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HANDLINGAR

Antagandehandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning med illustrationer
e Samradsredogorelse

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar uppréttats:
e Miljébedomning steg 1 behovsbedomning

Fastighetsforteckning*

Bullerutredning

Riskutredning

Luftutredning

Dagvattenutredning

Planuppdrag

Plan- och byggnadsndmnden beslutade 2013-03-21 att paborja planldggning med normalt forfarande
av kvarteret Siv. Planldggningen sker med stdd av Plan- och bygglagen, PBL, 2010:900.

Lasanvisning

Plankartan dr den handling som é&r juridiskt bindande och anger vad som t ex ska vara allmén plats,
kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m.m. Plankartan ligger till grund for kommande
bygglovsprovning.

Planbeskrivningens syfte ér att beskriva omradets forutséttningar och de férdndringar som planen
innebér. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

For beskrivning av planprocessen och var i denna process man befinner sig hénvisas till processpilen
pa foljebrevets baksida.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala
forvaltningar och fastighetsédgaren Rikshem. Illustrationer och solstudier har gjorts av Sandellsandberg
arkitekter AB. Tekniska utredningar har gjorts av Briab, Akustikbyrén, Bjerking samt SLB-analys,
Stockholms luft- och bulleranalys.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att mojliggora ett tilligg av bostidder inom kvarteret Siv samt att sdkerstéilla en
viktig gadng- och cykelvidg mot jarnvagen. De ligre byggnadsdelarna mot jairnvigen och Storgatan ges
mdjlighet att byggas p& med fler vaningsplan. Dessutom ges mdjlighet att bygga pé bostadshusen mot
Vaksalagatan och Roslagsgatan med en indragen takvéning. For att skapa friytor ger planen dven
mojlighet att bygga 6ver den befintliga parkeringen sa att en bostadsgard kan skapas ovanpé. Planen
gor det mojligt att komplettera med cirka 90 ldgenheter. Planen syftar dven till att hdja kvaliteten pa
arkitekturen i omrédet och skapa en attraktiv stadsmiljo med butiker som vénder sig ut mot gatorna.
Mot jarnvagen sikerstills ett omrade for gang- och cykeltrafik som pa sikt kan bli en viktig del i ett
overgripande géng- och cykelnit. Planen syftar dven till att ge bittre forutsiattningar for leveranser och
avfallshantering for verksamheterna i kvarteret Eldaren.

Ilustration som visar planforslagets tillskott av bostader,
Sandellsandberg arkitekter.

MILJOBALKEN (MB)

Miljobalken 3, 4 och 5 kap

Planen ligger inom riksintresset for kulturmiljovard, Uppsala stad K 40 A samt ligger utmed jérnvég
av riksintresse, Ostkustbanan och Dalabanan. Planen berdr d&ven miljokvalitetsnormer for luft enligt 5
kap eftersom omradet ligger vid Vaksalagatan som har hdga halter av luftféroreningar. Planen berdr
dessutom miljokvalitetsnormer for vatten eftersom dagvattnet avleds till Fyrisan.

Miljobalken 7 kap

Planen ligger inom yttre vattenskyddsomrade for kommunens vattentidkt i Uppsala och
Vattholmadsarna.

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kap

Miljobalken 6:1— 6:18 och 6:22 ska tillimpas om ett genomforande av en detaljplan kan antas medfora
en betydande miljopaverkan. Vid betydande miljopéverkan ska en miljobedomning av planen goras
under vars process en miljokonsekvensbeskrivning tas fram. En behovsbedomning utifran
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forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar gors for att ta stéllning till om ett genomférande av en
detaljplan kan antas leda till en betydande miljopaverkan eller inte.

Samlad bedéomning av betydande miljopaverkan
En behovsbedomning, daterad 2014-04-25, har uppréttats. Sammantaget visar beddmningen att:

e Stadsbilden kommer att paverkas positivt utmed Storgatan nér tva infarter till parkeringen
forsvinner och ersétts med afférslokaler.

e Utsikten fran Uppsala konsert och kongress, UKK, kan komma att paverkas, men planen ska
styra sé att den virdefulla vyn Gver staden bevaras.

e Dagvattnet frdn planomradet kommer att bli renare dé den befintliga parkeringen byggs in.
Aterstiende dagvatten kommer endast att rinna dver takytor och bostadsgard.

e Nya bostéder tillkommer i ett centralt ldge med stort utbud av service och med god
kollektivtrafik. Detta innebér en god hushallning med samhillsresurser.

e Planomréadet ar utsatt for risk for olyckor med farligt gods vid jarnvégen. En riskanalys ska
goras under planarbetet.

e Planomradet ar utsatt for buller fran gatu- och jarnvégstrafik. En bullerutredning ska goras
under planarbetet.

e Trafikverkets riktlinjer med avseende pé vibrationer ska foljas.

e Planen ska beakta risken for 6versvdmning. Bostdder och viktiga driftsfunktioner ska inte
placeras under nivan for 6versvamningsrisken.

e En luftutredning ska goras for att se hur luftvirdena paverkar planomradet samt hur utbyggnad
inom omradet paverkar luftkvaliteten for omgivningen.

e En solstudie ska goras for att se hur garden och byggnaderna i kvarteret, samt omgivningen
paverkas om fler vaningar tillats.

De fordndringar som planen innebér bedoms dock sammantaget inte innebdra nagon betydande
miljopéverkan.

Motiverat stallningstagande

Med utgéngspunkt i behovsbedomningen dr kommunens samlade beddmning att ett genomforande av
detaljplan for kvarteret Siv inte medfor betydande miljopaverkan enligt MB 6:11 och att en
miljobeddmning enligt MB 6:11- 6:18 inte krévs.

Léansstyrelsen delar kommunens bedomning och framfor i samradsyttrande daterat 2014-09-29 att
planens genomforande utifran en sammanvigd bedéomning inte kan antas medfora en sddan betydande

miljopéverkan som avses i MB 6:11.

Plan- och byggnadsndmnden beslutade 2016-05-26 att ett genomforande av detaljplanen inte antas
medfora risk for betydande miljopaverkan enligt MB 6:11.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen for Uppsala 2016 &dr planomradet en del av innerstaden. Innerstaden &r en regional
knutpunkt och moétesplats och en identitetsbarande kérna i staden och kommunen. Hér &r stadsliv,
tillgénglighet och kontaktintensiva verksamheter i fokus och de unika forutsittningarna ska tas tillvara.
Inriktningen for befintlig innerstadsbebyggelse ar att fordndringar ska bidra till en blandad stadsmiljo
med Okat utrymme for bostéder, handel och verksamheter. De ska ocksa bidra till battre
forutséttningar for ett 6kat stadsliv med hog kvalitet i stadsmiljon. Mdjligheten till tilldgg och
pabyggnader ska beaktas dir sa dr lampligt samtidigt som relationen till befintliga hushdjder
behandlas respektfullt.

Vaksalagatan och Storgatan ar utpekade som strék for stadsliv. Platsen framfor Uppsala konsert- och
kongress, UKK, och Vaksala torg dr utpekade som platser for stadsliv. Léngs med strak och platser for
stadsliv ska bottenvéningar anvidndas for handel och andra verksamheter som gynnar stadsliv.

Vaksalagatan ar dven ett strdk for kapacitetsstark kollektivtrafik vilket innebér att kollektivtrafiken ska
prioriteras med egna korfalt dir sa dr mojligt. Vaksala torg kommer att utvecklas till en knutpunkt for
kollektivtrafiken.

Jarnvdgen, Ostkustbanan, som ligger i direkt anslutning till planomradet ska ges mojlighet att
utvecklas. Narmast planomradet finns ett jirnvigsreservat som mojliggor utbyggnad med ett tredje
spar samt planfri koppling till Dalabanan.

Innerstadsstrategin

Innerstadsstrategin dr ett kommunalt styrdokument som har tagits framfor att ge en mer férdjupad och
detaljerad vagledning for utvecklingen i innerstaden. Visionen &r att skapa ett levande centrum i
ménsklig skala. Ett livligt handelscentrum som blir hela Uppsalas knutpunkt, finrum och mest
tillgédngliga plats for alla stadens invénare och besokare. I Innerstadsstrategin 4r omradet runt Vaksala
torg ett fokusomrade for stadsliv. Har finns det goda forutsattningar for att uppné en hog grad av
stadsliv.

Projektet Paradgatan

Planomrédet ligger i anslutning till straket Vaksalagatan-Drottninggatan som kommunen utvecklar
under projektnamnet Paradgatan. Programmet for Paradgatan ar antaget av byggnadsndmnden och
kulturndmnden 2010 och innebér en gradvis omvandling av Vaksalagatan-Drottninggatan till ett
attraktivt promenadstrék i staden. Inriktningen &r en gata som tar tillvara sin funktion som koppling
mellan den centrala stadens stra och véstra delar med Carolina Rediviva som fondmotiv. For
kvarteret Siv anges att det dr viktigt att sékerstélla befintlig handel med entréer mot Vaksalagatan.

Detaljplaner

Foér omradet giéller stadsplan for kvarteret Siv faststélld 1959, detaljplan for Uppsala central, Ostra
stationsomradet, laga kraft 2004 samt detaljplan for Transformatorstation vid Roslagsgatan, laga kraft
2004. Den &ldre stadsplanen tillater handel 1 en vaning mot Vaksalagatan och jarnvigen respektive tva
vaningar mot Storgatan. Bostdder och handel tillats i hogst sex vaningar mot Vaksalagatan och
Roslagsgatan. Detaljplanen for Uppsala central reglerar att marken mellan den befintliga byggnaden
och jarnvagsomradet till storre delen vara allmén plats, men en mindre del ska vara jarnvigsomrade.
Denna del av detaljplanen har dock inte genomforts s& omradet tillhor fortfarande den privata
fastigheten Falhagen 3:1. Detaljplanen for Transformatorstation vid Roslagsgatan omfattar byggrétter
for en transformatorstation samt ett sophus.

6 (40)



Rt < A AN RN
Gallande detaljplaner. Planomradet &r markerat med bla streckad linje. R6d linje
markerar gréans mellan olika detaljplaner.

Fastighetsindelningsbestammelser (tomtindelningar)

Fastigheten Falhagen 3:1 omfattas av en fastighetsindelningsbestimmelse (tomtindelning).
Bestimmelsen, 0380-28/FA3, forhindrar genomforandet av detaljplanen och upphivs dirfor med en
bestimmelse i denna detaljplan, se Fastighetsrattsliga atgarder i avsnittet Planens genomforande.

STADSBYGGNADSVISION

Visionen ar att omvandlingen av kvarteret Siv ska bidra till en mer attraktiv stadsmiljo med mer plats
for handel i bottenvaningen. Fler bostéder i ett centralt 14ge skapar liv i omradet. Fordndringarna
forvintas bidra till att hoja kvaliteten pa arkitekturen i kvarteret.

OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata

Planomradet omfattar fastigheten Falhagen 3:1 och delar av Falhagen 1:32. Det avgréinsas av
jarnvégen, Vaksalagatan, Storgatan och kvarteret Eldaren, sdder om Roslagsgatan. Planomradet ligger
centralt i Uppsala, cirka 300 meter fran Resecentrum.
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Karta som visar planomradet markerat med en bla streckad linje.

Allman omradesbeskrivning

Planomradet ligger mycket centralt ndra Resecentrum och Stora Torget. Léget pa den Ostra sidan om
jarnvagen ar strategiskt for att knyta samman de Gstra och vistra delarna av innerstaden. I korsningen
Vaksalagatan-Storgatan ligger Uppsala Konsert och Kongress (UKK) som dr en métesplats med ett
brett kulturutbud. Byggnaden utmérker sig genom sin arkitektur och hdjd och har en rymlig solbelyst
entréplats mot Storgatan. Mittemot kvarteret Siv pd Vaksalagatan finns kvarteret Mejeriet med
bostadsbebyggelse i fyra vaningar fran 2000-talet. Soder om Roslagsgatan utmed jarnvédgen finns
Godsmagasinet, en dldre byggnad med butiker, restaurang och konsertverksamhet.

Under de senaste aren har det tillkommit en hel del ny bebyggelse nér stationsomradet omvandlats till
ett modernt resecentrum. Det har byggts hotell, kontor och bostédder med service och handel i
bottenvaningen. Storgatan har fétt sin fortsittning i Stationsgatan som ar under utveckling till en livlig
gata med ett brett utbud av caféer och restauranger.
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Karta som visar planomradets férhallande till resecentrum och Stora torget.
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Stadsbild

Forutsattningar

Kvarteret Siv dr uppfort pa 1960-talet och har en storskalighet i sitt uttryck. Bottenvaningen anvénds
huvudsakligen for handel vilket gér omradet levande. Den inre gédrden domineras av asfaltsytor med
parkering och dr en ganska torftig miljé som inte inbjuder till vistelse. Den anvénds dock av manga
géende som en genvig mellan Resecentrum och Vaksalagatan.

Foriandringar

En 6verdédckning av gérden och flyttning av infarterna till Roslagsgatan kommer att géra fasaden mot
Storgatan mer inbjudande med fler butiksytor. Fasaderna pa de nya och ombyggda byggnadsdelarna
kan bidra till mer variation och hogre kvalitet pé arkitekturen.

Foto som visar kvarteret Siv sett fran Storgatan

Kulturmiljo
Forutsittningar

Planomradet ligger inom riksintresseomréade for kulturmiljovéard, Uppsala stad. Motiveringen till
riksintresset r en stad starkt priaglad av centralmakt, kyrka och lairdomsinstitutioner fran medeltid till
idag. Ett uttryck for riksintresset som berdr detaljplanen dr Vaksalagatan, en av de langa raka
tillfartsvigar till staden som anlades pa 1600-talet. Planomréadet ligger 4ven inom det kommunala
kulturmiljoomrédet enligt 6versiktsplanen.

Fran Uppsala Konsert och Kongress (UKK) upphdjda foajévaning kan Uppsalabor och besdkare ta del
av utsikten mot Uppsalas klassiska siluett med slottet, Carolina Rediviva och domkyrkan. Da kvarteret
Siv ligger mitt i denna siktsektor maste hdjden pa tillbyggnaderna begriansas sa att utsikten bevaras.

Foriandringar

Tillbyggnader i kvarteret Siv kommer att paverka utsikten fran UKK men den tilldtna hdjden
begrinsas s att den vdrdefulla vyn mot Uppsalas mérkesbyggnader sikerstélls. Hojden pa de nya
byggnaderna begrénsas till +27,3 och hojden pa takvaningarna begrénsas till +29,5 vilket ar lika med
befintlig nockhdjd. Nockhdjden pa de nya husen kommer dé att ligga cirka 1,3 meter lagre &n golvet
pa UKK:s foajévéning (+28,66). Vid beddmningen av utsikten bor man beakta att avstandet mellan
UKK och kvarteret Siv ar cirka 50 meter vilket dr stort och ger en avsevérd rymd kring UKK.
Avstandet kan jamforas med en vanlig gata dér fasaderna stér cirka 12—18 meter fran varandra. Pa
platsen vid UKK finns éven ett stort trdd som ur vissa vinklar helt kommer att skymma den planerade
tillbyggnaden i kvarteret Siv. For att kunna jamfora hushdjder och fa en forstéelse for den utsikt vi
upplever har en karta som visar hushojder i omgivningen tagits fram. Bland de hdgre husen utmérker
sig kontorshuset Eldaren (+32,8) samt Stadsteatern (+31,5).
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Utsikt fran UKK:s foajévaning mot Uppsalas siluett med slottet och domkyrkan. Kronan pa "
tradet framfor UKK syns i férgrunden.

Utsikt fran UKK:s foajévaning mot Uppsalas siluett med slottet och domkyrkan. Kronan pa
tradet framfor UKK syns i forgrunden, men &r delvis retuscherad sa att fasaden kan ses.

Sektion genom UKK och kvarteret Siv som visar planerade takhojder.
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Karta som visar

Bebyggelse och gestaltning
Forutsittningar

Kvarteret dr bebyggt med bostdder i sex vaningar mot Vaksalagatan och Roslagsgatan, med
affdrslokaler i bottenvéningen. Mot Storgatan finns afférs- och kontorslokaler i tva vaningar och mot
jérnvégen finns butikslokaler i en vaning. Mot jdrnvégen finns en gemensam takterrass. Byggnaderna
ar uppforda pa 1960-talet med fasader i ljusgul puts och loftgangar mot garden.

Forindringar

Planforslaget innebér att det blir mojligt att bygga dver parkeringsplatsen med ett planterbart bjilklag
samt uppfora tva nya huskroppar med bostdder. Darmed ges mojlighet att anldgga en bostadsgard en
véaning upp. Pa de befintliga bostadshusen ges mojlighet att ersétta den befintliga vinden med en
indragen takvaning. Infarter till garage i gatuplan och under mark placeras mot Roslagsgatan.
Forandringen av kvarteret ska bidra till att bryta ner storskaligheten och ge fasaderna en storre
variation och omsorg i material och utférande. Tva infarter frdn Storgatan forsvinner och ersitts med
lokaler i bottenvaningen innanfor en smal arkad vilket skapar mdjligheter for ett levande gatustrék.

Pé illustrationerna redovisas fasader som innehaller en variation i material och utférande. De befintliga
byggnaderna kommer att behélla sin utformning, men rustas upp och ges en kulér som anpassas till de
nya fasaderna. Mot Storgatan foreslds den befintliga tvavaningsdelen klis in med en veckad plat av
missing eller liknande. Denna veckade plat dterkommer dven pa skdrmtaket langs Vaksalagatan. De
nya huskropparna foreslas fa fasader och tak av galvaniserad plat. Vdggarna pa de indragna
balkongerna klis in med trépanel och balkongriacken ar av glas. Takvaningarna foreslas fa fasader och
tak av galvaniserad plét. Planen styr inte material och fargséttning men utformningen ska vara av hog
arkitektonisk kvalitet.
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Ilustration som visar kvarteret fran hornet Roslagsgatan-Storgatan. Sandellsandberg arkitekter

Foton som visar kvarteret Siv idag, Sandellsandberg arkitekter
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Ilustration frén Vaksalagatan som visar den 'nya trappan som leder till gangstréket mot Rese-
centrum. Butiksvaningen kan bli hogre och ge utrymme fér nya verksamheter. Sandellsandberg arkitekter

NS R edacioens [

llustration som visar kvarteret Siv sett fran Vaksalagatan. Stadshuset syns till higer i bilden.
Sandellsandberg arkitekter
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Foton som visar befintligt utseende. Sandellsandberg arkitekter
Motivering planbestimmelser

Planbestdmmelserna sdkrar att bottenvaningen mot Vaksalagatan och Storgatan anvands for
centrumverksamhet. I centrumverksamhet ingér butiker, service, gym, kontor, restauranger, hotell och
samlingslokaler. Narmast jarnvégen far lokaler endast anvidndas for centrumverksamheter med ett
begrinsat antal besokare. Med héansyn till risken for ursparning av tag far inte besdksantalet for
verksamheterna narmast jarnvigen overskrida 150 personer, se avsnittet Halsa och sékerhet under
rubriken Risk for olyckor vid jarnvag.

Bestdmmelserna om hogsta totalhdjd, takform, taklutning och indrag pé den dversta vaningen
sakerstéller att utsikten fran UKK:s foajévaning vérnas. Eftersom byggnadens tak &r synligt fran UKK
ar det viktigt att takinstallationer &r val integrerade i gestaltningen. Det exponerade och centrala laget
innebér ocksa att det ar viktigt med en hog arkitektonisk kvalitet. Det omfattar en genomtankt
arkitektonisk idé som é&r vil gestaltad och utférd med omsorg om detaljerna. Illustrationerna visar pa
ett forslag som bedoms kunna utféras med hog arkitektonisk kvalitet. Fasaden mot Storgatan ska vara
stadsmadssig i sitt uttryck och balkonger tillats inte kraga ut dar. En arkad mot Storgatan medfor en
bredare gdngbana som kan anvindas for uteserveringar och ge plats for stadsliv.

B Bostéder

C Centrum

e1 Byggnadens entréplan ska anvéndas for centrum

f1 Byggnaden ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet

f2 Installationer ska integreras i takutformningen

f3 Balkonger fér inte kraga ut Gver gatan

fa Oversta vaningen ska vara indragen minst 1,3 meter frén fasadliv

14 (40)



fs Skdrmtak far kraga ut hogst 2 meter dver gata med en ldgsta hojd pa 2,5 meter
fo Arkad, minst 1,5 meter bred, ska finnas mot Storgatan.

fo Byggnaden ska utformas med sadeltak

Hogsta nockhojd dver angivet nollplan dr angivet vérde i meter

ll Hogsta totalh6jd dver angivet nollplan dr angivet virde i meter

Minsta takvinkel dr angivet varde i grader

Friytor

Forutsattningar

I dag finns det en gemensam takterrass for de boende intill jirnvégen. Den ar utsatt for buller och
risker fran jarnvagstrafiken.

Forandringar

Planen sékerstéller att det ska anordnas en bostadsgard ovanpa den dverbyggda parkeringen. Denna
gérd kommer att bli avskdrmad fran buller och risker fran jarnvégstrafiken. Garden ska dven anvéndas
for fordrojning av dagvatten, se kapitel om Teknisk forsorjning.

ez Byggnadens tak ska anvindas for bostadsdndamal
b1 Tak ska utforas som terrassbjilklag med utrymme for planteringar och fordrojning av
dagvatten
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Ilustration som visar garden sett fran huset mot Storgatan. Den grona hacken &r en buller-
avskarmning. Sandellsandberg.

Tillganglighet for funktionshindrade

Ny byggnad ska enligt lag utformas s att den ér tillganglig och anvandbar for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga. Tillgangligheten provas vid bygglov och tekniskt samrad.

Trafik och tillganglighet
Trafikfloden

Trafikflodena berdknas 6ka pa Vaksalagatan men minska pa Storgatan enligt kommunens prognoser
for ar 2030 och ar 2050.

nulage ar 2030 ar 2050
Vaksalagatan 9400 (2015) 9900 9900
Storgatan 8300 (2012) 6 100 6 800

Kollektivtrafik

Planomradet ligger néra resecentrum och en knutpunkt for kollektivtrafiken, Vaksala torg. Vaksala-
gatan dr utpekat som framtida strak for kapacitetsstark kollektivtrafik. P4 Storgatan passerar flera
busslinjer péd vig till och fran Resecentrum.

Jarnvig

En liten del av planomrédet omfattar jirnvdg. Omradet kommer att behdvas vid en eventuell framtida
utbyggnad med ett tredje spér. Fram till dess kan omréadet anvéndas for géng- och cykelvég. Detta
regleras genom avtal mellan kommunen och Trafikverket.

T1 Jarnvagstrafik

Biltrafik och angoring

Vaksalagatan och Storgatan anvinds for genomfartstrafik och kollektivtrafik vilket gor att det ar
oldmpligt med utfarter mot dessa. Roslagsgatan &r en atervéindsgata med lite trafik vilket gor den
lamplig for in- och utfarter. Roslagsgatan planldggs som gata och utformas med en viandplan som &r
tillrackligt stor for avfallstransporter. Se dven Teknisk forsorjning/Avfall.

GATA Gata
DO Od Korbar forbindelse far inte anordnas.

Torg, gang- och cykeltrafik

I hornet Vaksalagatan/Storgatan planldggs en yta for torg. Denna yta dr 6ppen idag och ger extra
utrymme for gdende i gatuhornet. Delar av den kan ocksé anvéndas for uteservering sommartid.
Omradet mellan Roslagsgatan och kvarteret Eldaren planldggs som torg. Det ar viktigt med en 6ppen
och offentlig yta dar man kan se en del av den kulturhistoriskt virdefulla byggnaden Godsmagasinet.
Torget far anvindas for leveranser till kontorshuset Eldaren, se illustration i avsnittet Teknisk
forsorjning/Avfallshantering.

Detaljplanen innebér att passagen for gdende genom kvarteret Siv forsvinner. Denna ersétts dock av en
ny gang- och cykelvig (GC-vig) mellan kvarteret Siv och jarnvégen. Denna kopplas samman med en
trappa fran Vaksalagatan samt med en gang- och cykelbro (GC-bro) 6ver Vaksalagatan. Trappan
placeras pa mark som idag dr bebyggd med handel i en vaning. P4 sikt kan denna GC-vig forldngas
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4nda till norra delen av Osterplan och bli ett viktigt komplement till den GC-viig som finns pa vistra
sidan om jarnvigen. Utrymmet for gdng- och cykelvig lings med jarnvagen &r relativt smalt ndrmast
Roslagsgatan eftersom jarnvagsomradet &r dimensionerat for ett framtida tredje spér. Detta tredje spar
ar ett reservat for framtiden och det finns dnnu inga planer pa att bygga ut jairnvdgen. Det &r darfor
lampligt att utnyttja detta jarnvigsomrade for allmén gang- och cykeltrafik i avvaktan pa att det behovs
for jarnvégen. Detta kan sikerstillas genom avtal mellan kommunen och Trafikverket. I en framtid nir
reservatet for jarnvidg behovs for ett tredje spar kommer omradet for gdng- och cykel begrinsas och
darfor foreslas en hornavskarning pa befintlig byggnad. Pa detta sétt far man en béttre sikt vid hornet
och en sammanlagd bredd pa minst 5 meter. Hornavskédrningen behdver inte genomforas forran
Trafikverket ska ta jirnvigsomradet i ansprak. Gang- och cykelvidgens bredd kommer paverkas dven
av att det behovs ett skydd mot en eventuell tdgolycka. Detta skydd ska sékerstéllas genom en mur
mellan géng- och cykelvdgen och jarnvigen, se avsnitt om Halsa och sékerhet.

TORG Torg

GANGCYKEL Gangvig, cykelvig
trappa Trappa

X1 Markreservat for allmannyttig gangtrafik

A om ; o /iaE'

N -

Karta som visar befitligt cykelnét med ny cykelvag markerd.
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, G 1? = LQ{L )
llustration som visar angdring, entréer och ny gang- och cykelvag.
Sandellsandberg arkitekter

/.lu TF L)
/ BLNGETRAY

KV.ELDAREN  _
NYEYGGNAD MILIGHUS

Ilustration som visar gang- och cykelrorelser vid Roslagsgatan. Archus Arkitekter

Bil- och cykelparkering

Garage for bilar finns i befintligt kéllarplan samt anordnas i gatuplan nér den befintliga parkeringen
byggs dver med ett gardsbjalklag. Infarten till befintligt garage dr mot Roslagsgatan och dér kan dven
infarten till det nya garaget i markplan placeras, se illustration ovan. Infarten till garaget kan anordnas
som en portik i gatuplan genom den befintliga byggnaden. I kdllaren finns 57 platser som i nuldget
hyrs ut till de boende i fastigheten (120 ldgenheter) samt externt. Behovet av parkering enligt Uppsala
kommuns parkeringstal &r 36 platser for befintliga bostidder samt 25 platser for de nya bostéderna,
sammanlagt 61 platser. Detta innebér att hogst 4 platser for boende behover tillskapas i markplan.
Utover detta behovs 7 P-platser for verksamheterna och i den mén det &r mojligt parkering for
besokande. Det dr brist pa besoksparkering i detta centrala ldge och det dr darfor lampligt att anordna
sadana platser. Parkeringsbehovet stims av mot gillande parkeringsnorm vid bygglovet.

Cykelparkering for boende och verksamma pa fastigheten kan anordnas i byggnadens kéllare. For de
befintliga och nya bostdderna samt verksamheterna behovs det 508 platser enligt kommunens
parkeringstal. Hilften av dessa, 254 stycken, kan anordnas i markplan under garden och &vriga som
langtidsparkering i garage. Besokare hénvisas till offentliga cykelstéll vid Roslagsgatan.
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BCP Bostéder, Centrum, Parkering

fs Portik, minst 2,5 meter bred, for infart till garage ska anordnas.

|

L

-

o~

— R 3
b s |
ilo 8 8 B B8 A = o .
o "
3 B |
s LA s M - — T
= = r
:c 7 sertoamhete 4 bpende . J\ .
e 27 - 'l -
E .\ B
- 254 = . |l -
cykel-p |
id 232 boende ) Tt
- . 22 verksamheter -~ = . ||=-
i \
ﬁ\' 26 p-platser S '|u ’

Ilustration som visar bil- och cykelparkering i mark'p'lan under bostadsgé-rden.

Sandellsandberg arkitekter.
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Halsa och sakerhet
Buller

Omradet ar utsatt for trafikbuller fridn Vaksalagatan, Storgatan samt jarnvagen. En trafikbuller-
utredning har tagits fram under planarbetet for att underséka hur de planerade bostdderna berors av
buller. Utredningen utgér frén den trafikprognos for 2030 som redovisas i avsnittet om trafik samt
aktuella floden for spartrafik fran Trafikverket.

Planarbetet startade med ett planuppdrag 2013-03-21 vilket innebér att den senaste forordningen om
trafikbuller vid bostadsbyggnader (2015:216) inte kan tillimpas i denna detaljplan. Férordningen kan
endast tillampas pa detaljplaner som pabdrjats efter den 2 januari 2015. For dldre pagaende drenden
ska dldre ”forhallanden” tillampas. Planforslaget och bullerutredningen utgar fran nationella
riktvirden enligt riksdagsbeslut 1997 och Boverkets allmidnna rad (2008:1) men tar hénsyn till att det
numera finns en forordning som tillater en hogre bullerniva.

Utredningen visar att riktvérdena for den ekvivalenta ljudnivéan (55 dBA) for vig- och spartrafik
Overskrids pa fasaderna mot Vaksalagatan, Storgatan och jarnvdgen. Detta innebér att avsteg fran
riktvarden for trafikbuller enligt Boverkets riktlinjer maste tillimpas for den nya bebyggelsen.

Boverkets allménna rad 2008:1

Huvudregeln innebér att l[judnivan ska vara ldgre dn 55 dBA ekvivalent niva utomhus vid fasad och
70 dBA maximal ljudniva utomhus pé uteplats. Med hénsyn till omréadets centrala ldge och att det ar
ett tillskott till befintlig bebyggelse dir ljudmiljon forbattras for manga av de boende bedoms det
rimligt att gora avsteg fran huvudregeln. Enligt de allmdnna rdden bér man gora avsteg fran
huvudregeln enligt vissa principer. Aven da ljudnivéer 6verstiger 65 dBA kan man tillata bostider
men de ska da utformas pa ett sddant sétt att de vander sig mot den tysta eller ljudddmpade sidan.
Aven vistelseytor, entréer och bostadsrum bér konsekvent orienteras mot den tysta eller ljuddimpade
sidan. Det bor alltid vara en strdvan att ljudnivan pd den ljudddmpade sidan &r lagre &n 50 dBA. Dar
det inte ar tekniskt mojligt att klara 50 dBA utmed samtliga véningsplan pa ljudddmpad sida bor det
accepteras upp till 55 dBA vid fasad, normalt for lagenheter i de 6vre vaningsplanen. 50 dBA bor dock
alltid uppfyllas for flertalet lagenheter samt vid uteplatser och gardsytor. Enligt de allminna rdden bor
dven maximalnivan 70 dBA uppfyllas pa den ljudddmpade sidan.

Ljudmiljo

Den bullrigaste sidan pa de nya husen dr mot jarnvagen med en ekvivalent ljudniva pa 65-70 dBA.
Mot Storgatan dr ljudnivén 55—-60 dBA och pa fasaderna mot gérden varierar ljudnivan mellan 45-55
dBA. De nya takvéningarna har mest buller mot jarnvigen med nivéer pa 67-68 dBA, mot
Vaksalagatan 60—65 dBA, och mot Storgatan 55-60 dBA. Mot gérden har takviningarna ekvivalenta
nivaer mellan 50-55 dBA med undantag av lagenheterna nérmast jirnvigen. Den maximala ljudnivan
pa fasaderna narmast jirnvigen ar mycket hog, 85-90 dBA.

Lagenheter

Planen stéller krav pé att samtliga lagenheter ska ha minst hélften av bostadsrummen mot en
ljudddmpad sida. Bullret pa den ljudddmpade sidan far vara hogst 55 dBA ekvivalent niva vilket
overensstimmer med den nya forordningen men ar hogre dn de 50 dBA som Boverkets allménna rad
(2008:1) foreskriver. Samtliga ldgenheter har mojlighet att klara detta med undantag av sex ldgenheter
pa taket ndrmast sparomradet. Dessa lagenheter har bullernivaer som éar 55 dBA—65 dBA och déarfor
behdvs sérskilda atgirder. Genom att utforma racket pa takterrassen som en tét bullerskdrm kan bullret
démpas till hogst 55 dBA. Rickena kan utforas i glas till en hojd av 120 mm.

Rekommendationen om hogst 70 dBA maximal ljudniva pé den ljudddmpade sidan uppfylls for

merparten av ldgenheterna. Pa en del av gardsfasaden mot Storgatan dverskrids riktvardet med 14
dBA. Vid takterrasserna overskrids den maximala ljudnivan pé en del av ldgenheterna, men dér kan
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bullerskdrmar i form av téta ricken ddmpa ljudnivan. For att klara maximal ljudniva inomhus under
nattetid (45 dBA enligt Boverkets allmédnna rad) kan det behovas sérskild ljudddmpning i fasader.

Utemiljo, bostadsgard

Bostadsgarden som skapas enligt planforslaget kommer att vara ljudddmpad men far ljudnivéer pa 50—
55 dBA ekvivalent niva. Den maximala ljudnivén understiger 60 dBA for végtrafik men dr mellan 70—
75 dBA for tagtrafik. For att ddmpa bullret stéller planen krav pa avskdrmning pa en del av garden
vilket gor det mgjligt att uppné en ljudniva under 50 dBA ekvivalent niva och 70 dBA maximal niva.
Bullerskidrmen kan utforas som en ddmpande konstruktion som klis in med gronska pa bada sidor, se
illustration 1 avsnittet friyta. Bostadsgirden &r gemensam vilket innebér att alla ldgenheter far tillgang
till en bullerskyddad uteplats.

Foljande planbestdmmelser infors for att sdkerstélla att bostédderna fér en godtagbar ljudmiljo:

f7 Byggnaden ska utformas sa att minst hilften av bostadsrummen i varje ldgenhet ar
vénda mot ljudddmpad sida med hogst 55 dBA ekvivalent niva utanfor fasad
(friféltsvarde)

m Bullerskdrm ska uppforas vid gemensam uteplats

“E
| E

¢Ar-\

45 = <= 50

50 = <= 55
h5 « <= )
o) = == (5
65 < <= 7l
70 <

Ilustration som visar ekvivalenta bullernivaer. En bullerskarm
i form av en halvcirkel ar illustrerad pa garden. Akustikbyran.
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60 < <= 65

65 < | | <= 70
70 < <= 75
75 < <= 8()
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90 <

Ilustration som visar ekvivalenta bullernivaer. Akustikbyran.

ad
Illustration som visar ekvivalenta bullernivaer. Akustikbyran.

50 = <= 55
85 < == fl)
Bl < <= 5
05 < <= 7
70 =

Ilustration som visar maximala bullernivaer vid fasad.
Akustikbyran.
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Utbredning av buller pa garden, ekvivalent niva, Akustikbyran.
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Utbredning av buller pa garden, maximal niva, Akustikbyran.

Risk for olyckor vid jarnvag

Planomrédet ligger i anslutning till jirnvigen som hanterar bade person- och godstrafik, bland annat
farligt gods. En riskutredning har gjorts av Briab (2017-08-31) som foresléar f6ljande riskreducerande
atgérder for att sdnka risknivaerna till acceptabla nivaer:

e Ny bebyggelse uppfors som ndrmast 25 meter fran jarnvigens nidrmaste sparmitt. Inom detta
avstand bor den nya bebyggelsen inte uppmuntra stadigvarande vistelse som exempelvis
géardsyta for nya bostéder.

e Nya byggnaders fasader som vetter direkt mot jérnvigen och som placeras mellan 25-43
meter frdn ndrmaste sparmitt utfors med fasader i ligst brandteknisk klass EI30 och fonster i
EW30. Sadana fonster far vara 6ppningsbara.

e Nya byggnaders som placeras mellan 25-43 meter frdn ndrmaste sparmitt forses med minst en
utgéng som vetter bort fran jarnvégen.

e Ett fristdende pakorningsskydd uppfors mellan spar och byggnad. Pakorningsskydd bor
dimensioneras for att klara pdkdrningar enligt géllande konstruktionsstandarder och
Trafikverkets krav for byggnadsverk intill jarnvag.

Planen innebér att nya bostader far uppforas minst 25 meter fran jirnvagen (ndrmaste sparmitt) under
forutsittning att utrymning fran byggnaden kan ske bort fran jarnvégen. Planen stéller ocksa sirskilda
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krav pa fasaden som vetter mot jirnvdgen men planbestimmelserna kan inte ange vilken brandteknisk
klass som avses. For att forhindra att tdg sparar ur och kor pa byggnaden stélls det krav pa ett
fristdende pakorningsskydd som placeras intill jirnvigsomradet. Pakorningsskyddet som dr en
fristdende mur ska placeras pa kommunens mark, men uppfors och forvaltas av dgaren till
bostadsfastigheten. Enligt riskutredningen behdver muren vara cirka 1,5 meter hog for att klara
beriknade laster. For att skydda hela byggnaden behdver pakdrningsskyddet striacka sig 11 meter fran
den norra tomtgrinsen och cirka 5 meter fran det sodra hushornet. Detta dr dock inte forenligt med det
allméinna intresset av en tillrdckligt bred gang- och cykelbana ldngs med jarnvdgen. Planen reglerar
darfor ett pakorningsskydd som endast stricker sig 15 meter fran det s6dra hushérnet. Detta innebir att
9 meter av fasaden exponeras for pakorningsrisk, men enligt riskutredningen bedoms denna risk som
marginell och acceptabel.

For befintliga delar av byggnaden som ligger ndrmare &n 25 meter begrinsas anviandningen sa att
risken for att ménniskor kommer till skada vid en eventuell olycka minimeras. Omradet 15-25 meter
frén ndrmaste sparmitt kan endast anvédndas for parkering och centrumverksamheter. Se plan-
bestimmelser under avsnittet Bebyggelse och gestaltning. Verksamheternas omfattning ndrmast
jarnvigen maste dock ytterligare begriansas med hinsyn till riskerna och mojligheterna till utrymning.
Enligt riskutredningen far hogst 150 personer vistas samtidigt i den delen av byggnaden. Detta kan
inte regleras i detaljplanen, men ska bevakas vid bygglov. Den stora takterrassen nidrmast jirnvagen
far inte inbjuda till stadigvarande vistelse och ska dérfor utformas som ett gront tak. Taket far inte
mobleras med sittplatser och liknande. Lagenheternas balkonger och uteplatser ska vindas in mot den
skyddade garden.

b2 Ventilationen ska utforas s att den dr avstdngningsbar och ventilationsintag ska
placeras pa en sida som vetter bort frén jarnvégen

bs Fasader som vetter mot jairnvagen ska utforas sa att den klarar yttre pafrestningar sdsom
tryck och viarme i hiandelse av tagolycka

bs Utrymning ska kunna ske fran fasader som ej vetter mot jarnviagen

Skydd P&korningsskydd ska uppforas
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Ilustration som visar placering av pakérningsskydd, Sandellsandberg.
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Uidrag ur Riskutredningen som visar pakdrningsskydd, Briab.
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Oversvimningsrisk

Planomrédet ligger delvis inom omrade med stor sannolikhet for 6versvimning i ett 100-arsperspektiv.
Enligt den kartering som MSB, Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap, tog fram 2013 kan
omréadet dd komma att 6versvdmmas. Elinstallationer och andra viktiga anlédggningar for husets drift
som kan ta skada av 6versvimningar ska forldggas dver Oversvimningsnivan alternativt placeras i
vattensikert utrymme. Ytterligare information finns i riskutredningen som Briab tagit fram.

bs Elanldggningar ska placeras minst +6,7 meter 6ver nollplanet eller i vattensikert rum.

Vibrationer

Niérheten till jarnvégen kan innebéra vibrationer i nirliggande byggnader. Vibrationerna i marken far
inte Overstiga en vibrationshastighet pa hogst 0,4 mm/s enligt riktvérden uppsatta av Trafikverket och
Naturvardsverket. Sérskilda vibrationsddmpande atgérder kan darfér komma att krivas vid
grundldggning. Konsultforetaget Akustikbyran har gjort en métning av vibrationshastigheten i
befintlig byggnad for att undersdka om det krévs insatser for att klara riktvérdena for de nya
bostdderna. Métningen har gjorts vid flera olika passerande tdg men omfattar inte ndgot godstdg med
flygbrinsle. Métningen kan déarfor behova kompletteras infor projektering av de nya bostidderna.
Maitningen visar pa virden som med stor marginal understiger riktvéardet. I kdllarplan noteras det
hogsta vérdet 0,014 vid sddergdende upptag och pé vindsbjilklaget noterades det hogsta virdet 0,033
vid ett okédnt tdg med okénd riktning. Eftersom omrédet &r utsatt for trafikbuller fran gator och jarnvég
reglerar planen ett ldgre riktvarde &n det generella riktvirdet for vibrationer. Detta ger forutséttningar
for en béttre bostadsmiljo.

b4 Byggnader ska utformas sé att vibrationshastigheten inte dverstiger 0,3 mm/sekund

Solinstralning

Tillgangen till sol i en tdt innerstadsmiljo ar begransad. Bostadsgérden blir avskérmad frén buller
genom de nya husen men den blir &ven avskdrmad fran solljus. Under sommartid da garden anvénds
som mest dr delar av garden solbelyst under stor del av dagen.

Kravet som stélls utifrén buller pd genomgaende ldgenheter medverkar till att alla ligenheter dven far
fonster fran minst tva viderstreck vilket r positivt utifran ljussynpunkt. Takvaningarna och
lagenheterna mot jarnvégen i sydvast bedoms fa god tillgang till sol.

De nya bostadshusen i kvarteret kan dven paverka skuggningen av platsen framfor UKK, Uppsala

konsert och kongress. I UKK finns en restaurang med uteservering mot denna plats. Solstudien visar
dock att platsen inte paverkas nimnvért av den nya bebyggelsen.
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Solstudie 1 april, 1 maj och 1.jl'J|i. Sandellsandberg arkitekter

Markfororeningar

Inom kvarteret Siv har det historiskt sett funnits olika verksamheter som kan ha orsakat féroreningar. I
databasen Over potentiellt fororenade omraden finns uppgifter om att det ska ha funnits fairghandel,
verkstadsindustri och ytbehandling (galvanisering och gummireparationsverkstad), garveri
(sadelmakeri), trycker (en pasfabrik) samt ndgon form av desinfektionshantering. En
kemtvittsverksamhet i form av en tillfdllig byggnad ska dven ha funnits vid Vaksala torg intill
planomradet. Den som ska gora en atgérd i ett fororenat omrade som kan medfora risk for spridning
och exponering &r skyldig att anméla detta till milj6forvaltningen.

Luft

En luftutredning har tagits fram av SLB-analys, Stockholms luft- och bulleranalys, for att undersoka
hur luften péverkas av den nya bebyggelsen. Frisk luft &r ett av de nationella miljokvalitetsmélen och
syftar till att minska halterna av luftféroreningar. For att uppné detta mal finns miljokvalitetsnormer
for specifika luftfororeningar. Planldggning far inte medverka till att en miljokvalitetsnorm Overtrads.
Miljokvalitetsnormen for kvévedioxid innehéller &rsmedelvérde, dygnsmedelvérde som fér
overskridas 7 ganger per ar samt ett timmedelvarde som far 6verskridas hogst 175 ganger per ar. [ alla
métningar i Stockholms och Uppsala l1&n har dygnsmedelvirdet for kvivedioxid varit svérare att klara
dn arsmedelvérdet och timmedelvardet. Miljokvalitetsnormen for PM 10 innehaller bade ett
arsmedelvérde och ett dygnsmedelvirde som fér overskridas hogst 35 génger per kalenderar. I alla
mitningar i Stockholms och Uppsala 14n har dygnsmedelvérdet for PM 10 varit svarare att klara dn
arsmedelvérdet.
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De lokala faktorer som paverkar halterna mest ar trafikmangden, anvandning av dubbdécken samt
fordonsflottans skick. Trafikprognoserna visar att trafiken pa Storgatan forvéntas minska till ar 2030
och 2050. Luftutredningen utgér fran det simsta scenariot vilket &r den trafikméngd som finns idag.
Enligt utredningen berdknas halterna ligga under griansvirdena for kvivedioxid (NO,) samt for
partiklar, PM10. For kvivedioxid beriknas dygnsmedelvirdet till 52—59 p/m® (mikrogram per
kubikmeter) jimfort med normens 60 p. Dygnsmedelvirdet for PM10 pd Storgatan berdknas till
30-35 w/m?® jaimfort med normvirdet pa 50 w/m’. De forhallandevis hoga halterna av kvivedioxid
beror pa den hdga andel tung trafik som antas ga pa Storgatan, 10 %.

Den planerade bebyggelsen beriiknas medfora cirka 10 w/m? respektive 5 w/m? hogre halter av
kvévedioxid samt PM10 jaimfort med nuvarande bebyggelse pa Storgatan eftersom en férsamring av
luftomblandningen sker vid nybyggnaden. Vérdena ligger dock under miljokvalitetsnormen och luften
kommer att forbéttras i och med att trafiken pa Storgatan forvéntas minska. Utvddringen av
luftféroreningar fran Vaksalagatan fordndras inte i och med tillbyggnaden i kvarteret Siv men dven hér
berdknas halter under norm for bade kvévedioxid och partiklar. Kommunen har ett atgérdsprogram for
battre luftkvalitet for att komma minska halterna av luftféroreningar. I programmet ingér ett flertal
atgirder sasom dammbindning, dubbdécksforbud, hastighetssdankning, miljoklassning av bussar, 6kad
satsning pa cykel, parkeringséversyn med mera.

025 50
| 1 |

24-30 pg/m? 30-36 pg/m? 36-48 pg/m?
48-60 pg/m* I > 60 |1g/m?

Beraknad kvavedioxidhalt dygnsmedel det varsta 8:e dygnet ar 2015 med planerad bebyggelse. Normen som ska
klaras ar 60 p/m3. Utdrag ur luftutredningen, SLB Analys
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20-25 pg/m? 25-30 pg/m? 30-35 pg/m3
35.50 pg/m* I > 50 ,0/m?
Beraknad partikelhalt, PM10 dygnsmedel det varsta 36:e dygnet ar 2015

med planerad bebyggelse. Normen som ska klaras &r 50 p/mq.
Utdrag ur luftutredningen, SLB Analys

Mark och geoteknik

Marken bestar av postglacial lera.

Vattenomraden

Omradet ligger inom yttre vattenskyddsomrade. Géllande vattenskyddsforeskrifter ska foljas. Dispens
ska sokas hos lansstyrelsen for markarbeten djupare dn en meter ovan hogsta grundvattenniva.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

De nya bostdderna medfor att det behovs ytterligare brandposter for sldckvatten. Garaget ska i forsta
hand ska sakna avlopp for att forhindra att sméltvatten avleds till ledningsndtet. Om spolmdjligheter
finns eller om mycket stora mangder sméltvatten kan uppsté ska det vara utrustat med slam- och
oljeavskiljare. Dérefter kan, om mojligt, pdkoppling ske till dagvattennitet.

Dagvatten, recipient

En dagvattenutredning (Bjerking 2017-08-21) har tagits fram under planarbetet. Dagvattnet fran
planomradet leds vidare till recipienten Fyrisdn som omfattas av miljokvalitetsnormer. I dagsliget
varken fordrojer eller renar fastigheten utgdende dagvatten. Utredningen foreslar att dagvattnet fran
taken kan fordrdjas och renas genom vaxtbaddar pa bostadsgarden. Dagvattnet fran gdng- och
cykelvégen kan fordrdjas i makadammagasin under mark. Pa detta sitt kan dagvattenflodet minska
betydligt och vattnet renas innan det sldpps ut till Fyrisan. Utredningen poédngterar ocksa vikten av en
hojdséttning pa gérden sé att vattnet kan ledas bort fran husen i riktning mot jarnvégen i handelse av
ett mycket kraftigt regn.
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b1 Tak ska utforas som terrassbjélklag med utrymme for planteringar och f6rdrdjning av
dagvatten.

. Makadam-
magasin

. Tak som
leds fill
vaxtbadd

Vaxtbaddar

Ilustration fran dagvattenutredningen som visar placering av vaxtbaddar
och makadammagasin. Bjerking.

Avfall

I kvarteret Siv sker for ndrvarande hdmtning av avfall fran Storgatan. Detta &r mindre 1dmpligt med
hansyn till busstrafiken. Planforslaget innebar att avfallsutrymmet flyttas till Roslagsgatan som
kompletteras med en storre véndplan.

Planen innehéller 4ven byggratt for en killsorteringsbyggnad pa kommunens mark mellan
Godsmagasinet och jarnvdgen. Denna byggnad ér till for Godsmagasinet och ska ersétta den fristdende
byggnad som finns pa andra sidan Godsmagasinet idag. Detta kommer att underlitta for leveranser till
kontorshuset Eldaren. Den nya byggnaden fér ett exponerat ldge och det stélls darfor krav pa hog
arkitektonisk kvalitet.

E2 Kallsorteringsbyggnad

f1 Byggnaden ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet
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Illustration som visar transportvég for leveranser till kontorshuset Eldaren samt placering av
ny kallsorteringsbyggnad. Archus.

El

For att klara den 6kade elforbrukningen behover nétstationen pé andra sidan Roslagsgatan byggas ut
och befintliga serviser forstiarkas. Serviscentraler och anslutningspunkter ska placeras i yttervigg mot
Storgatan alternativt Roslagsgatan. Detaljplanen ger viss mojlighet att bygga ut stationen.
Transformatorstationen ar placerad i ett exponerat lage och det stélls darfor krav pa hog arkitektonisk
kvalitet. Delar av E-omréadet far inte bebyggas eftersom det behovs ett fritt utrymme for leveranser till
kontorshuset i kvarteret Eldaren.

E1 Transformatorstation
f1 Byggnaden ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet
Virme

Byggnaderna planeras for att kunna viarmas upp med fjarrvirme.

Tele och bredband
Det finns goda mojligheter att ansluta till telenét och bredband.
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PLANENS GENOMFORANDE

Genomfoérandeavsnittet redovisar de organisatoriska, fastighetsréttsliga, tekniska och ekonomiska
atgédrder som behovs for ett andaméalsenligt och i dvrigt samordnat plangenomférande. Avsnittet har
inte nagon sjélvstindig riattsverkan utan ska fungera som vigledning till de olika genomférande-
atgirderna. Avgorande fragor som ror fastighetsbildning, VA-anldggningar, vigar m.m. regleras
saldes genom respektive speciallagstiftning.

Markigoforhallanden

Planomréadet utgdrs av fastigheten Falhagen 3:1 som dgs av Rikshem Féalhagen AB och Falhagen 1:32
som &dgs av kommunen.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Granskning 4:e kvartalet 2017

Antagande 2:a kvartalet 2018

Laga kraft 3 veckor efter planens antagande om inte planen dverklagas
Byggstart 3:e kvartalet 2018 eller 2:a kvartalet 2019 om planen 6verklagas
Férdigstéllande 1:a kvartalet 2020 eller 4:e kvartalet 2021 om planen dverklagas
Genomforandetid

Genomforandetiden ar satt till 5 &r fran och med den dag planen vinner laga kraft. Tiden &r beslutad pa
grund av den begrinsade omfattningen av allmén plats och storleken pa planen. Néar
genomforandetiden har gatt ut fortsdtter planen att gélla tills den dndras eller upphdvs. Nar
genomforandetiden har gétt ut har fastighetségaren inte langre rétt att erhalla ersittning om bygglov,
rivningslov eller marklov enligt planen skulle nekas.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén plats som i planen utgors av en gata med vandplan, gang- och
cykelbana samt tva torg. Kommunen ansvarar for drift och underhéll pa allmén plats. Drift av
trottoarytor i direkt anslutning till enskild fastighet svarar fastighetségaren for.

Ledningar

Exploatdren ansvarar for anldggning inom kvartersmark avsedd for bostadsbebyggelse, inklusive
ledningar. Det framtida drift- och underhéallsarbetet ansvarar den enskilda fastighetségaren for.

El, vatten, avlopp, bredband och tele
Den tillkommande bebyggelsen ska anslutas till befintliga el-, vatten- och avloppsledningar.
e Vatten- och avloppsledningarna dgs av Uppsala Vatten och ligger i Vaksalagatan, Storgatan
och Roslagsgatan.
e FEl- och fjarrvirmeledningar dgs av Vattenfall AB virme samt Vattenfall eldistribution AB.
e Fibernitkablar och telekablar ligger i Vaksalagatan, Storgatan och Roslagsgatan och dgs av [P
Only och Borderlight respektive Telenor och Skanova.
e Uppsala kommun har kabel for belysning och trafiksignal i omgivande gatunit.
Det kan finnas ytterligare av stadsbyggnadsforvaltningen okdnda ledningar som berdrs av
detaljplanen. Det &ligger exploatoren att undersdka om ytterligare ledningar finns.

Myndighetsutévning

Kommunen ansvarar for myndighetsutdvning i form av planldggning samt bygglovsprovning. Efter att
detaljplanen vunnit laga kraft ans6ker kommunen med hjélp av exploatoren om fastighetsbildning hos
det kommunala lantmaiteriet. Exploatéren ansoker sedan om bygglov till stadsbyggnadsforvaltningen.
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Omradet ligger inom yttre vattenskyddsomrade. Gallande vattenskyddsforeskrifter ska f6ljas. Dispens
ska sokas hos lénsstyrelsen for markarbeten djupare &n en meter ovan hdgsta grundvattenniva.

Etapputbyggnad

Bostads- och centrumbebyggelsen byggs ut i en samlad etapp under cirka 2,5 dr med preliminir
byggstart hosten 2018. I anslutning till kvartersmarken ska dven Roslagsgatan och Storgatan byggas
om och en ny géng- och cykelled ska uppforas mellan kvartersmarken och sparomradet. Innan de
tillkommande bostdderna i planen kan fa startbesked ska ett pakdrningsskydd intill sparomradet vara
uppfort. Detta stiller krav pa en samordnad genomf6randeprocess mellan berérda aktdrer. Se vidare
under rubriken Tekniska fragor.

Samordning mellan kommunens gatuutbyggnad och exploatdrens byggprojekt ska goras i god tid for
att undvika onodiga komplikationer och minska risker i byggskedet. En samordning &r viktig for att
sdkra gang- och cykel samt kollektivtrafiken i omrédet och till och fran stationen. Idag finns ett
x-omrade som mojliggdr for gangtrafikanter att ta sig gent fran Vaksalagatan till stationen. Nar denna
stdngs igen pé grund av byggnation behdver nya gangmojligheter sékerstillas under byggtiden.

Fastighetsrittsliga fragor

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrittsliga atgdrder som &r en forutséttning for planens
genomforande. Fastighetsindelningsbestimmelsen for Falhagen 3:1 forhindrar ett genomforande av
planen och tas darfor bort. Féljande bestammelse tillkommer:

Tidigare gallande fastighetsindelningsbestammelse 0380-28/FA3 upphévs.

Fastighetsbildningsatgérder kravs for att fastighetsrattsligt genomfora detaljplanen. Ansékan om
fastighetsbildning stélls till Uppsalas kommunala lantméteri. Omrédet som i denna plan &r utpekat som
gang- och cykelbana ar reglerat i den gillande detaljplanen som allmén plats. Daremot gjordes ingen
fastighetsbildningsétgérd i enlighet med planen. En fastighetsreglering genomfors i syfte att fora dver
del av fastighet Falhagen 3:1 till kommunens gatufastighet Falhagen 1:32 for cykelbanan. Del av
torget som ligger i korsningen Storgatan och Vaksalagatan regleras ocksa in i kommunens
gatufastighet Falhagen 1:32 fran fastighet Falhagen 3:1. En mindre del av fastigheterna Falhagen 3:1
och 1:32 ska dven foras dver till jarnvégsfastigheten Dragarbrunn 32:1, se illustration pé nésta sida.

Byggritten pa kvartersmarken medger garage under jord och centrumverksamhet och bostider i
vaningsplan ovan mark med gemensam innergard. De nya bostdderna kan komma att utgdra en
bostadsrittsforening varfor en 3D-fastighetsbildning kan komma att bli aktuell. Detta skulle innebéra
att de befintliga hyreslagenheterna tillsammans med centrumverksamheten bildar en fastighet och de
nya bostdderna bildar en annan. Syftet ar att kunna sdkerstilla en dkta bostadsrattsférening och tva
lampliga fastigheter ur bade skotsel- och ekonomisynpunkt. Det dr fastighetsdgaren/exploatdren som
avgor om de nya bostidderna blir hyresrétter eller bostadsrétter.
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Karta som visar fastigheter och vilken mark som 6vergar till allméan plats respektive kvartersmark.

Ekonomiska fragor
Avtal

Ett plankostnadsavtal &r tecknat mellan kommunen och exploatoren. Exploatoren star for
plankostnaderna under arbetets gang och dérfor tas ingen planavgift ut i bygglovsavgiften.

Exploateringsavtal

Avtalet reglerar projektets genomférande och kostnadsfordelning for allménna platser och
anldggningar inom planomradet samt de markregleringar som ska genomforas enligt ovan. Kostnader
som regleras i avtalet redogdrs i huvudsak for i nedanstdende rubriker i detta avsnitt om ekonomiska
fragor.

Allmiin plats

Kommunen dr huvudman for allmén plats och ansvarar ddrmed for genomforandet. Vissa atgéarder
bekostas av kommunen och vissa av exploatdren, beroende pa vad som foranleds av detaljplanen.
Breddning av Roslagsgatan och ny véndplan bekostas av exploatoren, da atgérden &r en konsekvens av
att sopbilen behdver angora kvarteret Siv. Gang- och cykelbana i Roslagsgatan bekostas av
kommunen. Exploatéren och kommunen delar pé kostnaden for ny gang- och cykelbana langs
sparomradet samt for den trappa som ska forbinda Vaksalagatan med gdngbanan.

Eventuell justering eller aterstdllande av allmén plats till f61jd av byggnationen av kvartersmark
bekostas av exploatdren. Kommunen svarar for kostnader for framtida drift och underhall.
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Pakorningsskydd

I planen mojliggors det pakdrningsskydd for ursparande tdg som kréavs enligt utford riskutredning.
Pékorningsskyddet kopplas till bygglov for tillkommande bostdder och behdver finnas pé plats innan
startbesked ges. Skyddet uppfors pa allmén plats i form av en mur. Hela muren inklusive delar under
mark ska vara innanfor kommunens fastighetsgrans. Genomforandet bekostas av exploatoren.
Framtida drift och underhall bekostas av den framtida fastighetsdgaren for tillkommande bostidder och
regleras genom avtal med Trafikverket.

Kvartersmark

Exploatoren ansvarar for och bekostar nodvéndiga tillstandsans6kningar samt anldggning av
kvartersmark avsedd for bostadsbebyggelse. Exploatoren ansvarar for och bekostar
fastighetsbildningsatgirder som krévs for att genomfora kvartersmarken i detaljplanen. Delar av
befintlig bebyggelse rivs vid Vaksalagatan i norr for att mojliggéra en ny trappa som forbinder
Vaksalagatan med géng- och cykelstraket léngs jarnvéagen.

Jarnvagsomradet i detaljplanen kan anvdndas som en del av géng- och cykelstraket fram till dess att
det behovs for jarnvagens utbyggnad. Detta regleras inte i detaljplanen men behdver sikerstéllas
genom avtal mellan kommunen och Trafikverket.

Hornet i sydvést vid Roslagsgatan kan kréva allmain tillgdnglighet for gdende om Trafikverket beslutar
att bygga ut ett tredje jarnvagsspar. Detta utrymme reserveras genom en x-bestimmelse i plankartan
och innebdér att hornet i bottenvaningen kan behova rivas for att ge utrymme for ett allmént gangstrak.
Exploatoren finansierar och genomfor nimnda rivningar av befintlig bebyggelse.

Ett E-omrade i 6stra delen av planomradet ger en utdkad byggrétt for transformatorstation. Vattenfall
har ledningsrétt som motsvarar detta E-omrade. Vid Roslagsgatans vindplan medger ett

E-omrade uppforandet av en kéllsorteringsbyggnad. Denna byggnad behdvs for att hantera avfall fran
Godsmagasinet i kvarteret Eldaren. Fastighetségarens rtt att uppfora byggnaden pd kommunens mark
sdkerstills genom avtal.

VA
Exploatoren ansvarar for att nytillkommen bebyggelse ansluts till det kommunala VA-nétet. Kostnader
tas ut i enlighet med kommunens taxa.

El, tele och Bredband

Beddmningen gors att inga ledningar paverkas i och med genomforandet av detaljplanen. Samordning
sker med respektive ledningsdgare om tillfédlliga atgirder behover goras under byggskedet. Befintliga
ledningar ska héllas tillgdngliga for berdrda ledningségare under byggtiden.

Utredningar
Utredningar som ar nodvéndiga for genomforandet tas fram och bekostas av exploatdren.

Bygglovsavgift och fastighetsbildning
Myndighetsavgifter i form av bygglovsavgift och fastighetsbildningskostnader svarar exploatdren for.

Tekniska fragor
Buller och vibrationer

Omradet &r bullerstort av trafiken fran Vaksalagatan, Storgatan och Ostkustbanan. Av detaljplanen och
bullerutredningen framgér att bullernedséttande atgéarder ska goras pa kvartersmark for att mojliggora
foreslagen bostadsutveckling. Byggnader ska utformas sa att vibrationshastigheten inte Gverstiger

0,3 mm/sekund. Inga atgérder vidtas pa allmén plats.
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Vatten och avlopp

De nya bostdderna medfor att det behovs ytterligare brandposter for sldckvatten.

Garaget ska i forsta hand ska sakna avlopp for att forhindra att uppkommet sméltvatten avleds till
ledningsnétet. Om spolmojligheter finns eller om mycket stora méngder smiltvatten kan uppsté ska
det vara utrustat med slam- och oljeavskiljare. Darefter kan, om mojligt, pdkoppling ske till
dagvattennétet.

Dagvattenhantering

Dagvattenhanteringen leds ner i allmdnna dagvattenledningar. Dagvattenflodet forviantas minska och
renas genom att fordrdjas i grona ytor pa den nya bostadsgarden. Kostnader for dagvattenhantering
regleras i Uppsala Vattens taxa.

Markfororeningar

Inom kvarteret Siv har det historiskt sett funnits olika verksamheter som kan ha orsakat fororeningar.
Den som ska gora en atgérd i ett fororenat omrade som kan medfora risk for spridning och exponering
ar skyldig att anmdla detta till miljoforvaltningen.

Risk

Ett pakdrningsskydd ska uppforas enligt den riskutredning som tagits fram i planen. Elinstallationer
och andra tekniska anldggningar som behover skyddas fran vatten ska beldggas ovanfor
oversvamningsrisknivan som redogérs for i planen. Samtliga identifierade riskatgirder bekostar och
ansvarar exploatdren for.

I byggskedet bor en riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna tas fram. Den bekostas
av exploatdren. Om riskanalysen pavisar risk for vibrationsstorningar ligger det i exploatdrens eget
intresse att vidta atgérder mot byggrelaterade skador.

Samordning

Samordning mellan kommunens gatuutbyggnad och exploatdrens byggprojekt ska goras i god tid for
att sékerstélla framkomlighet och undvika oférutsedda hinder samt minska risker i byggskedet.
Exploatoren ansvarar for att se till att omradet &r tillgdngligt for trafik under byggtiden for centrum
och bostadsdndamal och att hinder och storningar undviks i mojligaste mén.
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PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebér att det inte tillkommer cirka 90 bostéder i ett centralt 14ge. Det innebér dven
att befintliga bostéder inte far tillgéng till en bostadsgérd som é&r skyddad frén buller och risker fran
jarnvagen.

Miljoaspekter
Stadsbild

Utsikten fran Uppsala konsert och kongress, UKK, kan komma att paverkas men planen styr sé att den
vérdefulla vyn dver staden bevaras. Den nya fasaden mot Storgatan ska utformas med hog
arkitektonisk kvalitet och kan berika stadsmiljon. Gatumiljon kommer att paverkas positivt utmed
Storgatan nér tva infarter till parkeringen forsvinner och ersitts med affarslokaler. Gatumiljon mot
Vaksalagatan kommer ocksa att paverkas positivt med en ny trappa mot jairnvdgen och en ny enhetlig
fasad pa butiksvaningen.

Mark och vatten

Dagvattnet fran planomradet kommer att bli renare da den befintliga parkeringen byggs in.
Aterstiende dagvatten kommer endast att rinna dver takytor for att sedan renas och fordrdjas pa
bostadsgéarden.

Resurshushéllning
Nya bostider tillkommer i ett centralt 1dge med stort utbud av service och med god kollektivtrafik.
Detta innebér en god hushéllning med samhillsresurser.

Halsa och sikerhet

Planomradet &r utsatt for risk for olyckor med farligt gods vid jarnvégen. Planen styr sé att risken for
att manniskor kommer till skada vid olyckor minimeras.

Planomrédet ar utsatt for buller fran gatu- och jarnvégstrafik. Planen styr s att samtliga bostiader far
en bullerskyddad bostadsgard och att de nya ldgenheterna far en godtagbar ljudmiljo.

Planomrédet kan utsittas for 6versvamningar fran Fyrisén. Planen styr sa att viktiga driftsfunktioner
inte placeras under nivan for 6versvamningsrisken.

Luftutredningen visar att luftkvaliteten i omradet inte paverkas nimnvirt av utbyggnaden. Trafiken pa
Storgatan forvéntas att minska vilket ger en renare luft.

Sociala aspekter
Tillgéinglighet
Planomradet ligger centralt med god tillgang till service och kollektivtrafik.

Barnperspektiv

Den kringbyggda gérden har forutsittningar att ge barn en plats for lek och utevistelse som ér skyddad
frén buller och risker fran jairnvégstrafiken.
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Stadsliv

Planen innebdr att entréer till butiker och restauranger flyttas ut frdn parkeringsplatsen till Storgatan
och berikar stadslivet.
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PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN OCH
MILJOBALKEN

Oversiktsplan
Planforslaget beddms 6verensstimma med 6versiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Planforslaget bedoms vara i 6verensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende mark-
anviandningens lamplighet med hinsyn till beskaffenhet och lige, foreliggande behov och en fran
allmén synpunkt god hushéllning.

Planforslaget berdr riksintresset for kulturmiljon, Uppsala stad samt riksintresse for
transportinfrastruktur, Ostkustbanan. Planforslaget tar hiansyn till riksintresset for kulturmiljon genom
att begrdnsa hojden pa byggnaderna. Genom att placera nya bostdder pa ett visst avstand fran
jérnvégen samt infora bestimmelser som 6kar sékerheten skyddas riksintresset for
transportinfrastruktur. Dadrmed beddms planforslaget vara forenligt med miljobalkens kapitel 3.

Planforslaget berdr miljokvalitetsnormer for Fyrisan enligt miljobalkens kapitel 5 eftersom den tar
emot dagvatten fran planomradet. Planforslaget innebér att en parkering i markplan forsvinner byggs
over med en bostadsgard vilket gor att dagvattnet kommer att bli renare. Planforslaget bedoms ddrmed
vara forenligt med miljobalkens kapitel 5.

Planforslaget beror miljokvalitetsnormer for luft enligt miljobalkens kapitel 5. Miljokvalitetsnormen
overskrids pa Vaksalagatan men luftkvalitetsutredningen visar att luftféroreningarna inte kommer att
paverkas ndmnvirt av planforslaget. Den planerade bostadsgérden kommer att bli avskdrmad fran
trafiken och bedoms f en god luftkvalitet.

Planforslaget berdr miljobalkens kapitel 7 eftersom den ligger inom yttre vattenskyddsomréade for
kommunens vattentdkt i Uppsala och Vattholmaésarna. Under forutséttning att gillande foreskrifter
f6ljs bedoms det inte ske ndgon negativ paverkan. Planforslaget bedoms darmed vara forenligt med
miljobalkens kapitel 7.
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Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala i april 2018

Maija Tammela Arvidsson
detaljplanechef

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:

e samrad
e granskning

Antagen av plan- och byggnadsndmnden:
Laga kraft:
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