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Plan- och byggnadsnamnden
Tjansteskrivelse
Planuppdrag

Fornyat planuppdrag for kvarteret Hindsgavl inom Flogsta Ekeby, Flogsta
39:1, del av Flogsta 11:6 samt del av Flogsta 11:14

Forslag till beslut
Plan- och byggnadsndmnden beslutar

att inleda detaljplanelaggning for kvarteret Hindsgavl med standardférfarande, utifran omarbetat
forslag och nya riktlinjer, och

att avbryta detaljplaneldggning enligt tidigare beslutat planuppdrag (Dnr 2013-000537, 2013-07-
04 8211).

Sammanfattning

Genova Flogsta AB ager storre delen av kvarteret Hindsgavl i omradet Flogsta-Ekeby. | kvarteret
finns en livsmedelsbutik, en parkeringsyta och ett allmént torg. Fastighetségaren vill utveckla
kvarteret med ny bebyggelse i fyra—fem vaningsplan istallet for dagens enplansbyggnad. Forslaget
innebar cirka 80 lagenheter i en u-formad byggnad kring en gemensam bostadsgard i soder. Foru-
tom bostader &r den nya byggnaden tankt att rymma befintlig narservice och ett underjordiskt ga-
rage. Kvarterets torg far en delvis ny placering, i ett lage dar viktiga rorelsestrak och malpunkter i
omradet kan lankas samman. Syftet ar att kvarteret Hindsgavl ska utvecklas och forstarkas som ett
nav i naromradet. Den foreslagna utvecklingen syftar till att ny bebyggelse ska anpassa sig efter
omradets befintliga arkitektur och struktur.

Plan- och byggnadsndmnden fattade beslut om att inleda detaljplaneldggning for bostader och
handel inom kvarteret Hindsgavl ar 2013 (diarienummer PBN 2013-000537). Nu har utvecklings-
forslaget arbetats om fran grunden och planarbetet maste tas om fran start. Forvaltningen och fas-
tighetségare onskar darfor ett nytt politiskt stallningstagande om det férandrade planforslaget.

Planforslaget beddms vara forenligt med 6versiktsplanen. Tidpunkten for ett beslut om antagande
uppskattas till forsta kvartalet 2022, under forutsattning att planprocessen kan genomféras i sin
helhet.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse (denna handling)

Fastighetsutvecklarnas foreslagna koncept till utveckling, innehallande en bebyggelse- och stads-
rumsanalys

Protokollet expedieras till
Akten

Postadress: Uppsala kommun, stadsbyggnadsforvaltningen, 753 75 Uppsala
Telefon: 018-727 00 00 (véxel)
E-post: stadsbyggnadsforvaltningen@uppsala.se
www.uppsala.se
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Diarienr: PBN 2019-002975
Planuppdrag fér kvarteret Hindsgavl, Flogsta 39:1 med flera

Inledning

Bakgrund

| juli 2013 fattade plan- och byggnadsnamnden beslut om positivt planbesked och pabdrjan av
detaljplaneldggning for kvarteret Hindsgavl (dnr PBN 2013-000537). Syftet var att mojlig-
gora bostéder som ett komplement till befintlig livsmedelsbutik.

Detaljplaneprocessens utredningsarbete pagick mellan 2013 och 2017. D4 avstannade arbetet.
Orsaken till det var bland annat en stor opinionsbildning mot kvarterets foreslagna utveckling.
Under planarbetets gang inkom en stor mangd yttranden fran lokala boendeféreningar och in-
tresseorganisationer. Liksom dver 1 000 namnunderskrifter mot forslaget. Detta trots att plan-
processen aldrig nadde fram till samrad.

Under 2019 foreslog byggherrarna ett fran grunden omarbetat koncept for kvarteret Hinds-
gavls utveckling. Konceptet har tagits fram av arkitekter som &r nya i sammanhanget. | sitt ar-
bete har de tagit avstamp fran olika analyser av platsen och omgivningens struktur och bebyg-
gelse (se bifogat beslutsunderlag). Som grund for forslaget ligger dven en kulturmiljoutred-
ning och flera av de synpunkter som inkommit under den tidigare planprocessen.

Det nya konceptet for kvarteret Hindsgavl ar valdigt annorlunda det som lag som grund for
tidigare planuppdrag. Darfor har forvaltningen tillsammans med fastighetsagarna Genova
Flogsta AB bedomt att det vore lampligt att lata forslaget provas pa nytt av plan- och bygg-
nadsnamnden. Flera synpunktslamnare har aven utryckt en édnskan om att ndmnden prévar ett
omarbetat planférslag for nytt uppdrag.

Syfte

Det dvergripande syftet ar att kvarteret Hindsgavl ska utvecklas och forstarkas som ett nav i
naromradet. Utvecklingen ska inriktas mot att forstarka och fortydliga platsens sammanhang
som kérnan i ett stadsdelscentrum. En sadan utveckling ligger i linje med de idéer som ut-
trycks for kvarteret Hindsgavl redan i Ekebys ursprungliga stadsplan. Syftet &r att kvarteret
ska utvecklas med ny bebyggelse for narservice och bostader. Dagens livsmedelsbutik far nya
lokaler i den nya byggnadens bottenvaning, i bésta frontlage mot gata och torg. Syftet ar dven
att kvarteret ska fa ett tryggt och trivsamt torg som lankar samman viktiga malpunkter och
strak.

Den foreslagna utveckling syftar till att ny bebyggelse ska anpassa sig efter omradets befint-
liga arkitektur, struktur och rorelsemonster. Hansyn maste tas till omgivningen vad galler
kvartersstruktur, byggnadshojd och materialval. Samtidigt maste arkitekturen dven tillatas ha
ett samtida uttryck.

Lage och omfattning

Planomradet omfattar hela kvarteret Hindsgavl. Det ligger vid korsningen Nordengatan/Ko-
penhamnsgatan i stadsdelen Ekeby. Avstandet till Uppsala centrum ar drygt tva kilometer.
Planomradet bestar av fastigheten Flogsta 39:1 som ags av Genova Flogsta AB, och delar av
fastigheterna Flogsta 11:6 och 11:14 som dgs av Uppsala kommun. Totalt ar planomradet
knappt 4 500 kvadratmeter stort.
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Tidigare stallningstagande
Oversiktsplanen

Orienteringskarta. Den
roda pricken markerar
planomradets lage i sta-
den.

Lank till webbkarta
och google maps

Ortofoto dver planomra-
dets omgivning. Planomra-
det markeras med rod
streckad linje. De vita
prickarna langs med Nor-
dengatan visar narmaste
kollektivtrafikhallplats.

| Oversiktsplanen ar kvarteret Hindsgavl utpekat som en del av “’stadsbygden”. Det innebar att
utvecklingen ska besta i framforallt bostader med inslag av lokaler och verksamheter. Stads-
bygd som ligger inom ett nara cykelavstand (4 km) fran Resecentrum, pekar 6versiktsplanen

ut som sarskilt potentiell for bebyggelseutveckling.

I Ovrigt anger Oversiktsplanen bland annat foljande riktlinjer for utveckling inom stadsbyg-

den:

« En variation i tathet, olika typer av funktioner och byggnader efterstrévas.

 Befintliga lokala servicepunkter ska ges utrymme att utvecklas.
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 Forandringar ska komplettera och lanka samman naromradet och olika delar av staden.
« Skapa tydliga lankar mellan lokala strak och friytor med de dvergripande gréna och bla
strak som anges i dversiktsplanen.

Detaljplan

Inom omradet galler fortfarande den ursprungliga stadsplanen som har lagt grunden for kvar-
teret Hindsgavl liksom hela omgivningens bostadsbebyggelse — Stadsplan for Flogsta-
Ekebyomradet (PL 92 F). Planen faststalldes den 11 januari ar 1980.

Overgripande anger planen huvudsakligen bostadskvarter med bebyggelse i tva, fyra eller fem
vaningar. Bostadskvarteren ar uppblandade med ett finmaskigt nét av park/plantering eller
gatugronska. Renodlade kvarter fér allmanna andamal (exempelvis skola) finns med jamn
spridning i omradet. Pa ett stalle i planen, inom kvarteret Hindsgavl, medger planen renodlad
handel i ett vaningsplan.

En stor del av kvarteret Hindsgavl ar planlagd som kvartersmark, det vill sdga mark som kom-
munen inte ager eller skoter. Ytan for sjalva butiken ar planlagd som kvartersmark precis som
kundparkeringen, ytan for lastning/ lossning, atervinningsstationen och vandplanen. En stor
del av kvartersmarken ar prickad, det vill saga att den inte far bebyggas. | kvarterets sydostra
delar finns ett litet torg. En del av torget nyttjas som gard av en intilliggande forskola. Gards-
ytan ar planlagd som allman plats med anvandningsomradet “park eller plantering”.

Inom Flogsta 11:14 finns ett mindre markomrade som ar planlagt for transformatorstation. En
del av den ytan anvénds i sjalva verket som parkering till Uppsalahems fastighet Flogsta 40:1.
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Tidigare beslut om planuppdrag och planbesked

Ar 2013 (2013-07-04 §211) fattade plan- och byggnadsnamnden beslut om att paborja detalj-
planelaggning for kvarteret Hindsgavl med normalt planforfarande. Forslaget som lag till
grund for planbeskedet var bebyggelse for bostader (cirka 70 lagenheter) och handel med par-
keringsgarage under mark. Avsikten var att behalla den befintliga butiksbyggnaden och kom-
plettera den med nybyggnation for bostader i tre punkthus i 6, 8 och 10 vaningar.
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Forutsattningar
Befintlig markanvandning
Inom planomradet finns livsmedelsbutiken Coop med tillhérande parkering. Bakom butiks-
byggnaden flnns ett allmant torg med ett konstverk For ovrigt innehaller planomradet en upp-
3 : i stéllningsplats for lastning och loss-
ning av varor till butiken och en
atervinningsstation.

Fran parkeringen kan man na en
véandplan som anvénds for att an-
#4 gora bottenvaningslokalen i Flogsta
(% 40:1, med bil. Idag finns en for-
skola i lokalen, som anvander en
del av torget som gard.

| anslutning till forskolan finns ett
gang- och cykelstrak.

Planomradets nuvarande markanvandning. Planomradet ar
markerat med rott.

Omradesbeskrivning

Bostadsomradet Ekeby ar uppfort under 1980-talet och bestar av en blandad bebyggelse av
framst radhus, flerbostadshus och villor. | planomradets direkta omgivning finns radhus i tva
vaningar langs Kopenhamnsgatan, och flerbostadshus i tva till fyra vaningar langs Nordenga-
tan. Direkt soder om planomradet finns ett flerbostadshus i fem vaningsplan med en forskola i
bottenvaningen. | ster finns aldreboendet Tavastehus i tva plan.

il

Planomradets nuvarande livsmedelsbutik, med sin  Vy 6ver torget med livsmedelsbutiken i bakgrunden.
slutna fasad mot Nordengatan. Till hdger i bild skymtas butikens entré.
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Torget med butiksbyggnadens entré i bakgrunden.  Vy 6ver intilliggande bebyggelse i fem vanings-
I bakgrunden till vanster i bild anas torgets konst-  plan. Inhdgnaden anvands av férskolan och lig-
verk. ger pa allman plats enligt gallande stadsplan.

| Ekeby och planomradets direkta omgivning, finns en god tillgang pa gronstruktur. Fredriks-
bergsparken dr omradets narmaste storre park. | omradet finns det aven gott om kommunal service
med forskolor och skola. I Ekeby bruk finns dessutom motionslokaler, gymnasieskola och handel.

Nordengatan trafikeras med stadsbuss, och narmaste héllplats ligger i direkt anslutning till plan-
omradet. Langs Nordengatan har kommunen langt gangna planer pa en ny cykelvag.

Fdreslagen utveckling

Forslaget innebar ny bebyggelse i ett u-format kvarter i fyra till fem vaningsplan. Det ar bygg-
nadshéjder som redan forekommer i planomradets direkta narhet. Mot angransande torg och
gata ar foreslagen byggnadsvolym hdgre (motsvarande fem vaningsplan) for att markera
stadsdelscentrumet och den offentliga platsen. Langs Kopenhamnsgatan ar byggnadshdjden
lagre (motsvarande fyra vaningsplan) for att battre méta skalan hos den angransande tvava-
ningsbebyggelsen. | den lagre delen finns bostader i bottenvaningen med uteplatser mot gata,
precis som hos angransande bebyggelse.

@ Den befintliga butiken inryms i nya lo-

- kaler i bottenplan, som i hogre grad an
idag ppnar upp sig mot angransande
torg och gata. | kéllaren finns bland an-
nat garage och i de dvre tre-fyra va-
ningsplanen finns bostader motsvarande
kring 80 lagenheter. | kvarterets mitt
finns en innergard som Gppnar upp sig
mot soder. Nivan pa innergarden kom-
mer eventuellt att vara nagot hogre an
den angransande allménna platsen.

Torget behaller sin ursprungliga stor-
lek, men far en ny placering i kors-
ningspunkten mellan viktiga

Torget lokal i bottenvaning

gang/cykel bostdder i markplan
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rérelsestrak och malpunkter. Syftet med detta ar att ge torget battre forutsattningar att vara en
levande, trygg och tillganglig torgyta sasom motesplats och kérna i ett stadsdelscentrum.
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CYKEL- OCH GANGSTRAK FORTYDLIGAS OCH KOPPLAS TILL DET DET NTA TORGET LAMGS MED HUVUDGATAN OCH DESS LOKALER |
BEFINTLIGA CYKELNATET GENOM ATT FORLANGAS GENOM TORGET. BOTTENVANING GER MOJLGHET FOR AKTIVA GATUPLAN SOM POSITIVT
PAVERKAR KONTAKTEN MELLAN DE BOENDE

En grov illustration av den féreslagna bebyggelsens volym. Under den
fortsatta planprocessen kommer volymen bearbetas vidare med grund i den
flikighet som finns i den omgivande bebyggelsens varierade fasadliv. En
flikighet som exempelvis skapas av halvt indragna balkonger, bursprak och
fasadforskjutningar.
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Sektion dver foreslagen bebyggelse i forhallande till byggnadshéjder i omgivningen. De svagt
streckade volymerna i bakgrunden ska symbolisera Flogstavallens nya studentbostader i sex va-
ningsplan och med en halvt indragen sjunde vaning.

Kulturmiljé

Sydost om kvarteret Hindsgavl finns kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. Denna &r Q-markt
i gallande detaljplan fran 1990, som en kulturhistoriskt vardefull del av bebyggelsen till Up-
sala-Ekeby. | dvrigt finns det inte nagra sérskilt utpekade kulturhistoriska varden inom plan-
omradet, eller dess nara omgivning. Omradet &r inte utpekat i Uppsala kommuns kulturmiljo-
program.

En kulturmiljoutredning har tagits fram under den tidigare planprocessen.
Utredningen betonar framforallt att Ekeby &r intressant pa grund av den ursprungliga stadspla-
nens historia och markbarhet i stadsbilden. Intresset ar ur ett lokalt perspektiv och i ett
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kommunperspektiv, och ligger i planens tydliga intentioner om integrerade och varierade bo-
stadskvarter for olika typer av hushall.

Forskola

Inom planomradet finns en mindre forskolegard/ utslappsgard i anslutning till flerbostadshu-
set inom Flogsta 40:1. Gardsytan ar inhdgnad och marken &r hardgjord. Pa garden finns en del
fast lekutrustning som sandlada och rutschkana. Garden ar planlagd som allmén plats enligt
gallande detaljplan, och far alltsa per definition inte upplatas pa ett satt som utestanger all-
méanheten. Marken ar idag upplaten utifran tillstand enligt ordningslagen och lokala foreskrif-
ter fran polismyndigheten. Tillstandet gavs ursprungligen fér en mindre yta om 30 kvm for
inhdgnad vagnsparkering. Verksamheten som driver forskolan har “ur- och skur”-inriktning.
Detta &r troligen orsaken till att lokalen beviljades bygglov 2011 for &ndrad anvandning till
forskola, trots att lokalen saknade tillgang till egen utomhusyta. Dagens utslappsgard &r for
liten for att planlaggas som forskolegard. Samtidigt bedoms det olampligt att planlagga ytan
som allman plats sett till hur marken anvénds idag. Fragan behover utredas vidare under fort-
satt planprocess.

Beddmning och riktlinjer for fortsatt arbete

Fortatning av kvarteret Hindsgavl i enlighet med forslaget innebér en utveckling av narservice
och ett tillskott av bostader. Det ligger i linje med 6versiktsplanens intentioner for omradet.
Foreslagen utveckling tar hansyn till platsens och omgivningens arkitektur, struktur och rérel-
semonster. Forslaget grundar sig pa analyser av omradets bebyggelse och stadsrum, en kultur-
miljoutredning och flera av de synpunkter som har inkommit under den tidigare planproces-
sen.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedémer att foreslagna férandringar kan prévas i en planprocess
med foljande riktlinjer:

e Aitt de nya byggnaderna ska utformas med hdg arkitektonisk kvalitet och med anpassning
till omkringliggande byggnader avseende form, fasadutformning och takutformning. Ny
arkitektur ska méta befintlig pa ett medvetet och respektfullt stt.

e Att bebyggelsens nockhojd som mest motsvarar fem vaningar mot Nordengatan och det
nya torget, och fyra vaningar langs Képenhamnsgatan.

e Planbestammelserna om nockhdjd maste utformas pa ett satt sa att stomkonstruktion av
tra tillats. En trastomme bygger namligen mer pa héjden &n en stomme av betong.

e Planarbetet behtver studera vidare bebyggelsens volym och héjd avseende skuggning av
torg och angrénsande kvarter.

e Nivaskillnaden mellan den upphojda bostadsgarden och angransande gang- och cykelvég,
behover utformas med omsorg for att skapa en mjuk évergang.

e Butiken ska vara tillganglig for cyklister och gaende. Plats for cykelparkering behovs.

e Tillgangliga bilparkeringar for livsmedelsbutikens kunder maste tryggas inom kvarters-
mark sa langt som majligt. Parkeringsfragan bor I6sas i dialog och samarbete med livs-
medelsbutikens verksamhetsutovare (Coop).

e Pagaende cykelvagsprojekt for Nordengatan maste samordnas med den fortsatta plan-
laggningen.

e Man behover utreda forskolans gard, som nu &r planlagd som allmén plats.

e | planlaggningen maste man sakra att det gar att angora bottenvaningslokalen i Flogsta
40:1 med bil, och att det finns plats att ordna en tillganglig parkering hogst 25 meter fran
tillganglig entre.
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e Kiring transformatorstationen behdver fastighetsgranser och anvandningsgranser ses éver
och eventuellt justeras.

e Man behover hitta en ny plats for atervinningsstationen.

e Ny plats for konstverket maste sékras tillsammans med kulturférvaltningen.

e Planarbetet ska bedrivas med ett sarskilt fokus pa dialog. En dialogplan ska tas fram un-
der fortsatt process. Den ska tydliggora hur medborgardialoger ska genomforas och hur
inkomna synpunkter ska hanteras under den fortsatta planprocessen.

e Utformning av det nya torget ska ske i samverkan med boende och verksamhetsutévare.

Tidplan och planprocess
Tidpunkten for ett beslut om antagande uppskattas till forsta kvartalet 2022, under forutsatt-
ning att planprocessen kan genomforas i sin helhet.

Samrad fjarde kvartalet 2020
Granskning tredje kvartalet 2021
Antagande forsta kvartalet 2022

Forvaltningens beddmning &r att planarbetet kan genomféras med standardforfarande. Val av
forfarande utgar fran att forslaget ar forenligt med kommunens 6versiktsplan liksom lanssty-
relsens granskningsyttrande till dversiktsplanen. Det aktuella planforslaget bedoms inte vara
av sadan “stor betydelse” eller ha ett s& “betydande intresse for allménheten” som avses i
plan- och bygglagen. Med hansyn till tidigare genomford behovsbedémning och lansstyrel-
sens yttrande kring denna, ar den preliminara bedémningen att inte heller detta planforslag
borde kunna anses medfora en sddan “betydande miljopaverkan” som avses i Miljobalkens

6 kapitlet. Plan- och byggnadsnamnden fattar beslut om betydande miljopaverkan i samband
med beslut om samrad.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Torsten Livion Lisa Bjork
detaljplanechef planarkitekt
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