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INLEDNING

Sammanfattning av planforslaget

Planens syfte ér att mojliggdra en utdkning av kontors- och affarsytorna i centrum i ett attraktivt lage
nira Resecentrum och Stora torget. En utveckling av kvarteret Sala ska bidra till att 6ka antalet arbets-
platser i staden, 0ka stadslivet och stérka straket mellan stadshuset och Forumtorget, genom att lyfta
stadsmiljon i Smedsgrédnd med nya entréer och levande bottenvéningar.

Ett genomforande enligt planen kan tillfora kvarteret ytterligare cirka 7 500 m* BTA kontor och han-
delsytor (6 000 m* LOA). Forslaget #r att placera en ny byggnad i fem véningar ovanpa den befintliga
upphojda innergarden. Dessutom foreslas en pabyggnad i en vaning pa en del av kvarteret, samt in-
glasning av arkaden mot Dragarbrunnsgatan. Nockhojden begrinsas sé att kvarteret inte paverkar
stadsbilden negativt, och inte stor vyn fran Uppsala Konsert och Kongress, mot stadens mérkesbygg-
nader. Den befintliga takfotshdjden mot omkringliggande gator, Dragarbrunnsgatan, Vaksalagatan och
Kungsgatan, ska behéllas. Planen bedoms vara forenlig med dversiktsplanen och innerstadsstrategin.

Detaljplanen omfattar delar av omkringliggande gator av plantekniska skal, och for att slédcka ut en rét-
tighet till en géngtunnel under Kungsgatan som inte ldngre ar aktuell att genomfora.

Lasanvisningar

Plankartan dr den handling som ér juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska vara allmén
plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera. Plankartan ligger till grund fér kom-
mande bygglovsprévning.

Planbeskrivningen ér till for att redogodra for planens syfte och att beskriva omrédets forutséttningar
och de forandringar som planens genomforande innebér. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att
kunna tolka plankartan.

Detaljplanen handlidggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan- och
byggnadsndmnden beslutade om positivt planbesked och planuppdrag 2015-10-19.
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HANDLINGAR
Granskningshandlingar )
Planhandling gjr:] La!ser

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning (inklusive behovsbedomning)

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprittats:
Behovsbedomning (ingér i planbeskrivning)

Fastighetsforteckning*

Ilustrationsplan, modellstudier, fasader, sektioner, Wéhlin arkitekter.
Solstudie, Wahlin arkitekter 2019-05-16, 2020-01-31

Berikning av dagsljusfaktor, Wéhlin arkitekter 2019-07-03
Trafikutredning, Trivector 2019-06-14

Luftkvalitetsutredning, Ramboll 2019-05-28, rev 2020-01-16

PM brandskydd, Brandgruppen 2018-11-08, rev 2019-05-16 inklusive Kommentarer brandskydd, Pro-
jektengagemang 2019-05-16

Dagvattenutredning, Geosigma 2019-06-14, rev 2020-02-02

Granskningshandlingarna finns tillgéngliga i kommuninformationen pa Stationsgatan 12 samt pa
stadsbiblioteket. Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats www.upp-
sala.se. Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund av dataskyddsférordningen
(GDPR).
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Enligt 6versiktsplanen (2016) ska planering i innerstaden beakta det 1angsiktiga behovet av centrala
kontors- och verksamhetslokaler, sérskilt i omradet kring Resecentrum. Den langsiktiga stadsutveckl-
ingen ska stdrkas genom att skapa forutséttningar for verksamheter i bottenvéningar. Nya tilligg ska
ocksé berika den befintliga bebyggelsen.

Innerstadsstrategin

Innerstadsstrategin, Stadsliv i mdnsklig skala (2016), ér ett fordjupat strategidokument som kopplar till
arbetet med Oversiktsplanen. Kvarteret Sala omges av gator som i innerstadsstrategin pekas ut som
strak och platser for stadsliv. Férdndring av och tilldgg i den befintliga innerstadsmiljon ska bidra till
ett 6kat stadsliv och hogre kvalitet i stadsmiljon. Redan idag finns en koncentration av stadsliv hér i
stadens centrala delar, och inriktningen é&r att stadslivet ska fortsétta att utvecklas och véxa.

Vaksalagatan och Kungsgatan ar utpekade som stomlinjer for kollektivtrafik och har ett hallplatslidge i
en knutpunkt for kollektivtrafiken pd Vaksalagatan vid kvarteret Sala. Kollektivtrafiken ska ha en god
framkomlighet pa dessa gator. P& dvriga gator prioriteras gaende. Cyklister samsas med andra trafi-
kanter, och biltrafiken sker pa stadens villkor. Detta blir speciellt tydligt pd Dragarbrunnsgatan, som
pa vissa strackor ar ett gangfartsomrade.

Program (plan-, struktur-, strategiska)

Program for Dragarbrunnsgatan

Programmet for Dragarbrunnsgatan, Dragarbrunnsgatan, kvaliteter i stadsbilden och gestaltningsprin-
ciper (2009) visar pa kvaliteter och utvecklingsmojligheter for fastigheterna langs Dragarbrunnsgatan
och de tvirgdende granderna. For kvarteret Sala anges att arkaderna har kvaliteter som skydd mot regn
och starkt solljus, men att attraktiviteten kan hdjas genom éndrad utformning och ljusséttning. I annat
fall kan en inglasning provas. Smedsgrand beskrivs som en smal passage med vildigt f& entréer och att
det dr dnskvirt med fler butiksentréer. Det beskrivs som positivt att byggnaden i hdrnet Dragarbrunns-
gatan/Smedsgrénd &r indragen fran gatan eftersom det ger en positiv variation och ett 6kat ljusinslépp.
En utbyggnad av byggnaden mot Dragarbrunnsgatan &r inte dnskvéard enligt programmet.

Dragarbrunnsgatans omvandling har pagatt under ett antal ar i enlighet med programmet, och etappen
utanfor kvarteret Sala paborjades sommaren 2019.

Uppsalas paradgata

Vision for Uppsalas paradgata — ett stadsfornyelseprojekt for strdket Drottninggatan/Vaksalagatan
(2010), ger vagledning i plan- och bygglovsfragor som berdr Vaksalagatan/Drottninggatan. Visionen
foreslar att man ska prova att utveckla denna fastighet genom att utnyttja arkaderna och bygga igen
hornan Kungsgatan-Vaksalagatan. Under 2019 paborjades arbetet med utveckling av kollektivtrafik-
knutpunkten p& Vaksalagatan, vid kvarteret Sala.
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Detaljplaner

Detaljplanen ersétter Stadsplan for kvarteret
Sala, faststélld 1971 (Aktnr. 0380-369). De-
taljplanen anger att omradet far anviandas for
bostidder och handel. Det far bebyggas i fem
vaningar mot Kungsgatan och fyra vaningar
mot Vaksalagatan och Dragarbrunnsgatan.
Garden far byggas 6ver med lokaler for han-
del. Hornet Vaksalagatan-Kungsgatan ér pla-
nerat att anvandas for en gangtunnel under
Kungsgatan. Arkaderna mot Vaksalagatan
och Dragarbrunnsgatan ar fastlagda i detalj-
plan.

Detaljplanen ber6r dven allmédn plats inom
Detaljplan for kvarteret Lejonet, laga kraft
1991 (Aktnr. 0380-P91/34) och Detaljplan
for kvarteret Oxen, laga kraft 2011 (Aktnr.
0380-P2011/10). Ingen av planerna har ge-
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Karta som visar hzttllls gdllande detaljplan for kvarteret
Sala i en planmosaik. Observera att omkringliggande
kvarters planer kan vara inaktuella i detta utsnitt.

nomforandetid kvar.

Tomtindelning

For fastigheten géller tomtindelning for kvar-
teret Sala med aktbeteckning 0380-18/DR24,
faststdlld 1971-09-28.

PLANENS INNEHALL

Planens syfte

Syftet med planen &r att mojliggora en utdkning av kontors- och affdrsytorna i centrum i ett attraktivt
lage nira Resecentrum och Stora torget. En utveckling av kvarteret ska bidra till att 6ka antalet arbets-
platser i staden, dka stadslivet och stérka straket mellan stadshuset och Forumtorget, genom att lyfta
stadsmiljon i Smedsgridnd med nya entréer och levande bottenvéningar. Byggnadernas hojder ska inte
paverka stadsbilden negativt. Den befintliga takfotshjden mot omkringliggande gator, Dragarbrunns-
gatan, Vaksalagatan och Kungsgatan, ska behéllas, och nockhjden ska inte stora vyn fran Uppsala
Konsert och Kongress. Detaljplanen omfattar delar av omkringliggande gator av plantekniska skal,
och for att sldcka ut en réttighet till en gangtunnel under Kungsgatan som inte ldngre ar aktuell att ge-
nomfora.

Planens huvuddrag

Kvarteret Sala, fastigheten Dragarbrunn 24:5, ligger mycket centralt i Uppsala med ett par minuters
gangavstand frdn Resecentrum och Stora torget. Kvarteret far 6kad exploatering for att mojliggora yt-
terligare kontors- och affirslokaler, och ge befintliga verksamheter utrymme att expandera. Den moj-
liga utbyggnaden omfattar cirka 7 500 m? BTA (6 000 m? LOA) fér kontor och handel.

Planen innebér att en ny byggnad i fem véningar far uppféras ovanpa den befintliga upphdjda inner-
gérden. I Smedsgrand kommer tillbyggnaden att uppfattas som en ny gatufasad i totalt sex véningar.
Dessutom far en pabyggnad i en vaning uppforas mot Vaksalagatan och Dragarbrunnsgatan, och arka-
den mot Dragarbrunnsgatan far glasas in. Byggnadshdjden begrénsas sa att kvarteret inte paverkar
stadsbilden negativt, och inte stor vyn fran Uppsala Konsert och Kongress, mot stadens mérkesbygg-
nader.
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Karta over centrala Uppsala med kvareret Sala markerat i rott.

Planomradet
Geografiskt liige och areal

Kvarteret Sala ligger i Uppsalas stadskérna och omges av gatorna Vaksalagatan, Kungsgatan, Smeds-
griind och Dragarbrunnsgatan. Planomradet ir 8 370 m? stort, varav kvarteret Sala utgér 5 200 m?. Ov-
rig mark dr allménna gator.

Markéagoforhallanden

Hela kvarteret utgor fastigheten Dragarbrunn 24:5, som dgs av Vasakronan AB genom fastighetsbola-
get Brodtorget o Co KB. Allménna gator inom planomradet ligger inom fastigheten Dragarbrunn 1:2,
som dgs av Uppsala kommun.

Allmén omréadesbeskrivning

Bebyggelsen i kvarteret Sala bestar av en stor sammanhingande volym med fasader i brunt tegel.
Kvarteret uppfordes pa 1970-talet, och det morka teglet och arkaderna ar sarskilt kinnetecknande for
byggnadens karaktér.

Kvarteret &r en viktig del av Uppsalas kommersiella stadskdrna med ett brett utbud av afférer i botten-
véningen mot Vaksalagatan och Dragarbrunnsgatan. I hdrnet Dragarbrunnsgatan-Smedsgrénd finns en
biograf som ger extra liv at kvarteret kvéllstid. Mot Kungsgatan dominerar Tingsrittens verksamhet.
Huvudentrén ér nyligen flyttad fran Kungsgatan till gaveln mot Smedsgrand. Smedsgrind &r i Gvrigt
frimst en plats for inlastning, cykelparkering och infart till parkeringsgarage, med slutna fasader i bot-
tenvaningen. Garaget Smeden fyller en viktig funktion som besoksparkering till centrum.

Kulturmiljo

Forsékringsbolaget Trygg-Hansa 14t uppfora affars- och kontorshuset i kvarteret Sala i borjan av 1970-
talet. Arkitekt for byggnaden var Lennart Ribbing, Ribbing arkitektkontor, och byggmaistare var bygg-
nadsfirman Anders Dios AB. I inventeringen Uppsala — en vixande stad, bebyggelse 1951-79, har
hela kvarteret markerats som Byggnader med sdrskilt arkitektoniskt och kulturhistoriskt virde fran
1951-79.
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Kvarteret beskrivs sé hér:

Den stora, sammanhdngande volymen upptar hela kvarteret, med varierande hojd. Taken har vix-
lande form, mot Kungsgatan ett flackt valmat sadeltak, vid Dragarbrunnsgatan har den norra delen
ett hogt valmat tak av samma typ som Handelsbanken, den sédra en indragen takvdning med plant tak.
Alla ér av rédmdlad pldt och saknar sprang. Ldings Dragarbrunnsgatan och Vaksalagatan har bygg-
naden arkader, enligt stadsplaneidén for centrum, med ett rymligt horn vid Kungsgatan. Volymerna
halls samman av det genomgdende, morkbruna fasadteglet, murat med tunn relief och knappt skonj-
bara ménster, som vattringar. Fonsterbrostningar av morkt glas rytmiserar de langa fasaderna. Den
tunga med dndd varierade volymen far sin karaktdr av det morka teglet och bottenvaningens arkader.

Den kraftfulla tegelarkitekturen &r typisk for denna tid, och har i detta kvarter utférts med en diskret
men verkningsfull detaljering genom monstermurning, som ger fasaden en viss reliefverkan.

Livforskjutningar mot Dragarbrunnsgatan. Att hornhuset dr ndgot indraget frdn
gatan ger en variation i gaturummet.
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Smedsgrdind, fran Kungsgatan. Inlastning och garage i kvarteret Sala till hoger.

Varsamhetsbestimmelser anger att byggnadens karaktirsdrag ska behéllas vid édndring. Detta betyder
bland annat att fasaden fortsatt ska vara i tegel, och férdndringar av dorrar eller fonsteréppningar ska
goras med stor omsorg. Arkaderna mot Vaksalagatan far inte glasas in och vid inglasning av bottenva-
ningens arkader mot Dragarbrunnsgatan ska pelarna fortsatt vara tydligt avldsbara i fasaden. Utform-
ningsbestimmelser for nya byggnader i kvarteret anger att de ska utféras med hénsyn till befintliga
byggnaders kulturhistoriska virde. Se dven Stadsbild, bebyggelse och gestaltning.

Riksintresse

Planomradet ligger inom den del av Uppsala som &r klassat som riksintresse for kulturmiljévarden,
Uppsala stad (C40). Riksintresset motiveras av en stad som ar starkt priaglad av centralmakt, kyrka och
lardomsinstitutioner fran medeltid till idag. Monumentala byggnader, gatunit enligt rutnitsplan och
langa raka tillfartsvégar &r uttryck for riksintresset. Vaksalagatan, som kvarteret Sala gransar mot i
norr, utgor en av de raka infartsvigarna. Nér ny bebyggelse planeras i innerstaden ska siktlinjerna mot
stadens mérkesbyggnader vérnas. Hogsta tilldtna nockhdjd, +28,5 meter 6ver nollplanet, regleras for
att byggnader i kvarteret inte ska skymma utsikten fran foajévaningen pa Uppsala Konsert och Kon-
gress mot stadens markesbyggnader.
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Fornlimningar

Planomridet omfattas av bevakningsomrade for fornlimningar, 1.1941:2293 (tidigare RAA Uppsala
88:1) som bestér av Uppsala stadslager. Kvarteret ligger i utkanten av fornldmningsomrédet, och
markingrepp ér tillstandspliktigt enligt 2 kapitlet kulturmiljolagen (1988:900).

Eftersom kvarteret har kéllargarage, och marken ddrmed 4r urschaktad sedan tidigare, dr sannolikheten
liten for att det finns kvar bevarande lamningar. Markingrepp inom fastigheten Dragarbrunn 24:5
kommer sannolikt inte att krdva arkeologiska atgéarder. Det kan dock finnas bevarade kulturlager i om-
kringliggande gator och ddrmed vara aktuellt med arkeologiska atgérder i samband med ingrepp i ga-
tumark.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Hlustration, volymstudie over planforslaget. Nya byggnadsdelar som blir méjliga genom detaljplanen illustreras
med gront. Vy mot hornet Dragarbrunnsgatan-Smedsgrdnd. Illustration, Wahlin arkitekter. Observera att det dr
en illustration, och att slutresultatet kan komma att se annorlunda ut.

Innehall

Inom kvarteret tillats centrumdndamal, kontorsverksamhet och parkering under mark (C, K, P1). Bo-
stader tillats inte, d4 effektiva och &ndamalsenliga kontorsytor prioriteras framfor mojligheten att
skapa goda boendemiljéer i detta lage. Lagenhetshotellet som finns i kvarteret ryms inom markan-
véndningen centruméndamal.

Hdjder och omfattning

Byggritten gor det mojligt att placera en ny kontorsbyggnad i fem vaningar ovanpé den befintliga
upphdjda innergérden. En ny byggnad kan byggas mot Smedsgrénd, och in 6ver den dverbyggda gar-
den, vilket gor det mojligt att koppla ithop den nya kontorsbyggnaden med befintliga kontorslokaler i
kvarteret. Totalt blir byggnaden sex vaningar hog. Byggritten mitt i kvarteret dr generellt utformad sé
att det kan vara mojligt att koppla ihop byggnaderna genom att till exempel bygga ihop lokaler, glasa
in mellanrummen till en vintertradgard, eller forbinda byggnader med skyways i olika vaningar. Allt
beroende pa verksamheternas behov. For att klara hopbyggnad av olika tak behover det nya takfallet
ha mdjlighet att ansluta mot befintlig byggnads takavvattning. For att mota befintlig byggnad pé ett
respektfullt sétt far den nya byggnadens tak inte ansluta hogre dn 50 centimeter Gver takfoten pa tings-
rattsbyggnaden vid Kungsgatan.
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Hllustration. Sektion genom kvarteret, Vaksalagatan-Smedsgrdnd. Wahlin arkitekter.

Delar av kvarteret som vetter mot Vaksalagatan och Dragarbrunnsgatan, far byggas pad med en vaning.
Takfotshojden ska behéllas for att virna bebyggelsens skala mot dessa gator, och tilldgget ska darfor
utforas som indragna takvaningar. Hérnhuset p&d Dragarbrunnsgatan som inrymmer biograf och ldgen-
hetshotell, samt byggnaden mot Kungsgatan som inrymmer Tingsritten, behaller sina hojder om sex
respektive fem véaningar. | samband med genomforandet av projektet kan dessa byggnader dock
komma att byggas om i viss utstrackning.

Kvarteret ligger 1 den virdefulla siktsektorn fran Uppsala Konsert och Kongress, mot slottet och Caro-
lina Rediviva. Darfor regleras hogsta nockhdjd till +28,5 meter. Trapphus, hisstoppar och ventilations-
don fér 6verskrida nockhdjden med hogst en meter. Se Kulturmiljo.

Bottenvaningar och fasader

I bottenvéningen far kvarterets handelsytor utokas mot Dragarbrunnsgatan genom inglasning av arka-
den samt inglasning under skirmtaket vid biografen. Aven det 6ppna utrymmet under skirmtaket i
hornet Vaksalagatan-Kungsgatan far glasas in for att kunna skapa utdkade butiks- eller kontorsytor.
Detta horn var dimensionerat for en géngtunnel som planerades pa 1970-talet, men tunneln under
Kungsgatan genomfordes aldrig. Rétten till gangtunnel sldcks ut i och med denna detaljplans genom-
forande. En del av hornet ska dock fortsatt vara oppet, vilket motiveras av de stora gangflodena vid
Overgangsstillet 6ver Kungsgatan. Mot Vaksalagatan ska arkaden lidngs butiksfasaden vara kvar, for
att behélla en rymligare gangyta i anslutning till busshallplatserna.

Fasader och bottenvaningar mot omkringliggande gator ska aktiveras sa langt mojligt. Utformningsbe-
stimmelser stéller krav pé att fasader i gatuplan ska utformas med genomsiktligt material och med en-

tréer. For kontorsbyggnaden mot Kungsgatan stélls inte krav pa publikt innehéll i bottenvaningen, med
hénsyn till pdgaende verksamhet.
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Livforskjutningar i fasaden och en utkragande byggnadsvolym bidrar till en upplevelsemaissig varia-
tion i Smedsgrind, som annars riskerar att domineras av varuintag och garageinfarter. Skarmtak och
utkragningar regleras sa att framkomligheten sdkerstélls for olika fordon.

Ovan skédrmtaket vid biografen, vid Dragarbrunnsgatan-Smedsgréind, far en terrass med genomsiktligt
ricke anordnas ovan nockhdjden. Detta for att kunna ta tillvara solldget som skapas genom att bygg-
nadskroppen ér nagot indragen fran gatulivet. Mot Smedsgriand far ocksa en terrass anordnas, i syfte
aktivera och skapa variation i fasaden.

Hllustration. Vy fran Dragarbrunnsgatan in mot Smedsgrdnd. Livforskjutningar i fasaden och en utkragande
byggnadsvolym bidrar till variation i grinden. Levande bottenvdningar bidrar till 6kat stadsliv i grdnden. Ob-
servera att det dr en illustration, och att slutresultatet kan komma att se annorlunda ut. Wahlin arkitekter.

Arkitektur och gestaltning

Alla tillagg och tillbyggnader i kvarteret ska géras med héansyn till den befintliga bebyggelsens kultur-
historiska véarden. Se Kulturmiljo. Nya byggnaders fasader behdver dock inte utforas i tegel, utan kan
ocksa kontrastera mot tegelarkitekturen med fasader i till exempel glas och stal. For utbyggnad av
Domstolsverkets lokaler kan sdkerhetsforeskrifter kriva en storre grad av slutenhet i fasaden, och
eventuellt helt fonsterlosa partier. Hér blir detaljering i fasadmaterialet sérskilt viktig. Helt slutna fasa-
der bor inte vindas ut mot Smedsgréind, och far inte forekomma i gatuplan. Slutlig utformning avgors
vid bygglov.
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Hllustration. Vy fran Kungsgatan in mot Smedsgrdnd. Planen reglerar att bottenvaningar ska utféras med pub-
lika lokaler och i genomsiktliga material. I Smedsgrind kommer dock garagenedfart och lastintag fortsatt att
vara en del av gatubilden. Observera att det dr en illustration, och att slutresultatet kan komma att se an-
norlunda ut. Wahlin arkitekter.

Trafik och tillganglighet
Gatuniit

Kvarteret Sala omges av gator som i innerstadsstrategin pekas ut som strak och platser for stadsliv.
Kungsgatan, nordést om kvarteret Sala, dr en av Uppsalas huvudgator, och en viktig ldnk for bade bil-
trafiken och kollektivtrafiken genom centrala Uppsala. Gatan trafikeras av ca 11 500 fordon/arsmedel-
dygn. Vid kvarteret Sala korsar Kungsgatan och Vaksalagatan varandra. Vaksalagatan, som ar en av
Uppsalas historiska tillfartsvégar fran oster, har universitetsbiblioteket Carolina Rediviva i fonden och
byter namn till Drottninggatan nir den korsar Stora torget. Vaksalagatan trafikeras dster om Kungsga-
tan av ca 7 800 fordon/arsmedeldygn, men Gvergar vaster om Kungsgatan, vid kvarteret Sala, till att
enbart trafikeras av buss i linjetrafik, taxi och varutransporter.
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Dragarbrunnsgatan &r ett s kallat gangfartsomrade, dér all trafik sker pa de géendes villkor. Gatan tra-
fikeras av drygt 3 000 fordon/arsmedeldygn. Dragarbrunnsgatans omvandling har pagatt under ett an-
tal ar i enlighet med programmet for Dragarbrunnsgatan (2009), och under 2019 péborjades etappen
utanfor kvarteret Sala.

Smedsgréind 4r en gata som domineras av varutransporter, parkeringshusinfart och cykelparkeringar.
Storre delen av kvarteret Salas varuleveranser sker hir, liksom kvarterets avfallshimtning och leveran-
ser till Stadsteatern och Systembolaget i grannkvarteret Oxen. Allt fler gdngrorelser kan forvéntas ge-
nom Smedsgrind, som &r strategiskt beldgen mellan det ombyggda Forumtorget och nya Stadshuset
och Resecentrum. Detta motiverar en upprustning av miljon i grdnden, som &tminstone kvéllstid kan
upplevas som en otrygg plats att vistas pa.

Hllustrationsplan over Smedsgrdnd. Wahlin arkitekter.

Framkomligheten for nyttofordon &dr begrénsad i grinden och den trafikldsning som mojliggdrs genom
planen innebér ingen forsdmring jdmfort med tidigare. Varutransporter och avfallsfordon kor dven i
fortsdttningen in fran Dragarbrunnsgatan, vénder i grénden och kor tillbaka samma vig. Utfart mot
Kungsgatan fran Smedsgrind medges inte av flera skél; utrymmet mellan fasaderna &r begrénsat och
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av sdkerhetsskal ska fordonstrafik inte tillatas vid Tingsrittens entré. Det planeras ocksa for ett nytt
Overgangsstille pa Kungsgatan, vid Stadshuset/Stadsteatern, dar fordon som svéinger ut pd Kungsgatan
skulle innebéra en risk for oskyddade trafikanter.

Inga forédndringar av gatornas funktion eller utformning kraver reglering i detaljplan. Eventuell fordnd-
rad trafikering regleras med trafikforeskrifter. I huvudsak behélls dagens uppdelning mellan allmén
plats och kvartersmark, men rattigheter for allmén fordonstrafik inom kvartersmark anpassas efter nya
behov. Mot Smedsgréind regleras byggritterna med lagsta tillatna frih6jd ovan mark for att tillgodose
utrymmeskraven for bland annat avfallshimtningsfordon. Tillgdngligheten bedoms vara acceptabel
med hénsyn till det centrala lidget. Se vidare Teknisk forsorjning.

Gang- och cykeltrafik

I denna del av centrum sker cykling i blandtrafik p&4 Dragarbrunnsgatan. Cyklister ska dven i fortsétt-
ningen samsas med andra trafikanter inom Dragarbrunnsgatans gangfartsomrade.

Gangtrafik sker pd gangbanor lings Vaksalagatan och Kungsgatan, och 1 blandtrafik i gangfartsomra-
det pa Dragarbrunnsgatan Aven i Smedsgrind har gatan utformats som ett gngfartsomrade, med
gangytor i samma niva som korytorna.

Planens utformning av kvarteret mot Smedsgriand, med aktiv bottenvaning och nya kontorslokaler, ska
bidra till att 6ka grindens attraktivitet och 6ka flodet av fotgidngare. Utformningen av gatan ska syfta
till att ge fotgéingarna prioritet, men granden ska fortsatt vara tillgénglig for varutransporter, avfallsfor-
don och bilar som ska till parkeringsgaraget.

Arkader

Kvarteret dr utformat med arkader ldngs Vaksalagatan och Dragarbrunnsgatan. Marken inne i arkaden
ligger pa kvartersmark, och ar i tidigare plan reglerad med markreservat for allmin gangtrafik, sa kal-
lat x-omrade.

Genom detaljplanen mojliggors en inglasning av arkaden mot Dragarbrunnsgatan. Hanteringen av ar-
kaderna ér i linje med visionen for Uppsalas paradgata (2010) och programmet for Dragarbrunnsgatan
(2009). Fastighetens avfasade horn vid Dragarbrunnsgatan-Smedsgrand utgdr fortsatt allmén plats.

Mot Vaksalagatan behalls arkaden, for att ge tillrédckligt utrymme for gangtrafiken vid busshéllplat-
serna. Se aven Kollektivtrafik nedan.

Illustration Gver hérnet Smedsgrdnd-Dragarbrunnsgatan. Den illustrerade rosa ytan kan komma att glasas
in. Hornet kommer dven i fortsdttningen vara tillgdnglig for allmdn gangtrafik pd allmdn plats. lllustration
Wdhlin arkitekter.
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Tidigare planerad gangtunnel

I tidigare detaljplan fran 1971 finns markreservat for en allmén géngtunnel under Kungsgatan, mellan
kvarteret Sala och Stadshuset entrésida mot Vaksalagatan. Tunneln har aldrig genomforts, och &r inte
aktuell att genomfora. Denna réttighet utgér i och med att omradet planldggs enbart som allmén plats,
utan begrinsningar.

I anslutning till den tidigare planerade tunneln finns ett utrymme i gatuplan, indraget frdn byggnadens
horn 1 Vaksalagatan-Kungsgatan. Det indragna utrymmet dr outnyttjat och platsen kan upplevas
oattraktiv och otrygg. Aven hir mgjliggors en inbyggnad pa en del av ytan. Hela ytan kan inte byggas
igen, eftersom det behdvs utrymme for de stora gdngflodena vid dvergangsstillet ver Kungsgatan. En
del av ytan under skdrmtaket overgar till allmén plats. Se foreslagen ny fastighetsgréns i illustrationen
nedan. Se dven Fastighetsrdttsliga konsekvenser.
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Hllustration over hérnet Vaksalagatan-Kungsgatan. Den illustrerade rosa ytan kan komma att glasas in. Ov-
riga ytor under arkad och skdrmtak kommer dven i fortsdttningen vara tillganglig for gangtrafik genom sd
kallat x-omrdde eller som allmdn plats. Fastighetsgrdnsen som illustreras dr enligt planforslaget, och marken
under skdarmtaket dr allmdn plats. Illustration Wahlin arkitekter.

Kollektivtrafik

P& Vaksalagatan i hojd med kvarteret Sala finns en storre héllplats for stadsbussarna.

Vaksalagatan och Kungsgatan &r i innerstadsstrategin utpekade som stomlinjer for kollektivtrafik, och
kollektivtrafiken ska ha en god framkomlighet pa dessa gator. Detta innebér att god tillgénglighet och
tillrackligt utrymme for busshallplatserna vid Vaksalagatan prioriteras framfor en utvidgning av han-
delsytorna i kvarteret. For att ge tillrackligt utrymme for gangtrafiken vid sidan av héllplatserna, ska
arkaden behéllas pa denna sida av kvarteret.

Parkering och angoring

Under kvarteret finns en parkeringsanldggning, det publika parkeringshuset Smeden, med cirka 80 bil-
platser. I Smedsgriand finns cirka 100 cykelparkeringar i tvavaningsstéll, med relativt 1ag beldggnings-
grad.

Den utdkade verksamhetsytan i kvarteret har, utifran Uppsala kommuns parkeringstal, berdknats gene-
rera ett parkeringsbehov av 320 cykelplatser. Utrymme for parkering av cyklar for verksamma i kvar-
teret kan tillgodoses i kdllargaraget, men for verksamheter stélls inte krav pa parkeringsplatser for bil.
I parkeringshuset Smeden prioriteras istdllet att behalla lattillgénglig besdksparkering till centrum. Bil-
parkering for rorelsehindrade méste dock alltid kunna anordnas.

Omvandlingen av kvarteret innebér att de disponibla ytorna for (allmédnna) cykelparkeringar pa
Smedsgriand minskar, till formén for till exempel butiksentréer, kontorsentréer och uteserveringar. Ett
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20-tal cykelplatser kommer att kunna anordnas i granden, frimst i anslutning till nya entréer. Ombygg-
naden av Dragarbrunnsgatan innebar samtidigt att ett 80-tal cykelparkeringar tillkommer vid kvarteret
under 2019/2020, sa det sammanlagda antalet allménna cykelparkeringar vid kvarteret dr detsamma.
Varken laget pé cykelparkeringarna eller antalet platser regleras i detaljplanen.

Tillgdnglighet for funktionshindrade

Enligt lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk med mera (férordningen 1994:1215) ska
nya byggnader som innehéller bostédder, arbetslokaler, eller lokaler till vilka allminheten har tilltrdde,
vara utformade sé att de ar tillgdngliga for personer med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga.
Detta beaktas vid bygglovsprovningen och vid byggsamrad. Detaljplanen varken forhindrar eller for-
svarar en sadan utformning.

Det finns mojlighet att parkera i kéllargaraget och angdra max 25 meter frén varje entré, under forut-
sdttning att platserna placeras néra trapphus med hiss. Kvarteret, och den omkringliggande marken, ér
utan storre hojdskillnader. Eventuella hojdskillnader ska tas upp med ramp med en lutning pa 1:20 el-
ler 1:12 med ett vilplan var sjétte meter.

Arkaderna utgdr viderskyddade gangstrék lings Vaksalagatan och Dragarbrunnsgatan, med god till-
ginglighet for rorelsehindrade och synskadade. Vid en inglasning av arkaden mot Dragarbrunnsgatan
behdver ett hinderfritt gangstrék istéllet utformas pa utsidan av det nya fasadlivet, sa att personer med
olika funktionshinder kan rora sig pé ett sékert sétt i gatumiljon 1 Dragarbrunnsgatan. Den forestdende
ombyggnaden av knutpunkten for kollektivtrafiken vid Vaksalagatan ger mdjlighet att utforma sam-
manhéngande ledstrak fram till de 6vergangsstillen som finns kring kvarteret.

Mark och geoteknik

Enligt jordartskartan och 3D-jordartskartan (Statens geologiska undersokningar, SGU) bestér planom-
radet av postglacial lera med en méktighet av 15-20 meter ovan asmaterial. Det totala jorddjupet till
fast berg dr 20-30 meter. Planomrédet ligger inom yttre vattenskyddsomrade for Uppsala kommuns
dricksvattentikt, se dven Vattenmiljé nedan. Gillande skyddsforeskrifter ska f6ljas vid markarbeten
och grundldggning.

Kvarteret dr idag helt bebyggt och har en killarvaning. Grundldggning av de nya byggnadsdelarna
kommer att ske med palning och/eller forstirkning av befintlig grundldggning.

Vattenmiljo — grundvatten och dagvatten
Grundvatten

Vattenskyddsomrade MB 7 kap

Planomrédet ligger inom vattenskyddsomradets yttre zon. De vattenskyddsforeskrifter som géller for
omrédet ska foljas. Dessa innebir bland annat att markarbeten inte far ske djupare an till 1 meter ver
hogsta grundvattenyta och att markarbeten inte far medfora bortledning av grundvatten eller sénkning
av grundvattennivan. Det &r inte heller tillatet att till exempel utvinna energi ur mark eller grundvatten
utan tillstdnd. Dispens fran vattenskyddsforeskrifterna kan behdva sdkas hos lansstyrelsen.

Riskbedomning for Uppsala- och Vattholmadsarna

Enligt underlagen till Riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrdde ur grundvat-
tensynpunkt (Geosigma AB, 2018) ligger planomradet inom ett omrade med ldg kdnslighet, i en skala
mellan lag, méttlig, hog och extrem kénslighet. Riskanalysen &r en sammanvigd riskbedomning for
hela Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade. Kénslighetsklasserna utgér frdn de geologiska
och hydrogeologiska forhallandena i Uppsala- och Vattholmaésarnas tillrinningsomrade. Med kanslig-
het menas hér att en plats ér kénslig for att fororeningar pa markytan, eller en marknéra fororening,
kan péverka grundvattnet sa att det inte kan anvéndas som resurs for dricksvattenférsdrjningen. Den
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lagsta kénslighetsklassen karaktériseras hir av ett omrade dér lera med méktighet stdrre dn 5 meter
Overlagrar isdlvsmaterial eller morén, och som inte avvattnas mot omraden med storre kénslighet.

Riskanalysen visar inga skadehéndelser som leder till ndgra konsekvenser eller risker som gor det be-
fogat med mer atgdrder 4n normal dagvattenhantering inom omraden med lag kanslighet. Det méktiga
lerlagret i omradet (15-20 meter) &r ett gott skydd for det grundvattenférande lagret under leran, och
grundvattenkvaliteten beddms inte paverkas av otéta dagvattenlosningar. Den férekommande jordarten
(lera) har lag genomslapplighet, vilket forsvarar infiltration av dagvatten till grundvatten inom plan-
omréadet.

Dagvatten

Dagvatten avleds till Fyrisan, och vidare till Mélaren-Ekoln. Bade Fyrisdn och Milaren-Ekoln, har
mattlig ekologisk status och den kemiska ytvattenstatusen uppnar ej god status (2017).

Eftersom stadens dagvattennit redan &dr hért belastat ska ytterligare belastning pa befintliga dagvatten-
ledningar undvikas. Vid exploatering inom stadskdrnans kvarter finns det inte mycket utrymme for
Oppna dagvattenldsningar vilket medfor svara forutsattningar for att skapa en langsiktigt hallbar dag-
vattenhantering. Kvarteret Sala bestér idag av 100 % hardgjord yta, och kommer efter planens genom-
forande fortsatt vara 100 % hardgjort. Uppsala Vatten och Avfalls AB riktlinjer for dagvatten fran
kvartersmark vid nybyggnad, &r att dagvattenanldggningar inom fastigheten utformas sd att 20 mm
regn, rdknat éver hela fastighetens yta, kan renas och avtappas under minst 12 timmar innan vidare
avledning till forbindelsepunkten for Uppsala Vattens dagvattenledning. For att utjamna 20 mm neder-
bord skulle en utjimningsvolym pa 96 m?® behdvas for hela planomradet. Uppsala Vatten bedomer
dock detta och andra liknande fortitningsprojekt i innerstaden som om- och tillbyggnad, och riktlin-
jerna behover darmed inte uppfyllas. Mélet for dagvattenldsningen blir istdllet maximal utjamningsvo-
lym f6r moéjliga dagvattenanlédggningar.

En dagvattenutredning har tagits fram av Geosigma (Dagvattenutredning Kv Sala, 2020-02-02). Malet
har varit att skapa bista mgjliga dagvattenlosning, utan att ha mojlighet till att anvianda 6ppna eller un-
derjordiska dagvattenlosningar. I dagvattenutredningen bedoms vegetationsbeklddda tak i kombination
med ett filtermagasin i kdllaren vara en mojlig och effektiv 16sning, med rddande forutsittningar. Dag-
vattenldosningen medfor att kvarterets flodessituation inte forsdmras trots paverkan av klimateftekter.
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Hur kvarterets dagvattenhantering slutligen kommer att utformas ligger sannolikt i en kombination av
olika losningar, som dagvattenutredningen visar exempel pa. Fastighetsdgaren har ocksé ambitioner att
arbeta med innovativa energi- och klimatlosningar i sina byggprojekt. Detta kan komma att innebéra
att dagvatten ocksa kan ateranvidndas inom de interna tekniska systemen och pa sa sitt ytterligare for-
droja dagvattnet inom kvarteret.

Teknisk forsorjning
Vatten, avlopp och dagvatten

Kvarteret Sala ligger i centrala Uppsala, och inom kommunens verksamhetsomrade for vatten, avlopp
och dagvatten. Den nya bebyggelsen kan anslutas till befintliga system. For planerad dagvattenlds-
ning, se Vattenmiljé ovan.

Avfall

Avfallshdmtning sker i Smedsgrind, dér avfallsutrymmet ligger bredvid varuinlastningen och infarten
till parkeringsgaraget. Aven Stadsteatern och Systembolaget i grannkvarteret har sina varutransporter
och avfallshdmtning via Smedsgrand. Utrymmet i grinden &r mycket begrinsat, och endast korytan
mellan kvarteret Sala och kvarteret Oxen utgor allmén plats. Narmast Kungsgatan &r det tétt mellan
fasaderna, och hér ligger ocksa Tingsréttens entré. Utfart mot Kungsgatan medges inte, utan all for-
donstrafik maste vinda i granden. For en siker backningsrorelse krévs att tidigare forbud mot ut-
fart/fordonstrafik flyttas ett par meter nairmare Kungsgatan. Detta regleras i foreskrift. Se illustration
over Smedsgriand under Trafik och tillginglighet. Ett genomforande av planen innebar ingen forsam-
ring jaimfort med tidigare.

Genom administrativa bestimmelser, markreservat, sikerstélls att delar av kvartersmarken halls till-
ginglig for att klara véndradier for avfallsfordon. Backvéndning &r nddvéndig for storre fordon. Bygg-
nader ska i vissa ldgen ha en minsta fri h6jd 6ver marken om 4,6 meter for att sidkerstilla framkomlig-
heten for storre fordon.

El

I kvarterets kéllarplan finns en nétstation (T37687 SALA), nira korsningen Smedsgrand-Kungsgatan.
Stationen har kapacitet att klara utokningen av kvarteret. Nétstationen finns inte markerad i tidigare
plan for kvarteret, &ven om den tillkom nir kvarteret byggdes pa 1970-talet. Stationen forsorjer dven
grannkvarteren, och dérfor ges réttigheter till nétstationens markanvéndning och placering i kéllarpla-
net genom markanvéndningen E; — transformatorstation.

Solceller finns pé taken pé befintliga kontorshus. Planen innebér inget hinder for fastighetsdgaren att
fortsétta, och eventuellt utdka, produktionen av fornybar el inom fastigheten, sa lange hdgsta nockhdjd
innehélls och grona tak kan anordnas i tillricklig omfattning. Se Vattenmiljo ovan.

Virme

Kvarteret &r anslutet till fjarrvirmenétet. Det beddms finnas kapacitet att ansluta &dven den tillkom-
mande bebyggelsen.

Markvdrme

I centrala stadens gator finns markvérme med slingor och matningsror. Detta kréver forsiktighet vid
markarbeten, och inget arbete far utféras under vintern nér markvirmesystemet ar pa, eftersom det da
kan frysa ihop. Systemet ar trycksatt 4&ven under sommaren.

Tele och bredband

Kvarteret dr anslutet till stadens nét av tele och bredband. Det beddms finnas kapacitet att ansluta dven
den tillkommande bebyggelsen.
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Halsa och sakerhet
Luft

Kungsgatan dr en av de gator i Uppsala som har hogst luftféroreningshalter. En luftkvalitetsutredning
har tagits fram av Rambdll, for att undersdka om fordndringarna inom kvarteret Sala riskerar att for-
sdamra luftkvaliteten i omradet (Luftkvalitetsutredning kvarteret Sala, 2020-01-16).

Resultaten dr en summering av urban bakgrundshalt samt bidraget fran det aktuella vigavsnittet, och
ar berdknade for en punkt dar Smedsgrand mynnar ut till Kungsgatan. Resultatet fran modellberak-
ningarna visar pa att de planerade byggnadskropparna inom kvarteret Sala inte har signifikant paver-
kan pé luftkvaliteten i omradet. Spridningsberékningarna visar inte heller pa nadgon signifikant skillnad
i luftkvalitet 1angs Vaksalagatan eller Kungsgatan pa grund av den 6kade byggnadshdjden mot Vaksa-
lagatan, jimfort med nuvarande utformning av kvarteret.

Berikningarna visar att miljékvalitetsnormen f6r luft, fér kvévedioxid (NO2) och partiklar (PM10),
klaras. Aven for prognoséret 2030 ligger halterna ligger under miljokvalitetsnormerna.

Markfororeningar

Inom fastigheten Dragarbrunn 24:5 finns ett potentiellt fororenat omrade efter ett tryckeri som fanns
hér pa 1930-1950-talet. Objektet har tilldelats riskklass 4, Liten risk. Enligt uppgift i ldnsstyrelsens
EBH-stod fanns tryckeriet en trappa upp. Sedan tryckeriet flyttade fran platsen har nya byggnader
uppforts inom kvarteret, byggnader som ocksa har en kéllarvaning. Eftersom stora miangder jordmas-
sor troligtvis schaktats bort vid byggnationen &r sannolikheten liten att féroreningar frén verksamheten
finns kvar. Det finns dock ingen information om marken under killargaraget.

For att minska riskerna for spridning och exponering av eventuella féroreningar vid markingrepp be-
hover provtagning goras i samband med planerad pélning, eller forstérkning av huskroppen. Om for-
oreningar trots allt patriffas vid genomforandet ska detta anmalas till tillsynsmyndigheten, miljo- och
hélsoskyddsndmnden.

Dags- och solljus

Nya kontorslokaler inne pé befintligt gardsbjélklag och i redan tét stadsmilj6é kan innebéra att det ar
svart att uppna byggreglernas dagsljuskrav for lokalerna. En berdkning av dagsljusfaktorn har darfor
gjorts for den bebyggelse som illustreras i planhandlingen (Wdhlin arkitekter 2019-07-03). Resultatet
av ljusstudien dr att alla utrymmen klarar en dagsljusfaktor pa 1%. Det vill séga, givet de angivna for-
utsdttningarna klaras de funktionskrav for dagsljus som finns i byggreglerna, BBR.

Planens genomforande kommer inte bara att innebéra att en ny byggnad adderas till en befintlig kvar-
tersstruktur, utan att olika fordndringar sker inom hela kvarteret. Hur kontorslokalerna organiseras
sinsemellan, var ljusgérdar eller 6ppningar placeras for att erbjuda bést forutséttningar for dessa kon-
torsmiljoer &r en fraga for kommande projektering. D& planen medger olika utformningar och utbred-
ningar av bebyggelsen i mitten av kvarteret, bor en ny analys av dagsljusfaktorn goras i samband med
bygglov.
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Magnetfilt

I kvarterets kéllarplan finns en nétstation sedan kvarteret byggdes pa 1970-talet. Nétstationen forsorjer
bade kvarteret Sala och omkringliggande kvarter med el. Vattenfall har servitut for anldggningen.
Elsédkerhetskraven anger ett minsta avstdnd mellan en nétstation och ndrmsta brannbara byggnadsdel,
5 meter. Detta avstand bedoms vara tillrackligt for att ocksa elektromagnetiska falt fran nétstationen
ska ha avklingat till att understiga rekommenderade 0,2 uT (mikrotesla). Vid nybyggnad stiller Vat-
tenfall krav pa att inbyggda stationer ska ha avskdrmande material for att minska magnetféltets paver-
kan pa ovriga verksamheter i fastigheten. Till exempel kan teknisk apparatur och datorer storas i nér-
heten av stationen. Magnetfaltsstyrkan ska maximalt accepteras till ett varde av 0,2 uT (mikrotesla),
vilket uppnas genom att viggar och tak kldds med helsvetsade aluminiumplatar om minst 5 millime-
ters tjocklek. Métningar i genomforda projekt visar att elektromagnetiska félt, med dessa krav upp-
fyllda, inte stricker sig utanfor den inbyggda nitstationen.

Pé 1970-talet byggdes inte nétstationer pa detta sétt, och det ar oklart om ndgra atgérder gjorts pé sta-
tionen sedan den byggdes. Om det bedoms ndodvéndigt finns mdjlighet att tillimpa nya riktlinjer
och/eller krav vid ombyggnad eller fordndring av nétstationen. Pa plankartan sikerstélls laget for nét-
stationen i kéllarplanet genom markanviandningen E; — transformatorstation, i kombination med cent-
rum och kontor (CK), som &r anvéndningen hogre upp i huset. Da inga bostéder finns eller planeras 1
nirheten, anges inga skyddsavsténd eller sérskilda atgérder med anledning av nétstationen.

Oversvimningar

Oversvimning Fyrisdn

Delar av Kungsgatan och Smedsgriand ligger inom det omrade som definierats som mark med stor san-
nolikhet for dversvdmning frén Fyrisén vid 50- och 100-arsflode. Kvarteret paverkas nagot vid 200-
arsflodet och beréknas Gversvimmas helt vid hogsta berédknade flode. Kvarteret Sala utgor dock ingen
viktig samhallsfunktion enligt Léinsstyrelsens riskhanteringsplan for oversvimning av Fyrisdn i Upp-
sala stad (2015:10).

Oversvimningsrisk vid ligpunkter och stora regn

En lagpunktskartering i dagvattenutredningen visar att en vattenansamling pa cirka tre decimeter kom-
mer att ske vid extrema regn om vattnet inte kan ledas bort. (Dagvattenutredning kv Sala, Geosigma
2020-02-02) Om det sker ett kapacitetsbortfall i dagvattensystemet, eller om nederborden Gverstiger
kapaciteten, kommer en vattenansamling att uppsté pa Smedsgrand. En klimatfaktor pa 1,25 har satts i
berdkningarna, for att ta hojd for klimatforandringar och 6kade nederbdrdsméngder.

Risker, brand

Enligt Uppsala Brandforsvars databas Daedalos finns inte nigra risker i omradet som skulle kunna pa-
verka planomradet negativt.

For att riddningstjénsten ska kunna genomfora utrymning av byggnaderna behover uppstillningsplat-
ser for raddningstjanstens stegfordon beaktas. Eftersom kvarteret dr helt bebyggt far utrymning ske
fran omkringliggande gator. De indragna vaningar som planen foreskriver kan forsvéra och ibland
omdjliggora utrymning med hjélp av rdddningstjanstens fordon, eftersom vinkeln for stegen gor att de
indragna vaningarna inte gar att nd. Ett alternativ till utrymning med stegfordon &r att byggnaderna
istéllet uppfors med brandsdkra Tr2-trapphus.
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Planbestammelser

ANVANDNING AV MARK
Allmdin plats

GATA Gata
Kvartersmark

C Centrum

E4

(C) (K)

Med anvédndningen centrum avses all sddan verksamhet som bor ligga
centralt eller pé annat sitt vara litt att nd for manga ménniskor. Syftet ar att
det ska finnas en blandning av verksamheter. I centrum ingéar en rad olika
verksamheter som ocksé kan aterfinnas i andra anvéndningar. Déar ingér till
exempel butiker, restauranger, kontor, gym, biografer, bibliotek, teatrar, ban-
ker, hantverk och annan service. I anviandningen ingér dven foreningslokaler,
hotell och vandrarhem.

Kontor

I anvindningen kontor ingér kontor och tjénsteverksamhet med liten eller
ingen varuhantering. Verksamheten ska inte medfora stdrning av betydelse
for omgivningen, vilket betyder att den saknar utomhusverksamhet och har
besoksverksamhet i begrinsad utstrackning.

Parkering
Parkeringsgaraget Smeden ges en egen markanvindning sé att det ska vara
mojligt att avstycka den till en egen fastighet, om detta skulle bli aktuellt i
framtiden.

Transformatorstation
Den befintliga nitstationen i kdllarplanet ges réttighet att finnas kvar.

Centrum, Kontor (innehall enligt ovan).
Anvindningsbestimmelsen inom parentes ger mojlighet till tredimensionellt
fastighetsutrymme ovan allmén plats for utkragande byggnadsdel enligt fs.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Placering
| e S
|
i !

P1

Marken far inte forses med byggnad

Marken vid lastintagen och parkeringsinfarten i Smedsgrind far inte bebygg-
gas, utan behovs for att skapa mandverutrymme for varutransporter och av-
fallsfordon till kvarteret Sala och kvarteret Oxen.

Byggnad ska placeras 2 meter fran anvindningsgrdns mot allmdn plats.
Byggnader ska placeras indragna fran fastighetsgrainsen mot Smedsgrénd, for
att ge ett upplevelsemassigt nagot stérre utrymme i det smala gaturummet.
Denna forgardsmark kan med fordel utnyttjas till uteserveringar eller andra
entréfunktioner, utan att behova inkrékta pa utrymmet for allmén plats.
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Omfattning
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Utformning
fi

f2

f

fa

i centrala staden

Byggnadens lokaler i gatuplan, som vetter med fasad mot allmdn plats, ska
huvudsakligen anvindas till centrumverksamhet med publik karaktdr.
Bestammelsen finns for att sdkerstilla att det byggs lokaler i strategiska ldgen
och vid stadsstrak i innerstaden. Bestimmelsen mdjliggor att det finns plats
for andra nodvéndiga funktioner i bottenvéningen, exempelvis trapphus och
teknikutrymmen. Bestdmmelsens fokus ligger pa lokalytor med fasader mot
gatorna. | kvarterets kdrna, som inte syns i fasad, far kompletterande anvand-
ningar av icke publik karaktér finnas.

Byggnadens delar ovan mark ska anvindas till centrum och kontor.
Bestdmmelsen finns for att reglera att parkering (P) och transformatorstation
(E1) endast far vara under mark.

Hogsta nockhojd over angivet nollplan i meter.

Den hogsta nockhojden har betydelse for utsikten fran Uppsala Konsert och
Kongress mot stadens markesbyggnader. Lagre nockhdjder sitts for att halla
befintliga taklisthdjder mot Vaksalagatan och Drottninggatan pad samma niva
som idag, och for att styra att den nya takvaningen byggs indraget fran fasad-
livet. Syftet ar att behélla upplevelsen av bebyggelsens skala sett fran gatu-
nivé och inte minska solinstralningen ner till gatan.

Hogsta byggnadshdjd over angivet nollplan i meter
Byggnadshojden sitts for att bevara taklisth6jden mot Kungsgatan.

Fasader i gatuplan ska utformas med entréer och i huvudsak utgéras av ge-
nomsiktligt glas eller motsvarande genomsiktligt material.

Motivet dr att skapa forutséttningar for utdtriktade verksamhetslokaler langs
stadsstrak i innerstaden.

Byggnad ska utforas med héinsyn till befintliga byggnaders kulturhistoriska
vdrden.

Motivet ar att sdkerstdlla en hog kvalitet i de nya byggnadsdelarnas gestalt-
ning och material. Syftet ar att 4stadkomma en god arkitektonisk helhetsver-
kan tillsammans med befintliga byggnader i kvarteret, utan att styra material-
val och exakt utformning, da vissa av kvarterets verksamheter kan komma att
ha mycket specifika lokalbehov. Relaterar till varsamhetsbestimmelsen kj.

Skdrmtak far kraga ut frdn fasad, dock maximalt 2 meter éver allmdn
plats/gata, med minst 3,0 meter fri hojd.

Bestammelsen mojliggdr befintliga och nya skidrmtak dver gangbanor. Till-
sammans med arkaderna &r skdrmtaken en del av kvarterets arkitektoniska ut-
tryck.

Skdrmtak far kraga ut fran fasad over forgardsmark, dock maximalt 2 meter
over allmdn plats/gata, med minst 4,6 meter fii hdjd.

Bestammelsen mojliggdr nya skdrmtak 6ver gdngbanor och korytor. Tillsam-
mans med arkaderna ar skdrmtaken en del av kvarterets arkitektoniska ut-
tryck.
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En utkragande byggnadsdel om maximalt 6,5 meters bredd, far dverskrida
angiven nockhdojd med hogst 3 meter. Byggnadsdelen far kraga ut fran fasad
over forgdrdsmark, dock maximalt 2,5 meter over allmdn plats/gata, med
minst 4,6 meter fri hojd.

Motivet dr att livforskjutningar i fasaden och en utkragande byggnadsvolym
kan bidra till en upplevelseméssig variation i Smedsgrand, som annars riske-
rar att domineras av varuintag och garageinfarter. Det betyder att denna bygg-
nadsdel far kraga ut 6ver forgardsmarken som regleras av py och dven ut 6ver
gatumark som regleras av (C K f19). Anvindningskategorier i skilda plan for-
utsétter tredimensionell fastighetsbildning.

Terrass med genomsiktligt rdcke far anordnas.

Terrass mojliggors vid Dragarbrunnsgatan, dar det finns mojlighet att behélla
kvéllssolen lite langre under sommarhalvaret. Terrass mojliggdrs ocksa i
Smedsgrand som ett sitt att skapa variation och aktivitet i kvartersfasaden.

Den oversta vdaningen utfors som indragen takvdning, utan taksprdng.
Takfotshojden ska behéllas for att virna bebyggelsens skala mot Vaksalaga-
tan och Dragarbrunnsgatan. Tilldgget pa befintlig kontorsbyggnad ska darfor
utforas som indragna takvaningar.

Hisstoppar, trapphus och ventilationsdon fdr overstiga angiven nockhojd
med hogst 1 meter. Byggnadsdelar och installationer pd tak ska vara vdl in-
tegrerade i takets gestaltning.

Hogsta tilldtna nockhdjd regleras for att byggnader i kvarteret inte ska
skymma utsikten fran foajévaningen pa Uppsala Konsert och Kongress
(UKK) mot stadens mérkesbyggnader. Centrala Uppsalas taklandskap, med
tillhoérande installationer, dr vél synliga frin UKK och kan ses av manga
maénniskor. Taken ska darfor utformas med stor omsorg.

Tak far inte ansluta hégre dn 0,5 meter 6ver befintlig takfot pd byggnaden
mot Kungsgatan.

For att kunna erbjuda fungerande kontorsytor i kvarteret behover tingsratts-
byggnaden vid Kungsgatan kunna byggas ihop med den nya byggnaden i mit-
ten av kvarteret. For att klara hopbyggnad av olika tak behdver det nya tak-
fallet ha mojlighet att ansluta mot den befintliga byggnadens takavvattning.
For att mota byggnaden pa ett respektfullt sitt far det nya taket inte ansluta
hogre én 50 centimeter over tingsréttsbyggnadens takfot.

Minst 4,6 meter fri hojd 6ver allmdn plats.

Vid Smedsgriand regleras byggritterna med ldgsta fri hdjd ovan mark for att
tillgodose utrymmeskraven for bland annat avfallshamtningsfordon. Bestim-
melsen ger majlighet till tredimensionellt fastighetsutrymme ovan allmén
plats for utkragande byggnadsdel enligt fs.

Byggnadsverkets karaktdrsdrag vad gdller den morka tegelfasaden och dess
monstermurning i tunn relief, den rytmiska fonstersdttningen och taken utan
sprang, ska bibehdllas vid dndring.

Kvarteret har lyfts fram som sérskilt arkitektoniskt och kulturhistoriskt véarde-
fullt i en inventering, och dess sérdrag bedoms vérda att bevara. Den kraft-
fulla tegelarkitekturen &r typisk for denna tid, och det morka teglet och arka-
derna ir sdrskilt kdnnetecknande f6r byggnadens karaktir. Detta betyder inte
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ett forbud mot fordndringar, men att &ndringar ska géras med varsamhet. Till
exempel ska fasaden fortsatt vara i tegel, och eventuella forédndringar av dor-
rar eller fonster6ppningar ska goras med stor omsorg.

Arkaden far inte glasas in.

Arkaderna ér karaktéristiska for byggnaden och for Uppsalas centrala delar.
Mot Vaksalagatan ska arkaden lédngs butiksfasaden vara kvar, for att behélla
en rymligare gangyta i anslutning till busshallplatserna. Arkaden mot Vaksa-
lagatan ska behéllas och far inte glasas in.

Bottenvdningens pelare ska vara tydligt avidsbara i fasaden.

Arkaden mot Dragarbrunnsgatan far byggas igen. Det ar viktigt att det sker
med glasade partier (fi), ndgot inflyttade fran fasaden sé att arkadens pelare
ges en fortsatt betydande roll i fasadernas arkitektoniska uppbyggnad.

Garage fdr anldggas helt nedgrdivt under mark.

Garage far anldggas under mark pa kvartersmark som inte far bebyggas
(prickmark). Sékerstéller réttigheter for det befintliga parkeringsgaraget
under kvarteret.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Markreservat
X1

Zq

r 4

Genomforandetiden dr 5 dr fran den dag planen vinner laga kraft.

Motivet for genomforandetiden &dr det centrala l4get, diar utvecklingstrycket ar
stort och fordndringar maste kunna ske i takt med de behov som uppstar i den
vixande staden.

Markreservat for allmdnnyttig gdang- och cykeltrafik till en fri hojd av 3 me-
ter.

I arkaden mot Vaksalagatan och i hornet Vaksalagatan-Kungsgatan siker-
stdlls utrymme for allmén gangtrafik.

Markreservat for allmdannyttig kértrafik till en fri hjd av 3 meter.
Vid Smedsgréind regleras byggrétterna med ldgsta frihdjd ovan mark for att
tillgodose utrymmeskraven for personbil och géngtrafik.

Markreservat for allmédnnyttig kortrafik till en fri hojd av 4,6 meter.

Vid Smedsgriand regleras byggritterna med ldgsta frihdjd ovan mark for att
tillgodose utrymmeskraven for bland annat avfallshdmtningsfordon.
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Tidplan
Detaljplanen berdknas kunna antas av plan- och byggnadsnimnden under forsta halvaret 2020.

Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft.
Motivet for genomforandetiden dr det centrala laget, dar utvecklingstrycket &r stort och forédndringar
maste kunna ske i takt med de behov som uppstar i den véxande staden.

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for utbyggnad inom allmén plats. Exploatéren ansvarar for utbyggnad av kvar-
tersmark.

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for allmén plats inom omrédet.

Planavtal
Kommunen och exploatoren, Vasakronan, har tecknat ett planavtal dir det framgér att Vasakronan be-
talar for framtagandet av detaljplanen enligt faststélld taxa.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska upprittas mellan kommunen och exploatdren, och foreligga innan planen
antas av kommunen. Avtalet reglerar projektets genomforande av allménna platser och de markregle-
ringar som krévs for planens genomf6rande, bland annat férutséttningar for nytecknande av servitut
och reglering av byggritt som inkréktar pa allmén plats, samt férdelning av kostnader.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrittsliga atgirder som é&r en forutséttning for planens ge-
nomforande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pé initiativ av fastighetségaren.

Markigoforhillanden

Hela kvarteret Sala utgors av fastigheten Dragarbrunn 24:5. Fastigheten dgs av Fastighetsbolaget
Brodtorget & co KB, som dgs av Vasakronan AB. Omkringliggande gatumark utgérs av fastigheten
Dragarbrunn 1:2, som dgs av Uppsala kommun.

Servitut och rittigheter

Inom Dragarbrunn 24:5 finns foljande servitut:
03-IM1-73/9041.1, 1973-07-11 Avtalsservitut transformatorstation,
03-IM1-74/15792.1, 1974-11-13 Avtalsservitut gdngtrafik m m.

Avtalsservitutet for gangtrafik med mera berdr bland annat x-omrédet i arkaden mot Dragarbrunnsga-
tan och behdver ersittas med ett nytt servitut vid planens genomforande. Aven andra avtal kan behdva
uppréttas for att klarligga ansvars- och skotselfragor pa kvartersmark och allmén plats vid arkader,
skdrmtak och utskjutande byggnadsdelar.
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Tredimensionell fastighetsbildning

Parkeringsgarage

Parkering ingér normalt i markanvéndningarna centrum och kontor, om det behdvs for att verksam-
heten ska fungera eller som ett komplement till den huvudsakliga anvéndningen. Men om en egen
markanvindningsbestimmelse for parkering saknas, kan garaget inte utgdra en egen fastighet. For att
gora det mojligt att i framtiden kunna stycka av kéllargaraget till en sjilvstindig tredimensionell fas-
tighet ges garaget en egen markanvéndning, Parkering, P. Det dr inte nodvéndigt att stycka av garaget
for planens genomforande, utan ska ses som en framtida mojlighet om behovet uppstar.

Utkragande byggnadsdel i Smedsgrind

Planen ger mojlighet till en byggnadsdel for centrum och kontor som kragar ut ver allmén plats, i
Smedsgrind. Ett genomforande av en detaljplan med anvéndningskategorier i skilda plan forutsétter
tredimensionell fastighetsbildning. Vid genomf6randet kommer den huvudsakliga anvéindningen
GATA att vara en traditionell fastighet som urholkas av ett tredimensionellt utrymme som rymmer den
sekundéra anvindningen C och K. Egenskapsbestdmmelsen fio sdkerstéller att fri hojd ver allmén
plats ar 4,6 meter.

Fastighetsindelningsbestimmelser
Tomtindelning for kvarteret Sala faststélld 1971-09-28 (Akt 0380-18/DR24) upphor att gélla inom

planomradet nér planen vinner laga kraft. Detta infors som en upplysning pa plankartan.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

‘Teckenfé-rklaring . i ' Delar av fastigheten Dragarbrunn 24:5 dver-
e 3 o gér till Dragarbrunn 1:2 som allmén plats.

0, St sepet \ 211 /f» r G p ‘| Detta framst for att omradet har likadana for-
(= Ptias : — » utsdttningar som gangbanan lings Kungsga-
BRI , y tan, och bor regleras pa motsvarande sitt.

—— Trakt
forunel feslghet 20:6 , 25:1 Delar av allmén plats inom Dragarbrunn 1:2
= e y - P far begransningar genom att fastigheten till-
20:4 4 RV lats urholkas med ett tredimensionellt fastig-
. Ay | G hetsutrymme med en minsta fri h6jd av 4,6
203 L’ 4 s =g e : * meter dver allmén plats. Detta for att mjlig-
) y s 4 —— h + gora for byggnadsdelar att kraga ut dver ga-
Ry \ tumark i Smedsgrind. Byggnadsdelar tillats
‘s 4 g Dragarbrunn RN kraga ut maximalt 2,5 meter 6ver allmén

. o ’ 5 plats.

Markreservat for allminnyttig gang- och cy-
keltrafik (x), samt allménnyttig fordonstrafik
(z), infors inom Dragarbrunn 24:5. Mark-
reservaten fanns dven i tidigare plan for
kvarteret.

r \\\‘\\,,{’, 28:5

W 233 . Planens utformning medger ocksé att parke-

: Ty ringsgaraget i kéllarplan p& Dragarbrunn

‘ , 24:5 kan styckas av till en egen fastighet.
22 N Detta dr dock inte en konsekvens av planens

genomforande, utan en mojlighet som ges i

detaljplanen. Se Tredimensionell fastighets-

bildning ovan.
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Ekonomiska atgarder
Planekonomi
Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar eller andra tekniska anldggningar regleras i separat avtal mellan fas-
tighetsdgare och ledningsédgare.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprovning

Byggherren bekostar de utredningar som ar nddvéndiga for bygglovsprovningen. Till exempel analys
av dagsljusfaktorn.

Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor goras innan byggstart. Den bekostas
av exploatdren. Om riskanalysen pavisar risk for vibrationsstorningar ligger det i exploatdrens eget
intresse att vidta atgérder mot byggrelaterade skador.

Arkeologi

Planomridet omfattas av bevakningsomrade for fornlamningar, L.1941:2293. Markingrepp ar till-
standspliktigt enligt 2 kapitlet kulturmiljolagen (1988:900). Markingrepp inom fastigheten Dragar-
brunn 24:5 kommer sannolikt inte att krdva arkeologiska &tgirder, men det kan vara aktuellt med arke-
ologiska atgérder i samband med ingrepp i gatumark, Dragarbrunn 1:2.

Markfororeningar

Det kan finns markfororeningar under huskroppen frén tidigare verksamhet i kvarteret, &ven om san-
nolikheten &r liten. Provtagning ska goras i samband med markarbeten, palning eller forstirkning av
huskroppen. Om fororeningar trots allt patraffas ska detta anmélas till tillsynsmyndigheten.

Ledningar

Daterad lista 6ver berorda ledningar enligt uppgifter fran Ledningskollen i juli 2019:
Borderlight 2019-07-08

IP-Only 2019-07-02

Skanova 2019-07-02

Telenor-Huawei 2019-07-02

Uppsala kommun, belysning 2019-07-02
Uppsala kommun, markvarme 2019-06-28
Uppsala kommun, trafiksignaler 2019-06-28
Uppsala universitet [T 2019-06-27

Uppsala Vatten och Avfall 2019-06-28
Vattenfall Heat Nordic 2019-07-01
Vattenfall Eldistribution 2019-07-06

I centrala staden finns en méngd olika ledningar i gatorna. Det kan finnas ytterligare, av plan- och
byggnadsndmnden okénda, ledningar som berors av detaljplanen. Det dr exploatorens ansvar att under-
soka om ytterligare ledningar finns.

Exploatoren ska kontakta de berdrda ledningségarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar ska be-
géras innan arbetena sitts igdng. Befintliga anldggningar maste hallas tillgdngliga for berérda led-
ningsédgare under byggtiden.
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PLANENS KONSEKVENSER

Behovsbedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar en kommun upprittar eller dndrar en detaljplan ska kommunen bedéma om detaljplanens genom-
forande kan antas medfora en betydande miljopéverkan. For att avgdra om en detaljplan medfor risk
for betydande miljopéverkan gors en behovsbeddmning. Behovsbeddmningen &r uppréttad enligt for-
ordningen om miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905).

PLANEN

Fastighetsdgaren Vasakronan ldmnade 2015 in en forfrdgan om ny detaljplan for att f4 provat om de-
taljplanen for kvarteret Sala (Dragarbrunn 24:5) kan kompletteras med ytterligare byggratt for kontor
och handelsverksamhet. Fastighetsdgaren har for avsikt att utveckla sin fastighet genom om- och till-
byggnad av befintliga kontorslokaler, med bland annat pabyggnad av gardsbjilklaget mot Smeds-
grand. Fordndringen gors bland annat for att kunna tillgodose Domstolsverkets framtida behov av lo-
kaler. Se Planens syfte, planens huvuddrag samt tidigare stéillningstaganden.

PLATSEN
Nuvarande markanvindning och planlige

Planomrédet ligger i innerstaden med nérhet till bland annat Stora torget och god tillgdng pa restau-
ranger m m. Kvarteret Sala dr en viktig del av Uppsalas kommersiella stadskdrna med ett brett utbud
av affdrer i bottenvaningen mot Vaksalagatan och Dragarbrunnsgatan. Planomrédet ligger inom 5 mi-
nuters gdngvig fran centralstationen. Stadsbussarna har en knutpunkt p&d Vaksalagatan, med hallplatser
vid kvarteret Sala. Planomradet omgérdas, utdver Vaksalagatan (huvudgata for framst kollektivtrafik),
av Kungsgatan (huvudgata for biltrafik och kollektivtrafik), Smedsgrénd (lokalgata/angdringsgata) och
Dragarbrunnsgatan (géngfartsomréade).

Platsens egenskaper och kinslighet

Nuvarande markanvindning och planlige
Kvarteret omfattar cirka 5 200 m2. Omkringliggande gatumark kan komma att ingd i planomradet for
att helt sliacka ut underliggande detaljplan fran 1971.

Stadsbild och kulturmiljé

Planomrédet ar beldget i centrala Uppsala och &r en del av den téta innerstaden. Den nirbeldgna stads-
miljon har bebyggelse fran ett flertal olika epoker. Den omgivande bebyggelsen ér till storsta del upp-
ford i tre till fem véaningar. Bebyggelsen i kvarteret Sala bestar av en stor ssmmanhédngande volym
med fasader i brunt tegel. Kvarteret uppfordes pa 1970-talet och det morka teglet och arkaderna ar sér-
skilt kénnetecknande for byggnadens karaktér.

Riksintresse

Planomradet ligger inom den del av Uppsala som &r klassat som riksintresse for kulturmiljovérden,
Uppsala stad (C40). Riksintresset motiveras av en stad som é&r starkt praglad av centralmakt, kyrka och
lardomsinstitutioner fran medeltid till idag. Monumentala byggnader, gatunét enligt rutnitsplan och
langa raka tillfartsvagar ar uttryck for riksintresset. Vaksalagatan, som kvarteret Sala gréansar mot i
norr, utgdr en av de raka infartsvigarna. Nir ny bebyggelse planeras i innerstaden ska siktlinjerna mot
stadens mérkesbyggnader virnas.

Fornldmningar
Planomrédet omfattas av bevakningsomrade for fornlimningar, L1941:2293 (tidigare RAA Uppsala
88:1) som bestar av Uppsala stadslager.
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Kulturhistoriska och arkitektoniska vérden

Bebyggelsen i kvarteret Sala har kulturhistoriska och arkitektoniska viarden. Dessa finns bland annat
beskrivna i inventeringen Uppsala en vixande stad — bebyggelse 1951-79, dir det morka teglet och
arkaderna beskrivs som sérskilt kinnetecknande for byggnadens karaktér. Arkitekt for byggnaden var
Lennart Ribbing, och byggnaden &r uppford under tidigt 1970-tal.

Miljébelastning, mark och vatten

Planomrédet har inte ndgra kénda belastningar i form av markfororeningar eller annat som kan paver-
kas vid en exploatering. Centrala Uppsala ligger pa Uppsaladsen som ar stadens grundvattentdkt och
belagd med miljokvalitetsnormer. Planomréadet ligger inom vattenskyddsomrédets yttre zon.

Enligt Riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrdde ur grundvattensynpunkt
(Geosigma, 2018) betecknas marken inom planomradet ha ldg kdnslighet. Kénslighetsklasserna utgar
fran geologiska och hydrogeologiska forhéallanden. Kvarteret ligger enligt analysen inom ett omréde
med lera med en méktighet storre &n 5 meter, och avvattnas inte heller mot markomraden med 4og el-
ler extrem kénslighet. Redan idag ar kvarteret helt hardgjort, med ett underjordiskt garage, och anslutet
till befintliga dagvattensystem. Inget vatten infiltrerar naturligt till marken.

Planomradet ligger inom avrinningsomradet till Fyrisan, vilket innebér att dagvatten fran planomradet
paverkar mojligheterna att uppfylla miljokvalitetsnormerna for recipienten Fyrisan och Mélaren-
Ekoln.

Hdlsa och sdkerhet

Buller

Smedsgréind 4r lagt trafikerad av angdringstrafik med en bullerniva pé ca 55 dBA. Kungsgatan och
Vaksalagatan ingér i huvudnétet for trafiken i centrum och bullernivéerna ligger pa ca 65 dBA pa
Kungsgatan och 60 dBA péd Vaksalagatan. Langs Dragarbrunnsgatan var bullernivaerna 60-65 dBA
vid kartldggningen 2017, men kan forvéntas minska nagot d& Dragarbrunnsgatan byggts om i sin hel-
het.

Luftféroreningar

Resultat frdn genomforda modellberdkningar visar pé att planerad byggnadskropp inom Kvarteret Sala
inte har signifikant paverkan pé luftkvalitetssituationen i omradet. Berdkningarna visar dven att miljo-
kvalitetsnormen for luft avseende kvéavedioxid och PM10 innehélls i omradet dar Smedsgatan mynnar
ut till Kungsgatan.

Sociala fragor, trygghet

Smedsgrand karaktdriseras av lastintag och stingda fasader, och kan upplevas som en otrygg milj att
vistas i. Aven det indragna hornet Vaksalagatan-Kungsgatan kan uppfattas som en mork och otrygg
plats.

PAVERKAN
Planens paverkan pa platsen

Stadsbild och kulturmiljo

Utbyggnadsforslaget som ligger till grund for planens utformning bedéms vara ldmpligt i forhéllande
till de vérden som finns i byggnaderna. Stadsbilden bedoms inte paverkas negativt.

For att inte paverka riksintresset negativt ska planen sékerstilla en hogsta nockh6jd som innebér att
siktlinjen fran UKK mot stadens mérkesbyggnader inte stors. Planbestimmelser som anger varsamhet
for tegelarkitekturen bor inforas i planen.
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Miljobelastning, mark och vatten

Aven efter tillbyggnaden 4r marken i kvarteret i sin helhet hardgjord, och dirmed beddms inte avrin-
ningen till Fyrisn paverkas av planens genomforande. Fordrojning av dagvatten t ex genom vegetat-
ionsklddda tak, kan bidra positivt till mojligheten att klara storre regn.

Planforslaget bedoms ligga i linje med Riktlinjer for markanvandning inom Uppsala- och Vatt-
holmaasarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt, KF 2018. Inga fordndringar foresls som
bedoms paverka grundvattentdkten negativt.

Hiilsa och sdkerhet

Planens genomforande bedoms inte innebdra nadgon dkad personbilstrafik, da antalet parkeringsplatser
inte 0kar inom kvarteret. Varutransporter bedoms kunna 6ka nagot, i och med 6kade kontors- och
verksamhetsytor. Trafiken bedoms dock inte leda till ndgon mérkbar 6kning av buller eller luftforore-
ningar. Inga nya bostéder, som kan komma att utséttas for storningar, planeras.

Sociala fragor, trygghet

Fler handels- och kontorsytor i innerstaden bland annat en ny byggnad i Smedsgrind, med mdjlighet
till fler entréer och levande bottenvaningar, innebér att fler ménniskor ror sig i omradet, och bidrar till
ett Okat stadsliv.

Maluppfyllelse
Ett genomf6rande av detaljplanen motverkar inte nagra nationella, regionala eller lokala mal.

Samlad paverkan

Foréndringarna bedoms vara i linje med Gversiktsplanens intentioner och ett led i att genomfora in-
nerstadsstrategin. Tilligg av ny bebyggelse vid Smedsgrand beddms tillfora vérden till en gatumiljo
som idag har l4ga stadskvaliteter. Arkitektoniska véarden bor preciseras for den befintliga byggnaden,
och med en begransning av bebyggelsens hdjd i forhdllande till viktiga siktlinjer, bedéms planens ge-
nomforande inte komma att padverka omgivningen negativt.

BEDOMNING
Motiverat stiillningstagande

Stadsbyggnadsforvaltningen beddmer att ett genomforande av Detaljplan for kvarteret Sala i centrala
staden inte kan antas medfora risk for betydande miljopéverkan. En miljokonsekvensbeskrivning en-
ligt miljobalken 6 kap. 11§ behover dérfor inte uppréttas.

Lénsstyrelsen delar kommunens bedomning i ett samradsyttrande daterat 2019-12-16. Plan- och bygg-
nadsndmnden tar stéllning till betydande miljopaverkan senast i samband med planens antagande.
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Planens konsekvenser — miljoaspekter
Stadsbild och kulturmiljo

Planomrédet omfattas av riksintresset Uppsala stad, vilket bland annat innebér att siktlinjerna mot sta-
dens mérkesbyggnader ska vérnas nir ny bebyggelse planeras i innerstaden. Nockhéjden i kvarteret
begrénsas till +28,5 meter 6ver nollplanet (cirka 22 meter), sa att kvarteret inte paverkar stadsbilden
negativt. Det dr ett kommunalt intresse att nya byggnader i innerstaden inte heller stér vyn fran Upp-
sala Konsert och Kongress, mot stadens mérkesbyggnader. Paverkan pa stadsbilden beddms bli liten.
Som jamforelse far nya stadshusets nockhdjd vara +29 meter, med undantag for glastaket, vars hogsta
punkt far vara +31 meter. Fordndringar som foreslas bedoms innebéra positiva konsekvenser for stads-
bilden, genom en trevligare stadsmilj6 i och kring Smedsgrand.

Planen reglerar med planbestédmmelser att de karaktéristiska delarna av den befintliga bebyggelsen i
kvarteret ska beaktas vid ombyggnad och fordndring. Péverkan pé kulturmiljon beddms bli positiv, da
byggnader med hog arkitektonisk kvalitet far ett forstarkt skydd genom planen.

Mark och vatten

Kvarteret Sala utgors av hardgjorda ytor (takytor, gardsbjilklag), bade fore och efter tillbyggnad. Den
foreslagna dagvattenldsningen med en kombination av sé kallade grona tak och ett filtermagasin med-
for att kvarterets flodessituation inte forsdmras trots paverkan av klimateffekter (berdkningar har gjorts
med klimatfaktor 1,25), samt att fororeningshalterna minskar. Grundvattnet bedoms inte paverkas ne-
gativt pa grund av att tjocka lerlager i marken utgér ett skydd. Aven de kvarter som omger kvarteret
Sala ligger inom omrade med lag kénslighet, och risken for eventuell paverkan i ndromrédet bedoms
vara liten. De foreslagna losningarna 6kar diarmed inte risken for paverkan pa intilliggande fastigheter
jamfort med idag. Detta beddms sammantaget ge en oforédndrad till svagt positiv konsekvens for mark
och vatten.

Resurshushéallning

Fortitning i den centrala staden, dir bebyggelsens fotavtryck inte 6kar och déar befintlig teknisk infra-
struktur kan nyttjas, bidrar till en hushallning av resurser. Det centrala ldget 6kar mdjligheten till sam-
ordning av varutransporter, och minskar behovet av enskilda persontransporter, genom nérheten till
god kollektivtrafik.

Halsa och sikerhet

Buller och luft

Trafiken pa framforallt Kungsgatan ger upphov till buller och utslapp av koldioxid och partiklar till
luften. Luftutredningen visar att miljokvalitetsnormerna for luft klaras vid kvarteret, och fortdtningen
innebdr ingen negativ paverkan pa luftmiljon. Genom att planen inte langre tilldter bostdder minskar
risken for att minniskor ska utséttas for buller i sin bostadsmiljoé jimfort med tidigare, d& bostéder till-
liits i hela kvarteret. Okningen av kontorslokaler och handelsytor beddéms inte 6ka trafiken, och inte
heller trafikbullret, i ndgon storre utstrackning. Sammantaget forvantas planens genomforande inte pa-
verka omgivningen negativt vad géller trafikbuller och luftféroreningar.

Trafiksdkerhet

Trafiksituationen i Smedsgrind &r komplex, och utrymmet begrinsat. Backviandning for nyttofordon i
granden bedoms vara den 16sning som bést tillgodoser trafiksdkerheten for oskyddade trafikanter vid
Kungsgatan och sékerhetssituationen vid Tingsréttens entré. Planen innebér ingen fordndring av ut-
rymmet inom allmén plats.
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Solinstralning

Den nya byggritten mot Smedsgridnd kommer att skugga grinden pé sena eftermiddagen och aftonen.
Mitt pa dagen skuggas grinden redan idag av kvarteret Oxen sdder om kvarteret. Smedsgréind &r sol-
belyst mitt pa eftermiddagen, klockan 15. Under tidiga sommarkviéllar kan den indragna byggnads-
kroppen vid hornet Smedsgrand-Dragarbrunnsgatan hélla kvar solen nagot langre i gaturummet. Ett
terrassldge pé plan tvé i detta horn skulle kunna 6ka mojligheterna att skapa solbelysta platser i cent-
rum nagot ytterligare (Solstudie Wdahlin arkitekter, 2019-05-16).

Vid en jamforelse med befintlig situation konstateras att planen far begrinsad paverkan nér det géller
skuggning av omkringliggande kvarter och gator (Solstudie, Wahlin arkitekter 2020-01-31).
Exempel nedan:

+

Befintligt. Vir/host ki 9:00.

T8

Planforslaget. Vér/hést kl 9:00

Hojningen med en vaning mot Vaksalagatan ger en viss paverkan pa grannkvarteret Svalan nord-
vist om kvarteret Sala. Hér blir den 6versta indragna véningen skuggad vid klockan 9 host och vér.

=4S
e
| O

Befintligt. Sommar ki 9:00. Planforslaget. Sor;lmar kl 900

Pa sommarmorgnar klockan 9 far hornet Vaksalagatan-Dragarbrunnsgatan en nagot storre skuggut-
bredning pa trottoaren vid gamla Handelsbanken.
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Befintligt. Sommar kI 1 8:00. Planforslaget. Sommar Kl 18:00.

I Smedsgrénd ér gatan redan idag skuggad vid klockan 18 p& sommaren, utom vid garagenedfarten
och hornet mot tingsrétten. Med planforslaget ligger 4ven hornet vid tingsritten i skugga klockan
18. De delar av kvarteret Oxens fasad sydost om kvarteret Sala som riskerar att bli skuggade av nya
byggnader fran klockan 17 host och var (fran klockan 18 pd sommaren) ar till stora delar utan
fonster (Stadsteatern).
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Illustration som visar foreslagna takvdningar i gront och hdjden pad befintligt tak med réd linje. Ovre fasaden
visar Vaksalagatan och under fasaden visar Dragarbrunnsgatan. Illustration Wahlin arkitekter.
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Planens konsekvenser - Sociala aspekter
Trygghet

Ett genomforande av detaljplanen innebér en omvandling med mdjlighet till levande stadsmiljéer med
tilltalande arkitektur och offentliga platser. Smedsgrand &r idag en plats med fa publika entréer och
delvis helt fonsterlosa fasader. En bakgata till bade funktion och utformning, som kan upplevas som
en otrygg plats att vistas pa och att rora sig igenom under kvillar och nétter. Detaljplanen mdjliggor en
utokad byggritt och ddrmed en intensivare anviandning av kvarterets sida mot Smedsgrand. Byggna-
den far en publik karaktir med en bottenvéning som upplevs Oppen, vilket ger forutsittningar for akti-
viteter och ett 6kat stadsliv i grinden. Det ger forutsittningar for att fler ménniskor kommer att vara i
rorelse i omrédet, och att grinden kommer att upplevas tryggare under flera timmar pa dygnet.

Barn- och dldreperspektiv

En upprustning av stadsmiljon, genom till exempel forbattrad belysning, upplysta och levande botten-
véaningar som lockar till nya rérelsemdnster, bidrar till en upplevelserik och tilltalande miljo for barn
och aldre, och dven andra som ror sig genom staden i langsammare takt. Ett genomf6rande av planen
kan medfora att fler ménniskor kommer att réra sig i omradet, och sérskilt pa Smedsgrind, vilket for-
véntas leda till en 6kad upplevelse av trygghet for alla aldrar.

Tillganglighet, rorelser

Inglasning av arkaden mot Dragarbrunnsgatan innebér att en helt trafikseparerad och viderskyddad
gangyta forsvinner och 6vergar till butiksyta. Detta far till foljd att fotgdngare istéllet helt och hallet
ska rora sig i gdngfartsomraddet Dragarbrunnsgatan. Hér ska alla trafikslag samsas pé de géendes vill-
kor, och hela gatans bredd kan ocksé riknas som utrymme for gdende. Personer med nedsatt syn- eller
rorelseformaga har dock inte samma mojligheter att rora sig fritt inom gangfartsomradet, och férdnd-
ringen innebér negativa konsekvenser for dessa grupper pa denna stricka av Dragarbrunnsgatan, som
nu far samma utformning som stdrre delen av Dragarbrunnsgatan. Kommunens praxis vid ombyggnad
av allmain plats &r att skapa hinderfria rorelsestrék ldngs fasaderna, vilket bedoms mildra konsekven-
serna. Hanteringen av arkaderna 4r i linje med visionen for Uppsalas Paradgata och Dragarbrunnspro-
grammet.

Utrymme for parkering av bilar och cyklar for verksamma i kvarteret kan tillgodoses i kéllargaraget.
Besoksparkering till centrum prioriteras, vilket r positivt for tillgdngligheten till centrum. Cykelpar-
kering pa allmén plats minskar i Smedsgrind, till formén for levande bottenvaningar, men okar pa
Dragarbrunnsgatan i och med ombyggnaden 2019. Med ett mer inbjudande gangstrak mellan Forum-
torget och Kungsgatan kan omvandlingen i kvarteret bidra till en forbéttrad tillgdnglighet, och skapa
nya rorelsemonster i staden. Konsekvenserna for tillgénglighet och rorelser i staden beddms samman-
taget bli positiva.

Motesplatser och stadsliv

Planen innebér ett tillskott av centrumverksamhet léngs ett viktigt gdng- och cykelstrak i centrala Upp-
sala. Lokaler i bottenvaningen med entréer som vinder sig mot gatorna kan berika stadslivet.

Den nya kontorsbyggnaden kan komma att skugga grinden, men de positiva kvaliteterna av mer akti-
viteter 1 grainden och verksambheter i bottenvaningen bedéms véga dver. Den nya byggnadens liv{or-
skjutningar i fasaden och utskjutande byggnadsdelar bidrar till att skapa en intressant miljé som kan
locka till rorelse, vistelse och ett 6kat stadsliv i granden. Ett 6kat stadsliv forvantas berika manniskors
upplevelser av stadsmiljon, och ddrmed innebéra positiva konsekvenser for motesplatser och stadsliv.
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PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLANEN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplanen

Detaljplanen beddms 6verensstimma med 6versiktsplanens intentioner. En fortatning med ytterligare
kontorslokaler i centrum och fler lokaler i bottenvaningarna, ar i linje med dversiktsplanens priorite-
ringar fOr innerstaden, och enligt innerstadsstrategin Liv i mdnsklig skala.

Miljobalken

Detaljplanen beddms vara i 6verensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende markanvandning-
ens lamplighet med hénsyn till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en fran allméin synpunkt
god hushéllning.

Detaljplanen beror riksintresse for kulturmiljovarden Uppsala stad i och med sitt ldge i centrala Upp-
sala. I planen har bestimmelserna for byggnadshdjd begrinsats s att kvarteret inte ska paverka stads-
bilden negativt, och inte stéra vyn fran Uppsala Konsert och Kongress, mot stadens mérkesbyggnader.
Planen bedoms ddrmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 4.

Detaljplanen berdr miljokvalitetsnormer (MKN) enligt miljobalkens kapitel 5. Kvarteret ligger vid
Kungsgatan, dir MKN for luft emellanat 6verskrids. En luftutredning visar att MKN for koldioxid och
partiklar klaras vid kvarteret. Fyrisan och Uppsaladsen omfattas av MKN for ytvatten och grundvatten.
Den foreslagna dagvattenlosningen medfor att kvarterets flodessituation inte forsdmras, och minskar
fororeningshalten for samtliga &mnen. Planens genomforande bedoms inte heller riskera att paverka
grundvattnet, da det ligger inom ett omrade med 14g kanslighet dar tjocka lerlager forsvarar infiltration
av dagvatten ner till grundvattnet. Planen bedoms dédrmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7 eftersom planomradet ligger inom yttre vattenskyddsom-
rade. Under forutséttning att gillande foreskrifter f6ljs bedoms planens genomférande inte innebira
ndgon negativ paverkan. Planen bedoms ddrmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror inga sérskilda bestimmer om skydd for djur och vixtarter, och planen bedoms dér-
med vara forenlig med miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala for-
valtningar och planlédggningens initiativtagare och fastighetségare Vasakronan. Underlag till planfor-
slaget, situationsplan och illustrationer har gjorts av Wahlin arkitekter. Forteckning 6ver underlags-
material och tekniska utredningar finns pé sidan 3.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Anna Hellgren. Dessutom har foljande tjanstemén
inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Teresia Erixon, planarkitekt (handlaggare fram till februari 2019)

Veronica Sjogren, plantekniker

Menna Hagstroem, bygglovarkitekt

Anders Hakman, trafikplanerare

Shirin Khalil, trafikplanerare

Fran Uppsala Vatten och Avfall har Peter Lundberg, avfallsingenjor deltagit.

For genomforandefragor har dessutom Sara Ringbom, mark- och exploateringsingenjor, projektle-
darna Helena Bramerson Gaddefors (Paradgatan) och Pierre Sundin (Dragarbrunnsgatan), medverkat.
Planhandlingarna har granskats av Jussi Haavisto, planarkitekt.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala i februari 2020
Torsten Livion Anna Hellgren
detaljplanechef planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:
e samrad 2019-06-19
e granskning 2020-02-13

Antagen av plan- och byggnadsndmnden:
Laga kraft:
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