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Inledning

Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att mojliggora ytterligare ytor for kontor och handel genom en
tillbyggnad till pantbankshuset. Detaljplanens syfte ar dven att skydda pantbankshuset
och setill att tillbyggnaden anpassas till husets kulturmiljovarde samtidigt som den
berikar stadslivet pa Salagatan. Syftet ar dven att se till att dagvattnet inte samlasinom
fastigheten vid kraftigt regn.

Pantbankshuset har ett stort kulturhistoriskt varde och vander sig mot Vaksalagatan
med en rikt ornamenterad fasad som ska bevaras. Tillbyggnaden placeras mot
Salagatan och garden. Den kommer att vdanda sig mot Salagatan i bottenvaningen, och
pa sa satt berika gatulivet. Tillboyggnaden gor det mojligt att installera en hiss i
fastigheten och pa sa satt gora pantbankshuset mer tillgéngligt. Planens
genomforande forutsatter rivning av ett mindre gardshus och avverkandet av en aldre
[6nn pa garden.

Revideringar efter granskning
Efter samrad har planforslaget genomgatt ett antal andringar:

« Utredningen Projekterings-PM Miljd 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
grundvattenforutsattningarna pa platsen, utredningens slutsatser, samt en
beddémningav riskerna for grundvattnet med den planerade
kallarkonstruktionen och grundlaggningen.

«  Enfelaktig illustrationslinje har tagits bort fran plankartans teckenforklaring.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan berattar vad som far byggas inom ett omrade och hur mark och vatten
skaanvandas.

Plankartan ar den handling som ar juridiskt bindande och anger vad som till exempel
skavara allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera.
Plankartan ligger till grund for kommande bygglovsprovning.

Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutsattningar och de férandringar
som planen innebar. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka
plankartan.
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Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2018-03-22.

Standardforfarande:
Tyck till! Tyck till!

Uppdrag Samrad Underrattelse Granskning E%El:]gi:¥ . Antagande -
Detaljplanen
vinner laga

Beslut om Beslut 0? kraft under
antagande 2 P
Beslutom granskning i PBNg fi;lijtsat.trlmg
uppdragi Beslut om iPBN a en inte
overklagas

PBN samrad i
PBN
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Handlingar

Antagandehandlingar

Planhandling

+  Plankarta med bestammelser

+ Planbeskrivning

«  Granskningsutlatande, webbversion

«  Granskningsutlatande, fullstandig version*

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprattats:

+ Fastighetsforteckning*®

« Solstudier, VESPR AB, daterad 2021-10-04

+  Kulturmiljoutredning férundersokning, Bjerking AB, daterad 2021-06-30
« Dagvattenutredning, Structor Uppsala AB, daterad 2023-03-31

+  Markteknisk undersokning, Bjerking, daterad 2022-12-13

+  Projekterings-PM om miljo- och geoteknik, Bjerking, daterad 2024-01-03

Handlingarna finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats www.uppsala.se.
Handlingar markerade med * finns inte pd webbplatsen pa grund av
dataskyddsforordningen (GDPR).


http://www.uppsala.se/
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

| bversiktsplanen ar planomradet utpekat som en del av Innerstaden. Innerstaden dren
regional knutpunkt och métesplats, samt en identitetsbarande karnai staden och
kommunen. Planeringen ska beakta det langsiktiga behovet av centrala kontors- och
verksamhetslokaler, sarskilti omradet kring resecentrum. Vid omvandling av kvarter i
resecentrums naromraden ar utgangspunkten att dessa ska domineras av
verksamhetslokaler.

Innerstaden arindelad i olika delomraden dér planomradet ligger inom "befintlig
innerstadsbebyggelse”. Inriktningen ar att forandringar och tillagg ska ge
kompletterande varden samt bidra till en blandad stadsmiljo med 6kat utrymme for
bostadder, handel och verksamheter. De ska ocksa bidra till battre forutsattningar for
okat stadsliv med hog kvalitet i stadsmiljon.

Vaksala torg, Vaksalagatan och Salagatan ar angivna som ”strak och plats for stadsliv”.
Vid nybyggnad och andringar langs med dem ska bottenvaningar anvandas for handel
och andra verksamheter som gynnar stadslivet.

Innerstadsstrategin

Visionen for Innerstadsstrategin ar att skapa ett levande centrum i mansklig skala. Ett
livligt handelscentrum som blir hela Uppsalas knutpunkt, finrum och mest tillgangliga
plats for alla stadens invanare och besokare. | Innerstadsstrategin ar omradet runt
Vaksala torg ett fokusomrade for stadsliv. Har finns det goda forutsattningar for att
uppna en hog grad av stadsliv.

arERTELY

Figur 2 Utdrag ur Oversiktsplanen 2016, Plankarta innerstaden. Planomradet dr markerat med ett rott kryss.

Detaljplaner

Detaljplanen ersatter en del av Stadsplan for kvarteren Alfhem och Fréj (akt. 0380-481),
fran 1978.
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Detaljplanen anger att hela fastigheten utgor reservat for kulturhistoriskt vardefull
byggnad, med beteckning Q. Enligt planbeskrivningen bedoms Pantbankshuset ha ett
hogt kulturhistoriskt varde. Salagatan ar planlagd som gata fram till korsningen med
S:t Persgatan dar den ar planlagd som park, vilket innebar att biltrafiken inte far ledas
forbi S:t Persgatan.

vAKSALA TORG

2]
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Figur 3 Utsnitt ur plankartan for Stadsplan for kvarteren Alfhem och Frdj. Planomradet &r markerat med en
rod streckad linje.

Projekt Paradgatan

Planomradet ligger i anslutning till straket Vaksalagatan-Drottninggatan som
kommunen utvecklar under projektnamnet Paradgatan. Programmet for Paradgatan
antogs av byggnadsnamnden och kulturnamnden 2010. Paradgatan ska omvandlas till
ett attraktivt promenadstrdk i staden, en gata som tar tillvara sin funktion som
koppling mellan den centrala stadens 6stra och vastra delar med Carolina Rediviva
som fondmotiv. Busshallplatser har flyttats till Vaksala torg, trottoarerna har blivit
bredare och gatubelysningen forbattrats.
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Planens innehall

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora ytterligare ytor for kontor och handel genom en
tillbyggnad till pantbankshuset. Detaljplanens syfte ar dven att skydda pantbankshuset
och setill att tillbyggnaden anpassas till husets kulturmiljovarde, samtidigt som den
berikar stadslivet pa Salagatan. Syftet ar ocksa att se till att dagvattnet inte samlas
inom fastigheten vid kraftigt regn.

Planens huvuddrag

Detaljplanen ger mojlighet att utoka byggratten for centrumandamal inom fastigheten
genom entillbyggnad. Den utokade byggratten ger mojlighet att bygga till cirka 1 100
kvadratmeter bruttoarea. Tillbyggnadens bottenvaning ska nas fran Salagatan och
anvandas for centrumverksamhet av publik karaktar. Pantbankshuset har ett stort
kulturhistoriskt varde och vander sig mot Vaksalagatan med en rikt ornamenterad
fasad som ska bevaras. Tillbyggnaden gor det mojligt att installera en hiss i fastigheten
och gora Pantbankshuset tillgangligt for personer med begransad rorelseformaga.
Planens genomférande forutsatter rivning av ett mindre gardshus och avverkandet av
en aldre l6nn pa garden.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet omfattar fastigheten Kvarngardet 34:9 och ligger centralt i Uppsala, cirka
500 meter fran Uppsala C. Fastigheten ar cirka 1 300 kvadratmeter och avgransas av
Salagatan, Vaksalagatan och fastigheterna Kvarngardet 34:2, 34:6 och 34:8.

% UppsalaC

9
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Figur 4 Orienteringskarta. Planomradet ar markerat med ett rott kryss.
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Figur 5 Flygfoto som visar planomradet och omgivande fastigheter. Planomradet &r markerat med en r6d
streckad linje.

Allman omradesbeskrivning

Kvarteret Froj ligger centralti innerstaden. Kvarteret och de narliggande kvarteren har
bebyggelse fran olika tidsepoker och det finns ett stort antal publika och privata
verksamheter i omradet. Planomradet ligger mitt emot Uppsala Konsert & Kongress
(UKK) och Vaksala torg. Pa andra sidan av Salagatan finns en parkeringsplats pa privat
mark som planeras ersattas av ny bebyggelse med en ny entré till Kvarnengallerian (se
Detaljplan for del av kvarteret Njord, diarienummer 2019-1190). Salagatan planeras pa
sikt att rustas upp och bli en attraktiv stadsgata med mer plats for gdende och cyklister
och med bottenvaningar som vander sig mot gatan.

Figur 6 Vaksalagatan, mot sydvast. UKK syns till vanster och Pantbankshuset syns till hoger (bild: Bjerking).
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Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Pantbankshuset ar en del av en storre kontext med flera aldre hus fran 1800-talet som
utgor en fasad mot Vaksalagatan och berattar historien om nar Vaksala torg
etablerades i slutet av 1800-talet. De flesta husen ar tva till tre vaningar hoga och har
symmetriska dekorerade fasader. Detta galler kvarteret Froj och grannkvarteret Njord,
pa andra sidan Salagatan. Bada kvarteren byggdes om pa 1980-talet. De tillkomna
byggnaderna har karakteristiska fasader fran den tiden och ar mestadels fyra till fem
vaningar hoga. Storre delen av kvarteren bestar av bebyggelse fran 1980-talet mot S:t
Persgatan, Salagatan, Storgatan och Vaderkvarnsgatan, med ett antal dldre hus mot
Vaksalagatan.

Figur 8 Flygbild dér planomradet dr markerat med en rod streckad linje.

Pantbankshuset arfran 1994 ochritat av Carl Axel Ekholm. Det har en formrik
putsfasad i nyrendssansstil mot Vaksalagatan och Salagatan. Pa fastighetens gard finns
ett putsat gardshusi en vaning. Garden avgransas mot Salagatan med ett malat
traplank och ett mindre sophus i fastighetsgrans. Intill sophuset star en stor gammal
lonn.
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Pa grannfastigheten finns det fore detta tingshuset fran 1868. Huset ar forvanskat
genom en ny trapanel med tillaggsisolering som tillkom 1982.

Figur 9 Vy fran kvarteret Njord, pa andra sidan Salagatan. Pantbankshuset synstill vanster och fore detta
tingshuset till hoger. Gardshuset och den aldre [6nnen syns i mitten (bild: Bjerking).

Forandringar

Med hjalp avvarsamhetsbestammelser, och bestammelser om skydd av kulturmiljon,
kommer den gamla Pantbanken att behalla sin skala, sitt utseende, samt sin rika fasad-
och takutformning. For att forhindra en andring av byggnadens skala reglerar en
planbestammelse dven den hogsta tilldtna nockhdjden 6ver angivet nollplan.
Dessutom innebar regleringen i plankartan rivningsforbud for Pantbanken.

Gardshuset och sophuset rivs. Aven tradet tas ner for att mojliggora nya kontors- och
handelsytor i mindre skala. Planen medger anvandningen centrum som inrymmer en
kombination av olika verksamheter som handel, service, kontor, samlingslokaler och
andra verksamheter. Planen mgjliggor ocksa att man kan anlagga cykel- och
bilparkeringsplatser i ett underjordiskt garage under den nya tillbyggnadsdelen.

Detaljplanen styr tillbyggnaden sa att den hogst har samma takfotshojd som
Pantbankshuset, aven om tillbyggnadens nockhojd ar cirka en meter hogre an
Pantbankshusets (se bild 9). Takfoten &r markerad med en bla linje. Tillbyggnaden far
ett mansardtak dar takknacken mot Salagatan ar i hojd med Pantbankens nock. Den
nya byggnadens tak far utformas med takkupor likt Pantbankens tak som har takkupor
mot Vaksalagatan och garden.
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Figur 10 Sektion och hojder. Sektionen gar genom Pantbankshuset och den nya tillbyggnaden sett fran
fasaden som vander sig mot Salagatan. Den blaa linjen visar byggnadernas takfot. Den réda linjen visar
pantbankshusets nockhdjd (ritning: VESPRAB).

Detaljplanen styr bade fasad- och takmaterial pa den nya tillbyggnaden for att den ska
anpassas till det befintliga Pantbankhuset.

Den nyatillbyggnaden forses med en hiss och ett nytt trapphus, for att
tillganghetsanpassa lokalerna i det gamla Pantbankshuset. Den nya delen av
byggnaden utformas med ett visst ”slapp” mellan det nya huset och gamla
Pantbankshuset sa att det uppfattas som ett sjdlvstandigt hus i gatuliv. Aven
trapphusdelen regleras sa att den ar lagre an resten av tillbyggnaden. Detaljplanen
mojliggor en takterrass pa den lagre delen av tillbyggnaden. Trapphuset regleras med
en bestammelse om totalh6jd som tar hojd for eventuellt behov av racken.

Ett tydligare gaturum skapas med hjalp av en placeringsbestammelse som anger att
tillbyggnaden ska placeras i fastighetsgrans. For att skapa forutsattningar for en
levande gata infors en planbestammelse som anger att byggandens bottenvaning ska
anvandas for butik eller liknande, samt att minst en entré ska vanda sig mot allmén
plats.

I den norra och vastra delen av fastigheten regleras gardsytan med prickmark, som
innebarattdeninte far forses med byggnader. Det gors for att garantera
framkomlighet for samtliga trafikanter, mojliggora sophamtning samt sakerstalla att
marken ar tillganglig for dagvattenhantering.

Den foreslagna tillbyggnaden bedéms inte paverka de delar som ligger till grund for
utpekandet av omrddet som sarskilt vardefull bebyggelsemiljo negativt. Inte heller
beddms den paverka riksintressets egenskaper negativt. Tillbyggnadsdelen paverkar
siktlinjen fran Vaksala torg mot det gamla tingshuset, som star langre in i kvarteret,
parallellt med Pantbanken. | 6vrigt ar forslaget till den nya tillbyggnaden val anpassat
till den traditionella stadens skala i vaningshéjder och takformer.
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Figur 11 Illustration, vy frdn Vaksala torg (bild: VESPR AB).

Figur 12 Illustration, vy fran Uppsala Konsert och Kongress (bild: VESPR AB).
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Figur 13 Vy fran Vaksala torg. Illustration som visar siktlinje frdn Vaksalagatan (bild: VESPR AB).

Figur 14 Vy frdn Vaksalagatan, illustrationen visar Salagatan fran 6ster (bild: VESPR AB).

Figur 15 Vy fran Salagatan, norr om planomradet (bild: VESPR AB).
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Figur 17 Vy som visar taklandskapet (bild: VESPR AB).

Figur 18 Vy som visar taklandskapet (bild: VESPR AB).
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Offentlig och kommersiell service

I ndromradet finns det kommersiell service i Kvarnengallerian och UKK, samt
torghandel pa Vaksala torg. Detaljplanen styr att bottenvaningen mot Salagatan ska
anvandas for centrumandamal av publik karaktar.

Kulturmiljo

Planomradet ligger inom riksintresseomrade for kulturmiljé, Uppsala stad C40A. | syfte
att ta fram antikvariska riktlinjer for den nya tillbyggnaden i omradet har en
kulturmiljoutredning upprattats av Bjerking AB.

Enligt kulturmiljoutredningen bildar pantbankshuset, tillsammans med intilliggande
aldre hus i kvarteren Froj och Njord, en valbevarad och sammanhangande miljo av
byggnader fran 1800-talet som har stort arkitektoniskt och stadsbildsmassigt varde.
Pantbankshuset utgor dven, tillsammans med gardshuset, en valbevarad gardsmiljo
fran slutet av 1800-talet av stort varde. Pantbankshuset har dven ett socialhistoriskt
varde som exempel pa en kommunalinrattning fran 1800-talet med ett socialt syfte att
erbjuda krediter dventill fattiga delar av befolkningen.

Efter ett platsbesok uppmarksammade stadsbyggnadsforvaltningeninteriora varden
som inte tackts av kulturmiljoutredningen.

Byggnaden ar bade interiort och exteriort mycket valbevarad. Planlosningen ar daven
dentill stora delar bevarad i vissa delar av byggnaden. Interiort finns detaljer bevarade
pa de olika vaningsplanen. | den tidigare expeditionslokalen finns bland annat
bevarade brostpaneler, putsade tak med profilerade taklister, invandiga luckor av
metall och gjutjarnspelare.

Figur 19 Ursprungliga gjutjarnskolonner.
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Figur 20 Ursprungligt kalkstensgolv i entrén mot Vaksalagatan, och en kakelugn.

Gjutjarnspelare finns ocksa bevarade i de tva tidigare magasinen pa bottenvaning och
overvaning. | den fore detta bostadsvaningen finns tva kakelugnar bevarade. Fran
entrén mot Vaksalagatan finns ett bevarat kalkstensgolv i den tidigare férstugan.
Forstugan ledde, innan den byggdes for, till byggnadens enda trapphus. Trappan har
gjutjarnssteg, traracke ochivaggen finns nischer.

Figur 21 Trappans gjutjarnssteg.



Figur 22 Trappans detaljer: rdcke och nisch.

I Ovrigt ar interidren valbevarad som exempelvis kalkstensgolv, golvlister,
brostpaneler, gjutjarnskolonner, dorrar, paneli dorrnischerna, dérrkarmar, panel i
fonsternischerna, putsade tak med profilerade taklister, serveringsskap (tillhérande
den fore detta bostaden och pa sin ursprungliga plats), metalldorrar, fonsterluckor av
metall, handledare i trapphus, trapphus med nischer, fonsterbankar, invandigt
fonsterfoder, fonsterkarmar och invandig panel under fonstren. | trapphuset finns
ocksa ett invandigt fonster som troligen tillhort den tidigare vaktmastarbostaden. Det
finns dven ett rum pa bottenvaningen med telgelvalv for att forhindra brand.

Sida 19 (47)
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Figur 23 Taklister och andra inredningsdetaljer, som brostpaneler pa bottenvaningen.
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Figur 24 Serveringsskap pa sin ursprungliga plats, och invandigt fonster som troligen tillhort den tidigare
vaktmadstarbostaden.

Det finns nagra ursprungliga dorrar och fonster som skyddas med en
bevarandebestammelse. Mot baksidan sitter byggnadens enda originaldorr. Dorren
kommer troligtvis att flyttas for att gora det mojligt att kopplaihop pantbankshusets
trappa med tillbyggnaden. Planbestammelse g, innebar att dérren bevaras och
placerasi anslutning till sin nuvarande plats. Omplacering av den ursprungliga dorren
ska ske med radgivning av antikvarisk expertis. Utver detta finns tre originalfonsteri
frontonen mot Vaksalagatan. Ostra gaveln har en dérroppning med en sentida dérr och
overljusfonster tillkommen efter 1950-talet. Tidigare satt ett fonster pa samma plats.
Pa den vastra gaveln finns en dérréppning som inte finns med pa originalritningen men
finns med pa bygglovsritningar fran 1935.

Figur 25 Originald6rr mot baksidan, sedd in- och utifran.
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Figur 26 D6rroppning pa den vastra gaveln, som inte finns med pa bygglovsritningar fran 1935, och tre
originalfonsterifrontonen, sedda bade in- och utifran.

Foljande antikvariska riktlinjer foreslogs av kulturmiljoutredning och har varit
utgangspunktvid planlaggningen av tillbyggnaden:

e  Omett nytt hus ska byggas mot Salagatan bor det ha samma takfotshojd som
gamla Pantbanken.

e Detnyahuset bor ha ett traditionellt sadeltak med nockhdjd sominte
overstiger Pantbankens.

e Fasadmaterial bor vara slatputs avfargat i traditionell fargsattning.

e Takmaterial bor vara falsad slatplat likt omgivande hus.

e Nytthus mot Salagatan bor utformas med ett visst ”slapp” mellan det nya
huset och gamla Pantbanken sa att det uppfattas som ett sjalvstandigt hus i
gatuliv. Alternativt placeras det nya huset nagot indraget fran gatan sa atten
delav garden blir kvar och den stora l6nnen kan bevaras.
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De ovan namnda kulturmiljovardena har iakttagits for att utforma planforslaget.
Undantagen ar att tillbyggnadens nockhdjd tillats 6verskrida Pantbankshuset
nockhdjd med en meter, vilket inte anses skada upplevelsen av Pantbankshuset,
eftersom tillbyggnaden har ett annorlunda takformsprak som skiljer sig fran
Pantbankshusets. Detaljplanen frangar ocksa riktlinjen att skjuta in byggnaden fran
gatan, bland annat for att 6ka chanser for tillbyggnaden att bidra till gatulivet i
Salagatan. Genom olika planbestammelser styrs saval tillbyggnadens volym och
utformning som bevarande av Pantbankshuset.

Enligt kulturmiljéutredningen bedoms den foreslagna nybyggnaden inte negativt
paverka de delar som ligger till grund for utpekandet av omradet som sarskilt vardefull
bebyggelsemiljo. Den beddms inte heller paverka riksintressets egenskaper negativt.
Miljons historiska lasbarhet paverkas av att gardshuset rivs och garden bebyggs.
Marken mellan Pantbanken och det gamla tingshuset utgjorde fran borjan en del av ett
torg enligt omradets forsta stadsplan. Det fanns dock redan pa de ursprungliga
ritningarna fran 1880-talet markerat plats for en framtida tillbyggnad mot Salagatan
dar det nya huset nu tillats.

Lansstyrelsen bedomde i sitt samradsyttrande daterat 2022-04-29 att planen riskerar
att medfora pataglig skada pa riksintresset Uppsala stad C40A. De skriver att saval det
gamla pantbankshuset ochian hogre grad tingsrattsbyggnaden pa grannfastigheten
fran 1878, ar tva av fa kvarstaende uttryck for riksintresset i Uppsala 6ster om
jarnvagen. De anser att den befintliga bakgarden har lika hogt kulturhistoriskt varde
som pantbankens pampiga fasad. Om det kulturhistoriskt vardefulla gardshuset,
planket mot gatan och den aldre l6nnen tas bort forsvinner den tidstypiska kontrasten
mellan en rik gatufasad och en enkel bakgard. De menar att stadsmiljon da riskerar att
forvanskas.

Stadsbyggnadsforvaltningen instammer att planens genomférande innebar att miljons
historiska lasbarhet kommer att paverkas, eftersom gardshuset rivs och tomten
bebyggs. Forvaltningen anser dock att planen inte medfor patagligt skada av
riksintresset och att det ar befogat att exploatera fastigheten enligt de ramar som
planentillater. Dels eftersom det finns aldre ritningar av pantbankshuset arkitekt, Carl
Axel Ekholm, som visar att fastigheten i framtiden var planerad att bebyggas mot
Salagatan, dels eftersom planen innebér ett tillskott av ytor for centrumendamali ett
strategiskt lage. Salagatan, pa strackan precis framfor planomradet, har tidigare
ansetts som problematisk. Enligt planen ska tillbyggnadens bottenvaning anvandas for
centrumverksamhet av publik karaktar och minst en entré ska vanda sig mot gatan.
Det kan hjalpatill att aktivera Salagatan och gora den tryggare. Planen innebar ocksa
att tillbyggnaden regleras med flera bestammelser for att se till att den anpassas till
kulturmiljon. Bestammelserna foljer i stora drag de ovan namnda antikvariska
riktlinjerna. Vidare innebar forslaget att pantbankshuset lattare kan goras tillgangligt
genom att en hiss installeras i tillbyggnaden. Pantbankshuset kommer att fortsatta
skyddas i planen med rivningsforbud, samt flera varsamhets- och
kulturvardesbestammelser.

Park och natur

Forutsattningar

I den nordostra delen av gérden, intill Salagatan, finns en stor [6nn. En traddbedomning
har tagits fram av Ekologigruppen. Den faststaller att tradet ar ett sarskilt skyddsvart
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trad enligt Naturvardsverkets definition. Lonnen &r ett grovt haltrad med en diameter
pa cirka 75 centimeter. Haltrad ar sarskild vardefulla for biologisk mangfald.

Forandringar

Lonnen planeras att avverkas for att ge plats till den nya tillbyggnaden som bliren
tydlig fasadfront mot Salagatan. Fastighetsutvecklarens avsikt &r att ha ett samrad
med lansstyrelsen enligt miljobalken 12 kap. 6 §, for att studera om tradet kan
avverkas, samt vilka kompensationsatgarder som i sa fall kan vara relevanta. Enligt
tradbedomningen kan kompensationsatgardernavara:

e Atttradetinte avverkas under hackningssasong for faglar, det vill sdga under
tiden mellan februari och juli.

e Attavverkningen kompenseras genom att plantera minst fem ersattningstrad,
forslagsvis skogslonnar. Traden skulle i sa fall planteras utanfor planomradet.

o Attfastighetsutvecklaren skoter om de nyplanterande traden under minst fem
ar.

o Att forekomst av fladdermdss kontrolleras innan nedtagning,

e Attfagelholkar ochinsektshotell satts upp inom planomradet.

e Attdet nedtagna tradet placeras som en faunadepa pa lamplig solbelyst plats.

Lonnen ar inte en del av ndgon allé och bedéms darmed inte ber6ras av
biotopskyddsbestammelserenligt 7 kap. 11 § miljobalken.

Trafik och tillganglighet

Forutsattningar

Gatundt

Planomradet omgardas av Vaksalagatan och Salagatan. Vaksalagatan ar den mest
trafikerade gatan med genomfartstrafik till och fran centrum. Vaksalagatan &r en sa
kallad ”paradgata” som pa sikt ska bli ett attraktivt promenadstrak i staden. Det
innebar att trottoarerna gors bredare och gatubelysningen forbattras. Vissa strackor av
Vaksalagatan har bussfiler.

Korsningen Vaksalagatan och Salagatan regleras med trafikljus och har refuger.

Salagatan ar planlagd som gata fram till korsningen med S:t Persgatan dar den ar
planlagd som park. Det innebar att biltrafiken inte far ledas forbi S:t Persgatan. Pa
Salagatan finns det tva vandplaner for att mojliggora olika leveranser och sophamtning
inom kvarteren Froj och Njord.

Salagatan utgor en osaker trafikmiljo, dar den ar hogtrafikerad av gaende, cyklister
samt bilister. Dessutom ligger den i direkt anslutning till viktiga och valanvanda
busshallplatser/bussnoder.

Gdng- och cykeltrafik

Det finns gangbanor pa bada sidor av Salagatan. Huvudcykelnat langs Salagatan skeri
blandtrafik. Vid korsningen Vaksalagatan-Salagatan leds cykeltrafiken till en separat
cykelbana med hjalp av en refug. Cykeltrafiken fortsatter sedan langs Vaksalagatan (i
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lokalt cykelnat) eller rakt fram forbi Uppsala Konsert och Kongress dar forbud mot
biltrafik galler.

Kollektivtrafik

Vaksalagatan ar ett strak for kapacitetsstark kollektivtrafik, och Vaksala torg dren
knutpunkt for kollektivtrafiken med flera busshallplatser, som har hog turtathet pa
bada sidor av gatan.

Forandringar

Gators utformning

Inga forandringar infors i gatusektioner for Vaksalagatan i samband med den nya
exploateringen. Trottoaren pa Salagatan langs fastigheten Kvarngardet 34:9 breddas
med 1,5 meter for att ge plats for eventuell moblering och utevistelse, vilket bedoms ge
saval okad trivsel som trafiksakerhet for fotgangare. Infarten till fastigheten
Kvarngardet 34:9 finns kvar pa samma plats. Bade bil- och cykeltrafik leds in pa
fastigheten till parkeringsgaraget och till cykelparkeringsplatser bakom den planerade
tillbyggnaden.

Gdng- och cykeltrafik

Gang- och cykeltrafik bedoms inte paverkas av den nya tillbyggnaden.

Parkering och angéring

Nuvarande parkeringsplatser pa innergarden kommer att tas borti samband med
exploateringen. Nya cykel- och bilparkeringsplatser kommer att anlaggas i ett
underjordiskt garage under den nya tillbyggnaden. Ett flertal cykelparkeringsplatser
kommer att fa plats bakom den nya tillbyggnaden.

Uppsala kommun har riktvarden for hur manga parkeringsplatser for bil och cykel som
ska anlaggas vid nybyggnad eller tillbyggnad. Kommunens parkeringstal (2018) anger
olika tal beroende pa laget i staden, tillgang till kollektivtrafik och narhet till service. For
berord del av kvarteret Froj ar det lagesbaserade parkeringstalet for bil tre platser per
1000 kvadratmeter bruttoarea (BTA). For cykel bedoms det finnas ett behov av 40
platser per 1 000 kvadratmeter BTA. Tabellen nedan visar det berdknade behovet for
kontoroch annan verksamhet, sex platser for bil och 84 platser for cykel.

Bruttoarea Bruttoarea ny | Total bruttoarea | Parkeringsbehov
befintligt

Kontor/annan Kontor/annan | Kontor/annan Bil: 6 stycken.
verksamhet (cirka verksamhet verksamhet (cirka | Cykel: 84 stycken.
300 m?): totalt 1 000 (cirka350 m?): | 650 m?):

m? totalt 1100 m* | 2100 m?
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Figur 27 Planritningar 6ver samtliga vaningsplan (VESPR AB 2021-09-30).

Utformningen av fastigheten mojliggor inte att inlastning eller sophdmtning kan ske pa
garden eftersom det innebér att sopfordon backar 6ver befintlig gdngbana, vilket ska
undvikas i storsta mojliga man. Eftersom fastigheten ar liten och avfallshanteringen ar
begransad kan en lastplats for leveranser och sophamtning anlaggas dar de befintliga
avgiftsbelagda parkeringsplatserna ar idag. Leveranser till lokaler eller butiker bedoms
vara begransade.

Soprummet anldggs i tillbyggnaden inom maximalt tio meters avstand fran lastplats.

Entankbar fordel ar att biltrafiken, som de befintliga parkeringsplatserna medfor,
minskar och att backrorelserna forsvinner, vilket ar positivt for cyklister.

Planforslaget innebar ocksa att den allmanna bilparkeringsplatsen for
funktionshindrade tas bort fran Salagatan da den hamnar mitti den befintliga
cykelbanan. Ytterligare platser for parkering for funktionshindrade 6vervags av
kommunen pa andra platser pa Salagatan eller exempelvis pa Storgatan.
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C - cykelparkering
L -lastzon 10x 3,3m

M - inbyggd miljéstation 10m fran salagatan
B — - - { HKP - i garageplan

Figur 28 Illustrerad situationsplan (VESPR AB 2022-01-25).

Tillganglighet, anvandbarhet och delaktighet for personer med
funktionsnedsattning

Hojdskillnaderna inom omradet dr marginella och det kravs inga ramper for att
tillgangliggora garden eller lokaler i bottenvaningar da de ligger i gatuhojd.
Parkeringsplats for funktionshindrade ska anlaggasi ett underjordiskt garage. Den nya
tillbyggnaden forses med en hiss som tillgangliggor lokaler i det gamla
Pantbankshuset.

Enligt 8 kapitlet Plan- och bygglagen ska en byggnad vara tillganglig och anvandbar for
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga samt att byggnadsverk ska ha
de tekniska egenskapskrav som ar vasentliga i fraga om tillganglighet och
anvandbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga. Detta
beaktas vid bygglovsprovningen och tekniskt samrad. Detaljplanen varken forhindrar
eller forsvarar en sadan utformning.

Sociala fragor

Barn- och dldreperspektivet

Detaljplanen medforinga nya grona omrdden eller parker. Daremot bedéms
trafiksakerheten forbattras eftersom ett genomforande av detaljplaneninnebar att ett
antal avgiftsbelagda parkeringsplatser forsvinner, samt minskar behovet av
backrorelser som korsar huvudcykelnat i blandtrafiken langs med Salagatan.

Detaljplanen bidrar till att det skapas fler malpunkter i omradet och flera
etableringsmojligheter for narservice for intilliggande bostadsomraden.
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Mark och geoteknik

Enligt Sveriges geologiska underséknings (SGU) jordartskarta bestar jordarterna av
fyllning med underliggande lager av postglacial lera. Jorddjupet ar uppskattat till 10 till
20 meter och inom utredningsomradet (planomradet) finns ett borrhal dar djupet till
berg har uppmatts till 19 meter.

En markteknisk undersdkning och ett projekterings PM om miljo- och geoteknik har
tagits fram av Bjerking. Enligt dem bestdr marken av cirka 0,5-2,0 meter fyllning dver
ett tjockt lager lera, pa cirka 12-14 meter. Under leran finns ett lager friktionsjord, som
ar cirka 3-4 meter tjockt, med berg under. Inom omradet forekommer ett 6vre och ett
undre grundvattenmagasin. Det 6vre magasinet utgors av vatten i fyllningslager
ovanfor leran, medan det undre magasinet utgors av vatten i ett vattenforande skikt
under leran. De tva magasinen separeras av det 12 - 14 meter maktiga och tata
lerlagret, och star saledes inte i kontakt med varandra.

Med hansyn till de geotekniska forutsattningarna, och givet att planerad byggnation
hamnar mycket nara befintlig byggnad, foreslar PM Miljo- och geoteknik att
tillbyggnaden palas och att kallarschakten utfors med spont. Spont behdver installeras
runt hela byggnaden och utforas ner till +1,4 meter, vilket motsvarar cirka sex meter
under markytan. Spontvaggen mot "Pantbanken” kommer att behdva lamnas kvar.

Marken inom omradet ar plan med en svag lutning soderut. Enligt grundkartan ar
marknivan +8,2 meteriden norradelen och + 8,0 meteriden sddradelen.

Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Ytvatten

Miljokvalitetsnormer for ytvatten

Recipienten till planomradet ar Fyrisan Jumkilsan-Savjaan (delen av Fyrisan som
passerar genom centrala Uppsala) som omfattas av miljokvalitetsnormer.
Detaljplanens genomférande far inte forsvara att miljokvalitetsnormerna uppfylls.

Miljokvalitetsnormerna innebar att Fyrisan Jumkilsan-Savjaan ska ha mattlig ekologisk
status till ar 2033 samt uppna god kemisk ytvattenstatus ar 2027. | nulaget bedéms den
ekologiska statusen som mattlig och den kemiska statusen uppnar ej god status.

Foreslagen dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram av Structor. Enligt utredningen behover det
fordrojas upp till tolv kubikmeter vatten inom fastigheten for att uppfylla Uppsala
Vatten och Avfalls krav pa fordréjning. Det kan exempelvis goras genom ett
makadammagasin. Detta regleras pa plankartan med en bestammelsesom innebar att
storsta delen av gardsytan ar avsedd for fordréjning av dagvatten. Fastigheten dridag
hardgjord och bestar till stor del av en markparkering. Med foreslagna
dagvattenatgarder kommer en stérre andel dagvatten att renas och fordréjas inom
fastigheten. Pa sa vis bidrar detaljplanen till att miljokvalitetsnormerna for recipienten
kan uppnas.

Enligt dagvattenutredningen finns risk for oversvamning vid extrema regn, med upp till
20 centimeter staende vatten pa fastigheten. Plankartan styr markytan pa fastigheten
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for att undvika det. Regleringen ser till att avvattning sker till Salagatan och
Vaksalagatan. Plankartan anger aven att elanlaggningar inomhus ska placeras minst
+8,45 meter 6ver angivet nollplan, eller i vattensakert rum.

Grundvatten

Vattenskyddsomrade

Vattenskyddsomradet for Uppsala- och Vattholmaasarna innefattar hela centrala
Uppsala och syftar till att skydda kommunens dricksvattentakt. Planomradet ligger
inom vattenskyddsomradets yttre skyddszon, vars skyddsforeskrifter ska foljas. Da
spontning och palning planeras kommer dispens fran skyddsféreskrifterna sokas hos
lansstyrelsen. | samband med vattenskyddsdispens kravs att exploatoren redogor for
vilka forsiktighetsmatt som vidtas for att inte riskera att férorena grundvattnet.

Miliokvalitetsnormer for grundvatten och foreslagna Gtgérder

Grundvattenforekomsten Uppsaladsen har idag otillfredsstallande kemisk status och
god kvantitativ status. Miljokvalitetsnormerna (MKN) &r god kemisk, med undantag for
PFAS11 och bekdampningsmedel (enskilt amne) och god kvantitativ status.
Bedomningen ar att ett genomfoérande av planen inte forsvarar mojligheten att uppna
MKN grundvatten. Detta da dagvattendtgarder kommer att tillforas platsen, Vidare
kommer forsiktighetsatgarder att vidtas i byggskedet och specificeras i samband med
dispensansokan fran vattenskyddsforeskrifterna. Dessutom kommer méjligheten till
infiltration av nederbdrd och nybildning av grundvatten forbli densamma efter
byggnationen.

Enligt Riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrdde ur
grundvattensynpunkt ligger planomradet inom ett omrade med lag kanslighet for
grundvattnet, men cirka 160 meter sydvast om ett omrade med hog kanslighet
(delklass d - berg inom 1000 meter fran kontaktyta mellan moran och isalvsmaterial).

Lerlagret under planomradet ar cirka 12-14 meter och ligger cirka 0,5-2,0 meter under
markytan. Fastighetsutvecklaren planerar att bygga en vaning kallare under
tillbyggnaden, vilket innebar att lerlagret minskar nagot. Enligt PM Miljé- och geoteknik
ska schakt for kallare utforas med hjalp av stodkonstruktion, det vill sdga inom spont.
Spont behdver installeras runt hela byggnaden och utféras ner till +1,4 meter, alltsa
cirka sex meter under markytan. Spontvaggen mot “Pantbanken” kommer att behova
ldmnas kvar. Med hansyn till att tat lera aterstar under kvarlamnad spont ner till
vattenforande lager, bedomer utredningen att risken for fororeningspaverkan ar
mycket liten. Djupet for schakt och spontinnebar att det kvarvarande lerlagret efter
utbyggnaden av en vaning kallare, kommer fortsatta att vara maktigt. Lerlagret
innebar att mojligheterna till infiltration till det undre grundvattenmagasinet ar mycket
begrénsade, dven efter byggnationen.

Det har inte patraffats fororeningshalter i marken som 6verskrider riktvarden for
mindre kdnslig markanvandning (MKM), vilket bedoms vara de tillampliga riktvardena
utifran planerad markanvandning. | ett samlingsprov fran ytliga jordlager har bly och
kvicksilver uppmattsi halter 6ver riktvardena for kanslig markanvandning (KM).

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att risken for att markfororeningar infiltrerar till
grundvattnet ar ldg. Marken behdver darfor inte saneras infor palning. Bedomningen
tar hansyn till att de patraffade halterna ar laga, under aktuella riktvarden (MKM), och
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att féroreningarna patraffats i markens oversta lager. Vid palning ar det mycket
ovanligt att den jord som finns hogst upp fors ned till de djupaste lerlagrena. Infor
markarbeten behover entreprendrerna informeras om att avbryta arbetena och
tillkalla miljokontrollant vid misstanke (lukt, farg, avvikande material) om eventuell
fororening. Detta galler dven om tidigare utforda provtagningar inte pavisat
fororeningsforekomst.

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

upp.

Enligt Sveriges geologiska underséknings (SGU) kartvisare for brunnar finns fem
borrhalinom fastigheten, utférda under ar 2004. Enligt uppgifter registrerade fér dessa
borrhal ligger den 6vre grundvattenytan (markvatten) cirka fem meter under befintlig
mark. Eftersom matningar utforts under en korttidsperiod rekommenderas att fler
matningar utfors innan exploatering sker. Det handlar om energibrunnar som ar tankta
att fortsattas anvandas efter planens genomforande. Byggarbetet kring de befintliga
brunnarna planeras att hanteras enligt Sveriges geologiska underséknings Normbrunn
16 - Vigledning fér att borra brunn.

Figur 29 Planomradets lage inom omrade med lag kanslighet for grundvattnet (gront), omrade med mattlig
kanslighet (gult) samt omrade med hog kénslighet (rott). Planomradet &r markerat med blatt.
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Oversvimning

Oversvdmningsrisk frén angrénsande vattendrag.

Oversvamningsrisken ska alltid beaktas vid ny bebyggelse oavsett hur ofta
oversvamning kan forvantas. Samhallsfunktioner av betydande vikt och ny
sammanhallen bebyggelse bor forlaggas ovan nivan for ett beraknat hogsta flode.

Det bedoms inte finnas nagon risk for dversvamning fran ytvatten. Avstandet till
Fyrisan ar cirka 600 meter.

Oversvdmningsrisk vid extrema regn

| ett fordndrat klimat kan skyfallen bli vanligare och mer intensiva. Oversvamning vid
skyfall kan ha stor paverkan pa framkomligheten och andra viktiga funktioner och
struktureri samhallet. Dessutom kan det innebara stora kostnader pa grund av skador
pa fastigheter och byggnationer. En skyfallskartering har tagits fram av Uppsala
kommun som baseras pa hojddata fran 2020. Karteringen visar maximalt vattendjup
vid ett klimatkompenserat 100-arsregn (klimatfaktor 1,3).

Enligt dagvattenutredningen finns det risk for dversvamning vid extrema regn, med
upp till 20 centimeter djupt vatten pa fastigheten. Plankartan styr markytan pa
fastigheten for att undvika det. Regleringen ser till att avvattning sker till Salagatan och
Vaksalagatan. Plankartan anger aven att elanlaggningar inomhus ska placeras minst
+8,45 over angivet nollplan, eller i vattensakert rum.

Halsa och sakerhet

Markfororeningar

En markteknisk undersdkning och ett projekterings PM om miljo- och geoteknik har
tagits fram av Bjerking. Undersokningen visar inga halter i marken som 6verskrider
riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM). Det finns dock bly och
kvicksilver i markens 6versta lager (0-1 meter djup) i halter som 6verskrider riktvarden
for kanslig markanvandning.

Amne (mg/kg) Patriffat halt (0-1 | Riktvarde kanslig | Riktvdarde mindre
meter djup) markanvandning | kanslig
markanvandning
Bly 75 50 180
Kvicksilver 1 0,5 2,5

Centrumverksamhet klassas som mindre kanslig markanvandning och darfor bedomer
utredningarna att halterna bly och kvicksilver inte innebar nagon risk for manniskors
hélsa eller miljon.

Luft

En kartlaggning av luftféroreningar fran 2020 (SBL-analys 2021-12-22) visar att halterna
av partiklar (PM10) och kvavedioxid (NO2) i storre delen av planomradet klarar bade
normvarde och satta miljokvalitetsmal. | den mindre delen av planomradet som



vander sig mot Vaksalagatan ligger vissa haltvarden for miljokvalitetsmalen pa

gransen.

Normvarde
ug/m?

Miljokvalitetsmalet
ug/m?

Nulédge, nollalternativ

PM 10 ar (2020)

40

15

Storsta delen av
planomradet ligger pa 10
15, mindre del pa 15-

20

PM10dygn
(2020)

50

30

Storsta delen av
planomradet ligger pa 20
25, mindre del pa 30-

35

NO.&r (2020)

40

20

Storsta delen av
planomradet ligger pa 10
15, mindre del pa 15-

26

NO.dygn (2020)

60

Storsta delen av
planomradet ligger 30-
36, mindre del pa 36-48

NO,timme
(2020)

90

60

Storsta delen av
planomradet ligger 30-

36, mindre del pa 60-72

Till ar 2025 forvantas utslappen av kvavedioxider fran trafiken minska till féljd av
skarpta avgaskrav. Den foreslagna exploateringen kommer inte generera mer trafik till
och fran planomradet i jamforelse med nulaget. Darfor ar bedomningen att den
exploatering som planen tillater inte innebar nagon risk for att miljokvalitetsnormerna
for luft och miljomalet frisk luft Gverskrids. Luftkvaliteten i omradet bedoms inte
komma att forsamras till foljd av planen.

Dags- och solljus

En solstudie har tagits fram for att visa dagsljus-och solljusférhallanden i nulaget och
redovisa konsekvenserna av den nya tillbyggnaden for gardsplan, gamla

Pantbankshuset ochintilliggande byggnader. Solstudien visar sol och skugga under
var- och hostdagjamningen, forsta maj och vid sommarsolstandet. Solstudien finns
dven som ett separat dokument.

Den nuvarande gardsplanen ar omgardad av byggnader langs den sddra, vastra och
norra sidan. Garden Oppnar upp sig mot Salagatan i norddst, vilket orsakar
skuggningen pa garden efter klockan 18.00 under hela aret. Battre solljusférhallanden
kan observeras mitt pa dagen nar endast en liten del eller halften av garden skuggas
vid klockan 09:00 och 15:00 den férsta maj och vid sommarstandet. Vid
sommarstandet har garden de basta ljusforhallanden nar bara liten del av garden far
skugga. Efter detaljplanens genomférande kommer den resterande gardsremsan norr
omden nya tillbyggnaden nastan alltid vara skuggad. Gardsytan ar tankt att anvéndas
for att olika besokare ska kunna ta sig till bil- och cykelparkeringar for att besoka
verksamheten. Gardsytan haringa méblerings- eller andra utomhusvistelsezoner.
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Solstudien visar att den tankta takterrassen for utomhusvistelse har goda
solljusforhallanden och endast &r skuggad efter klockan 18.00.

| dagslaget har Pantbanken dagsljus och solljusinslapp bade fran gardsplan och fran
Vaksalagatan. Med detaljplanens genomforande byggs de fonster pa botten- och
overvaningen som vander sig mot gardsplanen bort. Det betyder att tillgang till sol- och
dagsljusi de lokalerna kommer att forsvinna. En omfordelning av kontorsytor och
lokaler i det gamla Panbankhuset kommer darfor blir nédvandig. Tillgang till sol- och
dagsljusi de befintliga lokalerna kommer att sakerstallas i bygglovskedet.

Vid nybyggnad, tillbyggnad eller andring av lokaler géller allmanna krav pa dagsljus
enligt plan- och bygglagen (PBL) och Boverkets byggregler (BBR). For arbetsmiljon
finns krav pa dagsljus och belysning enligt arbetsmiljolagen och Arbetsmiljoverkets
foreskrifter Arbetsplatsens utformning, (AFS 2020:1). Utformning av lokaler och
arbetsplatser faststalls vid bygglovsprévning.

Skuggning pa intilliggande bostader behandlas i avsnittet Sol- och dagsljus, under
Planens konsekvenser.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomradet liggerinom kommunens verksamhetsomrade for vatten, dagvatten och
spillvatten. Dagvattenhanteringen beskrivs i avsnittet Vattenmiljé - grundvatten och
dagvatten.

Avfall

Ett nytt avfallsrum for alla verksamheter inom planomradet ska iordningsstallas i
bottenvaningen i anslutningtill personalentréer fran gérden. Pa Salagatan anlaggs en
lastficka dar sopbilen kan stanna. Avfallsbilen ska kunna stanna hogst tio meter fran
soprummet. Forslaget syftar till att miniminera backrorelser som korsar trottoaren i
anslutning till planomradet.

Det finns elledningar under trottoaren pa Salagatan, direkt utanfor planomradet.
Ledningsagare ar Vattenfall Eldistribution. Eventuell flytt av ledningar kommer att
kravas i samband med genomférandet av exploateringsforslaget, nar den del av
Salagatan som ligger precis utanfor planomradet, gérs om.

Varme

Byggnaden varms idag upp med fjarr- och bergvarme av Vattenfall AB. Idag finns
fjarrvarmeledningar under garden som kopplar stamroéret under Salagatan med
grannfastigheterna Kvarngardet 34:6 och 34:2 (dar gamla tingshuset ar). Efter planens
genomfdrande ar avsikten att flytta ledningarna till ett omrade med prickmark inom
planomradet, sa att grannfastigheterna Kvarngardet 34:6 och 34:2 fortsatt kan vara
kopplade till fjarrvarmesystemet.
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Tele och bredband

Det finns flera ledningsnat for tele och bredband inom och i anslutning till
planomradet.



Motiv till detaljplanens regleringar

Anvandning av mark och vatten

Kvartersmark
Planbestammelse Beskrivning och motiv
C Centrum

Anvandningen centrum inrymmer en kombination av
olika verksamheter som handel, service, kontor,
samlingslokaler och andra verksamheter som bor
ligga centralt eller vara latta att na.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse Beskrivning och motiv
. 0+ Marken fdr inte férses med byggnad
N ' . ' . ' . Marken ska vara tillganglig och framkomlig for olika

trafikanter, sophamtning, dagvattenhantering och
ledningar som behover flyttas.

Hégsta nockhdjd dr angivet virde i meter 6ver angivet
nollplan

Syftet ar att reglera tillbyggnadens nockhojd. Hogsta
tilldtna nockhojd ar nagot hogre an Pantbankshusets.

Takvinkeln far vara mellan 15 och 65 grader

Takvinkeln regleras for att mojliggora sadeltak eller
brutet tak.

Elanlédggningar ska placeras minst +8,45 meter ver
angivet nollplan eller i vattensdkert rum

b, Bestammelsen syftar till att skydda elanlaggningar vid
kraftigt regn.
Parkeringsgarage far anléggas under mark
Parkeringsgarage far placeras pa angiven plats for att
b, garantera framkomlighet for fotgangare, cyklister och

sophamtning pdinnergarden. Garaget skainrymma
teknikytor for ventilation, elskap med mera.
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Planbestammelse

Beskrivning och motiv

P

Byggnad ska placeras vid fastighetsgrdns

Placering av byggnaden i fastighetsgrans ar
nodvandig for att folja rutnatsplanen som
Vaksalagatan ar en del av. Tat sluten bebyggelse mot
Vaksalagatan och glesare bebyggelse mot Salagatan
aren av de viktiga karaktarsdrag som ska beaktas vid
planlaggningen.

€

Byggnadens bottenvdning ska anvéndas for
centrumverksamhet av publik karaktdr

Genom att flera butiker eller lokaler av publik karaktar
vander sig mot allman plats gynnas stadsliveti
omradet.

f,

Fasad ska utformas med slétputs

Syftet ar att tillbyggnadens fasadmaterial anpassas
efter gamla Pantbankshuset utifran de antikvariska
riktlinjerna i kulturmiljoutredningen.

f.

Tak ska vara av slétpldt

Syftet ar att tillbyggnadens takmaterial anpassas efter
gamla Pantbankshuset utifran de antikvariska
riktlinjerna i kulturmiljoutredningen.

fs

Minst en entré ska vdnda sig mot allmdn plats

Genom att flera entréer vander sig mot Salagatan
gynnas stadslivet i omradet.

fa

Hdgsta tilldten takfotshojd dir i nivd med takfoten pd
Pantbankshuset

Planbestammelsen syfte ar att begréansa
tillbyggnadens takfotshojd for att lata
Pantbankshuset framhavas mot Salagatan.

fs

Takkupor far bryta takvinkeln. Kuporna ska vara
indragna fran takfoten

Takkupor mojliggor ett samspel med Panbankshuset
som har takkupor mot Vaksalagatan Genom takkupor
skapas aven fonster, vilket slapperin mer dags- och
solljus i flera lokaleri tillbyggnaden.

fs

Utrymningstrappa far kraga ut maximalt 2 meter 6ver
prickmark

Planbestammelsen mojliggdr utrymningstrappor for
saker utrymning vid brand.
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Planbestammelse

Beskrivning och motiv

n

Parkering fdr inte finnas

Bilparkering far inte finnas for att garantera
framkomlighet for fotgangare, cyklister och
sophamtning pdinnergarden. Cykelparkering med
skarmtak far anordnas langs husets sydvastra fasad.
Sessituationsplan med fastighetsutvecklarens forslag.

n;

Marken dr avsedd for fordrdjning av dagvatten

Enligt dagvattenutredningen ska dagvatten
omhéandertas pa garden med hjalp av
makadammagasin eller vaxtbaddar.

ki

Vid dndringar ska ursprunglig utformning vara
vdgledande. Andringar ska ske med hansyn till
byggnadens arkitektoniska och kulturhistoriska vdrden

Planbestammelsen syftar till att bevara byggnadens
arkitektoniska varde. Andringar ska ske med
radgivning av antikvarisk expertis.

k.

Taktdckning ska vara falsad slétpldt

Planbestammelsen syftar till att bevara byggnadens
arkitektoniska varde.

ks

Icke ursprungliga fonster och dorrar ska till form,
material, och proportioner behdlla sin utformning

Planbestammelsen syftar till att bevara byggnadens
arkitektoniskavarde. Enredogorelse av vilka fonster
ochdorrar sominte @r ursprungliga finns under
avsnittet Kulturmiljé. Dorrarna mot Salagatan och mot
granden vid den sydvastra fasaden skyddas inte av
bestammelsen, eftersom de ar senare tillkomna och
saknar kulturhistoriskvarde. Om de dorrarna byts ut
skadet gorasienlighet med planbestammelse k;.
Innerbagarna kan bytas mot energiglas.
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Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Byggnadens bevarandevdrda fasta inredning vad
gdller gjutjérnskolonner, kalkstensgolv, kakelugnar,
brostpaneler pd bottenvaning, och taklister, samt
trappans ridcke och gjutjérnsteg, skai huvudsak
bibehdllas

Planbestammelsen syftar till att bevara byggnadens
arkitektoniska varde. Ytterligare forklaring med bilder
finns under avsnittet Kulturmiljo. Formulering ”i
huvudsak” innebar att den fasta inredningen ska
bibehallas, men kan anpassas efter andringari
byggnaden. Exempelvis kan det handla om att flytta
brostpanelerna pa bottenvaningen om en befintlig
dorr skulle bommas igen och en ny dorr skulle
oppnas.

Fasad med puts i ursprunglig kulér, listverk och andra
fasaddekorationer ska bibehdllas

Planbestammelsen syftar till att bevara byggnadens
arkitektoniska varde.

q:

Ursprungliga dérrar och fonster ska bevaras

Planbestammelsen syftar till att bevara byggnadens
arkitektoniska varde. En redogorelse av vilka fonster
ochdorrar som ar ursprungliga finns under avsnittet
Kulturmiljo, saval som hur bestimmelsen kan

appliceras. Innerbagarna kan bytas mot energiglas.

r

Byggnadfdr inte rivas

Panbankhuset har ett stadsbildsmassigt,
arkitektoniskt och socialhistoriskt varde som ska
bevaras. Mindre intrang ar tillatna i syfte att
genomfora en passage mellan pantbankshuset och
tillbyggnaden, i linje med de illustrationerna somvisas
under avsnitt Stadsbild, bebyggelse och gestaltning.

Administrativa bestammelser
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Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Genomfdrandetiden ér 5 dr fran dag planen fdr laga
kraft

Detaljplanen avser ett begransat projekt, en
tillbyggnad till befintlig byggnad.
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Genomforandefragor

Fastighetsrittsliga fragor

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som ar en forutsattning
for planens genomférande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pd initiativ av
fastighetsagaren. Planomradet bestar uteslutande av kvartersmark fér andamal
centrum. Foljaktligeningdringen allman platsi planomradet.

Markigoforhallanden

Planomradet bestar av fastigheten Kvarngardet 34:9, som ags av Ekonomihuset i
Uppsala AB. Inga forandringar i markagoforhallanden kommer att ske till foljd av
detaljplanen.

Servitut och rattigheter

Den 29 april 1993 har ett officiellservitut upprattats pa Kvarngardet 34:9 till forman for
Kvarngardet 34:2, Grekiska Kulturhuset. Servitutet ger Grekiska Kulturhuset ratt att
anvanda ett tva meter brett omrade langs det gamla tingshuset for skotsel och
underhall av deras byggnad.

Idag finns fjarvarmeledningar under garden som kopplar stamroret under Salagatan
med grannfastigheterna Kvarngardet 34:6 och 34:2. Efter planens genomforande ar
avsikten att flytta ledningarna under prickmark inom planomradet, sa att
grannfastigheterna Kvarngardet 34:6 och 34:2 fortsatt kan vara kopplade till
fjarrvarmesystemet. Rattighet ska upplatas for ledningarna.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga dtgarder som ar en forutsattning
for planens genomforande. Fastighetsbildninginom kvartersmark sker pa initiativ av
fastighetsagaren. Planomradet bestar uteslutande av kvartersmark fér andamal
centrum. Foljaktligeningdringen allman platsi planomradet.

Tekniska fragor

Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor géras innan
byggstart. Den bekostas av exploatoren. Om riskanalysen pavisar risk for
vibrationsstorningar ligger deti exploatdrens eget intresse att vidta atgarder mot
byggrelaterade skador.

Ledningar

En ledningskoll har gjorts i juni 2021. Foljande ledningar finns inom och i anslutning till
planomradet.

Vatten och avlopp Uppsala Vatten och Avfall AB
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Dagvatten Uppsala Vatten och Avfall AB
El Vattenfall Eldistribution AB
Fjarrvarme Vattenfall AB

Tele Skanova

Tele IP Only

Gatubelysning Uppsala kommun

Det kan finnas ytterligare ledningar som berors av detaljplanen. Det ar exploatorens
ansvar attundersoka om ytterligare ledningar finns.

Fjarrvéarmeledningar under garden som kopplar stamréret under Salagatan med
grannfastigheterna Kvarngardet 34:6 och 34:2 planeras att flyttas under prickmark
inom planomradet, sd att grannfastigheterna Kvarngardet 34:6 och 34:2 fortsatt kan
vara kopplade till fjarrvarmesystemet.

Exploatoren ska kontakta de berorda ledningsagarnai god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begdras innan arbetena satts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas
tillgangliga for berorda ledningsagare under byggtiden.

Dagvattenhantering

Det behover fordrojas upp till tolv kubikmeter vatten inom fastigheten for att uppfylla
Uppsala Vatten och Avfalls krav pa fordrojning. Det kan exempelvis goras genom ett
makadammagasin. Detta regleras pa plankartan med bestammelsen n,som innebéar
att storsta delen av gardsytan ar avsedd for fordrdjning av dagvatten.

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

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Planen bedoms vara ekonomiskt genomférbar. Kommunentaruten
exploateringsavgift for kommunens ataganden pa allméan plats. Ledningsagare
ansvarar vid behov fér ansokan om ledningsratt for ledningar och tillhérande
anlaggningar.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar regleras av separat avtal mellan fastighetsagare och
ledningsagare.
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Planavtal

Kommunen och exploat6rerna har tecknat ett planavtal dar det framgar att
exploatorerna betalar for framtagandet av detaljplanen enligt faststalld taxa.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanen far laga kraft tidigast tre veckor efter planens antagande. Byggarbete
uppskattas kunna paborjas kring forsta kvartalet 2025.

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar fem ar fran det datum planen far laga kraft.
Genomforandetiden ar den tidsrymd inom vilken detaljplanen ar téankt att genomforas
och da fastighetsagaren har en garanterad byggratt i enlighet med planen. Som
huvudregel far detaljplanen inte dndras, ersattas eller upphavas mot berdérda
fastighetsagares vilja under genomférandetiden. Endast under vissa forutsattningar
kan undantag ske, ochi sa fall har fastighetsagaren ratt till ersattning av kommunen for
den skada denne lider. Detaljplanen fortsatter att galla aven efter genomférandetidens
slut till dess den andras eller upphavs. Motivet for genomférandetidens langd ar att
detaljplanen avser ett begransat projekt, i form av en tillbyggnad till det gamla
Pantbankshuset.

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allman plats. Exploatoren ansvarar for
utbyggnad av kvartersmark.

Exploatoren star for kostnaden for utbyggnaden av kvartersmark samt
anpassningsatgarder som kravs for iordningstéllande av allman plats (Salagatan) efter
exploateringen. Exploatoren ansvarar for och bekostar erforderliga
tillstandsansokningar som kravs for detaljplanens genomforande.

Huvudmannaskap

Planen bestar av kvartersmark. Kommunen ar huvudman fér allman plats som
angransar till fastigheten Kvarngardet 39:4, Salagatan och Vaksalagatan. Nar den nya
bebyggelsen har fardigstallts enligt detaljplanen ska de allmanna platser som
kommunen ar huvudman for att kunna anvandas for avsett andamal. Kommunen
ansvarar for drift och underhall av den allméan platsen som gréansar till planomradet.
Ansvaret for uppforande av anlaggningar inom kvartersmark ligger pa byggherren.

Exploateringsavtal
Ett exploateringsavtal ska upprattas och foreligga innan planen antas av kommunen.

Avtalet ska bland annat reglera kostnads- och ansvarsfordelningen for detaljplanens
genomférande genom en exploateringsavgift. Exploatoren bekostar de atgarder pa
allman plats i anslutning till planomradet som foranleds av detaljplanens
genomférande. Exempel pa atgarder som ska regleras i avtalet ar breddning av



trottoaren langs fasaden, ledningsflytt och anlaggandet av ny lastficka langs Salagatan
for verksamhetens behov. Justering och aterstéllande av allman plats till féljd av
byggnationen av kvartersmark bekostas av exploatoren.

Provning enligt annan lagstiftning

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatoren bekostar de utredningar som ar nédvandiga for bygglovsprovningen.

Dispenser och tillstand

Ett samrad bor hallas med lansstyrelsen utifran miljobalken 12 kap. 6 § for att studera
om tradet kan avverkas och vilka kompensationsatgarder somi sa fall kan vara
relevanta. Fastighetsagaren ansvarar for att initiera ett sddant samrad. Lonnen ar inte
endelav nagon allé och bedéms inte berdras av biotopskyddsbestammelser enligt 7
kap. 11 § miljobalken.

Planomradet ligger inom vattenskyddsomradets yttre skyddszon, vars
skyddsforeskrifter ska foljas. Da spontning och palning planeras, kommer dispens fran
skyddsforeskrifterna behova sokas hos lansstyrelsen. | samband med
vattenskyddsdispens kravs att exploatéren redogor for vilka forsiktighetsmatt som
vidtas for attinte riskera att fororena grundvattnet.
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Planens konsekvenser

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Bestammelsernai miljobalkens 6 kapitel tillampas om ett genomforande av en
detaljplan kan antas medfora risk for betydande miljépaverkan. For att avgéra om en
detaljplan medfor risk for betydande miljopaverkan gors en behovsbedomning. En
behovsbedomning ar upprattad enligt forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar
(1998:905), bilaga 2 och 4.

Sammanfattning av behovsbedomningen

Med utgangspunkt i férordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga
2 och 4, bedoms ett genomforande av detaljplanen inte medfora risk for betydande
miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kapitel 11§
behover darfor inte upprattas.

Lansstyrelsen delar kommunens bedémning och framfor i samradsyttrande daterat
2022-04-29 att planens genomforande utifran en sammanvagd bedémning inte kan
antas medfora risk for betydande miljopaverkan.

Beslut om betydande miljopaverkan

Plan- och byggnadsnamnden beslutar om betydande miljopaverkan i samband med
planens antagande.

Miljoaspekter

Stadsbild

Stadsbilden kommer att paverkas av planens genomférande. Gardshuset och
soprummet kommer att rivas och gardsplanen bebyggs med tillbyggnaden som
tillsammans med det gamla Pantbankshuset, formar ett tydligare gaturum mot
Salagatan.

Nya entréer mot Salagatan och en omgestaltning av gatan langs den nya fasaden
innebar att gatan forandras fran att vara en besoksparkeringsplats till en bredare
trottoar med mébleringszon, en plats for manniskor att métas pa, och till en lastplats
for den nya verksamheten.

Kulturmiljo

Den foreslagna tillbyggnaden bedoms inte negativt paverka de delar som ligger till
grund for utpekandet av omradet som sarskilt vardefull bebyggelsemiljo. Den bedoms
inte heller paverka riksintressets egenskaper negativt.

Mark och vatten

Planen beror 5 kapitlet miljobalken och miljokvalitetsnormer for yt- och grundvatten.
Detaljplanen redogor for hur dagvattnet kan renas och fordrojas, vilket innebar att
genomforandet av planen forbattrar mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna.
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Bedomningen ar att ett genomfdrande av planen inte heller forsvarar mojligheten att
uppna miljokvalitetsnormerna for grundvatten. Detta da dagvattenatgarder som
saknas kommer att tillforas platsen, forsiktighetsatgarder kommer att vidtasi
byggskede och specificeras i samband med dispensansokan fran
vattenskyddsforeskrifterna, samt att mojligheten till infiltration av nederbord och
nybildning av grundvatten forbli densamma efter byggnationen. Det undre
grundvattenmagasinet kommer fortsatt att skyddas av ett lerlager, dven efter att den
planerade kallarkonstruktionen byggts.

Planen beror dven 7 kapitlet miljobalken, eftersom planomradet ligger inom yttre
vattenskyddsomrade, Uppsala- och Vattholmadsarna. Planomradet ligger inom
vattenskyddsomradets yttre skyddszon vars skyddsforeskrifter ska féljas. Da spontning
och palning planeras kommer dispens fran skyddsforeskrifterna sékas hos
l[ansstyrelsen.

Hushallningsbestammelser

Resurshushdllning

Fortatningen med centrumverksamhet i ett redan etablerat omrade som har tillgdng
till bra kollektivtrafikforbindelse och teknisk forsorjning ger mojlighet for narliggande
bostadsomrdden att far en mervarierad narservice.

Halsa och sakerhet
Luft

Detaljplanen innebér inte nagon risk for att miljokvalitetsnormerna for luft och
miljomalet frisk luft overskrids. Luftkvaliteten i omradet kommer inte att forsamras till
foljd av planen.

Sol- och dagsljus
Tillbyggnaden medfor att omgivningen kommer att skuggas nagot mer.

Tillbyggnaden kommer framst att skugga den egna gdrdsytan och Salagatan vilket
framgar av den solstudie som redovisas under rubriken Dags- och solljus i avsnittet
Hdlsa och sdkerhet. Tillbyggnaden bedoms inte skugga narliggande bostader och
andra verksamheter vaster om planomradet. Daremot paverkas solljustillgdngen for
tingshuset nagot negativt pa formiddagarna. Skuggning av hela den sédra fasaden sker
framst mellan klockan 09:00 och 12:00 i perioden fran den férsta maj till var- och
hostdagjamning. Halva sodra fasaden av det gamla tingshuset befinner sigi skugga
under forsta maj och var- och hostdagjamning. Resterande tid bedoms sol- och
dagsljusforhallanden for de omkringliggande byggnaderna vara lika befintlig situation.

Konsekvensen av minskat solljus for narliggande byggnader bedoms som acceptabel.
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Sociala aspekter

Trygghet

Detaljplanens genomférande kan bidra till att 6ka tryggheten pa Salagatan. De nya
kontors- och centrumverksamheterna med nya entréer mot Salagatan gor att fler
manniskor ror sig dar under storre delen av dygnet.

Tillganglighet

Genomforandet innebar att det blir ett tillskott av kontor och publika lokaler som ar
anpassade for personer med nedsatt rérelseformdga. Centrumverksamheten kan nas
via buss med hallplats pa Vaksalagatan, och det skapas lattillgangliga cykel- och
bilparkeringsplatseridet underjordiska garaget.

Barnperspektiv och barnrattsperspektiv

Trafiksakerheten langs Salagatan kommer att forbattras i och med att avgiftsbelagda
parkeringsplatser forsvinner tillsammans med backrorelser som korsar huvudcykelnat
i blandtrafiken langs med Salagatan.

Detaljplanen bidrar till att det skapas fler malpunkterinom Uppsalas stadskédrna och
flera etableringsmojligheter for narservice for intilliggande bostadsomraden.

Métesplatser och stadsliv

Detaljplanens genomférande innebar att allmanna avgiftsbelagda bilparkeringsplatser
pa Salagatan langs planomradet kommer att ersattas av en lastplats. Trottoaren langs
den nya tillbyggnaden kommer att breddas for att ge mojlighet att stalla ut gatumobler
for okad trivsel och trafiksakerhet. Bottenvaningen pa tillbygganden ska anvandas for
centrumverksamhet av publik karaktar. Detaljplanens genomférande innebar nya
motesplatser och malpunkter som aktiverar och gynnar stadslivet langs Salagatan.
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Planens forenlighet med oversiktsplanen
och miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen bedoms Gverensstamma med Oversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen bedoms dverensstamma med miljobalken 3 kap. 1 § avseende
markanvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande
behov och en fran allman synpunkt god hushallning.

Planforslaget tar hansyn till riksintresset for kulturmiljo genom att bebyggelsens hojd,
utformningen samt val av fasad- och takmaterial regleras efter det gamla
Pantbankshuset. Planen bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 3.

Dagvatten avrinner mot vattenforekomsten Fyrisan Jumkilsan-Savjadn och liggerinom
paverkansomrade fér grundvattenforekomsten Uppsaladsen. Bedomningen ar att
planens genomférande inte kommer att forsvara mojligheten att uppna faststallda
normer for vattenforekomsterna. Miljokvalitetsnormer for luft bedoms inte paverkas av
exploateringen. Planen bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7, eftersom planomradet ligger inom yttre
vattenskyddsomrade.

Detaljplanen berdr inte miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och fastighetsagaren Ekonomihuset i Uppsala AB.

[llustrationer och solstudie har gjorts av VESPR AB. Dagvattenutredning har gjorts av
Structor Uppsala AB och kulturmiljéutrednigen av Bjerking AB.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekterna Carlos Ruiz-Alejos och Annika
Holma. Dessutom har f6ljande tjanstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen
deltagit:

Brita Bugge, planarkitekt

Olga Borfileva, planarkitekt

Fanny Sundqyvist, planarkitekt

Lena Mattsson, kartingenjor

Dan Thunman, stadsantikvarie

Isa Lindqvist, stadsantikvarie

Claes Larsson, stadsarkitekt

Anders Lovén, projektledare mark- och exploatering
Maya Katsumata Ling, bygglovshandlaggare
la Manbo, bygglovshandlaggare

Anders Hakman, trafikplanerare

Shirin Khalil, trafikplanerare

Anna Saaf, projektledare anlaggning

Stadsbyggnadsforvaltningen

Anton Vikstrom
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden i Uppsala kommun for:

+ samrad 2022-02-17
+ granskning 2023-04-27
Antagen av plan- och byggnadsnamnden: 2024-02-15
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