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Inledning

Sammanfattning

Planandringen syftar till att mojliggora en fastighetsreglering for att klargora
agandeforhdllandena vad géller Vaktmastarbostaden. Fastighetsagarna Uppsala
kommun arenor och fastigheter AB, samt Uppsala kommun Skolfastigheter AB, 6nskar
att omradet i vilken byggnaden ar belagen styckas av fran Luthagen 74:1 och regleras
iniLuthagen 1:64. En del av Luthagen 74:1 6nskas aven regleras in i Luthagen 1:5. For
att detta ska goras mojligt behover den gallande tomtindelningen upphavas for
Luthagen 74:1. De géllande detaljplanerna paverkas inte av tomtindelningens
upphavande.

Planandringen bedoms vara forenligt med oversiktsplanen.

Varfor andring av detaljplan valts

Fram till inforandet av plan- och bygglagen ar 1987, reglerades
fastighetsindelningsbestammelser inte i datidens stadsplaner, utan i ett separat
planverktyg som kallades tomtindelning. Som namnet antyder reglerar
tomtindelningar hur ett omrade ska delas in i "tomter”, eller egentligen fastigheter.
Sedan 2011 motsvaras tomtindelningar av fastighetsbestammelserna i 4 kapitlet 188
plan- och bygglagen och regleras som en del av detaljplan. Enligt
overgangsbestammelser &r dven aldre tomtindelningar att betrakta som
detaljplanebestammelser och for att upphdva dem kravs darmed en
detaljplanedndring. Eftersom tomtindelningsbestammelserna inte ursprungligen var
en del av detaljplanen gar de inte att utldsa av de géllande planhandlingarna. Ett
borttagande av sddana bestammelser medfor darfor inte heller ndgon férandring av
gallande plankarta. Denna planandring bestar darfor endast av detta tillagg till
planbeskrivningen.

Tillagget till planbeskrivning galler som ett komplement till den ursprungliga planens
handlingar. Den ursprungliga detaljplanen/stadsplanen fortsatter att i Gvrigt reglera
omradets markanvandning dven efter ett upphavande av tomtindelningen.

Planprocessen

Ett upphavande av en tomtindelning hanteras som en andring av detaljplan genom ett
tillagg till den ursprungliga planens planbeskrivning. Beslut om planbesked och
planuppdrag fattades 2023-05-08 av planchef pa delegation i enlighet med plan- och
byggnadsnamndens delegationsordning punkt 7.5 nummer 1-2.

Andringen handlaggs med férenklat forfarande, enligt plan- och bygglagen. Under
samradet har de som berdrs av plandndringen mojlighet att tycka till. | ett forenklat
forfarande samrader kommunen som regel endast planforslaget med lansstyrelsen,
lantmaterimyndigheten och sakdgare inom planomradet. Efter samradet
sammanstalls inkomna yttranden i en samradsredogorelse och planandringen gar
direkt till antagande i plan- och byggnadsnamnden.
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Forenklat forfarande
Uppdrag Samrad Samradsredo Antagande
gorelse
Beslut om
antagande
i PBN
Handlingar

Planhandlingarna till gallande detaljplaner, Stadsplan fér Observatorieomradet i
Uppsala (akt 0380-84) och Detaljplan for Biologiska museet och Skolparken (akt 0380-
P2006/38), ska lasas tillsammans med detta tillagg.

Samradshandlingar

Planhandling
o Tillagg till planbeskrivning

Ovriga handlingar
Till planen hor aven foljande handlingar:

e Planbeskrivning, Stadsplan for Observatorieomradet i Uppsala, 1944
(underliggande plan)

e Planbeskrivning, Detaljplan for Biologiska museet och Skolparken, 2006
(underliggande plan)

e Plankarta, Stadsplan fér Observatorieomrddet i Uppsala, 1944 (underliggande
plan)

e Plankarta, Detaljplan for Biologiska museet och Skolparken, 2006
(underliggande plan)

e Fastighetsforteckning®

Samradshandlingarna finns tillgdngliga digitalt i kontaktcenter pa Stadshusgatan 2.
Handlingarna finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se/kvarteret-skolan. Handlingar markerade med * finns inte pa
webbplatsen pa grund av dataskyddsforordningen (GDPR).



http://www.uppsala.se/kvarteret-skolan
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Plandndringens innehall

Syfte

Planandringens syfte ar att upphdva den tomtindelning som galler for fastigheten
Luthagen 74:1.

Huvuddrag

Fastighetsagarna Uppsala kommun arenor och fastigheter AB, och Uppsala kommun
Skolfastigheter AB, 6nskar att genom en fastighetsreglering klargora
agandeforhallandena for byggnaden Vaktmastarbostaden. Detta genom att stycka av
omradet i vilken byggnaden ar beldgen fran Luthagen 74:1 och darefter reglera in
omradet i Luthagen 1:64. En del av Luthagen 74:1 6nskas dven regleras in i Luthagen
1:5.

Forutsattningar och forandringar

Planomradet

Planomradet bestar av fastigheten Luthagen 74:1 som ags av Uppsala Kommun
Skolfastigheter AB. Fastigheten ar drygt 29 000 kvadratmeter stor och ligger inom
Uppsalas innerstad i stadsdelen Luthagen, knappt tva kilometer nordvast om Uppsala
Resecentrum (se figur 1). Fastigheten gransar till Kyrkogardsgatan i sydvast,
Rektorsgatan i nordost, Skolgatan i sydost, och Luthagen 1:5 i nordost, i vilken
Luthagen 1:64 finns beldgen (se figur 2). Vaktmastarbostaden ligger i den sydostra
utkanten av planomradet, strax soder om Biotopia som &r beldgen inom Luthagen 1:64
(sefigur 3).

Kapell
gardet

Sala backe

Luthagen

LUTHAGEN 74:1
[ Uppsala Resecentrum

Bolandema

Figur 1. Orienteringskarta som visar fastighetens ldge i relation till Uppsala Resecentrum. Fastigheten
Luthagen 74:1 ér markerad med en réd prick, medan Uppsala Resecentrums ungefdrliga placering ér
markerad med en rod streckad cirkel.
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LUTHAGEN
1:64

Figur 3. Ortofoto som visar Vaktmdstarbostadens placering inom fastigheten Luthagen 74:1, samt dess ldge i
relation till Luthagen 1:64 och ddrmed dven Biotopia. Vaktmdstarbostaden dr markerad med en rod streckad
cirkel. Fastighetsgrdnserna fér Luthagen 74:1 och Luthagen 1:64 r markerade med vita linjer.

Gallande detaljplan

Gallande detaljplan

Fastigheten Luthagen 74:1 regleras av tva detaljplaner; Stadsplan for
Observatorieomrddet i Uppsala, faststalld 1944 (akt 0380-84) (se figur 4) och Detaljplan
for Biologiska museet och Skolparken, faststalld 2006 (akt 380-P2006/38) (se figur 5).

Enligt Stadsplan for Observatorieomrddet i Uppsala ar fastigheten utpekad som ett
omrade som endast far bebyggas for allman andamal (A). Fastighetens ytterkanter ar
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begransade av prickmark dar omradet inte far bebyggas. Detaljplanen innehaller dven
hojdbegransningar pa 18, respektive 5, meter.

Figur 4. Utklipp frén plankartan tillhérande Stadsplan fér Observatorieomrddet i Uppsala frén 1944,
Fastighetens ungeférliga gréinser ér markerade med en réd streckad linje.

Detaljplan for Biologiska museet och Skolparken inkluderar endast en del av fastighet
Luthagen 74:1, daribland Vaktmastarbostaden. Vaktmastarbostadens anvandning ska
enligt detaljplanen vara anpassad till bebyggelsens kulturvarde (Q). Byggnaden
omfattas dven av en utseendebestammelse (f,) som reglerar materialval och
utformning, tva varsamhetsbestammelser (k, och ks), samt tva skyddsbestammelser

(g, och qs).
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Figur 5. Utklipp frén plankartan tillhérande Detaljplan for Biologiska museet och Skolparken frén 2006.

Fastighetens ungeférliga grdnser inom detaljplanen dr markerade med en réd streckad linje. Hela fastigheten
drinte inkluderad i detaljplanen.

Tomtindelning

Fastighetsindelningen regleras av Tomtindelning for kvarteret SKOLAN i Uppsala (akt
0380-5/LU74), faststalld 1963 (se figur 6). Tomtindelningen géller fran och med

inforandet av Plan- och bygglagen 2010:900 som detaljplanebestammelse om
fastighetsindelning.

Sida 8 (13)



Sida 9 (13)

Forslag U1l &ndrad tomtindelning 15r vartere 1 SKOLAN | Uppsala

Figur 6. Utklipp frén "Tomtindelning for kvarteret SKOLAN i Uppsala” som reglerar den tomtindelning som i
dagsldget gdller pd fastighet Luthagen 74:1. Fastigheten Gr markerad med en réd streckad linje.

Oversiktsplan

Enligt Uppsala kommuns 6versiktsplan (2016) ligger fastigheten inom vad som kallas
”befintlig innerstadsbebyggelse”. "Befintlig innerstadsbebyggelse” utgér omraden
inom innerstaden som till storsta delen har befintlig bebyggelse i en tydlig
kvartersstruktur. Oversiktplanen anger dven att férandringar och tilligg ska ge
komplementerande varden och bidra till en blandad stadsmiljo. | dagslaget finns dock
inga planer pa fysiska férandringar inom omradet efter tomtindelningens upphavande.

Ett upphavande av tomtindelning bedéms vara forenligt med oversiktsplanen.

Bebyggelse

Inom Luthagen 74:1 ligger Katedralskolan med tillhérande parkeringsplats och
fotbollsplan, samt byggnaden kallad Vaktmastarbostaden. Strax norr om
Vaktmastarbostaden ligger Biologiska museet Biotopia som ar belagen inom fastighet
Luthagen 1:64 (se figur 7).
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Figur 7. Utklipp frén Google Earth éver omrddet och dess bebyggelse (Google Earth, u.d.).

Foreslagen fastighetsbildning

Uppsala Kommun Arenor och Fastigheter AB driftar och underhaller i dagslaget
Vaktmastarbostaden, dar daven undercentralen som forsorjer Luthagen 1:64 ar belagen.
Darfor onskas att genom en fastighetsreglering stycka av och reglera in den del av
Luthagen 74:1i vilken byggnaden ar belagen, i Luthagen 1:64. En del av Luthagen 74:1
onskas aven regleras in i Luthagen 1:5. Laget for en ny fastighetsgrans och de dnskade
agandeforhdllandenaiillustreras nedan i figur 8. Ingen forandring av byggnader eller
dylikt ar planerat. En fastighetsreglering ska dock inte genomforas i planandringen,
utan provas och bestams i och med en lantmateriforattning.

fareglerasini

| :64
gron ruta platsma?lf‘o LA

regleras in i luthagen 1:5

Figur 8. Kartutklipp som visar forslagen fastighetsbildning efter plandndringens antagande.


https://earth.google.com/web/search/Katedralskolan,+Skolgatan,+Uppsala/@59.85947603,17.62319548,11.11063012a,369.16995176d,35y,0.00000001h,48.04753075t,360r/data=CigiJgokCUimk9-LqE1AEQ8t-ffgp01AGeNYsxd6FDJAIZqim_9YETJA
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Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger inom ett vattenskyddsomrades yttre zon.
Vattenskyddsforeskrifterna for omradet ska foljas. Dessa innebar bland annat att
markarbeten normalt inte far ske djupare an till 1 meter 6ver hdgsta grundvattenyta
och att markarbeten inte far medféra bortledning av grundvatten eller sankning av
grundvattennivan. Dispens fran vattenskyddsforeskrifterna kan behova sokas hos
l[ansstyrelsen.

Riskbedémning for Uppsala- och Vattholmadsarna

Uppsala kommun har genomfort en sammanvagd riskbedomning for hela Uppsala-
och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade, Riskanalys av Uppsala- och
Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt (Geosigma AB, 2018).
Planomradet ligger inom det dsavsnitt som kallas for Uppsaladsen-Uppsala.

Riskbedomningen har resulterat i Riktlinjer for markanvandning inom Uppsala- och
Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt, som
kommunfullmaktige fattade beslut om i april 2018. Enligt underlagen till
riskbedomningen ligger planomradet inom ett omrade med hog kanslighet, i en skala
mellan lag, mattlig, hog och extrem kanslighet (se figur 9). Med kénslighet menas har
att en plats ar kanslig for att fororeningar pa markytan, eller en marknara férorening,
kan paverka grundvattnet sa att det inte kan anvandas som resurs for
dricksvattenforsorjningen.

2
X

Kénslighetskarta

\  Hog kanslighet

Lag kanslighet

Mattlig kénslighet
T

Figur 9. Kartutklipp dver riskbedémningen for grundvattnets kénslighet. Grén férg visar [dg kénslighet, gul
visar mattlig kénslighet, och réd visar hég kénslighet. Planomrddet, som ér markerat med en réd linje, ligger
inom hég kdnslighet.

Eftersom ett genomférande av tillagget till detaljplanen inte innebar nagra fysiska
forandringar bedoms planen inte innebara ndgon paverkan pa grundvattnet.
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Genomforande

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsagaren ansvarar for kostnaden for fastighetsforrattning.

Ekonomiska fragor

Planavtal

Planandringen bekostas av fastighetsagaren genom planavtal. Planavgift tas inte ut i
samband med bygglov.

Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Detaljplanen haringen genomférandetid kvar och denna planédndring far ingen ny
genomforandetid kopplad till sig.

Provning enligt annan lagstiftning

Utredningar infor bygglovsprovning

Fastighetsagarna bekostar de utredningar som ar nédvandiga for bygglovsprovningen.

Planandringens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalkens 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedéma om
detaljplanens genomférande kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For
att avgora detta gors en undersokning (6 kapitlet 6§ miljobalken). | undersdkningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljépaverkan
med utgangspunkt i miljcbedomningsforordningen 58§ (2017:966).

Undersokning av betydande miljopaverkan enligt miljobalken 6 kapitel 6 §

Detaljplanedndringen avser upphava den fastighetsindelningsbestammelse som idag
galler for fastigheten. | Ovrigt fortsatter detaljplanen att galla oférandrat. Som en f6ljd
av denna andring kan fastigheten avstyckas. Detta bedoms ge en mycket begransad
paverkan pad miljon.

Den aktuella fastigheten ligger inom yttre vattenskyddsomrade, och inom ett omrade
med hog kanslighet med avseende pa risk for paverkan pa grundvattnet. Eftersom ett
genomforande av tillagget till detljplanerna inte innebar nagra fysiska férandringar
bedoms planen inte innebara nagon paverkan pa grundvattnet. Plandndringen ari
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Overensstammelse med oversiktsplanen och motverkar inga lokala, regionala eller
nationella mal.

Med utgangpunkt i miljobedomningsférordningen 5§ (2017:966) finns det inte ndgra
omstandigheter som talar for att detaljplanens genomforande innebar risk for
betydande miljopdverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kapitel
11§ behover darfor inte upprattas.

Undersokningssamrad med lansstyrelsen sker i samband med plansamradet. Plan-
och byggnadsnamnden beslutar om betydande miljépaverkan i samband med
planandringens antagande.

Medverkande

Tillagg till planbeskrivning har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete
med andra kommunala forvaltningar och Uppsala Kommun Arenor och Fastigheter AB.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Sara Jergander.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Johan Nilsson
Planchef

Beslutad av Plan- och byggnadsnamnden for:

Planuppdrag: 2023-05-08



