‘% Uppsala
kommun

Stadsbyggnadsforvaltningen Datum: Diarienummer:
Granskningsutlatande 2024-08-12 PBN 2018-002988
Handlaggare:

Tamara Pavlovic

Granskningsutlatande

Detaljplan for Del av kvarteret Eskil

Standardforfarande

B8 208 o N i

Figur 1 Orienteringskarta med planomradets ungefarliga lage markerat rﬁed rod punkt

Postadress: Uppsala kommun, stadsbyggnadsforvaltningen, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stadshusgatan 2

Telefon: 018-727 00 00

E-post: plan-byggnadsnamnden@uppsala.se

www.uppsala.se

Sida1(14)

Uppsala kommun, plan- och byggnadsnamnden. Dnr PBN 2018-002988, 2024-08-12



Sida 2 (14)

Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte ar att andra anvandningen till centrum. Syftet ar ocksa att
[angsiktigt bevara byggnaden och dess kulturhistoriska varden, men samtidigt
mojliggdra anpassningar for att uppfylla tillganglighetsanpassningar och
forutsattningar for brandutrymning.

Sammanstallning
Samradsyttranden
Totalt antalinkomna 34
Granskningsyttranden
Totalt antalinkomna 14
Beslutsdatum
Beslut om planuppdrag 16 maj 2019
Beslut om samrad 22 juni 2023
Beslut om granskning 25 januari 2024
Samrad 18 augusti 2023 - 29 september 2023

Granskning 9 februari 2024 - 1 mars 2024
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Sammanfattning av granskningen

Detaljplanen har varit pa samrad mellan 18 augusti och 29 september 2023. Ett
informationsmote hélls plats den 30 augusti 2023, online. P4 métet deltog cirka 4
personer. Underrattelse om samrad gjordes pa kommunens digitala anslagstavla.

Under samradstiden har 34 antal skriftliga synpunkter inkommit, varav 5 antal utan
erinran. Synpunkterna behandlar i huvudsak maojligheten till centrumverksamhet, och
dess eventuella negativa paverkan pa narliggande bostader, bevarande av trad,
hushojd, gardsmiljo, andrad kanslighetklassning for grundvattenpaverkan, friytekrav,
l@mplighet till forskoleandamal, inomhusmiljon for forskoleverksamhet samt
markfororeningar i narheten av planomradet.

Lansstyrelsens har inga synpunkter och bedomer att antagande av detaljplanen inte
kommer att provas.

Lansstyrelsen bedomer att detaljplanen inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan enligt 6 kapitlet miljcbalken, enligt sitt yttrande daterat 29 september
2023.

Detaljplanen har varit pa granskning mellan 09 februari och 01 mars 2024. Under
granskningstiden har 14 antal skriftliga synpunkter inkommit, varav 7 stycken utan
erinran. Synpunkterna behandlar i huvudsak andamal centrum, andamal férskola,
begransning av centrumverksamhetens Oppettider, bevarande av trad,
avfallsutrymmes storlek, miljotillstandet for Kungsangsverket, markfororeningar,
samt redaktionella synpunkter.

Lansstyrelsen har inga synpunkter och hanvisar till samradsyttrandet dnr 402-5891-
2023, daterat den 29 september 2023.

Lansstyrelsens yttrande bifogas dven i sin helhet.

Sammanfattning av andringar i forslaget
Andringar fran samradet

Andringar i plankartan

e Mojligheten till forskoleandamal tas bort.

e Planbestammelse m1 Skyddsatgdrd for att forhindra infiltration av dagvatten
ska anldggas tas bort.

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

e Bestammelser q1 och g3 tas bort fran egenskapsomradet som omfattar
huvudbyggnaden och ersattas med bestammelsena g4 och k2, for att
mojliggdra brandutrymning och tillganglighet. Bestammelser f2 och f3
placeras pd nya egenskapsomradet som omfattar plats for skarmtak, trappa
och foreslagen hiss.

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

e Nockhdjd pa korsmark pa den bakomliggande garden regleras till hogst 14,2
meter over nollplanet.
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Nockhojd pa det nya egenskapsomradet-byggratten vid den bakomliggande
fasaden regleras till 14,2 meter.

Ytan pa egenskapsomrade med korsmark vid korsningen
Eskilsgatan/Torkelsgatan minskas.

Planbestammelse Marken fdr inte férses med byggnad andras till Marken far
inte forses med byggnad eller plank.

Planbestammelse Marken far endast forses med komplementbyggnad, murar,
plank, staket eller hdick andras till Marken far endast forses med
komplementbyggnad eller staket.

Planbestammelse k1 Byggnadens ursprungliga karaktérsdrag vad gdller volym,
proportioner, fasad- och takutformning fasadmaterial,fonster och dorrar,
loggians innertak, material och materialbehandling,férgsdttning samt detaljer
ska vara lika ursprungliga andras till Byggnadens karaktérsdrag vad galler
volym, proportioner, fasad- och takutformning fasadmaterial, loggians innertak,
material och materialbehandling,férgsdttning samt detaljer ska vara lika
ursprungliga.

Planbestammelse f2 Tillbyggnad av hiss och trappa fdr géras andras till Endast
hiss, plattform, trappan och skdrmtak fér finnas.

Planbestammelse f4 Staket, hdck eller spaljé (likt ursprungligt) fGr avgrdnsa
fastigheten mot stamfastigheten andras till Endast staket,héick eller spaljé (likt
ursprungligt)far avgrdnsa fastigheten mot stamfastigheten.

Planbestammelse n1 Endast 65 % av markytan fdr hdrd géras infors med syfte
att begransa hardgjord yta i framre garden vid Torkelsgatan

Andringar i planbeskrivningen

Text i planbeskrivningen har uppdaterats avseende ersattning kring skydd av
kulturvarde.

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

Planbeskrivningen har uppdaterats avseende forandrat riskzon for
grundvatten som planomradet ligger inom.

Kapitel “Kulturmiljo” utvecklas med mer text och bilder gallande atgarder
kring skydd av byggnadernas kulturhistoriska varden.

Andringar i utredningar

Dagvattenutredning och riskbedomning for grundvatten har uppdaterats
avseende forandrad riskzon for grundvatten som planomradet ligger inom.
Dagvattenutredningen har kompletterats med en utredning gallande
samordningsvinster mellan planens dagvattenhantering och Uppsala vatten
och Avfall AB:s skyfallrelaterade atgarder.

Revideringar fran granskningen

Andringar i plankartan

Planbestammelse f, Endast staket, hdck eller spaljé (likt ursprungligt) far
avgrénsa fastigheten mot stamfastigheten placeras bade pa korsmark och
prickmark som avgransar stamfastighet.
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Andringar i planbeskrivningen

e Textif, Endast staket, hiick eller spaljé (likt ursprungligt) far avgrénsa
fastigheten mot stamfastigheten planbestammelsens syfte uppdateras med
forklaring om vad stamfastighet ar.

e Andamal Centrumverksamhet i planbeskrivningen ersatts med Centrum fér att
stamma med plankartan och den aktuella planbestammelsekatalogen.

e Planbestammelse o, Takvinkeln ska vara angivet vérde i grader i
planbeskrivningen andras till o, Stérsta takvinkel ér angivet i grader sa att det
stammer med planbestammelsen o, i plankartan.

e Sarskrivning i planbestammelsen n;i planbeskrivningen korrigeras till
”hardgoras”.

e Kapitel Teknisk férsorjning, paragraf Vatten-och aviopp uppdateras med text
Stadsbyggnadsforvaltningen dr medveten om att det nuvarande miljétillstandet
for Kungsdngsverket riskerar att 6verskridas, men menar att detta inte paverkar
detaljplanen i och med att det pdgdr en tillstandsprocess.

o Kapitel Hdlsa -och sdkerhet, paragraf Markfororeningar uppdateras med text
Genomfdrande av markundersokning gdllande eventuell forekomst av
markféroreningar rekommenderas av Miljé-och hélsoskyddsndmnden. Detta
eftersom det tidigare hittats fororeningar i fyllnadsmassor pa grannfastigheten.
Kapitlet uppdateras med text gallande markundersokningens resultat.

Andringar i utredningar

En oversiktlig miljoteknisk markundersokning gallande eventuell férekomst av
markfororeningar genomfors innan detaljplanens antagande.

Milj6 och halsoskyddsnamnden har yttrat sig under samradet att det behdver
genomforas en oversiktlig miljoteknisk markundersokning gallande eventuell
forekomst av markfororeningar om det planeras for forskoladandamal.
Forekoleandamal togs bort efter samradet och darfor bedomde kommunen att
markundersokning inte langre var nodvandig.

Miljo och halsoskyddsnamnden har under granskningen yttrat sig och rekommenderat
att en oversiktlig miljoteknisk markundersokning gallande eventuell forekomst av
markfororeningar genomfors oavsett att forskoleandamal inte langre ar aktuellt.
Detta eftersom det tidigare hittats féroreningar i fyllnadsmassor pa
grannfastigheten. Darfor genomfors en miljoteknisk markundersokning géllande
eventuell forekomst av markfororeningar innan detaljplanens antagande.



Oversikt 6ver inkomna yttranden

Inkomna yttranden
Myndigheter

Lansstyrelsen

Kommunala
lantmaterimyndigheten

Kommunala namnder och bolag

Raddningsnamnden,Uppsala
brandférsvar

Skolfastigheter
Miljo-och halsoskyddsnamnden
Utbildningsforvaltningen

Intresseforeningar och
sammanslutningar

Funktionsratt Uppsala kommun
Ledningsagare

Upplands energi ekonomisk
forening

Telia Sverige AB

Svenska kraftnat

Uppsala Vatten och Avfall AB
Vattenfall AB Heat Sweden
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

Samrad

x

X X X X X X X X X X X X X X X

Granskning

xX X X X
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Inkomna yttranden Samrad Granskning

Privatperson 16
Privatperson 17
Privatperson 18
Privatperson 19
Privatperson 20

xX X X X X X

Privatpreson 21
Ovriga
PostNord Sverige AB X

Kollektivtrafikforvaltningen ULS, X
Trafik och samhalle, Infrastruktur

Fastigheter som berors av ersattningsansprak:

Fastighet
Falhagen 15:2
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Sammanfattning avinkomna synpunkter fran
granskningen och stadsbyggnadsforvaltningens
bedomning

Nedan sammanfattas inkomna synpunkter och stadsbyggnadsforvaltningens
bedomning.

Yttranden fran remissinstanser och medborgare
Lansstyrelsen

Lansstyrelsen anser att Lansstyrelsens synpunkter i samradsskedet framgar av
yttrande dnr 402-5891-2023, daterat den 29 september 2023.

Enligt yttranden fran Lansstyrelsen bedémer de med hansyn till
ingripandegrundernai 11 kap 10 § PBL och nu kdnda férhdllanden, att ett
antagande av en detaljplan enligt forslaget inte kommer att provas. Lansstyrelsen
delar kommunens asikt att forslaget inte innebar betydande paverkan pa miljon.

Lansstyrelsen har inga synpunkter utifran de fragor som bevakas enligt 11 kap 10 §
PBL.

Yttranden fran remissinstanser och medborgare

Kommunala lantmaterimyndigheten

Pa sidan 36 i planbeskrivningen, i kapitlet Planbestdmmelser, undrar Lantmateriet om
folk i allmanhet vet vad stamfastighet ar, och foreslar att egenskapen kan beskrivas pa
annat satt som blir lattare att forsta. Gallande plankartan papekar Lantmateriet att
stamfastigheten vid en avstyckning blir Falhagen 15:2 men bestammelsen f4 galler
bara pa delar av gransstrackan mot 15:2, dar det ar korsmark. Lantmateriet undrar
om det ar tankt att bestammelsen enbart ska galla dar, eller aven galla dar det ar
prickmark? Prickmarken far inte férses med plank, men f4 géller staket, hdck eller
spaljé, vilket Lantmateri tror inte likstalls med plank.

Lantmateriet skickar redaktionella synpunkter: pa sidan 34 i planbeskrivningen, kapitel
Planbestdmmelser, skiljer sig for flera bestammelser mellan planbeskrivning och
plankarta. Det star Centrumverksamhet i planbeskrivningen och Centrum i plankartan.
Lantmateriet papekar att det finns skillnad mellan text kring planbestammelse o, i
planbeskrivningen och plankartan och att i planbeskrivningen, gallande
planbestammelsen n,endast 65% av markytan fGr hdrdgdras finns en sarskrivning i
planbestammelsens beskrivning.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning

Planbestammelse placeras bade pa korsmark och prickmark som avgransar
stamfastighet i plankartan. En forklaring till vad stamfastighet ar laggs till i texten i
planbeskrivningen och texten som beskriver planbestammelsens syfte.
Planbestammelse Centrumverksamhet i planbeskrivningen uppdateras till Centrum.
Planbestammelse 0, andras sa att det stimmer med plankartan. Sarskrivning i
beskrivningen av planbestdmmelsen n;i planbeskrivningen korrigeras till “hardgoras”.
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Yttranden fran remissinstanser och medborgare
Raddningsnamnden

Uppsala brandférsvar har inga synpunkter pa planforslaget.

Yttranden fran remissinstanser och medborgare
Svenska kraftnat

Svenska kraftnat har inga synpunkter pa planforslaget.

Yttranden fran remissinstanser och medborgare
Uppsala Vatten och Avfall AB

Uppsala Vatten och Avfall AB anser att spillvattnet fran foreslagen detaljplan
planerar att ledas till Kungsangsverket. Miljotillstandet for Kungsangsverket ar
begransat till hur manga personer som ansluts till verket och som en féljd av
befolkningsokningen riskerar det gallande miljotillstandet att Gverskridas inom
kort. Den radande situationen innebar darfor att det inom kort kommer saknas
tillgang till en laglig avloppslosning. Detta innebaér att detaljplanen riskerar att
upphavas. Mer information om laget i tillstandsfragan finns att hamta hos
bolaget.

Uppsala Vatten och Avfall AB papekar att det finns en illustrationsplan 6ver
placering av ”ny soptunna” (Figur 6. | planhandlingen). Uppsala Vatten vill papeka
att det ar fastighetsdgarens ansvar att tillhandahalla tillracklig yta for avfallskarl for
de avfallsfraktioner som uppkommer inom fastigheten. Om ovan namnda yta
endast avser ett avfallskarl kommer ytan att vara

otillracklig, oavsett vilken verksamhet som kommer att finnas pa platsen i
framtiden. En beskrivning av ytan for avfallshantering eller ett fortydligande
rorande detta behovs.

| planhandlingen star det ”Avstand fran inlastningsplats och foreslagen placering
av soptunnor ar cirka 30 meter och stammer med krav fran Uppsala Vatten och
Avfall AB”. Uppsala Vatten vill fortydliga att var riktlinje ar att avstandet till
avfallskarlen ska vara inom 10 meter, men att vi i detta fall har bedomt att den
foreslagna l6sningen ar godtagbar utifran forutsattningarna och alternativen som
finns pa platsen.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning

Stadsbyggnadsforvaltningen ar medveten om att det nuvarande miljétillstandet for
Kungsangsverket riskerar att overskridas, men menar att detta inte paverkar
detaljplanenioch med att det pagar en tillstdndsprocess.

Det finns ingen dimensioneringsmodell fran Uppsala Vatten och Avlopp AB fér andamal
centrum, och underkategorier sasom handel eller restaurang, till exempel.
Avfallsutrymmets storlek som kravs enligt dimensioneringmodellen fran Uppsala
Vatten och Avfall AB for anvandning kontor for motsvarande bruttoarea som
byggratten i detaljplanen mojliggor ar 8 kvadratmeter. Yta for placering av soptunnor
pa plankartan ar cirka 26 kvadratmeter stor som ger en tillrackligt stort flexibilitet for
eventuella hogre krav.
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Yttranden fran remissinstanser och medborgare
Telia Sverige AB

Telia haringenting att erinra mot underlaget.

Yttranden fran remissinstanser och medborgare
Postnord AB

Postnord AB papekar att Postnord har i uppdrag att tillhandahalla den
samhallsomfattande posttjansten vilket bland annat innebéar att det ar Postnord
som ska godkanna placeringen och standarden pa postmottagningsfunktionen. |
denna roll representerar Postnord samtliga postoperatérer som ar verksamma i det
aktuella omradet.

Post ska kunna delas ut miljovanligt, kostnadseffektivt och med hansyn till
arbetsmiljon for chaufforer och brevbarare. For att det ska kunna genomforas i
praktiken behover utdelningen standardiseras. Vid nybyggnation av villor och
radhus placeras postladan i en ldadsamling vid infarten till omradet. | flerfamiljshus
ska man ta emot sin post i en fastighetsbox pa entréplan.

Postnord kraver att de kontaktas i god tid pa
utdelningsforbattringar@postnord.com for dialog gallande godkannande av
postmottagning i samband med nybyggnation. En placering som inte ar godkand
leder till att posten inte borjar delas ut till adressen.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning

Detaljplanen innebar ingen nybyggnation, utéver komplementbyggnad och
tillganglighetsanpassning av det befintliga huset. Ett genomforande av
detaljplanen innebér att den del av fastigheten Falhagen 15:2 som planomradet
omfattar, kan styckas av. Det ar fastighetsagarens ansvar att kontakta Postnord
gallande postmottagning.

Yttranden fran remissinstanser och medborgare

Vattenfall AB Heat Sweden

Vattenfall AB Heat Sweden hanvisar till tidigare angivet svar i samradskedet.

Svar i samradskedet: Vattenfall AB Heat Sweden anser att det &r viktigt att byggherren
kontaktar dem i god tid, i synnerhet om planerad bebyggelse medfér andring av
ledningsnaten. De papekar att den planerade bebyggelsen kan anslutas till
fjarrvarmenatet. Anslutningsavgiften faststalls vid offerttillfallet. Befintliga
fiarrvarmeledningar maste hallas tillgangliga for Vattenfall AB Heat Sweden under
byggtiden. Utsattning av befintliga fjarrvarmeledningar ska begaras innan arbetena
satts igang. Eventuell flyttning/ombyggnad/rivning/deponering av befintliga
fiarrvarmeledningar bekostas av byggherren eller regleras via markavtal med
Uppsala Kommun.



Sida 12 (14)

Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning

Detaljplanen medger mycket begransad mojlighet till tillbyggnad, men
planbeskrivningen tidigare uppdaterats med information om att Vattenfall AB Heat
Sweden behover kontaktas i god tid om planerad bebyggelse skulle medféra andring
av ledningsnaten.

Yttranden fran remissinstanser och medborgare
Skolfastigheter AB

Skolfastigheter har inga synpunkter pa detaljplanen.

Yttranden fran remissinstanser och medborgare
Miljo och halsoskyddsnamnden

Miljo och halsoskyddsnamnden anser att dven om det inte [angre kommer att vara
aktuellt med forskoleverksamhet, rekommenderar miljoforvaltningen att det
genomfors en oversiktlig miljoteknisk markundersékning gallande eventuell
forekomst av markfororeningar. Detta eftersom det tidigare hittats fororeningar i
fyllnadsmassor pa grannfastigheten.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning

En oversiktlig miljotekniskt markundersdkning gallande eventuell forekomst av
markfororeningar genomfors innan detaljplanens antagande.

Yttranden fran remissinstanser och medborgare

Utbildningsnamnden

Utbildningsnamnden har inga synpunkter.

Yttranden fran remissinstanser och medborgare
Privatperson 15

Privatperson 15 anser att ingen nattklubb eller restaurang som stanger efter kl.23:00,
samt annan hogljudd verksamhet, som till exempel ungdomsgard, bor finnas i
planomradet. Privatpersonens sovrum ligger cirka 8 meter fran huset som ska byggas
om i planomradet. Privatperson 15 papekar att alla grannar som bor nara vill ha tradet
pa garden kvar, om mojligt.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning

Stadsdelen Falhagen ar del av Innerstaden. Enligt Oversiktplanen och
Innerstadsstrategin ska Uppsalas centrala stadsdelar planeras med verksamheter
som bidrar till stadsliv.

Att andra planbestammelsen centrum till en underkategori for en detaljplan som
ska gélla under lang tid bedoms for begransande och oflexibelt. Verksamhetens
oppetider kan inte regleras i detaljplanen.
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Tradet pd gdrden ar inte utpekat som sarskilt vardefullt for kulturmiljon eller
naturmiljon och darfér saknas motivering till att skydda det med en planbestammelse.
Daremot finns stora mojligheter for att tradet kommer att sta kvar da marken det star
pa inte far bebyggas.

Yttranden fran remissinstanser och medborgare

Privatperson 21

Privatperson 21 anser att det ar negativt att mojligheten att ha forskola i omradet
forsvinner. Aven om det dr begransade ytor for forskoleverksamhet sé dr det
begransat med forskoleplatser i omradet. Privatperson 21 papekar att det finns en
park intill sa visst overseende med friytan bor kunna géras med hansyn till dess
centrala lage, samt att det inte ar sa stor skillnad mot Petterslunds forskola intill
gallande ytor. Privatperson 21 undrar om Petterlunds forskolan ar mer lamplig av
nagon annan anledning och om det beror pa att den istéllet ar kommunal.

Privatperson 21 ser en risk att det enbart mojliggors for centrumverksamhet som
kan resultera med tomma lokaler da det kan vara svart att hitta intressenter. Da ar
det béattre att ocksa ha mojligheten till att ha en férskola som ger liv och rérelse i
omradet. Det skulle ocksa passa battre med omradets kulturmiljo att ha en forskola
har. Privatperson 21 tycker anda att mojligheten till att ha centrumverksamhet &r
positivt.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning

Enligt utbildningsforvaltningens samradsyttrande kan kravet pd forskola tas bort da
utbildningsférvaltningen valde att lamna dessa lokaler 2019. Det &r idag svara lokaler
att bedriva forskoleverksamhet i och kravet att bevara byggnadens kulturmiljo i
kombination med nodvandig tillgéanglighetsanpassning samt forhallandevis fa
forskoleplatser ger en formodad hog kostnad/plats. Aven om det lokalt &r brist pa
forskoleplatser finns, enligt utbildningsnamnden, pa totalen en dverkapacitet.

Om detaljplanen majliggor forskoleverksamhet skulle det innebara att
fastighetsagaren behover samfinansiera upprustning av Eskilsparken, som samnyttjad
av forskolebarn skulle innebara hogre slitage pa parken. Exploator har formedlat att de
inte har ekonomiska resurser for medfinansiering av parkupprustning. Uppsala
kommun har inte resurser for att sta for hela kostnaden for upprustning av parken som
skulle samnyttjas av en privat aktor. Uppsala kommun vill ge stod till stadsutveckling
aven under l[dgkonjunktur och inte satta stopp for skapandet av en innerstadsmiljo
med verksamheter som bidrar till stadslivet. Darfor anser stadsbyggnadsforvaltningen
att det ar lampligt att ta bort mojligheten till forskoleverksamhet inom planomradet.

En ny detaljplan behdver uppfylla dagens krav, bland annat de krav pa friyta som
kommunen arbetar utifran. Gallande detaljplan for Petterlunds forskola ar
Stadsplan fér Petterlunds omrddet som fick vinna laga kraft under 1967 och
provades under datidens krav.

Bilaga

Lansstyrelsens yttrande
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Stadsbyggnadsforvaltningen

Johan Nilsson
planchef



