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HANDLINGAR

Detaljplanen handldggs med utdkat forfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan- och bygg-
nadsndmnden beslutade om planuppdrag 2017-11-23.

Granskningshandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning med illustrationer

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprittats:

e Behovsbeddomning
Fastighetsforteckning*
Bullerutredning kv. Seminariet, Uppsala, Rapport A. AF-Infrastructure AB, 2019-06-12
Inledande PM Geoteknik samt Miljoteknisk markundersdkning. Bjerking 2008-03-28
Markteknisk undersokningsrapport, Miljo- och Geoteknik. Bjerking 2019-04-04.
Projekterings PM, Milj6- och Geoteknik. Bjerking 2019-04-04.
Dagvattenutredning Seminarieparken Uppsala kommun, Structor Uppsala AB, 2019-11-14
Expertutlatande angédende beddmning av konsekvenser for kulturmiljon kring nytt detaljplane-
forslag. Time & Place, KMV forum, Living cities 2019
Kulturhistorisk analys av kvarteret Seminariet, Lundgren, Upplandsmuseet, 2016-09-09
Riskbeddmning for Seminariet, Uppsala. Structor 2020-02-12
Solstudier, AWL, 2019-11-08
Ilustrationsplan, AWL, 2020-02-27

Granskningshandlingarna finns tillgdngliga i kommuninformationen pé Stationsgatan 12 samt pa
stadsbiblioteket. Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se. Handlingar markerade med * finns inte pd webbplatsen pd grund av dataskyddsfor-
ordningen (GDPR).

Lasanvisningar

Plankartan dr den handling som ér juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska vara allmén
plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera. Plankartan ligger till grund f6r kom-
mande bygglovsprévning.

Planbeskrivningen ér till for att redogdra for planens syfte och att beskriva omréadets forutséttningar
och de forandringar som planens genomforande innebir. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att
kunna tolka plankartan.

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

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala f6r-
valtningar och fastighetségaren, Bonava. Genova, som éger fastigheten Luthagen 13:2, har deltagit ge-
nom dialog. Medverkande konsulter har varit Ecoloop samt AWL arkitekter.

Situationsplan och illustrationer har gjorts av AWL arkitekter. Utredningar har genomforts av de kon-
sulter som redovisas pé foregdende sida, Ovriga handlingar.

Granskning — planbeskrivning
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PLANENS SYFTE

Detaljplanens syfte ar att sikerstélla en stor allmén park och att mojliggora cirka 110 1dgenheter med
lokaler i bottenvaningen. Syftet dr ocksé att virna omradets kulturmiljovédrden genom att skydda be-
fintliga byggnaders virden samt genom att ny bebyggelse far en anpassad gestaltning.

PLANENS HUVUDDRAG

Planldggningen innebir att tridgérden blir allmén plats, park. Parken blir cirka 19 000 kvm och kom-
mer att utvecklas sa att dess kulturhistoriska vérden stérks. Fotbollsplanen planldggs som skola och
idrottsanldggning, med syftet att kunna nyttjas bade av skolan och av allménheten.

Detaljplanen mojliggdr en exploatering i kvarterets norra horn med cirka 110 ldgenheter och lokaler i
bottenvaningen. Dar 4r tillatet att uppfora tva storre u-formade byggnadskroppar samt en mindre rek-
tangulédr byggnad. Byggritterna dr reglerade sa att de ska samspela med befintlig bebyggelse pa plat-
sen. En del av parkeringen till bostdderna planldggs pa tvd omraden vid Seminariegatan.

Planldggningen gors med hénsyn till omradets kulturmiljévarden. Befintliga byggnader skyddas med
bestimmelser och nya byggnader ska utformas sé att omrédets karaktér bevaras. Den befintliga semi-
nariebyggnaden planldggs for skola och centrumverksamhet. Rektorsvillan planldggs for att kunna
rymma centrumverksamhet, skola och bostiader. Vaktmaistarbostaden planldggs for bostdder och cent-
rumverksamhet. Utdver dessa byggnader finns en mindre byggrétt for café i parken.

MILJOBALKEN

Miljobalken 3, 4 och 5 kapitel

Detaljplanen beror riksintresset for kulturmiljovarden enligt miljobalkens tredje kapitel.

Miljobalken 5 kapitel

Dagvattnet i omradet leds av mot Fyrisdn som omfattas av miljokvalitetsnormer. Detaljplanen berdrs
dérmed av miljobalkens femte kapitel.

Miljobalken 7 kapitel

Planomrédet ligger inom vattenskyddsomrédet Uppsala- och Vattholmaasarnas yttre zon och beror
diarmed miljébalkens sjunde kapitel.

Léngs Fyrisans strander géiller strandskydd enligt miljobalken 7 kap 1 syfte att trygga allménhetens till-
géng till strandomraden och mgjlighet till friluftsliv, samt for att bevara goda livsvillkor f6r djur- och
véxtliv. Strandskyddet som &r 100 meter lings med Fyrisdn och Librobédcken ar upphivt genom gil-
lande detaljplaner men kommer att aterintrdda nér denna detaljplan vinner laga kraft.

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Enligt plan- och bygglagen 4:34 ska bestimmelserna i miljobalken 6:12 och 6:13 tillimpas om ett ge-
nomforande av en detaljplan kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgdra om
en detaljplan medfor betydande miljopaverkan gors en behovsbedomning. En behovsbedémning ér
uppréttad enligt forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905), bilaga 2 och 4.

Samlad bedéomning av betydande miljopaverkan
En behovsbedomning, daterad 2018-09-26, har uppréttats. Sammantaget visar bedomningen att

Granskning — planbeskrivning
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planforslaget inte kommer att skada riksintresset och att kulturmiljén inte kommer fa nagon tydlig ne-
gativ paverkan. Denna bedomning &dr under forutsittning att ny bebyggelse far en god och anpassad
gestaltning. Bebyggelsen ér placerad pa en bra plats utifran kollektivtrafik och service vilket ger goda
forutsattningar for ett héllbart resande. En reviderad beddmning av planens konsekvenser finns i denna
planbeskrivning.

Plan- och byggnadsndmnden tar stéllning till om detaljplanen kan antas leda till betydande miljopéver-
kan i samband med beslut om godkénnande.

Motiverat stillningstagande

Med utgéngspunkt i behovsbedémningen och planhandlingarna &r kommunens samlade bedémning att
ett genomforande av Detaljplan for kvarteret Seminariet inte medfor betydande miljopaverkan enligt
plan- och bygglagen 4:34 och att en miljobedomning enligt miljobalken 6:12—6:13 (MKB) inte kravs.
Lénsstyrelsen framfor i ett samradsyttrande dver behovsbeddmningen 2018-11-22 att detaljplanen kan
antas medfora risk for betydande miljopéverkan med anledning av riksintresset for kulturmiljovarden.
Lansstyrelsen har yttrat sig ver detaljplanen i samradet och framfor i yttrandet 2019-05-09 att de an-
ser att det aktuella forslaget kan bli pataglig skada pa riksintresset for kulturmiljovérden.

Kommunen har reviderat planforslaget efter samradet for att tillgodose ldnsstyrelsens synpunkter.
Byggnadsvolymerna mot Fyrisvallsgatan har sidnkts sé att de underordnar sig Seminariebyggnaden.
Lansstyrelsen ges mdjlighet att yttra sig dver det reviderade planforslaget under granskningen.

Granskning — planbeskrivning
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan 2016

Detaljplanen ligger i anslutning till ett utpekat stadsstrak (Fyrisvallsgatan). Inneborden av ett stadstrak
ar att de ska ldnka samman staden med prioritering av stomlinjer for kollektivtrafik och att det 4r hog
koncentration av bebyggelse.

Vid Svartbédcksgatan/Gamla Uppsalagatan, cirka 400 meter frdn planomradet, kommer en knutpunkt
for kollektivtrafik att utvecklas. En knutpunkt &r en strategisk plats for byten mellan region, nérorts-
och stadstrafiken.

Strukturprogram Libroback

Planomrédet ingér i strukturprogram for Librobédck-Borjetull-Fyrishov. Programmet godkindes av
byggnadsnamnden 2006 och anger att planomradet ska anvidndas for bostider, forskola och kvarters-
park.

Detaljplaner

Den detaljplan som tidigare géllde for planomrédet var Stadsplan for del av Seminarieomrddet aktbe-
teckning 0380-166, faststilld 1958. Omradet ska enligt denna detaljplan anvidndas for Allméant dnda-
mal. Byggnadshdjden far vara upp till 15 meter inom en del av planomradet och 8 meter pa dvriga de-
lar.
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Karta som visar tidigare gdllande detaljplaner. Planomrddet dr markerat med réd linje.
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Tidigare planarbete

Kommunfullméktige beslutade 2012-04-23 att anta en detaljplan med samma avgransning som denna
detaljplan. Detaljplanen omfattade bostéder, férskola och en mindre park. Efter 6verklagande upphav-
des beslutet av mark- och miljodverdomstolen 2014-03-24. Det ena skilet till att detaljplanen upphév-
des var att det inte framgick av planbeskrivningen att planforslaget avvek mot den da géllande Gver-
siktsplanen (Oversiktsplan for Uppsala kommun 2010). Det andra skilet for upphévande var att detalj-
planen medger atgérder som patagligt kan skada riksintresset.

Planforslaget som upphédvdes omfattade byggnader ldngs hela Fyrisvallsgatan och Ringgatan och ian-
spraktog saledes mycket mer av kvarterets gronytor dn vad detta planforslag gor.

D098EL
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| Utklipp fiin plankarta fién det planforslag fiin 2012 som upphévdes av mark- och miljééverdomstolen 2014.
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OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Geografiskt liige

Planomrédet &r belédget i vistra delen av staden cirka 1,5 km fran Stora torget. Planomradet
avgransas av jarnvagen i soder, Pristgatan i vister samt Fyrisvallsgatan/Ringgatan i Oster.
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Orienteringskarta med planomradet markerat med en rid prick i oversiktskartan till vinster och med rdd linje i
kartbild till hoger.

Areal
Sammanlagt &r planomréadet cirka 6 hektar, 60 000 kvm.

Markigoforhallanden

e Luthagen 13:1 4gs av Bonava projektutveckling i Uppsala AB
e Luthagen 13:2 dgs av Genova Seminariet AB
e Luthagen 1:1, Luthagen 1:7, Luthagen 1:4 samt Luthagen 1:11 dgs av Uppsala kommun

Preliminir tidplan

Preliminér tidplan for detaljplanen &r ett antagande fjarde kvartalet 2020. Byggstart kan tidigast ske
efter att detaljplanen vunnit laga kraft.

Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 5 ar frn det datum planen vinner laga kraft.

Allman omradesbeskrivning

Historiskt sett har kvarteret inrymt en skola for lararutbildning med tillhérande byggnader, idrottsytor,
nyttotradgérdar och skyddsplanteringar. Dessa strukturer finns till stor del kvar i parken i dag, men har
delvis forsvunnit.

Kvarteret priglas av dess kulturhistoriska vérden och innehéaller byggnader som samtliga har starka
miljoskapande védrden. Planomradets storsta byggnad &r Seminariebyggnaden som rymmer béde tand-
vard, kontor, skola och forskola. Inom planomrédet finns ocksé Rektorsvillan, som i dagslidget nyttjas
som kontor, samt Vaktmaistarbostaden som rymmer tva ldgenheter.

Granskning — planbeskrivning
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Kvarterets stora gronomrade &r i privat 4go men har karaktiren av en allmén park. Trots att gronytan
ar privat sa finns det inget som hindrar allménheten fran att vistas dar. Gronytan nyttjas darfor av bade
allménheten och skolan. I kvarteret finns dven en fotbollsplan med 11-mannamatt.

Planomradet ligger i en stadsdel med huvudsakligen bostidder, bade i form av radhus och flerbostads-
hus. I nérheten finns idrottsanldggningen Fyrishov med simhall och utebad. Det ér néra till Fyrisan
med géng- och cykelstrék samt rekreationsytor.

-W'fsgn ; Fyrishov

Seminariebyggnaden

Rektorsvillan

Vaktmastarbostaden

- 3 " o - &
. y 3 ’ 1 § -
: p A < J % L .

Flygfoto som visar planomrddet (vod linje) och dess ndromrade.

Stadsbild
Forutsattningar

Kvarteret har idag en sluten karaktiar med vegetation och stingsel som avgriansar omradet fran gatan. I
nordost finns tradridder med huvudsakligen granar, och i1 vriga delar finns ett vegetationsbeklatt
stangsel samt en del trdd. I den nordvistra delen, mot Préistgatan, &r kvarteret mer 6ppet. Historiskt sett
har kvarteret varit ett slutet kvarter med granhick i norr och ett hogt traplank i soder. Entréerna var fa
och férsedda med grindar. Granbestandet har med tiden blivit glesare, vilket innebér att det uppstatt
luckor som skapar siktlinjer frdn Gamla Uppsalagatan till Seminariebyggnaden och Rektorsvillan.
Byggnaderna och tradgarden ger kvarteret en sammanhallen karaktér som skiljer sig frdn omgivningen
genom sin arkitektur, som tydligt kopplar till den tid da kvarteret anlades och byggdes.

Foriandringar

Ny bebyggelse placeras dér det idag finns stora uppvuxna granar vilket innebér att kvarteret dven fort-
satt hélls slutet ddr bebyggelsen placeras. Den slutna tradgarden kommer att 6ppnas upp for allmén-
heten och fa fler entréer mot gatan.

Granskning — planbeskrivning
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Bilden visar hur omrddet syns ndr man ror sig fran bron vid Fyrisvallsgatan och ndrmar sig kvarteret fran
nordost.

Kulturmiljo

Kvarteret byggdes och anlades under 1910-talet for att anvéndas for utbildning av folkskollérare. Se-
minariebyggnaden anvindes for utbildning och 6vriga byggnader som bostad for rektor och vaktmas-
tare. Utemiljon anlades for att rymma funktioner kopplade till den utbildning som bedrevs sasom
idrottsyta, odlingsytor och tradgard. Kvarteret hade en sluten karaktdr med ldplantering i norr och
plank/hdckar i sddra delen. Da mycket ar vél bevarat frén den ursprungliga anldggningen sa préglas
kvarteret till stor del av dess kulturhistoriska vérden. Platsens historia visas bdde genom dess arkitek-
tur och dess funktioner.

Riksintresse

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden, Uppsala stad C 40 A. Riksintresset omfat-
tar lirdomsstadens betydelse samt vetenskapshistoriskt intressanta trddgardsanlédggningar och parker.
Vidare ér bebyggelsens utformning och placering samt des rumsliga samband av betydelse for riksin-
tresset. Beddmningen ér ddrigenom att anldggningen som helhet, med bade bebyggelse och tradgards-
anldggning ar av betydelse for riksintresset.

Planomradet ligger dven inom siktlinjen fran vig 600 (vigen mot Bjorklinge) som &r en del av riksin-
tresset. Den nya byggnadens placering eller hojdskala innebar dock inte att sikten mot Domkyrkan och
slottet paverkas.

Framtagna utredningar

Virdena har beskrivits i1 en kulturmiljoutredning framtagen av Upplandsmuseet (Kulturhistorisk ana-
lys av kvarteret Seminariet, Lundgren, 2016). Det har dven tagits fram en bedomning for att vardera
hur planforslaget paverkar kulturmiljovardena (Expertutldtande angdende bedomning av konsekvenser
for kulturmiljon kring nytt detaljplaneforslag, Time & Place, KMV forum, Living cities 2019). Utlatan-
det utgér dels fran den kulturmiljéutredning som Upplandsmuseet tagit fram men dven fran andra ut-
redningar och skrifter som tagits fram kring omradet. Badde Upplandsmuseets utredning och expertut-
latandet beskriver att kvarterets vérden till stor del finns i byggnaderna men dven i utemiljons struk-
turer och karaktirsskapande element. En redogorelse for utemiljons och byggnadernas vérden foljer
nedan.

Utemiljons kulturmiljovirden

Tradgérdsanlaggningen &r frdn samma tid som kvarterets byggnader (1910-tal) och &r utformad for att
rymma de funktioner som behévdes for folkskolldrarutbildningen. Seminarietrddgéarden ar utformad i
en tidstypisk nationalromantisk stil, vilken kénnetecknas av vindlande strak dir det som véntar bakom
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nista krok doljs i1 forvantansfullt dunkel och hemlighet. Seminarietrddgarden anlades med en ldplante-
ring av gran i norr och ett hogt plank kring de sodra delarna, vilket gjorde anldggningen till en vérld
sluten mot omgivningarna. Huvudentrén till omrédet var den tidstypiskt sviangda végen i sddra delen
forbi vaktmastarbostaden. Anlédggningen dr en del i en helhet och alla element och strukturer som visar
hur omradet anvénts har siledes kulturhistoriska varden.

Inom anléggningen fanns nyttoodlingar for sjalvhushall samt dppeltradsplanteringar. Bollplanen anla-
des for att framja motion och idrott. Vidare fanns ocksa en damm och en 6ppen flexibel grusyta. An-
laggningen ér till viss del bevarad dven om vissa funktioner forsvunnit och en del miljoer dndrats.
Nyttoodlingarna och dammen har férsvunnit och antalet dppeltrdd blivit farre. Daremot finns den
oppna ytan framfor Seminariebyggnaden kvar, liksom bollplanen och manga dppeltrid. Aven struk-
turer och siktlinjer &r till stor del bevarade.

Upplandsmuseets kulturhistoriska analys pekar ut de delar som markerar omradets strukturer och sikt-
linjer som de delar i utemiljon som har de hogsta virdena, sdsom sikten mellan Seminariebyggnaden,
Rektorsvillan och Vaktmastarbostaden samt skolgardens landskapsrum. Viktiga element som lyfts
fram ar nyttoodlingarna, prakttradgarden, dppeltrddsallén och idrottsplanen. Kvarterets avgransning
och entréer har inga tydliga véirden eftersom de i 1ag grad liknar de ursprungliga avgrénsningarna och
entréerna.

Bild fran 1950 Foto Oscar Bladh/Fyriskillan

Byggnadernas kulturmiljovirden

Samtliga byggnader inom kvarteret, forutom Seminariebyggnadens tillbyggnad och ett liten garage-
byggnad har hoga virden, vilket framgar i Upplandsmuseets kulturhistoriska analys. Samtliga byggna-
der forutom garaget och tillbyggnaden, skyddas dérfor med skyddsbestdmmelser i detaljplanen. Inrikt-
ningen for samtliga byggnader dr att om fordndringar sker ska byggnadens ursprungliga utseende vara
végledande for hur utformningen/fordndringen gors.

Granskning — planbeskrivning
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Seminariebyggnaden

Kvarterets storsta byggnad dr Seminariebyggnaden som ar en byggnad i huvudsakligen tre vaningar
och en vindsvaning. Byggnaden ér ritad av Axel Lindegren och uppfordes 1914-1916. Byggnaden har
beskrivits som ett landmaérke i staden och har en monumental tegelarkitektur i rott tegel.

Byggnaden ar byggd i nationalromantisk stil och karaktiriseras, forutom av tegelarkitekturen som del-
vis har monstermurade detaljer, av stora fonster med finmaskigt sprojsverk, en grovhuggen granit-
sockel och ett sadeltak med brant takfall som #r belagt med roda tegelpannor. Aven byggnadens asym-
metri, trapphuset, entréerna, stravpelarna och skorstenarna dr vardebéarande byggnadsdelar. Alla detal-
jer och byggnadsdelar som tillhor den ursprungliga byggnaden bidrar dock till byggnadens samlade
karaktir och kvaliteter och behdver bevaras for att byggnadens karaktir ska bibehallas.

Byggnaden &r vilbevarad men vindsvaningen har byggts om och inretts varvid nya fonster utan sprojs
har tagits upp i takfallet. 1994 gjordes ocksa en tillbyggnad som ar uppford i1 brunrosa sldtputs med
grona fonsterbégar.

Interiort bedoms aulan, entréhallen, trapphuset och lararrummet vara de rum som har héga virden och
som dr skyddsvérda. Dessa rum/platser &r i hog grad bevarade som de ursprungligen sett ut och har
byggnadsdetaljer som ger karaktér till platsen. Vissa fordndringar har dock skett dven i dessa rum, till
exempel ommalningar.

I dessa rum é&r det den fasta interidren som ar kulturhistoriskt vardefull. For ldrarrummet &r det rums-
volymen, golvet av ekparkett och viggpanel av morkt trd som ér vardebarande element. Entréhallen
och trapphusen karaktériseras av tegelmurade kryssvalv, golv av kalksten och dorrar med listverk. Au-
lan har en stor rumsvolym med ett valvt tak. I aulan finns en upphojd scen och en orgelldktare, vil be-
varat i ursprungligt skick. Férutom rummets volym s dr dven parkettgolvet och de sprojsade fonsterna
viktiga for rummets karaktér.

Seminariebyggnaden

Granskning — planbeskrivning
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Ldrarrum ' Entréhall

Aulan

Rektorsvillan

Aven Rektorsvillan ir ritad av Axel Lindegren och ir frin 1914-1916. Denna byggnad #r i tva va-
ningar. Byggnaden har ockragula trifasader och karaktiriseras av ett valmat sadeltak med enkupigt
tegel, grovhuggen stensockel, takkupor, taklist och bursprak. Dessa byggnadsdelar och detaljer ar vik-
tiga for att byggnadens karaktdr ska bibehallas.

Granskning — planbeskrivning
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Vaktmdstarbostaden

Vaktmistarbostaden 4r mindre in de dvriga byggnaderna, vilket markerar dess plats i hierarkin. Aven
denna byggnad ér ritad av Axel Lindegren pa 1910-talet och har stora miljoskapande och kulturhisto-
riska virden. Byggnaden &r i nationalromantisk stil vilket kan ses pd de sprojsade fonsterna, det branta
takfallet med takkupor och byggnadens asymmetri. De falurdda trafasaderna, de vita knutarna, veran-
dan, skorstenarna och stensockeln markerar ocksa byggnadens stil och kulturhistoriska vérde.

Karta som visar Vaktmdstarbostaden, fruktkdllaren och tvittstugan

Fruktkdllaren

Byggnaden ligger i anslutning till Vaktmaistarbostaden. Den é&r i en vaning och har viaggar av tuktad
grasten och ticks av ett pyramidtak med enkupigt lertegel. Byggnaden har anvénts till lagring av dpp-
len och annan frukt, vilket var en viktig funktion som horde ihop med den dppelodling som fanns i
tradgarden.

Tvdttstugan

I anslutning till Vaktméstarbostaden finns ytterligare en trdbyggnad i nationalromantisk stil. Byggna-
den har tidigare anvénts som tvittstuga. Den har stensockel, liggande falurdd tridpanel, sprojsade fons-
ter, brant takfall tackt av tegel och hog skorsten. Byggnaden har miljéskapande och kulturhistoriska
vérden och &r ett tydligt exempel pé nationalromantisk arkitektur. Byggnaden tydliggor och bidrar till
kvarterets samlade karaktéir dér olika byggnader fyllt olika funktioner.

Garage

Det finns ytterligare en byggnad i anslutning till Vaktméstarbostaden. Det dr en enkel byggnad som
har anvints som garage. Byggnaden éar troligen fran 1950-talet eller 1960-talet. Denna byggnad har
begrinsade virden och bedoms saledes inte vara skyddsvérd. Detaljplanen medger att en cafébyggnad
kan uppforas pa samma plats.

Granskning — planbeskrivning
14 (48)



Diarienummer: PBN 2017-002441
Detaljplan for kvarteret Seminariet

rukthdllaren Tvidttstugan

Hantering av omriadets kulturmiljovirden
Detaljplanen hanterar platsens kulturmiljovérden pé de sitt som beskrivs nedan.

Befintliga byggnaders kulturmiljévirden skyddas

Bade Seminariebyggnaden, Vaktmastarbostaden samt Rektorsvillan har hoga kulturmiljovarden, vilket
framkommer bade i den kulturhistoriska analysen och det expertutlatande som gjorts. Byggnadernas
exteridr och, for Seminariebyggnadens del, till viss del dven interior, skyddas i detaljplanen sé att
byggnaderna dven langsiktigt kan bidra med kulturhistoriska och miljoskapande kvaliteter till platsen.
Bestimmelserna som infors for att skydda befintliga byggnader ér f6ljande:

Byggnadens exteriér ska bevaras. D& samtliga byggnaders exteridr har stora karaktérs-
q 1 skapande virden sa skyddas hela deras exterior med skyddsbestimmelse, med undantag
for tillbyggnaden fran 1990-talet.

q2 Byggnadens fasta interior i aula, ldrarrum, entréhall och trapphus ska bevaras. Be-
stimmelsen avser Seminariebyggnaden och géller for de rum som dr vilbevarade fran
det ursprungliga utseendet.

r Byggnad far inte rivas. Rivningsforbud giller pa samtliga byggnader med hoga kultur-
1 historiska vérden.

k Vid dndring ska ursprunglig utformning vara végledande. Byggnadens karaktdrsdrag

1 vad gdller volym, material, firgsdtining och detaljeringsniva ska behdllas. Seminarie-
byggnadens tillbyggnad &r byggd for att vara anpassad till platsen och eventuella dnd-
ringar ska ske varsamt. Det géller dven for tvittstugan intill Vaktmaéstarbostaden

Granskning — planbeskrivning
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Entrén till parken fidn Seminariegatan. Illustration AWL arkitekter.

Trddgarden blir allmdn plats, park

Storre delen av tradgarden blir i samband med planldggning en allmén park vilket innebér att den
kommer att dgas av kommunen och kan nyttjas av bdde medborgare och besdkare. Att kommunen tar
over parken innebdr att gronomréadet historiska struktur och virden kan skyddas och forddlas (se av-
snitt Naturmiljo och gronstruktur). Parkens utformning/utveckling styrs dock inte helt i detaljplanen
utan verkstills 1 en parallell process innefattande olika typer av genomférandeavtal, bland annat explo-
ateringsavtal.

Ny bebyggelse placeras och utformas med hénsyn till omrddets kulturmiljovdrden

Den nya bebyggelsen placeras i den norra delen av kvarteret dér det idag finns en ldplantering med i
huvudsak granar. Granarna kommer att forsvinna i samband med exploateringen men den historiska
strukturen, med ett kvarter som é&r slutet for att ge skydd och 14, bibehalls. Den ursprungliga plante-
ringen &r idag ockséd uppbruten av infarter och granarna behdver pa sikt foryngras.

Den foreslagna placeringen av ny bebyggelse innebér att parkens kérna l&dmnas orord sé att ett stort
samlat gronomrade kan bibehéllas och utvecklas. Planen styr utformning och placering sé att nya
byggnader inte ska dominera eller skymma seminarieanliggningen. Den nya bebyggelsen ska utfor-
mas med hénsyn till befintlig bebyggelse genom att den efterliknar dess fasadmaterial och takformer.

Idrottsplanens funktion sdkerstdlls

Fotbollsplanen kommer att minskas for att ge plats till den nya bostadsbebyggelsen. Idag &r det en 11-
mannaplan och genom planldggningen minskas den till en 7-mannaplan med maétten 35 x 60 meter.
Fotbollsplanen kommer att kunna anvindas av skolan pa dagtid och av allménheten pé fritiden.

Siktlinjer
Forutom ovan ndmnda punkter s& innebér planldggningen att viktiga siktlinjer som pekats ut i den
framtagna kulturmiljéutredningen bevaras.

Granskning — planbeskrivning
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Naturmiljo och gronstruktur
Forutsattningar

Den historiska anldggningen och dess kulturhistoriska vérden beskrivs under kapitlet Kulturmiljo. Den
ursprungliga seminarietradgarden innehdll frukttradgard, plantskola, botanisk avdelning, handelstrad-
gard, barnens odling, drivbankar, prakttraidgard med perenner samt tradgard till rektorsvillan och per-
sonaltradgérdar vid vaktmaéstarbostaden. Seminarietridgarden var lika viktig for skolans ekonomi som
for undervisningen i tradgardsskdétsel, botanik och biologi.

I detaljplaneforslaget rustas Seminarietradgarden upp utifran kulturhistoriska aspekter och sakrar dér-
med en offentlig park for Uppsalaborna. Forfallna delar utvecklas och 6ppnas upp, morka och daligt
belysta strak blir trygga. Allménheten far en bra och trygg rekreationsyta dér de kulturhistoriska spé-
ren dr ldsbara.

Omradet som foresléds for bebyggelse har idag en trddplantering med granar och inslag av 16vtrad.
Inom kvarteret finns ocksa 6ppna grasytor med uppvuxna trdd, bland annat pyramidek, bok, lind och
kastanj. I ndra anslutning till Rektorsvillan finns en samling av dppeltrdd som skapar trddgardskarak-
tar. Det finns dven spar finns av de odlingar som Seminariet i den ursprungliga anldggningen anvande
for sjélvhushallning.

I kvarteret finns det inga utpekade naturvérden som har sirskilt skyddsvérde utifran ett ekologiskt per-
spektiv. Daremot ar gronstrukturen en viktig del av kulturmiljon. Traden bidrar till att forstarka omra-
dets historiska karaktér och tydliggdr omradets struktur.

Den ursprungliga anldggningen hade ett storre antal géngstrak &n vad dagens gronomrade har och de-
lade in tradgarden med vinkelrdta gdngvéigar. Anldggningen har ocksa fordndrats genom att manga
trdd har forsvunnit. Den historiska strukturen &r dock fortfarande avlédsbar pa platsen. Hur dagens an-
laggning skiljer sig mot den historiska strukturen visas i bild nedan.

-----

Bilden visar omrddets historiska struktur med vita linjer som ligger over ett flygfoto som visar hur omrddet
ser ut idag. Observera att bilden inte dr orienterad mot norr.

Granskning — planbeskrivning
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Forindringar

Storre delen av kvarterets gronytor planlédggs for allmén plats, park. Hur parken utformas styrs inte i
detaljplanen men tanken dr att parken ska utformas sa att den historiska karaktiren och strukturen blir
tydligare. Avsikten &r att aterskapa de ytor och gangstrdk som fanns i den ursprungliga anldggningen.
Andra atgérder som planeras ér att aterskapa sortimentsplanteringen, prakttradgarden, dammen och
allén mellan Vaktmaistarbostaden och Rektorsvillan. Med sortimentsplantering avses en plantering
som innehéller olika sorters trdd. Avsikten &r att lyfta fram och anvénda den ursprungliga huvudentrén
vid Vaktmaistarbostaden. Det befintliga stingslet med vildvin mot gatan ska behéllas men renoveras.
Planldggningen innebir att gronomradets kvaliteter kan skyddas och utvecklas.

Foljande bestammelser infors:
Park (allmdn plats). En stor del av kvarteret planlidggs for park for att bli ett gronom-

PARK rade som kan nyttjas av allménheten. Inom markanvéndningen park far d&ven géng- och
cykelvégar anldggas.

alle Alle. Allén med dppeltrdd mellan Vaktmaéstarbostaden och Rektorsvillan skyddas ge-
nom en bestdmmelse.

Bilden visar hur kvarterets gronomrdde foreslds utvecklas. Illustrationsplanen visas dven som eft
separat dokument. AWL Arkitekter

Granskning — planbeskrivning
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o,

=
FOTBOLLSPLAN
Storlek som 7-monnaplan 35x60m

Den befintliga dppeltridsallén tas till vara i parken.

Bebyggelse och gestaltning
De befintliga byggnaderna och dess kulturmiljovérden beskrivs under kapitlet Kulturmiljo.

Ny bebyggelse placeras i kvarterets norra horn intill Fyrisvallsgatan och Préstgatan. Mot Fyrisvallsga-
tan planeras tva u-formade bostadshus och mot Prastgatan en mindre rektanguldr byggnad.

Granskning — planbeskrivning
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Nya kvarter mot Fyrisvallsgatan

Mot Fyrisvallsgatan tillats byggnaderna vara hogst fyra vaningar samt en inredd vindsvéaning. Tva av
byggnadskropparna mot girden far vara hogst tre vaningar samt en inredd vindsvéning. Bebyggelsens
hogsta taknock far vara +29,2 meter, vilket kan jimforas med Seminariebyggnadens taknock som ar
cirka +35,6 meter. Planen tillater att byggnaden kan forses med takkupor och frontespiser vilket ger en
variation i fasaden mot Fyrisvallsgatan. Balkongerna mot Fyrisvallsgatan far kraga ut hogst 0,8 meter
fran fasad for att inte dominera fasaden samt ge gatan en tydlig rumsbildning och en offentlig karaktir.

Bebyggelsen mot Fyrisvallsgatan ska utféras med roda tegelfasader och sadeltak sa att den anpassas
till Seminariebyggnaden. [llustrationerna visar tegelfasader som muras pé ett sétt som ger en hant-
verksmassig karaktir. For att styra att byggnaden blir i enlighet med forslaget styrs fasaderna till att
vara av rott tegel och takfallets vinkel styrs till att vara 40—45 grader. Illustrationerna visar hur bygg-
naderna kan utformas for att f4 en hog arkitektonisk kvalitet och samspela med Seminariebyggnaden
byggnadsstil. Utformning och detaljering av fonster, balkonger och bottenvaningar har stor betydelse.

Bottenvaningen ska utformas med en hogre vaningshdjd for att kunna innehélla verksamhetslokaler.
Detaljplanen styr att en viss del av bottenvaningen ska inrymma centrumverksamhet, det vill sdga bu-
tiker, kontor, caféer, gym eller dylikt.

Ny byggnad mot Prdstgatan

Mot Préstgatan planeras en byggnad i tre vaningar samt en inredd vind. Byggnaden ska ha valmat tak
med en takvinkel pd 35-45 grader. Takkupor ér tillitet. Byggnadens nockhdjd far vara hogst +26,6.
Fasadmaterial ska vara trd. Byggnaden ska utformas sé att den samspelar med Rektorsvillans karaktér.

Bostadsgdrdar

Bostadsgéardarna ska utformas for att innehélla vistelseytor samt plats for lek for de boende. Det finns
en hojdskillnad mellan gardarna och omgivningen. For att kopplingen till fotbollsplanen och parken
ska bli god foreslas att terrdngskillnaden tas upp genom trappor och sittgradinger. Tillgdngligheten
mellan gérd och ytan nedanfor har av utrymmesskél varit svar att hantera. Garden nés dock fran bo-
stadshuset och en barnvagnsramp foreslas for att stérka tillgangligheten.

L ' Lo i

Shtgradang Sartiments- Boliplan
Kvartersgota/ Plantering +
Ginguig G
och uppstaliningplots  [sdingag
f8¢ brardbil

PRINCIPSEKTION, 51 PRINCIPSEKTION, 52
BOSTADSGARD-SLANT-BOLLPLAN BOSTADSGARD-KVARTERSGATA-BOLLPLAN
Skala 1:200 (A3) Skala 1:200 (A3)

Principsektioner mellan de respektive byggnadernas gardar och dess omgivning.

Granskning — planbeskrivning
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Bilden visar vilka taknockshdjder som planeras inom kvarteret och hur dessa forhdller sig till befintliga byggna-
der. Hijderna som redovisas dr hdojd 6ver nollplanet.

Ny byggnad for café

I s6dra delen av parken tillats en ny byggnad for ett café. Idag finns dir en mindre garagebyggnad som
kan rivas och erséttas med en ny byggnad. Byggnaden far vara i en vaning med samma utvdndiga matt
som den befintliga byggnaden.

Tegelbyggnadernas fasader mot Fyrisvallsgatan. AWL arkitekter.

Granskning — planbeskrivning
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Bostadsbyggnadernas fasader mot fotbollsplanen. AWL arkitekter.

AQE B0y

Sektion fran grénomrddet. Seminariebyggnadens fasad till vinster, tribyggnaden till hoger och tegelbyggnaden
till hoger i sektionen. Illustration AWL arkitekter.

n inmu=n i
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Fasader mot Pristgatan. Den nya bebyggelsen (tegelbyggnad till vinster och trdbyggnad centralt i bild) och hur
den forhdller sig till Seminariebyggnaden till hoger i bild. Illustration AWL arkitekter.

Granskning — planbeskrivning
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Vy firdn Fyrisvallsgatan mellan de tvd nya stadskvarteren. Illustration: AWL arkitekter.

Granskning — planbeskrivning
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Vy frdn kvarterets 6ppna yta med Seminariebyggnaden till vinster och de nya stadskvarteren centralt i bild.
Hlustration: AWL arkitekter.

Vy fran Prdstgatan med ny tegelbyggnad till vinster, ny tribyggnad i mitten och Seminariebyggnadens gavel till
héger. Illustration: AWL arkitekter.

Granskning — planbeskrivning
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Vy éver fotbollsplanen med Seminariebyggnaden till vinster, ny tribyggnad i mitten och den nya tegelbyggna-
den till hoger. Illustration: AWL arkitekter.

Bilden illustrerar hur ett café kan utformas. Vaktmdstarbostaden och tvdttstugan syns i bakgrunden.
AWL arkitekter.

Planbestdmmelser
For att sdkra ratt markanvandningar och ritt utformning inom kvarteret inférs bestimmelser enligt ne-

dan.

BC

Bostdder och centrum (kvartersmark). Ny bebyggelse planlaggs for bostdder och cent-
rumverksamhet med syftet att huvuddelen av bebyggelsen ska anvédndas for bostader
men att centrumverksamheter ska finnas i bottenvaningen. Inom dndamalet centrum
ryms bland annat butiker, restauranger, hotell, kontor och littare former av vérd.

Granskning — planbeskrivning

25 (48)



Diarienummer: PBN 2017-002441
Detaljplan for kvarteret Seminariet

CSB

Ci

Centrum, skola och bostdder (kvartersmark). Rektorsvillan ges mdjlighet att inrymma
bade centrumverksamheter, skola och bostdder. Syftet med bestimmelserna ar att bade
kontor, verksamheter och lokaler kopplade till skolan (till exempel fritidsgard eller ut-
bildningslokaler) ska kunna rymmas. Aven bostider &r tillatet.

Café (kvartersmark). En mindre byggritt inom parkomradet mojliggér anvéndningen
café, med syftet att ett sommarcafé som hdnger ihop med verksamheter i bottenva-
ningen av de nya bostadshusen ska kunna byggas.

Skola och idrottsanldggning (kvartersmark). 1drottsytan (fotbollsplanen) planlédggs som
kvartersmark for att kunna anvidndas bade som skolgéard och som idrottsyta.

Skola och centrumdndamal (kvartersmark). Denna markanvéndning bekriftar befintlig
markanvindning inom Seminariebyggnaden. Seminariebyggnaden rymmer idag skola,
forskola, folktandvard och kontorslokaler. Inga férdndringar av innehall i denna bygg-
nad ar aktuellt.

Transformatorstation (kvartersmark). Planldggningen gors for att bekrifta den befint-
liga markanvéndningen inom kvarteret.

Takvinkeln far vara mellan angivet virde i och angivet virde i grader. Takvinkeln re-
gleras for att byggnaderna ska fa en volym och karaktdr som samspelar med dvrig be-
byggelse inom kvarteret.

Marken far inte forses med byggnad. Stodmurar och trappor far uppforas. Bestimmel-
sen finns for att sékra ytor for angoring, parkering och friytor. Mojlighet ges att uppfora
stddmurar och trappor.

Endast komplementbyggnad, stodmurar och trappor far placeras. Bestimmelsen tillater
uppforandet av carport, plank, vixthus, skdrmtak for cykel och mindre forrad.

Hégsta nockhdjd over angivet nollplan i meter. Nockhojd regleras for att byggnaderna
inte ska bli for hoga. Reglering gors sé att samtliga byggnader ska vara underordnade
Seminariebyggnaden och forhalla sig till 6vrig bebyggelse pé platsen.

Fasad ska utformas med trdpanel. Byggnad mot Préstgatan styrs till att ha tréfasader
for att karaktidren ska samspela med Rektorsvillan.

Fasad ska utformas med rétt tegel. Byggnader mot Fyrisvallsgatan styrs till att ha roda
tegelfasader for att sikerstilla att de anpassas till Seminariebyggnaden.

Hégst tre balkonger per vdningsplan far uppforas mot Fyrisvallsgatan. Antalet bal-
konger mot Fyrisvallsgatan begrinsas sa att fasaden inte domineras av alltfér ménga
balkonger. Tegelfasaden ar ett viktigt karaktirsdrag som ska synas.

Balkonger far kraga ut maximalt 0,8 meter frdn fasad mot Fyrisvallsgatan med en
minsta fri hojd pd 3,0 meter. Motivet till bestimmelsen hianger samman med bestdm-
melsen ovan (f3) men infors dven for att gaturummet inte ska paverkas negativt av bal-
kongerna.
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f5

Tak ska utformas som sadeltak. Aven for cafébyggnaden ir det viktigt att taket utfor-
mas som sadeltak for att volymen inte ska bli for stor och for att karaktiren ska sam-
spela med Gvriga byggnader.

Bostadsentréer ska vara genomgdende mellan gata och gdrd. Avsikten &r att det ska
finnas entréer mot Fyrisvallsgatan samt att alla boende ska kunna na garden frén botten-
véningen.

Frontespiser samt takkupor far bryta takvinkeln. Bestimmelsen infors for att sdkerstilla
att frontespiser och takkupor far byggas trots bestimmelse om takvinkel. Syftet ar att
frontespiser och takkupor enligt framtagna illustrationer ska kunna byggas.

Lokaler for centrum ska ansluta med firdigt golv utan nivdskillnad mot allmdn plats.
Invindig takhojd ska vara minst 3,5 meter. Vaningshojden i lokalerna styrs till 3,5 me-
ter for att bottenvaningen ska markeras och fa ett utseende som skiljer sig mot dvriga
vaningar samt for att fungera bra som verksamhetslokaler.

Balkonger far kraga ut hogst 1,5 meter frdn fasad mot Pristgatan med en minsta fri
hojd pa 3,0 meter.

Tak ska utformas som valmat tak. Byggnaden mot Pristgatan ska ha valmat tak for att
samspela med Rektorsvillan.

Balkonger far kraga ut hégst 2 meter frdn fasad med en minsta fri hojd pa 2,5 meter.
Balkonger far forses med pelare. Bestimmelsen finns pa byggnaden mot Pristgatan.

Balkonger far kraga ut hogst 2 meter fran fasad med en minsta fri hojd pd 2,5 meter.
Bestammelsen medger balkonger mot garden och angdringsytor.

Byggnadens bottenvdning ska till minst 20% anvdindas for centrumdndamdl. Verksam-
hetslokaler langs Fyrisvallsgatan ar viktigt for att gatan ska upplevas trygg och befol-
kad.

Storsta byggnadsarea dr angivet virde i me.1 anslutning till Seminariebyggnaden tillats
sammanlagt 200 kvm komplementbyggnader, sdsom forrad och dylikt. Detta regleras
for att ge mojlighet till fler komplementbyggnader, men dnda sikerstélla att det finns
friyta for skolgard och forskolegard. Pa bostadsgardarna tillats hogst 30 kvm per gérd.

Garage far anliggas helt nedgrivt under mark eller tilldtas sticka upp till en hojd
pd +11,6 meter 6ver angivet nollplan i meter. Planbestammelsen ger mojlighet for ga-
rage under gardarna som sticker upp dver angrinsande mark.

Garage far anliggas helt nedgrdvt under mark.

Garage far anldggas helt nedgrdivt under mark eller tilldtas sticka upp till en héjd pd
+10,4 meter dver angivet nollplan i meter.
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Offentlig och kommersiell service
Forutsittningar

Kvarteret ligger cirka 1,5 kilometer fran Stora torget och har dirmed den service och handel som sta-
den har att erbjuda inom gang- och cykelavstand. Vardcentral och idrottsanldggning finns inom 300
meter. | Seminariebyggnaden finns en tandvardsklinik, privat forskola och en privat grundskola. Cirka
500 meter véster om planomradet pagar ett stadsutvecklingsprojekt, detaljplan for Borjetull, med cirka
1 600 bostdder. Detaljplanen medger lokaler i bottenvéningen ldngs Fyrisvallsgatan.

Forindringar

Detaljplanen reglerar att lokaler for centrumverksamhet ska finnas i bottenvaningen lédngs Fyrisvalls-
gatan samt kan finnas i Rektorsvillan. Centrumverksamhet kan innebira bade butikslokaler, caféer,
kontor och samlingslokaler. Vilka typer av lokaler som &r lampliga pé platsen kan variera under tid
beroende pa kundunderlag och intressenter men malet &r att detaljplanen ska mojliggdra den service
och den handel som det finns forutséttningar for och att lokalerna ska stérka stadslivet langs Fyris-
vallsgatan. Aven kontor kan bidra med kvaliteter till gaturummet.

I nérheten av Vaktmaistarbostaden planldggs en mindre byggritt som ger mojlighet till ett sommarcafé.
Tanken 4r att det ska kunna finnas ett café i bottenvéningen pé de nya kvarteren som kan anvianda
denna mindre byggnad som sommarcafé.

Skolor och skolgardar
Forutsidttningar

I Seminariebyggnaden finns bade en privat forskola och en privat grundskola. Denna byggnad med
omgivande mark dgs av Genova fastigheter. Grundskolan har cirka 500 elever i &k 3—-9 och forskolan
har sex avdelningar pa cirka 120 barn. Grundskolan har en liten skolgard ndrmast Seminariegatan. Ele-
verna anvénder dock hela gronomradet som finns inom kvarteret. Férskolegérden vetter ut mot Prést-
gatan och &r cirka 1000 kvm, vilket motsvarar mindre &n 10 kvm per elev.

Plan- och bygglagen stiller krav pa att det ska finnas tillrickligt stor friyta som ar lamplig for lek och
utevistelse vid bostéider, skolor och forskolor. Friyta for lek och utevistelse omfattar den yta som bar-
nen kan anvénda pa egen hand for sin utevistelse.

Foriandringar

For att skolan och forskolan ska kunna utveckla sin verksamhet i Seminariebyggnaden planlaggs
byggnaden for skoldndamal. For att skolindamal ska vara ldmpligt pa platsen behdver det finnas till-
rackligt med friytor. Skolan och forskolan har bygglov for sina verksamheter, men det dr 4nda en am-
bition i planen att ge forutséttningar for att eleverna ska fa storre friytor én idag. I byggnaden finns
aven kontorsverksamhet och en tandvardsklinik vilket gor att planen dven tilldter anvéndningen cent-
rum.

Grundskolan

For att ge eleverna tillgang till storre friytor &n idag planldggs omradet ndrmast huvudentrén till sko-
lan, pa framsidan av Seminariebyggnaden, for skola. Dessutom planldggs fotbollsplanen for skola och
idrottsanldggning. Det innebér att skolverksamheten kan hyra och anvénda den bade for idrottsunder-
visning och lek under raster. Att fotbollsplanen planldggs som kvartersmark ar en forutséttning for att
skolan ska kunna hyra fotbollsplanen. Under kvéllar, helger och lov kan fotbollsplanen anvéndas av
allménheten eller hyras ut till foreningar.

Planldggningen innebdr att skolgarden blir storre men &nda inte tillrackligt stor for att uppfylla kom-
munens mal som finns for nya skolgardar. En avvigning har gjorts mot intresset av att gronytorna i
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kvarteret ska bli en stor allmén och sammanhallen park. Genom att planlédgga huvuddelen av grony-
torna for park kan kommunen utveckla och skydda de kultur- och rekreationsviarden som miljon besit-
ter samt gora gronytorna tillgéngliga for alla medborgare. En bestimmelse om att inte tillata bilparke-
ring framfor Seminariebyggnaden laggs till.

n1 Marken far inte anvindas for parkering. Avsikten ar att marken ska anvéndas som
skolgard.

Férskolan

Den befintliga forskolegarden avgrénsas av Priastgatan och infarter samt parkeringar. For att gora for-
skolegarden storre kan fastighetségaren ta bort parkeringar for att skapa mer friyta. Forslag pé yta som
anvéndas som forskolegérd redovisas i bild nedan

Bilden visar med gréna filt befintlig forskolegdrd. Gul cirkel visar forslag pd ytterligare yta som kan
anvindas som forskolegard. Den réda linjen visar nuvarande fastighetsgrdins och den svarta streckade
linjen visar foreslagen ny fastighetsgrdns.

Trafik och tillganglighet

Planomradet omfattar delar av Fyrisvallsgatan, Ringgatan, Prastgatan samt Seminariegatan.

Fyrisvallsgatan

Fyrisvallsgatan 4r en forhallandevis stor trafikled och har idag en korbredd pé drygt 8 meter. Den trafi-
keras av en busslinje med hog turtéthet. Busshéllplatsen Klockardngen finns cirka 100 meter fran
planomradet. En dubbelriktad gang- och cykelbana finns pé norra sidan av Fyrisvallsgatan och pa den
sOdra sidan finns en gangbana.
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Fyrisvallsgatan planeras for att forbattra framkomligheten for gang- och cykel och ordna angéring till
den nya bebyggelsen. Kérbanan for bil minskas ned till 7 meter, vilket ar tillrackligt brett for att trafi-
kera med buss. Den befintliga gdingbanan kompletteras med cykelbana och mellan koérbanan och cy-
kelbanan anldggs ett omrade for angdring och leveranser. Omradet for angoring utformas som en trad-
rad med parkeringsfickor som ér tillrickligt stora for avfallsbilar. Sammantaget innebar avsmalningen
av korbanan, de nya angdringsytorna och cykelbanan att Fyrisvallsgatan breddas med cirka 4 meter.
Inga utfarter ska tillatas mot Fyrisvallsgatan eftersom det hindrar framkomligheten. For att sakerstélla
att inga nya infarter anlaggs infors bestimmelse enligt nedan.

D O d Utfartsforbud. Fyrisvallsgatan dr en bussgata samt en gata som behover vara framkom-
lig for raddningstjansten. Nya in- och utfarter far darfor inte anordnas.

Observera att
detta falt bara
markerar
gransen for
byggnaden och
&] vilken hajd
eller utseende
byggnaden har

Befintlig gangicykel | 7 m kérbana | 3m Angéring! | 4 m gangieykel

mam Tradplantering Fargardsmark

-wvarierad bredd

Gatusektion Fyrisvallsgatan. Kvarteret Seminariet finns till hoger i bild och grd volym visar foreslagen ny be-
byggelse.

Préstgatan

Léngs Préstgatan finns inga cykelbanor utan endast gdngbanor. D4 det dr begrinsat med trafik &r dock
trafikmiljon forhéllandevis lugn och séker. Planldggningen innebir endast en mindre justering av grén-
sen mot kvartersmarken i hornet mot Fyrisvallsgatan. Infart och angéring till de nya bostéiderna ska
ske frén Préstgatan. Illustrationsplanen och dagvattenutredningen visar att trdd kan planteras pé en del
av gatan for att skapa en trivsam gatumilj6 och ta hand om dagvatten.

Seminariegatan

Seminariegatan dr en gata med begrinsad trafik. Langs med gatan finns det gangbanor men inga cy-
kelbanor. Det finns mojlighet att stanna med bil lings gatan for att sldppa av barn som ska till skolan.
Planlédggningen innebér ingen fordndring av gatan.

Seminariegatan kommer pa lang sikt att stingas av mot Ringgatan och forses med vandplan nér det
blir aktuellt att bygga planskild korsning vid jérnvégen. Vandplan kan d& anordnas genom att bredda
gatan mot jarnvagen. Nér detta ska ske &r dock oklart och planldggning gors for att gatan fortsatt ska
vara forbunden med Ringgatan for att underlitta for transporter. For att genomfora en planskild kors-
ning behdvs en ny detaljplan som medger det.

Ny gata och cykelvig genom kvarteret
Gang- och cykelvég ska anordnas genom kvarteret for att ge god framkomlighet. Cykelvégen ar viktig
for att kopplingen till skolan ska vara bra. Delar av cykelvédgen planlidggs som gata, for att 4ven kunna
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anvinda den som bilvég till Rektorsvillan. Syftet 4r inte att dra in allmén trafik i kvarteret utan endast
sdkra angoringen till Rektorsvillan. For att sdkerstélla att inte andra transporter gors den végen bor det
regleras med trafikforeskrifter.

For att sékerstélla funktionen gata i och kring kvarteret infors foljande planbestimmelse:

GATA | Gata (allmdn plats). Allménna gator kring kvarteret planlaggs for gata for att bekréfta
den markanvindning som idag &r pa platsen. Inom kvarteret planldggs en mindre yta
som gata. Syftet ar att mojliggora angdring med bil till Rektorsvillan. Denna gata ar
dock inte avsedd for allmén trafik utan endas allmén gang- och cykeltrafik vilket far re-
gleras med trafikforeskrifter.

Angoring och parkering ny bostadsbebyggelse

Parkering till den nya bebyggelsen kan anlidggas i anslutning till och under bostadshusen, samt intill
Vaktméstarbostaden och intill jarnvégen. Det innebér att parkeringen till de nya bostidderna ér uppde-
lade pa tre platser. Den stora befintliga parkeringsplatsen framfor Seminariebyggnaden forsvinner till
forman for mer yta for lek, som kan anvindas béde av skolbarnen och av allménheten. Storre delen av
parkeringsytan planldggs som park. Angoring till ny bebyggelse sker via fickor vid Fyrisvallsgatan
och Pristgatan. P4 det séttet kan tillgdngligheten sékras.

XL -

"cl'mpphusendl

" ssammankapplade
+ far tillghnglig

N/ AN/,

Bilden visar hur angéring till ny bebyggelse ska ske, var soprum dr planerade samt hur parkerings-
garaget nds.

Angoring och parkering Rektorsvillan

Tillgdnglig parkering for verksamheter och boende kan anordnas pa kvartersmark intill Rektorsvillan.
For att undvika trafik med storre fordon i parken och i anslutning till skolan ska sophdmtning ske i an-
slutning till Vaktmaéstarbostaden. Se ytterligare information i avsnittet Teknisk forsorjning, avfallshan-
tering.
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Angoring och parkering Seminariebyggnaden

Angoring och parkering med bil till skolan kommer inte lange kunna ske framfoér Seminariebyggna-
den. Det &r mgjligt att stanna lings med Seminariegatan och med trafikforeskrifter skulle man kunna
reglera korttidsparkering for detta behov. Om det finns behov av parkering for rérelsehindrade till
grundskolan kan det ordnas inom kvartersmarken mot Seminariegatan. Angoring till forskolan och 6v-
riga verksamheter i Seminariebyggnaden sker idag fran Préstgatan och ingen fordndring foreslas. En
utvidgning av forskolegirden kan dock innebéra farre parkeringsplatser till verksamheterna.

=
. n---.,.,-_.-
g lq.-“ -

Bilden visar hur parkering for rorelsehindrade kan nas 25 meter frdan skolans entré.

Angoring Vaktmdstarbostaden
Angoring till Vaktmaéstarbostaden kan ske pd samma sétt som idag. Det finns utrymme for en tillgéng-
lig parkeringsplats.

Angoring cafébyggnad

Cafébyggnaden har en begrinsad area vilket beddms medfora en mindre omfattning av leveranser. Le-
veranserna kan ske fran en varubil som stannar langs med Seminariegatan. Mindre bilar kan kora fram
till cafébyggnaden och lasta av. Det dr mdjligt att anordna en tillgénglig parkeringsplats for besdkare
pa kvartersmarken for parkering.

P Parkering. For att klara behovet av parkering till bostdderna kan det anordnas pa mark i
utkanterna av planomradet.

F ¥ F ¥ Endast komplementbyggnad fir uppforas. P4 parkeringen nirmast jérnvigen ges moj-

4+ +_+ lighet att uppfora carport och plank. Det ger dven skydd mot gnistbildning frén jérnva-
gen. Carportar kan med fordel utforas med solceller pé taket.

ny Marken far inte anvindas for parkering. Marken framfor Seminariebyggnadens huvud-

entré, mot parken, ska anvidndas for skolgérd och utevistelse.

Granskning — planbeskrivning
32 (48)



Diarienummer: PBN 2017-002441
Detaljplan for kvarteret Seminariet

Mark och geoteknik

Tidigare lertakt

Det har tidigare funnits en lertékt i den del av planomradet som ska bebyggas. Den anvéndes aren
1636-1728 och har inte fyllts igen. Markundersokningarna visar pa att det dr 0,3-0,8 meter fyllning 1
borrpunkterna.

Markforhéllanden och grundliggning

En milj6- och geoteknisk undersékning har tagits fram for att undersoka forutsattningarna for ny be-
byggelse (Projekterings PM Miljo och Geoteknik samt Markteknisk undersokningsrapport Bjerking
2019-04-04). Undergrunden utgors av ett mindre fyllningslager ovan 1-18 meter lera underlagrandes
3,7-11,4 meter friktionsjord som vilar pa berg. De planerade byggnaderna beddms kunna grundlaggas
direkt i mark i den sydvistra delen och med en 6vergang till spetsbarande palar i den mellersta delen
och 0Ostra delen. Beroende pa schaktdjup for kéllare kan en stabilitetsutredning komma att behovas.
Unders6kningen visar pé att grundvattnets tryckniva inom omrédet kan std mycket hogt. Nivaer pa +7
meter 6ver nollplanet har noterats.

Fororeningar i mark och sulfidlera

I markundersokningen har en punkt med blyhalt 6ver riktvéardet for kénslig markanvindning pétraffats
i fyllnadsjorden. Dessutom har halter av kobolt 6ver riktvérdet for kénslig markanvéndning har note-
rats 1 fyllnadsjorden och i leran. Platsspecifika riktvarden har tagits fram for omradet och presenteras i
utredningen. Patraffade fororeningar ska anmalas till miljoforvaltningen som avgor vilket atgardsmal
som ska anviindas. Atgirdsmalen kan vara KM, kiinslig markanviindning, eller PSRV, platsspecifika
riktvarden.

Unders6kningen visar att det finns det sulfidlera mellan 2-4 meter under markytan. Sulfidleran inne-
héller svavel och om den schaktas bort fran omradet méste den omhéndertas specifikt. Det finns an-
nars risk for att den orsakar férsurning vid oxidation.

Vatten

Vattenskyddsomrade

Planomrédet ligger inom vattenskyddsomrédet Uppsala- och Vattholmadsarnas yttre zon. Fér denna
zon géller att markarbeten inte far ske djupare én till 1 meter Gver hogsta grundvattenyta. For avsteg
fran vattenskyddsforeskrifterna ska dispens sokas hos Lansstyrelsen i Uppsala lan.

Grundvatten

Planomradet ligger i ett omrade dir grundvattnet klassas som mattligt kinslig enligt riktlinjerna for
markanvindning inom Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt.
Lermaéktigheten varierar mycket inom omradet (mellan 1 och 18 m). Det innebér att oavsett grund-
laggningstyp kommer omrédet att klassas som “Hog kinslighet”. Pa en del av fastigheten finns inte
tillrdckligt skydd i form av naturlig lera utan byggnadens sydvéstra del grundliggs i friktionsjord. Med
det nu planerade grundldggningsdjupet sparas ett titande lerlager under en del av byggnaden for att
sékerstilla att schakten inte vattenfylls vid ett hogt grundvattentryck. Samma lerlager tétar s att di-
rektkontakt mellan eventuellt sldckvatten och grundvattnet inte uppstar. Att byggnaden forses med
kallare ses positivt d& eventuellt sldckvatten samlas i kéllarvaningen. For att forhindra att slackvatten
som rinner ut ur huset eller stanker pa fasaden infiltreras kan dessutom en sldckvattenzon kring bygg-
naden anlidggas vilken gor det mojligt att leda sldckvattnet till dagvattennétet.

Granskning — planbeskrivning
33 (48)



Diarienummer: PBN 2017-002441
Detaljplan for kvarteret Seminariet

Dagvatten

Dagvattnet fran planomradet avvattnas till ytvattenforekomsten Fyrisdn som omfattas av miljokvali-
tetsnormer. Den ekologiska statusen for Fyrisan har klassificerats till mattlig status och den kemiska
statusen i ytvattenforekomsten uppnar “ej god status”.

En dagvattenutredning har tagits fram for att foresld dagvattenhantering for omradets utbyggnad. Ut-
redningen visar pa mojliga atgérder for att rena och fordroja dagvatten pa allmén plats och kvarters-
mark. Utgangspunkten &r att foresld en dagvattenhantering som underléttar mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for Fyrisan. Dagvattenanlédggningen inom kvartersmarken ska utformas sa att
10 mm regn, rdknat 6ver hela ytan, kan renas och avtappas under minst 12 timmar innan vidare avled-
ning till Uppsala Vattens dagvattenledning. Vid storre regn behdver vatten kunna avledas till platser
dér en tillfdllig 6versvdmning kan tillatas.

Takvattnet fran bostadshusen vid Fyrisvallsgatan kan ledas ner till upphojda véixtbaddar ldngs fasa-
derna. Takvattnet fran bostadshuset vid Pristgatan kan ledas till en tradplantering med skelettjord vid
fotbollsplanen. Dagvattnet fran gator och andra hardgjorda ytor kan ledas ner i skelettjordar dar triad
planteras. Infiltrationsmoéjligheten i jorden beddms vara mycket 1ag vilket innebér att de foreslagna
dagvattenlosningarna maste forses med dréneringslosningar for att sdkerstélla tomning. Dagvattnet ska
dven ges mdjlighet att infiltrera for att uppritthalla en god vattenbalans och motverka séttningar.

TECKENFORKILARING
UTREOMINGEOMRADE DAGVATTEMNAMLAGGMING
= m w1 OWMAADE FOR NY BERYGOELSE - UPPHOUDNEDSANKT VEXTBADD
TAKYTA TRADPLANTERING MED
SKEELETTJORDSMAGASIN
FORGARDIMARK

GARDISYTA INCM KVARTER

AWL, Bonava Serninariet, 2019-11-08 - lllustrationsplan 1:80(
B LT T : ; 2 it i N
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Hlustration som visar hur dagvattnet kan tas om hand. Illustration Structor.
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Strandskydd

Léangs Fyriséns striander géller strandskydd enligt miljobalken 7 kap i syfte att trygga allménhetens till-
géang till strandomraden och mdjlighet till friluftsliv, samt for att bevara goda livsvillkor for djur- och
vaxtliv. Strandskyddet ber6r en liten del av planomridet, Fyrisvallsgatan och en del av kvartersmarken
i norr, se karta. Strandskyddet &r upphévt genom tidigare géllande detaljplaner men kommer att aterin-
trdda nér de tidigare detaljplanerna upphévs. Detta innebér att strandskyddet behdver upphévas pa nytt
1 denna detaljplan. Kommunen kan upphéva strandskyddet i detaljplanen om det finns sarskilda skél
enligt miljobalken. For ett upphdvande ska intresset av att ta planomradet i ansprak viga tyngre dn
strandskyddsintresset och det ska vara forenligt med strandskyddets syften. En fri passage ska alltid
finnas ldngs strandlinjen. Strandskyddet lings med Fyrisan upphévs inom hela planomradet med en
administrativ bestimmelse.

Strandskyddet dr upphdvt. Detta gdller inom hela planomrddet

Sdrskilda skdl for upphdvande av strandskydd

Sarskilt skél (enligt miljobalken 7 kap 18 ¢ § punkt 2) {or att upphéva strandskyddet &r att planomradet
ar val avskilt frdn omradet ndrmast strandlinjen genom en vig och en storre parkeringsplats. Fyris-
vallsgatan &r en storre gata med genomfartstrafik och parkeringsplatsen hor till besdksanldggningen
Fyrishov. Omradet narmast Fyrisén &r planlagt som park med gang- och cykelstrék vilket gor det moj-
ligt for allménheten att rora sig utmed stranden.

SKOLA \

[
Karta som visar strandskyddet med en bla streckad linje.

Halsa och sakerhet

Trafikbuller

Planomradet utsitts for buller fran trafiken p& Fyrisvallsgatan och lokalgator samt frén jérnvégen. En
bullerutredning, har dirfor tagits fram av AF-Infrastructure AB. Trafikflddena som ligger till grund for
berdkningarna avser prognos for ar 2030.
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Bullerférordningen

Regeringen beslutade den 11 maj 2017 om en ny bullerférordning (SFS 2017:359). Férordningen om-
fattar maximalnivaer och ekvivalentnivdaer inomhus och utomhus samt sétter olika krav péa dag-
respektive nattviarden. Enligt forordningen bor buller inte dverskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid
en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudnivé samt 70 dBA maximal ljudnivé vid en ute-
plats om en s&dan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Samma viarden giller for bostadsldgen-
heter om hogst 35 kvadratmeter men ekvivalentnivan vid fasad far da 6verskrida hogst 65 dBA. For-
ordningen anger att om bullret vid en exponerad fasad 6verskrids bor en skyddad sida uppnds déir bull-
ret uppgar till hogst 55 dBA ekvivalent ljudnivé och hogst 70 dBA maximal ljudniva vid fasad mellan
kl. 22.00 — 06.00. Som minst ska hélften av bostadsrummen véndas mot den skyddade sidan. Vid ute-
plats (som kan vara gemensam) &r riktvirdet 50 dBA ekvivalent niva och 70 dBA maximal niva.

Nya bostider

Bullernivaerna inom planomradet &r hoga, framforallt genererar trafiken pa Fyrisvallsgatan mycket
buller. De ekvivalenta bullernivderna mot Fyrisvallsgatan ligger mellan 61-64 dBA och de maximala
nivéerna 80-85 i de mest utsatta ligena. Mot innergarden dr ljudnivéerna lagre dn 55 dBA ekvivalent
niva och under 70 dBA maximal niva. Bullerforordningen kan klaras genom att bygga genomgaende
lagenheter eller genom att bygga sma lagenheter mot Fyrisvallsgatan. I byggnadernas hornlagen fore-
slds balkonger med titt ricke och ljudabsorberat golv for att dstadkomma en skyddad sida med hogst
55 dBA ekvivalent niva och hogst 70 dBA maximal nivé nattetid. Ett alternativ &r att placera smé 1a-
genheter 1 hornet mot Fyrisvallsgatan/Ringgatan. Pa bostadsgardarna blir ljudmiljon god, de ekviva-
lenta nivéerna ligger under 50 dBA och maxnivaerna ligger under 65 dBA.

Utbredning av trafikbuller vid den nya bebyggelsen, ekvivalenta nivder. AF Infrastructure
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Bilderna visar hur planlosningen dr planerad och var balkonger dr placerade
(se rod ring) for att klara riktlinjer i byggnadens hornldgen.

Befintliga bostdder
Rektorsvillan planeras for bostidder och i Vaktmaistarbostaden finns det tva ldgenheter. Utredningen
visar att Rektorsvillan kan uppfylla bullerférordningen béde vid fasad samt vid uteplats. Uteplatsen

behover dock forldggas i norr eller véster. Vaktmaéstarbostaden uppfyller kraven vid fasad men uteplat-
sen behover forldggas i norr eller skdrmas av med plank.

Buller pa skolgard och forskolegdrd

For skolor och forskolor har Naturvardsverket tagit fram riktvérden for buller. Riktlinjerna anger att de
delar av gérden som &r avsedda for lek, vila och pedagogisk verksamhet ska ha en ekvivalent ljudnivé
pa hogst 55 (dBA) och en maximal nivéa pa hogst 70 (dBA).

Befintlig skolgard och forskolegard intill Seminariebyggnaden berors av ljudet frn jairnvdgen, Dala-
banan samt omgivande gator. Pa forskolegarden ar de ekvivalenta ljudnivéerna ar 45-50 dBA och de
maximala ljudnivaerna under 65 dBA ddrmed klaras riktvérdena for forskolan. Hela skolgarden har
ekvivalenta ljudnivaerna under 55 dBA men en del av skolgarden har maximala ljudnivéer 70-75
dBA. Diarmed klaras de ekvivalenta riktvardena pa hela skolgdrden men de maximala riktvardena kla-
ras inte pa hela skolgarden. Den del av skolgérden som vetter mot fotbollsplanen samt sjélva fotbolls-
planen har dock maximala ljudnivéer under 65 dBA.
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Karta som visar utbredning av trafikbuller, ekvivalenta nivder. AF Infrastructure
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Karta som visar utbredning av trafikbuller, maximala nivéier. AF Infrastructure

Sol och skugga

Pé nésta sida redovisas sol- och skuggforhallanden den 20 mars (host- och vardagjamning). Solstudien
visar att den nya bebyggelsens huvudsakligen skuggar omgivande gator och att omgivande bebyggelse
eller parken/fotbollsplanen inte paverkas. Den nya bebyggelsens géardar blir skuggiga under morgon

och eftermiddag. Trots gardarnas begransade storlek blir ljusinsléppet dnda forhallandevis bra ef-
tersom de vinder sig mot soder.
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15.00

Bilden visar sol- och skuggforhdllanden den 20 mars vid skilda klockslag.

Luft

17.00

Delar av Uppsalas innerstad berdrs av dalig luftkvalitet till f61jd av fordonstrafiken och att forore-
ningar inte vidras ut i en tét stadsmiljo. Vid planldggning behdver man sékerstélla att miljokvalitets-
normerna for luft inte 6verskrids. Miljokvalitetsnormerna fungerar som réttsliga styrmedel for att

uppna de strangare miljomalen, vilket for luft &r malet Frisk [uft.

Tabellen visar berdknade halter av partiklar och kvévedioxid enligt Stockholms Luft- och Bulleranalys
samt hur dessa forhaller sig till uppsatta miljomal och miljokvalitetsnormer. Vardena ar berdknade
utan planerad byggnation, men eftersom byggnation endast sker pa ena sidan av Fyrisvallsgatan pa en
kortare stricka bedoms den inte forsdmra luftkvaliteten ndmnvirt. Det finns ddrmed goda forutsitt-

ningar for att uppnd miljomal och klara miljokvalitetsnormer.

Luftfororening Planomradets halter en- | Miljomal Miljokvalitetsnorm
ligt SLB:s analys (ar
2015)

PM10 ar 10-15 pg/m? 15 pg/m3 40 pg/m?

PM10 dygn 20-25 pg/m? 30 pg/m3 50 pg/m?

NO, &r 5-10 pg/m? 20 pg/m? 40 pg/m?

NO, dygn 18-24 ug/m’ - (finns €j) 60 pg/m?’

NO, timme 3040 pg/m? 60 pg/m? 90 pg/m?

Partiklar och kvivedioxidhalter inom omrddet samt uppsatta mdl.
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Radon

Marken klassificeras som hogradonmark vilket medfor att planerad byggnation ska utforas skyddad.
Se PM Milj6- och Geoteknik.

Oversvimningsrisk

Den planerade bostadsbebyggelsen ligger inom hogsta berdknade flode samt delvis inom 200-arsflodet
for Fyrisan. Oversvimningskarteringen ir framtagen av MSB, Myndigheten for samhillsskydd och
beredskap. P4 denna plats ar Fyrisans berdknade 200-ars flode cirka +8,5 meter (hdjdsystem RH 2000)
och det hogsta berdknade flodet dr cirka +9,6 meter. Bostadshusen ska utforas med en forh6jd kéllar-
vaning vilket innebér att golvet i bostadslidgenheterna forldggs pa en hdjd mellan +10 och +11 meter.
Marken runt bostadshusen kommer att hdjas pa garden for att anpassas till infarten frén Prastgatan.
Planen styr att bostéder ska utformas sé att lagsta golvniva &r +8,8. Lokaler for centrum ska kunna nés
direkt fran gatan vilket innebdr att en lokal 1 kvarterets 14gsta 1age kan fa en golvniva pa cirka +8,4
meter. Det &r i niva med 200-arsflodet men bedoms rimligt eftersom det &r en verksamhet.
Elanldggningar som kan ta skada av dversvdmning bor forldggas i vattensékert rum eller pa en ligsta
golvniva pa +8,8.

b4 Elanliggningar ska placeras minst +8,8 meter 6ver angivet nollplan eller i vattensdkert
rum.
bs Bostider ska placeras minst +8,8 meter 6ver angivet nollplan.
R ——
b I

—Fyrevats s —
. ——

Hogsta flode

. 200-arsflode
. 100-arsfldde

Bilden visar berdknade nivéer for hogsta floden, 100-drsflode samt 200-drsflode. MSB Oversvimningskartering
for Fyrisan.

Risker vid jiarnvig

Planomradet grénsar till jairnvigen Dalabanan som &r en transportled for farligt gods. I samband med
planldggning av omraden inom 150 meter fran strék dér transporter av farligt gods forekommer ska
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risker beaktas. De planerade flerbostadshusen ligger mer dn 200 meter fran jarnvigen men Vaktmas-
tarbostaden ligger cirka 55 meter fran jdrnvigen. En riskanalys har tagits fram for att prova lamplig-
heten av fortsatt anvdndning for bostadsandamal samt mdjlighet att inreda befintligt uthus till bostad.
Slutsatsen i riskanalysen &r att tgtrafiken pa Dalabanan innebér en acceptabelt 1&g individrisk och att
inga krav pa skyddsavstand eller skyddsatgérder foreligger.

GRUSGANGAR OCH
OPPNA GRASYTOR

z T
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QUORRKX
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&

Avstand till jarnvigens sparmitt. lllustration Structor

Teknisk forsorjning

Ny bebyggelse dr placerad i en stadsmiljo med flertalet befintliga byggnader i ndiromradet och teknisk
forsorjning ar darfor redan utbyggd i omradet.

Vatten och avlopp
Allminna ledningar finns for vatten och avlopp i omgivande gator.

El och virme
En befintlig transformatorstation finns vid Seminariegatan intill Seminariebyggnaden.

En fjérrvarmeledning &r forlagd frén Seminariegatan utmed Seminariebyggnaden och leder sedan vi-
dare till Rektorsvillan. Planen sékrar ledningen med en planbestammelse for allmdnna underjordiska
ledningar.

E4 Transformatorstation
U1 Omrade for allménna underjordiska ledningar
Avfallshantering

For avfallshantering géller generellt att marken ska vara hardgjord och att det maximala dragavstandet
inte bor dverstiga 10 meter fran hamtningsfordonets uppstillningsplats. For den befintliga Seminarie-
byggnaden foreslas inga fordndringar.
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For att undvika trafik med storre fordon i parken och i anslutning till skolan ska sophdmtning fran
Rektorsvillan ske i anslutning till Vaktmaéstarbostaden. For flerbostadshus finns riktlinjen att avstdndet
till soprum inte féar vara ldngre &n 50 meter men det géller inte for en- och tvabostadshus. Detta inne-
bér att med dagens regler kan hogst tva ldgenheter inredas i Rektorsvillan. En byggritt som mdjliggor
en byggnad for avfall finns i anslutning till Vaktmastarbostaden. Det dr lampligt att bilda en gemen-
samhetsanlidggning for detta utrymme.

PRUSTLUND

FLEXIBEL YT
L o i iy - .
Shaigara . 1.3 g

Evensmeng

. Plats for angoring

O Avfallsutrymme

{ — Dragvag (avfallsutrymme-
e angoringsplats)

OFFNA GRASFTOR

il A o o O

Bilden visar hur avfallshanteringen foreslds losas for nya byggnader och
for byggnader ddr forutsdttningarna dndras.
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder

Ansvarsfordelning

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av béde kvartersmark och allmén plats innan den allménna plat-
sen Overldmnas till kommunen som dé ansvarar for den framtida forvaltningen.

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for allmén plats inom planomrédet.

Exploateringsavtal

Det kommer att uppréttas tvé exploateringsavtal innan detaljplanen antas. Ett avtal med édgaren till
Luthagen 13:1 och ett avtal med dgaren till Luthagen 13:2. Avtalen kommer att behandla vilken fastig-
hetsreglering som ska ske mellan parterna som for Luthagen 13:1 till storsta delen handlar om att ytan
som planldggs for PARK 6verfors till en kommunalégd fastighet samt att ytan for Idrott overfors till
ett kommunaldgt bolag. For Luthagen 13:2 6verfors en mindre yta till kommunens fastighet for att fa
en mer dndamalsenlig fastighetsindelning. Exploateringsavtalen behandlar vidare vilken exploate-
ringserséttning som ska utgé for iordningstillandet av allmén plats samt for Luthagen 13:1 kommer
avtalet dven innehalla vilket ansvar som exploatdren har for just denna utbyggnad. Avtalet med Lut-
hagen 13:2 kommer att innehélla specifika punkter kring mojligheten att hyra ytan for Idrott.

Fastighetsreglering och kopekontrakt

Mellan fastighetségarna till Luthagen 13:1 respektive 13:2 behdver ett fastighetsregleringsavtal upprat-
tas fOr att anpassa fastighetsgrianserna enligt planforslaget.

Ett kopekontrakt behdver vidare uppréttas gillande att Uppsala Sportfastigheter overtar den del av fas-
tigheten Luthagen 13:1 som i planen dr angiven som idrottsindamaél och skola.

Tekniska atgarder

Utredningar infor bygglovsprovning
Respektive byggherre bekostar nédvandiga utredningar infor bygglovsprovningen.

Byggskedet

Kommunen rekommenderar att en riskanalys omfattande kringliggande fastigheter genomfors infor
byggstart. Om risk for vibrationsstorningar foreligger bor forebyggande dtgérder genomforas.

For att uppna hallbar masshantering ska schaktmassor i sa stor utstrickning som mojligt att ateranvén-
das inom planomrédet.

Dagvatten

Under planarbetet har en dagvattenutredning har tagits fram. Byggherren ansvarar for att sikerstilla att
ytor for rening och fordréjning av dagvatten inom planomradet anordnas i enlighet med utredningen
samt att dagvattenhanteringen sker i enlighet med Uppsala kommuns dagvattenprogram.

Vattenskydd

Hela planomrédet ligger inom yttre grundvattenskyddsomrade enligt miljobalken 7 kap. Om markar-
beten ska ske djupare &n en meter 6ver hogsta grundvattennivan méste byggherren soka en dispens
fran vattenskyddsforeskrifterna.
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Ledningar

Foéljande ledningsédgare finns enligt ledningskoll 2018-09-14 inom planomradet:

Borderlight AB

IP-Only Networks AB

Skanova

Telenor Sverige AB

Uppsala kommun, belysning (Bjerking AB)

Uppsala vatten och avfall AB

Vattenfall AB Heat Nordic

Vattenfall Eldistribution

Det kan finnas ytterligare, av plan- och byggnadsndmnden okénda, ledningar som berdrs av detaljpla-
nen. Det &ligger byggherren att undersoka om ytterligare ledningar finns.

Byggherren ska kontakta de berdrda ledningségarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar ska bega-
ras innan arbetena sétts igdng. Befintliga anldggningar maste héllas tillgéngliga for berérda ledningsé-
gare under byggtiden.

Avfallshantering

Den kvartersmark som ligger langst med den nya gatan Folkskolegangen ska ha en gemensam avfalls-
hantering strax innanfor korsningen mellan Seminariegatan och Folkskolegangen. Beroende pa om
dessa byggnader kommer att utgéras av en gemensam bostadsrittsforening eller om det kommer att
vara separata enheter kan denna avfallshantering regleras pa olika satt. I de fall att dessa byggnader
kommer att vara separata enheter ska en gemensamhetsanldggning for avfallshantering att upprittas.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi

Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Kostnader vid eventuell flytt av ledningar och transformatorstation regleras av separat avtal mellan
fastighetsdgare och ledningsédgare. Om det inte finns avtal dr det byggherren som bekostar flytten.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Detaljplanen medfor ganska stora forédndringar av befintliga fastighetsgrianser inom planomradet. Om-
radet planlagt som "PARK” bestar idag till storsta delen av den privatdgda fastigheten Luthagen 13:1
och kommer efter planen att 6verforas till den kommunala fastigheten Luthagen 1:1 eller Luthagen
1:4. Vidare kommer omradet markerat som ”’Skola, Idrottséindamal” att styckas av frén Luthagen 13:1
och dverforas till ett kommunaldgt bolag.

Delar av den kommunala fastigheten Luthagen 1:11 planldggs som ”Parkering” och kommer att dver-
foras till privat mark antingen som en egen fastighet eller som ett skifte till Luthagen 13:1. I dvrigt ar
det mindre justeringar av befintliga fastighetsgranser som kommer att genomforas.

Ledningsriitt
En befintlig ledningsritt belastar Luthagen 13:1 och Luthagen 13:2 och dr markerad pa plankartan.
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Karta som visar erforderliga justeringar av befintliga fastighetsgrdnser
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PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Utan detaljplanen kommer gronytan att vara kvar i privat d4go och dirigenom riskera att bli otillgénglig
for allménheten. Kommunen kommer inte att kunna utveckla parken och stirka dess kulturhistoriska
vérde. Inte heller ndgon ny bebyggelse som kan bidra till kommunens bostadsforsérjning kommer att
kunna uppforas intill Fyrisvallsgatan. Daremot skulle omrédet behalla en stérre sammanhingande
gronyta dn vad det som blir fallet om denna detaljplan genomfors.

En annan konsekvens av nollalternativet blir att kulturhistoriskt vardefulla byggnader inte far nigra
skydd- och varsamhetsbestimmelser. Rektorsvillan ges heller ingen ny anvindning varfér anvénd-
ningsmdjligheterna av den begriinsas. Aven Seminariebyggnaden far en mindre flexibel anvindning
utan ny detaljplan.

Miljoaspekter

Stadsbild

Planldggningen innebdr att stadsbilden foréndras vid Fyrisvallsgatan och Préstgatan. Tradridan mot
Fyrisvallsgatan och Prastgatan ersitts av ny bostadsbebyggelse. Den nya bebyggelsen utformas for att
samspela med befintlig bebyggelse och for att finga upp de karaktirsdrag som finns inom kvarteret
idag.

Kulturmiljo

Den nya bostadsbebyggelsen, borttagandet av ldplanteringarna samt minskningen av idrottsplanen in-
nebér en paverkan pa kulturmiljon. Den foreslagna detaljplanen bedoms dock ge ett gott skydd for kul-
turmiljon och ger forutsittningar for att stirka och forddla dessa viarden. Detaljplanen mojliggor en ut-
veckling av gronomradets kulturhistoriska strukturer. Den foreslagna bostadsbebyggelsen ar placerad
och utformad med hénsyn till kulturmiljén.

Naturmiljo och klimat

Inga utpekade naturvirden finns som paverkas av detaljplanen. Planldggningen sikrar att det gronom-
rdde som finns i kvarteret skyddas som park vilket ar vardefullt bade ur naturmiljésynpunkt och kul-
turmiljosynpunkt. Gronska och natur bidrar till att sinka temperaturen vid virmebdljor genom att bi-
dra med skugga samt genom att avdunstning fran vixterna har en kylande effekt. Att gronomradet
skyddas som park gynnar séledes en komfortabel stadsmiljo.

Rekreation och friluftsliv

De rekreativa virden som finns inom omradet sdkras genom att omradet planldggs som park samt id-
rottsanldggning. Det ger ocksa mojlighet att utveckla omradets rekreativa varden.

Mark och vatten

Dagvattnet kommer att hanteras i enlighet med Uppsala kommuns dagvattenprogram for att vara lang-
siktigt hallbart. Detta innebér att miljokvalitetsnormer for vatten inte kommer att paverkas negativt. En
framtagen dagvattenutredning visar hur detta kan genomforas.
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Resurshushéallning

Planomrédet ligger i ett ldge nira stadens centrum och med god tillgang till service och kollektivtrafik.
Transporter forvéantas darfor i stor utstrackning ske héllbart, med gang-, cykel och kollektivtrafik.

Halsa och sikerhet

Aven om bullernivderna intill Fyrisvallsgatan ir forhallandevis hoga kan kraven i bullerférordningen
uppnas. Béde de boende, personal, elever och besokare i parken far tillgéng till utemiljéer dér ljudmil-
jon &r bra.

Tillgang till gronomraden i niarheten av boendet eller arbetsplatsen, vilket detaljplanen sékrar, ger po-
sitiva hélsoeffekter. Att gronomrédet/parken sékras har ocksa fordelar ur klimatperspektiv och ekolo-
giskt perspektiv.

Sociala aspekter

De bostéder som planldggningen mojliggor ar forhallandevis fa och mojligheten att fa blandade bo-
stadsformer inom kvarteret dr darfor begrinsat. Upplételseformer regleras dock inte i detaljplanen.

Trygghet

Med lokaler i bottenvéningen och fler bostiader pa platsen blir omradet mer befolkat. Fyrisvallsgatan
forses med fler entréer och bidrar till att lysa upp gatan. Detta forvéntas gora bade kvarteret och Fyris-
vallsgatan tryggare.

Tillganglighet, motesplatser och stadsliv

Planomrédet ligger centralt i staden och kan genom god turtdthet nds med buss. Det finns vil utbyggda
med géng- och cykelvigar till centrum och till rekreationsomréden. Detaljplanen bidrar till ytterligare
en cykelbana ldngs Fyrisvallsgatan.

Detaljplanen innebér att gronytan blir tillgdnglig for allménheten vilket &r av stort virde eftersom
gronytor behdvs i stadsdelen. Nar kommunen Overtar gronytan sé planeras en upprustning av utemil-
jon som innebér att den gdrs mer tillgénglig med fler entréer, fler gdngstrék och fler sittplatser. Parken
ger dé forutsattningar for att folk i olika aldrar och med olika intressen kan motas.

Barnperspektiv

Grona vistelsemiljoer ar en viktig tillgdng i barns ndrmiljoer. Parken kommer att rymma plats bade for
lek, rekreation och samvaro. Genom platsens tydligt avldsbara historia och artrikedom har parken dven
pedagogiska varden, vilket &r viktigt for alla &ldrar. Seminarieparken forvéntas bli en starkare mal-
punkt 4n idag dér barn i ndromraden kan motas.

Bostadsgardarna har en begrinsad yta vilket stiller stora krav pa utformning for att fungera som lek-
och rekreationsplats for barn och vuxna i olika aldrar. De barn som kommer att bo i de nya bostadshu-
sen far dock dven en park i néra anslutning vilket stirker barnens tillgéng till lek och rekreationsytor.

Planlédggningen innebaér att eleverna fér en storre skolgard genom att skolan kan hyra in sig pa fotbolls-
planen for att anvénda den i undervisningen och pa raster. Forutsittningarna for forskolebarnen éndras
inte genom detaljplanen. Det finns dock forutséttningar att forbéttra deras utemiljo inom befintliga fas-
tighetsgranser.
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Diarienummer: PBN 2017-002441
Detaljplan for kvarteret Seminariet

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplan
Planen bedoms 6verensstimma med Oversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen beddms vara i dverensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende markanvéndning-
ens ldmplighet med hénsyn till beskaffenhet och ldge, foreliggande behov och en fran allmén synpunkt
god hushéllning.

Detaljplanen beror riksintresse for kulturmiljovarden inom omrédet. Genom placering och anpassad
gestaltning av ny bebyggelse, skydd av befintliga byggnader samt genom att planldgga gronomradet
som park bedoms dock planen vara forenlig med miljobalkens kapitel 4.

Planen berér miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5 eftersom dagvattnet rinner mot Fy-
risan. Planen beskriver hur dagvattnet kommer att renas och fordrdjas och den bedéms ddrmed vara
forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen berdr miljobalkens kapitel 7 eftersom planomréadet ligger inom vattenskyddsomréadet
Uppsala- och Vattholmaasarnas yttre zon, dock sker ingen paverkan av vattenskyddsomradet eller mil-
jobalkens kapitel 7. En mindre del av planomradet berors av strandskydd 100 meter ldngs med Fyrisdn
vilket dr upphévt i gillande detaljplaner men aterintrdder nir detaljplanen vinner laga kraft. Strand-
skyddet upphévs inom hela planomradet.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala 2020-04-14

Torsten Livion Brita Bugge
detaljplanechef planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:
e samrad 2018-12-19
e granskning 2020-03-26
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