Uppsala Sida1(11)
% kommun

Stadsbyggnadsforvaltningen Datum: Diarienummer:
Utlatande 2024-01-29 PBN 2017-003224
Handlaggare:

Carlos Ruiz-Alejos, Annika Holma

Utlatande

Detaljplan for del av kvarteret Froj

Standardforfarande

Orienteringskarta med planomradets lage markerat med en rod linje.

Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora ytterligare ytor for kontor och handel genom en

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

Telefon: 018-727 00 00

E-post: plan-byggnadsnamnden@uppsala.se

www.uppsala.se



tillbyggnad till pantbankshuset. Detaljplanens syfte ar dven att skydda pantbankshuset
och se till att tillbyggnaden anpassas till husets kulturmiljovarde samtidigt som den
berikar stadslivet pa Salagatan. Syftet ar dven att se till att dagvattnet inte samlas inom
fastigheten vid kraftigt regn.

Sammanstallning
Granskningsyttranden
Totalt antal inkomna 13
Beslutsdatum
Beslut om planuppdrag 22 mars 2018
Beslut samrad 17 februari 2022
Samrad 18 mars 2022 - 29 april 2022
Beslut om granskning 27 april 2023

Granskning 12 maj 2023 -2 juni 2023
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Sammanfattning av granskningen

Detaljplanen har varit pa granskning mellan den 12 maj och 2 juni 2023. Under
granskningstiden har 13 antal skriftliga synpunkter inkommit, varav fem utan erinran.
Synpunkterna behandlar i huvudsak kulturmiljo och stadsbild, l6nnen inom
fastigheten samt miljokvalitetsnormer for grundvatten. Lansstyrelsens synpunkter
beror huvudsakligen kulturmiljo och stadsbild, samt miljokvalitetsnormer for
grundvatten.

Lansstyrelsens yttrande bifogas dven i sin helhet.

Sammanfattning av andringar i forslaget fran
granskningen

+  Utredningen Projekterings-PM Miljo- och geoteknik har kompletterats med mer
information om grundvatten, planerad grundlaggningsmetod och
grundlaggningsdjup, samt en bedomning av riskerna med den planerade
kallarkonstruktionen.

+  Planbeskrivningen har kompletterats med information om
grundvattenférutsattningarna pa platsen, utredningens slutsatser, samt en
bedomning av riskerna for grundvattnet med den planerade
kallarkonstruktionen och grundlaggningen.

« Enfelaktigillustrationslinje har tagits bort fran plankartans teckenforklaring.

Foljande har inte fatt alla sina synpunkter tillgodosedda i
planforslaget:

Remissinstanser och medborgare Samrad Granskning
Myndighet

Lansstyrelsen 290422 310523
Kommunala namnder, forvaltningar

med flera

Kulturndmnden 290422 150623
Intresseforeningar och

sammanslutningar

Foreningen Varda Uppsala 280422 020623
Uppsala Pensionarsforeningars 290422 020623
samarbetsrad

Ledningsagare

Uppsala Vatten 280422 220523
Vattenfall AB Heat Sweden 010422 020623
Ovriga

Privatperson 1 200322 -

Privatperson 2 290422 020623
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Sammanfattning av inkomna synpunkter fran Valj
planskede och stadsbyggnadsforvaltningens
bedomning

Nedan sammanfattas inkomna synpunkter och stadsbyggnadsforvaltningens
bedomning. For att ge en god dverblick av granskningsyttrandena och
stadsbyggnadsforvaltningens bedémning ar dessa sammanstallda amnesvis.

Vattenfall Eldistribution AB, Kommunala lantmaterimyndigheten, PostNord, Svenska
kraftnat och Kollektivtrafikforvaltningen Region Uppsala har inga synpunkter pa
detaljplanen.

Kulturmiljo och stadsbild

Yttranden frén remissinstanser och medborgare

Lénsstyrelsen bedomer fortsatt att planen riskerar att medféra pataglig skada pa
riksintresset Uppsala stad C40A. De skriver att det gamla pantbankshuset, ochian
hogre grad tingsrattsbyggnaden i grannfastigheten fran 1878, ar tva av fa kvarstaende
uttryck for riksintresset i Uppsala 6ster om jarnvagen. Vid aterkommande tillfallen har
de meddelat att riksintresset ar kansligt for kumulativa effekter dar kdarnvardena bit for
bit riskerar att urholkas. Den nu gallande detaljplanen fran 1978 anger att hela
fastigheten utgor reservat for kulturhistoriskt vardefull byggnad.

Da det finns fa bevarade gardsmiljoer kvar i Uppsala, &r lansstyrelsens bedomning att
den befintliga bakgarden har lika hogt kulturhistoriskt varde som den pampiga
gatufasaden. Om det kulturhistoriskt vardefulla gardshuset, tomtens plank mot gatan
och den dldre l6nnen tas bort férsvinner den tidstypiska kontrasten mellan en rik
gatufasad och en enkel bakgard.

For att minska den negativa paverkan pa riksintresset anser lansstyrelsen den nya
byggnaden bor skjutas tillbaka fran Salagatan sa att den aldre gardsmiljon fortfarande
gar att utldsa, samtidigt som Tingshuset fran 1868 fortsatter vara synligt fran
Vaksalagatan. Tingshuset ar i sig ett uttryck for riksintresset och lansstyrelsen menar
att det dven i fortsattningen bor fa ta plats i gatubilden.

Lanstyrelsen bedomer med hansyn till overprovningsgrunderna och nu kanda
forhdllanden att fragor som ror riksintresse for kulturmiljovard ska l6sas pa ett
tillfredstallande satt i enlighet med vad de anger i sitt yttrande. De framfor att de i
annat fall kan komma att préva kommunens beslut att anta detaljplanen.

Kulturndmnden anser att stadsbyggnadsforvaltningen inte tagit hansyn till de
synpunkter de ldmnade i sitt samradsyttrande. Synpunkterna gallde rivningen av
gardshuset, att den stora l6nnen tas ner och att fasadfargsattningen borde regleras
med planbestammelser. De instdmmer i lansstyrelsens bedomning att tillbyggnaden
bor skjutas tillbaka fran gatan sa att Tingshuset forblir synligt fran Vaksalagatan.
Kuturnamnden ar daremot positiva till att skyddet av Pantbankshusets interior har
skarpts efter samradet.

Foreningen Vdrda Uppsala anser att forslaget har flera fortjanster. Det fyller igen halet
mellan Pantbanken och Tingshuset, och det tillfér handel i bottenvaningen, vilket ar till
fordel for det offentliga gaturummet. Trafikmiljon pa Salagatan kan dessutom
forbattras genom att ett antal parkeringsplatser forsvinner fran den befintliga tomten.
Foreningen anser att tillbyggnadens skala ar bra och att sammanfogningen mellan den
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och Pantbankshuset ar forhallandevis diskret. De ser dven positivt pa att hela
fastigheten gors tillganglig med hiss.

Daremot anser foreningen att exploateringen ar valdigt hog. De menar ocksa att
takvaningen ger ett onddigt massivt intryck och hanvisar till forslaget om att valma
takvaningen at séder, som de framférde under samradet. Aven de stéller sig bakom
lansstyrelsens samradsyttrande om att byggnaden borde skjutas tillbaka sa fasaden
hamnar i linje med Tingshuset. De lyfter fram att det skulle kunna dra ner den hoga
exploateringen, samt gora att den lilla ”grindstugan” kan bevaras.

Uppsala Pensiondrsforeningars Samarbetsrdd anser att de kommentarerna som de
framforde i sitt samradsyttrande inte pa nagot vis har beaktats. De anser att
tillbyggnaden inte alls behdvs da den forstor betydligt mer an vad den tillfor staden.

De motsatter sig att garden byggs igen, att gardshuset rivs, att [onnen tas ner, samt att
sikten mot Tingshuset minskar. Vidare anser de att det inte ar motiverat att [3ta en
kulturhistorisk miljo forsvinna for att bygga ett kontors- och affarshus, da det kommer
att finnas ett helt kvarter for det alldeles i narheten. Istéllet foreslar de att garden borde
bli en métesplats dar det gar att sitta och vila.

En privatperson ifragasatter att det i planbeskrivningen gérs bedémningen att
detaljplanen inte kommer att innebara ndgon negativ paverkan pa kulturmiljon. Hen
menar att bade kulturmiljdutredningen och yttrande fran bland annat lansstyrelsen
lyfter fram att det blir en negativ paverkan. Istéllet anser hen att det i
planbeskrivningen borde sta att det blir en negativ paverkan pa kulturmiljon, men med
motiveringen att andra varden bedéms vaga tyngre. Hen ser dock positivt pa att det
funnits en grundinstallning om att anpassa bebyggelsen till platsen genom ndgra
planbestammelser, liksom att detaljplanen har kompletterats med fler
bevarandebestammelser for Pantbankens intericr.

Vidare skriver hen att det pad grund av det kénsliga laget, ar mycket viktigt med god
gestaltning i praktiken och undrar hur det sakerhetsstalls i bygglovet, da det ar valdigt
fa gestaltningsbestammelser. | relation till det fragar hen varfor det kansliga laget inte
motiverar att anvanda en planbestammelse om hog arkitektonisk kvalitet. Hen anser
ocksa att det borde finnas fler planbestammelser for att sakerhetsstalla god
gestaltning, bland annat géllande fargsattning. Enligt hen bor det atminstone
fortydligas i planbeskrivningen gallande god farg-, form- och materialverkan for
omradet.

Hen ifragasatter ocksa att paverkan pa de kulturmiljovarden som finns idag motiveras
med att det en gédng funnits en tanke att bygga pa garden. Att gardshuset behover rivas
skulle enligt hen kunna undvikas genom att endast komplettera med mindre
bebyggelse mot Salagatan.

Avslutningsvis anser hen att forslaget gar emot kulturmiljoutredningen som séager att
nockhdjden pa tillbyggnaden inte bor dverskrida Pantbankshuset. Hen tycker dven att
avstandet mellan tillbyggnaden skulle kunna goras 0,5-1 meter stérre, om det nu inte
ar mojligt att skjuta in tillbyggnaden, for att synliggora Tingshuset fran Vaksalagatan.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Stadsbyggnadsforvaltningen delar inte bedémningen att detaljplanen, och det den ger
mojlighet till, skulle riskera att patagligt skada riksintresset for Uppsala stad.
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Det detaljplanen mojliggor ar ett infill-projekt vid en av sidogatorna till Vaksalagatans
paradgata. Forslaget bestar av en relativt smaskalig byggnad pa en plats som
ursprungligen var tankt for en byggnad.

Det stammer att om detaljplanen genomfors kommer nuvarande situation med
bakgdrd och plank att fordndras, vilket stadsbyggnadsforvaltningen ser som en positiv
utveckling och innebdr en standardhdjning av gaturummet. Detta kan i sin tur medfora
ett mer levande och tryggare stadsliv.

Att havda att planket och bakgarden, som idag ar parkering, skulle vara en barande del
av karnvardena for riksintresset Uppsala stad, anser stadsbyggnadsforvaltningen ar att
dra tolkningen val langt.

Tingshuset som idag ar forvanskat, vars synlighet lyfts fram, kommer fortsatt att vara
synligt fran Vaksalagatan med detaljplanens utformning. Detta framgdr av de
illustrationer som finns med i planbeskrivningen.

Angaende kumulativa effekter sa ser stadsbyggnadsforvaltningen absolut vikten av att
balansera befintliga kulturvarden mot 6nskad utveckling, men ser ocksa att Uppsala
som stad ar, och kommer att forbli, i kontinuerlig utveckling over tid. Ett vaxande
Uppsala maste kunna utvecklas och fa tillagg, givetvis med stor respekt for
riksintresset och det rika kulturarvet. Det ar darfor viktigt att kunna vaga vad som
verkligen har inverkan pa den befintliga kulturmiljon, vad som inte har det, och vad
som kan vara blivande delar av helheten Uppsala stad.

Stadsbyggnadsforvaltningen noterar Uppsala pensionarsforeningars samarbetsrads
och privatpersonens synpunkter. Stadsbyggnadsforvaltningen anser att det ar
motiverat att exploatera fastigheten utifran vad detaljplanen tillater. En byggnad som
ligger mot gatan kan bidra till att levandegora detta avsnitt av Salagatan genom att
tillfora stadsliv och pa sa vis 6ka tryggheten. Detaljplanen bidrar ocksa genom att
tillfora tillrackligt stora och attraktiva verksamhetslokaler i ett centralt lage.
Stadsbyggnadsforvaltningen haller inte med om att kulturmiljon forsvinner. Daremot
anser forvaltningen att planens genomforande innebar att miljons historiska lasbarhet
kommer att paverkas, eftersom gardshuset rivs och tomten bebyggs. Bade
kulturmiljoutredningen och stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att den foreslagna
nybyggnaden inte negativt paverka de delar som ligger till grund for utpekandet av
omradet som en sarskilt vardefull bebyggelsemiljé. Nybyggnaden bedéms inte heller
paverka riksintressets egenskaper negativt.

Detaljplanen reglerar bland annat fasadmaterial, takmaterial samt att den nya
byggnadens takfotshojd ska vara i nivd med takfoten pa Pantbankshuset.
Stadsbyggnadsforvaltningen anser att planbestammelserna ar tillrackliga och att en
detaljerad gestaltning kan hanteras i det efterkommande bygglovet.

Stadsbyggnadsforvaltningen anser att en fasadsfront som bidrar till att aktivera
Salagatan ar viktigare an bevarande av tradet. Stadsbyggnadsforvaltningen har
tidigare studerat mojligheten att flytta tradet. Forvaltningens tradexpert bedomer dock
att tradet inte ar i tillrackligt bra skick for att tro att det skulle dverleva en flytt. Tradet
skyddas inte heller i planen eftersom det inte omfattas av biotopskydd eller aren
rodlistad art. Fastighetsutvecklarens avsikt ar att soka ett samrad med lansstyrelsen
enligt miljobalken 12 kap 6 § for att studera tradets avverkning och vilka
kompensationsatgarder som kan vara relevanta att genomféra.
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Miljokvalitetsnormer grundvatten och markfororeningar

Yttranden frén remissinstanser och medborgare

Ldnsstyrelsen ifragasatter att detaljplanen inte reglerar hur djupt garaget far vara, vilket
de anser kan ha en avgorande betydelse pa hur konstruktionen paverkar grundvattnet.
De anser att de [0sa lerlager som finns pa platsen kan innebara att den spontning som
behdvs for att bygga kéllare/garage, maste slas till ett betydande djup. Enligt dem
innebar det dven en risk att sponten kommer behova slas genom lerlagret och ner till
grundvattenforande jordlager. Med tanke pa narhet till byggnader och infrastruktur ser
de aven en risk att sponten behover lamnas kvar i marken, vilket skulle kunna ge en
l[dngsiktig paverkan pa grundvattnet. De anser att detaljplanen inte utreder den har
fragan pa ett tillfredstallande satt. Av den anledningen anser de att kommunen inte
redovisat tillrackligt underlag for att bedoma om det ar lampligt att anlagga ett garage
under marken inom planomradet, med avseende pa miljokvalitetsnormer for
grundvatten.

Planomradet ligger i en omrade med lag kanslighet for paverkan pa grundvattnet, men
relativt ndra en zon med hog kanslighet. | och med det menar lansstyrelsen att det ar
viktigt att schakt och omlaggning sker pa ett satt som inte medger att féroreningar
sprids till kansligare omraden dar det kan infiltreras till grundvattnet. De lyfter dven att
olyckshandelser som brand i byggnad eller garage ska tas med som en risk att fororena
vattentakten. Ovanstaende risker anser de behover framga av planbeskrivningen.

Lanstyrelsen bedomer med hansyn till 6verprovningsgrunderna och nu kanda
forhallanden att fragor som ror riksintresse for miljokvalitetsnormer for grundvatten
ska l6sas pa ett tillfredstallande satt i enlighet med vad de anger i sitt yttrande. De
framfor att de i annat fall kan komma att préva kommunens beslut att anta
detaljplanen.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Utredningen Projekterings-PM Miljo- och geoteknik har kompletterats med mer
information om grundvatten, planerad grundlaggning och planerade djup, samt
bedomning av risker med den planerade kallarkonstruktionen. Planbeskrivningen har
ocksa kompletterats med mer information och utredningens slutsatser.

Enligt Riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomréde ur
grundvattensynpunkt, ligger planomradet inom ett omradet med lag kanslighet for
grundvattnet, cirka 160 meter sydvast om ett omrade med hog kanslighet. Lerlagret
under planomradet ar cirka 12-14 meter och ligger cirka 0,5-2 meter under markytan.
Schaktning och anldggning av en vaning kallare under tillbyggnaden innebar att
lerlagret minskar nagot. Planerad spont ska enligt utredningen slas till cirka sex meter
under markytan. Spontvaggen mot den befintliga ”Pantbanken” kommer att ldmnas
kvar. Djupet for schakt och spont innebar att det kvarvarande lerlagret efter
utbyggnaden av en vaning kéllare, fortsatt kommer att vara relativt maktigt. Det
kvarvarande lerlagret innebar att mojligheten till infiltration till det undre
grundvattenmagasinet ar mycket begransad, dven efter byggnation. Detta stods av
utredningen Projekterings-PM Miljo- och geoteknik, som har kompletterats efter
granskningen. Utifran att det inte patraffats féroreningshalter i marken som
overskrider riktvarden for mindre kanslig markanvandning, bedomer
stadsbyggnadsforvaltningen att risken for att markféroreningar infiltreras till
grundvattnet ar lag.
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Stadsbyggnadsforvaltningen anser inte att det ar motiverat att reglera djupet pa
kallargaraget inom ett omrdade med lag kanslighet for grundvattnet, och dar lerlager
kommer att kvarsta efter byggnation och dédrmed fortsatt kommer att skydda
grundvattentakten.

| och med att planomradet ligger inom yttre vattenskyddsomrade for Uppsala
kommuns vattentakt, kommer dispens fran vattenforeskrifterna att behéva sdkas hos
lansstyrelsen. Dispens behovs for planerad spontning och palning, samt eventuellt
djupare schakter.

Da detaljplaneomradet ar belaget inom lag kanslighet for grundvattnet kommer
exploateringen utforas med normala forsiktighetsmatt som standardmassigt tillampas
vid planering och markarbeten. Darfor stalls inga sarskilda krav pa tata ledningar. Da
platsen ligger inom vattenskyddsomradet ska eventuella sléackningsarbeten i forsta
hand utforas med vatten. Vid behov ska slackvatten samlas upp.

| dagvattenutredningen finns en kartbild som visar planomradets lage i forhallande till
markens kanslighet med avseende pa grundvattnet. Kartan visar situationen innan den
uppdatering som gjort av kanslighetsklassning av marken under 2022/2023.
Planomradet ligger inom lag kanslighet, och planbeskrivningen har uppdaterats med
den senaste kartbilden.

Teknisk forsorjning

Yttranden frén remissinstanser och medborgare

Uppsala Vatten och Avfall skriver att lastfickan som skapas langs med Salagatan
behover vara tillrackligt stor for att klara ett avfallsfordon. lillustrationen som finnsi
planhandlingen ar den tio meter l[ang, vilket de inte anser ar tillrackligt.

Miljo- och hélsoskyddsndmnden lamnar en upplysning om att det ar av stor vikt att
befintlig energianlaggning (energibrunnarna), med tillhérande ledningar, inte skadas
vid markarbeten och av framtida byggnad.

Vattenfall AB Heat Sweden skriver att planens genomforande skulle medfora
ledningsflyttar och att det ar en forutsattning for Vattenfall att de erhaller nya lagen
med bibehallen funktion fér ledningarna. De skriver att
flytt/ombyggnad/rivning/deponering eller andra andringar av befintliga
fjarrvarmeledningar bekostas av den som initierar andringen. Vidare anser de att ett
skriftligt avtal om detta ska finnas pa plats innan detaljplanen vinner laga kraft. De
framfor ocksa att Vattenfall AB Heat Sweden kommer att soka servitut for befintliga
ledningar, samt ledningar som flyttas i och med planens genomférande, och att ingen
intrdngsersattning ska utgd for det.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedomning

| efterkommande projektering i samband med detaljplanens genomforande,
sakerstaller stadsbyggnadsforvaltningen, tillsammans med byggaktoren och i
samarbete med Uppsala Vatten och Avfall, att avfallshanteringen kan ske utifran
gallande riktlinjer.

Fragan om befintliga ledningar hanteras ocksa i ett senare skede. Kostnaderna for flytt
av ledningar regleras av ett separat avtal mellan fastighetsagare och ledningsagare,
och ar inte en forutsattning for att detaljplanen ska vinna laga kraft.
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Plankarta/formalia

Yttranden frén remissinstanser och medborgare

En privatperson papekar att den roda illustrationslinjen bara finns med i
teckenforklaringen, men inte pa plankartan.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedomning

Den rédaillustrationslinjen har tagits bort fran teckenforklaringen.

Bilaga

Lansstyrelsens yttrande

Stadsbyggnadsforvaltningen

Johan Nilsson
planchef

Carlos Ruiz-Alejos
planarkitekt

Annika Holma
planarkitekt
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Oversikt over inkomna samrads- och
granskningsyttranden

Remissinstanser och medborgare Samrad Granskning
Myndighet

Lansstyrelsen 290422 310523
Kommunala lantmaterimyndigheten 120422 290523
Kommunala namnder, forvaltningar

med flera

Kulturndmnden 290422 150623
Miljo- och halsoskyddsnamnden 290422 230523
Raddningsnamnden 300322 -

Intresseforeningar och
sammanslutningar

Foéreningen Varda Uppsala 280422 020623
Uppsala Pensionarsforeningars 290422 020623
samarbetsrad

Ledningsagare

Svenska kraftnat - 290523
Telia Sonera Skanova Access 050422 -
Uppsala Vatten 280422 220523
Vattenfall AB Heat Sweden 010422 020623
Vattenfall Eldistribution AB 200422 190523
Trafik

Kollektivtrafikforvaltningen Region 070422 170523
Uppsala

LFV (fore detta Luftfartsverket) 240322 -
Swedavia 240322 -
Ovriga

Postnord 140422 120523
Privatperson 1 300422 -

Privatperson 2 290422 020623



