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Sammanfattning av samradet

Detaljplanen har varit p4d samradd mellan 20 februari och 4 april, 2019. Ett informationsmote holls i
Uppsalarummet, den 11 mars, 2019. Ett tiotal grannar och sakidgare nirvarade.

Under samradet har 21 skriftliga yttranden inkommit, varav 3 utan erinran. Stadsbyggnadsforvalt-
ningen fick under samradstiden uppgifter fran ett par fastighetségare om att informationen om plan-
samradet inte kommit fram. Med anledning av detta skickades extra informationsbrev ut till de fastig-
hetségare som inte svarat under samradstiden, med mdjlighet att inkomma med yttranden efter sam-
radstidens utgéng.

Inkomna synpunkter behandlar i huvudsak att de foreslagna byggnaderna ér for stora och inte passar in
i 1920-tals miljon med tradgardsstadskaraktér, att de befintliga byggnaderna i forsta hand borde beva-
ras, i andra hand ersittas av byggnader i tvd vaningar. Ovriga yttranden berdr pa vilket sitt planen
hanterar risken for paverkan pa grundvatten, synpunkter pa dagvattenutredningen, samt synpunkter pa
trafik och parkering.

Léansstyrelsen har inga synpunkter utifran de fragor som bevakas enligt 11 kap 10 § PBL. Lansstyrel-
sen beddmer att detaljplanen inte kan antas medfora betydande miljopaverkan enligt 6 kapitlet miljo-
balken, enligt sitt yttrande daterat 2019-04-02. Lansstyrelsens yttrande bifogas dven i sin helhet.

Sammanfattning av andringar i forslaget

Planens genomforande kommer att innebéra att tva byggnader rivs och ersitts med tva storre byggna-
der. Att befintliga byggnader avses rivas var utgangspunkten i plan- och byggnadsndmndens planbe-
sked fran 2015, och i linje med de rivningslov som ar beviljade av nimnden. Syftet med det aktuella
planuppdraget for del av kvarteret Assar ar att prova en utveckling av bebyggelsen som inte gar att ge-
nomfora med hittills géllande plan, Stadsplan for Uppsalas nordvéstra delar, faststalld 1944.

De fordndringar av planforslaget som efterfragas fran sakdgare och Upplandsmuseet, innebér en
minskning av den foreslagna exploateringen, till en niva som stadsbyggnadsforvaltningen bedomer i
princip &r 1 Overensstimmelse med den byggratt som finns i nu géllande plan. I vissa fall finns 6nske-
mal om en dnnu lagre exploatering &n vad géllande plan tillater. Stadsbyggnadsforvaltningen bedémer
att det inte dr meningsfullt att modifiera planforslaget 1 denna riktning for att tillmotesgé dessa syn-
punkter. Utfallet efter samradet bor i sé fall istédllet vara att avbryta planarbetet for del av kvarteret As-
sar, och behélla stadsplanen fran 1944.

Utifréan riktlinjerna i sévél oversiktsplanen som i planuppdraget ér det dock stadsbyggnadsforvaltning-
ens samlade bedomning att planforslaget, i oférdndrad form, ar lampligt pa platsen, i en avvigning
mellan olika konkurrerande intressen sdsom stadsbild, kulturvirden, bostadsforsorjning, projektets ge-
nomforbarhet och paverkan pa grannfastigheter.

Forvaltningen foreslar diarfor plan- och byggnadsndmnden att besluta om granskning av planforslaget,
med endast mindre justeringar av planhandlingen.

Andringar frin samrddet:

e Kompletterande illustrationer med flygvy fran norr, samt gatuvy frdn Jumkilsgatan, frdn nordvist.

e Justeringar i dagvattenutredningen med korrigering av sdkerhetsfaktor fran 1,15 till 1,25.

e Komplettering av riskanalysen med en fackmannamaissig bedémning av risken for spridning av
markfororeningar, samt komplettering i planbeskrivningen.

o Komplettering i planbeskrivningen angéende skydd for grundvattnet, samt precisering av planbe-
stimmelsen for storningsskydd (m).

e Redaktionella dndringar och fortydliganden i planbeskrivningen och pa plankartan, med anledning
av inkomna synpunkter.
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Foljande har inte fatt alla sina synpunkter tillgodosedda i planforslaget:

Sakdgare:
Ej tillgodosedda synpunkter | Samradd | Granskning
Dagfrid Samfillighetsf.
Brf Gillet Nr 14

Brf Kapplasse

Brf Assargarden
Sakégare 1

Sakégare 2

Sakégare 3

Sakégare 4

Sakégare 5

Sakigare 6

eltsltaltaltalta il dladls

Ovriga for kinnedom:
Ovriga for kinnedom Samrdd | Granskning
Hyresgéstforeningen i Upp- X
sala-Knivsta
Upplandsmuseet X
Privatperson 1 X
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Sammanfattning av inkomna synpunkter fran samradet och stads-
byggnadsforvaltningens bedémning

Nedan sammanfattas inkomna synpunkter och stadsbyggnadsforvaltningens bedomning. For att ge en
god overblick av samradsyttrandena och stadsbyggnadsforvaltningens bedomning dr dessa samman-
stillda &mnesvis.

Tre yttranden har inkommit utan erinran mot planforslaget:

Lénsstyrelsen har inga synpunkter utifrén de frdgor som bevakas enligt 11 kap 10 § PBL. Lénsstyrel-
sens information aterfinns under &mnesrubrikerna nedan. Lénsstyrelsens yttrande bifogas dven i sin
helhet.

UL kollektivtrafikforvaltningen ser positivt pa forslaget och har inga synpunkter pa planforslaget.
Uppsalahem AB har inga synpunkter att limna pé foreslagen detaljplan.

Risk for paverkan pa mark och vatten
Grundvatten

Linsstyrelsen meddelar att planomrédet ligger inom den yttre zonen for vattenskyddsomrade Uppsala
och Vattholmaésarna. Dispens fran géllande vattenskyddsforeskrifter kan bli aktuellt. Ans6kan om
dispens fran vattenskyddsforeskrifterna gors hos Lansstyrelsen. Lansstyrelsen &r vidare tveksam till
om planbestdmmelsen m1 ” Skyddsétgérd for att motverka fororening ska anlidggas™ &r tillrackligt tyd-
lig, varfor kommunen bor se 6ver denna bestdmmelse.

Milj6- och hélsoskyddsndmnden och Uppsala vatten och avfall AB meddelar att planomréadet ar
lokaliserat inom kategoriseringen hog kénslighet, enligt den kénslighetskarta for grundvattnet som
framtagits i samband med utférd Riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrdde ur
grundvattensynpunkt.

Miljo- och hilsoskyddsnidmnden understryker att skyddsatgérder ska vidtas for att minimera risken
for fororeningar som kan skada vattentikten och att infiltration av férorenat vatten inte ska ske inom
planomradet. Under forutsittning att de foreslagna dagvattenldsningarna och atgirderna i riskanalysen
genomfors beddms inte grundvattnet paverkas negativt av planen.

Uppsala vatten och avfall AB menar att det inom omréadet finns ett visst naturligt skydd i form av
lera som hindrar direktinfiltration av fororenat dagvatten till grundvattenmagasinet I detta omrade &r
det istéllet avgorande att forhindra att ytavrinning sker mot extremt kénslig zon. Det dr ocksé viktigt
att sdkerstilla att det naturliga lerlagret inte tas bort vid schaktarbeten under byggskedet for att bibe-
hélla skyddet mot infiltration till grundvattnet.

Dagvatten

Uppsala vatten och avfall AB péapekar att i dagvattenutredningen har sékerhetsfaktorn 1,15 anvénts
for att ta hojd for klimatforédndringar och 6kade nederbdrdsméngder. Denna faktor behover korrigeras
till 1,25 vilket kommer att innebéra en 6kning av behovet av ytor for dagvattenhantering.

Fororenad mark

Lénsstyrelsen meddelar att enligt EBH-stodet, Lansstyrelsens databas om fororenade omraden, har
ingen miljofarlig verksamhet bedrivits pé fastigheterna Luthagen 21:3 och 21:4. Lénsstyrelsen har hel-
ler ingen kédnnedom om kénda markfororeningar inom planomrédet. Daremot &r det relativt vanligt 1
stadsbebyggelse att marken fyllts ut och det kan ha skett med férorenade massor. Om misstankt foro-
renade massor patriffas vid schaktarbeten ska tillsynsmyndighet kontaktas, i detta fall 4r det miljofor-
valtningen i1 Uppsala som ér tillsynsmyndighet.

Granskning — samradsredogorelse
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Milj6- och hélsoskyddsndmnden pépekar att det bland annat har funnits en textilindustri som har haft
verksamhet under ldng tid pa grannfastigheten. Det bor dérfor sékerstillas att marken inom detaljpla-
neomradet dr 1amplig for bostidder och att markarbeten inte mobiliserar eventuella fororeningar 1 omra-
det. For att sdkerstélla att inga risker foreligger kan en ny markundersdkning pa planomradet behova
goras. Alternativt gors en fackmannamissig beddmning om tidigare miljofarlig verksamhet kan inne-
béra risker for ménniskans hélsa eller miljon i planomrédet.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Den 16sning som foreslés i dagvattenutredningen/riskanalysen syftar till att férorenat vatten ska ledas
bort frdn omradet, for att inte riskera att infiltrera i kénslig mark. Detta innebér i praktiken att ytavrin-
ning frén t ex parkeringsytor avleds genom hdojdséttning eller avgrinsning direkt till dagvattennétet.
Planbeskrivningen kompletteras med information om vérdet av att bibehalla de skyddande lerlagren.

Planbestdmmelsen m; preciseras enligt lansstyrelsens 6nskemal. Formuleringen foreslas vara ”Skydds-
atgérd for att forhindra infiltration av dagvatten ska anldggas”. Bestimmelsen beddms rymmas inom
samma lagrum, PBL 4 kap. 12§ 1st 1p.

Dagvattenutredningen (ACT Management, 2019) kompletteras, och sikerhetsfaktorn korrigeras till
1,25 enligt Uppsala vattens 6nskemaél. Detta paverkar inte planens utformning.

Riskanalysen for grundvatten (ACT Management, 2019) kompletteras med en fackmannaméissig be-
déomning om eventuella risker for markfororeningar fran tidigare verksamheter pé grannfastigheten
(Kappfabriken, Luthagen 22:9 m.fl.), enligt milj6- och hilsoskyddsndmndens dnskemal. Planbeskriv-
ningen kompletteras med information om att miljéforvaltningen ar tillsynsmyndighet, enligt 14nssty-
relsens dnskemal.

Teknisk forsorjning

Uppsala vatten och avfall AB meddelar att planomradet kommer att ingd i verksamhetsomradet for
den allmédnna VA-anldggningen. Anldggningsavgift ska erldggas enligt géllande taxa.

Vattenfall eldistribution har elanléggningar inom och i nérheten av planomradet vilket visas pé en
karta som bifogats yttrandet. Vattenfall 6nskar bli kontaktad i god tid fore byggstart for nyanslutning
och byggstrom. Eventuell flytt/fordndringar av befintliga elanldggningar utfors av Vattenfall, men be-
kostas av exploatoren.

Vattenfall har inget ytterligare att erinra mot &rendet, och informerar om bestéllning av offert for servi-
ser, bestillning av kabelutsittning infor schaktarbeten, att befintliga elanldggningar méste hallas till-
gingliga under alla skeden av plangenomforandet samt att markforlagda kablar inte far byggas 6ver
och att Vattenfalls anliggningar maste uppfylla det sikerhetsavstdnd som framgar av Elsékerhetsver-
kets starkstromsforeskrifter.

Skanova har markforlagda teleanldggningar 1 och i anslutning till planomréadet i enlighet med en karta
som bifogats yttrandet. Av kartan framgér att anliggningarna ligger néra befintliga byggnader och dér-
med inom den foreslagna byggratten. Skanova forvéintar sig att atgérder for nya serviser till att kunna
ansluta detaljplaneomradet till Skanovas nét meddelas, mdjliggors och bevakas under ledningssamord-
ningen i kontakter med Skanovas representant for omradet. Skanova dnskar att sa l&ngt som mojligt
behélla befintliga teleanldggningar i nuvarande lage for att undvika oldgenheter och kostnader som
uppkommer i samband med flyttning. Skanova forutsitter att den part som initierar eventuell flytt av
ledningar eller liknande, dven bekostar den. For digitalt underlag eller kabelanvisning hianvisas till led-
ningskollen.se

Vattenfall AB Heat Nordic (fjarrvirme) meddelar att det &r viktigt att byggherren kontaktar Vatten-
fall i god tid. Detta i synnerhet om planerad bebyggelse medfor dndring av ledningsnéten. Den plane-
rade bebyggelsen kan anslutas till fjarrvirmenétet. Anslutningsavgiften faststills vid offerttillfallet.
Befintliga fjarrvarmeledningar framgér av en karta som bilagts yttrandet.

Granskning — samradsredogorelse
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Vattenfall meddelar vidare att utséttning av befintliga fjérrvirmeledningar ska begéras innan arbetena
sétts igdng och att eventuell flyttning/ombyggnad/rivning/deponering av befintliga fjarrvarmeled-
ningar bekostas av byggherren eller regleras via markavtal med Uppsala kommun. Befintliga fjarrvér-
meanldggningar maste héllas tillgéngliga under byggtiden, och Vattenfall AB Heat Nordic forutsitter
att befintliga ledningar skyddas i enlighet med géllande markavtal med Uppsala Kommun.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Det framgér av planbeskrivningen att flytt av ledningar som foranleds av projektet gors i samrad med
ledningségarna. Kostnader regleras av separata avtal mellan fastighetségare och ledningsédgare, och om
inga avtal finns ar det exploatéren som bekostar ledningsflytten. Planbeskrivningen fortydligas med
informationen om att Skanovas teleanliggning maste flyttas eller ersittas i annat lage vid nybyggnat-
ion, d& befintliga ledningar ligger inom den foreslagna byggrétten.

Trafik, angoring och parkering

Bostadsrittsforeningen Gillet 14 menar att de 24-28 nya ldgenheterna kommer att medfora 6kad tra-
fik i omradet. D4 de nya fastigheterna endast ska uppléta parkeringar for rérelsehindrade pé sin tomt-
mark kommer biltrafiken att 6ka markant. Eriksdalsomradet klarar inte mer bilar pa de trdnga gatorna.
Redan idag ar det svart att hitta parkering efter gatorna och bilar cirklar runt, runt i kvarteren for att
hitta en ledig plats. Detta innebdr 6kning av bullernivén och halten av luftféroreningar.

Bostadsrittsforeningen Kapplasse invéinder att det saknas tillrdckligt med parkeringsplatser i forsla-
get, vilket kommer fa svara effekter pa parkeringssituationen i omrédet. Det r redan ont om parke-
ringsplatser i omréadet, ddr mycket tid och brénsle gar at att hitta parkeringsplats. Brf Kapplasse anser
att fradgan om parkeringskop, och var detta ska ske, méste vara 16st pa ett relevant sétt innan byggtill-
stand medges.

Sakigare 4 menar att forslaget forsdmrar radande trafiksituation vad géller parkering.

Sakigare 5 och sakiigare 6 ifragasitter att kommunen inte stiller nagra krav péa att fastighetsidgare
behover anordna parkeringsplatser pa fastigheten for de kommande boende. De anser att det inte &r
rimligt att kommunen minskar antalet parkeringsplatser, genom att som hérom &ret inféra boendepar-
kering i stadsdelen, och sedan genomfor en fortdtning av stadsdelen utan att stilla krav pa att nybygg-
nation inom omradet ockséd anordnar parkeringsytor for de boende, inom fastigheten. Den foreslagna
andringen medfor fler hushall och sannolikt ocksa fler bilar i omradet. Sakdgarna menar att om inte
den nya fastighetsdgaren anordnar p-platser till de boende kommer de att tvingas parkera pé gatan, vil-
ket gor en redan svér parkeringssituation dnnu svarare.

Uppsala vatten och avfall AB meddelar att avstdndet mellan avfallsutrymme och uppstéllningsplats
ska vara maximalt 10 meter, hardgjord och utan nivaskillnader. Himtning ska kunna ske utan back-
ningsrorelser. Om uppstéllningsplatsen for avfallsfordon planeras lings med den kommunala gatan sa
behover det sdkerstillas att denna plats inte kombineras med kantstensparkering. Eventuell kantsten
behover fasas av eller tas bort helt lings med strackan.

Uppsala brandférsvar meddelar foljande: beroende pa vilken utrymningsstrategi byggherren véljer
att projektera med sa kan uppstéllningsplatser for barbara stegar och hojdfordon komma att krivas.
Placering av dessa ska redovisas i samband med bygglovsansokan. Brandforsvarets forméga att vara
en del i en byggnads utrymningsstrategi behandlas i dokumentet information om brandférsvarets in-
satsforméga som finns tillgidnglig pa brandfoérsvarets hemsida.

Granskning — samradsredogorelse
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Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Boendeparkering

Enligt PBL, ska det finnas ldmpligt utrymme for parkering i skilig utstrackning. Det 4r kommunen
som, i plan- och bygglovsprocessen, gor bedomningen vad som &r parkering i skélig utstrickning och
beddmningen utgér fran riktvarden for parkering pé kvartersmark, Parkeringstal for Uppsala (2016,
rev 2018). For kvarteret Assars del har p-talet beriknats till 6 platser/1000 m* boarea, vilket innebér
totalt 9 platser. Mobilitetslosningar sdsom tillgang till bilpool kan ocksé tillimpas som ett sétt att
minska behovet av en egen bil, och dirmed minska behovet av p-platser. I samband med bygglov ska
fastighetsdgaren redovisa hur boendeparkeringen ska 16sas.

Projektets begrinsade storlek samt planens krav pa bevarande av det 6ppna byggnadsséttet och den
grona tridgérdskaraktéren, innebér att garage under mark inte ar lampligt eller ekonomiskt mojligt. Att
undvika garage under mark dr ocksa att betrakta som en skyddsétgérd, for att minimera risken for for-
oreningar till grundvattnet. Dessa forutséttningar har lett till slutsatsen att boendeparkering till storsta
delen behdver 10sas pa en annan plats, genom parkeringskdp. Ett parkeringskop innebér att fastighets-
dgaren betalar en summa motsvarande en del av investeringskostnaden for en parkeringsplats till Upp-
sala Parkerings AB eller till en annan aktor, som tar 6ver ansvaret for att anldgga de efterfragade par-
keringsplatserna. Bilparkering for rorelsehindrade ska dock alltid kunna anordnas i nidrheten av bosta-
den, och darfor ska 2 platser anldggas inom planomradet.

I vanliga fall ska ett avtal om parkeringskop finnas underskrivet av samtliga parter senast vid bygg-
lovsprovningen. I kvarterets Assars fall dr parkeringslosning med parkeringskop utanfor planomradet
en forutsittning for planens genomforande, och fastighetsidgaren ska darfor uppritta ett avtal om par-
keringskop for fastighetens behov, enligt Uppsala kommuns parkeringstal, innan detaljplanens anta-
gande.

Allmdn parkering

De nya parkeringsreglerna som inforts i Luthagen, och andra stadsdelar, &r ett sétt att skapa ordning i
trafiken och forbéttra framkomligheten for alla trafikslag. Detta gors for att uppnd malen i kommunens
parkeringspolicy (2014) om att bland annat skapa en attraktivare stadsmiljo, minska biltrafikens miljo-
paverkan och skapa en god sammanvégd tillgénglighet for alla trafikslag. Ett av syftena med avgifts-
belagd parkering dr att det gor det léttare for boende och besokare att hitta en ledig parkeringsplats.
Med avgifter blir det storre rotation pa de parkeringsplatser som finns, och en forvantad effekt ar
ocksa att antalet arbetspendlare som tidigare parkerat gratis i stadsdelen ska minska, vilket ger fler le-
diga platser till boende och besdkare. En reglerad parkering gor ocksa att framkomligheten pa Lut-
hagens smala gator okar, i och med att parkeringen styrs om till platser dér det ar tillatet att parkera
istéllet for att orsaka hinder i trafiken.

Boendeparkering giller endast for fastigheter dir bygglov getts fore december 2014, och kommer dér-
med inte att erbjudas for de nya bostdderna. Det bor begrénsa i vilken grad de boende kommer att
vilja parkering pa gatumark.

Avfallshdmtning

Planen redovisar en lamplig placering av avfallskérl vid angdringsplatsen mot Dalgatan, vilket inte
forhindrar att avfallshdmtning kan ske fran Jumkilsgatan. Kantstensparkering ar for nérvarande inte
tillaten pa Dalgatan. Parkering regleras dock i foreskrift, och inte i plan. Utrymme for uppstillnings-
plats och eventuell avfasning av kantsten hanteras i samband med éterstdllandet av allmén plats efter
att byggandet pa kvartersmark avslutats.

Branduppstdllning

Hardgjorda ytor sdsom t ex uppstéllningsplatser ska undvikas med hénvisning till bevarandet av trdd-
gardskaraktéren i kvarteret. Eftersom brandutrymning sannolikt kan anordnas pa flera alternativa sétt,
och dir fordon kan std kvar pé gatan, kompletteras planbeskrivningen med en skrivning om detta.

Granskning — samradsredogorelse
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Planhandlingar, planprocessen

Hyresgistforeningen Uppsala-Knivsta ser det positivt att man bibehéller den befintliga boendemil-
jon. Emellertid beklagar vi att det inte ingar hyresrétter i planen. I 6vrigt ingen erinran.

Lantmiiteriet papekar att det kan vara bra om det star pa plankartan att Tomtindelning for qwarteret
Assar upphor att gilla, &ven om det sker automatiskt. Lantmaéteriet noterar ocksa att under rubriken
utformning och gestaltning av ny bebyggelse saknas en beskrivning av anvédndningen bostidder (B).

Bostadsrittsforeningen Kapplasse ifrdgasétter att de inte blev kallade till samradet dé& de 4r direkta
grannar rakt 6ver Jumkilsgatan. De &r véldigt tveksamma till att detta samrad har skett pa ett riktigt
satt och vill att kommunen forldnger tiden.

Bostadsrittsforeningen Gillet menar att en enskild byggherre inte kan ges ritten att styra 6ver hur
var stad Uppsala utformas. Om plan- och byggnadsndmnden antar detaljplaneforslaget 6ppnar det for
att enskilda byggherrar kdper upp villatomter i attraktiva omraden for att bygga hus som i sin utform-
ning strider mot sévil omrédets karaktir som de ndrboendes milj6. Genom ett sddant prejudikat fran-
hander sig kommunens sin rétt att sjalv utforma sin stad. Det dr 1angt ifrdn Gunnar Leches vision om
den goda staden dér det skulle finnas utrymme for sévil gronska som skonhet for alla samhéllsklasser
och aldrar.

Brf Gillet hdnvisar ocksé till en dom i Mark-och miljooverdomstolen (2016-11-23; P2238-16) gél-
lande ett nybygge pa en villatomt i tridgérdsstaden Enskede gérd, Stockholm. Grannarna dverklagade
med hénvisning till att det planerade nybygget inte passade med omradets karaktéir och Svea hovritt
gav dem ritt och slog fast att bygglovet skulle upphédvas och ansdkan avslas.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Det ar riktigt, som hyresgastforeningen skriver, att det aktuella bostadsprojektet avser bostadsrétter.
Upplatelseformer regleras dock inte i detaljplan, och planen mdojliggor darfor dven byggande av hyres-
ritter.

Planhandlingarna kompletteras avseende upplysning pa plankartan om tomtindelningen samt beskriv-
ning av markanvindning B, enligt lantméteriets yttrande.

Stadsbyggnadsforvaltningen fick under samradstiden uppgifter fran ett par fastighetsdgare om att in-
formationen om plansamréadet inte kommit fram. Med anledning av detta skickades extra informat-
ionsbrev ut till de fastighetséigare som inte svarat under samradstiden, med mojlighet att inkomma med
yttranden efter samradstidens utgang.

Enligt plan- och bygglagen, PBL, &r det en kommunal angelégenhet att planldgga anvéindningen av
mark och vatten, det s kallade kommunala planmonopolet. Ett planarbete kan inledas p4 kommunens
eget initiativ, eller efter forfragan fran fastighetsiigare eller byggherrar. Aven om initiativet till forind-
ringen kommer fran fastighetsdgaren, provas den i en lagstyrd detaljplaneprocess. Det 4r kommunen,
genom plan- och byggnadsndmnden, som avgdr bdde om och nér en detaljplan ska tas fram, och hur
detaljplanen till slut utformas.

Den dom som Brf Gillet hédnvisar till &r ett bygglovsérende, dér ett byggprojekt provades mot stadspla-
nens planbestimmelser gillande 6ppet eller kopplat byggnadssitt inom en egnahemsbebyggelse. Om
denna dom skulle vara tillimpbar i ett detaljplanedrende, dér nya forutsittningar provas, kan inte bedo-
mas.

Granskning — samradsredogorelse
9117



Diarienr: PBN 2015-002604
Detaljplan for del av Kv Assar

Bebyggelse och kulturmiljo

Upplandsmuseet understryker i sitt yttrande att planomrédet har sérskilda kulturhistoriska vérden.
Upplandsmuseet refererar ocksa till hur de 2013 fick remisser gillande rivningsloven for de tva bygg-
naderna inom planomradet, men innan museet avgav sitt svar meddelade kommunen att byggnads-
ndmnden redan hade fattat beslut om att tillata rivning. Upplandsmuseet menar att det var olyckligt att
museet inte fick fullgéra sin roll som expertinstans infor beslutet och menar att byggnaderna inte bor
rivas.

Upplandsmuseet konstaterar att de nya byggnaderna innebér en kraftigt 6kad exploatering av omradet.
Byggnaderna ar betydligt hogre én i kvarteret i 6vrigt, avsevirt ldngre dn de byggnader de ersitter, och
ligger dessutom tétt i forhéllande till sin hdjd. Museet konstaterar vidare att de nya husen genom sin
storlek och placering bryter mot kvarterets karaktir, som den beskrivs i planhandlingarna, och att de
knappast bidrar till den “trddgardsstad” som enligt planhandlingen efterstrévas.

Dagfrid samfillighetsforening konstaterar att kvarteret Assar dr genomgéaende bebyggt med bostads-
hus pa stora luftiga tomter, dér flera av husen é&r ritade av Uppsalas legendariska arkitekt Gunnar Le-
che. Merparten av husen dr vilbevarade och ett par har blivit ndgot forvanskade. Foreningen lyfter
fram att byggnaden pa Luthagen 21:4 &r ett mycket vilbevarat hus. Kvarteret 4r i sin helhet vélbevarat
och belyser ett viktigt skede 1 Uppsalas expansion. Féreningen papekar att kvarteret klassificerats som
Sdrskilt virdefull bebyggelsemiljo, och bara for att kommunfullméktige inte faststillde just detta kvar-
ter som sérskilt vardefulla ar 1988, betyder det inte att omradets varden &r mindre for den skull.

Dagfrid samféllighetsforening menar att trots att det framgér av illustrationerna att de nya husen kom-
mer att f4 en omsorgsfull utformning, maste det konstateras att husen &ar Gverstora och dérfor bryter
mot den karaktir som préglar kvarteret idag. Merparten av tomtytan kommer att bebyggas. Man fragar
sig vart de boende, barnen, och alla bilar ska fa plats? Samfallighetsforeningen ifragasétter hela pro-
jektet och hivdar, pa grund av de hoga kulturvirden som praglar kvarteret Assar idag, att de befintliga
husen inom planomradet ska bevaras och rustas upp. Den mérkliga omstidndigheten att rivningslov re-
dan beviljats ska inte utgdra hinder for en sddan hantering av &rendet.

Bostadsrittsforeningen Gillet 14 beskriver i sitt yttrande kvarterets och drendets historik och nuldge:

- Kvarteret Assar bebyggdes med nuvarande hus pa 1920-talet. Kvarteret blev en representant for
den goda stadsmiljo som var stadsarkitekten Gunnar Leches vision i Eriksdal savél som pad manga
andra platser i Uppsala. I stadsplanen som faststilldes 1944 stir det att omradet ska anvéndas till
bostider, i hogst tva vaningar. Hogst en tredjedel av tomtmarken far bebyggas— resten ska vara
tradgérd.

- De tvé fastigheterna 21:3 och 21:4 koptes 2012/2013 av en byggherre, som ville bygga ett 60-tal
lagenheter pa tomten. Trots géllande stadsplan, den unika miljon och dértill protester fran nérbo-
ende och remissinstanser, gav plan-och byggnadsndmnden rivningslov till fastigheterna.

- Rivningen genomf6rdes aldrig och rivningslovet for den ena fastigheten, 21:4, gick ut 2019-02-02.
Idag hyrs bada villorna ut pé korttidskontrakt.

- Plan- och byggnadsndmnden beslét 2015 att pabdrja en ny detaljplaneldggning for att prova hur en
ny bebyggelse kan forhélla sig till den gamla. Stadsbyggnadsforvaltningen har tillsammans med
den nuvarande fastighetségaren, OOF Bostad, tagit fram en ny detaljplan.

- Med hanvisning till text pA OOF Bostads hemsida angdende planbeskedet 2015, menar Brf Gillet
att det tydligt framgar att OOF Bostad inte visar ndgra ambitioner att bevara den unika miljo, tréd-
géardsstaden, som Gunnar Leche har skapat i sin vision av den goda staden.

- Brf Gillet lyfter fram plan-och byggnadsndmndens direktiv fran planbeskedet, och att ddvarande
ordforande Erik Pelling (S), med stdd av Sture Blomgren (L), fortydligade riktlinjerna med att:
“Byggnadernas fasader ska utformas sd att de samspelar med den byggnadstradition, 20-talsklass-
icismen, som dominerar i kvarteret”.

- I detaljplaneforslaget har det inte pa nagot sitt tagits hansyn till att de tomter som ska bebyggas ar
en del av ett sammanhéllet kvarter med tradgérdsstadskaraktar. Forslaget gér stick i stiv med de
intentioner som plan-och byggnadsndmnden sjdlv formulerade 2015. Hoga flerfamiljshus, med
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nockhdjd pé +26,35 meter ovan nollplanet, bryter helt mot den harmoni som befintlig tvadvanings-
bebyggelse utgdr. Planerad bebyggelse, parkeringar m m kommer dessutom att ta upp storre delen
av tomtytan och da aterstar endast 650 kvadratmeter till “friytor” lek, utevistelse och planteringar.
Idag tar de tva villorna upp knappt 20 procent av sina respektive fastigheters tomtyta. Planforslaget
innebdér att tradgardsytan krymps kraftigt och det gar inte att hivda att forslaget “anpassas till kvar-
terets karaktdr av tradgdrdsstad och till den kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsen” enligt direkti-
ven 1 planbeskedet.

Brf Gillets krav pa att detaljplaneférslaget dras tillbaka:

Brf. Gillet kréver att plan-och byggnadsndmnden drar tillbaka det aktuella detaljplaneforslaget for fas-

tigheterna 21:3 och 21:4 i kvarteret Assar och att nimnden beslutar att kvarteret Assar ska klassas som

en skyddsvérd, sarskilt vardefull bebyggelsemiljo. Den foreslagna detaljplanen forvanskar den unika
miljé som Gunnar Leche har skapat i sin vision av den goda staden. Det dr en intakt milj6 av stort kul-
turhistoriskt intresse som dr vért att bevara for eftervirlden. Som skil anges bland annat att:

- rivningsloven upphdr under 2019.

- béda husen dr idag fullt beboeliga och moéjliga att aterstélla i ursprungligt skick.

- de skél som anfordes for att kvarteret skulle fortitas genom en exploatering och nybygge ar undan-
rojda. Idag r det inte ldngre brist pa nybyggda flerfamiljshus i Luthagens nordvéstra och norra de-
lar, och 1 Borjetull och i Seminarieomrédet planerar kommunen for ytterligare bostéder. Desto
storre skél dr det att de fa kvarvarande genuina delarna av Eriksdalsomradet bevaras. Tradgérds-
stadskvarteret Assar bor bevaras och lyftas fram som en del av Uppsalas varumarke.

Brf Gillet anser att de som bostadsrittsforening och som grannar till kvarteret Assar skulle lida allvar-

lig skada om det planerade forslaget gar igenom och deras unika ndrmiljo forvanskas. De skl som

anges ér att medlemmarna:

- valt att bo just hér pa grund av den unika miljon. Med tanke pé att géllande plan for omréadet inte
tilldter hogre byggnader 4n tva vaningar och att hogst en tredjedel av tomtytan bebyggs.

- har fritt siktstrak, genom trddgérdarna, dnda bort till Norrlandsgatan. Med planforslagets hoga hus,
som dessutom upptar en storre del av tomtytan, stings den utsikten helt av.

- far nya byggnader tio meter frdn huset som forsdmrar utsikt och ljusinsldpp och 6kar insynen.

- fér dokade bullernivaer och dkade luftféroreningar pa grund av 6kad trafik i omradet (se Trafik).

Sammantaget anser Brf Gillet att boendemiljon kraftigt forsdmras, vilket ocksa minskar vérdet pa bo-
stadsrétterna. De hdvdar att de ddrmed lider allvarlig skada om den foreslagna detaljplanen genomfors.

Brf Gillets forslag for kvarteret Assar:
Brf Gillet kréver att den foreslagna detaljplanen dras tillbaka och plan-och byggnadsnimnden slar
fast att den nuvarande bebyggelsen i kvarteret bestar av sdrskilt virdefull bebyggelsemiljo och dar-
for ska bevaras i sin helhet.

- Om plan-och byggnadsndmnden framhérdar i att husen pé fastigheterna 21:3 och 21:4 ska rivas for
att ge plats &t nya flerfamiljshus kriver brf Gillet 14 att de nya byggnaderna utformas i samma stil
och hojd som grannfastigheten Assargérden 21:2. Det innebaér att husen ska parstéllas i linje med
Assargardens tva vaningar hoga huskroppar och utformas pa samma sitt exteriort i form, fasad och
farger enligt stadsbyggnadsforvaltningens karaktirsbeskrivning av kvarteret Assar.

Bostadsrittsforeningen Kapplasse ifragasitter att det givits rivningstillstdnd for dessa fullt funkt-
ionsdugliga Leche-hus. Foreningen understryker att Luthagen 21:4 dessutom ar ett véildigt vackert och
vélplacerat hus. Brf Kapplasses uppfattning ér att detaljplanen inte uppfyller eller sitt syfte: “Syftet dir
ocksa att bevara kvarterets karaktdir av tridgdrdsstad genom att de nya byggnaderna samspelar med
befintliga byggnader i kvarteret och forhaller sig till omrddets sammanhang och skala”? Som motiv
anges bland annat att det knappt finns nagon tradgérd kvar, husen dr massiva och avviker bade i volym
och hdjd, och liknar mer tva vita lador med en jamn distribution av fonster. Inget av Leches arv har
tagits till vara, ingen utsmyckning eller vackra entréer. Man menar att detta &r kéinslomédssiga och
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estetiska invdndningar, men nog sé viktiga da det handlar om foreningens direkta grannfastighet. Brf
Kapplasse tilldgger att de till 100% stodjer yttrandet fran grannforeningen Brf Gillet 14, som gétt ige-
nom alla detaljer valdigt noggrant och givit ett mycket genomtiankt och balanserat yttrande.

Brf Kapplasses konkreta invindningar &r att:

- Husen ér for massiva och kommer att skugga under vinterhalvéret. Fortdtningen korresponderar
inte alls mot Leches luftiga konstruktioner, och for stor yta gar &t till byggnader och parkeringsplat-
ser for att kunna kallas en del av en tradgardsstad.

- Husen korresponderar inte alls med omgivande fastigheter i denna foreslagna utformning. De borde
sénkas med en véning och kortas av vésterut mot Borjegatan.

- Det saknas tillrdckligt med parkeringsplatser (Se Trafik).

Brf Kapplasse foreslar att Kommunen stoppar dessa byggnationer och bevarar nuvarande fastigheter
och byggnader si att tanken med en triddgérdsstad kan fortleva. Det hér &r ett historiskt 6gonblick att
bevara en vildigt fin miljé och Leches tankar kring liv och boende for framtiden.

Bostadsrittsforeningen Assargirden meddelar att de har tagit del av Brf Gillets synpunkter pa de-
taljplan for kvarteret Assar. Brf Assargarden stodjer deras synpunkter betrdffande byggnadshdjd och

byggyta.

Sakigare 1 undrar om kommunen tagit hdnsyn till att Arkitekt Gunnar Leche han har ritat 4ven dessa
hus. Sakédgaren fick bygglov for att rusta sitt hus med varsam hand, och avser att s sméningom for-
sOka aterstélla fasaden, som tidigare bytts ut mot tegel. Personen dnskar att kommunen é&r rddd om om-
radet, och undrar varfor dessa fina hus ska rivas? Upprustning med varsam hand racker.

Sakégare 2 och sakégare 3 lyfter fram att omradet i en inventering fran 1980-talet klassats som en
skyddsvird milj6 och ett bra exempel pé en tridgardsstadskaraktér fran 1920-talet. Luthagens ur-
sprungliga dldre hus férsvinner langsamt mer och mer, och det dr synd att plan- och byggnadsndmnden
nu inskrénker denna charmiga och tidstypiska miljo ytterligare genom att féresla tva hus som ér betyd-
ligt hogre &n vad som funnits i kvarteret tidigare. De menar att det inte ar korrekt att endast jimfora
med intilliggande kvarter, utan en jimforelse med h6jden och stilen pa husen i samma kvarter &r mer
ett bevarandeperspektiv. De understryker att planforslaget i praktiken ar ett 4-vaningshus, 3 vaningar +
takvaning, cirka 15 meter frdn mark till nock, och cirka 11 meter utan tak. Detta jamfors bland annat
med huset mitt emot i kvarteret Einar pa 10,25 meters hdjd, och de tvé gula grannhusen i samma kvar-
ter som ar runt 11 meter hoga inklusive tak.

Sakégare 2 och sakédgare 3 menar att det dr sorgligt att lata ett av de sista gamla kvarteren i Luthagen
forfulas av for hoga hus da det i1 princip endast kvarstir tva andra kvarter med denna specifika trad-
gardsstadskaraktér i Luthagen. De beskriver att manga har sina promenadstrak just hir for att charmen
av den gamla stilen finns kvar, och ser med sorg hur fortitning i Uppsala forstor fin bebyggelse och
stadskaraktdr. Samtidigt dr de positiva till de hundratals nya ldgenheter som byggs i andra omréden,
dér det inte funnits hus att bevara. Att dndra en stadskaraktér pa en skyddsvird plats i Uppsala for
dessa fa extra lagenheter inte dr vért det, i jimforelse med hur det forfular och forandrar omradet, och i
forhéllande till att det byggs enorma mangder lagenheter runt om i Uppsala, t ex vid Mimmi Ekholms
plats och i Librobédck. Sakdgarna menar att det endast dr fastighetsdgaren som tjanar pa det, inte kom-
muninnevéanarna, och att det inte dr plan- och byggnadsndmndens uppgift att tillgodose annat &r kom-
muninnevanarnas intressen.

Sakdgare 2 och 3 anhaller dérfor att forslaget dndras sa att forslagen omfattar maximalt 2 vaningar
med en takhojd (nockhdjd) som inte verstiger 10 meter. Man papekar ocksa att det i materialet har
framkommit att byggnaderna ska sta 4 meter fran tomtgréns och menar att det méste vara ett skrivfel,
att det naturligtvis ar 4,5 meter.
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Sakégare 2 och 3 Onskar avslutningsvis att plan- och byggnadsndamnden matte kunna visa pé sadant
mod och integritet att man kan dndra sitt beslut till ett betydligt lagre forslag pa byggnader och med ett
storre intresse och visad respekt for det hoga virde som finns i att bevara detta kvarter i sin 1920-trad-
gardsstadsmil}o.

Sakégare 4 yrkar pé aterkallande av rivningslov som tillkommit pa olaga grund, d4 man inte foljt an-
visningar for lov i PBL. Kvarteret Assar ir ett kvarter som ar Q-mérkt och vél bevarat med avseende
pa planens ursprungliga intentioner och torde vara unikt for 1920-talets arkitektur i Uppsala, med kva-
liteter som saknas pé andra stéllen. Sakégaren menar att planforslaget inte dr acceptabelt ur manga
hinseenden, och att det darfor bor avvisas. Den foreslagna bebyggelsen méste forkastas d& den pa ett
avgorande sitt bryter mot gillande plan, och pa ett brutalt sétt skulle skada befintlig skyddsvard be-
byggelse inom kvarteret, liksom omgivande bebyggelse. Ett bevarande av den gillande planen ar av
arkitektoniskt oskattbart virde for att visa Uppsalas utveckling som en héllbar stad 6ver lang tid och
att foreslagen bebyggelse maste ses som ett opassande och forfulande inslag i stadens utveckling.

Privatperson 1 ir i grunden positiv till byggplanerna och menar att det 4r lovviért att exploatera
centralt, och att husen som hotas av rivning dr sma. Personen ar dock kritisk mot arkitekturen och me-
nar att byggnaderna inte knyter an till stilen i omrédet utan framstar som stora monoliter utan finess
eller snickarglédje. Det dr en styggelse att bygga tak utan dverhdng - och dessa ser tyvérr ut som de
flesta modernistiska riatblocksglddjekalkylerade projekt som sméllts upp i Uppsala i 6verflod. Gor om
och gor ritt pa riktigt, hdmta inte inspirationen frén modernismen, bygg ett 20-talsklassicistiskt hus
som pa riktigt smélter in och forhéjer upplevelsen av omradet!

Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning

Rivning eller bevarande

Tradgérdsstadskvarteren i Luthagen, Eriksdalsomrédet, &r ett fint exempel pa 1920-talets arkitektur i
Uppsala och priglat av Gunnar Leches ideal. Luthagen ar ocksé en stadsdel med blandad bebyggelse
frén flera olika tider. Att bevara byggnaderna inom Luthagen 21:3 och 21:4 som en del av denna miljo
har avvigts mot fastighetségarens onskan att utveckla fastigheterna och ersétta byggnaderna med nya
bostadshus. Att befintliga byggnader avses rivas var utgangspunkten i plan- och byggnadsnimndens
planbesked fran 2015 och i linje med de rivningslov som &r beviljade av ndmnden. Rivningsloven ar
en omsténdighet, men inte en forutséttning for att genomfora planliggningen. Fragan om rivning pro-
vas dven i planldggningen — eftersom planens syfte &r att ersétta befintliga byggnader.

Angaende Brf Gillets krav pé att nimnden ska avbryta planuppdraget och slé fast att den nuvarande
bebyggelsen i kvarteret bestar av Sdrskilt virdefull bebyggelsemiljé vill forvaltningen fortydliga att
KF-beslutet fran 1988, dven om det ar ett beslutsunderlag och en politisk viljeinriktning, inte innebar
nagot juridiskt skydd for bebyggelsen. Till detta kravs bestdimmelser i detaljplan enligt PBL eller
byggnadsminnesforklaring enligt kulturmiljélagen, KML. Plan- och byggnadsndmnden har ocks& mgj-
lighet att hantera bevarandefragor i bade bygglov och planfragor dven utanfor dessa utpekade omréa-
den, med stdd av PBL och beslutsunderlag sdsom dversiktsplan, arkitekturpolicy, innerstadsstrategi
och kulturmiljostrategi (arbete pagér).

Nya byggnader i befintlig miljé

Uppsala vixer. Bade genom fortdtning i befintliga miljoer i centrala delar av staden och i nya stora bo-
stadsprojekt. Forslaget bedoms vara i linje med dversiktsplanens riktlinjer om att bidra till en intensi-
vare markanvéndning och ta tillvara mojligheten till kompletteringar i befintliga stadsmiljder. Pro-
jektet tar sin utgdngspunkt i den befintliga bebyggelsens och platsens identitet samt bidrar till en bredd
och méngfald i stadsbygden och bostadsutbudet genom att skapa fler och tillgdngliga bostéder i ett at-
traktivt lige i staden. Aven det enligt dversiktsplanens riktlinjer.

Att bygga nytt i denna miljo forutsitter att de nya byggnaderna forhaller sig pé ett mycket medvetet
satt till sin omgivning vad giller skala och uttryck. Det aktuella projektet aterkopplar till en

Granskning — samradsredogorelse
13/17



Diarienr: PBN 2015-002604
Detaljplan for del av Kv Assar

ursprunglig tanke i kvarteret om parstéillda hus i likadant utférande. Planbestimmelserna som foreslés
ger forutséttningar for att byggnadernas utformning och gestaltning, med en symmetrisk fasadupp-
byggnad och omsorgsfull detaljering, kan aterknyta till den byggnadstradition som finns i kvarteret.
Utformningen av planforslaget har gjorts i en avviagning mellan flera olika konkurrerande intressen,
och paverkan pa kulturmiljon bedéms bli liten till mattlig.

Byggrdittens storlek, avvigningar kring bebyggelsens skala

Nir det géller byggnadernas utbredning pa tomten, har byggritten begransats i syfte att bevara ett op-
pet byggnadssitt och skapa utrymme for vixtlighet, for att behélla kvarterets tradgardsstadskaraktér.
Byggritten som avgrénsas pa plankartan innebér att uppemot 40% av varje fastighet far bebyggas med
bostadshus. Detta ar en 6kning jamfort med den tidigare planen, ddr tomterna far bebyggas till en tred-
jedel av fastighetens yta (33%). Befintliga bostadshus pa Luthagen 21:3 och 21:4 utnyttjar inte sina
byggratter till fullo, utan husen utgdr knappt 20% av sina respektive fastigheter.

Eftersom de befintliga byggnaderna &r mindre 4n vad planen tillater, framstér det nya planforslaget
som en mycket stor fordndring, jimfort med idag. Nar det géller utbredningen pa tomten och relat-
ionen mellan trddgérd/friyta och byggnad skiljer sig det nya projektet dock inte s mycket fran vad
som ér tillatet enligt stadsplanen fran 1944. Se illustrationer nedan.

En pétaglig forandring &r dock byggnadernas hojd, dér planforslaget tillater tre vaningar och inredd
vind, jamfort med tva vaningar i stadsplanen fran 1944. I flera yttranden framfGrs att nya byggnader
bor begrénsas till den tvavaningsskala som rader i kvarteret.

I en avvdgning mot omgivningens tva- till trevaningsskala bedomer stadsbyggnadsforvaltningen att en
hogre exploatering kan accepteras i denna del av kvarteret. Det aktuella projektet samspelar i gaturum-
men med de intilliggande kvarterens byggnader i tre vaningar. Planen reglerar ocksé byggnadernas
hojd, for att sdkerstélla att det blir hogst tre vningar hoga fasader mot omgivningen och med en tak-
form som ansluter till omkringliggande taklandskap.

Utformning och placering av byggnader

Planens utformningsbestimmelser sdger bland annat att byggnadens utformning ska anknyta till be-
byggelsen i kvarteret. Det innebér att byggnaderna ska ha en enkel volym och omsorgsfull gestaltning
vad géller material och detaljering. Fasaderna ska ha en symmetri och regelbundenhet i till exempel
dorr- och fonsterséttning som anknyter till det klassicistiska formsprdk som dominerar i kvarteret. Den
slutliga utformningen av byggnaderna avgérs i bygglovskedet. [llustrationerna i planhandlingen é&r just
illustrationer, och det fardiga resultatet kan komma att se annorlunda ut.

Angaende byggnaders avstand till fastighetsgrins fanns fore 1987 generella bestimmelser om byggna-
ders placering i 39 § byggnadsstadgan som bland annat innebar att byggnader skulle placeras 4,5 me-
ter fran tomtgréns. Sedan 1987 regleras byggnaders placering genom planbestimmelser i detaljplanen.
Detta innebér att om byggnaders placering inte regleras i detaljplan s finns det ingen bestimmelse om
placering. Planforslaget reglerar genom sa kallad prickmark att bostadsbyggnaden inte far placeras
ndrmare &n 4 meter fran tomtgrins mot granne.

Negativa effekter av fortitning i kvarteret

Som flera av de kringboende pépekar kommer de foreslagna byggnaderna att medfora en begrénsning
av utblickar genom kvarteret, en 6kad risk for insyn och en dkad skuggning jamfort med vad som gél-
ler idag. En fortitning i Uppsalas centrala delar enligt 6versiktsplanens riktlinjer, och de effekter som
foljer av fortitning, bor kunna férvintas i en vaxande stad. Storningarna bedoms vara forhédllandevis
sma och inte utgdra betydande olédgenheter i PBL:s mening.
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Detaljplan for del av Kv Assar

Schematisk illustration dver den till-
ldtna utnyttjiandegraden, en tredjedel,
i stadsplan fran 1944. Ytan markerad
i turkosbla firg.

Gul firg motsvarar den byggnadsyta
ddr de nya foreslagna byggnaderna
overskrider byggritten i 1944-drs
plan.

Byggnadsytan for befintliga hus visas
i grd firg.

Schematisk volymillustration som vi-
sar befintliga byggnader.

Schematisk volymillustration som vi-
sar byggnader som kan rymmas inom
stadsplan fran 1944.

Volymillustration éver planforslaget,
samrdd februari-april 2019.
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Detaljplan for del av Kv Assar

Stadsbyggnadsforvaltningens samlade bedomning

Syftet med planuppdraget for del av kvarteret Assar &r att prova en storre exploatering &n den som gér
att genomfora med hittills gillande plan, Stadsplan for Uppsalas nordvéstra delar, faststalld 1944.

De forandringar av planforslaget som efterfrdgas frén sakégare och Upplandsmuseet, innebér en
minskning av den foreslagna exploateringen, till en niva som stadsbyggnadsforvaltningen bedémer i
princip &r 1 dverensstimmelse med den byggritt som finns i nu géllande plan. I vissa fall finns 6nske-
mal om en dnnu lagre exploatering dn vad géllande plan tillater. Stadsbyggnadsforvaltningen bedémer
att det inte &r meningsfullt att modifiera planforslaget 1 denna riktning for att tillmotesgé dessa syn-
punkter. Utfallet efter samradet bor i sa fall istdllet vara att avbryta planarbetet for del av kvarteret As-
sar, och behélla stadsplanen fran 1944. Detta innebdr att plan- och byggnadsndmnden i sddana fall har
mdjlighet att prova ny bebyggelse i tva vaningar i bygglov. Detta ldmnar ocksé frdgan om rivningslov
Oppen for fornyad provning, eftersom loven upphor att gélla under 2019.

Eftersom de befintliga husen inte utnyttjar den tillatna byggrétten fullt ut, kommer nya hus att kunna
bli storre dn idag. Se illustrationerna ovan. For att f4 ekonomi i ett nybyggnadsprojekt kréavs att en till-
rackligt stor uthyrningsbar, eller sdljbar, yta kan skapas for att bara kostnaderna for att genomfora pro-
jektet. Fastighetségaren har redan tidigare undersokt alternativet att bygga enligt stadsplanen fran
1944, och bedomt att det inte &r ekonomiskt genomforbart.

Utifran riktlinjerna i sdvél oversiktsplanen som i planuppdraget ér det dock stadsbyggnadsforvaltning-
ens samlade bedomning att planforslaget, 1 oférdndrad form, &r ldmpligt pé platsen, i en avvigning
mellan olika konkurrerande intressen sdsom stadsbild, kulturvirden, bostadsforsorjning, projektets ge-
nomforbarhet och paverkan pa grannfastigheter.

Forvaltningen foreslar dérfor plan- och byggnadsndmnden att besluta om granskning av planforslaget,
med endast mindre justeringar av planhandlingen:

e Kompletterande illustrationer med flygvy frén norr, samt gatuvy fran Jumkilsgatan, frén nordvést.

e Justeringar i dagvattenutredningen med korrigering av sdkerhetsfaktorn fran 1,15 till 1,25.

e Komplettering av riskanalysen med en fackmannamaissig bedémning av risken for spridning av
markfororeningar, samt komplettering i planbeskrivningen.

e Kompletteringar i planbeskrivningen angdende skydd for grundvattnet, samt precisering av plan-
bestammelsen for storningsskydd (m).

e Redaktionella dndringar och fortydliganden i planbeskrivningen och pé plankartan, med anledning
av inkomna synpunkter.

Bilaga
Léansstyrelsens yttrande

Stadsbyggnadsforvaltningen

Torsten Livion Anna Hellgren
detaljplanechef planarkitekt
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Oversikt éver inkomna samradsyttranden

Datum for mottaget yttrande

Myndigheter Samrad Granskning

Kommunala lantméaterimyndigheten 2019-03-20

Léansstyrelsen 2019-04-02

Sakégare och boende inom och utanfor planomréadet

(enligt fastighetsforteckningen)

Dagfrid Samfallighetsforening 2019-03-28

Brf Gillet Nr 14 2019-04-01

Brf Kapplasse 2019-04-03

Uppsalahem 2019-04-17

Brf Assargéarden 2019-04-04

Sakégare 1 2019-02-23

Sakigare 2 2019-04-04

Sakégare 3 (gemensamt yttrande med sakdgare 2)

Sakégare 4 2019-04-26

Sakigare 5 2019-05-06

Sakdgare 6 (gemensamt yttrande med sakdgare 5)

Kommunala niimnder, forvaltningar med flera

Réaddningsndmnden i Uppsala 2019-03-26

Milj6- och hélsoskyddsnamnden 2019-04-09

Intresseforeningar och sammanslutningar

Hyresgéastforeningen i Uppsala-Knivsta 2019-03-20

Upplandsmuseet 2019-04-03

Ledningsigare

Telia Sonera Skanova Access AB 2019-02-22

Vattenfall Viarme Uppsala AB 2019-03-01

Vattenfall Eldistribution AB 2019-03-01

Uppsala Vatten och Avfall AB 2019-04-02

Trafik

Kollektivtrafikforvaltningen UL 2019-02-26

Ovriga

Privatperson 1 2019-03-09
21 st
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