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Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen &r att erséatta 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.

Sammanstallning
Samradsyttranden
Totalt antal inkomna 34
Beslutsdatum
Beslut om planuppdrag 28 augusti 2017
Beslut om samrad 24 april 2025

Samrad 16 maj 2025 - 27 juni 2025
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Sammanfattning av samradet

Detaljplanen har varit pa samrad mellan 16 maj och 27 juni 2025. Ett informationsmote
holls i Uppsalarummet i Uppsala stadshus den 4 juni 2025. Pa motet deltog cirka 20-30
personer. Underrattelse om samrad gjordes pa kommunens digitala anslagstavla.

Under samradstiden har 34 antal skriftliga synpunkter inkommit. Synpunkterna
behandlar i huvudsak paverkan pa kulturmiljon, den nya byggnadens hojd och
gestaltning, paverkan pa omkringliggande bebyggelse, trafik och hantering av
skyfallsvatten. Lansstyrelsens synpunkter beror huvudsakligen paverkan pa
kulturmiljon.

Lansstyrelsen bedomer att detaljplanen inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan enligt 6 kapitlet miljobalken, enligt sitt yttrande daterat 2025-06-26.

Lansstyrelsens yttrande bifogas dven i sin helhet.

Sammanfattning av andringar i forslaget

Andringar fran samradet:

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

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

e Planbeskrivningens avsnitt om utformning och gestaltning har utvecklats.

e Planbeskrivningen har kompletterats med en langdsektion pa den nya
byggnaden som dven visar angransande smahusbebyggelse.

e Planbeskrivningens avsnitt om planens konsekvenser har utvecklats gallande
sol- och dagsljus.

e Planbeskrivningensillustrationer pa forslaget har uppdaterats.

e Planbeskrivningen har fortydligats med beskrivning av gangvagar vid
planomradet.

e Planbeskrivningen har uppdaterats med ny illustration pa miljérum som visar
dimensionering.

e Planbeskrivningen har uppdaterats med ett stycke om exploateringsavtal.

e Redaktionella andringar har gjorts i planbeskrivningen.

e Plankartan har kompletterats med planbestammelse om kulor.

e Plankartan har kompletterats med en bestammelse om takfotshojd.

e Paplankartan har detibestammelsen f, lagts till att takterrass inte far finnas.

e Paplankartan har bestimmelsen f,fortydligats med att fasaden ska utféras
utan synliga elementskarvar.

e Paplankartan har bestammelsen e, fortydligats med att bestdmmelsen enbart
gallerinom egenskapsomradet.

e Dagvattenutredningen har kompletterats med en uppdaterad avvattningsplan
som aven redovisar foreslaget rinnstrak. lllustrationen har dven uppdateratsi
planbeskrivningen.

e Geotekniska utldtandet har uppdaterats med skrivelse om palning.

e Behovsbedémningen om betydande miljopaverkan har fortydligats.



Oversikt 6ver inkomna yttranden

Inkomna yttranden

Myndigheter

Lansstyrelsen

Kommunala lantmaterimyndigheten
Region Uppsala, trafik och samhalle
Kommunala namnder och bolag
Miljo- och halsoskyddsnamnden
Uppsala vatten
Raddningsnamnden
Kulturndmnden
Utbildningsforvaltningen
Intresseforeningar och sammanslutningar
Foreningen Varda Uppsala

Uppsala Pensionarsféreningars Samarbetsrad
Hyresgastforeningen

Synskadades riksforbund

Villa- och fruktodlarforeningen Rosen
Ledningsagare

Telia Skanova

Svenska kraftnat

Vattenfall eldistribution

Vattenfall varme

Privatpersoner

Privatperson 1

Privatperson 2

Privatperson 3

Privatperson 4

Privatperson 5

Privatperson 6

Privatperson 7

Privatperson 8

Privatperson 9

Privatperson 10

Privatperson 11

Privatperson 12

Privatperson 13

Privatperson 14

Privatperson 15

Privatperson 16

Privatperson 17

Privatperson 18
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Inkomna yttranden
Privatperson 19
Privatperson 20
Privatperson 21
Privatperson 22
Privatperson 23
Privatperson 24
Privatperson 25
Privatperson 26
Privatperson 27
Privatperson 28
Privatperson 29
Privatperson 30
Privatperson 31
Privatperson 32
Privatperson 33
Privatperson 34
Privatperson 35
Privatperson 36
Privatperson 37
Privatperson 38
Privatperson 39
Privatperson 40
Privatperson 41
Privatperson 42
Privatperson 43
Privatperson 44
Privatperson 45
Privatperson 46
Privatperson 47
Privatperson 48
Privatperson 49
Privatperson 50
Privatperson 51
Privatperson 52
Ovriga
Postnord

Sammanfattning avinkomna synpunkter fran samradet
och stadsbyggnadsforvaltningens bedomning

Nedan sammanfattas inkomna synpunkter och stadsbyggnadsforvaltningens
beddémning.
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Kulturmiljo

Yttranden fran remissinstanser och medborgare

Kulturnamnden tillstyrker forslaget och skriver bland annat att ett genomférande av
detaljplanen inte medfor negativ paverkan pa kulturarvet i Falhagen. Kulturnamnden
ser positivt pa de foreslagna planbestdmmelserna som medfor att flerbostadshusets
skala och gestaltning anpassas val till intilliggande villakvarteren samt lamellhusen.
Huset kommer ocksa att medféra en ny samtida arkitektonisk arsring i Falhagen.

Lansstyrelsen skriver att planomradet ligger inom ett omrade som ar av riksintresse
for kulturmiljovarden och att den aktuella tomten utgor en entré till Almtuna
egnahemsomrade och markerar 6vergangen mellan innerstadskvarteren i Falhagen
och smahusen i Almtuna. Lansstyrelsen anser att byggnaden trots forandringar ar en
del av ett sammanhangande smahusomrade, vilket &r ett sarskilt vardefullt
bebyggelseomrade. Ett sarskilt vardefullt omrade far enligt Plan- och bygglagen (PBL)
inte forvanskas. Omraden av riksintresse ska skyddas fran atgarder som medfor
pataglig skada. Lansstyrelsen skriver att planforslaget innebér att en framtradande del
av egnahemsomradet omvandlas till hog kvartersbebyggelse vilket negativt paverkar
karaktdren och stadsbilden i denna del av staden. Omradets ldsbarhet minskar, sarskilt
i den viktiga vyn vid Falhagsgatan och Solrosgatan, vilken enligt Lansstyrelsen innebar
att egnahemsomrddet forvanskas. Lansstyrelsen bedémer vidare att uttryck for
riksintresset forsvagas vilket riskerar att skada riksintresset. Lansstyrelsen anser att
kommunen bor ta fram en kulturmiljoanalys som belyser omradets och byggnadens
varden och analyserar planforslagets konsekvenser for riksintresset, stadsbilden och
kulturmiljon. En eventuell ny byggnad bér underordnas omradets bebyggelsestruktur i
fraga om placering, skala, h6jd och utformning sa att kravet pa en god helhetsverkan
uppnasi enlighet med PBL.

Foreningen Varda Uppsala avstyrker forslaget. De skriver att planen framstalls med
syfte att utverka maximal byggnadsvolym pa en gammal lagexploaterad fastighet.
Detta med motiv att svara mot och forstarka kvaliteter i stadsrummet, vilket dock
enbart kan ses som kopplade till flerfamiljshusbebyggelsen i grannskapet. Foreningen
menar att argumentationen i planbeskrivningen kring byggnadens utformning ar
godtycklig och motsagelsefull. Motivet for nybygge utgar inte fran de faktiska
forhallandena pa platsen utan ar bokstavligen ensidig. De hégre husen narmast
Strandbodkilen bildar byggnadsgrans mellan centrum och ytterstad. Byggplatsen i
planen ligger i ett omrade som ar helt vasensskilt fran innerstaden och utgor
hornpunkt i ett omrade med uteslutande lag bebyggelse. Féreningen skriver att
Solrosgatan ar en grans dar just skillnaden mellan inner- och ytterstad skall vara och fa
besta tydligt. Planen bygger pa en felaktig rumsanalys som medverkar till att forvanska
stadsrumskvaliteten. Byggnadens volym och skala blir fraimmande fér omradet och en
brutal kontrast med risk for vidare spridning nar gransen en gang blivit passerad.
Alternativ till nybyggnad far ske med utgangspunkt fran karaktéren hos laghusstaden.
Byggnaden ar entrébyggnaden i en egnahemsrad vilket borde vara motiv for ett
nybygge om ett sddant ska till, en kvalitetsbyggnad, en flerfamiljsvilja eller ett
faldgenhetshus. Kvartershornet ska inte ha en byggd markering utan ses anpassat for
entrélaget till Falhagen/Almtuna, tradgardsstaden. Om stadsmaéssighet efterstravas
finns parkeringsytan vid Falhagsgatan som en resurs.

Sammanfattningsvis skriver de att motivet for 5-vaningsbyggnaden forsvaras med
motiv som utgar fran en felaktig analys. Solrosgatan som grans mellan lamellhusen
och egnahemsomradet maste varnas. Ny bebyggelse maste ta sin utgangspunkt i
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egnahemsomradets tvavaningsskala. Aven om Lechehuset har férvanskats finns det
sakert kopare som skulle kunna aterstalla det yttre enligt ursprungliga ritningar.
Slutligen skriver de att planen inte svarar mot agendan i kommunens arkitekturpolicy
samt visar pa behovet av ett kommunalt kulturmiljoprogram.

Privatperson 1 skriver att Falhagen ar ett valbevarat villaomrade med lag bebyggelse
och gronska. Det foreslagna hoghuset strider mot omradets historiska och
arkitektoniska karaktar, vilket kommunen enligt plan- och bygglagen bor beakta vid ny
bebyggelse.

Privatperson 3 anser att huset ar for hogt och omfattande for platsen och att ett husi
den har skalan skulle férandra och forstéra omradets karaktar. Personen skriver vidare
att kommunen har gjort en alltfor snav bedomning av det befintliga huset och skriver
att det genom dess arkitekt, ursprungliga form och placering i omradet fortfarande har
ett stort varde och att det gar att aterstalla. Personen skriver ocksa att uppvuxna
tomter som pa den aktuella fastigheten bor varnas.

Privatperson 6 skriver att omradet ar kulturhistoriskt vardefullt med en smaskalig
karaktar vilket femvaningshuset bryter mot.

Privatperson 10 och 11 skriver att den kulturhistoriska bedémningen ar undermalig
och att planen tar bristande hansyn till riksintresset for kulturmiljon. De saknar
alternativ redovisning av placering eller utformning som battre skulle ta tillvara
kulturmiljon och att fordjupad kulturhistorisk utredning och alternativanalys bor goras.

Privatperson 5, 10,11, 14-48 (namnlista) skriver att planomradet inte kan ses som en
isolerad tomt utan ar en integrerad karaktarsbarande del av Almtuna
egnahemsomrade. Ett ingrepp pa en enskild fastighet kan fa oproportionerligt stor
negativ inverkan pa hela omradets karaktar och avlarbarhet. Vidare skriver de att
motivet for rivning av befintlig byggnad ar alltfor forenklat och problematiskt.
Byggnadens kulturhistoriska varde ar inte enbart beroende av dess ursprungliga skick
utan aven i dess roll som en del av en historisk helhet. Rivningen av villan ar inte bara
en forlust av en enskild byggnad utan ett ingrepp som skadar den historiska vaven i
Almtuna egnahemsomrade. De skriver ocksa att den nya byggnaden inte utgor en
overgang mellan egnahemsomradet och lamellhusbebyggelsen utan utgér genom
dess hojd ett abrupt och dominerande stilbrott, som ar hogre an intilliggande
flerbostadshus och bryter den omgivande skalan. De menar att detaljplaneforslaget
innebar en pataglig skada pa riksintresset for kulturmiljovarden, bade pa grund av
rivningen samt inforandet av en nybyggnadsvolym och topologi som ar fraimmande for
egnahemsomradets karaktar.

Privatperson 49 skriver att inga bilder eller aspekter pa det kvarter som den nya
byggnaden ska ligga i beskrivs, utan istallet beskrivs omgivande kvarter som har
liknande karaktar som den nya byggnaden. Personen skriver att kvarteret byggnaden
ska uppféras i endast bestar av enfamiljshus och att argumentet om att fastigheten
passar in i omgivningen faller platt.

Privatperson 50, 51 och 52 skriver att innerstadsstrategin skar ratt genom omradet
utan att ta hansyn till karaktaren pa dem vilket knappast ar avsikten med strategin. De
skriver att om fastigheten varit val underhallen och byggnaden inte dolts bakom en
platfasad hade det varit sjalvklarare att behalla nuvarande plan. De skriver att det vore
ett olyckligt prejudikat att andra detaljplanen sa snart en fastighet vanskotts. Om
omradet ar riksintresse bor det tas pa allvar.
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Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Planhandlingarna har kompletterats med en kulturmiljoanalys infor granskningen for
att undersoka vilka kulturvarden som finns pa platsen och hur dessa berors av
foreslagen rivning och byggnation. | 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.
Omradet i sig har arkitektoniska och stadsplanemassiga varden och omradet ger en
god, samlad bild av egnahemsbyggandet i staden. Planbeskrivningen har
kompletterats med ytterligare beskrivning av omradet samt dess kulturhistoriska
varden.

Beddmningen som gors i analysen ar att en rivning av byggnaden bedéms innebara
sma negativa konsekvenser for omradets kulturhistoriska varde. Ett uppforande av den
nya byggnaden bedoms forsvaga kulturhistoriskt vardefull struktur och innebar darfor
mattlig negativ konsekvens genom paverkan pa befintlig struktur och varden som &r
knutna till planeringen och uppforandet av egnahemsomradet och
lamellhuskvarteren. Enligt analysen uppfyller forslaget inte kravet pa en god
helhetsverkan i stadsbilden enligt 2 kap. 6 § plan- och bygglagen (PBL), men innebar
ingen forvanskning av omradet eller pataglig skada pa riksintresset Uppsala stad. |
analysen fors rekommendationer fram for det fortsatta arbetet med forslaget.

Rekommendation i kulturmiljoanalysen ar bland annat att den nya byggnaden ska
forhalla sig till bade angransande smahusbebyggelse och flerbostadshusbebyggelse.
Anpassning till smahusbebyggelsen gors genom distans och trappning samt att
ytterligare forstarkning av avskiljningen kan astadkommas med vaxtlighet i form av
trad eller buskage. Utformningen av byggnaden bor relatera till den aldre
flerbostadshusbebyggelsen genom att plocka upp stiltypiska funktionalistiska drag
och en ljust avfargad slatputs i jordbunden pastellton. Enligt kulturmiljoanalysen bor
hojden pa byggnaden vara densamma som for angransande flerbostadshusbebyggelse
for att skapa ett sammanhang, medan hojden pa den lagre delen inte bor vara hogre
an angransande villabebyggelse.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att det ar mojligt att i detaljplanen utveckla den
aktuella fastigheten med ett flerbostadshus utan att det forvanskar
egnahemsomradet. Att bygga nytt i det sammanhang som fastigheten ligger i staller
hoga krav pa den nya byggnaden vad géller skala och uttryck. Infor granskningen har
forslagets gestaltning utvecklats och fortydligats utifrdn rekommendationerna i
kulturmiljoanalysen och illustrationerna i planbeskrivningen har uppdaterats och
redovisar forslag pa fargsattning.

Nar ett enbostadshus ersétts av ett flerbostadshus innebar det ofrankomligen en
paverkan pa befintliga varden. Ett flerbostadshus med ratt utformning kan innebara en
anpassad 6vergang mellan Almtuna egnahemsomrade och Falhagens
flerbostadshusbebyggelse. Utformningen knyter an till Falhagen i skalan, men
anpassar sig till Almtuna egnahemsomradet genom trappningen mot den lagre
villabebyggelsen. Bestammelser om kulor har inforts pa plankartan samt bestammelse
om takfotshojd. Byggnaden har en lagre del mot smahusbebyggelsen vilket bidrar till
att ge byggnaden en skala som upplevs mer anpassad till angransande
smahusbebyggelse. Forvaltningen bedomer att utformningen pa den lagre delen har
getts en ldmplig utformning. Den lagre delen har tre vaningar, jamfért mot smahusens
tva vaningar. Da smahusen har en upphojd forsta vaning samt hogre invandig
rumshojd ar takfotshojden pa byggnadens lagre del, trots ytterligare en vaning, inte
avsevart hogre an smahusbebyggelsen, vilket framgar av den langdsektion som tagits



Sida 10 (23)

fram infor granskning, och nockhdjden &r i niva med smahusbebyggelsen.
Forvaltningen bedomer darfor att den nya byggnadens méte med smahusbebyggelsen
arval anpassad, och med den gestaltning som forslaget redovisar ar forvaltningens
bedomning att byggnaden tar hansyn till platsens kulturmiljovarden och bidrar till en
god helhetsverkan i stadsbilden i enlighet med 2 kap 6 § PBL.

Da byggnaden inte bedéms innebara en forvanskning av omradet eller innebéra en
pataglig skada pa riksintresset ar forvaltningens bedomning att atgarden tar tillvara
omradets kulturhistoriska varden och inte strider mot kravet pa en god helhetsverkan i
stadsbilden. Resterande delen av kvarteret Solrosen &r enligt 6versiktsplanen och
innerstadsstrategin befintligt egnahemsomrade. En exploatering av den aktuella
fastigheten innebar darmed inte att resten av omradet kommer bebyggas med
flerbostadshus i den skala som foreslas i den nu aktuella detaljplanen da det enbart &r
denna fastighet som pekats ut som en del av befintlig innerstadsbebyggelse.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Yttranden frén remissinstanser och medborgare

Uppsala Pensionarsforeningars Samarbetsrad skriver att kommunen vill tillata
bygget av ett flerfamiljshus med fem vaningar. Skalet ar att byggnaden ska utformas
med hog arkitektonisk kvalitet. Detta uttryck aterkommer i alla detaljplaner dar man
bygger i strid mot nagon regel i exempelvis 6versiktsplanen eller tidigare detaljplan.
Vidare skriver de att bilden inte visar pa en sa hog arkitektonisk kvalitet utan ett ganska
vanligt enkelt flerfamiljshus vilket kommer se markligt ut i villaomradet. De anser att
ett nytt hus endast bor ha en hojd av 2-3 vaningar om man ens ska bygga ett
flerfamiljshus pd tomten, samt fragar sig vad de boende i omradet anser.

Villa- och fruktodlarforeningen Rosen skriver att det inte ar frammande med
flerfamiljshus i omradet, men att den foreslagna byggnaden &r avsevart hdgre an
ombkringliggande villor och dven hogre an omkringliggande flerbostadshus. De anser
att byggnaden inte kan jamforas med byggnaden pa motsatt sida av Falhagsleden da
den inte gransar mot enbostadshus. De skriver att skalan med en byggnadshéjd pa upp
till 26 meter kommer att dominera omkringliggande villakvarter. De skriver att det &r
tydligt att fastigheten tillhor villakvarteren. De anser att maximal byggnadshojd bor
minskas med minst tva vaningar. De fragar sig ocksa att om kommunen tillater denna
fastighet att utvecklas som foreslas, kan liknande bebyggelse tillatas var som helst? De
saknar en studie eller genomskarning som visar hur skalan pa bebyggelsen samspelar
med omgivande villabebyggelse samt att det saknas illustrationer som inkluderar
omkringliggande villabebyggelse. Foreningen valkomnar att det som ska byggas pa
fastigheten ska ha ett hogt arkitektoniskt varde, men att formuleringen behdver
fortydligas da det ar oklart vad som kan forvanta sig. Illustrationen som finns ar
tilltalande (men for storskalig) men att det pa foretagets hemsida finns en annorlunda
illustration och de 6nskar darfor fortydligande med vad som avses med dessa
arkitektoniska kvaliteter.

Privatperson 2 skriver att det ar tveksamt att endast anpassa hojden till
flerbostadshusen da de ligger i separata kvarter utan villor som grannar, och att det
borde sankas en vaning. Personen skriver att en byggnad i fyra vaningar anpassar sig
betydligt battre till den omkringliggande miljon an nuvarande forslag. Personen anser
ocksa att bilderna som beskriver héjderna ar missvisande da de refererar till
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grannhusens frontespiser och inte till gavlarna och att de befintliga husen upplevs som
tre vaningar. Vidare skriver personen att den lagre delen ar sa liten att den inte kommer
att uppfattas eller minska skuggningen namnvart. Personen skriver att sockelvaningen
ar mer pataglig an pa de andra husen och att stora delar saknar fonster, vilket kan leda
till otrygghet. Da den ar sa framtradande bor den fa ett fint utférande och att hogre
krav bor stallas generellt pa fasadgestaltningen. En sankning av byggnaden skulle
enligt personen mojliggora en rimligare parkeringslosning och da kunna méjliggora
tryggare och trevligare bottenvaningar. Personen skriver ocksa att det bor vara
utforligare planbestdmmelser om gestaltning samt att det kan vara méjligt att fa in ett
sex-vaningshus inom detaljplanens tillatna hojd.

Privatperson 3 anser att huset ar for hogt och omfattande for platsen.

Privatperson 7 skriver att huset ar for stort och hogt vilket ar oratt mot grannar, och
att hus hogre an tre vaningar kan halla sig pa andra sidan Falhagsleden.

Privatperson 8 och 9 skriver att det behover bli en mer rimlig byggnation pa
fastigheten, hogst tre vaningar for att anpassa husets hojd till omgivningen samt
anpassning av bebyggd yta i forhallande till bebyggd yta pa fastigheter i omgivningen
samt att tillvarata det kulturella vardet av 100-ariga och ororda villakvarter i Falhagen.

Privatperson 10 och 11 skriver att bostader en halv trappa upp ar battre ur
stadsmiljosynpunkt dn en verksamhetslokal med potentiellt riskfyllt lage. Aven om den
hyrs ut skapas enbart en levande fasad dar man har skyltfénster. Med bostader
kommer fonster och liv narmare gatulivet och skapar narvaru i gaturummet pa ett
tydligare satt. De skriver att det i ndromradet finns flera outhyrda lokaler och att det
saknas utvardering av skrivelserna i 6versiktsplanen kring verksamhetslokaler i
markplan.

De skriver att dven med en sankning av byggnadens hojd skulle det vara mojligt att
inrymma jamforbara bostadsytor. Det skulle minska paverkan pa omkringliggande
bostader och ge en mer naturlig 6vergang mellan bebyggelsen samt obebyggda ytor
vid Falhagens IP. Byggnaden bor utgdra en naturlig 6vergang mellan villabebyggelsen
och lamellhusen snarare an att bara svara upp mot narliggande bebyggelse i samma
hojd.

Privatperson 12 anser att fem vaningar ar for hogt och att byggnaden behover
anpassas efter befintlig karaktar och skala. Den 6vre vaningen behdver vara integrerad
i takutformningen med helst en frontespis i mitten dar gavlarna har en lagre vaning
med sadeltak med en hogre takvinkel an den som foreslas i planen. Att ha en vaning
lagre pa vardera sida om byggnaden an fem vaningar och ga ned till tre vaningar pa
ena sidan. Personen skriver ocksa att kilformen &r avvikande och att byggnaden bor
goras om till ett lamellhus. Byggnaden bor ocksa utformas med roda tegelpannor.
Personen skriver ocksa att Falhagsgatan skulle kunna flyttas nagon meter for att fa en
battre form pa byggnaden. Personen skriver att det ar positivt att byggnaden ska
utformas med puts men anser att det bor varai en ljus och varm kulér. Balkonger bor
inte heller gd innanfor fasadlivet. Personen skriver ocksa att det ar otydligt att
balkonger far vara bredare pa hrn mot vast och undrar hur breda de da far bli.
Slutligen skriver personen att det ar positivt med centrumverksamhet i
bottenvaningen.

Privatperson 13 ar kritisk till byggnadens estetik och magnitud. Personen skriver att
byggnaden bor ta storre hdnsyn till Falhagens omgivande bebyggelse. Genom att ta
inspiration fran de tidstypiska byggnaderna som finns i Falhagen finns goda
mojligheter att berika Falhagens miljo ytterligare.
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Privatperson 50, 51 och 52 skriver att byggnaden inte bor ga ut till gatan utan en rejal
bit mark bor [dmnas emellan likt Gvriga hus langs Falhagsgatan, flerfamiljshusen i
kvarteren intill gar inte heller ut till gatorna. Byggnaden ska inte fa en hdgre hojd an
omgivande flerfamiljshus, en ldgre hojd &n sa skulle dessutom ge en mjukare 6vergang
till resten av omradet det ligger placerat i. De anser att byggnaden ska fa en
utformning, fasadmaterial och farg som liknar de omgivande flerfamiljshusen och
skriver att de nyare husen langs Falhagsleden &r bra exempel. De skriver att
byggnadens spetsiga form varken anknyter till flerfamiljshusen eller villorna. De skriver
ocksa att det ar viktigt att varna trad och gront bade for omradets karaktar som for
trivsel, klimat och biologisk mangfald.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

| planens syfte framgar att den nya byggnaden ska utformas med en hog arkitektonisk
kvalitet. Med hog arkitektonisk kvalitet avses i detta fallet en byggnad som pa ett bra
satt samspelar med omgivande bebyggelse och dédrmed tar tillvara omradets
kulturhistoriska varde, samtidigt som det utgor ett nytt tilldgg i omradet.
Utgangspunkten for gestaltningen har varit flerbostadshusen langs Falhagsleden da
den nya byggnaden i hogre grad kommer att lasas ihop med
flerbostadshusbebyggelsen, dven om den ligger inom ett kvarter som i dvrigt bestar av
en- och tvabostadshus. Forslaget illustreras i planbeskrivningen, dven om planen inte
styr att forslaget behover se ut exakt somillustrationerna i planbeskrivningen. Det ar
dock de illustrationer som ar med i planbeskrivningen som ar det aktuella forslaget.
Exakt utformning faststalls i bygglovsskedet. Dar utgor planbeskrivningen med
illustrationer ett stod for bedémningen av den nya bebyggelsen. Infor granskningen
har bestammelse om att byggnaden ska ha en fargsattning som ar anpassad till
ndaromradet inforts. | bestammelse f, pa plankartan har det lagts till att byggnaden ska
utforas utan synliga elementskarvar. Planen reglerar darmed fasadmaterial, kulor,
balkonger och taklutning for att sakerstalla att byggnaden ges en utformning som ar
anpassad till omradet. Att detaljplanen medger bredare balkonger pa fasad mot vast
ar for att majliggora bredare balkonger som gar 6ver byggnadens horn, ett
gestaltningsgrepp som redovisas i forslaget och kommunen vill tillata.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedémer att en hogre skala an kvarterets tva-
vaningsskala kan accepteras i denna del av kvarteret da den samspelar med den
flerbostadshusbebyggelse som finns néara planomradet. | kulturmiljéanalysen
rekommenderas att byggnadens huvuddel bor vara samma héjd som angransande
flerfamiljshus for att skapa ett sammanhang medan hojden pa den lagre delen mot
smahusbebyggelsen inte bor vara hogre dan angransade smahusbebyggelse.
Planbeskrivningen har kompletterats med en sektion som visar hur den nya
byggnaden forhaller sig till angransande villabebyggelse.

Byggnaden har ett lage dar det bedoms lampligt med centrumlokal i bottenvaningen,
och det ari linje med dversiktsplanen och innerstadsstrategin som anger att tillagg i
omradet ska bidra till en blandad stadsmiljo med 6kat utrymme for bostader, handel
och verksamheter. Det ar viktigt att bottenvaningen upplevs 6ppen och forslaget
redovisar darfor stora fonsterpartier vid lokalen, vilket kan bidra till trygghet i omradet.
Detaljplanen reglerar dock inte exakt hur bottenvaningen ska utformas och ytterligare
bearbetning av denna kan darfor ske infor bygglov.

Detaljplanen reglerar inte vaningsantalet. Forvaltningen bedomer dock inte att det
skulle ymmas sex vaningar inom féreslagen hojd, da byggnaden ska innehalla
centrumverksamhet i bottenvaningen, vilket staller krav pd en hogre bottenvaning,
samt reglerar taklutning. Detaljplanen har infor granskning kompletterats med en
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bestdammelse om takfotshojd pa den hogre delen for att sékerstalla att byggnadens
takfot placeras i nivd med omkringliggande flerbostadshus. Det sakerstaller att
byggnaden inte far en hogre fasadhojd jamfort med angransande
flerbostadshusbebyggelse.

Paverkan pa befintlig bebyggelse

Yttranden frén remissinstanser och medborgare

Villa- och fruktodlarforeningen Rosen skriver att den nya byggnaden kommer
patagligt skugga och i 6vrigt paverka narliggande bostader och skuggstudierna visar pa
en narmast total skuggeffekt pa villan norr om féreslagen bebyggelse delar av dret
vilket inte kan anses acceptabelt.

Privatperson 1 skriver att byggnaden ger massiv insyn i privata tradgardar och
bostader vilket paverkar livskvalitet och fastighetsvarden. Personen skriver ocksa att
ett hogt hus kastar skuggor langt bortom sin tomtgrans vilket paverkar tradgardar,
uteplatser och solinstralning inomhus. Personen skriver att skuggstudier bor goras
men att det ar tydligt att ett hoghus kommer att skugga flera tradgardar och minska
sollage under eftermiddag och kvall.

Privatperson 3 skriver att byggnaden leder till 6kad insyn och skuggor over
intilliggande tomter under eftermiddag och kvall.

Privatperson 6 skriver att det nya huset innebar en omfattande skuggning samt att
byggnaden innebar oacceptabel insyn i huset och tragraden.

Privatperson 10 och 11 skriver att solstudien brister och att flera narliggande
byggnader far betydande skuggning. Personerna saknar en kvantitativ analys av
dagsljusfaktorer for kringliggande fastigheter och det framgar inte hur mycket dagsljus
som gar forlorat. Vidare skriver dom att solstudien enbart fokuserar pa skuggning och
inte pd dagsljusfaktorer enligt BBR 6:322 och att det finns risk att befintliga byggnader
inte nar upp till kravet. De skriver att planen bor kompletteras med berakning enligt
tillamplig standard om befintliga byggnader fortsatt uppfyller dagsljuskraven. De
skriver ocksa att befintliga byggnader inte ar korrekt avbildade. De skriver ocksa att
fastighetsrattsliga konsekvenser ar otillrackligt beskrivna for grannfastigheterna samt
att konkreta konsekvenser for narboende inte ar tillrackligt beskrivet.

Privatperson 5, 10,11, 14-48 (namnlista) skriver att planbeskrivningen tonar ner
effekterna av skuggning och att byggnadens hojd och placering kommer att leda till
dramatisk och oacceptabel forlust av solljus for de narmast beldgna fastigheterna
osterut i kvarteret vilket ar att betrakta som en betydande oldgenhet i lagens mening.
Vidare skriver de att byggnadens hojd och manga fonster kommer att skapa en
oacceptabel niva av insyn och att planbestdmmelse som begransar balkonger till fasad
mot Falhagsgatan ar en otillracklig atgard. Den permanenta forlusten av privatliv ar en
konsekvens av den olampliga placeringen och skalan och utgor en betydande
olagenhet. De skriver ocksa att byggnadens volym och hojd kommer att visuellt
dominera och férminska de omkringliggande villorna och forandra omradets karaktar
fran Oppet, ljust och gront till att bli ner instéangt och skuggigt. De skriver att enligt
rattspraxis kan en byggnads volym och placering i sig utgéra en betydande olagenhet
om den pa ett negativt satt avviker fran en enhetlig omgivning,

Privatperson 49 skriver att insyn och skugga kommer paverka villakvarteret.
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Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Planforslaget innebar en 6kad skuggning jamfort med dagens situation. En solstudie
har darfor tagits fram inom ramen for planarbetet for att visa pa planens konsekvenser
for omkringliggande fastigheter. Boverkets krav pa dagsljus ska endast uppfyllas vid
nybyggnad av bostadshus och behdver inte uppfyllas for befintlig bebyggelse.
Detaljplanen far dock inte medféra betydande oldgenheter for omgivningen.
Angransande bebyggelse har ett 6ppet byggnadssatt och det ar cirka 18 meter till
ndrmaste grannhus. Forvaltningen bedomer darfor inte att den nya bebyggelsen blir sa
tat att det ar nodvandigt med en dagsljusutredning utan anser att den solstudie som
har tagits fram ar tillracklig for att bedoma planens konsekvenser pa angransande
fastigheter.

Da fastigheten ar beldgen centralt i Uppsala och pekas ut i 6versiktsplanen och
innerstadsstrategin som en del av innerstaden som ar majlig att utveckla har boende
att rékna med en fortatning, och férvaltningen bedémer att utvecklingen ar en sadan
som kan forvantas i centrala Uppsala. Den nya byggnaden kan innebara en 6kad insyn
gentemot dagens situation med ett enbostadshus men gar enligt
stadsbyggnadsforvaltningen inte utdver vad som normalt kan forvantas i en central
stadsmiljo. Detaljplanens bestammelser om att balkonger pa den lagre delen endast
far placeras mot Falhagsgatan sakerstaller att balkonger inte kommer for néra
angransande fastigheter. Bestammelsen har ocksa kompletterats med att takterrass
inte far uppforas pa byggnadens lagre del. Narmaste balkonger mot
grannfastigheterna ar cirka 10 meter fran fastighetsgransen och 20 meter till ndrmaste
bostadshus, vilket forvaltningen inte anser vara en betydande olagenhet.
Forvaltningens bedomning ar att detaljplanens reglering ar tillracklig for att sakerstalla
attden nya byggnaden inte innebar en betydande olagenhet i den mening som avsesii
plan- och bygglagen.

Trafik och tillganglighet

Yttranden frén remissinstanser och medborgare
Region Uppsala, Trafik och samhdlle har inga synpunkter pa planforslaget.

Villa- och fruktodlarforeningen Rosen befarar att parkeringssituationen forvarras pa
gatorna i omrddet och Onskar att byggherren anlagger fler parkeringsplatser/lagenhet
pa fastigheten for att undvika detta.

Synskadades riksforbund skriver att dagens gangbanor ar for smala samt inte &r
separerade fran cykeltrafik. De skriver att angoringsplats redovisas pa den redan smala
gangbanan vilket inte ar rimligt samt att gangbanan gransar till cykelparkering langs
huset och att det darfor behovs en fysisk avgransning sa att den vita kdppen inte
fastnar for synskadade som gar forbi. De skriver att under rubriken Gang- och
cykeltrafik redovisas ingenting om gangtrafiken. De har flertalet synpunkter pa
befintliga gang- och cykelvagar vid planomradet och saknar beskrivning av den déliga
tillgéngligheten till och fran tomten/byggnaden.

Privatperson 1 skriver att ett flerbostadshus innebar vasentligt fler boende vilket leder
till 6kad trafik, buller och parkeringsproblem pa gator som inte ar planerade for sadan
belastning. Det kan leda till trafiksituationer som riskerar barns sakerhet och ge okat
buller och slitage pa gatumiljon.
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Privatperson 2 skriver att projektet skulle kunna ge mervarde till stadsdelen genom en
ny gangkoppling i S:t Goransgatans forlangning. En minskad exploatering med mindre
p-platser skulle gora en sadan forlangning mojlig.

Privatperson 3 skriver att omradet &r lugnt och med en trygg utemiljé. Den nya
byggnaden innebar mer biltrafik, fler infarter, parkeringar och en otrygg miljo och
skriver att forslaget inte tar hansyn till hur ytterligare belastning paverkar omradet.

Privatperson 4 hoppas att huset har egna parkeringsplatser eller att fler
boendeparkeringar skapas da det ar bristi omradet idag.

Privatperson 6 skriver att da det &r en otillracklig parkeringslosning kommer det att
leda till 6kad trafik och parkeringsproblem.

Privatperson 10 och 11 saknar trafikrakningar och analys av trafikgenerering fran 20-
30 bostader samt paverkan pa cykeltrafiken. De saknar analys av effekten pa
parkeringssituationen pa omkringliggande gator. De skriver ocksa att paverkan fran
leveranser saknas.

Privatperson 5, 10,11, 14-48 (namnlista) skriver att ett flerbostadshus av denna
storlek genererar en kontinuerlig strom av besokare och leveranser vilket bidrar farliga
situationer, buller och forsamrad framkomlighet och att det ar en brist
planeringsunderlaget att detta inte har utretts. Vidare skriver de att
parkeringslosningen ar otillracklig aven med hansyn till Uppsalas parkeringsnorm och
det centrala laget och ett parkeringsunderskott kommer att uppsta, med negativa
konsekvenser for narboende. Det strider mot plan- och bygglagens krav pa att l6sa
parkering pa den egna tomten eller i dess narhet.

Privatperson 49 skriver att om Falhagsgatan ska vara infart till den nya fastigheten
kommer det leda till grava trafikproblem och att gatan idag har parkeringsproblem i
och med den nya fotbollsplanen, och att infarterna till husen langs Falhagsgatan ofta
ar forparkerade. Personen skriver ocksa att gatan ar en viktig cykelled och att den
okade trafiken till fotbollsplanen lett till flera olyckor mellan cykel och bil, och att
cykeltrafiken kommer att paverkas ytterligare negativt med en sa stor fastighet i slutet
pa gatan.

Privatperson 50, 51 och 52 skriver att gang- och cykelvagen i Solrosgatans
forlangning inte ska bli en “skymd grand”, vilket den redan idag kan upplevas som. De
skriver ocksa att antalet bostader ar for hogt med tanke pa att intilliggande gator inte
ar dimensionerade for sa mycket biltrafik och att de ar viktiga cykel- och gangstrak.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedomning

Planbeskrivningens avsnitt om gang- och cykeltrafik kompletteras med beskrivning av
gangbanor vid planomradet. Detaljplanen omfattar enbart kvartersmark och inte
allman plats. Eventuella atgarder pa allman plats eller ombyggnad av angréansande
gang- och cykelvagar ligger utanfor detaljplanen. Det &r méjligt att angdra byggnadens
entré inom 25 meter fran gata utan att behéva angéra byggnaden pa gangvagen, vilket
uppfyller kraven pa tillganglighet.

Antalet parkeringsplatser som planeras ar i enlighet med Uppsalas p-tal for
nybyggnation. Da byggnaden ar beldgen centralt i Uppsala med god tillgang till
kollektivtrafik bedomer stadsbyggnadsforvaltningen att antalet parkeringsplatser som
planeras ar tillrackligt. For att sakerstalla tillracklig friyta pa fastigheten bedoms det
inte l@dmpligt at anlagga ytterligare parkeringsplatser pa fastigheten @n vad planen
medger. Forvaltningen bedomer inte att det tillkommande huset riskerar att generera
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sdadana stora trafikfloden att detaljplanen skulle vara olamplig ur trafiksynpunkt eller
att ytterligare trafikutredning behéver tas fram.

En ny koppling i S:t Goransgatans forlangning var tidigare aktuell men har utgatt ur
detaljplanen. Da det inte &r nédvandigt men en gata i det laget for att kunna anordna
angoring och avfallshantering, samt att det var oklarheter om hur en sddan gata skulle
utformas, har det bedomts lampligare att lata gatukopplingen utga. En sddan koppling
skulle dven ta mark i ansprak fran fastigheten och minska gardsytan vilket inte bedéms
[@mpligt.

Gang- och cykelvagen i Solrosgatans forlangning ligger utanfor detaljplanen. Den nya
bygganden kan dock bidra till 6kad trygghet pa gatan da den placeras dikt an gang-
och cykelbanan med bade fonster och balkonger placerade mot den.

Vattenmiljo

Yttranden frén remissinstanser och medborgare

Miljo- och hilsoskyddsnamnden skriver att planomradet ligger inom
vattenskyddsomradets yttre zon och att dispens kan behdva sokas hos lansstyrelsen.
Namnden anser att de foreslagna atgarder for rening och fordréjning som foreslas i
dagvattenhanteringen ska vidtas vid projekteringen. Nimnden anser ocksa att de
skyddsatgarder som beskrivs for extrema regn ska genomforas.

Uppsala vatten anser att dagvattenutredningen ger bra l6sningsforslag avseende
dagvattenhanteringen. | planbeskrivningen bor figur 19 uppdateras med foreslagna
lagstraket/diket som &r tankt uppratthalla rinnvag for skyfall, sa att det fortsatt ar med i
vidare skeden sa att skyfall kan avledas aven efter exploatering.

Lansstyrelsen noterar att amnena krom och kvicksilver kommer att 6ka trots
foreslagna reningsatgarder. Lansstyrelsen bedomer dock att planen féljer MKN da
tillskottet av fororeningar ar mattlig. Hansyn har tagits till att det finns osakerheter i
saval berakningsmodeller som i klassificeringen av amnena i vattenférekomsterna.
Lansstyrelsen informerar ocksd om att planomradet ligger inom sekundar skyddszon
for vattenskyddsomrade och att det finns begransningar om vad som far utféras inom
vattenskyddsomrade och att en eventuell dispens kan komma att villkoras med
skyddsatgarder. Om det visar sig att forutsattningar som kravs for att fa dispens inte
foreligger kan det paverka planens genomforbarhet.

Uppsala Pensionarsforeningars Samarbetsrad skriver att dagvattensituationen
maste utredas for att sakerstalla att platsen ar lamplig att bebyggas enligt planen.

Hyresgastforeningen skriver att grona ytor pa fastigheten delvis kan erséttas genom
att foreskriva gront tak for att underlatta fordrojning vid starkregn/skyfall och darmed
mojliggor en avlastning av dagvattensystemet.

Privatperson 6 skriver att [6sningen for skyfallshantering ar undermalig och innebar
risk for Gversvamning pa personens fastighet vilket kan medfora stora kostnader for
sanering och reparationer.

Privatperson 8 och 9 skriver att risken for 6versvamning ska undvikas och att
vandplanen vid Falhagsgatan verkar ligga lagt i forhallande till omgivningen.
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Privatperson 10 och 11 instimmer i synpunkter som inkommit pa dagvatten- och
skyfallshanteringen och skriver att det maste stallas hoga krav pa alla tekniska
underlag. De skriver ocksa att det rader viss osakerhet om vattenskyddsdispens kravs.

Privatperson 5, 10,11, 14-48 (namnlista) skriver att [0sningen med ett dike ar en
sarbar och riskfylld [6sning och att det ar mottagligt fran blockeringar eller dverkan. Vid
intensivt skyfall skulle en blockering leda till omfattande skador pa den nya fastigheten
och de intilliggande villafastigheterna. De skriver vidare att det ar en orimlig
riskfordelning att ansvaret for att hantera skyfallsvatten hamnar pa en enskild
fastighetsagare, och skriver att kommunen inte utrett alternativet om att leda
skyfallsvattnet pa allman plats ordentligt, ett alternativ som skulle placera ansvaret pa
kommunen. De menar att kommunen genom att inte utreda detta alternativ brustit i
utredningsskyldigheten. De har ocksa synpunkter pa att diket sammanfaller med
markreservat for fjarrvarmeledning och skriver att det skapar en teknisk konflikt. Om
ledningen behdver gravas upp innebar det att grannar ar oskyddade under arbetets

gang.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedomning

Stadsbyggnadsforvaltningen noterar synpunkterna om att vattenskyddsdispens kan
behova sokas. Om vattenskyddsdispens skulle kravas ska byggaktoren soka om detta.

| planbeskrivningen har figur 19 (figur 21 i granskningshandlingen) uppdaterats med
det foreslagna rinnstraket.

En dagvattenutredning har tagits fram for detaljplanen. Den visar att det ar mojligt att
hantera dagvatten och skyfallsvatten pa ett sddant satt att platsen ar lamplig att
bebygga. Gallande grona tak ar det ingen forutsattning med grona tak for att klara
dagvattnet och detaljplanen reglerar inte takmaterial.

Dagvattenutredningen visar att det skyfallsstrak som foreslas i dagvattenutredningen
artillracklig for att hantera skyfall. Flodesstraket dver fastigheten ar befintligt och
likasa avrinningsomradet pa 24 hektar. Det har gjorts en dynamisk skyfallsanalys som
visar att planforslaget inte forsamrar risken for oversvamning for uppstroms- eller
nedstroms liggande bebyggelse. Detta innebar att det inte blir fler olagenheter jamfort
med dagslaget. Diket ar dimensionerat for att klara av de floden som beraknas komma
vid ett klimatkompenserat 100-arsregn (med klimatfaktor 1,4). Plankartan reglerar
ytan for flodesvagen, langslutning pa diket och nivaer vid dikets inlopp. Det ger battre
forutsattningar for att bibehalla rinnstraket jamfort med dagslaget. Oppna [6sningar dr
det mest sakra for att hantera skyfallsfloden och diket bedoms som en hallbar och
saker [6sning. Utifran ett dagvatten- och skyfallsperspektiv ar 190 |/s vid ett
klimatkompenserat 100-arsregn inte ett idgonfallande hogt flode och diket ar kapabelt
att avleda detta vatten. Det ar fastighetsagarens ansvar att sakerstalla att diket
underhalls for att inte forlora sin funktion. Skyfallsstraket gar idag 6ver fastigheten och
da exploateringen inte innebar en 6kad risk for dversvamningen bedéms det
godtagbart att lata rinnstraket fortsatta ga dver fastigheten.

Vattenfall har i egenskap av ledningsagare inte haft synpunkter pa att u-omradet
sammanfaller med rinnvagen for skyfall. Sannolikheten for att underhall pa ledningen
skulle behova goras samtidigt som ett 100-arsregn intraffar ar férsvinnande liten. Om
sa ar fallet sa kan en provisorisk l6sning goras for att skydda fastigheterna som annars
skulle kunna beroras.
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Mark- och geoteknik

Privatperson 5 ar oroliga for konsekvenserna av detaljplanens genomforande for
deras husgrund och pekar pa att de har tidigare fatt sprickor i grunden i samband med
nybyggnation i omradet.

Privatperson 6 skriver att markforhallandena ar daliga i omradet och palning for den
nya byggnaden kan orsaka sprickor i grund och fasad hos angransande bebyggelse.
Palning kan ocksa leda till markrérelser som orsakar sattningsskador.

Privatperson 8 och 9 skriver att det behdver sakras att langsiktiga forandringar pa
grund av exempelvis 6kad dranering, vibrationer eller sattningar i grunderna forhindras
och att kommunen bor stélla krav pa byggherren att métningar sker fore, under och
efter byggtiden.

Privatperson 10 och 11 skriver att det geotekniska utlatandet saknar riskanalys i stora
delar och fokuserar pa praktiska anvisningar. De skriver att stabilitetsanalysen ar for
begransad, att det ar otillracklig analys av risker for grannar vid grundlaggning samt
saknar bedomning av vibrationsstorningar. De skriver ocksa att det inte ar tillrackligt
att avfarda risken for vibrationsstorningar med att notera att det ligger i exploatdrens
intresse att vidta atgarder mot byggrelaterade skador och att Uppsala kommun i
egenskap av planagare bor alagga sokande att vidta nédvandiga atgarder for att sékra
grannfastigheters ratt.

Privatperson 5, 10,11, 14-48 (namnlista) ifrdgasatter att byggnaden inte skulle
behdva palas och att det ofta dr nédvandigt for denna typ av flerbostadshus. Om
palning blir nddvandigt skriver de att det innebar betydande eller oacceptabla risker
for deras fastigheter som inte har utretts.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Byggnadens grundlaggningsteknik regleras inte i detaljplanen. Enligt det geotekniska
utlatandet kan byggnaden grundlaggas utan palning men detaljplanen forhindrar inte
heller en grundlaggning med palar om det i projekteringsskedet visar sig vara den
badsta metoden. Utldtandet har uppdaterats med skrivelse om att byggnaden dven kan
grundlaggas med palar. Forvaltningen bedomer att det utifran utlatandet ar mojligt att
anlagga byggnaden pa den aktuella platsen, och att det kan goras med olika metoder.
Narmare utredning och projektering kring byggnadens grundlaggning kommer att
goras infor bygglov och i projekteringsskedet.

Exploatdren bar ansvaret att sakerstalla att omgivande fastigheter inte skadas. En
riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna ska goras innan byggstart.
Om det finns risk for olika storningar eller skador ligger det i byggaktorens intresse att
vidta dtgarder mot dessa.

Halsa, risk och sdkerhet

Yttranden frén remissinstanser och medborgare

Raddningsnamnden vill fortydliga att avstand mellan uppstéllningsplats for
raddningsfordon och en byggnads angreppspunkt inte ska dverstiga 50 meter, i
samradshandlingarna star att avstandet normalt inte bér Sverskrida 50 meter. Om det
inte ar mojligt att na samtliga byggnader inom 50 meter fran det allménna vagnatet
behdver raddningsvagar anldggas inom planomradet.
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Uppsala Pensionarsforeningars Samarbetsrad skriver att skuggeffekten pa de
narliggande smahusen blir betydande av ett femvaningshus. De skriver ocksa att
bullersituationen maste utredas for att undersoka om platsen ar lamplig att bebyggas.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Stadsbyggnadsforvaltningen noterar raddningsnamndens yttrande och justerar
planhandlingarna i enlighet med yttrandet.

Bullersituationen har utretts och den bullerutredning som har tagits fram visar att
platsen ar lamplig att bebygga utifran bullersituationen.

Teknisk forsorjning

Yttranden frén remissinstanser och medborgare
Telia Skanova meddelar att dom inte har nagot att erinra mot detaljplanen.

Svenska kraftnat meddelar att dom inte har nagra anlaggningar eller intressen som
berdrs i det aktuella omrddet och darfor inte har ndgot att erinra mot detaljplanen.

Uppsala vatten skriver att tillracklig yta for avfallskarl behover finnasi
avfallsutrymmet for saval de boende som for verksamheten. Uppsala vatten kan inte
gora en exakt bedémning om tillracklig yta finns da antalet lagenheter &r 20-30
stycken och det inte har specificerats vilken verksamhet som ska bedrivas i lokalen. En
berakning behover darfor tas fram for att kontrollera detta. Om verksamheten avser en
restaurang eller tillredning av mat behovs fettavskiljare. Angoring for
slamsugningsfordon ska vara sa kort som majligt fran fettavskiljaren, 10 meter
rekommenderas och 20 meter ska inte overskridas.

Vattenfall varme skriver att det ar viktigt att byggherren kontaktar Vattenfall i god tid,
i synnerhet om planerad bebyggelse medfor andring av ledningsnaten. Vidare skriver
de att byggnaden kan anslutas till fiarrvarmenatet. Ledningar ska hallas tillgangliga
under byggtiden. Utsattning av befintliga fjarrvarmeledningar ska begaras innan
arbetena satts igdng. Flyttning/ombyggnad/rivning/deponering eller andra dndringar
av befintliga fjiarrvarme och kylarledningar bekostas av den som initierar andringen
eller regleras via samarbetsavtal med Uppsala Kommun. Skriftligt avtal om
ledningsflyttar till foljd av detaljplanens genomférande ska finnas innan planen vinner
laga kraft.

Vattenfall eldistribution har inget att erinra avseende detaljplanen. Vattenfall
informerar om att dom har elnatanlaggningar inom omradet och ndromradet for
detaljplanen.

Uppsala Pensionarsforeningars Samarbetsrad skriver att man inte har angett om
garage och skyddsrum ska byggas, var sophus och parkeringsplatser (forutom bild pa 2
stycken) ska placeras.

Hyresgastforeningen framfor behovet av att bygga energieffektivt pa ett sadant satt
att man redan nu uppfyller de krav som kommer att stallas i en snar framtid for att
klara vara miljomal. De skrivet att husets form, framst i dess avsmalnande del, inte ar
fordelaktigt med tanke pa energieffektivitet.

Privatperson 10 och 11 saknar information till stdd om att befintlig infrastruktur ar
tillracklig och saknar analys om befintligt elnat klarar utokning av forbrukning samt om
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befintlig ledningskapacitet racker till. De skriver ocksa att flytt av fjarrvarmeledning
under diket kan skapa framtida problem, bade for fjarrvarmen och om
avvattningslosningen visar sig vara otillracklig.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Planbeskrivningen har uppdaterats med en illustration som visar miljérum och
dimensionering. Miljorummet har dimensionerats for att kunna hantera avfall fran en
eventuell restaurang i byggnaden.

Det planeras inget skyddsrum i den nya byggnaden. Garage planeras i byggnadens
bottenvaning. Miljohus placeras mot Solrosgatan.

Husets form styrs av fastighetens form. Byggnaden ska uppfylla gallande krav pa
energihushallning, vilket foljs upp i efterfoljande skede infor bygglov- och startbesked.

Befintlig infrastruktur bedéms tillracklig for den nya byggnaden och bade Uppsala
vatten och Vattenfall har yttrat sig i samradet. Vattenfall har i samradet inte haft
synpunkter pa u-omradets placering.

Undersokning om betydande miljopaverkan.

Yttranden frén remissinstanser och medborgare

Lansstyrelsen delar kommunens beddomning att detaljplanen inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan.

Privatperson 8 och 9 skriver att en miljokonsekvensbeskrivning maste goras.

Privatperson 10 och 11 skriver att behovsbedomningen ar otillracklig och att
miljopaverkan fran 6kad skuggning och avskarmning inte ar tillrackligt analyserad. De
skriver att forslaget endast tar upp anpassning till omgivande flerbostadshus och att
inget ndmns om anpassning till smahusbebyggelsen. Slutligen skriver de att det saknas
bedomning av det integritetsintrang som 6kad insyn innebar.

Privatperson 5, 10,11, 14-48 (namnlista) skriver att behovsbedomningen ar
behaftad med allvarliga brister och att bedomningen misslyckas med att vardera de
kumulativa effekterna av ingreppet. De skriver att kommunen genom att nedvardera
skadan pa kulturmiljon, forneka olagenheterna for grannar och tona ned de allvarliga
riskerna med dagvattenhanteringen kommer till en felaktig slutsats och att dessa
effekter utgor en betydande miljopaverkan och att en miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) borde ha tagits fram.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Forvaltningens bedémning ar att atgarden inte innebar en betydande miljopaverkan
och en miljokonsekvensbeskrivning behover darfor inte tas fram for detaljplanen. De
miljoeffekter som planen ger upphov till ar sddana som kan hanteras inom ramen for
planprocessen. Lansstyrelsen delar kommunens bedomning om att atgarden inte kan
antas medfora betydande miljopaverkan. Forvaltningen bedomer att den
behovsbedomning som tagits fram ar tillracklig och att detaljplanen hanterar de fragor
som fors fram.
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Ovrigt

Yttranden fran remissinstanser och medborgare

Postnord informerar bland annat om att i flerbostadshus ska man ta emot sin postien
fastighetsbox i anslutning till entrén. Postnord ska kontaktas i god tid for dialog
gallande godkannande av postmottagning i samband med nybyggnation. En placering
som inte ar godkand leder till att post inte borjar delas ut pa adressen.

Lantmateriet skriver att fastighetsgranserna ar osakra. De har dock noterat att en
ansokan om fastighetsbestamning har skickats in. | ovrigt har lantmateriet inga
kommentarer pd planhandlingarna.

Miljo- och halsoskyddsnamnden skriver att fornybara och giftfria material ska
anvandas i sa stor utstrackning som majligt for att bidra till att uppna en hallbar och
langsiktig utveckling i Uppsala kommun samt att Sveriges klimatmal kan uppnas.
Exempel kan vara fornyelsebara energikallor, att giftfria och klimatvanliga material
anvands och at grona ytor skapas med lokalt forekommande arter som kan bidra till
okad biodiversitet.

Utbildningsforvaltningen har inget att invanda mot planforslaget och skriver att
tillkommande behov av forskole- och skolplatser bedoms som ringa.

Hyresgastforeningen ser positivt pa att kommunen vill méjliggéra uppférandet av ett
nytt flerbostadshus pa fastigheten. De skriver att de generellt anser att det &r bra med
blandade boendeformer i ett bostadsomrade och att forskning visar att blandat
boende ar den basta garantin mot segregation.

Privatperson 1 ifrdgasatter varfor fortatning sker i ett omrdde dar det far sa stora
negativa konsekvenser nar det finns andra delar av Uppsala som ar battre lampade for
hoga hus.

Privatperson 4 onskar att huset blir bostadsratter.

Privatperson 8 och 9 skriver att forslaget inte foljer andemeningen i plan- och
bygglagen och att andra detaljplanen for en enskild fastighetsagares intresse riskerar
att underminera fortroendet for planprocessen och kommunens likabehandling av
medborgare, och att om en detaljplan avviker for kraftigt fran omgivningen kan det
strida mot lagens krav pa helhetsverkan och anpassning.

Privatperson 10 och 11 skriver att samradsunderlaget saknar tillrackliga
visualiseringar fran viktiga vyer. De skriver ocksa att fastighetsrattsliga konsekvenser ar
otillrackligt beskrivna for grannfastigheter.

Privatperson 5, 10,11, 14-48 (namnlista) skriver att planforslaget inte uppfyller de
grundlaggande kraven pa en lamplighetsprovning enligt 2 kap. plan- och bygglagen
och att de negativa konsekvenserna for bade allmé@nna och enskilda intressen
overskrider nyttan med att tillskapa 20-30 bostader och att planen darfor strider mot
proportionalitetsprincipen. Vidare skriver de att planen inte ar forenlig med
oversiktsplanens 6vergripande intentioner om en hallbar och varsam stadsutveckling.
De hanvisar ocksa till rattspraxis fran Mark- och miljoéverdomstolen som i ett flertal fall
upphavt bygglov for byggnader som genom sin volym, skala och placering medfort
betydande olagenhet for omgivningen eller omradets helhetsverkan.
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Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Mojligheten att begransa material och tekniska losningar ar begransad i planskedet,
men det finns heller inte nagot hinder att till exempel vélja energi fran fornyelsebara
kallor eller att anvdnda giftfria och klimatvanliga material. Fragor om val av specifika
material och verksamheternas energiforsorjning hanteras av exploatoren.

Detaljplanen reglerar inte upplatelseform for bostader och om det blir hyresratter eller
bostadsratter styrs darmed inte i detaljplanen.

Detaljplanen omfattar enbart en fastighet vilken inte avses att andras, och planen
bedoms darfor ha begransade fastighetsrattsliga konsekvenser. Forvaltningen
beddmer att detaljplanen beskriver de fastighetsrattsliga konsekvenser, vilka framgar i
avsnittet Genomférandefragor, i tillrackligt hog grad.

Fortatning sker pa manga platser i Uppsala. Den aktuella fastigheten ligger centralt
nara befintlig infrastruktur och kollektivtrafik och har pekats ut i 6versiktsplanen och
innerstadsstrategin som en del av innerstaden. Den har darfér bedomts [amplig att
fortata med ett flerbostadshus.

Detaljplaneprocessen regleras i plan- och bygglagen, PBL. Enligt PBL ar det en
kommunal angeldgenhet att planlédgga anvandningen av mark och vatten, det sa
kallade kommunala planmonopolet. Ett planarbete kan inledas pa kommunens eget
initiativ, eller efter forfragan fran fastighetsagare eller byggherrar. Aven om initiativet
till forandringen kommer fran fastighetsagaren, provas den i en lagstyrd
detaljplaneprocess. Kommunen har i samband med att man gett planbesked bedomt
att det ar mojligt att prova en ny bebyggelse pa platsen. Fastigheten hari
oversiktsplanen pekats ut som en del av innerstaden och det har darfér bedomts
mojligt att fortata den aktuella fastigheten. Detaljplaneprocessen innebar en prévning
av den nya bebyggelsens lamplighet pa platsen. Det ar kommunen, genom plan- och
byggnadsnamnden, som avgor bade om och nér en detaljplan ska tas fram, och hur
detaljplanen till slut utformas.

Kommunen gor inom ramen for planprocessen en avvagning mellan olika intressen.
Forslaget bedoms vara i linje med dversiktsplanens riktlinjer och ta tillvara mojligheten
till kompletteringar i befintliga stadsmiljoer. Projektet bidrar till en bredd och mangfald
i stadsbygden och bostadsutbudet genom att skapa fler och tillgangliga bostader i ett
attraktivt lage i staden. Platsen bedoms darfor lamplig att fortata da den bidrar med
fler bostader i ett centralt lage. For att varna kulturhistoriska varden och sakerstalla en
god helhetsverkan i stadsbilden sakerstaller detaljplanen att byggnaden ska utformas
med en hog arkitektonisk kvalitet for att ta hansyn till platsens kulturhistoriska varden
och anpassning till stadsbilden. Utformningen av planférslaget har gjorts i en
avvagning mellan flera olika konkurrerande intressen och forvaltningens samlade
bedomning ar att det ar mojligt att ersatta den befintliga byggnaden med en storre
byggnad pa den nu aktuella platsen.

Bilaga

Lansstyrelsens yttrande

Stadsbyggnadsforvaltningen
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