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Tillagg till planbeskrivningen

Upplysning

En tomtindelning ar en typ av aldre planinstrument som forr anvandes for att
bestdmma hur ett omrade skulle indelas i fastigheter. | samband med inférandet av
plan- och bygglagen (PBL) ar 2011 ersattes tomtindelningar av fastighetsindelnings-
bestammelser i detaljplan. Tomtindelningar galler idag som detaljplanebestammelser
och innebar att fastighetsbildning inte far ske i strid mot dem. En tomtindelning kan
endast upphavas genom planlaggning. Detta gors i form av ett andringstillagg till den
underliggande detaljplanens planbeskrivning. Eftersom de dldre tomtindelnings-
bestammelserna inte gar att utldsa ur den underliggande detaljplanens handlingar,
paverkar ett upphavande av tomtindelning inte den underliggande detaljplanens
plankarta eller planbeskrivning. Detaljplanen, som i 6vrigt reglerar fastighetens
markanvandning, galler oférandrat dven efter upphavandet av tomtindelningen.

Handlingar

Planandringen handlaggs med forenklat forfarande i enlighet med plan- och bygglagen
5kap.38cs.

Antagandehandlingar

Planhandling Den laser
du nu!

«  Forslag pa éandring av detaljplan genom tillagg till
planbeskrivning
«  Samradsredogorelses

Ovriga handlingar

« Plankarta (for underliggande stadsplan for del av kvarteret Tradgarden och del
av kvarteret Fagelsangen (aktbeteckning 0380-P87/6) samt detaljplan for del
av kvarteret Tradgarden (aktbeteckning 0380-P90/5))

«  Planbeskrivning (for underliggande stadsplan for del av kvarteret Tradgdrden
och del av kvarteret Fagelsdngen (aktbeteckning 0380-P87/6) samt detaljplan
for del av kvarteret Tradgarden (aktbeteckning 0380-P90/5))

+ Fastighetsforteckning*

Antagandehandlingarna finns tillgéngliga i kommuninformationen pa Stationsgatan
12. Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se. Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund av
dataskyddsforordningen (GDPR).

Sammanfattning av planforslaget

Planlaggningen syftar till att upphava géllande tomtindelning for Fjardingen 27:5 och
27:6. | forlangningen innebar det att man mojliggor avstyckning av ett bostadshus
vilket ger mojlighet for fastighetsagaren att renodla fastigheternas anvandningar.
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Planforslaget ar ett tillagg till planbeskrivningen for stadsplan for del av kvarteret
Tradgdrden och del av kvarteret Fagelsangen (aktbeteckning 0380-P87/6) samt
detaljplan for del av kvarteret Tradgarden (aktbeteckning 0380-P90/5)). Fransett
andring av fastighetsindelningsbestdmmelser (upphavande av tomtindelning) for
Fjardingen 27:5 och 27:6, fortsatter den underliggande stadsplanen samt den
underliggande detaljplanen att galla for fastigheten efter ett antagande av detta
planférslag.

Lasanvisningar

Planhandlingarna till gallande stadsplan for del av kvarteret Tradgdrden och del av
kvarteret Fagelsangen (aktbeteckning 0380-P87/6) samt detaljplan for del av kvarteret
Tradgarden (akt-beteckning 0380-P90/5) ska lasas tillsammans med detta tillagg.

Detaljplanen handlaggs med forenklat planforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Processen for forenklat forfarande bestar av samrad, samradsredogorelse,
antagande och laga kraft. Samradstillfallet &r alltsa planprocessens enda
kommunikationstillfalle. | ett forenklat forfarande samrader kommunen endast
planforslaget med lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten och sakdgare inom
planomradet.

Beslut om planbesked och planuppdrag fattades 2020-09-09 av enhetschefen for
detaljplan i enlighet med plan- och byggnadsnamnden delegationsordning punkt 7.5
nummer 1-2.
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Bild 1 Processen for forenklat planférfarande

Planens syfte och huvuddrag

Syfte

Planlaggningen syftar till att upphava gallande tomtindelning for Fjardingen 27:5 och
Fjardingen 27:6. Markagaren vill genom andringen majliggora en avstyckning av ett
bostadshus och renodla fastigheternas anvandningar.

Bakgrund & huvuddrag

Fastighetsdgaren Stradella Fastigheter AB 6nskar upphéava tomtindelningar pa
fastigheterna Fjardingen 27:5 och 27:6. Syftet ar att mojliggora en forandring av
fastighetsindelningen och tillskapa en ny fastighet genom avstyckning, detta for att
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rationalisera forvaltningen och den administrativa hanteringen av fastigheterna.
Eftersom bebyggelsen omsluter fastigheterna kommer funktioner behova l6sas genom
servitut eller bildande av en gemensamhetsanlaggning.

Beslut om planbesked och planuppdrag fattades 2020-09-09 pa delegation av
enhetschefen for detaljplan i enlighet med plan- och byggnadsnamndens
delegationsordning punkt 7.5 nummer 1-2.

Bild 2 Flygfoto Over fastigheterna som markeras med rdd streckad linje

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Kvarteret Tradgarden ligger inom markanvandningen “innerstaden” och ”sarskilt
vardefulla kulturmiljoer” i 6versiktsplanen. Forandringar inom innerstaden ska ta
hansyn till och berika befintliga kvaliteter samtidigt som nya varden utvecklas.

Innerstadstrategin

Inriktningen i strategin ar att forandring och tilldgg inom innerstaden ska bidra till 6kat
stadsliv och hogre kvaliteter i stadsmiljon. Denna del av innerstaden utgor en vardefull
kulturmiljo som ska varnas och goras mer tillganglig.



Bild 3 Utsnitt fran innerstadsstrategin som visar pa att fastigheterna, markerade med svart, ligger inom det
omrade dar man ska utveckla kulturmiljon

Detaljplan

For fastigheten finns tva gallande detaljplaner. For storsta delen av fastigheten galler
Stadsplan for del kv. Trédgarden och del av kv. Fdgelsdngen, faststalld 1986,
aktbeteckning 0380-P87/6. Stadsplanen anger markanvandningen for Fjardingen 27:5
som kontor med sdrskild miljohdnsyn, hojderna regleras till en och tva vaningar. For
Fjardingen 27:6 anger stadsplanen markanvandningen kontor samt bostdder och
handel. Huset som &r planlagt som kontor far vara i max tre vaningar och bostad- och
handelsdelen uppféras i max fem vaningar. | 6vrigt anger stadsplanen prickmark som
innebar mark som inte fdr bebyggas samt korsmark som innebar mark fér uthus och
dylikt. En del av stadsplanen ar ersatt av Detaljplan for del av kv. Trédgdrden antagen
1989, aktbeteckning 0380-P90/5, detaljplanen anger markanvandningen till
Tandvdrdsklinik och kontor, byggratten regleras till max tva vaningar. Bada planerna
om-fattas av 39 § byggnadsstadgan vilken ar en dldre bestammelse som reglerar
byggnaders placering i forhallande till granser mot gata, forgardsmark och
granntomter.

I slutet 2016 gavs ett positivt planbesked for upprattande av en ny detaljplan for del av
kvarteren Tradgdrden och Fagelsangen, vilket innefattade fastigheterna Fjardingen
27:5 och 27:6. Planbeskedet syftade till att ddvarande fastighetsédgare, Landstinget,
infor en forsaljning av fastigheterna ville fa prévat méjligheten att utveckla omradet.
Forslaget innebar bland annat att bebyggelsen inom Fjardingen 27:6 skulle ersattas av
tva bostadshus. Planuppdraget har varit pausat sedan planbeskedet gavs och bedéms
inte langre som aktuellt.
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Bild 4 Utdrag ur kommunens planmosaik. Planomradet ar markerat med svart streckad linje. Detaljplan for
del av kv. Tradgarden markerad med rod streckad linje.

Tomtindelning

Nuvarande tomtindelning regleras for Fjardingen 27:5 av tomtindelning med
aktbeteckning 0380-19/FJ27, faststalld 1883. For Fjardingen 27:6 samt Fjardningen 27:7
galler tomtindelning med aktbeteckning 0380-20/FJ27, faststalld 1888.

Fjérdingen 27:5

Bild 5 Utdrag ur tomtindelningen 0380-19/FJ27



Bild 6 Utdrag ur tomtindelningen 0380-20/FJ27

Forutsattningar

Planomradet

Planomradet omfattar de tva fastigheterna Fjardingen 27:5 och Fjardingen 27:6.
Fjardingen 27:5 omfattar drygt 2 400 kvadratmeter och Fjardingen 27:6 drygt 2 700
kvadratmeter.

Lage och bebyggelse

Planomradet ar utbyggt sedan lange. De berdrda fastigheterna ar centralt beldgna, i
anslutning till Slottsbacken och nara domkyrkan. Avstandet till Resecentrum ar cirka
en kilometer. Fjardingen 27:5 ligger centrerat i kvarteret langs med Nedre Slottsgatan
och fastighetsagare ar Stradella Fastigheter 1 AB. Fastigheten bestdr av
tvavaningsbyggnader i trd langs med gatan, inne pa garden finns flera mindre
byggnader.

Fjardingen 27:6 ligger i hornet Nedre Slottsgatan och Slottsgrand och fastighetsagare
ar Stradella Fastigheter 2 AB. Bebyggelsen pa fastigheten bestar av en trevanings

kontorsbyggnad mot Nedre Slottsgatan, en tvavaningsbyggnad langs med Slottsgrand

som tidigare innehallit en tandlakarklinik, samt ett bostadshus i fem vaningar,
bostadshuset har gaveln mot Slottsgrand.
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Bild 7 Fastigheternas lage i staden markerat med rod prick.

Bild 8 Fastigheternas utbredning markerad med rod streckad linje.

Mark och grundvatten

Fastigheterna ligger inom inre vattenskyddsomrade for kommunens vattentakt,
Uppsala- och Vattholmaasarna. Uppsala kommun har genomfort en sammanvagd
riskbedomning for hela Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade, Riskanalys
av Uppsala- och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt.
Riskbedomningen har klassificerat markens kanslighet, vilket anger hur kanslig platsen
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ar for att fororeningar pa markytan, eller marknara fororeningar, kan paverka
grundvattnet pa sadant satt att det inte kan anvdandas som resurs for
dricksvattenforsorjningen. Planomradet ligger inom en zon med extrem kéanslighet, pa
en skala mellan lag, mattlig, hog och extrem kanslighet.

Riskanalysen har resulterat i ett antal riktlinjer som antogs av kommunfullmaktige
2018. Inom omraden med extrem kanslighet ar utgangspunkten att all exploatering ska
undvikas i mojligaste man samt att eventuella atgarder som kan paverka
grundvattenférekomster negativt ska ha ldngtgaende skyddsatgarder. Riktlinjerna
innebar bland annat att dagvatten fran hardgjorda ytor ska ledas till det kommunala
dagvattennétet i tata ledningar samt att infiltration (utdver fran gronytor) inte tillats.

Riksintressen och ovriga intressen

Riksintresse for totalforsvarets militara del

Planomradet ingari ett stort paverkansomrade (MSA-omrade) kopplat till Uppsala
ovningsflygplats vid Arna. Flygplatsen ar ett riksintresse for totalforsvarets militara del,
men dven ett riksintresse for civil luftfart. Inom flygplatsens paverkansomrade ska
hinderfrihet for flygtrafiken garanteras. Forsvarsmaktens ansprak innebér att hogsta
tilldtna byggnadshojd for ny bebyggelse inom paverkansomradet begransas till 45
meter inom samlad bebyggelse och 20 meter pa évriga platser.

Riksintressen for kulturmiljovard

Planomradet, liksom stora delar av Uppsala innerstad utgor riksintresse for
kulturmiljovarden - Uppsala stad. De kulturhistoriska vardena beskrivs i fyra teman:
centralmakten, domkyrkostaden, lardomsstaden och stadens struktur. Var och en fér
sig speglar de en rad olika perspektiv som markanvandning, bebyggelse, historiska
handelser, samhallsutveckling, sociala aspekter samt tro och tradition. Dessutom
betraktas stadens siluett som riksintressant. Det ar aven kommunalt
kulturmiljoomrade samt sarskilt vardefull bebyggelsemiljo enligt kommun-
fullmaktigebeslut 1988. De berdrda fastigheterna ingar i fornlamningen Uppsala stad,
RAA-nummer 88:1. Fornlamningens utbredning baseras pa stadsplanekartan fran ar
1645.

Mojlig fastighetsbildning

Fastighetsdgarens forslag ar att bostadshuset pa fastigheten Fjardingen 27:6 styckas av
och bildar en egen fastighet. Forslaget innebar att vissa funktioner kommer behéva
l0sas genom servitut eller gemensamhetsanlaggning. Fastighetsagaren har foljande
forslag som ocksa redovisas pa bilden nedan.

A: Servitut for atkomst av fasad. Tjanande ar 27:6, hdrskande blir nya fastigheten.

B: FOr att 27:5 och 27:6 ska komma &t sina byggnader med entréer finns bara infart frén
Slottsgrand som gar 6ver den nya fastigheten. Nya fastigheten blir tjagnande med
servitut for infart/passage till harskande fastigheter - 27:5 och 27:6.

C: Servitut for atkomst till fasad, kallartrappa samt infart/passage. Tjanande blir 27:5
harskande blir nya fastigheten och 27:6

D: Servitut for infart/vag. Tjanande blir nya fastigheten, harskande blir 27:6.
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E: Servitut for atkomst av fasad. Tjanande blir 27:6, harskande blir nya fastigheten.
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Bild 9 Fastighetsagarens forslag pa ny fastighetsindelning och redovisning av nédvandiga servitut for
fastigheternas funktion.

Vid en framtida forrattning dar nya fastigheter bildas behover dessa ansoka om egna
forbindelsepunkter for vatten och avlopp.

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken
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 kapitel 6§ miljobalken). | undersokningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan
med utgangspunkt i miljcbedémningsférordningen 58§ (2017:966).

Undersokning av betydande miljopaverkan enligt
miljobalken 6 kap. 6 §

Detaljplanedndringen handlar om att upphava den tomtindelning som idag galler for
fastigheterna Fjardingen 27:5 och Fjardingen 27:6. | ovrigt fortsatter gallande stadsplan
och detaljplan att galla oférandrat. Som en f6ljd av denna andring kan fastigheten
delas upp och avstyckas sa att bostadshuset pa Fjardingen 27:6 bildar en fastighet
genom fastighetsreglering. Detta bedoms vara forenligt med kommunens
oversiktsplan. Planlaggning enligt det aktuella forslaget bidrar till att rationalisera
fastighetsagarens forvaltning och den administrativa hanteringen av det egna
bestandet. Pa kort sikt vantas planldggningen inte resultera i nagra stadsbildsmassiga
forandringar eftersom byggratterna inom gallande detaljplaner ar fullt utnyttjade.
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Att omradet ligger inom extrem kanslig zon enligt Riskanalys av Uppsala- och
Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt, bedéms inte som ett
hinder for upphavandet av tomtindelningen da andringen av detaljplanerna inte
innebar nagon forandring i markanvandningen eller byggrétt. Planandringen bedoms
inte innebara nagon paverkan pa miljon. Planandringen bedoms inte motverka andra
lokala, regionala eller nationella mal.

Med utgangpunkt i miljobedémningsférordningen 5§ (2017:966) finns det inte ndgra
omstandigheter som talar for att detaljplanedndringens genomforande innebar risk for
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljcbalken 6 kap.
11§ behover darfor inte upprattas.

Undersokningssamrad med lansstyrelsen sker i samband med plansamradet utifran
ovanstaende.

Beslut om betydande miljopaverkan

Plan- och byggnadsnamnden fattar beslut om betydande miljopaverkan i samband
med planandringens antagande.

Genomforande

Genomforandetid

Den ursprungliga och underliggande stadsplanen och detaljplanen haringen
genomforandetid kvar. Denna plandndring far ingen ny genomférandetid kopplad till

sig.

Planekonomi

Planandringen bekostas av fastighetsagaren genom planavtal.
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Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala 7 september 2021

Maija Tammela Arvidsson
planchef

Lo Lennartsson
planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

e Planuppdrag 2020-09-09
e Antagen av plan- och byggnadsnamnden: 2021-09-29
e Lagakraft: 2021-10-29
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