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PLANBESKRIVNING

Detaljplanen ar uppréttad enligt plan- och bygglagen (2010:900).

HANDLINGAR

Granskningshandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning med illustrationer
e Samradsredogorelse™®

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom f6ljande handlingar upprittats:

Miljobedomning steg 1 — behovsbeddmning

Fastighetsforteckning

Bullerutredning daterad 2013-05-06 (infor samradet)

Bullerutredning daterad 2014-06-10 (infor granskningen)

PM om riktvérde for buller utanfor ett fonster per boningsrum samt om ljuddémpad sida, daterat
2014-01-30 (svar pa synpunkter fran lansstyrelsen efter samradet)

Miljoteknisk markundersékning

e Geoteknisk undersokning och vibrationsbeddmning

e Spridningsberdkningar for halter av partiklar och kvavedioxid

Granskningshandlingarna finns tillgéngliga pa kommuninformationen i stadshuset och stadsbiblio-
teket. Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats www.uppsala.se. Hand-
lingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund av PUL (Personuppgiftslagen).

Lashanvisningar
Plankartan r 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 foér kommande bygglov-
provning.

Planbeskrivningens syfte ér att beskriva omradets forutsittningar och de férédndringar som planens
genomforande innebar. 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 som en sé kallad byggherreplan av Reierstam arkitektur & projektut-
veckling AB genom Gdoran Reierstam, arkitekt SAR/plankonsult, p& uppdrag av byggherren Inpress
AB tillsammans med HSB Produktion AB. Illustrationer har uppréttats av Fidjeland arkitektkontor AB
liksom solstudier. Bullerutredning har tagits fram av AH Akustikkonsult genom Anne Hallin. Geotek-
nisk undersokning och miljoteknisk markunders6kning har utforts av Geosigma AB. Spridningsberék-
ningar for halter av partiklar och kvévedioxid har utforts av Stockholms och Uppsala lins luftvards-
forbund.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Kvarteret Bredablick utgor idag ett rutnétskvarter bestdende av ungefér lika delar bostidder som verk-
samheter i form av kontor och skolverksamhet. Bebyggelsen i kvarteret harstammar fran olika epoker.
Kvarteret dr idag inte helt kringbyggt utan har ett par 6ppningar mot omgivande gator. Mellan tva
huskroppar mot Kungsgatan finns idag en knappt 25 meter bred 6ppning som inrymmer en byggrétt
for ett nytt bostadshus enligt den tidigare detaljplanen. Planen syftar till att komplettera kvarteret med
ett nytt flerbostadshus som till stor del bygger for denna 6ppning och fér en stdrre utbredning som ett
lamellhus i det inre av kvarterets gardsrum.

Byggherren for det aktuella projektet &r Kungsblick AB, som ér ett samégt projektbolag bildat av fas-
tighetsdgarna som omger planomrédet: Inpress AB och HSB. Dessa har tillsammans under ar 2011
anlitat tre olika arkitektkontor som genom parallella uppdrag gjort forslag till ny bostadsbebyggelse
inom planomradet. Vinnande forslag har utsetts av byggherren i dialog med Uppsala kommun genom
byggnadsndmndens presidium. Det vinnande forslaget har upprittats av Fidjeland arkitektkontor och
har utgjort underlag for detta detaljplaneforslag i friga om volym och utbredning for ny bebyggelse.

MILJOBALKEN (MB)

Miljobalken 3, 4 och 5 kap

Detaljplanen innefattas av riksintresse for kulturmiljovéard, Uppsala stad K40 A. Planomradet paverkas
dven av hoga bullernivaer frin omgivande gata och jarnvidg samt kan vara paverkat av partiklar som
alstrats av Kungsgatans trafik.

Miljobeddmning enligt miljobalken 6 kap

Nya regler om miljobedéomningar av planer och program tridde i kraft den 21 juli 2004 och har inforts
i miljobalken och i plan- och bygglagen. En beddmning av risken for betydande miljopaverkan ska
utforas for alla detaljplaner. Beddmningen ska utga frain MKB-forordningens kriterier och beakta dels
planens eller programmets karaktéristiska egenskaper, sa som t.ex. flexibiliteten i planen, och dels typ
av paverkan och det omrade som kan antas bli paverkat. For detaljplaner som anses medfora bety-
dande miljopéaverkan ska en miljobedomning uppréttas, vilket bland annat innebér att en miljokonse-
kvensbeskrivning (MKB) utarbetas och redovisas tillsammans med planfoérslaget. Om detaljplanen
inte medfor betydande miljopaverkan behandlas miljéfragorna i det ordinarie planarbetet och redovi-
sas 1 planbeskrivningen.

Samlad bedéomning av betydande miljopaverkan

En behovsbedomning daterad 2013-05-30 har upprittats. Bedomningen visar sammantaget att planens
genomforande inte kan antas innebdra betydande miljopaverkan. Plan- och byggnadsnamnden
beslutade 2013-06-19 att godkdnna behovsbedomningen.

Samrad med ldnsstyrelsen kring detta stidllningstagande har hallits i samband med plansamrad. Léns-
styrelsen delar kommunens bedomning att detaljplanens genomforande inte kan forvéntas medfora

risk for betydande miljopaverkan i miljobalkens mening.

(Behovsbeddomningen i sin helhet samt lénsstyrelsens yttrande finns att ta del av hos plan- och bygg-
nadsndmnden och pa Uppsala kommuns webbsida.)
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Motiverat stéillningstagande

Med utgéngspunkt i behovsbedomningen dr kommunens samlade bedomning att ett genomforande av
detaljplanen inte medfor betydande miljopaverkan enligt MB 6:11 och att en miljobedéomning enligt
MB 6:11-6:18 inte krdvs.

Miljobalkens 7 kapitel

Planen ligger inom yttre vattenskyddsomrade for kommunens vattentikt i Uppsala- och Vatt-
holmadsarna.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Fastigheten ligger inom riksintresset for kulturmiljovarden Uppsala stad. Tomten ingdr i omradet
Stadskdrnan med kulturhistoriskt sarskilt vardefull bebyggelse enligt ett beslut i kommunfullméaktige
1988. I dversiktsplanen beskrivs det aktuella omradet som tillhérande stadskdrnan och innerstaden, dér
vikten av en levande stadskérna ska beaktas i utvecklingen av bebyggelsen, vilket bland annat innebar
att lokaler i bottenvaningar i gatuliven ska sikerstillas. Planen anger ocksa att byggnadshdjden ska
hallas nere i den i den historiska stadskédrnan. Utanfoér denna kan dock ny bebyggelse som dr hogre dn
kvartersstadens skala provas.

Karta dver definierade kulturmiljoomrdaden inom Uppsala titort: Det aktuella planomrddet
(inringat) ligger bdde inom riksintresseomradde for kulturmiljévarden och inom omrdde for
sdrskilt virdefull bebyggelse enligt kommunfullmdktigebeslut 1988.

Detaljplaner och befintlig markanvandning

I kvarteret géller Detaljplan for trakten kring Jédrnbrogatan 1, som vann laga kraft 1938. For kvarteret
Bredablick &r storre delen av byggritten bostadshus i fyra vaningar ldngs kvartersgransen, vilket dven
innefattar det aktuella planomradet. Kvarteret bestar idag av sex fastigheter varav tre utgdrs av renod-
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lade bostadshus fordelade pa lika ménga bostadsrattsforeningar som dgare. De bada andra bebyggda
fastigheterna (Dragarbrunn 5:1 och 5:4) utgors av hus som anvénds for kontor och utbildningsverk-
samhet; bland annat kommunal musikskola. Dragarbrunn 5:6 ir en i huvudsak obebyggd fastighet.

Utdrag ur den gillande detaljplan som innefattar kvarteret
Bredablick

STADSBYGGNADSVISION

Detaljplanen syftar till att skapa forutsittningar for en fortétning i ett mycket centralt lige av staden.
Den nya bebyggelsen sluter kvarteret Bredablick mot Kungsgatans bullriga trafikmilj6é och skapar tva
tysta bostadsinnergardar som samtidigt uppgraderas till att bli attraktiva tridgardsmiljéer for
utevistelse.

OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Geografiskt lige

Planomradet &r beldget vid Kungsgatan centralt i staden. Kvarteret Bredablick gransar i nordost mot
jérnvégen. Kvarteret flankeras av grindgatorna Skolgatan och Linnégatan. I planomrédet ingér {or-
utom Dragarbrunn 5:6 d4ven en del av Dragarbrunn 5:5 som innefattar bostadshus invid Kungsgatan.
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A

Orienteringskarta med planomrddet (inringat) och dess omgivningar.

Areal
Planomradet omfattar 1 112 kvadratmeter.

Markigoforhallanden

Fastigheten Dragarbrunn 5:6 dgs gemensamt av Inpress AB tillsammans med HSB Produktion AB
genom bolaget Kungsblick AB. Dragarbrunn 5:5 égs av HSB Produktion AB. De bada fastigheterna
har formansservitut i form av korvdg dver Dragarbrunn 5:4 i forbindelse med Skolgatan.

Tidplan
Tidplan for projektets genomforande &r att exploatering ska kunna pabdrjas snarast efter det att detalj-
planen vunnit laga kraft. Detta antas kunna ske under det fjarde kvartalet ar 2014.

Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft. Motivet for genomforandeti-
den ar att omréadet ligger centralt dar stdndiga utvecklingsforandringar dger rum.

Allman omradesbeskrivning

Kvarteret Bredablick ligger i utkanten av stadens centrum dér forekomsten av handelslokaler 1 gatuhu-
sens bottenvaningar borjar tunnas ut men dir gatumiljoerna fortfarande, framforallt utmed Kungsga-
tan, praglas av liv och rorelse med livlig busstrafik och méanga fotgingare och cyklister i rorelse.
Langs med Kungsgatan i omgivande kvarter har fordndringar och fortdtningsprojekt med nya tillkom-
mande flerbostadshus dgt rum under de senaste dren som tydligt 6kat antalet boende och forandrat
karaktdren av ndromréadet. I grannkvarteret Mikaelskyrkan ligger Mikaelsplan (parkmarken runt kyr-
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kan), ddr planldggning just nu pagar for ytterligare bostadsbebyggelse som kommer att flankera
Kungsgatan och Skolgatan.

BKC;
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Stadsbild - gatubild

Forutsittningar

Kvarteret flankerar gaturummet lings med Kungsgatan som det idag nordligaste kvarte-
ret av fasader lings med gatans Ostra sida. Oppningen mitt pa kvarteret och den skalfor-
andring som det édldre 1800-talshuset mitt i kvarteret innebér, ger dock kvarteret en viss
sdrprigel 1 forhallande till omgivningen. Gatufasaden av bostadshuset fran 1920-talet,
ritat av Gunnar Leche, ger ytterligare sarpragel at kvarteret. Narmast jarnvagen sluts
kvarteret helt, och tre olika epoker i arkitekturhistorien finns representerade intill
varandra.

il

Foto av kvarterets fasader lings med jdrnvigen som visar pd stor variation.

Forandringar

Detaljplanen gor det mgjligt att tillvarata och utvidga befintlig byggratt 1angs med
Kungsgatan for ett nytt flerbostadshus, men medger dven anvéndningen kontor. Utvidg-
ningen sker in mot garden s att ett nytt flerbostadshus far karaktiren av ett lamellhus
som vénder sin gavelfasad mot Kungsgatan. Flerbostadshuset utfors mot gatan i en skala
som motsvarar omgivande hus, men in pa garden véxer huset successivt pa hojden for att
na tio vaningar inom tilliten totalhojd. I bottenvéaningen léngs med Kungsgatan ska
finnas lokal foér handelsverksamhet; till exempel kafé eller liknande. Den kompletterande
bebyggelsen forstarker dirmed gaturummet ldngs med Kungsgatan och ersétter det
jérnstaket som idag avgransar kvarteret frén gatan. Byggratten mojliggor att bygga dikt
an mot gavelfasaden pa Lechehuset.
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Hlustrationsvy av mojligt utseende mot Kungsgatan pd den nya bebyggelsen. Illustration: Fidje-
land arkitektkontor

Kulturarv

Forutsittningar

Planomradet omfattas av riksintresset for kulturmiljovarden K40 A; Uppsala stad, och
innefattas av kommunalt kulturmiljdomrade U20; Uppsala. Sammanhanget runt plan-
omradet priglas av det i norr angrdnsande karaktéristiska bostadshuset fran 1920-talet,
ritat av Gunnar Leche. Detta hus har tydligt markerade horisontella fonsterband och
andra kdnnetecken som gor det arkitektoniskt intressant som representant for 20-talets
bostadsbyggande. Huset direkt soder om planomréadet 1dngs Kungsgatan har dven det ett
kulturhistoriskt varde som bostadshus fran 1880-talet med nyklassicerande kidnnetecken
sasom hornkedjor och fonsteromfattningar i stuckatur.

Fornléiimningar

Planomradet grinsar till det fasta fornminnet centrala Uppsala stadslager, som inne-
haller medeltida kulturlager. Gransen for dess bevakningsomrade gar lings Kungsgatan.

Foriandringar

Ny bebyggelse anpassas mot Kungsgatan till dess hdjdskala av kringliggande bebyggelse
‘@’ i takfotliv. For den nya bebyggelsen medges inte utskjutande balkonger eller bursprdk mot
plank Kungsgatan, i syfte att anpassa den till den omgivande bebyggelsens jaimna fasadliv.
Nya lokaler i bottenvaningen forstérker stadens puls i gatuavsnittet. En 6ppning mellan ny
bebyggelse och 1880-talshuset mojliggor passage in mot innergardsmiljoerna i kvarteret.
Samtidigt anldggs ett tvd meter hogt plank for att skdrma av trafikbullret fran den
intensiva busstrafiken och ddrmed skapa en tyst gardsmiljo. Direkt innanfor planket ges
plats for uteservering i anslutning till lokal som foretrddesvis avsitts for kaféverksamhet.
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Hlustrationsvy av ny mdjlig bebyggelse som komplement till den befintliga lings med Kungsgatan.
Hllustration: Fidjeland arkitektkontor

Stadsbild — gestaltning och stadssiluett

Innanfor Kungsgatans sammanhang reser sig den nya bebyggelsen hogre, och far karak-
taren av ett punkthus i upp till tio vaningar pa garden. Darmed mojliggors totalt ca 45-55
_@ nya ldgenheter inom planomradet. Det nya huset trappas i tvé nivéer upp mot denna hdjd,
vilket mojliggor takterrasser och ett volymspel mellan byggnadsdelarna. Planen reglerar
byggnadens totala hojd inklusive taknock och eventuella utskjutande takdelar.

Den hogre volymen blir inte mérkbar i stadens siluett annat dn pé langt héll och frén
vissa specifika positioner; vid stérre 6ppna friytor i stadskroppen, enligt den genomforda
analysen. Exempel pé sddana platser ar fran positioner pa gang- och cykelvigen lings
med jérnvigen i hojd med Kapellgirdet eller fran Luthagsesplanaden i hdjd med Viader-
kvarnsgatan, se illustrationsvyer nedan. Studier har dven gjorts av eventuell paverkan pa
stadssiluetten pé andra strategiska platser i staden sdsom fran Linnétradgarden eller fran
slottets utsiktpunkter. Slutsatsen av dessa studier 4r att paverkan pa stadens siluett ar
ringa eller obefintlig fran sddana positioner. Fran Linnétrddgérden eller dess omgivning
blir den nya bebyggelsen inte synlig alls, da kvartersbebyggelse och hogresta trad ligger
mellan planomrédet och tridgérden.

Enligt de illustrationer som tagits fram som underlag for planen, far fasaderna stensta-
dens materialval av tegel eller puts. Materialvalet regleras dock inte i detaljplanen.
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fran Rabvigen (fotomontage) _ +

Fotomontage fran norr langs jvg

"Kungsgatan-norr”; foto

"Svartbacksg.-Skolg”; foto

"Skolgatan-Eddagatan”; foto ; ¥
"Kungsgatan-soder”; foto

vy fran Slottsbacken(fotomontage,

Oversiktskarta éver urval av studerade siktlinjer som héir nedan presenteras i fotovyer
och bildmontage.

Hlustrationsvy fran séder inifran kvarteret. Den nya bebyggelsen sedd fran taket pa flerbostads-
huset pd kvarterets motsatta sida, Dragarbrunn 5:3. lllustration: Fidjeland arkitektkontor
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Hllustrationsvy av den nya bostadsbebyggelsen frdn en position ldngs med jdrnvigen norrifran.
Hllustration: Fidjeland arkitektkontor

Vy fran Uppsala slott mot planomrddet, illustrerad som om byggridtten i detaljplanen utnyttjas
maximalt. Den nya bebyggelsen dr mycket svagt synlig mitt i bilden.

GRANSKNINGSHANDLING Detaljplan for kvarteret Bredablick, del av



Vy fran Luthagsesplanaden i hojd med Viiderkvarnsgatan, déir byggnadsdelen i tio vaningar
blir synlig mitt i bilden.

Foto fran korsningen Kungsgatan-Vaksalagatan. Hdérifrdn kommer den nya bebyggelsen inte
att bli synlig innanfor gatuliv.
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Vy fran korsningen Svartbdcksgatan-Linnégatan i héjd med Linnétrddgdrden och Linnémuseet,
fran vilken den nya bebyggelsen inte kommer att bli synlig.

Vy fran korsningen Eddagatan-Skolgatan, fran vilken den
nya bebyggelsen inte kommer att bli synlig.
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Offentlig och kommersiell service
Forutsattningar

Avsnittet lings med kvarteret Bredablick dr i jamforelse med omkringliggande gaturum
relativt fattigt pa publika verksamheter i gatuliv, men ligger inom mycket kort
gangavstand till de storre butiksstrdken. Inom kvarteret Bredablick bedrivs idag skol-
verksamhet. Inom planomradet for den angransande detaljplanen for Mikaelsplan pla-
nlidggs for en ny forskola.

Forandringar

Planen mojliggdr och forutsitter forutom bostédder dven lokaler for handelsverksamhet i
bottenvéaningens fasad mot Kungsgatan. Inom fastigheten Dragarbrunn 5:4 finns lokaler
som mojliggor bibehéllen och utdkad skolverksamhet. Tillkommande bostidder bedoms
innebéra ett mycket ringa tillskott av barn i férskole- och skolélder.

Friytor

En av de biarande idéerna bakom kompletteringen av bostadsbebyggelsen inom kvarteret
Bredablick &r att forhdja vistelsekvaliteterna i kvarterets innergardsmiljder, som genom
tillkommande bebyggelse blir betydligt tystare &n idag. Samtidigt kommer planens
genomforande att innebéra att kvarterets gardsyta delas upp i tva tydligt atskilda gardar.
Malet for fortdtningen ar att samféllt mellan d4garna; bostadsréttsforeningar, HSB,
Inpress och Skolfastigheter AB, uppgradera gérdarnas tradgardskvaliteter och
upplevelsevarden. Gardsytorna blir dirmed gemensamma for nya och befintliga bostiader
genom att avtal tecknas mellan fastighetsdgarna. Gestaltningsidén &r att skapa
planteringsdar av perenna markvéaxter och komplettera dessa med vistelseytor sdsom
pergolor, sittbdnkar och en scen i anslutning till musikskolan.

For den norra gardsdelen har ett samverkansavtal tecknats mellan byggherren, Skol-
fastigheter (4dgare till Dragarbrunn 5:4) och HSB Uppsala (dgare till Lechehuset —
Dragarbrunn 5:5) kring upprustning, omdaning och skotsel av densamma. Garden stélls i
ordning for att kunna utgora vistelseyta med gronytor och cykelparkeringar for
skolverksamhetens elever och for de boende, och for att inrymma gemensam infart for
angoring och for sopkarl som betjdnar fastigheterna. Bestimmelser om markens be-
byggande; prickmark, punktprickad mark, och markens anordnande syftar till att freda
ytan nidrmast bostadsfasaderna som privat samt till att skapa gronytor kring dessa.

For den sodra delen av garden har ett samverkansavtal tecknats mellan BRF Linné 77
och byggherren kring upprustning av den sddra gardsdelen. Syftet &r att géra denna till
en planterings- och vistelseyta for de boende inom de bada fastigheterna, fri frdn dagens
parkeringsplatser (dock med cykelparkeringsplatser). De befintliga parkeringsplatserna
flyttas istéllet ner till det parkeringsgarage som planeras under den tillkommande
bebyggelsen.
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Hllustration av gestaltningsidé for den sodra bostadsgdrden efter ombyggnad. Illustration och
gdrdsutformning: Fidjeland arkitektkontor

T

Hllustration av gestaltningsidén for den norra bostadsgdrden; idag gemensam gardsyta mellan
Lechehuset (Dragarbrunn 5.5, till héger pa bilden) och musikskolebyggnaden (Dragarbrunn 5:4,
till viinster), efter ombyggnad. Illustration och gdrdsutformning: Fidjeland arkitektkontor
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LINNEGATAN

KUNGSGATAN

Hllustrationsplan for ny markplanering inom kvarteret Bredablicks gdardsmiljoer. Illustration och
utformning: Fidjeland arkitektkontor

Tillganglighet for funktionshindrade
Forutsittningar

Inom kvarteret och i kvarterets angoring &r forutsittningarna mycket goda for till-
ganglighet for rorelsehindrade da markytan &r plan.

Forindringar

Ny bebyggelse ska folja géllande nybyggnadsregler vad géller tillgénglig angdring till
entréer och inom varje bostad. Det nya bostadshuset far parkering i husets underliggande
kallargarage, varifran samtliga bostdder nds med hissforbindelse. Taxiangoring kan ske
direkt till huvudentrén. Angoring kan ske till planomradets bebyggelse och omgivande
gérdar direkt i plan utan ramplutningar for gdende och rullstolsburna fran bade
Kungsgatan och Skolgatan.

Trafik och tillganglighet
Forutséittningar

Tillfart och omgivande gatunit samt kollektivtrafik

For fordonstrafik angdrs idag planomrédet enbart fran Skolgatan och via korvig pa
kvartersmark genom grannfastigheten (musikskola och gymnasieskola), vilket &r siker-
stillt genom servitut. Fotgdngare har mgjlighet att komma in pa garden direkt fran
Kungsgatan, men gatan ar i 6vrigt stingd for direktutfart da den utgdr huvudgata. Till
Skolgatans slut ansluter en frekvent anvind géng- och cykelviadukt under jarnvégen som
sammanbinder de Ostra stadsdelarna med centrum. Kungsgatan trafikeras enligt den ak-
tuella prognosen for ar 2020 av 15 000 fordon per arsmedeldygn, varav 10 % utgdrs av
tung trafik (mestadels busstrafik). Skolgatan trafikeras idag enbart av ett hundratal for-
don per dygn men denna siffra kan komma att fordndras om det aktuella detaljplanefor-
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slaget for Mikaelsplan antas. Detaljplanen for Mikaelsplan mojliggor ett hundratal till-
kommande bostdder med utfart mot Skolgatan.

Kungsgatan dr idag ett huvudstrak for kollektivtrafiken genom centrala Uppsala och
trafikeras saledes av ett flertal busslinjer. Hallplatser finns inom mycket kort gdngav-
stand fran den planerade nya bebyggelsen.

Forindringar

Den befintliga angdringen kvarstdr men de parkeringsplatser som idag finns pé fastig-
heten Dragarbrunn 5:1 (vid det nuvarande kontorshuset) tas bort och angdringen sker
istéllet direkt till parkeringsgaraget under det nya huset via en portdppning vid fastig-
hetsgréansen mot Dragarbrunn 5:4. | samverkan med den kommande nya detaljplanen for
Mikaelsplan planeras for en ombyggnad av Skolgatan i form av en kompletterande
viandplan som mdjliggdr vindning med sophdmtningsfordon. Darmed behdver inte
langre angorande fordon utover de boende kora in pa garden inom kvarteret Bredablick,
vilket idag annars &r nédvéndigt for transporter, sophdmtning och himtning/lamning av
elever till skolverksamheterna inom kvarteret. Riddningsfordon ges samtidigt mojlighet
till angoéring runt samtliga sidor av den tillkommande bebyggelsen. Ombyggnaden av
Skolgatan innebér samtidigt trafiksdkerhetshojande atgirder da separata cykelkorfilt och
vandmojlighet for motorfordon pa allmén gata mojliggdrs genom dess ombyggnad.
Detta &r viktigt for att sékerstélla att oskyddade trafikanter sikert kan angora
planomradet och den intilliggande skolan.

Trafikintensiteten bedoms sammantaget bli ungefdr densamma som idag. Dagens an-
goringstrafik forsvinner fran garden, samtidigt som ca 50 nya ldgenheter med tillhdrande
bilangoring tillkommer. Fordelningen inom kvarteret forédndras dock. For Dragarbrunn
5:4 kommer trafikbelastningen troligen att 6ka négot, nér parkeringsplatserna for BRF
Linné 77 flyttas till det nya husets kéllargarage, med angéring via Dragarbrunn 5:4.
Angoringsvégen till kéllargaraget kommer dock att ta en mindre del av gérden i ansprak,
jamfort med den befintliga vindplanen. Biltrafiken forsvinner helt fran gérden till
Dragarbrunn 5:2.

Utfartsforbudet mot Kungsgatan bekréftas genom en planbestdmmelse.
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SKOLGATAN
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KUNGSGATAN

Hllustrationsplan for den planerade ombyggnaden av Skolgatan, med en ny vindplan som delad
trafikyta for cyklar, fotgingare och fordonstrafik; linjerna i Skolgatan utgor korfdilt for cyklister.
Den firgade ytan i gatan dr en plattlagd platsbildning som utgér vindplan.

Bilparkering

Enligt den gillande parkeringsnormen for centrala Uppsala ska minst 0,8 parkerings-
platser per ldgenhet anordnas inom den egna fastigheten, vid storre lagenhetsareor dn

45 m?. For mindre ldgenheter &r parkeringsnormen 0,2 parkeringsplatser per ldgenhet.
Det innebér for det aktuella projektet ett behov av minst 31 parkeringsplatser utifran den
tankta lagenhetsfordelningen. Dartill kommer erséttning for de befintliga parkeringsplat-
ser som idag forsorjer fastigheten Dragarbrunn 5:1 (ca 6 p-platser) samt erséttningsplat-
ser for de parkeringsplatser som tas bort i och med den planerade upprustningen av bo-
stadsgarden inom Dragarbrunn 5:2 (ca 10 p-platser), vilket ingar i det aktuella projektet.
Totalt behover darmed knappt 50 parkeringsplatser tillskapas i och med planens genom-
forande, enligt det bedomda antalet lagenheter som planen kommer att mojliggdra.

Parkeringsnormen kan uppfyllas genom anldggande av ett parkeringsgarage i tvéa plan
under markytan och under den planerade nya bebyggelsen inom planomrédet. Parke-
ringslosningen ska redovisas i samband med bygglovprovning.

Cykelparkering

Parkeringsnormen for cyklar bedoms kunna uppfyllas genom langtidsforvaring i det nya
husets parkeringsgarage och korttidsforvaring pé gérden till Dragarbrunn 5:4.
Cykelparkeringen pé Dragarbrunn 5:4 mdjliggdrs genom det nyttjanderdttsavtal som
tecknats.

Mark och geoteknik

Ett geotekniskt utldtande ar upprittat av Geosigma 2014-06-04. Enligt detta dr grund-
forhallandena inom fastigheten normala for Uppsalas centrala delar, vilket innebér att
storre byggnader grundlaggs pa pélar till fast botten. Pallaingderna bedoms bli ca 25 me-
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ter fran den befintliga markytan. Att grundldgga for kéllarplan i direkt anslutning till
brandgaveln pa Dragarbrunn 5:5 och invid Kungsgatan ses som en teknisk svérighet,
vilket medfor att utlatandet inte rekommenderar dubbla kéllarplan i denna del. For att
undvika vibrationer och deformationer pa den omgivande bebyggelsen maste besikt-
ningar och deformationsberdkningar foregéd grundldggningsforetag. Se vidare under ru-
briken Tekniska atgirder i avsnittet Planens genomforande.

En miljoteknisk markundersdkning ar utford av Geosigma under maj manad. Vid denna
patraffades pa flera stéllen halter for bly och PAH (oljeprodukter) som lag 6ver
Naturvardsverkets generella riktlinjer for kénslig markanvindning. Férekomsten av bly
harror fran de historiska verksamheterna pa grannfastigheter medan kéllan for oljerester
ar okénd. Resultatet av undersdokningen visar att marken maste saneras innan
exploatering av planomradet kan paborjas. Detta regleras genom en planbestimmelse om
villkorat bygglov. Byggherren bir ansvar for sanering, kontroll och uppféljning i
exploateringsskedet och efter fardigstillande.

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom yttre vattenskyddsomrade, vilket fordrar hansynstagande vid
bland annat grundlaggning enligt de vattenskyddsforeskrifter som liansstyrelsen utféardat.
Grundldggningsarbeten ndrmare 4n 1 meter ovanfor grundvattennivan kraver dispens hos
lansstyrelsen.

Halsa och sakerhet
Forutsittningar

En bullerutredning #r framtagen av AH akustik (bilaga; maj 2013, reviderad juni 2014).
Den visar att den planerade nya bostadsbebyggelsen ar utsatt for vasentligt buller fran
trafiken pa Kungsgatan, men pa de hogre vaningsplanen dven for buller fran jarnvigen.
Vid de mest bullerutsatta delarna fas ekvivalentnivier upp mot 65 dB(A). Kungsgatan ar
den framsta bullerkéllan med ca 15 000 fordon per arsmedeldygn varav en tiondel utgors
av tung trafik — till 6vervigande delen bussar. Antalet tigpassager dr ca 250 per dygn..

Forindringar

For att mojliggora god ljudmiljo forutsitts att det nya flerbostadshuset utfors med
bullerskyddsskérm pa balkonger exponerade for trafikbuller fran Kungsgatan, att en
bullerskyddsskdrm utfors pa tva sidor av de balkonger som vetter mot jairnvigen ovan
plan 7, att en bullerskédrm (plank) utfors minst 2 meter hogt mot Kungsgatan och att
fonster och uteluftdon dimensioneras sé att trafikbullernivén inomhus blir hogst mot-
svarande ljudklass B. Planforslaget innebér att avstegsfall fran Boverkets huvudregel for
trafikbuller maste tillimpas for bebyggelsen. Avsteget motiveras med planomradets
centrala ldge 1 staden samt nirheten till kollektivtrafikstrdk. En planbestimmelse infors
som innebér att samtliga boningsrum i varje ldgenhet ska utforas sé att maximalt 55
dB(A) uppnas utanfér minst ett fonster. Syftet med bestimmelsen om minst ett fonster ar
att uppna mojlighet till viadringsoppet fonster i boningsrum samtidigt som mojligheten
inte inskrénks att exempelvis fran boningsrum samtidigt ha fonsterutsikt i riktningar mot
Kungsgatan och jarnvagen.
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Ekvivalent ljudniva for dygn vid fasad
Frifaltsvarde

e 5] - 55 B(A)
56 - 60 dB(A)
51 - 55 dB(A)

Schematisk redovisning av ekvivalenta ljudnivier vid bostadsfasader som frifiltsvirden (AH
akustik utredning maj 2013)
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Ekvivalent ljudniva for dygn wid fasad i
Frifaltsvarde
e 5] - 65 dB(A)

56 — 60 dB(A)

51 - 55 dB(A)

Atgarder

Bullerskyddsskdrm fran golv till tak
Absorbent i balkongtak

Redovisning av dtgdrder i balkonger, exemplifierat pa plan 2 och 3, for att klara
riktviirdet 55 dB(A) (AH akustik utredning maj 2013)
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Redovisning av dtgdrder i balkonger, exemplifierat pa plan 8, for att klara riktvirdet
55 dB(A) (AH akustik utredning juni 2014)

Vibrationer

Vibrationsddmpande atgirder kan komma ifrédga i samband med grundldggning av ny
bebyggelse. Krav finns inom géllande regelverk om maximala vibrationsnivéer vilket
maste foljas upp innan startbesked kan ges for nyexploatering.

Luftkvalitet

Planomrédets ldge invid Kungsgatan innebar att omradet paverkas av luftfororeningar
fran trafiken. En indikation av storleken pa dessa féroreningar i form av mikropartiklar
och kviveoxider ges i tidigare genomforda luftkvalitetsutredningar for den pagéende
planldggningen inom Mikaelsplan (parkomradet runt Mikaelskyrkan) och av den tidigare
berdikningen och mitningen for kvarteret Ortedalen. Dessa indikerar att miljo-
kvalitetsnormen klaras vid de planerade bostdderna i de delar dar manniskor kommer att
vistas. For detta planomréde géller att samtliga bostdder far mdjlighet till utvédring in
mot girden dér ldgre halter forvéntas eftersom kvarterets Oppning mot Kungsgatan sluts
av det nya huset.

Det slutnare gaturum som blir féljden av den nya bebyggelsen inom kvarteret Bredablick
och pa Mikaelsplan innebar dock risk for hogre halter, d& luften stannar kvar mellan
byggnadskropparna. En kompletterande berdkning har darfor gjorts av SLLB Analys for
planomrédet. I denna konstateras att exponeringen av luftféroreningar for ménniskor
som vistas pd Kungsgatan kommer att 6ka nigot efter planens genomférande utifran
berdkningsaret 2015, men att exponeringen samtidigt minskar for dem som vistas pa
innergarden i kvarteret Bredablick, d& den blir mer skyddad av den nya bebyggelsen.
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Oversvimningsrisker

Planomradet &r beldget i utkanten av det omrade som kommer att 6versvimmas vid
Fyrisans beriknade 100-arsflode och vid det hogsta flodet for Fyrisan. I hindelse av ett
100-arsflode berdknas planomradet fa ett vattendjup frdn ndgra centimeter uppemot tva
decimeter. For det hogsta berdknade flodet berdknas vattendjupet vara uppemot en
meter.

En bedémning har gjorts for den aktuella tillkommande bebyggelsen utifran dessa
oversvamningsrisker tillsammans med Sweco Environment. Slutsatserna av bedom-
ningen dr att garagekillarplanen troligen kommer att 6versvimmas vid ett 100-arsflode
men att forsta bostadsplanet som ligger minst en halvmeter 6ver marken (med héjden
+ 8,0 meter) klarar de hoga flodena. Planomréadets skyddade ldge pa en innergard ger
stora mojligheter till invallning och pumpning vid en dversvdmningssituation. Vid
projektering av ny bebyggelse ska dock undercentraler och elcentraler med mera
placeras med hénsyn till dversvamningsrisken.

Risk avseende farligt gods

Kvarteret Bredablick ligger intill Dalabanan och Ostkustbanan. Trafikverket anser
generellt att 30 meter ndrmast jarnvégen bor lamnas bebyggelsefritt for att klara risker
med ursparning och olyckor med farligt gods. Den tillkommande nya
bostadsbebyggelsen som mojliggdrs av detaljplanen &r beldgen 56 meter fran ndrmaste
sparmitt. Mellan planomradet och jarnvidgen ligger avskdrmande bebyggelse om fyra
véningars hojd som skyddar vid olycka. Bedomningen ar dérfor att planomrédet ar
lampligt f6r den markanvdndning som planen tillater. I samband med bygglov ska ett
risk-PM tas fram for den nya bebyggelsen, for att faststélla om det finns behov av
byggnadstekniska anpassningar for att ytterligare minska eventuella risker fran
jarnvagstrafiken.

Solinstralning

Den nya bebyggelsens paverkan pé solinstralning gentemot omgivande gardsrum och
husfasader har studerats for host-/vardagjamning och sommarsolstdndet. Denna visar pa
en liten paverkan pa den befintliga bostadsbebyggelsen och bostadsgarden syddst om
planomrédet i jimforelse med solférhallanden mitt p& dagen fore planens genomfoérande.
Déremot paverkas fasader och gardsutrymme inom kvarterets norra del: frimst
skolbyggnaderna men &ven huset pa Dragarbrunn 5:5 under formiddagar, och bostadshus
i kvarterets Ostra horn under eftermiddagen vid 17—18-tiden.

Enligt Boverkets byggregler ska ndgot rum i bostad eller avskiljbar del av rum dér
ménniskor vistas mer &n tillfélligt ha tillgéng till direkt solljus. Detaljplanen ger en
byggritt dér hornet mot Dragarbrunn 5:5 blir konstant skuggat. Genom rétt utformade
planldsningar bor det dock vara mojligt att uppfylla kravet pé direkt solljus. Detta provas
slutligen vid bygglovansokan.
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Sommar 27 juni kl 09 21 juni kl 12

Nuldge solinstralning under dygn for sommarsolstdnd.

Sommar 21 juni KI 09 21 juni kl 12

Genomforande av planférslaget i sin helhet; solinstrdlning under dygn for sommarsol-
stand.
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Var 22 mars ki 09
27 juni kI 17 Host 22 september kl 09

Nuldge solinstrdalning under eftermiddag midsommar och morgon var-/hostdagjamning.

o Var 22 mars kl 09
21 juni kI 17 Hast 22 september kI 09

Genomforande av planforslaget: solinstralning under eftermiddag midsommar och
morgon vdr-/héstdagjimning.
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22 mars kl 12 22 mars kI 17
22 september kl 12 22 september kl 17

Nuléige solinstrdlning under var-/héstdagjdmning mitt pd dagen och eftermiddag.

22 mars kl 12 22 mars kKl 17
22 september kl 12 22 september kI 17

Genomforande av planforslaget: solinstrdlning under vdr-/hostdagjdmning mitt pd
dagen och eftermiddag.
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Hlustrationsflygvyer som visar pd skuggeffekten gentemot bostadshus inom Dragarbrunn 5:3
under midsommar kl. 17. Bilden till véinster visar forhdllandena i nuldget, och till hoger visas
forhdllandena efter planens genomforande.

Teknisk forsorjning
VA och dagvatten
Anslutning till VA- och dagvattennitet finns i omgivande gatuliv vid Skolgatan.

Avfall

Idag angdr renhéllningsfordon till kvarteret och fastigheterna inom planomradet genom
att kora in pa gérden och anvénda dess nuvarande vindplan. P4 garden stér ett miljohus
som brukas av flera fastigheter gemensamt inom kvarteret. Denna hantering ar olamplig
da den innebér att tung trafik korsar passager till skolornas entréer dir barn ror sig.

I genomforandet av detaljplanen for Mikaelsplan, som utarbetas parallellt med
detaljplanen for kvarteret Bredablick, planeras en ombyggnad av Skolgatan. Genom att
en vandplan skapas i Skolgatans slut, behover inte langre renhallningsfordon kora in i
kvarteret. Himtningsfordonen angér istillet nya sopkarl i en yteffektiv 16sning i form av
nedgrivda behallare i fastighetsgransen direkt vid Skolgatan.

Nedgrivda behallare kréver sérskilda hdmtningsfordon med mobilkran, vilket mojliggors
genom nya renhallningsforeskrifter for Uppsala kommun.

Hamtningsldsningen kréver att ett samverkansavtal tecknas mellan fastigheterna
Dragarbrunn 5:1, 5:4, 5:5 och 5:6, som ersétter dagens gemensamma soprumsldsning.

Om tomning av undermarksbehallare vid tiden for planens genomférande av ndgon
anledning inte skulle vara mdjlig, s &r en tillfallig 16sning med traditionellt soprum
mojlig mellan befintliga byggnader vid infarten till kvarteret frdn Skolgatan genom
ianspraktagande av ett par befintliga parkeringsplatser.

El

Den befintliga elférsorjningen till kvarteret Bredablick och planomrédet kommer tro-
ligen att behova forstdrkas i och med planens genomforande for de ca 50 nya bostiader
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som tillkommer. I grannkvarteret Mikaelskyrkans planerade bostadsbebyggelse
(detaljplanen for Mikaelsplan, som tas fram parallellt med detaljplanen for kvarteret
Bredablick) ingar ett E-omrade for en ny transformatorstation enligt det planforslag som
finns vid tidpunkten for granskningen. Transformatorstationen kan dimensioneras for att
dven klara elforsorjningsbehovet for den nya bebyggelsen i kvarteret Bredablick.

Servisanslutning kan da ske via Skolgatans infart till kvarteret som ligger néra detta E-
omrade. Om inte en sddan anslutning kommer till stand, sdkerstills elforsérjningen via
den befintliga forsorjningen. Den forstérks i sa fall inom den tillkommande bebyggelsen,
foretrddesvis genom en central i det nya bostadshusets bottenvaning.

Virme

Omradet kan anslutas till fjarrvirmeledningar som idag ligger i anslutning till den
planerade nya bebyggelsen.

Tele och bredband

Ledningar for telefoni och fiberanslutning finns i direkt anslutning till planomradet.
Skanova har markforlagda ledningar som genomkorsar planomradet mellan Dragarbrunn
5:1 och 5:5 och som maste flyttas i och med planens genomforande.

PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Ansvarsfordelning
Byggherren ansvarar for planens genomforande. Planen utgors helt av kvartersmark.

Exploateringsavtal

Planens genomforande vad géller angoring for renhallningsfordon och andra transporter forutsatter
ombyggnad av Skolgatans slut med ny véndplan, vilket inte regleras/ingar i denna detaljplan utan i den
samtidigt pagéende planprocessen for Mikaelsplan i kvarteret Mikaelskyrkan. Skolgatans ombyggnad
foranleds ocksa av behovet av att 6ka trafiksdkerheten i gatans korsningspunkt mot cykelvigviadukten
under jarnvagen samt mot Kungsgatan; vilken ges separata cykelkorfalt.

Eftersom denna nyttighet i form av en ombyggd gata som angdring dven betjanar kvarteret Bredablick
och den nya bebyggelsen inom planomrédet, kommer ett exploateringsavtal att uppréttas som avser
bada detaljplanerna, med planernas byggherrar Kungsblick AB och Uppsalahem samt de intilliggande
fastigheter som betjdnas av Skolgatans ombyggnad. Gatuombyggnadskostnader fordelas pa respektive
fastighet. Detta avtal ska senast foreligga i samband med planens antagande.

Nyttjandeavtal

Nyttjanderéttsavtal ska traffas mellan fastigheterna Dragarbrunn 5:5 och 5:6 och/eller mellan Dragar-
brunn 5:6 och 5:2 kring bruket av gemensamma bostadsgardar inom kvarter; for gemensam angdring,
parkering, cykelparkeringar, skotsel och underhéll. For 5:5, 5:6, 5:4 och 5:1 ska avtalet, utdver
gemensamma vistelseytor och infart, &ven reglera gemensam sophantering. Dessa avtal ska foreligga
senast vid antagandet av detaljplanen.
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Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprovning
Byggherren bekostar de utredningar som ar nddvandiga for bygglovprovningen.

Ledningar

Inom planomradet har Skanova markforlagda ledningar som genomkorsar planomridet mellan
Dragarbrunn 5:1 och 5:5 och som maste flyttas i och med planens genomfoérande. For flytt av dessa
ledningar ansvarar byggherren. Det kan finnas ytterligare, av plan- och byggnadsndmnden okénda,
ledningar som berdrs av detaljplanen. Det aligger byggherren att undersdka om ytterligare ledningar
finns.

Byggherren ska kontakta de berérda ledningsidgarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar ska begé-
ras innan arbetena sétts igang. Befintliga anlédggningar maste héllas tillgéingliga for berérda lednings-
dgare under byggtiden.

Storningar under byggtiden

Ett geotekniskt utlatande (Geosigma 140604) ar uppréttat for omradet som utvéarderar de geotekniska
forutsattningarna for planomradet och dess kidnsliga mark som bestar av lera till djupet 15-20 meter.
Den trénga etableringen innebér att grundldggningsschakter méste spontas. Pélning kommer att krévas
och detta arbete far inte pdga utanfor de tider som anges av Naturvardsverkets riktlinjer.

iz

— : | f

Hllustration som visar tilltinkt etableringsomrdde som ska héignas in under byggtiden.

Vibrationer och deformationer

Enligt det geotekniska utlatande som uppréttats (Geosigma 140604) ar planomradet vibrationskénsligt
vid grundlaggning. Ett tekniskt PM kring utfoérande av grundldggningsarbeten pa ett sddant sétt att
vibrationskrav klaras enligt géllande riktlinjer maste darfor foreligga senast i samband med
bygganmalan. En riskanalys ska utforas infor grundlaggningsarbeten och en deformationsberidkning
utforas for att sdkerstilla att de planerade arbetena kan utforas utan att skadliga deformationer uppstér
i omgivningen. Vibrationskénslig utrustning ska i mojligaste mén undvikas.
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Riskhiinsyn jidrnvig och transporter av farligt gods

I samband med bygglov ska ett risk-PM tas fram for den nya bebyggelsen, for att faststdlla om det
finns behov av byggnadstekniska anpassningar for att ytterligare minska eventuella risker fran
jarnvigstrafiken.

Riskhiinsyn 6versvimning

Vid projektering av ny bebyggelse ska undercentraler och elcentraler med mera placeras med hiansyn
till dversvdmningsrisken i kéllarplanen.

Markfororeningar

Protokoll for sanering av mark ska foreligga senast i samband med bygganmaélan. Byggherren bér
ansvar for sanering, kontroll och uppfoljning i exploateringsskedet och efter férdigstillande.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi

Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar. Byggherren ansvarar helt for samtliga uppkomna kost-
nader i samband med planldggning.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar och transformatorstation regleras av ett separat avtal mellan fastig-
hetsdgare och ledningségare.

Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsbildning, gemensamhetanliggning med mera

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrittsliga atgarder som é&r en forutsittning for planens ge-
nomforande. Planen innebér att en justering av fastighetsgransen mellan Dragarbrunn 5:5 och 5:6
kommer att ske, och att ett nyttjanderattsavtal traffas mellan fastigheterna Dragarbrunn 5:5 och 5:6
och/eller mellan Dragarbrunn 5:6 och 5:2 kring bruket av gemensamma bostadsgardar inom kvarter;
for gemensam angoring, cykelparkeringar, skotsel och underhéll. Fér Dragarbrunn 5:5, 5:6, 5:4 och
5:1 ska avtalet, utdver gemensamma vistelseytor och infart, dven reglera gemensam sophantering.
Dessa avtal bekréftas i servitutsavtal eller bildande av gemensamhetsanldggning i samband med pla-
nens genomforande.

Planens genomforande innebér att boendeparkeringsplatser inom Dragarbrunn genom avtal flyttas till
ett kdllargarage under den nya bebyggelsen inom planomrédet, i syfte att skapa en bilfri bostadsgard. I
samma garage ordnas, utover boendeparkering for de nya bostidderna, genom avtal dven parkerings-
platser som ersétter de befintliga parkeringsplatser som finns pa garden till Dragarbrunn 5:1
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Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Planens genomforande innebar att 97 m? mark dvergar fran Dragarbrunn 5:5 till 5:6 samt att en
1 meter bred remsa ldngs med grinsen mellan Dragarbrunn 5:4 och 5:6 6verfors till den senare, vilket
motsvarar 32 m>.

5:3

/

S

Karta som visar fordndringar av fastighetsgrinser genom planens genomférande: kryssmarkerad yta
overgar fran Dragarbrunn 5.5 till 5:6 och skrafferad yta overgdr fran Dragarbrunn 5:4 till 5:5.
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PLANENS KONSEKVENSER

Miljoaspekter
Planens miljokonsekvenser har bedomts i en behovsbeddmning for miljobedomning. Har samman-
fattas de beskrivna konsekvenserna enligt denna.

Nollalternativ

Ett nollalternativ ska utgora ett referensalternativ till det studerade planforslaget. Ett nollalternativ
innebdr ett beskrivet scenario av vad som hénder da planforslaget inte genomfors, t ex om den gél-
lande planen fortsétter att verka eller om annan rimlig/trolig utveckling av omradet kan definieras.
Planforslagets konsekvenser ska stillas mot ett nollalternativ for att tydliggora graden av konsekven-
serna.

Nollalternativet innebér i detta fall att planomradet till storsta delen forblir obebyggt och att den be-
fintliga vindplanen for fordonstrafik kvarstar inom fastigheten Dragarbrunn 5:6. En byggritt for
bostider i gillande detaljplan kan utnyttjas, och géller da ett mindre och smalare gatuhus langs hela
kvartersoppningen i upp till fyra vaningar. Antalet nytillkommande bostéder i detta alternativ blir d&
betydligt farre; ca 7-10 istillet for planforslagets ca 50 ldgenheter.

Stadsbild

Detaljplanen paverkar omgivande stadsbild genom att den planerade hogre byggnadskroppen pa
innergarden fordndrar taklandskapet och stadens siluett i dess ndromrade. I gatumiljon ldngs Kungs-
gatan och Skolgatan ar fordndringen av stadsbilden dock begriansad da den nya foreslagna bebyggel-
sen i enlighet med planarbetets intentioner foljer hojdskalan hos den omgivande bebyggelsen i gatu-
rummet. Den hdgre byggnadsvolymen pa innergarden mérks enligt genomforda analyser forst i om-
givningen fran vissa andra hoga punkter i stadsmiljon eller frén ett par siktvinklar i stadskroppen dar
fri sikt over ett helt kvarter kan uppnés, enligt redovisning i denna beskrivning.

Nollalternativet har begransad paverkan pa gatumiljon langs med Kungsgatan och ingen paverkan pa
stadens siluett.

Kulturarv

Den planerade nya bebyggelsen paverkar inte pa nagot véasentligt sitt riksintresseomradets kérn-
virden. [ detta fall utgors de frimst av samhorigheten med den réatvinkliga rutnitsstaden som kvarte-
ret ingér 1, samt av de plan- och arkitekturhistoriska virdena hos den omgivande bostadsbebyggelsen
fran 1900-talets forsta hélft.

Nollalternativet har ungefdr samma paverkan pa riksintresseomrédets virden som planforslaget, sa
ndr som pa den mindre paverkan pa upplevelsen av stadens siluett fran vissa siktpositioner i jamfo-
relse med planforslaget.

Rekreation och friluftsliv

Till f6ljd av den planerade nya bebyggelsen sluts gardsrummen i kvarteret Bredablick mot Kungs-
gatan, vilket medfor en avsevért forbéttrad bullersituation pa de bada bostadsgardar som rumsligt sett
bildas nér planen genomfors. De avtal som tecknas i samband med planldggningen syftar ocksa till
att sikerstélla och hoja de rekreativa kvaliteterna i dessa bostadsgardar. Infartstrafiken till
innergarden ska ocksa begrinsas vid planens genomfoérande genom en ombyggnad av Skolgatan som
mojliggor att lastning av sopor och gods sker direkt fran gatan istéllet for som idag inne pa garden.
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Nollalternativet ger en stdrre sammanhéngande gardsyta, men vindplanen pa garden och dess parke-
ringsplatser kvarstér vilket begransar gardens upplevelsekvaliteter.

Miljobelastning

Planen innebér att ca 50 nya hushall tillkommer i kvarteret vilket beddms generera 100—150 fler
fordonsrérelser per dygn till och frén kvarteret. Ovriga miljobelastningar dr smé. Féroreningar av bly
och oljerester i nivéer 6ver Naturvardsverkets riktlinjer har patraffats inom fastigheten. Den patraf-
fade fororeningen i mark tycks dock vara begrinsad till fyllnadsmassorna och har inte trangt ner i de
underliggande lerlagren som ligger pa knappt 2 meters djup. Marken maste darfor saneras i samband
med nybyggnation. (Det behovs dven for den befintliga markanvéndningen.)

Nollalternativet innebar en mer begransad paverkan pd omgivningen av tillkommande trafik: ca 30
nya fordonsrorelser per dygn. Alternativet innebar samma behov av sanering av marken, da detta &r
ett lagkrav gentemot fastighetségaren dven utan att ett exploateringsforetag genomfors.

Samhaills- och naturresurser

Detaljplanen innebér i huvudsak ett resurssnélt ianspraktagande av redan uppbyggd kommunal infra-
struktur for vatten- och avlopp, elndt och gatuinfrastruktur samt innebér ett hdgre resandeunderlag
for kollektivtrafik, da planen mojliggor en fortétning i stadskérnan.

Nollalternativet har i en mer begrénsad grad en positiv effekt pa utnyttjandet av redan uppbyggd
samhdllelig infrastruktur.

Halsa och sikerhet

Den nya bebyggelsen blir kraftigt bullerutsatt for omgivande trafikbuller frén gata och jarnvig. Ge-
nom god fasadutformning, bostadsplanering med fokus pa skyddade ldgen for boningsrum, samt
genom en sluten fasad mot Kungsgatan bedéms dock forutsittningarna som goda for att erhalla bo-
stader med god ljudkvalitet. Planforslaget innebér att avstegsfall fran Boverkets huvudregel for
trafikbuller maste tillimpas for bebyggelsen. Avsteget motiveras med planomradets centrala ldge i
staden samt nérheten till kollektivtrafikstrak. En planbestimmelse infors som innebar att samtliga
boningsrum i varje ldgenhet ska utforas sa att maximalt 55 dB(A) uppnas utanfor minst ett fonster.
Syftet med bestimmelsen om minst ett fonster dr att uppna majlighet till vadringsoppet fonster i
boningsrum samtidigt som mdjligheten inte inskrénks att exempelvis fran boningsrum samtidigt ha
fonsterutsikt 1 riktningar mot Kungsgatan och jarnvégen.

Den befintliga bebyggelsen i direkt anslutning till planomréadet dr vibrations- och sittningskénslig for
deformationer i samband med grundléggningsarbeten for ny bebyggelse. Markbeskaffenheten ar
sadan att palning maste ske och befintlig bebyggelse av dldre konstruktion &r kanslig for kallar-
grundldggning i direkt anslutning. Framforallt géiller detta bebyggelsen invid Kungsgatan.

Miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet, frimst avseende mikropartiklar och kvaveoxider, bedoms
klaras, da planen kan utformas sé att samtliga tillkommande bostdder ventileras och vidras ut mot
kvarterets innergérd.

Nollalternativet innebar ungefér samma paverkan pé bullernivaer och luftkvalitet inom kvarterets
gardsmiljoer. Genom det nya bostadshuset sluts 6ppningen mot Kungsgatan till allra storsta delen,
vilket dimpar effekterna vad géller buller och luftkvalitet pa ungefar samma sétt som planforslaget.

Sociala aspekter
Barnperspektiv
Planen innebér byggande av nya bostadsldgenheter av normalstorlek i centralt ldge i staden och en
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fortdtning av bostadsmiljon och i detta fall 4ven av gardsmiljon i anslutning till en skolbyggnad.
Samtidigt innebér planens genomférande att nuvarande kdrytor och for vistelse otillgidngliga ytor
rustas upp till bilfria, brukbara vistelsemiljoer for skolelever och barn som bor i kvarteret. Invid
planomradet finns ett par skolverksamheter inrymda och i den planerade nya bebyggelsen inom Mi-
kaelsplan planeras &ven for en forskola vid nuvarande Mikaelskyrkan. Bedomningen ér att behovet
av skolplatser kommer att 6ka i niromradet da andelen barn trendmaéssigt dr hog i ny bebyggelse som
denna. Planen kan generera behov av ca en halv forskoleavdelning, vilket bor beaktas dé forskolor
planeras inom centrala staden.

Trygghetsaspekter

Planens genomf6rande innebar att fler bostdder och lokaler tillkommer ldngs med Kungsgatan som
dérmed blir en mer levande miljé under alla dygnets timmar, vilket i sin tur 6kar den upplevda
tryggheten i staden.

Miluppfyllelse
Detaljplanen motverkar inte négra nationella, regionala eller lokala mél.

Samlad paverkan

Effekterna pa omgivningen medfor ingen betydande miljopéverkan, vare sig direkt eller indirekta
effekter.

PLANENS FORENLIGHET MED
OVERSIKTSPLAN OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplan

Planforslaget bedoms verensstimma med Oversiktsplanens intentioner. Detaljplanen avvéger beho-
vet av fortitning och komplettering i ett attraktivt l14ge centralt i staden med nya bostdder gentemot
paverkan pa kulturmiljovéarden i det omgivande gatusammanhanget och mot den omgivande
kulturhistoriskt vérdefulla bebyggelsen. Den upplevda skalan av tillkommande bebyggelse bedoms
heller inte ha mer &n en begriansad paverkan pé stadens siluett, och ldmnar den opéverkad i viktiga
siktlinjer. Planforslaget foljer 6versiktsplanens riktlinjer om att ge forutséttningar for lokaler i
bottenvéaning léngs prioriterade utpekade strék, av vilka Kungsgatan ingar.
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Fotomontage av ny bebyggelse inom planomrddet (till hoger i bild inringad) i vy frdan Uppsala
konsert och kongress. lllustration: Fidjeland arkitektkontor

Miljobalken

Planforslaget bedoms vara i 6verensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende markanvand-
ningens lamplighet med hénsyn till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en fran allmén
synpunkt god hushéllning.

Planforslaget berdr riksintressen inom omradet. En avvégning har skett mellan kdrnvérdena i

riksintresset for kulturmiljovarden Uppsala stad, och stadens behov av nya bostdder och fortdtning.

Kontoret for samhéllsutveckling
Uppsala 2014-08-19

Uppsala augusti ménad 2014

Ulla-Britt Wickstrom
planchef

Beslutsdatum

Godkénd av plan- och byggnadsndmnden for:
. samrad 2013-06-14
. granskning 2014-07-03
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