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Inledning

Sammanfattning av planforslaget

Detaljplanen mojliggor for cirka 14 nya bostader och cirka 240 kvadratmeter ytterligare
bruttoarea for verksamheter. Detaljplanen méjliggor dven att nagra av de befintliga
byggnaderna far forses med takkupor och takfonster.

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljévarden och ska anpassa sig till den
omgivande kulturmiljon. Detaljplanens syfte ar att mojliggdéra utdkade ytor for
bostader och centrumverksamhet med en gestaltning som passariniett
kulturhistoriskt rikt omrade med en karaktar och struktur som fanns i kvarteret fram till
cirka mitten av 1920-talet, samt att skydda och bevara den befintliga kulturhistoriskt
vardefulla bebyggelsen och miljon.

Pa grund av fororeningar i mark och kulturlager ska dagvatten inte filtreras, utan ska
renas och sedan ledas till Fyrisan.

Lasanvisningar

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

Planbeskrivningens syfte &r att beskriva omradets forutsattningar och de forandringar
som planen innebar. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka
plankartan.

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med Normalt planforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2014-10-14.

Detaljplaneprocessen

Initiering ' Utredning Samrad Granskning Antagande ' Laga kraft Arkivering

Figur 2 Detaljplanprocessens olika steg for normalt planforfarande.
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Handlingar

Samradshandlingar

Planhandling

« Plankarta med bestammelser
+  Planbeskrivning

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom féljande handlingar upprattats:
Fastighetsforteckning®

Kulturhistorisk analys och vardering, Upplandsmuséet, 2014
Geoteknisk utredning, Bjerking AB, 2015

Behovsbedomning, 2016-06-07

Lansstyrelsen yttrande om behovsbedomning, 2016-10-21
Trafikbullerutredning, Bjerking AB, 2017
Markmiljoundersokning, EnvyTech Solutions AB, 2017
Solstudier, A-sidan arkitektkontor AB, 2022-03-01
Dagvattenutredning, Tyréns Sverige AB, 2022-04-12, reviderad 2022-05-30

Samradshandlingarna finns tillgangliga i kontaktcenter pa Stadshusgatan 2. Samtliga
handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats www.uppsala.se.
Handlingar markerade med asterisk (*) finns inte pa webbplatsen pa grund av
dataskyddsforordningen (GDPR).



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

Oversiktsplan

| och med planomradets lage intill Fyrisan samt Svartbacksgatan och Skolgatan ligger
detinom omradet "astraket”, ett anlagt gangstrak som stracker sig langs langa delar av
Fyrisan, ochianslutning till omradet "strak och plats for stadsliv", vilket ar omraden
som ar utpekade som l[ampliga for en hog koncentration av promenadvanligt stadsliv
inom staden. Detta preciseras i Uppsalas innerstadsstrategi - stadsliv i mansklig skala

(20186).
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Figur 3 Utsnitt ur 6versiktsplan 2016. Det bla omradet illustrerar "astraket" och de réda linjerna "strak och
plats for stadsliv". Planomradet ligger inom den svarta rutan.

Innerstadsstrategin

Planomradet ligger inom innerstaden och i ett omrade som i innerstadsstrategin ar
utpekat som ett omrade dar det ar lampligt med en hog koncentration av stadslivsom
ska fortsatta att utvecklas at det hallet.
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STADSLIV

Fokusomrade for stadsliv

Hog koncentration av stadsliv
som fortsatter att utvecklas

Strék och plats for stadsliv
oooo Kapacitetsstark kollektivtrafik

S EEEEEEER Majlig koppling

Figur 4 Utdrag ur innerstadsstrategin. Planomradet ligger i omradet "hdg koncentration av stadsliv som
fortsatter att utvecklas", och markeras av den svarta pilen.

Detaljplaner

Detaljplanen ersatter delar av Detaljplan for kvarteret Ortedalen m. fl. (PL. 32AD
aktnummer 0380-588) laga kraft 1986). Den planen medger anvandning for bostader
och eller handelinom kvarteret Lindormen. Flertalet byggnader ar skyddade med en
bestammelse om "sarskild miljohansyn” samt forbud mot vindinredning. En till tva
vaningar medges inom det aktuella planomradet. Marken far inte bebyggas mellan
byggratterna.

Figur 5 Gallande detaljplaner i ndromradet. Det aktuella planomradet ligger inom
den rodstreckade ytan.



Sida 8 (75)

Planens innehall

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora utokade ytor for bostader och verksamheter.
Gestaltningen av den tillkommande bebyggelsen ska passa in i ett kulturhistoriskt rikt
omrade med en karaktar och struktur av hantverksgardar som fanns i kvarteret fram
till cirka mitten av 1920-talet. Syftet ar ocksa att skydda och bevara den befintliga
kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen och miljon. Det ar ocksa viktigt att sakerstalla
att garden inom Dragarbrunn 3:2 reserveras for verksamheter.

Planens huvuddrag

Detaljplanen mojliggor en utokad bebyggelse med en struktur och utformning som
samspelar med den bebyggelsestruktur som fanns i kvarteret fram till mitten av
omkring 1920-talet. Pa fastigheten Svartbacken 3:2 mojliggors endast
centrumverksamhet mot garden, medan det i vriga kvarter tillats bade
centrumverksamhet och bostader. | nagra av de befintliga byggnaderna mojliggors
takkupor och takfonster. Samtliga befintliga byggnader utom tva mindre tillbyggnader
inom planomradet skyddas mot rivning och férvanskning. Detaljplanen mojliggor cirka
14 nya bostader och cirka 240 tillkommande kvadratmeter bruttoarea
verksamhetsytor.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet ligger centralt i innerstaden i stadsdelen Svartbacken, cirka 500 meter
nordvast om Stora Torget. Planomradet omfattar fastigheterna Dragarbrunn 3:2, 3:3
och 3:4. Arealen ar knappt 4 000 kvadratmeter.
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Svart-
backen

Falhagen

Stora Resecentrum
Torget

Figur 6 Karta som visar planomradets ldge inom staden. Kvarteret Lindormen markeras med en
svart punkt.

SWRTBACKEN
/ 47

DRAGARBRUNN
k=)

L}

Figur 7 Karta som visar fastigheterna i och kring planomradet. Det aktuella planomradet
liggerinom det rodstreckade omradet.
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Allman omradesbeskrivning

Planomradet omfattas av fastigheterna Dragarbrunn 3:2, 3:3 och 3:4. | planomradets
naromrade finns bostader och verksamheter, kaféer, butiker, restauranger och andra
mindre verksamheter. Osterut angransar planomradet till Svartbacksgatan och
vasterut ligger planomradet i anslutning till dstraket och Fyrisdn. Den hér delen av
Svartbacksgatan, mellan S:t Olofsgatan och Skolgatan, karaktariseras av smaskalig
aldre bebyggelse med fasader i slat puts. | bottenvaningarna finns olika typer av
mindre verksamheter. | hdrnet av Svartbacksgatan-Skolgatan ligger Fyrishall, Uppsala
Arbetarinstitut fran 1901-1902. Linnétradgarden, som &r ett statligt byggnadsminne,
ligger pa norra sidan av Svartbacksgatan mittemot kvarteret Lindormen.

Figur 8 Foto som visar bebyggelse langs Svartbacksgatan, sett frdn nordvast.

¢ n

Basilico

L

Figur 9 Foton som visar byggnader inom kvarteret Lindormen, sett fran Svartbacksgatan. Byggnaden
Fyrishall, Uppsala Arbetarinstitut syns langst till hdger i den hogra bilden.
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Figur 10 Flygfoto som visar planomradets ldge och sammanhang i naromradet. Planomradet ligger inom
det rodstreckade omradet.

Stadsbild och bebyggelse

Forutsattningar

Kvarterets historik

De aktuella fastigheterna utgor en kulturhistoriskt vardefull aterstod av en aldre, lag
trahusbebyggelse med putsade fasader mot Svartbacksgatan. Fastigheterna utgor en
del av ett storre bebyggelseomrade som praglas av aldre handels- och hantverksgardar
fran 1700-1800-talet. Pa den tiden var gardsbebyggelsen i allmanhet placerad langs
tomtgranserna och bildade tillsammans en rektangel kring innergardarna.
Gardsbebyggelsen slét gardarna mot Fyrisan.

Byggnadsstrukturen har férandrats genom aren, vilket illustreras i bilderna nedan.
Runt 1970 revs de byggnader inom kvarteret som l3g ndrmast an. Aven inne pa
gardarna har en del av gardshusen rivits under 1970-talet, dd omradet genomgick en
upprustning. | dagslaget anvands en stor del av gardarna till bilparkeringsplatser.
Utanfor planomradet, inom Dragarbrunn 3:5, uppfordes efter 1986, radhus i tva
vaningar.

Den sydvastra fastighetsgransen angransar till allman plats, som i géllande plan ar
planlagd som park. Dar finns idag ett gangstrak langs Fyrisan, vilket &r en del av ett
langre &strak. Arummet mellan Skolgatan och S:t Olofsgatan kompletterades med ett
tradack utmed akanten under 2004/2005.
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Figur 12 Kvarteret Lindormen, Fyrisan och domkyrkan, sett fran norr, ar 1856. Efter oljemalning av Eric
Osterlund, Upplandsmuseet.

Figur 13 Kvarteret Lindormen som det ser ut 2022. Till vanster sett fran Svartbacksgatan, och till hoger sett
fran motsatt sida av Fyrisan.
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For att underlatta forstaelsen av beskrivningen av byggnaderna redovisas en ordlista

av vissa facktermer nedan.

En-luftsfonster
Tva-luftsfonster

Frontespis
Hakfalsar

Liggtimmerstomme

Locklistpanel
Resvirkesstomme

Revetering
Sidliggare
Skivtackning

Slatputs
Spritputs
Sprojs/sprojsverk

Fonster som bestar av en fonsterbage.

Fonster som bestar av tva fonsterbagar
bredvid varandra.

En del av fasaden som fortsatter forbi
takfoten.

De horisontella skarvarna pa ett
skivtackt plattak, se figur 14.

Aldre byggnadsteknik dar stommen
bestar av timmerstockar som laggs
horisontellt och staplas pa varandra.

Staende trapanel dér skarvarna mellan
bradorna tacks med lister.

Huskonstruktion med stdende
timmerstommar.

Putsfasad pa trastomme.
Smala liggande fonster under takfoten.

Taktdckning bestdende av mindre platar
som fasts ihop horisontellt med
hakfalsar och vertikalt med standfalsar.

Puts med slat struktur.
Puts med grovkornig struktur.

Tunnare ribbor som delar upp ett fonster
i mindre rutor.

Karaktdr i byggnader, markmaterial och vegetation

Byggnaderna har byggts om och till i storre eller mindre utstrackning. Fasadmaterial
har ersatts pa gardshus och fargsattningen har férandrats. Den ursprungliga
karaktdren ar dock fortfarande avlasbar.

Stommar

Huvuddelen av byggnaderna i kvarteret ar uppforda i liggtimmerstommar eller
resvirkesstommar pa stengrund. | samband med renoveringar i slutet av 1960-talet
frilades timmerstommarna infor byte av fasadmaterial.

Fasader

For huvudbyggnaderna mot gatan utgor reveterade, slatputsade fasader en
fasadbehandling med lang kontinuitet. Fasaderna mot innergardarna har i flera fall
ersatts med locklistpanel, i vissa fall med inslag av spritputs.

Tak

Falsade svarta plattak med skivtackning och roda lertegeltak utgor traditionella
materialval som &r karaktaristiska for kvarteret. For dldre hus monterades plattakens
hakfalsar i linje, som i bilden nedan. Taken i kvarteret Lindormen utgors av sadeltak,
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med varierande lutning. Befintliga skorstenar pa kvarterets byggnader utgor en viktig
del av omradets alderdomliga karaktar.

Figur 14 Plattaken inom kvarteret Lindormen har hakfalsar som ligger i linje, har
en bild pa taket pa hus C, Dragarbrunn 3:4.

Fonster

Val av fonstertyp, sprojsning och fargsattning av bagar, karmar och fonsterbleck har
stor betydelse for bibehdllandet och upplevelsen av byggnadernas karaktar. Pa
gatuhusens fonster mot Svartbacksgatan varierar fonstren mellan vaningsplanen.
Bottenvaningarna har sekunddra forstorade fonster i en-luft, med glasrutor innanfor
bagar och karmar i tra, vilka idag utgor en lang och sjalvklar kontinuitet. |
overvaningarna sitter tva-luftsfonster med trasprojs. Fargsattningen har andrats 6ver
tiden.

Dorrar

Ytterdorrarna i kvarteret ar av varierande karaktar. Dorrarna mot gatan domineras av
ytterdorrar i tra och glas, vilket hanger samman med att innanforliggande lokaler
rymmer kommersiella eller publika verksamheter. Mot gardarna varierar dérrarnas
utformning och fargsattning. Bland annat finns for byggnaderna otraditionell
fargsattning som vitlackerade dorrar.

Portgangar och grindar

Portgdngar mellan gatan och innergardarna, och méjligheten att tillsluta gardarna mot
gatan, ar karaktaristisk for kvarteret. | dldre skeden utgjordes portarna av trd, men har
nu ersatts av smidesgrindar. Fordelen med dessa ar att de dven i stangt lage erbjuder
en siktlinje mot gardarna, samtidigt som de utgor dekorativa arkitekturelement i sig.
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Figur 15 Svart smidesgrind som sitter i portiken i Dragarbrunn 3:3.

Beskrivning av fastigheterna inom planomradet

De befintliga byggnaderna beskrivs med den bokstavsbeteckning som ses i bilden
nedan.

MUSEUM

-

Figur 16 Bebyggelsestrukturen i kvarteret Lindormen ar2022.
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Dragarbrunn 3:2

Gatuhuset, hus A, byggdes samman och till omkring 1890. Sammanbyggnaden ar synlig
i och med att fonstren pa 6vervaningen sitter i olika h6jd pa fasaden mot
Svartbacksgatan. Fasaden ar aven sammanbyggd med Fyrishall, Uppsala
Arbetarinstitut, som star pa Dragarbrunn 3:1. | samband med ombyggnaden
reveterades timmerstommen mot gatan. Under 1920-talet forstorades
bottenvaningens fonster mot Svartbacksgatan. Byggnaden har anvants till bostader
och afférsverksamheter. Ar 2022 ligger det en frisérsalong i en del av bottenvéningen
medan det finns tomstallda bostader pa 6vervaningen. Byggnadens fasad mot garden
frilades 1969 och bestar 2022 av en gulmalad staende trapanel. Befintlig tak ar ett
sadeltak i svart skivtackt plat med cirka 29 graders vinkel.

Kulturhistoriskt vardefulla karaktarsdrag for hus A ar:

- Timmerstomme

- Reveterade fasader med putsornamentik
- Flackt plattak

- Skyltfonster i bottenvaning

- Kakelugn och eldstadsnischer

- Nivaskillnaden pa fonstren mot gatan

- Sidohadngda sprojsade tva-luftsfonster i tra

Figur 17 Till vanster i bilden syns hus Ainom Dragarbrunn 3:2, sett fran Svartbacksgatan, och till héger syns
Fyrishall, Uppsala Arbetarinstitut inom Dragarbrunn 3:1.
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Figur 18 Till vanster: hus Ainom Dragarbrunn 3:2, sett fran garden. Till héger: en bevarad kakelugn i hus A.

Hus B ligger i vinkel mot gatuhuset pa innergarden och ar troligen uppford under forsta
delen av 1800-talet. Byggnaden ar i tva vaningar och byggd med liggtimmerstomme.
Fasaden utgors av en locklistpanel och ar ommalad i gront. Bottenvaningen har
anvants till verkstad medan 6vervaningen fungerat som bostad med inredd vind.
Byggnaden ar tomstalld. Pa 6vervaningen narmast gatuhuset, finns ett bevarat
trappracke. En bevarad spiskdpa och eldstadsnisch finns. Befintligt tak &r ett sadeltak i
lertegel med cirka 24 graders vinkel.

Kulturhistoriskt vardefulla karaktarsdrag for hus B ar:

- Timmerstomme

- Spiskapa och eldstadsnisch

- Sidohdngda sprojsade tva-luftsfonster i tra
- Invandigt trappracke

EEE NNV

[

Figur 19 Till vanster: hus B inom Dragarbrunn 3:2, sett frdn garden. Till hoger: ett bevarat
trapprackei hus B.



Hus D ligger i vinkel mot gatuhuset pa innergardens sydostra sida. Byggnaden ari tva
vaningar och uppford med liggtimmerstomme. Fasaden var fran borjan reveterad, men
ersattes 1969 av en locklistpanel. Fasaden har 2022 en gron farg, men var tidigare
gulmalad, likt gatuhusets fasad mot garden. En ritning fran 1993 redovisar en verkstad i
bottenvaningen, medan dvervaningen anges som lokal, samt en oinredd vind.
Byggnaden har senare anvants som kontor, verkstad, och senast som restaurang. ldag
ar byggnaden tomstalld. Befintlig tak &r ett sadeltak i svart skivtackt plat med cirka 23
graders vinkel.

Kulturhistoriskt vardefulla karaktarsdrag for hus D ar:

- Sidohadngda sprojsade tva-luftsfonster i tra
- Timmerstomme
- Sadeltak

Figur 20 Del av hus D inom Dragarbrunn 3:2, sett fran garden.

Hus E ar byggt som en forlangning av hus D. Byggnaden uppfordes efter byggnadssyn
1826. Huset &r i tva vaningar, har timmerstomme och en fasad med locklistpanel med
gron fargsattning. Befintligt tak ar ett sadeltak i rott lertegel mot Dragarbrunn 3:2, och
svart skivtackt plat mot Dragarbrunn 3:3. Takvinkeln &r cirka 28 grader. Byggnaden har
fungerat som bod och torrdass. Pa senare tid har byggnaden anvants for
restaurangverksamhet med utrymme for matgaster pa 6vervaningen och
serveringsutrymme for uteservering i bottenvaningen.

Kulturhistoriskt vardefulla karaktarsdrag for hus E ar:

- Sidohdngda sprojsade tva-luftsfonster i tra
- Timmerstomme
- Sadeltak

Sida 18 (75)
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Figur 21 Till vénster i bild syns garden inom Dragarbrunn 3:2. Den réda gaveln tillh6r hus C inom
Dragarbrunn 3:3.

Dragarbrunn 3:3

Gatuhuset, hus A, uppfordes i slutet av 1700-talet som pakostat bostadshus.
Byggnaden uppfordes med liggtimmerstomme i tva vaningar. Taket utgors idag av ett
sadeltak med svart skivtackt plat, med takvinkel pa cirka 39 grader. Tre sma takfonster
med fonsteryta pa 0,2 kvadratmeter finns pa taket mot Svartbacksgatan. Fasaden
reveterades omkring 1850. Ovanfor alla fonster mot gatan finns kornischer, varav tre av
dessa har triangelformade gavelmotiv. Mellan fonstren och takfoten finns tva runda
oxogon samt fyra blinderingar. Fasaden mot gatan ar idag vit medan fasaden mot
garden ar rodrosa. Snickerier och fonsterbleck ar gronmalade. Det sexkantiga
trapphuset mot garden tillkom efter ritningar godkdnda 1888. Bagge trapphusen mot
garden har fasader med locklistpanel i en rod-orange fargsattning. Bottenvaningen har
byggts om saval exteridrt som interiort, bland annat géllande fonstersattningar och
dorrar.

Bottenvaningen ritades om 1927 av stadsarkitekt Gunnar Leche for att anpassas till
kafé- och butiksinredning. Bottenvaningen rymmer ar 2022 en maklarfirma och en
advokatfirma. | 6vrigt &r hela byggnaden tomstalld. | vindsvaningen finns bevarade
timmerstommar, takstolar och undertak. Det sexkantiga trapphuset mot garden
tillkom efter ritningar godkanda 1888. Bagge trapphusen mot garden har fasader med
locklistpanel i en rod-orange fargsattning.

Kulturhistoriskt vardefulla karaktarsdrag for hus A ar:

- Timmerstomme

- Reveterade fasader med putsornamentik
- Skyltfonster i bottenvaning

- Eldstadsnischer

- Innertaki tra

- Takstolar

- Aldre trappor och handledare

- Sidohadngda sprojsade tva-luftsfonster i tra
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Figur 23 Bevarade timmerstommar, takstolar och
undertak i vindsvaningen i hus A, Dragarbrunn 3:3.
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Figur 24 Garden inom Dragarbrunn 3:3. Rakt fram i bilden syns hus A med
dess trapphus.

Hus B ligger i vinkel mot gatuhuset pa innergardens nordvastra sida och byggdes
troligen efter byggnadssyn 1781. Byggnaden ar uppford med liggande timmerstomme i
tva vaningar. Fasaden var tidigare reveterad, men ar nu ersatt med rédfargad
locklistpanel. Taket bestar av ett sadeltak i svart falsad plat med cirka 33 graders
vinkel. Bottenvaningen har en tillbyggnad mot gardssidan i en vaning, som byggdes for
attinrymma en kafélokal. Ritningar for denna upprattades av Gunnar Leche 1927~
1928. Fonstren bestod tidigare av stora fonster med flera sprojs (se figur 26) men har
senare bytts ut. Pa 1990-talet utokades tillbyggnaden mot séder. Den har en fasad med
jusgra spritputs och vita slatputsade fénsteromfattningar. Ar 2022 finns tre bostéder
pa 6vervaningen. Bottenvaningen har kontakt med hus A, och anvéands av en
maklarfirma som finns i gatuhuset.

Kulturhistoriskt vardefulla karaktarsdrag for hus B ar:

- Timmerstomme
- Sidohdngda sprojsade tva-luftsfonster i tra
- Storafonster
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Figur 26 Ritning 6ver den laga utbyggnaden pa hus B, Dragarbrunn 3:3, som visar
byggnadens originalfonster, Stadsarkivet, Byggnadsnamndens arkiv.

Hus C ligger med gaveln mot astraket och ar byggd som en forlangning av hus B.
Byggnaden uppfordes fore 1882, ar byggd med timmerstomme, och har en fasad med
rodmalad locklistpanel. Taket bestar av ett sadeltak i svart falsad plat med cirka 33
graders vinkel. Ar 2022 innehller byggnaden en bostad i tvé vaningar samt inredd
vind. Det finns dven ett teknikrum i entréplanet.

Kulturhistoriskt vardefulla karaktarsdrag for hus C ar:

- Timmerstomme
- Sidohangda sprojsade tva-luftsfonster i tra
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Figur 27 Hus C inom Dragarbrunn 3:3. Till vanster sett fran astraket, och till hdger sett fran garden.

Dragarbrunn 3:4

Fastigheten har under 1800- och 1900-talen rymt madnga olika verksamheter med
anknytning till hantverk och handel, som fargeri, bageri, speceri- och diversehandel.

En fabriksbyggnad uppfordes 1921 som inrymde AB Karamell- och chokladfabriken
Sonja. Verksamheten flyttade sedan till Kungsgatan, och byggnaden kom att anvandas
som verkstadslokal, innan den revs i slutet av 1960-talet.
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Figur 28 Karamellfabriken Sonja, som tidigare legat pa garden inom Dragarbrunn 3:4 syns med sitt svarta
tak med tva takkupor mot a-sidan. Till vanster sett fran motsatt sida av an, och till hoger sett fran garden.
Foto: Lars Gezelius, 1968, taget fran en antikvarisk dokumentation utférd av Upplandsmuseet (2017).

Gatuhuset, hus A, uppférdes med liggtimmerstomme i en vaning efter 1815. Efter 1845
byggdes huset om, och utékades med en 6vervaning. Fasaden &r reveterad och har en
ljusgul farg mot Svartbacksgatan. Fasaden och byggnaden har gjorts om flera ganger.
2004-2005 gjordes en ombyggnad av dvervaningen, och vindsvaningen inreddes till
bostadder. | samband med detta byggdes dven fem takkupor, och yttertaket forsags
med ett falsat plattak som malades svart. Taket ar ett sadeltak med cirka 36 graders
vinkel. Byggnaden har inrymt bostader och affarsverksamheter. Idag finns bostader pa
overvaningen och vindsvaningen, medan bottenvaningen ar tomstalld. P4
overvaningen finns tre bevarade kakelugnar, se bilder nedan. Befintlig takvinkel ar 36
grader. Mot garden finns en mindre utbyggnad i en vaning, som ligger i vinkel mot hus
C. Denna har en rodmalad fasad i stdende locklistpanel. Utbyggnaden har ett falsat
svart pulpettaki plat i cirka 13 graders vinkel.



Kulturhistoriskt vardefulla karaktarsdrag for hus A ar:

- Timmerstomme

- Reveterade fasader med putsornamentik
- Skyltfonster i bottenvaning

- Eldstadsnischer och kakelugnar

- Aldre trappor och handledare

- Sidohadngda T-postfonsteritra

Figur 3015 Bevarade kakelugnar i 6vervaningen i hus A, Dragarbrunn 3:4.

Hus B ligger i vinkel mot gatuhuset pa innergardens syddstra sida. Byggnadens
bottenvaning ar uppford i tegel, mojligen fore 1845, och har en fasad av grov vit
spritputs. Den har aven en mindre utbyggnad i en vaning, med en fasad i réd-orange
puts. Overvaningen i trd byggdes efter 1845 och har en fasad med falurdd stdende
locklistpanel. Fran entrén i hus B leder en trappa upp till vinden i hus C. Byggnaden har
ett sadeltak i svart falsad plat i tva olika nivaer. Utbyggnaden i hdrnet mot hus A har en
takvinkel pa 9 grader. Den del av byggnaden som ligger ovanfor utbyggnaden har en
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takvinkel pa cirka 19 grader. | hornet, i anslutning till hus A, ar takvinkeln cirka 15
grader. Byggnaden har fungerat som uthus, men har senare byggts om till kontor och
anvants som bostad. En kontorsdel i tva plan inreddes i samband med en
ombyggnation 2004. Ar 2022 &r byggnaden tomstalld.

Utbyggnaderna bedoms inte ha ndgot kulturhistoriskt vardefullt karaktarsdrag,

Figur 31 Till hoger i bilden syns hus B, inom Dragarbrunn 3:4, som
ligger i vinkel mot gatuhuset till vanster.

Hus C ligger pa garden och star parallellt med gatuhuset. Byggnaden, som restes med
timmerstomme i en vaning, uppfordes majligen fore 1845, har en oinredd vind och
underliggande kallare. Fasaden ar reveterad med en grov vit spritputs. Taket ar ett
sadeltak med tackning av svart skivtackt plat. Takvinkeln ar cirka 31 grader, ochi
takfallen finns mindre liggande takfonster. Vindsvaningen, som ar oinredd, har varit
forbunden med en 6ppen forbindelsegang till den nu rivna karamellfabriken Sonja,
som lag pa innergardens nordvastra sida. Kallaren har valv slagna i rott tegel. Valven
och véaggarna ar putsade. Pa byggnadens ostra fasad sitter fonsterluckor med
karaktaristisk utsmyckning pa spontad panel, vilka syns i den vanstra bilden i figur 32
nedan. En balkong byggdes pa efter 2010, vilken nds genom att ett befintligt fonster
forstorades till balkongdorr. Byggnaden har fungerat som fabrikslokal, foreningslokal
och boende for ungdomar. Bottenvaningen ar ar 2022 tomstalld medan vinden
anvands som tillfalligt forrad.

Kulturhistoriskt vardefulla karaktarsdrag for hus C ar:

- Timmerstomme

- Takfonster

- Kallarvalv

- Reveterade fasader med putsornamentik

- Sidohdngda sprojsade tva-luftsfonster i tra
- Detavfasade hornet
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Figur 33 Till vénster: ett avfasad horn pa hus C, for att mojliggora framkomst for fordon. Till héger: en
forbindelsegang mellan hus D och karamellfabriken Sonja, som nu ar riven.

Hus D ligger i vinkel mot hus C pa innergardens sydostra sida. Byggnaden uppfordes
fore 1882 i tva vaningar med stomme i timmer och tegel och har en reveterad fasad.
Byggnadens utskjutande del pa l[dngsidan mot nordvast ar ritad av Gunnar Leche.
Byggnadens Gvervaning hade tidigare en forbindelsegang till karamellfabriken Sonja. |
samband med en renovering 1971 frilades byggnadens timmerstomme och forsags
med spritputs. Putsen har idag en gron fargsattning. Taket ar ett sadeltak lagt med
svart falsad plat fran ungefar 2007. Byggnaden har ett franskt balkongréacke i smide,
som synsi figur 34 nedan. Byggnaden har fungerat som bostad, karamellfabrik,
verkstad och kontor. Huset ar ar 2022 tomstallt. Efter 1986 uppfordes radhus som
byggts samman med hus D. Dessa hor till Dragarbrunn 3:5.

Kulturhistoriskt vardefulla karaktarsdrag for hus D ar:

- Timmer- och tegelstomme
- Sidohadngda sprojsade tva-luftsfonster i tra



Figur 34 Hus D inom Dragarbrunn 3:4.

Markbeldggningar

Idag har innergardarna markbeldggning av smagatsten i granit i skiftande farger samt
ytor av grus. | portgdngarna pa Svartbacksgatan 26 och 28 ligger storgatsten, medan
portgangen pa Svartbacksgatan 30 bestar av cementplattor. Parkeringsytorna pa
Dragarbrunn 3:3 och 3:4 samt tradet i 3:2 omringas av rektangulara flata kantstenar i
granit. Parkeringsytorna ar grusade. Markbeldaggningen och de grusade ytorna ar
anlagda efter 1970.

Kulturhistoriskt vardefulla karaktarsdrag for marken ar:

- Stenlaggning och grusade ytor.

Figur 35 Rester av kullersten syns intill husfasaden pa hus C, Dragarbrunn 3:3.
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Figur 36 Markbelaggningar inom planomradet bestar av olika ytor av stenlaggningar samt grusytor. Bilden
langst till hoger visar det allmanna astraket, som har markbelaggning av granit, betongplattor samt ett
traddck ndrmast an.

Forandringar

Beskrivningen av foreslagna forandringar redogors forst overgripande, darefter
beskrivs strukturen i kvarteret, och slutligen varje byggnad var for sig.

For att underlatta beskrivningen av de nya byggratterna anges de enligt den
bokstavsbeteckning som visas i bilden nedan.

Figur 37 lllustration Gver utbredningen av de nya byggratterna inom planomradet (rosa ytor), A-sidan
arkitektkontor AB.

Bevarande och skyddsbestdmmelser

Samtliga befintliga byggnader far rivningsforbud. Detta inkluderar den befintliga
stommen samt takstolar. Det kan dock vara nddvandigt att forstarka till exempel
takstolar, vilket behdver kunna utféras. Undantaget i detaljplanen ar ndgra mindre
utbyggnader, som inte bedéms representativa for den 6vriga karaktaren i kvarteret.

Interiorer som bedoms vara vardefulla att spara ur kulturmiljosynpunkt skyddas dven
av skyddsbestammelser.
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Samtliga befintliga byggnader far en planbestdmmelse som anger att,
byggnadsverkets befintliga karaktarsdrag vad galler fargsattning, fasad- och
takutformning och taklister ska bibehallas vid andring. Nya byggnader far en
planbestammelse som anger att de ska utformas med hansyn till de befintliga
byggnadernas kulturhistoriska varde.

Anvéndning

| Dragarbrunn 3:3 och 3:4 mojliggors bade bostader och centrumverksamhet medan
det pa garden inom 3:2 endast mojliggors centrumverksamhet i gardsbebyggelsen.
Syftet &r att bibehalla verksamheter inom kvarteret, och medan resten av kvarteret
mojliggor bade bostader och verksamheter sakerstalls centrumverksamheter inom 3:2.
Syftet med att inte tilldta bostader pa garden i 3:2 ar dels for att sékerstélla ytor for
verksamheter, dels for att minska risken for konfliktpunkter som kan uppsta mellan
verksamheter och bostader, som till exempel buller eller matos. Avsikten med att
sakerstalla verksamheter pd garden i 3:2 kommer av att gardarna inom planomradet
traditionellt anvants till verksamheter som exempelvis hantverk och verkstader.

Den nya byggratten i Dragarbrunn 3:2, som endast tilldter centrumverksamhet
mojliggor cirka 140 kvadratmeter bruttoarea. De nya byggratterna i Dragarbrunn 3:3
och 3:4 som tillater bade bostader och centrumverksamhet, méjliggor cirka 1 100
kvadratmeter boarea eller cirka 1 600 kvadratmeter bruttoarea.

Byggnadernas hojder

De befintliga byggnaderna begransas till dess nuvarande nockhojder. Nya byggratter
ligger pa garden, och ska underordna sig gatuhusen genom att dess nockhojder ska
vara lagre an gatuhusen, och ha fasader i trapanel. Flera av de nya byggratterna ligger i
varandras forlangning, och for att skapa upplevelsen av separata byggnader, och en
smaskalighet, har de intilliggande byggratterna olika hogsta nockhojder i plankartan.
Hus k, som ska efterlikna karaktaren av den karamellfabrik som funnits pa platsen
tidigare, far vara hogre an 6vriga gardshus, men begransas i nockhojd till i princip
samma hojd som gatuhusen.

Tak

Tak pa befintliga hus ska i forsta hand renoveras. | kvarteret finns och har funnits bade
tak i svart skivtackt plat och i rott lertegel, varfor detaljplanen mojliggor bada
utférandena. For att bevara en variation i kvarteret foreslas att vissa av de befintliga
byggnaderna ska behalla sitt takutférande, medan andra medges ha tak i antingen plat
eller tegel. Det ar 6nskvart att det ska finnas en variation med bdde plattak och
tegeltak. Den nya byggratten, hus k, som ligger pa den plats dar karamellfabriken Sonja
har legat, styrs till att ha svart plattak, for att efterlikna karamellfabrikens utseende.
Plattak ska vara av skivtackt plat, och ska platsmalas, inte fabrikslackeras. For de aldre
byggnaderna ska hakfalsarna ligga i linje, medan detta inte galler for de nya
byggratterna for att dessa ska sarskilja sig fran de aldre byggnaderna.

Takvinkel pa nya hus begransas for att byggratterna ska samspela med den befintliga
karaktaren i kvarteret. Eftersom hus v ska ha en karaktar av magasin eller fabrik, och
hus k, som en byggnad med karaktar av fabriksbyggnad, bedoms dessa tak kunna
avvika jamfort med Gvriga nya gardsbyggnader.
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Fonster

For befintliga byggnader ska fonster bibehallas till form, material, indelning och
proportioner. Vid byte ska de vara sidohangda i tra med fast profilerad sprojs i
ytterbagen. Pa gatuhuset pa Dragarbrunn 3:4 ska fonster vid byte vara likadana som
idag. Fonster pa hela tillbyggnaden pa hus B, Dragarbrunn 3:3 kan med fordel bytas ut
till lika originalfonstren av Gunnar Leche, se figur 26. | vissa byggnader har fonster bytts
ut till nya, mindre tidstypiska. Vid byte ska dessa bytas till sidohangda fonster i tra med
fast profilerad sprdjs i ytterbagen.

For byggnaderna inom de nya byggratterna ska fonstren vara sidohangda i tré med fast
profilerad sprojs i ytterbagen.

Takkupor och takfonster

Hus Ainom Dragarbrunn 3:3 och hus C inom Dragarbrunn 3:4 foreslds kunna
kompletteras med takfonster och takkupor i lagen dar det inte bedoms paverka
byggnadernas karaktarer pa ett negativt satt. Storleken pa takfonster och takkupor
begransas for att samspela med kvarterets karaktar. En frontespis mojliggors pa hus C
inom Dragarbrunn 3:4 i ett lage dar det tidigare har funnits en lastlucka med en
overgang till karamellfabriken Sonja som fanns i kvarteret tidigare, se figur 33.
Takkupor och takfonster mojliggors aven for vissa nya byggratter, och begréansas i
storlek med planbestammelser. Dar takfonster, takluckor och frontespiser mojliggors,
preciseras inte alltid placeringen och storleken for varje byggratt for dessa, men
illustrationer finns som visar exempel pa lampliga placeringar och dimensioner.

Fasader och dess fargsdttning

De befintliga gatuhusen ska ha en putsad fasad mot gatan, och puts eller trapanel mot
garden, for att anknyta till byggnadstraditionen med en pakostad fasad som visas upp
och en enklare utformning pa mindre synligare delar. Putsade fasader ska utgoras av
kalkputs och kalkfarg i en varm kulor, se exempel fran kvarteret i bilden nedan. Mot
garden ska gatuhusen ha fasader i puts eller i trapanel. Trafasader ska utgoras av
stdende locklistpanel i sdgat eller hyvlat virke i minst tre varierande bredder, samt vara
malade med slamférg pa sagad panel.

Byggnader inom de nya byggratterna ska ha fasader av trépanel, likt de som beskrivs
ovan. Detta for att ha karaktéren av enklare gardsbebyggelse.

Trafasaderna ska fargsattas med anpassning till omradets och byggnadernas karaktar.
Eftersom byggnader inom stadsgardar traditionellt varit fargsatta i olika farger, men
oftaifalurodfarg, ska trabyggnadernainom kvarteret Lindormen besta av en
blandning av farger, men 6vervagande vara i rott.
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Figur 38 Exempel pa fargsattning av fasader inom kvarteret Lindormen.

Dérrar

For befintliga byggnader galler att vid byte ska dorrar vara i tra som 6verensstammer
med byggnadens och anvandningens karaktar. Utférandet av dorrar inom de nya
byggratterna regleras inte eftersom de behover kunna anpassas till att klara
oversvamning, se vidare under rubriken Vattenmiljo- grundvatten och dagvatten.

Balkonger

Balkonger far generellt inte finnas inom planomradet, eftersom detta inte ar typiskt for
karaktaren i omradet. Ett undantag ar hus C, Dragarbrunn 3:4, eftersom en balkong
redan ar pabyggd. En fransk balkong som finns i hus D, Dragarbrunn 3:4 ska bevaras da
den bedoms vardefull for husets karaktar.

Vindsinredning

For befintliga byggnader far de flesta vindar inredas, dar det finns mojlighet till
tillracklig takhojd. Hus Ainom Dragarbrunn 3:2 har for lag takhojd for att klara
rumshdjden for bostader. | de nya byggratterna finns méjlighet att bygga i tva vaningar
samt en inredd vind, forutom i hus d, dar den hogsta nockhojden ar lagre.

Grindar

Grindarna mot Svartbacksgatan ska vara av svart smidesjarn, genomsiktliga av enkel
karaktar, likt pa 3:3. Grinden pa Dragarbrunn 3:3 ska bevaras, da den bedoms vara ett
bra exempel pa en grind som dven mojliggdr insyn mot gardarna fran gatan.

Interior

Befintlig interior som beddms kulturhistoriskt vardefull skyddas med
planbestammelser. Detta inkluderar bevarade av kakelugnar och eldstadsnischer. |
rivningsforbudet ingdr bevarande av stomme, murstockar och synliga takstolar.
Samtliga befintliga kakelugnar i planomradet ska bevaras. | hus B, Dragarbrunn 3:2 ska
befintlig spiskupa bevaras. Det befintliga trappracket ska bevaras eller ateruppforas
med inspiration av den befintliga utformningen, se figur 19. | hus A, Dragarbrunn 3:3
ska innertaket bevaras.
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Gdrdar och markbeléggning

For att astadkomma en karaktar av hantverksgardar som fanns i kvarteret fram till
cirka mitten av 1920-talet, ska markbelaggningen pa platsen besta av stenlaggning
eller grus. Ett undantag ar i portgangen pa Svartbacksgatan 30, som har belagts med
cementplattor. Vid byte ska stenlaggning eller grus anvandas. Markbelaggningen
behdver vara lattillganglig for personer med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga
samt anpassad for att inte mojliggora infiltration av dagvatten. For att verksamheterna
pa garden i Dragarbrunn 3:2 ska kunna nas fran astraket infors ett forbud mot
uppférande av staket mellan garden och astraket.

Viixtlighet

Kastanjen som star pd Dragarbrunn 3:2 utgor en tydlig karaktar for kvarteret och bidrar
med skugga, biologisk mangfald och en trivsam gardsmiljo. Tradet skyddas darfor fran
fallning i detaljplanen. Om det maste tas ned ska det bytas mot ett likvardigt trad.

Struktur

De foreslagna forandringarna i detaljplanen foljer i huvudsak en aldre
bebyggelsestruktur och utformning i kvarteret Lindormen som funnits fram till
omkring 1920-talet. De nya byggratterna foreslas darfor pa platser dar det har funnits
byggnader tidigare. De bidrar till att skapa separata gardsbildningar inom respektive
fastighet, och placeringarna mojliggor inblickar mot gardarna fran det allmanna
astraket.

Gardsbebyggelsen ska underordna sig gatuhusen, eftersom gardsbyggnaderna
traditionellt varit lagre och enklare i utférande. Huvudparten av de nya byggratterna
ska ses som komplement till gardsbebyggelsen, och ddrmed ha en karaktar av enklare
gards- eller verkstadsbyggnader. En av de nya byggréatterna, hus k, star i fotavtrycket av
den karamellfabrik som funnits i kvarteret tidigare, och ska darfor ha karaktaren av
fabriksbyggnad. En annan av de nya byggratterna, hus v, ligger i anslutning till Fyrishalls
brandvagg mot garden, och kan ses som en tillbyggnad av denna.
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Figur 39 lllustration sett ovanifran éver mojlig utformning inom planomradet, inklusive nya byggnader samt
nya mojliga takfonster och takkupor inom planomradet, A-sidan arkitektkontor AB.

Figur 40 Illustration 6ver mojlig ny bebyggelse vid ett genomforande av detaljplanen, sett vasterifran, A-
sidan arkitektkontor AB.
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Figur 41 Illustration 6ver mojlig ny bebyggelse vid ett genomforande av detaljplanen, sett sterifran, A-
sidan arkitektkontor AB.

Figur 42 lllustration 6ver mojlig ny bebyggelse vid ett genomforande av detaljplanen, sett fran Jernbron, A-
sidan arkitektkontor AB.
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Figur 43 Sektion A1-A1 som visar mdjlig utformning vid ett genomférande av detaljplanen, A-sidan
arkitektkontor AB.
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Figur 44 Sektion B-B som visar mojlig utformning vid ett genomforande av detaljplanen, A-sidan
arkitektkontor AB.

Byggnader inom Dragarbrunn 3:2

Hus A skyddas med rivningsforbud. Nockhojden ska vara oférandrad, det vill saga
hogst +16,7 meter 6ver nollplanet. Taket ska utformas med sadeltak och bibehallas
med en takvinkel pa 27-29 grader. Taktackningen ska vara av svart skivtackt plat med
hakfalsar som ligger i linje. Fasaden mot gatan ska vara i kalkputs och malas med
kalkfarg i en traditionell varm kulor, medan fasaden mot gérden far vara i kalkputs och
kalkfarg eller i stdende locklistpanel i minst tre varierande bredder, malad med
slamférg. Vid byte av fonster pa évervaningen mot garden ska fonster var sidohangda i
trd med fast profilerad sprojs i ytterbdgen, sprojsen ska vara lika befintliga. Vid byte ska
dorrar vara i trd som 6verensstammer med byggnadens och anvandningens karaktar.
Vinden kan inte inredas pa grund av den laga invandiga takhdjden. Kakelugn och
eldstadsnischer ska bevaras. Balkong far inte finnas. Grinden mellan gata och gard ska
vara av svart smidesjarn och genomsiktlig av enkel karaktar. Byggnadens befintliga
karaktarsdrag vad galler fargsattning, fasad- och takutformning och taklister ska
bibehallas vid andring. Detaljplanen mojliggor anvandning for bostad och centrum,
men bottenvaningen ska anvandas for centrumandamal.

Hus B skyddas med rivningsforbud. Nockhojden ska vara oférandrad, det vill séga
hogst +14,7 meter 6ver nollplanet. Taket ska utformas med sadeltak och bibehallas
med en takvinkel pa 22-24 grader. Taket ska vara av rott lertegel eller svart skivtackt
plat med hakfalsar som ligger i linje. Fasaden ska utformas med staende locklistpanel i
minst tre varierande bredder och malas med slamfarg. Fonster ska bibehallas till form,
material, indelning och proportioner. Vid byte ska dorrar vara i trd som
Overensstammer med byggnadens och anvandningens karaktar. Eldstadsnischen ska
bevaras. Det interiora trappracket ska bevaras, alternativt uppforas med inspiration av
den befintliga utformningen. Balkong fér inte finnas. Byggnadens befintliga
karaktarsdrag vad galler fargsattning, fasad- och takutformning och taklister ska
bibehallas vid andring. Anvandningen ska vara centrum.

Hus D skyddas med rivningsforbud. Nockhojden ska vara oforandrad, det vill séga vara
hogst +14,8 meter 6ver nollplanet. Taket ska utformas med sadeltak och bibehallas
med en takvinkel pa 27-29 grader. Taket ska vara av rétt lertegel eller svart falsad plat
med hakfalsar som ligger i linje. Fasaden ska utformas med staende locklistpanel i
minst tre varierande bredder och malas med slamfarg. Fonster ska bibehallas till form,
material, indelning och proportioner. Vid byte ska dorrar vara i trd som
overensstammer med byggnadens och anvandningens karaktar. Balkong far inte
uppforas. Byggnadens befintliga karaktarsdrag vad galler fargsattning, fasad- och
takutformning och taklister ska bibehallas vid @ndring. Anvandningen ska vara
centrum.
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Hus E skyddas med bestammelser for att bevara byggnadens befintliga varden, och far
inte rivas. Nockhojden ska vara oférandrad, det vill saga vara hogst +14,0 meter 6ver
nollplanet. Taket ska utformas med sadeltak och bibehallas med en takvinkel pa 27-29
grader. Taket ska vara av rott lertegel eller svart skivtackt plat med hakfalsar som ligger
i linje. Fasaden ska utformas med stdende locklistpanel i minst tre varierande bredder
och malas med slamférg. Fonster ska bibehallas till form, material, indelning och
proportioner. Vid byte ska dorrar vara i trd som 6verensstammer med byggnadens och
anvandningens karaktar. Balkong far inte uppforas. Byggnadens befintliga
karaktarsdrag vad galler fargsattning, fasad- och takutformning och taklister ska
bibehallas vid andring. Anvandningen ska vara centrum.

Hus v utgors av en byggratt som fungerar som en utbyggnad fran byggnaden Fyrishall
inom Dragarbrunn 3:1. Byggratten ligger delvis pa en plats dar ett hus har statt tidigare.
Nockhojden begransas till hogst +16,9 meter 6ver nollplanet. Taket ska vara av rott
lertegel eller svart falsad plat och ha en takvinkel pa mellan 15-24 grader. Takkupor
eller frontespiser mojliggdrs med en hogsta bredd av 2,2 meter. Fasaden ska utformas
med staende locklistpanel i minst tre varierande bredder och vara malad med
slamférg. Fonster ska vara sidohangda i tra med fast profilerad sprdjs i ytterbagen.
Balkong far inte uppforas. Byggnaden ska utformas med hansyn till de befintliga
byggnadernas kulturhistoriska varde. Anvandningen ska vara centrumverksamhet.

Figur 45 Till vanster: hus v:s lage och utbredning inom kvarteret. Till hoger: en illustration som visar hur
byggnaden kan komma att se ut sett fran astraket vasterifran. Illustrationer: A-sidan arkitektkontor AB.
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Figur 46 lllustration 6ver hur hus v kan komma att se ut, sett fran dstraket
soderifran, A-sidan arkitektkontor AB.

Dragarbrunn 3:3

Hus A skyddas med rivningsforbud. Nockhojden ska vara oférandrad, det vill saga +18,9
meter 6ver nollplanet. Taket ska utformas med sadeltak och bibehallas i takvinkel pa
37-39 grader. Taktackningen ska vara av svart skivtackt plat med hakfalsar som ligger i
linje. Fasaden mot gatan ska vara i kalkputs och malas med kalkfarg i en traditionell
varm kulor, medan fasaden mot garden far vara i kalkputs och kalkfarg eller i staende
locklistpanel i minst tre varierande bredder, malad med slamférg. Fonster ska
bibehallas till form, material, indelning och proportioner. Mot gatan far takfonster med
hogst 0,2 kvadratmeters fonsteryta finnas. Mot garden far takfonster med hogst 1
kvadratmeters fonsteryta finnas. Mot garden far takkupor uppféras med minst tva
takstolsfack mellan. Vid byte ska dorrar vara i tra som dverensstammer med
byggnadens och anvandningens karaktar. Eldstadsnischer ska bevaras. Balkong far
inte finnas. Grinden mellan gata och gard ska bevaras. Byggnadens befintliga
karaktarsdrag vad galler fargsattning, fasad- och takutformning och taklister ska
bibehallas vid andring. Detaljplanen mojliggor anvandning for bostad och centrum,
men bottenvaningen ska anvandas for centrumandamal.
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Figur 47 Illustration 6ver befintliga och nya takfonster och takkupor i hus A (Dragarbrunn 3:3), som
mojliggors i detaljplanen, A-sidan arkitektkontor AB.
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Figur 48 Illustration 6ver hur hus A (Dragarbrunn 3:3) kan komma att se ut med nya takfonster och
takkupor, vilket mgjliggors i detaljplanen. Till vanster sett fran gatan, och till héger sett fran garden.
Illustrationer: A-sidan arkitektkontor AB.

Hus B och C skyddas med rivningsforbud. Nockhojderna ska vara oférandrade, det vill
saga +15,0 meter 6ver nollplanet. Taken ska utformas med sadeltak och bibehallas i
takvinkel pa 31-33 grader. Taken ska vara i rott lertegel eller svart skivtackt plat med
hakfalsar som ligger i linje. Fasaderna ska vara utformade med stdende locklistpanel i
minst tre varierande bredder och malad med slamfarg. Fonster ska bibehallas till form,
material, indelning och proportioner. Vid byte ska dorrar vara i trd som
overensstammer med byggnadens och anvandningens karaktar. Balkong far inte
uppforas. Forutom tillbyggnaden pa hus B ska byggnadernas befintliga karaktérsdrag
vad géller fargsattning, fasad- och takutformning och taklister bibehallas vid andring -
detta galler dock inte tillbyggnaden av hus B, som regleras med andra bestammelser.
Byggnaderna far anvandas for bostader och centrum.

Tillbyggnaden pa hus B far inte rivas. Nockhojden ska vara oforandrad, det vill séga
hogst 11,7 meter 6ver nollplanet. Taket ska ha en vinkel pa 13-15 grader, och varai
svart skivtackt plat med hakfalsar som ligger i linje. Fasaden ska vara utformad i
kalkputs. | och med att byggnaden anvants som kafé har alla fonster fran borjan varit
stora. Vid forandring ska fonster darfor vara stora och utformade i tra likt byggnadens
originalfonster, se figur 26. Vid byte av dorrar, ska dessa vara i tra som 6verensstammer
med byggnadens och anvandningens karaktar. Detaljplanen majliggor anvandning for
bostad och centrum.

Byggratten for hus a far ha en hdgsta nockhdjd av +17,4 meter 6ver nollplanet for att
halla en lagre hojd an gatuhusen, och ar tankt att mojliggora tva vaningar samt en
inredd vind. Taket ska utféras som sadeltak i svart falsad plat eller rott lertegel, med en
takvinkeln pd 35-38 grader. Fasaden ska utformas med stdende locklistpanel i minst
tre varierande bredder och vara malad med slamfarg. Byggratten majliggor en
utbyggnad mot nordvast, vilken ar tankt att ha karaktaren av ett trapphus. Byggnadens
fonster ska vara sidohangda i trd med fast profilerad sprojs i ytterbagen. Takfonster
med storsta fonsteryta pa 1 kvadratmeter far uppforas. Balkong far inte finnas.
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Byggnaden ska utformas med hansyn till de befintliga byggnadernas kulturhistoriska
varde. Detaljplanen méjliggor anvandning for bostad och centrum.
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Figur 49 Till vénster: illustration dver hus a:s lage inom planomradet. Till hoger illustreras méjliga
placeringar av takfonster. Illustrationer: A-sidan arkitektkontor AB.

Figur 50 Illustration 6ver mojlig utformning av hus a inom Dragarbrunn 3:3,
sett fran nordvast, A-sidan arkitektkontor AB.

Byggratten for hus b ansluter till och utgdr en forlangning av hus a, och ska upplevas
som en separat byggnad, for att bidra till en smaskalig karaktar. Nockhojden begransas
till +16,9 meter, vilket ar lagre an hus a, och ar tankt att mojliggdra tva vaningar samt en
inredd vind. Taket far ha en vinkel mellan 35-38 grader och ska vara i svart falsad plat
eller rott lertegel. Fasaden ska utformas med staende locklistpanel i minst tre
varierande bredder och vara mdlad med slamférg. Fonster ska vara sidohangdaii tra
med fast profilerad sprojs i ytterbagen. Detaljplanen mojliggor takkupor med hogsta
bredd av 2,2 meter, och takfonster med hogsta fonsteryta av 1 kvadratmeter. Balkong
farinte uppforas. En portik genom byggnaden med en minsta frih6jd av 2,5 meter ska
finnas for att skapa en god tillganglighet mellan gardarna. Byggnaden ska utformas
med hansyn till de befintliga byggnadernas kulturhistoriska varde. Detaljplanen
mojliggdr anvandning for bostad och centrum.
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Figur 51 Till vanster: illustration 6ver hus b:s lage inom planomradet. Till hoger:
mojlig placering av takfonster och takkupor vid ett genomférande av detaljplanen.
Illustrationer: A-sidan arkitektkontor AB.

Figur 52 lllustration 6ver majlig utformning av hus b inom Dragarbrunn
3:3,vid ett genomforande av detaljplanen, A-sidan arkitektkontor AB.

Byggratten for hus c ansluter till hus b och ligger, tillsammans med hus d, i vinkel mot
denna. Nockhojden begransas till +16,9 meter over nollplanet, och ar tankt att
mojliggdra tva vaningar samt inredd vind. Takvinkeln begrénsas till 35-38 grader, och
taket ska vara i svart falsad plat eller rott lertegel. Fasaden ska utformas med stdende
locklistpanel i minst tre varierande bredder och ska vara malad med slamfarg. Fonster
ska vara sidohdngda i trd med fast profilerad sprojs i ytterbagen. Takfénster med
hogsta fonsteryta om 1 kvadratmeter far uppforas mot garden. Mot vaster mojliggors
uppférande av frontespiser med hogsta bredd om 2,2 meter uppforas. Dessa ar tankta
att ha karaktdren av lastluckor. Balkong far inte uppféras. Byggnaden ska utformas
med hansyn till de befintliga byggnadernas kulturhistoriska varde. Detaljplanen
mojliggor anvandning for bostad och centrum.
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Figur 53 Till véinster: Hus c:s lage inom planomradet. Till hoger: illustration 6ver méjlig
placering av frontespiser och takfonster. Illustrationer: A-sidan.

Figur 54 Illustration 6ver mojlig utformning av hus ¢, sett fran astraket, A-sidan
arkitektkontor AB.
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Byggratten for hus d ansluter till hus ¢ men ska uppfattas som en separat byggnad fran
denna for att inte ge ett storskaligt uttryck. Nockhojden begransas till +15,8 meter ver
nollplanet. Takvinkeln begransas till 35-38 grader, och taket ska vara i svart falsad plat
eller rott lertegel. Fasaden ska utformas med staende locklistpanel i minst tre
varierande bredder och ska vara malad med slamfarg. Fonster ska vara sidohangdai
tréd med fast profilerad sprojs i ytterbagen. Balkong far inte uppforas. Byggnaden ska
utformas med hansyn till de befintliga byggnadernas kulturhistoriska varde.
Detaljplanen mojliggdr anvandning for bostad och centrum.
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Figur 55 Till hoger: Illustration 6ver hus d:s lage inom planomradet. Till hoger: illustration dver mojlig
utformning av hus d, vid ett genomforande av detaljplanen, sett fran astraket. Illustrationer: A-sidan
arkitektkontor AB.

Figur 56 lllustrationer 6ver majlig utformning av hus d, vid ett genomforande av detaljplanen, till
vanster sett fran garden och till hoger sett fran astraket, A-sidan arkitektkontor AB.
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Dragarbrunn 3:4

Hus A skyddas med rivningsforbud. Nockhdjden ska vara oférandrad, det vill saga +18,3
meter 6ver nollplanet. Taket ska utformas med sadeltak och bibehallas i takvinkel pa
34-36 grader. Taktackningen ska vara av svart skivtackt plat med hakfalsar som ligger i
linje. Fasaden mot gatan ska vara av kalkputs och malas med kalkfarg i en traditionell
varm kulor. Fasaden mot garden kan utformas i kalkputs med kalkfarg eller staende
locklistpanel i minst tre varierande bredder malad med slamfarg. Takkupor med
storsta bredd pa 1,7 meter ar tillatet. Fonster ska bibehallas till form, material,
indelning och proportioner. Vid byte ska dorrar vara i tra som 6verensstammer med
byggnadens och anvandningens karaktar. Kakelugnar, eldstadsnischer och murstockar
ska bevaras. Grinden mellan gata och gdrd ska vara av svart smidesjarn och
genomsiktlig av enkel karaktar. Byggnadens befintliga karaktarsdrag vad galler
fargsattning, fasad- och takutformning samt taklister ska bibehallas vid andring.
Detaljplanen mojliggor anvandning for bostad och centrum.

Hus B far inte rivas, med undantag for utbyggnaden som ansluter till hus A. Nockhojden
ska vara oforandrad, det vill séga +15,3 meter 6ver nollplanet. Taket ska utformas med
sadeltak och ha en vinkel pa 29-31 grader. Taket ska vara i rott lertegel eller svart
skivtackt plat med hakfalsar som ligger i linje. Fasaden ska vara utformad i kalkputs
malad med kalkfarg i en traditionell varm kulor alternativt i stdende locklistpanel i
minst tre varierande bredder. Fonster ska bibehallas till form, material, indelning och
proportioner. Vid byte ska dorrar vara i tra som 6verensstammer med byggnadens och
anvandningens karaktar. Balkong far inte finnas. Byggnadens befintliga karaktarsdrag
vad géller fargsattning, fasad- och takutformning och taklister ska bibehallas vid
andring. Detaljplanen mojliggor anvandning for bostad och centrum.

Hus C skyddas med rivningsforbud. Nockhojden ska vara oforandrad, det vill saga +15,3
meter 6ver nollplanet. Taket ska utformas med sadeltak och bibehallas i takvinkel pa
29-31 grader. Taktackningen ska vara av svart skivtackt plat med hakfalsar som ligger i
linje. Fasad ska utformas i kalkputs och vit kalkfarg. Takfonster med storsta fonsteryta
pa 0,2 meter far uppfdras. Takkupor med storsta bredd om 2,2 meter far uppféras. Mot
nordost kan en 6ppning tas upp i fasaden vid befintliga fonsterluckor, for att installera
ett fonster. De befintliga fonsterluckorna ska dock bevaras. Mot sydvast faren tva
meter bred frontespis ateruppforas dar det tidigare funnits en inlastningslucka. Fonster
ska bibehallas till form, material, indelning och proportioner. Vid byte ska dorrar varai
trd som Gverensstimmer med byggnadens och anvandningens karaktar. Sidliggare far
med fordel tas fram, men detta regleras inte i detaljplanen. Byggnadens befintliga
karaktarsdrag vad galler fargsattning, fasad- och takutformning och taklister ska
bibehallas vid andring. Detaljplanen mojliggdr anvandning for bostad och centrum.

Bef. takfonster, 0,2 kvm glasarea

Takfonster, 0,2 kvm glasarea

Takkupa, 0,71 kvm glasarea

Aterskapad takkupa enligt urspunglig placering

Figur 57 Illustration 6ver nya méjliga placeringar av takfonster och takkupor i hus C i Dragarbrunn 3:4, vid ett
genomfdérande av detaljplanen A-sidan arkitektkontor AB. Nordost ligger uppat i bilden.



Figur 58 Illustration av hus C, Dragarbrunn 3:4, sett fran nordost, med ny méjlig Sppning med de befintliga
traluckorna mot nordost, A-sidan arkitektkontor AB.

Figur 59 Illustration av hus C, Dragarbrunn 3:4, som visar méjlig ny frontespis med fonster samt majliga nya
takfonster mot sydvast, vid ett genomférande av detaljplanen, A-sidan arkitektkontor AB.

Hus D fér inte rivas. Nockhojden ska vara oférandrad, det vill sdga +14,9 meter Gver
nollplanet. Taket ska utformas med sadeltak och ha en takvinkel pa 23-30 grader.
Taket ska vara i rott lertegel eller svart skivtackt plat med hakfalsar som ligger i linje.
Fasaden ska vara utformad med stdende locklistpanel i minst tre varierande bredder
och vara malad med slamfarg. Fonster ska bibehallas till form, material, indelning och
proportioner. Vid byte ska dorrar vara i trd som 6verensstammer med byggnadens och
anvandningens karaktar. Balkong far inte finnas. Franskt balkongracke ska bevaras.
Vinden ska inte inredas pa grund av den laga takhojden. Byggnadens befintliga
karaktarsdrag vad galler fargsattning, fasad- och takutformning och taklister ska
bibehallas vid andring. Detaljplanen mojliggor anvandning for bostad och centrum.

Byggratten for hus k ligger pa den plats dar karamellfabriken Sonja tidigare statt, och ar
tankt att efterlikna karaktaren av denna. Nockhdjden begransas till +19,1 meter 6ver
nollplanet. Taket ska utformas med sadeltak, i svart falsad plat och med en takvinkeln i
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35-38 grader. Fasaden ska vara i kalkputs och malad i vit kalkfarg. Fonster ska vara
sidohangda i tra med fast profilerad sprojs i ytterbagen. Takkupor med storsta bredd
pa 1,6 meter far uppforas. Balkong far inte uppforas. Byggnaden ska utformas med
hansyn till de befintliga byggnadernas kulturhistoriska varde. Detaljplanen mojliggor
anvandning for bostader och centrum.
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Figur 60 Till vanster: byggrattens placering inom planomradet. Till hoger: illustration av méjlig placering av
takkupor. Illustrationer: A-sidan arkitektkontor AB.

Figur 61 Illustrationer av mojlig utformning av hus k, som redovisas i vit puts, A-sidan arkitektkontor AB.

Skola och forskola

Det 6kade behovet av forskoleplatser som den nya detaljplanen kan generera bedoms
kunna tackas av befintliga forskolor och skolor.

Kulturmiljo

Upplandsmuseet (2014) har gjort en kulturhistorisk analys och vardering dver kvarteret
Lindormen tidigare under planarbetet, som finns som bilaga till planbeskrivningen.

Planen ligger inom riksintresse for kulturmiljévard, Uppsala stad. Till riksintressets
varden hor bland annat resterna efter bebyggelse, gatumdnster och tomter fran aldre
tider som visar pa stadens uppkomst och utveckling. Tillkommande bebyggelse samt
forandringar av befintlig bebyggelse ska visa hansyn till och undvika skada pa
riksintressets varden.
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Handels- och hantverksstaden pa den Gstra sidan av Fyrisan, i kvarteret mellan S:t
Olofsgatan och Skolgatan, har i olika sammanhang utpekats som en bebyggelsemiljo
av hogt kulturhistoriskt varde. Enligt ett beslut i Uppsalas kommunfullmaktige 1980
utgor den forindustriella hantverksstaden, som kvarteret Lindormen ar en
representant for, ett bevarandeomrade. 1988 forklarades Uppsalas stadskarna
innanfor gransen for 1643 ars regleringsplan for en Sdrskilt vérdefull bebyggelsemiljé,
enligt ett beslut i kommunfullmaktige. Uppsala stad utgor dven ett storre omrade av
riksintresse for kulturmiljovarden, 40 A Uppsala stad. | uttrycket for riksintresset ingar
den smaskaliga tradstadsbebyggelsen fran 1800-talet, med inslag av 1700-
talsbebyggelse. Denna bebyggelse finns bevarad i ett antal kvarter pa dmse sidor av
Svartbacksgatan mellan S:t Olofsgatan och Skolgatan. Linnétradgarden, som ligger
tvars Over Svartbacksgatan fran kvarteret Lindormen, ar klassad som statligt
byggnadsminne.

Fornlamningar

Planomradet ligger inom fornlamningen med RAA-nummer Uppsala 88:1, som
omfattar aldre kulturlager (stadslager). Inom omradet kan det férekomma
konstruktioner och fynd i marken som héarror fran medeltiden. Infér planerade ingrepp
kravs Lansstyrelsens tillstandsprovning. | samband med tillstandsprévningen kommer
en arkeologisk forundersokning behdvas. Infor ny byggnation behdver bland annat
utredas hur djupt kulturlagret ar. Detaljplanen sdkerstaller att startbesked inte far ges
for bygglov innan en undersékning av fornlamningar har kommit till stand.

Park och natur

Forutsattningar

Planomradet angransar till kommunal mark i anslutning till Fyrisan. Denna omfattar en
cirka atta meter bred remsa mot an som utgors av en gangvag samt en brygga narmast
an. Har finns en tradrad av oxel, al och lind. P3 bagge sidor om Fyrisan finns gronytor
och tradplanteringar i stadsmiljon. Pa motsatt sida av Svartbacksgatan ligger
Linnétradgarden.

Pa alla tre innergdrdar har statt en kastanj, vilka troligen planterade efter 1970. Kvar
finns en kastanj pa garden i Dragarbrunn 3:2. Langs nagra av husvaggarna finns rosor
och klattervaxter, buskar och ett fatal perenner. Buskar ar planterade vid
parkeringarna i Dragarbrunn 3:3.

| anslutning till byggnadernas husgrunder finns spar efter tidigare markbelaggning
med kullersten. Pa innergardarna utgors markbeldaggningen av smagatsten i granit
samt grusade ytor, medan portgangarna har en markbeldggning av storgatsten i
Dragarbrunn 3:3 och 3:4, och cementplattor i Dragarbrunn 3:2. De grusade ytorna
avgransas av storre rektanguldra flata granitstenar. Markbelaggningen med
smagatsten och de grusade ytorna ar anlagda efter 1970.
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Figur 62 Till vanster: Kastanj som star pa Dragarbrunn 3:2. Till hdger: buskplantering som star mellan
parkeringsplatser pa Dragarbrunn 3:3.

Figur 64 Tradrad langs astraket.
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Forandringar

| detaljplanen skyddas den befintliga kastanjen pa Dragarbrunn 3:2, som bidrar till
skugga, valbefinnande och ekologisk mangfald.

Vattenomraden

Strandskydd

Langs Fyrisan galler strandskydd enligt miljobalken 7 kapitel i syfte att trygga
allmanhetens tillgang till strandomraden och méjlighet till friluftsliv, samt for att
bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtliv. Strandskyddet, som galler 100 meter fran
Fyrisan, ar upphavt i den befintliga detaljplanen, men kommer att aterintrada nar den
gallande detaljplanen upphavs. Detta innebar att strandskyddet behdver upphavas pa
nytt i denna detaljplan. Kommunen kan upphava strandskyddet i detaljplanen om det
finns sarskilda skal enligt miljobalken. For ett upphavande ska intresset av att ta
planomradet i ansprak vaga tyngre an strandskyddets intressen och det ska vara
forenligt med strandskyddets syften. En fri passage ska alltid finnas langs strandlinjen.
Sarskilt skal for att upphava strandskyddet ar att omradet redan har tagits i ansprak pa
ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Marken &r redan
bebyggd och ingar i en befintlig kvartersstruktur. Omradet ndrmast Fyrisan ags av
kommunen och utgodr allman plats - park, vilket betyder att allmanheten kan rora sig
utmed dkanten.

Trafik och tillganglighet
Gatundét

Planomradet ligger intill Svartbacksgatan. Svartbacksgatan ar mellan S:t Olofsgatan
och Skolgatan avstangd for trafik forutom for yrkestrafik och cykel.

Figur 65 Kartbild som visar de olika gator som finns i kvarteret Lindormens narhet.
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Gadng- och cykeltrafik

Pa Svartbacksgatan finns huvudcykelnét i blandtrafik. Denna kopplar vidare mot flera
andra cykelnat, se bilden nedan.

MUSEUM
Cykelbanor
— Huvudcykelnat
« Huvudcykelnéat i blandtrafik
Kv Lindormen\‘:"-, o Lokalt cykelnat
A Lokalt cykelnat i blandtrafik
o o Mountainbikeled

— - Rekreationscykelled
2 — Snabbcykelled
1 Cykelparkeringar

[

Figur 66 Karta som visar cykelnatet i naromradet.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger centralt i Uppsala, cirka en kilometer fran Resecentrum dér det
finns bade buss och tagtrafik. De ndarmaste busshallplatserna fran planomradet finns
pa S:t Olofsgatan, dar det gar flera busslinjer. Det gar dven flera busslinjer pa
Kungsgatan.

Parkering och angdring

Eftersom kvarteret ar en kulturhistoriskt vardefull miljo bedoms att vikten av
karaktaren av de Oppna bilfria gdrdarna vager tyngre an att anldgga parkeringar, med
undantag for parkeringar for personer med rorelsehinder. Det 6vriga
parkeringsbehovet bedoms i stallet kunna l6sas genom parkeringskop i narheten av
planomradet. Det ar upp till byggaktoren att hitta en lamplig parkeringsanlaggning. Da
planomradet ligger mycket centralt i Uppsala, bedéms detta vara rimligt. | samband
med bygglovsprocessen kommer behovet av parkeringar for bilar och cyklar att provas
mot gallande "riktlinjer” som galler vid det tillfallet.

Angoring for sopbilar, brandbilar, samt taxi/fardtjanst ar majlig pa Svartbacksgatan, se
bilden nedan. Det dr dven mojligt att na Dragarbrunn 3:2 och 3:2 fran asidan.
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Figur 67 Bilden visar méjliga lagen for parkeringsplatser for personer med rorelsehinder samt
angoringsplatser for sopbil, brandbil och taxi/fardtjanst, A-sidan arkitektkontor AB.

Planforslaget mojliggor tillrackligt antal cykelparkeringar enligt kommunens
parkeringstal. Cykelparkering ar méjlig dels utomhus pa garden, dels inomhus i
befintliga byggnader, som kan byggas om till cykelgarage, se bilden nedan.
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Figur 68 Illustration som visar méjliga lagen for cykelrum, cykelstall och parkeringar for personer med
rorelsehinder, A-sidan arkitektkontor AB.

Tillganglighet for funktionshindrade

Enligt lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk med mera (forordningen
1994:1215) ska nya byggnader som innehaller bostader, arbetslokaler, eller lokaler for
vilka allmanheten har tilltrade, vara utformade sa att de ar tillgangliga for personer
med nedsatt rérelse- och orienteringsférmaga. Detta beaktas vid bygglovsprovningen
och vid byggsamrad. Detaljplanen varken forhindrar eller forsvarar en sddan
utformning.

Parkeringar for rorelsehindrade kan mojliggdras pa gardarna. Gardarna pa
Dragarbrunn 3:2 och 3:3 nas via ett servitut langs gdngvagen mot an eller via portiker
fran Svartbacksgatan, medan Dragarbrunn 3:4 endast nds via en av portikerna fran
Svartbacksgatan.
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Sociala aspekter

Barnperspektivet och barnrattsperspektivet

Kvarteret Lindormen ligger centralt, med narhet till service och kommunikationer.
Planomradet ligger i ndrheten av flera grundskolor och gymnasium. Nagra forskolor
finns i ndrheten, se bilden nedan. Ekonomikumparken, Carolinaparken, Stadsparken
och astraket erbjuder grona platser att uppehalla sig och promenera i. | Carolinaparken
och Stadsparken finns lekplatser.
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@® grundskola
@ forskola

Figur 69 Karta som visar narliggande skolor och forskolor.

Aldreperspektivet

Planomradet ligger centralt i staden, med nara gangavstand till exempelvis bibliotek,
service och affarer. Flera busshallplatser ligger inom néra gangavstand.

Mark och geoteknik

En geoteknisk utredning visar att jordfoljden bestar Gverst av fyllning, ovan lera,
overlagrande friktionsjord vilandes pa berg. Lerans méaktighet varierar mellan cirka 42—
46 meter i olika undersokta punkter. Leran klassificeras som hogplastisk till mycket
hogplastisk, lag- till mellansensitivoch med mycket lag odrénerad skjuvhallfasthet
ytligt till hog odranerad skjuvhallfasthet pa maximalt lerdjup.
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Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Miljokvalitetsnormer

Planomradet ligger inom ytvattenférekomsten Fyrisans (SE663992-160212)
avrinningsomrade.

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom Uppsaladsens vattenskyddsomrade, sekundar yttre zon, dar
det i foreskrifter om vattenskyddsomradet inte finns nagra restriktioner eller krav for
dagvattenhanteringen. Omradet bedoms ligga inom klassen mattlig kdnslighet for
tillrinning till asen pa grund av sitt lage i forhallande till grundvattenférekomsten.
Utifran skyddsperspektiv for Uppsaladsen ska dagvatten genomga rening fore det
tillats infiltreras, och dagvattenhanteringen ska inte bidra till infiltration av farliga
amnen.

Grundvattentillgang, nivaer

Vid en geoteknisk undersokning (2017) undersoktes grundvattennivan, som uppmattes
till mellan 0,7-2 meter under markytan.

Kansliga omraden enligt Masen 2, riktlinjer

Planomradet ligger inom ett omrade for Uppsaladsen som bedéms ha kénslighetsklass
hog, alltsa med hog risk for paverkan pa grundvattnet (Riskanalys av Uppsala- och
Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt). Pa grund av detta ska
utgangspunkten vara att all typ av exploatering ska utféras med stora
forsiktighetsmatt eftersom skadehandelser kan ge upphov till mycket stora
konsekvenser med stora risker som foljd. Exempelvis ska infiltration av dagvatten fran
korbara ytor inte tilldtas och dag- och spillvattenledningar ska vara helt tata.

Dagvatten och sekundér avrinning

Den befintliga avvattningen inom planomradet bestar av ett eller ett flertal stuprér som
leder bort takvattnet. Alla stupror har utkastare bade mot Svartbacksgatan och mot
innergarden. Pa innergardarna finns enstaka gallerbrunnar som troligen tagit emot
vatten fran aldre handpumpar for vatten. Det finns i nulaget inte ndgot dagvattennat
for de tre fastigheterna. Marken bedoms till viss del infiltrera nederbord och
takavrinning pa de grusade ytorna. Sekundar avrinning antas ske mot Fyrisan.

| dagvattenutredningen féreslas att man ska planera sa att dagvattnet i planomradet
inte ska infiltrera i marken, genom att gardsplanen anlaggs med en icke-infiltrerande
belaggning, men dven anpassas till kulturmiljon i omradet. Markbelaggningen behdver
dessutom vara lattillganglig, for att underlatta for personer med nedsatt forflyttnings-
eller orienteringsformaga.

Planomradet foreslas avvattnas genom att leda ner takvatten i tata ledningar under
mark, samt att leda ytavrinning till rannstensbrunnar i lagpunkter. Ett dagvattenfilter
foreslas placeras i en samlingsbrunn for varje fastighet. Takpartier som lutar mot
Svartbacksgatan fortsatter leda sitt vatten med befintliga utkastare mot gatan. Nagon
forbindelsepunkt mot kommunens verksamhetsomrade finns inte, och féreslas inte.
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For att minimera risken for infiltration av slackvatten rekommenderar
dagvattenutredningen att ytavrinning av slackvatten mot icke-hardgjorda ytor ska
forhindras, samt att parkeringsplatser ska undvikas, for att minska risken for
bilbrander. Tanken ar att endast parkeringar for rorelsehindrade ska finnas inom
planomradet, varfor stora delar av gardsytorna har bestimmelser om att parkeringar
inte far finnas. Hojdsattningen av parkeringsplatser ska bidra till att allt dagvatten
avleds mot dagvattenbrunnar eller liknande. Detta kan astadkommas genom att
parkeringsytorna forses med en marktyp med hog avrinningskoefficient, till exempel
en stensatt yta med grusfog.

Fyrisan

Figur 70 Utdrag ur dagvattenutredningen som visar rinnvagar enligt nuvarande
hojdsattning (pilar), tillsammans med inlagda ytor fér nya byggratter (morkgraa
ytor). Portikerna mot Svartbacksgatan illustreras med streckade boxar.
lllustration: Tyréns Sverige AB.

Halsa och sakerhet

Buller

Det finns en trafikbullerférordning for bostader, som galler for arenden som
paborjades efter den 2 januari 2015. D4 detaljplanen pabdrjades innan dess galler
Boverkets allmanna rad, 2008. | dessa anges riktvarden for trafikbuller som normalt
inte ska Overskridas vid nybyggnad av bostader eller vid nybyggnad och/eller vasentlig
ombyggnad av trafikstruktur. Vid bostadens fasad bor den ekvivalenta ljudnivan inte
Overstiga 55 dBA. Uteplatser i anslutning till bostader bor inte dverstiga 70 dBA
maximal ljudniva.

En trafikbullerutredning har tagits fram av Bjerking AB for detaljplanen. Den visar att
den hogsta ekvivalenta ljudnivan vid samtliga fasader ar 55 dBA. Den hogsta maximala



ljudnivan vid fasader mot Svartbacksgatan var 79 dBA pa 6vervaningen och 86 dBA pa
markplan. Den maximala ljudnivan pd gdrdarna varierar mellan 79 dBA ndrmast
portikerna mot Svartbacksgatan, och varierade i 6vrigt huvudsakligen mellan 55-80
dBA. De foreslagna bostaderna uppnar darmed Boverkets allmdnna rad, 2008. Det
finns dven majlighet att anlagga uteplatser pa gardarna som uppnar dessa allmanna
rad.

Trafikbullerutredningen utgick fran en annan placering av nya byggrétter pa
gardssidan, men detta bedoms inte paverka relevansen for utredningen. Utredningen
utgick fran forutsattningen att den skyltade hastigheten var 50 km/h pa samtliga
narliggande gator, medan dessa idag ar skyltade med 40 km/h. Detta betyder att
trafikbullret idag sannolikt ar mindre an vad som redovisades i utredningen.

Ekvivalent ljudniva

[ ..<=35dB(A)
[ 35<..<=40dB(A)
40 < ... <=45dB(A)
[ 45<..<=50dB(A)
[ 50<..<=55dB(A)
[ 55<... <= 60 dB(A)
I 60 < ... <= 65 dB(A)
I G5 < ... <= 70 dB(A)
Il 70 < ... <= 75 dB(A)
75 < ... <= 80 dB(A)
I 20 < ... <= 85 dB(A)
<. dBA)

Figur 71 Utdrag ut trafikbullerutredningen, som visar den beraknade ekvivalenta ljudnivan ar 2030, sett fran
Svartbacksgatan, Bjerking AB.

Ekvivalent ljudniva

[ ..<=35dB(A)
35<...<=40dB(A)
[ 40 < ... <= 45 dB(A)
45 < ... <= 50 dB(A)
50 < ... <= 55 dB(A)
[ 55 < ... <= 60 dB(A)
[ 50 < ... <= 65 dB(A)
I c5 < ... <=70dB(A)
I 70 < ... <= 75 dB(A)
75 < ... <= 80 dB(A)
I 20 < ... <= 85 dB(A)
Il cs< .. dB(A)

Figur 72 Utdrag ur trafikbullerutredningen som visar den berdknade ekvivalenta ljudnivan ar 2030, sett fran
an, Bjerking AB.
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- Maximal ljudniva

[ .. <=35dB(A)
[ 35<.. <=40dB(A)
[0 40 < ... <= 45 dB(A)
[ 45<.. <=50dB(A)
[ 50<..<=55dB(A)
[0 55 < ... <= 60 dB(A)
I 60 < ... <=65dB(A)
B 55 < ... <= 70 dB(A)
I 70 < .. <=75dB(A)
B 75 < .. <=380dB(A)
I 20 < ... <=85dB(A)
B 55 < .. dB(A)

Figur 73 Utdrag fran trafikbullerférordningen, som visar den berdknade maximala ljudnivan for ar 2030, sett
fran Svartbacksgatan, Bjerking AB.

Maximal ljudniva

[ ..<=35dB(A)
[ 35<..<=40dB(A)
[0 40 < ... <= 45 dB(A)
[ 45<..<=50dB(A)
[ 50<..<=55dB(A)
I 55 < ... <= 60 dB(A)
I 50 < ... <= 65 dB(A)
I 55 < ... <= 70 dB(A)
Il 70 < ... <= 75 dB(A)
Il 75 < ... <= 80 dB(A)
I 50 < ... <=85dB(A)
I 55 < ... dB(A)

Figur 74 Utdrag fran trafikbullerutredningen, som visar den berdknade maximala ljudnivan for ar 2030, sett
fran an, Bjerking AB.
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w Maximal ljudniva
— .. <= 35 dB(A)

35<..<=40dB(A)

40 <., <=45dB(A)
[ 45<..<=50dB(A)

50 < ... <= 55 dB(A)
[ 55 < ... <= 60 dB(A)
I 50 < ... <=65 dB(A)
I 55 < .. <= 70 dB(A)
70 < ... <=75dB(A)
75 < ... <= 80 dB(A)
I =0 < ... <= 85 dB(A)
B 55 <. dB(A)

Figur 75 Utdrag fran trafikbullerutredningen, som visar den beraknade maximala
ljudnivan for ar 2030, Bjerking AB.

Markfororeningar

Inom kvarteret Lindormen (Dragarbrunn 3:1-3:5) har det bedrivits olika verksamheter
som exempelvis kemtvatt, textilindustri, fargeri, garveri, guld- och silversmide,
verkstadsindustri, tenngjuteri, bilverkstad, metallytbehandling, ackumulatorindustri,
snickeri, lager/hantering av bekampningsmedel. Fastigheterna Dragarbrunn 3:2-3:4 ar
inventerade och riskklassade till 2 vilket innebér att det ar angelaget att omradet
undersoks. Det &r oklart om klorerade [6sningsmedel har hanterats inom planomradet
(Dragarbrunn 3:2-3:4) men inom intilliggande fastighet (Dragarbrunn 3:5) har det
uppmatts laga halter av tetrakloreten och trikloreten i jord och porluft samt kvicksilver
i jord over riktvarden for kanslig markanvandning (KM).

En geoteknisk undersokning har utforts dar jordprover analyserats fran ett antal
borrpunkterinom planomradet. Laboratorieanalyser som genomforts av dessa visar
att fyllningen innehaller fororeningar i form av polycykliska aromatiska kolvaten (PAH)
och metallerna barium, bly, koppar, kvicksilver och zink. Analyserna visade att det
fanns halter 6ver riktvarden for KM i samtliga undersokta borrpunkter. | en borrpunkt
fanns halter av koppar 6ver riktvardet for mindre kanslig markanvandning (MKM),
enligt Naturvardsverkets generella riktvarden. | tva borrpunkter konstaterades lukt av
petroleumprodukter, men inte alifater eller aromater 6ver Naturvardsverkets
gransvarde for KM. Eftersom detaljplanen mojliggor for bostader inom samtliga
fastigheter inom planomradet behéver hela omradet saneras innan byggnation. En
planbestammelse sakerstaller att startbesked inte far ges for bygglov férrdn
markfororeningar har atgérdats.

Matningar visar att fyllnadsmaterialet i marken klassificeras som hogradonmark, vilket
innebar att grundkonstruktionen ska utforas radonsakert.
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Luft

Luftkvaliteten i planomradet uppfyller miljokvalitetsmalen och normvéarden for saval
partiklar (PM10) som kvavedioxid (NO,).

Solljus

En solstudie &r framtagen for foreslagen utbyggnad i planomradet, som illustrerar hur
solen nar fasader och utemiljoer under olika delar av aret, se nedan. Byggnaderna
inom planomradet bedéms kunna klara kravet i Boverkets byggregler, vilket innebar
att bostader ska nagot rum eller avskiljbar del av rum dar manniskor vistas mer an
tillfalligt, som har tillgang till direkt solljus. Enligt solstudien kommer nagra delar av
fasaderna far inte solljus under ndgon del av dret, sa bostadernas planlosning behover
anpassas till detta.

kl. 09.00 ' kl. 12.00

kl. 15.00 kl. 18.00

Figur 76 Utsnitt ur solstudien, som visar vardagjamningen 20 mars, A-sidan arkitektkontor AB.
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KI 15.00 Kl 18.00

Figur 77 Utsnitt ur solstudien som visar sommarsolstandet 21 juni, A-sidan arkitektkontor AB.

Oversvamningsrisk

Enligt MSB:s 6versvamningsutredning av Fyrisan paverkas planomradet vid
oversvamningar vid saval 50-arsfladen som 100-arsfloden. Planomradet berdknas
oversvammas med vattennivaer pa 0,5-1,5 meter, se bilderna nedan.
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Figur 78 Kartor hdmtade fran MSB:s kartverktyg for 50-arsregn (till vanster) och 100-arsregn (till hoger),
MSB.

| dagvattenutredningen visas ett exempel pa hur man kan skydda nya byggnader vid
6versvamning genom att forse entréer med vattentata dorrar. Det finns dven mojlighet
att skapa ett 6versvamningsskydd med hjalp av en vattentat betongbalja som nar upp
till underkanten av fonstren, se bilden nedan. Hogsta kanten av betongbaljan foreslas
vara langst in pa innergarden, +8,65 meter éver nollplanet, och vid fasader narmast

Fyrisan, +8,50 meter 6ver nollplanet. Detta bedéms ge en sakerhetsmarginal pa 0,3
meter vid ett 100-arsregn.

Figur 79 Bild som visar hojder raknat frdn marknivan (+7,3 meter 6ver nollplanet) till berdknad

Sversvadmningsniva med 100-arsregn (+8,2 meter) samt dverkanten pa foreslagna 6versvamningsskyddet
(+8,5 meter). lllustration: A-sidan arkitekter.



Vattent&t betongbalja
Vattentat dérr
Tillganglig entré

Korridor, trapphus, hiss

¥ s / 1 Y4 = = = Fastighetsgrans

Figur 80 Illustration 6ver mojlig placering av vattentat betongbalja, vattentdta dorrar och tillgdngliga
entréer, A-sidan arkitektkontor AB.
Brand

Brandbilar kan stallas inom 50 meter fran byggnaderna, och raddning kan ske med
hjalp av stegar.

Nya byggnader maste ha en riktig brandvagg i brandklass REI90M.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planen ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.

Avfall

Avfall kan hanteras fran Svartbacksgatan, dar det finns mojlighet for avfallsfordon att
stanna, och hamta fran gardarna genom portikerna. Avfallshanteringen ska inte ske
fran det allméanna astraket.
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. Uppstiliningsplats
Sopbil, Brand, Angéring, Taxi/Fardtjdanst mm

Distans fran uppstallningspltsen

+ == == =« Distans mellan entré och soprum

Figur 81 Illustration 6ver méjliga uppstallningsplatser for sopbil, brandbil och taxi/fardtjanst samt distanser
mellan soprum och uppstéllningsplats respektive soprum och entréer, A-sidan arkitekter.
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Planbestammelser

Anvandning av mark och vatten

Kvartersmark

Planbestammelse

BC

Beskrivning och motiv

Bostdder och centrum

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora bostader
och centrumverksamhet.

Centrum

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora
centrumverksamhet pa platser dar detta bedoms
angelaget.

Egenskapsbhbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

Placering

Beskrivning och motiv

Marken fdr inte forses med byggnad

Syftet med bestammelsen &r att gardarna ska
bibehalla den 6ppna karaktar som ar typisk for en
gardsmiljo fran tiden fram till 1920-talet. Mgjlighet att
tillgangliggora befintliga entréer med ramp ska dock
vara mojligt.

Endast komplementbyggnader far placeras

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora
uteservering med till exempel utomhuskdok eller bar.
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Hdgsta nockhdjd ér X,X meter over angivet nollplan

Syftet med bestammelsen ar att bebyggelsen ska
samspela med karaktaren och den 6vriga
bebyggelsen i kvarteret.

Takvinkeln far vara mellan X och X grader

Syftet med bestammelsen ar att takutformningen ska
samspela med karaktaren och den 6vriga
bebyggelsen i kvarteret.

Stérsta area for komplementbyggnad dir 20
kvadratmeter.

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora
uteservering med till exempel utomhuskdok eller bar.

Byggnadens bottenvdning ska anvindas for
centrumdndamdl.

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla
centrumverksamhet pd den aktuella garden.

Mot gérden fdr takkupor med minst tvé takstolsfack
mellan finnas.

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret, samt att bevara de synliga
takstolarna.

Takkupor eller frontespiser med en hogsta bredd av 2,2
meter far uppféras

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.

Frontespis far uppféras med en hégsta bredd om 2
meter, i samma lédge som tidigare inlastningslucka.
Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.
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Mot gatan fdr takfonster med hégst 0,2 kvadratmeter
fonsteryta finnas.

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.

Mot gérden fdr takfonster med hégst 1,0 kvadratmeter
fonsteryta finnas.

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.

Takkupor med hégsta bredd av 1,6 meter far uppforas.
Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.

Tak ska vara av svart falsad plat.

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.

Tak ska utféras i rétt lertegel eller i svart falsad pldt
Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.

Fonster ska vara sidohdngda i tré med fast profilerad
sprdjs i ytterbdgen.

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.

Fonster ska vara sidohéngda i tra.

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.

Fasad ska vara i kalkputs och vit kalkfdrg.

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.

Portik med minsta frih6jd av 2,5 meter ska finnas.

Syftet med bestammelsen ar att bibehalla passager
mellan gatan och gardarna, med en hojd som
mojliggor passage for manniskor och mindre fordon,
samt en passage mellan gardarna pa fastighet
Dragarbrunn 3:3 och 3:4, for att underlatta
tillgdngligheten och flodet.

Balkong far inte uppféras.

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.
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Byggnader ska utformas med hénsyn till de befintliga
byggnadernas kulturhistoriska vérde.

Syftet &r att bibehalla den typiska karaktar som finnsi
kvarteret.

Takkupor med hdgsta bredd av 1,7 meter fdr uppforas.

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.

Tak ska utforas i sadeltak.

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.

Takfénster med hogst 1,0 kvadratmeter fonsteryta far
finnas.

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.

Mot vdister fdr tva frontespiser uppfoéras med hogsta
bredd om 2 meter.

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora
frontespiser som har karaktaren av lastluckor.

Fasad ska utformas med stdende locklistpanel i minst
tre varierande bredder och mdlad med slamfdirg.

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.

Frontespiser med hdgsta bredd om 2,2 meter far
uppforas mot vdster.

Syftet med bestammelsen ar att majliggora
frontespiser som har karaktaren av lastluckor.

Takfénster med hogst 0,2 kvadratmeter fonsteryta far
uppféras mot vdster.

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.

Takfonster med hégst 0,2 kvadratmeter fénsteryta far
uppforas.

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.
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Markbeldggning ska utféras i natursten och/eller grus.
Syftet &r att bibehalla den typiska karaktar som
kannetecknar aldre hantverksgardar, men ocksa att
bidra till tillgangliga gangytor.

Marken fdr inte anvéndas for parkering.

Syftet med bestammelsen ar att gardarna ska vara
oppna.

Marken fdr inte férses med plank.

Syftet ar att bibehalla den typiska karaktar som finnsi
kvarteret, och att bibehalla god 6verblick Gver
gardarna.

Marken fdr férses med grind.

En grind far uppforas i en karaktar som samspelar
med den som finns i kvarteret.

Trdd far inte féllas.

Syftet ar att bibehalla tradet, som bidrar till skugga,
trevnad och biologisk mangfald.

Elanléggningar ska placeras minst +8,0 meter éver
angivet nollplan eller i vattensékert rum.

Bestammelsen syftar till att skydda elanlaggningar pa
grund vid risk for 6versvamningar.

Byggnad far inte rivas.

Syftet med bestémmelsen dr att bevara byggnader
som bedéms ha héga kulturhistoriska virden. Detta
inkluderar dven byggnadens stomme och takstolar.
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Kakelugnar ska bevaras.

Syftet med bestammelsen ar att bevara interidrer som
beddms ha hoga kulturhistoriska varden.

Trapprécke ska bevaras alternativt uppforas med
inspiration av den befintliga utformningen.

Syftet ar att bevara den karaktaristiska
byggnadsdetaljen som bidrar till byggnadens historia.

Murstockar och eldstadsnischer ska bevaras.

Syftet med bestammelsen ar att bevara interiorer som
bedoms ha hdga och tidstypiska kulturhistoriska
varden.

Grinden mellan gata och gdrd ska bevaras.

Syftet med bestammelsen ar att bevara en grind som
bedoms ha hogt kulturmiljovarde.

Fonsterluckor ska bevaras

Syftet med bestammelsen ar att bevara
fonsterluckorna som utgor en karaktaristisk detalj pa
fasaden.

Byggnadsverkets befintliga karaktérsdrag vad gdller
fdrgsdttning, fasad- och takutformning och taklister
ska bibehdllas vid dndring.

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.

Fasad mot gatan ska vara av kalkputs mdlad med
kalkférg i en traditionell varm kulor.

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.
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Fasaden ska vara utformad i kalkputs mélad med
kalkférg i en traditionell varm kulor alternativt i
stdende locklistpanel i minst tre varierande bredder och
mdlad med slamfdirg.

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.

Franskt balkongrdcke ska bevaras

Syftet med bestammelsen ar att bibehalla en struktur
som beddms ha ett hogt kulturhistoriskt varde.

Tak ska utféras i svart skivtédckt plat med hakfalsar som
liggerilinje

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.

Vid byte ska dérrar vara i trd som dverensstdmmer med
byggnadens och anvéndningens karaktdr

Syftet med bestammelsen ar att aterknyta till
byggnadens ursprungliga karaktar.

Tak ska vara av rétt lertegel eller svart skivtdickt plat
med hakfalsar som ligger i linje.

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.

Vid foréindring ska fonster pa 6vervdningen mot gdrden
vara sidohdngda i trd med fast profilerad sprdjs i
ytterbdgen. Spréjsen ska vara lika befintliga.

Syftet med bestammelsen ar att aterknyta till
byggnadens ursprungliga karaktar.

Grind mellan gata och gdrd ska vara av svart
smidesjérn, genomsiktlig av enkel karaktar.

Syftet &r att bibehalla den typiska karaktar som finnsi
kvarteret.

Fasad ska vara i staende locklistpanel i minst tre
varierande bredder och mdlad med slamfdrg
Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.

Fasad mot gdrden ska utformas i kalkputs med
kalkfdrg eller stGende locklistpanel mdlad med
slamféirg. (Ursprunglig utformning ska vara
vdgledande).

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.
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Fasad ska utformas i kalkputs och vit kalkfdrg
Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska
samspela med den 6vriga karaktaren och
bebyggelsen i kvarteret.

Vid fordndring ska fonster vara stora och utformade i
trd likt byggnadens originalfénster

Syftet med bestammelsen ar att aterknyta till
byggnadens ursprungliga karaktar.

Fasad ska utformas i kalkputs

Syftet med bestammelsen ar att bibehallas
byggnadens ursprungliga karaktar.

Innertaket ska bevaras
Syftet med bestammelsen &r att bibehallas
byggnadens ursprungliga karaktar.

Skyddsatgdrd for att férhindra infiltration av dagvatten
ska anlédggas

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla en
skyddsatgard for att forhindra dagvatten fran att na
grundvattnet eftersom marken ligger inom ett
omrade med hog risk for padverkan av grundvattnet.

Administrativa bestammelser

Planbestammelse

Genomforandetid

Strandskydd

Villkor for startbesked

Villkor for startbesked

Beskrivning

Genomférandetiden dr 10 ér frén den dag planen
vinner laga kraft

Strandskyddet dar upphavt. Detta gdller all
kvartersmark

Startbesked fdr inte ges fér bygglov forrén
markfdroreningarna har Gtgérdats

Startbesked fdr inte ges for bygglov forrén
undersékning av fornldmningar har kommit till sténd
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Planens genomforande

Organisatoriska atgirder

Genomforandetid

Planens genomftrandetid &r 10 ar fran det datum planen vinner laga kraft.

Planavtal

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

For resterande fastigheter inom planomradet tas planavgift ut i efterhand, i samband
med bygglov, enligt faststalld taxa.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som ar en forutsattning
for planens genomforande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av
fastighetsagaren.

Markagoforhallanden

Samtliga fastigheter i planomrddet ags av den ekonomiska foreningen Dragarbrunn
3:2,3:3,3:4.

Servitut och rattigheter

| anslutning till planomradet finns tva servitutsavtal som medger att fastighetsagaren
kan na fastigheterna 3:2 och 3:3 via det allmanna straket, genom att anvénda ett
omrade av kommunens fastigheter Dragarbrunn 1:2 och 3:1.

Ekonomiska atgarder

Planekonomi

Planen bedéms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Kostnaderna for eventuell flytt av ledningar eller transformatorstation regleras av
separat avtal mellan fastighetsagare och ledningsagare.
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Tekniska atgarder

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatoren bekostar de utredningar som ar nodvandiga for bygglovsprovningen. Till
exempel arkeologi, vattenutredningar, markmiljoundersokningar.

Byggskedet

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

Ledningar

Lista 6ver berorda ledningar:

-Vattenfall Eldistribution UPP Uppland

-Vattenfall AB Heat Nordic - Vattenfall Varme Drefviken
-IP-Only Networks AB

-Skanova

Telenor Sverige AB

Det kan finnas ytterligare ledningar som berdrs av detaljplanen. Det dr exploattrens
ansvar att undersoka om ytterligare ledningar finns.

Exploatoren ska kontakta de berdrda ledningsagarna i god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begdras innan arbetena satts i gang. Befintliga anldggningar maste hallas
tillgangliga for berorda ledningsagare under byggtiden. Eventuell flytt eller annan
atgard bekostas av fastighetsagaren.
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Planens konsekvenser

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Enligt plan- och bygglagen 4:34 ska bestammelserna i miljobalken 6:12 och 6:13
tillampas om ett genomforande av en detaljplan kan antas medfora risk for betydande
miljopaverkan. For att avgéra om en detaljplan medfor betydande miljépaverkan gors
en behovsbeddémning. En behovsbedémning ar upprattad enligt forordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905), bilaga 2 och 4.

Samlad bedomning av betydande miljopaverkan

En behovsbedémning daterad 2016-06-07 har upprattats. Sammantaget visar
bedomningen att:

e Ett genomforande av detaljplanen 6verensstammer med Oversiktsplanens
syften och innebar en utveckling av staden i positiv riktning.

e Avstegsfall fran Boverkets huvudregel med tyst eller [juddédmpad sida bedoms
kunna tillampas.

e Forordnande om vattenskyddsomrade ska foljas i detaljplanen.

e Skyddsbestammelser for befintlig bebyggelse och anpassning till kulturmiljon
for ny bebyggelse kommer att regleras med planbestammelser.

Motiverat stallningstagande

Med utgangspunkt fran ovanstdende gér kommunen den bedomningen att ett
genomforande av detaljplanen inte antas medfora nagon risk for betydande
miljopaver-kan enligt MB 6:11. En miljobedémning enligt MB 6:11- 6:18 bedoms
darmed inte behova genomforas.

Sociala aspekter

Trygghet

Ett genomforande av detaljplanen innebar att det blir fler boende i omradet, vilket
innebar att fler manniskor vistas pa platsen under en storre del av dygnet. Det kan 6ka
kanslan av trygghet i omradet.

Tillganglighet

Nya bostader som mojliggors i och med detaljplanen far ett mycket centralt lage med
narhet till service, kultur och kommunikationer for nya boende i omradet, vilket ar
positivt ur ett tillgdnglighets- och hallbarhetsperspektiv eftersom det ar enkelt att
promenera och cykla. Nya verksamheter kommer att ligga i ett centralt lage nara
kommunikationer och andra verksamheter och 6kar utbudet av verksamheter i den
centrala staden. Boendeparkeringar planeras inte inom planomradet utan dr mojliga
genom parkeringskop i och med det centrala laget nara andra parkeringsanlaggningar
i centrum.
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Barnperspektiv

Detaljplanen innebar att nya bostader kan uppféras i planomradet i nérheten till flera
skolor, men ocksa nérhet till ett stor utbud av service, kultur och kommunikationer,
vilket kan vara positivt for aldre barn och ungdomar.

Motesplatser och stadsliv

Planomradet ligger centralt i staden med god tillgang till motesplatser och ett rikt
stadsliv. Mojligheten till nya verksamheter i och med detaljplanen kan bidra till nya
hogkvalitativa motesplatser i en kulturhistoriskt vardefullt miljo.

Planens forenlighet med oversiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen bedoms dverensstamma med 6versiktsplanens intentioner.

Miljobalken kapitel 3,4 och 5

Detaljplanen beddms vara i 6verensstammelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende
markanvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande
behov och en fran allman synpunkt god hushallning.

Detaljplanen berér riksintressen eftersom kvarteret Lindormen ingar i ett storre
omrade av riksintresse for kulturmiljovarden, 40 A Uppsala stad, vari den smaskaliga
tradstadsbebyggelsen fran 1800-talet, med inslag av 1700-talsbebyggelse ingar. | och
med att detaljplanen skyddar den aldre bebyggelsen, och styr den nya bebyggelsen sa
att den ska samspela med den aldre, bedoms planen vara forenlig med miljobalkens
kapitel 4.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5 eftersom
dagvattnet avleds till Fyrisan. Planen beskriver hur dagvattnet kan renas och férdrdjas
och planen bedoms darmed vara férenlig med miljobalkens kapitel 5.

Miljobalken kapitel 7 och 8

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7 dd omradet ligger inom férordnandet av
vattenskyddsomrade, yttre skyddszonen. Géllande skyddsforeskrifter ska féljas vid
markarbeten och grundlaggning. Planomradet berors av strandskydd 100 meter langs
med Fyrisan, vilket ar upphéavt i gallande detaljplan, men dterintrader nar detaljplanen
vinner laga kraft. Strandskyddet upphéavs pa nytt i och med detaljplanen da det
bedoms finnas sarskilt skal for upphavande. Sarskilt skal for att upphéava
strandskyddet ar att omradet redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det
saknar betydelse for strandskyddets syften. Marken &@r redan bebyggd och ingdrien
befintlig kvartersstruktur. Omradet narmast Fyrisan dgs av kommunen och utgor
allman plats - park, vilket betyder att allm@nheten kan rora sig utmed dkanten.
Detaljplanen bedéms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 7. Detaljplanen
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berdr inte miljobalkens kapitel 8 Sarskilda bestammelser om skydd for djur- och
vaxtarter.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och TB-gruppen AB.

Medverkande konsult har varit A-sidan arkitektkontor AB.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Maria Hedberg. Dessutom har
foljande tjansteman inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Lena Mattsson, kartingenjor
Menna Hagstroem, bygglovsarkitekt
la Manbo, bygglovshandlaggare

Stadsbyggnadsforvaltningen
Uppsala i 2022-06-07

Johan Nilsson Maria Hedberg

Planchef Planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

e samrad 2022-06-23



