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Inledning

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen &r att uppfora en ny byggnad for studentbostader och
verksamhetsytor for Vastgota nations verksamhet. Den nya byggnaden byggs ihop
med befintlig bebyggelse och ska anpassas till platsens hoga kulturhistoriska varden
och utformas med en hog arkitektonisk kvalitet. Den nya byggnaden placeras pa
Vastgota nations innergard och far darfor en begransad paverkan pa stadsbilden.
Planomradet omfattar delar av fastigheterna Fjardingen 28:9 och 28:10 och &r cirka
1200 kvadratmeter stort.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan berattar vad som far byggas inom ett omrade och hur mark och vatten
ska anvandas.

Plankartan ar den handling som ar 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 ar att beskriva omradets forutsattningar och de forandringar
som planen innebar. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka
plankartan.

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2024-02-15.
Detaljplanen har inte foregdtts av ett planprogram.

Standardforfarande:
Antagande-
- beslutet kan
: 1
Tkl Byclenll overklagas
4 E: 3 Gransknings-
Uppdrag Samrad Underrttelse Granskning CilAtands Antagande
Beslut om
Beslut om Bs;:;tkﬁm ?ntagande
uppdrag i Beslut om ?PBN : LPEN
PBN samrad i

PBN



Sida 5 (47)

Handlingar

Samradshandlingar

Planhandling

+ Plankarta med bestammelser
+  Planbeskrivning

Ovriga handlingar

Nedan listas de handlingar som upprattats under planarbetet. Alla utredningar ar
bestallda, granskade och godkanda som planeringsunderlag av Uppsala kommun om
inte annat anges.

« Undersékning

+ Fastighetsforteckning*

+  Miljoteknisk markundersokning, Bjerking AB, 3 oktober 2025. Bestalld av
Vastgota nation, granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala
kommun.

«  Dagvattenutredning, Malacon Infrastructure AB, 6 februari 2026. Bestalld av
Vastgota nation, granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala
kommun.

+  Projekterings PM Geoteknik, Bjerking AB, 17 juni 2025. Bestalld av Vastgota
nation, granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala kommun.

+  Kulturmiljoutredning, White arkitekter, 25 augusti 2025. Bestalld av Vastgota
nation, granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala kommun.

«  Konsekvensanalys kulturmiljo, White arkitekter, 11 september 2025. Bestalld
av Vastgota nation, granskad och godkand som planeringsunderlag av
Uppsala kommun.

Samradshandlingarna finns tillgangliga digitalt i Stadshusets Kontaktcenter pa
Stadshusgatan 2. Handlingarna finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
https://www.uppsala.se/kaniken Handlingar markerade med * finns inte pa
webbplatsen pa grund av dataskyddsforordningen (GDPR).

Oversiktsplan

Detaljplanen ligger i innerstaden och inom ett omrade som enligt Gversiktsplanen ar en
sarskilt vardefull kulturmiljo. Enligt riktlinjerna ska vardefulla kulturmiljoer varnas och
goras mer levande och tillgangliga. Tillagg som berikar kulturmiljon kan tillatas.
Universitetets institutioner ska ha mojligheter att utvecklas med respekt for
kulturmiljon. Aldre gardsmiljcer ska varnas och utvecklas med respekt for
arkitektoniska och kulturhistoriska varden.

Planomradet ligger intill Fyrisan och inom det omrade som Gversiktsplanen pekar ut

som a-straket. Omradet ndrmast an ar i den fordjupade Innerstadsstrategin benamnt
som Arummet. Arummet ska kontinuerligt utvecklas till ett attraktivt vistelserum och
rorelsestrak.
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Figur 2. Kartutdrag fran 6versiktsplanen. R6d markering visar aktuellt planomrade.

Varje mandatperiod tar kommunfullmaktige stallning till hur aktuell Gversiktsplanen ar
i en sa kallad planeringsstrategi. Oversiktsplanen ska alltid l3sas tillsammans med den
senaste planeringsstrategin. Planeringsstrategin godkandes av kommunfullmaktige 7
november 2023. Oversiktsplanens stillningstaganden till markanvandningen, samt
utveckling av den byggda miljon, bedomdes da vara tillrackligt aktuella for att
oversiktsplanen ska anses vara aktuell under innevarande mandatperiod. Vissa
detaljeri oversiktsplanen har dock bedomts inaktuella, vilka redovisas sarskilt i
strategin som ocksa innehaller ett antal fortydliganden samt redovisning av
forandrade forutsattningar och ansprak.

Plan for innerstaden

Enligt Uppsalas Plan for innerstaden, 2026, ska kulturmiljon varnas, utvecklas och
aktiveras. Tillagg som berikar kulturmiljon kan provas. Riktlinjerna for omradet anger
bland annat att utveckling och féréandring ska utga fran kulturhistoriska underlag och
nya tillagg ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet. Gardsmiljoer ska varnas och
utvecklas med respekt for arkitektoniska och kulturhistoriska varden.

Planomradet ar belaget inom ett omrade som enligt planen definieras som
rutnatsstaden. Rutnatsstaden kan kompletteras med tillbyggnader inom vissa
befintliga kvarter. Omradet vaster om an, dar planomradet &r belaget, har hoga
kulturhistoriska varden som dr avgorande for riksintresset Uppsala stad. Omradet ska
darfor varnas och utvecklas med hog kvalitet i bebyggelse, gator, parker, torg och
broar. Bostadsbebyggelsen fran 1700-, 1800- och tidigt 1900-tal med gardar och uthus
ska varnas och forandras med varsamhet. | rutnatsstadens smala gator och grander
ska dagsljus och solljusforhallanden sarskilt studeras och beaktas vid pabyggnader
eller ny bebyggelse.
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Detaljplaner

Detaljplanen ersatter delar av Detaljplan for del av kvarteret Kaniken, 0380-P2007/6,
som vann laga kraft 2007.

Fastigheten ska enligt detaljplanen anvandas for centrumverksamhet och
studentbostader. Befintliga byggnader har forsetts med skyddsbestammelser och
rivningsforbud. Detaljplanen medger att ett nytt bostadshus uppfors i tre vaningar pa
garden. Syftet med planen ar att géra det mojligt for Vastgota nation att pa sin
fastighet uppfora ytterligare en byggnad som innehaller studentlagenheter samt att
skydda kulturhistoriska varden.

/

FJARDINGEN

KANIKEN

MUNKEN

A
Figur 3. Gallande detaljplan. Berort omrade inom rod markering. Planomradet omfattar i huvudsak den
byggratt som inte utnyttjats pa fastigheten Fjardingen 28:9 samt Fjardingen 28:10.

Planens innehall

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att uppfora en ny byggnad for studentbostader och
verksamhetsytor for Vastgota nation. Byggnaden ska utforas med en hog arkitektonisk
kvalitet och utformas med hansyn till platsens hoga kulturhistoriska varden.
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Planens huvuddrag

Detaljplanen mojliggor en ny byggnad avsedd for studentbostader och
verksamhetsytor pa en idag obebyggd del av Vastgota nations fastigheter. Den nya
byggnaden kan innehalla 9-12 bostader samt cirka 300 kvadratmeter verksamhetsyta
for nationen. Detaljplanen bidrar till fler studentbostader i centrala Uppsala samt
mojlighet for Vastgota nation att utdka sin verksamhet. Bostadshuset Vastgotagarden
tas ocksa med i detaljplanen for att anpassa byggnadens skyddsbestammelser till den
nya byggnaden. | vrigt innebar detaljplanen inga andringar av befintlig bebyggelse.

Den nya byggnaden ska utformas med en hog arkitektonisk kvalitet. Utgdngspunkten
for gestaltningen ska vara den befintliga bebyggelsen pa fastigheterna. Den nya
byggnaden, som byggs ihop med de befintliga husen, ska ha en utformning som ar
anpassad till den dldre bebyggelsen och innebar ett hdgkvalitativt tillskott pa platsen.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet omfattar fastigheten Fjardingen 28:10 samt delar av fastigheten
Fjardingen 28:9 och ar cirka 1200 kvadratmeter stort. Fastigheterna avgransas av
Slottsgrand i soder, Vistra Agatan i dster, fastigheten Fjardingen 28:1 mot vést och
fastigheten Fjardingen 28:4 i norr. Planomradet ar beldget cirka 500 meter fran Uppsala
centralstation.

Uppsalac

Figur 4. Orienteringskarta som visar planomradets lage med rod markering.
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Figur 5. Fastighetskarta med planomradet markerat.

Allm&n omradesbeskrivning

Planomradet ligger i kvarteret Kaniken i Uppsala innerstad. Kvarteret avgransas av
Fyrisdn och Véstra Agatan 3t véster, Drottninggatan 3t norr, Tradgardsgatan &t oster
och Slottsgrand mot sdder. Bebyggelsen i kvarteret har hoga kulturhistoriska varden
och bestar till stor del av dldre bebyggelse. Byggnaderna ar i huvudsak uppforda fran
1600-talet fram till 1960-talet. Inslag av nyare kompletteringsbebyggelse forekommer
ocksa i kvarteret.

Sida 9 (47)
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Figur 6 Kvarteret Kaniken sett snett ovanifran fran sydost. Rod pil visar den nya byggnadens placering.

Da planomradet ar belaget centralt i Uppsala finns god tillgang till kommersiell och
offentlig service.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Forutsattningar

Kvarteret Kaniken ar beldget i centrala Uppsala vid Fyrisan. Omradet har hoga
kulturhistoriska varden och planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljo
Uppsala stad C 40 som motiveras med att Uppsala ar en stad starkt praglad av
centralmakt, kyrka och lardomsinstitutioner fran medeltid till idag. Uttryck for
riksintresset enligt riksintressebeskrivningen ar:

Centralmaktens, domkyrko- och ldrdomsstadens bebyggelse och miljéer frdn medeltiden
fram till idag. Kronogodsen med dngsmarker utmed Fyrisén. Miljder och offentliga
byggnader som hér samman med funktionen som residens-, forvaltnings- och
regementsstad frdn 1600-talet till 1900-talet. Gatumdnster med medeltida drag och
rester av oregelbundna tomter frdn tiden fore 1643 drs reglering, gatundt enligt
rutndtsplan med hérnslutet torg och ldnga raka tillfartsvégar fran 1600-talet.
Vetenskapshistoriskt intressanta trddgdrdsanldggningar och parker fran 1600-talet till
1900-talet. Bebyggelse-, kommunikations- och stadsplanestruktur som visar pa stadens
uppkomst och utveckling frdn medeltid till 1900-talet. Bebyggelsens utformning,
placering och inbérdes rumsliga samband. Den monumentala bebyggelsens dominans i
stadsbilden genom siktlinjer och vyer léngs gator, frdn torgrum och frdn Fyrisdn. Stadens
siluett frdn infarterna och végar som passerar staden med domkyrkan, slottet och
Carolina Rediviva som viktiga landmdrken. Gatu- och platsnamn som anknyter till
stadens kulturhistoriska utveckling.

Kvarteret Kaniken har en lang historia, som i stort féljer Uppsala stads historia, och
flera av riksintressets uttryck avspeglas i och kring kvarteret. Bland annat kommer
lardomsstaden till uttryck inom kvarteret Kaniken genom bland annat Vastgota nation
som ar Uppsalas forsta studentnation.
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Byggnader i Kvarteret Kaniken

| det norddstra hornet av fastigheten Fjardingen 28:9-10 ligger det som idag utgor
nationshus och huvudbyggnad for Vastgota nation. Byggnaden tros vara uppférd runt
1604. Mojligen ar kallaren och grunden medeltida.

|

Figur 7 Nationshuset.

Byggnaden klarade sig fran den stora stadsbranden 1702 och férblev i princip
oférandrad fram till att Westgdtha nation kdpte fastigheten 1825. Ar 1900-1901 tillkom
det utvandiga tornet. Byggnaden har forlangts i olika etapper bland annat 1927-1928
och 1946-1949. Ar 1981 gjordes den senaste upprustningen, d huset fick sin tegelréda
farg.
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Figur 8. ”Ritning av forandring av Vestgota Nationshus” 1899. Arkitekt Gustaf Lindgren. Tornet utférdes
1900-1901. Kalla: VG arkiv

| korsningen Vistra Agatan och Slottsgrand ligger ett mindre bostadshus i ett plan med
inredd vind. Byggnaden som idag kallas for Ambrosia uppférdes under tidigt 1800-tal.
Byggnaden hade ursprungligen rodfargade timmerfasader men byggdes om under
1870-talet, sannolikt for att battre samspela med huvudbyggnaden. | bérjan av 1960-
talet genomfordes en storre ombyggnad dar det bland annat tillkom tva takfonster
mot Slottsgrand. Invandigt andrades ocksa stora delar av byggnaden.

Figur 9 Ambrosia.

Den tredje byggnaden som finns inom fastigheten ar Vastgotagarden utmed
Slottsgrand som uppfordes 1948. Byggnaden tillkom med anledning av det 6kande
antalet inskrivna studenter i nationen. Syftet var att erbjuda studentbostader till
nationens studenter. Byggnaden ritades av arkitekten Ivar Tengbom. Utmed granden
fanns det tidigare bade uthus och vaktmastarbostad vilka fick ge plats at en L-formad
huskropp som ramar in tradgarden.
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Figur 10 Vastgttagarden mot Slottsgrénd

Figur 11 Vastgotagarden fran innergarden.

Forandringar

Ytan dar planforslaget mojliggor en ny byggnadskropp ar idag en parkering. Tidigare
fanns det en tradgard med en damm pa platsen.
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Figur 12. Plats som planerat att andras.
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Figur 13. Volymskiss av planerat tillagg i kvarteret Den ljusa volymen avser den nya byggnaden. Kalla White
arkitekter.

Detaljplanen mojliggor en ny byggnad i tva olika hojder. Den hoga delen av forslaget
planeras innehalla bostader. Den delen tar upp Vastgotagardens karaktéristiska
spetsiga takfall med accentuerade takutsprang in mot garden. Detaljplanen reglerar
att byggnadens takfotsh6jd mot gdrd ska vara i samma niva som Vastgotagardens
takfotshojd mot gérden. Detaljplanen medger ocksa en nockhdjd i niva med
Vastgotagarden. Mot grannfastigheten mojliggors ett brutet takfall som mojliggor for
en inre korridor pa 6vre plan. Pa 6vre plan planeras takkupor med utblick mot
innergarden.
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BEFINTLIGT NYBYGGNAD BOSTADER/VERKSAMHET
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Figur 14. Fasad mot nordost som visar det nya bostadshuset som ansluter till Vastgotagarden. Kalla White
arkitekter.
Mot nationsbygganden 6vergar bostadsshuset i en [dgdel som dockas pa
nationshusets befintliga tillbyggnad. Detaljplanen reglerar att lagdelen ska ha en
hogsta nockhojd om 4,9 meter.
N\

@l . » . F]

Figur 15. Fasad mot sydost som visar lagdelen som ansluter mot nationshuset. Kalla White arkitekter.

N

Den del av garden dar den nya bebyggelsen planeras bestar innan planens
genomforande till storsta delen av parkeringsplatser. Den nya byggnaden innebar att
parkeringsplatserna forsvinner. Pa den nya garden ges utrymme for tva
parkeringsplatser for bilar samt cykelparkeringsplatser. Ett storre trad nara den nya
byggnaden ska sparas. Gardsritningen illustrerar ocksa tillkommande gronska invid
byggnaderna samt inslag av sittplatser. Mot Fyrisan finns nationens uteservering med
ytor for samvaro och utevistelse. Denna ar tillganglig aven for de boende som kan
nyttja dessa ytor. Den nya garden bedéms sammantaget bli en forbattring jamfort med
gardsmiljon innan planens genomférande som utgors av parkeringsplatser for bilar
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och ger forutsattningar for en gronare gard med storre inslag av gronska och
vistelseytor an i dagslaget.

BLFINTUGT |
BOSTADSHUS. | NATIONEN

Figur 16 Illustration av garden. Skrafferade ytan ar nationens befintliga gdrd med uteservering. Kalla: White

Skola och forskola

Den nya bebyggelsen innebar tillkommande bostader for studerande vid universitet
och hogskolor. Planens paverkan pa behovet av forskoleplatser och skolplatser i lag,
mellan och hégstadium beddms som liten.

Kulturmiljo

Bebyggelsen inom Vastgota nations fastigheter har hoga kulturhistoriska varden och
omradet &r beldget inom riksintresset for Uppsala stad. En kulturmiljéutredning har
tagits fram av White arkitekter for att utreda detaljplanens paverkan pa de
kulturhistoriska vardena. | utredningen foreslas olika forhallningssatt for ett nytt
tillagg, vilka sammanfattas nedan:

Eventuell ny byggnad pa fastigheterna ska inordna sig med befintliga byggnader
avseende volym, héjd och uttryck. Det dr sdrskilt viktigt att nationshuset bibehdller sin
dominans pd gdrden.

Taklandskapet ska bygga vidare pd kvarterets uppbrutna brokighet. Ldmpligen forses
nya volymer med takfall. Platt tak kan anvéndas i anslutning till befintligt platt tak.
Byggnader pd gdrden har tegeltak vilket dven dr ett limpligt material att anvédnda
framgent. De nya volymerna bor fd ett samtida uttryck for bibehdllen och tydlig ldsbarhet
av kvarterets drsringar, till exempel genom fonstersdttning och detaljering. Gestaltning
och materialval ska vara i paritet med befintliga byggnaders for att vdrna kvarterets
kvalitéer. Fasaderna ska gestaltas och fargsdttas pd sddant vis att Vdstgétagdrdens
solitdra uttryck kvarstar. Material och kulér bor regleras i detaljplanen, ldmpligen anges
ett material sG som puts, tegel och trd. Kulorval ska férhdlla sig till kvarterets befintliga
fargskala och tas fram i samarbete med auktoriserad antikvarie. Fasadelement, pldt och
sten dr olampliga som fasadmaterial.
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Vid eventuell motbyggnad till befintliga byggnader ska anslutningarna studeras
noggrant for minsta mdjliga péverkan samt for tydlig ldsbarhet. Siktlinjen frén Grummet
ska beaktas vid gestaltning av eventuella nya volymer. Nya volymers pdverkan pd
siktlinjen behdver studeras, framfér allt vid avldvat tillstdnd. Att bygga emot
Vistgétagdrden dr utmanande ur antikvarisk synvinkel eftersom det pdverkar
byggnadens kulturhistoriska virde. Om detta gors bér certifierad antikvarie medverka
under gestaltningsprocessen for att sékerstdlla att métet mellan byggnaderna sker med
omsorg.

Det bér undvikas att tillféra hdrdgjorda ytor pa innergdrden av exempelvis asfalt. Vid
behov dr grus eller sten att foredra.

Utifran kulturmiljdutredningen ar beddmningen att det &r mojligt att tillfora en ny
byggnad som byggs ihop med Vastgotagarden utan att det innebar en férvanskning av
platsen eller befintliga byggnader, under forutsattning att den nya byggnaden
utformas med hansyn till fastigheternas héga kulturhistoriska varden. Utifran
utredningens rad och riktlinjer reglerar detaljplanen takmaterial, fasadmaterial och
fargsattning, for att sakerstalla att byggnaden far ett uttryck som ar anpassat till
platsens kulturhistoriska varden. Vastgotagarden ingar ocksa i planomradet for att
tydliggora i byggnadens varsamhetsbestammelser att den far byggas ihop med den
nya byggnaden. | ovrigt bekraftar detaljplanen det skydd som byggnaden haft sedan
tidigare detaljplan.

Konsekvensanalys

En konsekvensanalys for kulturmiljo har tagits fram av White arkitekter. Paverkan pa
riksintresset for kulturmiljo har analyserats ur fyra vyer. Vy 1 och 2 ar siktvinklar inom
riksintresset Uppsala stad (C41). Vy 3 och 4 utgdr fran Vastgéta nations innergard.
Syftet med dessa ar att analysera hur den nya byggnaden paverkar riksintresset och
befintlig kulturmiljé inom kvarteret. Vypunkterna ar satta utifran den manskliga skalan
och fran platser dar manniskor kan uppleva utpekade kulturhistoriska varden.

Figur 17. Vly 1 fran Gstra sidan av Fyrisan. Kalla White arkitekter.
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Figur 18. Illustration av planforslaget fran vy 1. Rod pil visar den nya byggnaden. Kélla: White arkitekter

Sammantaget bedoms forslaget ha neutral paverkan pa riksintresseuttrycket i vy 1.
Detta forutsatt att den nya byggnadens gestaltning samspelar med nationshuset och
Ambrosia, samt inte bryter taklandskapets befintliga hojd.

Figur 19. Vy 2 fran Slottsgrand. Kalla: White arkitekter

Vy 2 ar fran Slottsgrand. Fran denna gata gar det inte att se de nya byggnaderna.
Riksintresset paverkas darmed inte fran denna vy.
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Figur 21. Illustration av planforslaget fran vy 3. Ny byggnad inom rod markering. Kélla: White arkitekter.

Fran vy 3 syns bade bostadshuset och lagdelen. Bilparkeringen forsvinner och ersatts
med byggnader. Sammantaget bedoms innergardens kulturmiljé fa en tydligt avlasbar
ny arsring. Utvecklingen gar i linje med nationens uppdrag och verksamhetens
kulturhistoriska kontinuitetsvarde pa platsen. Forslaget bedoms darfér som
genomforbart.



Sida 20 (47)

Figur22. Vly 4 pd vagin till bostaderna i Vastg6tagarden. Kélla: White arkitekter.

Fran vy 4 paverkas garden genom att bilparkeringen forsvinner och ersatts av en
byggnad. Sammantaget bedéms forslaget innebéra att Vastgotagardens
arkitekturhistoriska varde forsvagas. Samtidigt har den nya byggnaden god
helhetsverkan ur ett kulturmiljoperspektiv, vilket gor forslaget genomforbart.

Fornldmningar

Planomradet ar belaget inom fornldmning L1941:2293 (Uppsala stadslager). | samband
med geotekniska undersokningen genomfordes en arkeologisk schaktovervakning av
Upplandsmuseet. Det patraffades inga tydliga kulturlager i borrproverna.

Park och natur

Det finns flera parker i naromradet. Planomradet ligger cirka 250 meter fran
Stadstradgarden och 200 meter fran parkmiljon vid Uppsala slott.

Pa Vastgota nations fastigheter finns tre stora trad som &r skyddade i géllande
detaljplan. Dessa trad ligger utanfor planomradet och kommer darmed fortsatt att
omfattas av skyddet i géllande detaljplan. Ett av traden star nara den nya byggnaden.
Under byggnation behover det sdkerstallas att tradet inte skadas.

Pa platsen for den nya byggnaden star ett storre trad som kommer behdva tas ned vid
detaljplanens genomfoérande. Huruvida tradet ar sarskilt skyddsvart ska undersokas
efter samrad. Om tradet skulle visa sig vara sarskilt skyddsvart ska ett samrad enligt 12
kap 6 § miljobalken genomfdras med Lansstyrelsen.

Ny gronska kommer att tillforas inom planomradet jamfort med dagslaget, da dagens
parkeringsplatser kommer att forsvinna.

Strandskydd

Strandskyddsbestammelserna i 7 kapitlet miljobalken syftar till att [dngsiktigt trygga
forutsattningarna for allemansrattslig tillgang till strandomraden samt att bevara goda
livsvillkor for djur- och véxtlivet pa land och i vatten. Kommunen far upphéava
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strandskydd for ett omrade som avses inga i en detaljplan om det finns sa kallade
sarskilda skal enligt 7 kapitlet 18 ¢ § punkt 1-6 miljobalken.

Langs Fyrisan géller strandskydd enligt miljobalken 7 kapitel i syfte att sakerstalla
allmanhetens tillgang till strandomraden och méjlighettill friluftsliv, samt for att bevara
goda livsvillkorfor djur- och vaxtliv. Strandskyddet, som géller 100 meter fran Fyrisan,
arupphavtinom planomradet da det sedan tidigare &r detaljplanelagt, men kommer
att aterintréda néar géllande detaljplan upphavs. Detta innebér att strandskyddet
behover upphavas pa nytt i denna detaljplan. Kommunen kan upphéava 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 skl for att upphava strandskyddet inom planomradet 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. Detaljplanen
innebar en mindre fortatning i innerstaden och paverkar inte méjligheten att rora sig
langs vattnet da omradet narmast Fyrisan ags av kommunen och utgor allman plats,
vilket betyder att allm@nheten kan rora sig utmed akanten.

Bedomningen &r att strandskyddets syften kommer att kunna tillgodoses med det satt
planen tar omradet i ansprak. Detaljplanen utgor inte ett hinder for att [dngsiktigt
trygga forutsattningarna for allemansrattslig tillgang till strandomraden. Detaljplanen
beddms inte heller paverka forutsattningarna for att bevara goda livsvillkor for djur-
och vaxtlivet pa land och i vatten. Att genom fler studentbostédder bidra till en mer
levande innerstad bedoms vara ett allmant intresse som motiverar ett upphavande av
strandskyddet inom det aktuella planomradet.

LA
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Figur 23 Karta 6ver strandskydd. Strandskydd &r markerat med blaa streckade linjen. Planomradet ar
markerat med réd linje.
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Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Gatunat

Planomradet ligger mot Vistra Agatan och Slottsgrind. Trafikintensiteten p& gatorna
arlag och planomradet ligger i ett omrade som enligt Uppsalas innerstadsstrategi ska
vara gangprioriterat, vilket innebar att trafiken ska ske pa de gaendes villkor.

Gdng- och cykeltrafik

Bade Vastra Agatan och Slottsgrand ingér i Uppsalas huvudcykelnat vilket ger goda
forutsattningar att nd planomradet med cykel.

*,
*.

&

Cykelbanor
— Huvudcykeinat
«+» Huvudcykeinat | blandtrafik
— Lokalt cykeinat
... LOKkalt cykeinat i blandtrafik

Figur 24 Cykelnét i centrala Uppsala. Planomradet inom rod markering.

Kollektivtrafik

Narmaste busshallplats finns pa Drottninggatan, cirka 250 meter fran planomradet.
Det ar cirka 500 meter till Uppsala centralstation.

Forandringar

Detaljplanen omfattar enbart kvartersmark inom befintlig fastighet och darmed
innebar detaljplanen inga forandringar av gatumiljon eller gatunatet.
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Parkering och angoring

In- och utfart sker fran Slottsgrand. Pa garden finns idag mojlighet att angora
fastigheten med last- och sopbilar. Detaljplanen innebér ingen andring av hur
leveranser kommer att ske utan dessa kommer fortsatt att fungera som idag.

Da detaljplanen avser studentbostader bedéms parkeringsbehovet vara lagt. De
parkeringsplatser som finns pa garden innan planens genomférande hyrs ut externt.
Dessa kommer att tas bort i samband med planens genomforande. | detaljplanen
foreslas tva parkeringsplatser pa garden, varav en ar en tillganglig parkeringsplats. Med
den nya byggnaden tillkommer cirka 300 kvadratmeter boarea. Befintlig bebyggelse
innehaller cirka 800 kvadratmeter boarea, vilket innebdr att det pa fastigheterna
kommer finnas en sammanlagd boarea om cirka 1100 kvadratmeter. Da detaljplanen
avser studentbostader och ar belagen centralt i Uppsala bedoms det tillrackligt med
tva parkeringsplatser. Forslaget redovisar 50 cykelparkeringsplatser pa garden.
Cykelparkering ska aven kunna anordnas inomhus.

Rdddningstjéinsten/utryckningsfordon

Raddningstjanst och utryckningsfordon kan na byggnaden via Slottsgrand.

Tillganglighet, anvandbarhet och delaktighet for personer med
funktionsnedsiattning

Det &r majligt att angdra byggnaden fran garden vilket mojliggdr angéring inom 25
meter fran byggnadens entré. Pa garden finns mojlighet att anldgga en parkeringsplats
for rorelsehindrad i nara anslutning till entréer.

Enligt 8 kapitlet Plan- och bygglagen ska en byggnad vara tillganglig och anvandbar for
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga samt att byggnadsverk ska ha
de tekniska egenskapskrav som ar vasentliga i fraga om tillganglighet och
anvandbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga. Detta
beaktas vid bygglovsprévningen och tekniskt samrad. Detaljplanen varken forhindrar
eller forsvarar en sadan utformning.

Sociala fragor

Sociala forutsattningar

Planomradet omfattar byggnader som innehaller bostader och verksamtslokaler. De
boende i bostadsbyggnaderna bestar av studenter vid hogskola och universitet.
Vastgota nations verksamhet bestar av restaurang, bar, festlokal och sociala aktiviteter
for studenter.

Barnperspektivet

Detaljplanen beddms inte paverka barns livsmiljoer i ndgon storre grad. Detaljplanen
mojliggor ett nytt hus med bostader for studenter och en byggnad med
verksamhetslokaler for studentnationen Vastgota nation. Studenter har i regel inte
hemmaboende smabarn.
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Klimatfragor

Planomradets anvandning och disponering

Detaljplanens syfte ar att omvandla en markyta som idag anvands for markparkering
for bilar till ett bostadshus och mer verksamhetsyta for Vastgora nation.

Att utnyttja centralt belagna delar av Uppsalas innerstad till bostader och
verksamheter i stallet for bilparkering bidrar till hushallning med mark och resurser. Att
tillfora bostéader i centrala lagen nara kollektivtrafik och service ar positivt da de
boende far goda mojligheter att ga, cykla och aka kollektivt i sin vardag.

Mark och geoteknik

Ett projekterings-PM geoteknik har tagits fram av Bjerking for den planerade
byggnaden. Markytan inom planomradet ar plan och ligger pa en niva om +5,5 meter.
Jordlagerfoljden bestar dverst av ett lager fyllning 6verlagrandes kohesionsjord ovan
friktionsjord, vilandes pa berg. Fyllningens maktighet varierar i undersokta punkter
mellan cirka 0,4-1,4 meter och utgdrs i huvudsak av mulljord, sand, grus, lera och tegel.
Lermaktigheten uppgar till cirka 28-35 meter. Friktionsjorden under leran utgors av
asmaterial som bedéms vara av medelhog till hog relativ fasthet.

Omradet kdnnetecknas av stora jorddjup. Utifran de geotekniska forutsattningarna
och forvantad tillskottslast foreslas byggnaden grundlaggas med spetsbarande palar.
Palarna kan forvantas bli cirka 50-55 meter. Det kan bli aktuellt med lerproppar fore
palinstallation for att minimera omgivningspaverkan. Temporara ledningschakt kan
utforas ner till cirka 2 meter under befintlig markyta utan sarskilda
forstarkningsatgarder. Schakt for kallare rekommenderas att kompletteras med en
stabilitetsutredning nar det finns information om begransningar i yta, nivaer samt
laster fran arbetsfordon. Schaktarbete for kéllare kan erfordra spont.

Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Ytvatten

Miljékvalitetsnormer for ytvatten

Planomradet avvattnas till Fyrisan. For Fyrisan finns miljokvalitetsnormer. Vid
Vatteninformationssystems (VISS) senaste statusklassning tilldelades Fyrisan mattlig
ekologisk status och uppnadde inte god kemisk status. Tidsfristen for att uppna god
status har forlangts till 2027. D3 Fyrisans avrinningsomrade tacker nastan en tredjedel
av Uppsala lans yta och ar recipient till storre delen av Uppsala stad, bor stor vikt
laggas vid att langsiktigt atgarda fororeningskallor och undvika att skapa nya. For att
undvika att skadliga @amnen transporteras via dagvattnet ar det darfor viktigt att
anvanda ratt material vid byggnation och anvanda ratt teknik vid
verksamhetsutovning.

Foreslagen dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram av Malacon i samband med planarbetet. | en
kravspecifikation som Uppsala Vatten och Avfall AB har formulerat ska lokalt
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omhandertagande av dagvatten tillampas sa langt det &r méjligt, for att rena och
fordroja vattnet innan det slapps ut pa det kommunala natet. Uppsala Vatten och
Avfall AB:s riktlinjer anger att dagvattenanlaggningar inom fastigheten ska utformas sa
att 10 mm regn, raknat Over hela fastighetens yta, kan renas och avtappas under minst
12 timmar. Da den nya byggnaden endast upptar en mindre del av fastigheterna
beddms det inte rimligt att hantera hela fastigheternas yta, utan enbart utga fran den
andrade delen. Det motsvarar fyra kubikmeter.

Enligt utredningen foreslds nedsankta och/eller upphdéjda vaxtbaddar som takytorna
leds till for att rena dagvattnet och ge en viss fordrojningseffekt. Aven grusytor kan
ledas ytligt till vaxtbaddarna om de utformas nedsankta.

Fororeningsberakningar visar att den forandrade markanvandningen leder till
oforandrade eller lagre fororeningsbelastning for samtliga amnen forutom kadmium.
Efter att vaxtbaddar anlaggs minskar samtliga @mnen. Ett genomférande av
planférslaget forvantas darfor forbattra majligheterna att uppna MKN for recipienten
samt ej Oka flodesbelastningen vid servispunkten gentemot nulaget.

STUPROR LEDER
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Figur 25 Principlésning for dagvattenhantering. Kélla: Malacon

Grundvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger inom ett vattenskyddsomrades yttre zon.
Vattenskyddsforeskrifterna for omradet ska foljas. Dessa innebar bland annat att
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markarbeten normalt inte far ske djupare an till 1 meter 6ver hogsta grundvattenyta
och att markarbeten inte far medféra bortledning av grundvatten eller sankning av
grundvattennivan. Dispens fran vattenskyddsforeskrifterna kan behova sokas hos
lansstyrelsen.

Miljékvalitetsnormer for grundvatten

Det finns miljokvalitetsnormer (MKN) for grundvatten. Kemisk grundvattenstatus
klassificeras utifran de dmnen och amnesgrupper som dr upptagna i Sveriges
Geologiska undersoknings (SGUs) foreskrifter om miljokvalitetsnormer och
statusklassificering for grundvatten (SGU-FS 2013:2). Foreskrifterna galler for de
grundvattenforekomster som vid kartlaggning och analys har bedémts vara utsatta for
risken att inte uppna eller bibehalla god kemisk grundvattenstatus till nastféljande
malar.

Delstrackan Uppsaladsen - Uppsala har en otillfredsstallande kemisk
grundvattenstatus och en god kvantitativ status. Det samma galler Sdvjadn - Samnan.
Tillgangen pa grundvatten ar vanligen god och utifrdn tillgangliga data bedéms
forekomsten ha god kvantitativ status men ar i risk att inte na god status till ar 2027.
Vad galler kvalitativ status enligt VISS (2019-10-06) har grundvattenforekomsten
Uppsaladsen - Uppsala ett undantag och tidsfrist till ar 2027 for parametrarna PFAS 11
och BAM. Grundvattenforekomsten har god status for klorid men riskerar att inte na
god status.

Riskbedomning for Uppsala- och Vattholmadsarna

Under 2017-2018 genomfordes en riskanalys av Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade (Geosigma, 2018). Syftet med riskanalysen var att ta fram riktlinjer
for markanvandning ur grundvattensynpunkt for hela tillrinningsomradet, samt att
framstalla en kanslighetskarta for bedomning av kénsligheten for ett specifikt omrade
med avseende pa grundvattenskydd. Med kanslighet avses hur kanslig en specifik plats
ar for att en marknara fororening ska na grundvattenforekomsten sa att den inte langre
kan anvandas som resurs for dricksvattenforsérjning idag och i framtiden. De
hydrogeologiska forhallandena styr hur kansligt grundvattnet ar for fororening och
darmed vilken markanvandning som &r lamplig eller olamplig for ett visst omrade. De
hydrogeologiska forhallandena och kénsligheten styr ocksa vilka skyddsatgarder som
kan behovas for att minska sannolikhet och konsekvens for att en férorening nar
grundvattnet. Kanslighetsklasserna arindelade i klasserna lag - mattlig - hég - och
extrem, dar platser inom extrem kanslig zon ar allra mest kansliga da de ligger direkt pa
asen helt utan skyddande lerlager.

Under 2022-2023 har kanslighetskartan inom Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade reviderats utifrdn ny geologisk och hydrogeologisk information.
SGU har tagit fram en uppdaterad jordlagermodell 6ver Uppsaladsen, dar nya
sonderingsunderlag reviderat maktighet och utbredning av olika jordarter. SGU:s
jordartskarta har ocksa uppdaterats med en forfinad skala (fran 1:50 000 till 1:25 000),
samt att Uppsala Vattens grundvattenmodell har uppdaterats med mer data.

Planomradet ligger inom lag kanslighet for grundvattnet.
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Kanslighetskarta, publik
I Hog kanslighet
Lag kanslighet
Mattlig kanslighet

Figur 26 Kanslighetskarta for grundvattnet. Planomradet vid rod markering.

Féreslagna Gtgdrder

Planen stéller krav pa att eventuella markféroreningar ska saneras innan byggnation,
vilket &r en viktig skyddsatgard. Utdver det kommer inte anvandningen av marken
inom planomradet att innebara nagra hogre risker. Efter att planen genomforts
kommer andelen parkeringsyta pa fastigheten att minska och det orena dagvattnet
fran korytor kommer att renas i hogre grad an i befintlig situation. Lerlagren bedoms
som tillrackligt tjocka for att det fortsatt ska finnas tillrackligt mycket skyddande lera
kvar efter att man gjort kallarkonstruktioner. | samband med vattenskyddsdispens
kravs att exploatren redogor for vilka forsiktighetsmatt som vidtas for att inte riskera
att fororena grundvattnet.



Sida 28 (47)

Oversvamning

Oversvdmningsrisk frén angrdnsande vattendrag

Planomradet ligger intill Fyrisdn vilken kan svamma dver vid hoga floden.
Skyfallskartering visar att ett hundraarsflode skulle paverka granden samt det mindre
huset, Ambrosia. Granden pa grannfastigheten avgransas med en mur mot den nya
byggnaden och den nya bedoms inte paverkas av ett hundraarsflode. Ett
tvahundraarsflode har en marginellt storre utbredning vilket kan paverka kallarna pa
de befintliga byggnaderna pa fastigheterna. Den nya byggnaden bedoms dock inte
paverkas av detta.

Figur 27 Oversvamning vid ett 100-rs flode.

Oversvdmningsrisk vid extrema regn

| ett forandrat klimat kan skyfallen bli vanligare och mer intensiva. Oversvdmning vid
skyfall kan ha stor paverkan pa framkomligheten och andra viktiga funktioner och
strukturer i samhallet. Dessutom kan det innebéra stora kostnader pa grund av skador
pa fastigheter och byggnationer. Det finns en skyfallskartering som har tagits fram av
Uppsala vatten och avfall AB for Uppsala och vissa tatorter. Den baseras pa hojddata
fran 2020. Karteringen visar maximalt vattendjup vid ett klimatkompenserat 100-
arsregn (klimatfaktor 1,3).

Planomradet paverkas inte av nagot avrinningsomrade utan det vatten som kommer
till planomradet ar det som faller inom plangrénsen. Det finns en viss risk till staende
vatten pa fastigheten vid skyfall i planomradets vastra del dér det i dagslaget dr en
parkering. Den framtida skyfallssituationen liknar den befintliga. Det viktiga ar att inte
tillféra mer vatten till omkringliggande fastigheter da delar av den planerade
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byggnaden ligger i direkt anslutning till fastighetsgrans och har ett sadeltak. For att
kunna hantera takvatten pa den egna fastigheten kan det behéva ledas genom
byggnaden och in pa innergarden. Hangranna runt planerad byggnad kan behdva
utforas pa ett sddant satt att ett skyfall kan ledas in till innergdrden och sedan ta sig ut
till Fyrisan. Losningen behover detaljstuderas i ett senare skede for att inte riskera att
paverka granden negativt eller att byggnader i anslutning till denna skadas.

BEFINTLIG PARKERING SOM
ERSATTS MED NY BYCONAD

Figur 28 Flodesvagar och lagpunkter planerad situation. Kalla: Malacon

Halsa och sakerhet

Buller

Den nya byggnaden ar beldgen pa en innergard som omgardas av bebyggelse. De nya
bostaderna utsatts darmed for laga bullernivaer. Inga sérskilda atgarder behover
darfor vidtas ur bullerhanseende.

Befintliga bostader i Vastgotagarden utsatts enligt Uppsalas bullerkartering for
bullernivaer upp till 60 decibel, vilket &r inom riktvardena for buller.
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rsArBuller fran vag
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50-55 dBA

55-60 dBA
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Figur 29. Buller fran vagtrafik. Planomradet inom r6d markering.

Markfororeningar

En miljoteknisk markundersokning har tagits fram av Bjerking (2025) for att oversiktligt
utreda féroreningssituationen inom planomradet. Undersokningen omfattade fem
provpunkter samt provtagning av grundvatten.

Analysresultatet visade en halt 6ver mindre kdnslig markanvandning (MKM) avseende

bly i ett prov och 6ver kanslig markanvandning (KM) i ett prov. Kvicksilver uppmattesi

halter 6ver kanslig markanvandning i fyra prover av fyllning. | grundvattnet uppmattes
en halt av PFAS11 pa 330 ng/l, men inga halter av 6vriga fororeningar.

| undersokningen gors bedomningen att bly och kvicksilver kan innebara risker och bor
efterbehandlas. Da proverna ar tagna dar kallare ska anlaggas kommer dessa massor
att avlagsnas. Det ar inte kant var PFAS halterna i grundvattnet kommer ifran. Da inga
halter 6ver riktvarden uppmattes i jordproverna ar kallan troligtvis mer avlagsen an
fran den aktuella fastigheten.

FoOr att sakerstélla att marken ar lamplig att bebygga stéller detaljplanen krav pa att
markfororening ska atgardas innan startbesked far ges for nybyggnation.

Inom planomradet finns sulfidhaltig lera vilket behdver hanteras i efterfoljande
arbeten.
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Luft

Enligt SLB:s analys (2020) av luftféroreningar ar halten av partiklar (PM10) och
kvaveoxid (NO2) laga i omradet. Miljokvalitetsnormerna och miljokvalitetsmalen klaras
vid planomradet och luftkvaliteten bedoms god.

Dags- och solljus

En sol- och dagsljusanalys har tagits fram for den nya byggnaden. Da de nya
bostaderna avser studentbostader under 35 kvadratmeter galler inte kravet pa att
bostaderna ska ha direkt solljus. Den analys som tagits fram visar dock att fasaderna till
storsta delen far tillgang till direkt solljus. Dagsljusanalysen visar att byggnadens
fasader har mycket goda dagsljusforhallanden.

Figur 30 Analys som visar tillgéng till solljus pa fasaden. Kélla: White.
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Figur 31. Dagsljusanalys som visar dagsljusforhallande pa fasaden. Kélla: White.

Byggaktoren forvantas projektera for att uppfylla de tekniska egenskapskraven
angdende dagsljus.

Mikroklimat

Pa garden finns tre storre trad, vilka ar skyddade i géllande detaljplan och kommer att
sparas, som bidrar till skugga och svalka pa garden. Garden berdknas ha en
krontackning om 15-20 procent med befintliga trad.

Brand

Sldckning

For att brandforsvaret ska anses ha tilltrade till en byggnad for att genomfora ett
slackningsarbete bor avstandet mellan uppstallningsplats for raddningstjanstens
fordon och byggnadens angreppspunkt normalt inte 6verstiga 50 meter.
Angreppspunkten utgors normalt av byggnadens huvudentré, men kan dven bestd av
andraingdngar till byggnaden. Brandforsvaret ska kunna stélla upp ett slackfordon och
byggnaden ska kunna nds utan orimligt lang slangdragning fran slackbilen. For hus
som byggs med trastomme behdver vattentillgangen till eventuella sprinklersystem
sakerstallas.

Utrymning

For att brandforsvaret ska kunna genomféra utrymning fran byggnader finns det ett
antal forutsattningar som ska vara uppfyllda. Utdver att brandforsvaret ska kunna vara
pa plats tillrackligt snabbt och ha tillgang till fordon, utrustning och personal ska
byggnaden vara tillgénglig och ratt utformad. Stegfordon ska kunna stéllas upp vid
fasad sa att utrymning kan ske genom fonster och balkonger. Det innebar till exempel
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att det alltid och 6ver tid behover finnas plats avsedd och tillganglig for
raddningstjanstens behov.

Brandforsvaret har insatstiden tio minuter i centrala Uppsala och kan utgora alternativ
utrymningsvag via hojdfordon under férutsattning att raddningsvagar och
uppstallningsplatser ar anordnade enligt brandforsvarets riktlinjer.

Behovet av uppstallningsplatser och raddningsvagar (pa kvartersmark) behover foljas
upp och kontrolleras infor bygglov. Med dagens regler ar det mojligt att anvanda
raddningstjansten som en andra utrymningsvag for byggnader dar avstandet till
oOversta fonstrets underkant ar hogst 23 meter 6ver marken. Det motsvarar en byggnad
i 7-8 vaningar. Fordonet behover kunna stéllas upp minst 2 meter och maximalt 9
meter fran fonster eller balkongkant. Mojligheten till utrymning med hojdfordon kan
begransas av gatans utformning. Manga av gatorna ar planerade for att rymma
tradplanteringar, och déar ar det inte alltid mojligt att na de enskilda lagenheterna med
raddningstjanstens hojdfordon. Belysningsstolpar kan ocksa vara ett hinder for att na
lagenheterna med hojdfordon.

Om det inte kan garanteras att gatan kommer att utformas for att mojliggora
utrymning med hjalp av raddningstjansten, kan byggnader behdva utforas sa att
utrymning kan genomforas helt utan raddningstjanstens medverkan. Brand- och
roksakra trapphus, sa kallade TR1- eller TR2-trapphus, kan anvéndas for byggnader
som ar hogre an brandférsvaret ndr (23 meter) eller dar uppstallning inte ar méjlig.

Klimatanpassning

Genomforandet av detaljplanen innebar att dagens parkeringsplatser forsvinner vilket
skapar forutsattningar for 6kad gronska pa garden. Vaxtbaddar bidrar till att skapa
battre forutsattningar for dagvattenhantering.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for dricksvatten och
spillvatten. Spillvatten leds till Kungsangsverket.

Dagvattenledningar

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for dagvatten.

Avfall

Avfallshantering anordnas pa garden dar sopkarl i skap kan stéllas upp.
Avfallshanteringen dimensioneras for att hantera avfall frdn hushallen samt nationens
verksamhet utifrdn Uppsala vattens riktlinjer. Himtning sker fran Slottsgrans.
Fastighetens forutsattningar innebar att det kan kravas en dragvag som ar langre an 10
meter for att hdmta avfallet, dock max 30 meter fran Slottsgrand.
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Figur 32 Illustration som visar var skap for sophantering kan placeras samt uppstallningsplats for
avfallsfordon Slottsgrand. Kélla: White

Planomradet ligger inom Vattenfall Eldistributions elférsérjningsomrade.

Varme

Byggnaden ligger inom Vattenfalls fjarrvarmenat
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Det finns ledningsnat for tele och bredband i gatorna.

Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanens regleringar foljer Boverkets allmanna rad om redovisning av reglering i

detaljplan 2020:6.

Anvandning av mark och vatten

Kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Studentbostdder

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora for nya
studentbostader pa fastigheten

Centrumverksamhet

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora for
ytterligare ytor for Vastgota nations
nationsverksamhet pa fastigheten.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

h,

f.

Beskrivning och motiv
Marken fdr inte forses med byggnad.

Syftet med bestammelsen ar att sdkerstélla att garden
inte bebyggs.

Hégsta nockhojd dr angivet véirde i meter

Syftet med bestammelsen &r att reglera hojden pa
den lagre byggnadsdelen.

Hégsta nockhojd dr angivet véirde i meter 6ver
nollplanet.

Syftet med bestammelsen ar att byggnaden ska ha en
nockhojd som ansluter till nockhdéjden pa
Vastgotagarden.

Fasader ska utféras i puts, tegel eller trd.

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att
byggnaden utfors med ett fasadmaterial som ar
[ampligt med hansyn till angransande bebyggelses
kulturhistoriska varden.



Planbestammelse

f.

f;

fa
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Beskrivning och motiv

Byggnaden ska ha en férgsdttning som ér anpassad till
omrddets kulturhistoriska vdrde.

Syftet med bestammelsen ar att sékerstalla att
byggnaden utfors med en fargsattning som ar
[ampligt med hansyn till angransande bebyggelses
kulturhistoriska varden. Kulorval ska forhalla sig till
kvarterets befintliga fargskala.

Tak ska utféras i rott tegel

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att
byggnaden utfors med ett takmaterial som ar lampligt
med hansyn till angransande bebyggelses
kulturhistoriska varden.

Takfotshdjden mot gérd ska vara i nivd med takfoten
mot gdrd pa Vdstgéragdrden.

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att
byggnaden anpassar sigi hojd och uttryck till
Vastgotagarden. Illustrationen nedan visar med réd
markering takfoten mot gard som ska vara i nivd med
Vastgotagarden. Se dven Figur 13.

Byggnadens anslutning mot Véstgétagdrden ska
utforas med sdrskild omsorg.

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att
byggnadens mote med Vastgotagarden utformas och
utfors pa ett varsamt sétt.

Byggnadens fasad och tak med fénsteromfattningar,
takutsprdng, gesims och annan dekoration ska
bibehdlla sin utformning. Bestdmmelsen gdiller ej fasad
mot nordvdst.
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Beskrivning och motiv

Bestammelsen syftar till att sakerstalla bevarandet av
kulturhistoriska varden samt tydliggora att
byggnaden kan byggas ihop med den nya byggnaden i
fasad mot nordvast.

Byggnadens volym och tak ska i huvudsak bibehdlla sin
utformning, takkupor fér bryta takfallet pG hégst 35 %
av fasadlédngden mot nordost.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla bevarandet av
kulturhistoriska varden. Det innebar att byggnadens
volym i huvudsak inte ska dandras. Mot garden
planeras en ny takkupa pa takfallet mot nordost.
Bestammelsen medger att en ny takkupa kan
uppforas. Procenttalet ymmer den befintliga
takkupan som finns i takfallet samt en tillkommande.

Fasad, tak, fénster och dérrar ska behdlla sin befintliga
materialitet och utformning. Bestdmmelsen galler ej
fasad mot nordvdst.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla bevarandet av
kulturhistoriska varden samt tydliggora att
byggnaden kan byggas ihop med den nya byggnaden i
fasad mot nordvast.

Byggnaden fdr inte rivas

Syftet med bestammelsen ar att skydda
Vastgotagarden fran rivning.

Startbesked fdr inte ges fér ny byggnad innan
markfororening har avhjélpts.

Bestammelsen syftar till att sékerstalla att
markfororeningar pa fastigheten ska saneras.

Strandskyddet dr upphdvt (sekunddr
egenskapsbestdémmelse, begrénsas av
anvdndningsgrdns)

Syftet med bestammelsen ar att upphava
strandskyddet i den nya detaljplanen.
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Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Markéagoforhallanden

Planomradet omfattar delar av fastigheten Fjardingen 28:9, som &gs av Vastgota
nation, och Fjardingen 28:10, som ags av stiftelsen Vastgotagarden.

Servitut och rittigheter

Inom planomradet gar en fjarrvarmeledning till fastigheten Fjardingen 28:4. Vid ett
genomforande av planen behover ledningen flyttas till ett nytt lage i kallaren pa den
nya byggnaden. Servitut for tilltrade och nédvandigt underhall for ledningen kommer
da att behdva bildas.

Fastighetsindelningsbestaimmelser som upphor att gilla

Planomradet omfattas av tomtindelning for Kaniken, akt 0380-67/FJ28. Detaljplanen
omfattar hela fastigheten Fjardingen 28:10 samt delar av fastigheten Fjardingen 28:9.
Om bestdammelse om tomtindelning pa kvarstaende del av Fjardingen 28:9 skulle
hindra en andring av fastighetsgranserna kan tomtindelningen behdva upphavas
separat. Det ar fastighetsagaren som soker for att upphava berord tomtindelning.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Fastighetsagaren planerar att justera fastighetsgransen mellan Fjardingen 28:9 och
28:10 for att den nya byggnaden i sin helhet ska placeras inom fastigheten Fjardingen
28:10. Forandringen sker genom fastighetsreglering. Fastighetsbildning inom
kvartersmark sker pad initiativ av fastighetsagaren.

Tekniska fragor

Byggskedet

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

Ledningar

Forfragning via ledningskollen i december 2025 gav féljande information om
ledningsagare som har ledningar inom eller nara omradet fér den nya byggnaden.

e Vattenfall AB Heat Nordic
e Vattenfall eldistribution
e Skanova



Sida 39 (47)

Det kan finnas ytterligare ledningar som berdrs av detaljplanen. Det ar exploatorens
ansvar att undersdka om ytterligare ledningar finns.

Inom planomradet gar en fjarrvarmeledning till fastigheten Fjardingen 28:4 samt
ledning som tillhor Skanova. Vid ett genomforande av planen behover ledningar
flyttas. Exploatoren ska kontakta de berérda ledningsagarna i god tid. Utsattning av
befintliga kablar ska begaras innan arbetena satts igang. Befintliga anlaggningar maste
hallas tillgéngliga for berérda ledningsagare under byggtiden. En flytt eller annan
atgard bekostas av exploatdren.

Dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram av Malacon. Den foreslar dtgarder for att rena
och fordréja dagvattnet inom planomradet, vilket finns beskrivet i avsnittet Vattenmiljé
- grundvatten och dagvatten.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Planen bedéms vara ekonomiskt genomférbar.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar regleras av separat avtal mellan fastighetsagare och
ledningsagare.

Planavtal

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

Skadeersattning och inlésen

Enligt plan- och bygglagens 14 kapitel finns det mojlighet for fastighetsagare eller
agare av ett byggnadsverk att i vissa sammanhang begara ersattning efter att
detaljplanen fatt laga kraft. En av dessa ar nar bestammelser infors i en detaljplan i
syfte att skydda kulturvarden pa byggnader eller tomter. For att ersattning ska komma
i frdga kravs att pagaende markanvandning patagligt forsvaras samt att den berérda
delen av fastigheten lider viss skada.

| detaljplanen bekraftas rivningsforbud for Vastgotagarden, vilket innebér att
byggnaden inte far rivas. Pagaende markanvandning bekraftats genom detaljplanen.
Da detaljplanen inte innebar nagon éndring gentemot géllande detaljplan for
byggnaden innebar detaljplanen ddrmed inte att pagadende markanvandning patagligt
forsvaras.
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Organisatoriska fragor

Tidplan

Planen bedrivs med malsattningen att detaljplanen ska bli antagen av plan-och
byggnadsnamnden under forsta kvartalet 2027. Under forutsattning att detaljplanen
inte blir overklagad far detaljplanen laga kraft tre veckor efter antagande.

Planarbetet har foljande tidplan:

e Samrad kvartal 22026
e Granskning kvartal 4 2026
e Antagande kvartal 12027

Genomforandetid
Planens genomforandetid ar 5 ar fran det datum planen far laga kraft.

Motivet for genomforandetiden ar att det ar en liten plan som enbart omfattar en
fastighet.

Ansvarsfordelning

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Provning enligt annan lagstiftning
Miljobalken

Stora delar av Uppsala omfattas av vattenskyddsomrade enligt 7 kapitlet miljobalken.
Ansokan om dispens fran vattenskyddsforeskrifter kravs till exempel om markarbeten
planeras djupare an till en meter 6ver hogsta grundvattenytan, eller att markarbeten
medfor bortledning av grundvatten eller sénkning av grundvattennivan. Vanligtvis sker
eventuell ansokan om dispens forst i samband med projektering nadr grundlaggningen
eller andra tekniska losningar ar klarlagda.

Miljofarlig verksamhet kan krava tillstand eller anmalan enligt 9 kapitlet miljobalken.
Till exempel kan markarbeten réaknas som anmalningspliktig verksamhet enligt
forordning om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd, SFS 1998:899. Anmalan om
efterbehandling ska ske till tillsynsmyndigheten innan atgarder genomférs. Om
markfororeningar patraffas vid markarbeten ska det anmalas till tillsynsmyndigheten
(oftast miljoforvaltningen) enligt 10 kapitlet 11§ miljobalken.

Ovriga

Provning enligt kulturmiljolagen (1998:950) kravs for att ta bort befintlig fornlamning.
Om fornldmningar patraffas i samband med exploateringen ansvarar exploatoren for
anmalan till lansstyrelsen enligt 2 kapitlet 10§ kulturmiljolagen.

Fastighetsbildningsatgarder provas enligt fastighetsbildningslagen (1970:988) nar
detaljplanen ska genomforas.
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Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatoren bekostar de utredningar som ar nodvandiga for bygglovsprévningen.

Planens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedéma om
detaljplanens genomférande kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For
att avgora detta gors en undersokning (6 kapitel 6§ miljobalken). | undersokningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan
med utgdngspunkt i miljcbedomningsforordningen 5§ (2017:966).

Sammanfattning av undersokningen

En undersokning, daterad 2025-12-02, har upprattats. Sammantaget visar
undersokningen att detaljplanen ligger inom ett omrade med hoga kulturhistoriska
varden. Planomradet ligger nédra Fyrisan och kan darfor paverkas av 6versvamning.
Paverkan pa den nya byggnaden bedoms dock bli begransad. Planomradet omfattas
ocksa av strandskydd. Det kan finnas fororenad mark pa fastigheten vilket innebar att
fororeningssituationen behover utredas. Sammantaget bedoms dock ett
genomforande av detaljplanen inte innebéra risk for betydande miljopaverkan.

Med utgangpunkt i miljobedémningsférordningen 5§ (2017:966) finns det inga
omstandigheter som talar for att detaljplanens genomforande innebar risk for
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljcbalken 6 kapitel
11§ behover darfor inte upprattas.

Samrad med lansstyrelsen

Lansstyrelsen tar stallning till undersokningen under plansamradet.

Beslut om betydande miljopaverkan

Plan- och byggnadsnamnden beslutar om betydande miljépaverkan i samband med
granskning.

Miljoaspekter

Kulturmiljo

Detaljplanen beror riksintresse for kulturmiljovarden eftersom planomradet ligger
inom riksintresse for Uppsala stad. Enligt den kulturhistoriska konsekvensanalys som
tagits fram bedoms detaljplanen fa en neutral paverkan pa riksintresset for Uppsala
stad.

Detaljplanen bedéms innebara att Vastgotagardens kulturhistoriska vard forsvagas da
byggnadens gavel mot garden byggs ihop med den nya byggnaden, samtidigt har den
nya byggnaden en god helhetsverkan ur ett kulturmiljéperspektiv. Innergardens



kulturmiljo far en ny tydlig arsring och utvecklingen gar i linje med nationens uppdrag
och verksamhetens kulturhistoriska kontinuitetsvarde pa platsen. Sammantaget
beddms planforslaget darfor genomforbart ur ett kulturmiljoperspektiv.

Naturmiljo

Pa fastigheterna finns tre storre trdd som ar skyddade i géllande detaljplan. Den nya
detaljplanen beror inte dessa trad utan de kommer fortsatt att omfattas av skydd
enligt gallande plan. Ett av traden ar placerat nara det nya huset vilket innebar att det
behover skyddas under byggnationen. Utover de tre skyddade traden finns ett
befintligt trad som ar placerat dar den nya byggnaden planeras vilket kommer behova
tas ned. Detta var en forutsattning aven i gallande detaljplan.

Detaljplanen ligger inom strandskyddat omrade. Strandskyddet ar upphavti och med
att omradet ar planlagt sedan tidigare, men aterintrader nar gallande plan upphavs.
Eftersom fastigheten arianspraktagen sedan tidigare och inte paverkar allmanhetens
tilltrade till vattnet finns skal for dispens.

Mark och vatten

Planomradet ligger inom ett vattenskyddsomrades yttre zon.
Vattenskyddsforeskrifterna for omradet ska foljas. Dessa innebar bland annat att
markarbeten normalt inte far ske djupare an till en meter 6ver hogsta grundvattenyta
och att markarbeten inte far medféra bortledning av grundvatten eller sankning av
grundvattennivan.

Enligt den dagvattenutredning som tagits fram under planlaggningen sa kan ett
genomforande av detaljplanen medféra en forbattrad rening av dagvatten fran
planomradet till recipienten Fyrisan. Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning ar
darfor att exploateringen inte kommer att leda till nagon negativ paverkan pa mark
eller vatten. Miljokvalitetsnormer for grundvatten eller ytvatten kommer darfor kunna
foljas.

Klimatpaverkan

Kommunens klimatmdl

Kommunens Miljo- och klimatprogram, beslutat av kommunfullmaktige 2022, satter
mal fér kommunen att vara klimatneutralt 2030. Det innebér, bland annat, att de totala
arliga véxthusgasutslappen i kommungeografin maximalt far uppga till 297 kiloton
koldioxidekvivalent ar 2030. Darefter ska utslappen fortsatta minska och dessutom ska
upptag av vaxthusgaser (negativa utslapp) vara minst lika hogt som utslappet.

For att var i linje med kommunens klimatmal behover utslappen fran nyproduktion av

byggnader och anlaggningar minska med cirka 70% mellan 2020 och 2030 och darefter
fortsatta att minska (for mer info se Uppsalas klimatprotokolls Klimatutmaning D.4 och
Berdkningsanvisningar.)

Detaljplanens klimatpdverkan

Detaljplanens genomférande innebar ett visst koldioxidutslapp. Utslappet sker i form
av exempelvis byggskedet och drift av nya byggnader och anlaggningar.
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Atgérder fér att minska klimatpdverkan

Detaljplanen tillfor nya bostader centralt i Uppsala vilket 6kar mojligheten for fler att
bo centralt, som i sin tur bidrar till ett battre resursutnyttjande. Detaljplanen innebar
att bilparkeringsplatser forsvinner samtidigt som den gor forutsattningar for mer
gronska. Byggnaden sakerstaller ocksa att befintlig byggnad inom planomradet
bevaras vilket ar positivt ur klimatsynpunkt.

Hushallningsbestammelser

Da planomradet ligger centralt i staden och har god tillgang till teknisk service samt
infrastruktur bedéms detaljplanen medfdra en god hushallning med mark och vatten.

Halsa och sakerhet

Buller

Detaljplanen tillfor ytterligare bostader och ytor for nationens verksamhet. D3 det ror
sig om studentbostader bedoms tillkommande trafik som marginell gentemot idag.
Eftersom planen ersatter befintliga parkeringsplatser som i dagslaget hyrs ut externt,
kan det bidra till att minska trafiken till fastigheten.

Risk

Den nya byggnaden ligger inom stabilitetszon 2, pa gransen mot zon 1. Ett geotekniskt
utldtande har tagits fram med forslag pa grundlaggning.

Luft

Luftkvaliteten inom och i anslutning till planomradet bedoms vara bra. Planen bedéms
inte generera biltrafik som skulle bidra till att paverka luftkvaliteten negativt.

Markfororeningar

Det finns markféroreningar inom planomradet. Ett genomférande av detaljplanen
kommer medfora att marken saneras da detaljplanen stéller krav pa att startbesked
inte far ges innan markfoéroreningar har avhjalpts.

Sol- och dagsljus

En solstudie har tagits fram av White vilken visar pa den paverkan den nya byggnaden
ger.
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Figur 34 Solstudie som visar hur den nya byggnadens skugga faller vid forsta maj. Kalla: White
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Figur 36 Solstudie som visar hur den nya byggnadens skugga faller vid hostdagjamningen. Kalla: White

Grannfastigheten Fjardingen 28:4 far viss paverkan av den nya byggnaden, framst de
nedre delarna. Solstudien tyder dock pa en begransad omgivningspaverkan for
omkringliggande bebyggelse. Jamfort mot gallande detaljplan, som inte genomforts,
blir konsekvenserna for grannfastigheten mindre da byggnaden har sankts mot
Fjardingen 28:4.
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Sociala aspekter

Trygghet

Detaljplanen bidrar till ytterligare bostader samt ytor for verksamhet, vilket kan bidra
till omradets upplevda trygghet.

Tillganglighet

Detaljplanen innebar en modern byggnad vilken ska utforas enligt géllande krav pa
tillganglighet. Den bidrar darigenom till att 6ka utbudet av tillgangliga studentbostader
i ett centralt lage.

Métesplatser och stadsliv

Detaljplanen innebar utdkade ytor for Vastgota nations verksamhet vilket ger
forutsattningar for ett utokat stadsliv och en utveckling av nationen som matesplats.

Folkhilsa

Ett genomférande av detaljplanen innebar att dagens parkeringsplatser for bilar
forsvinner och de delar som inte bebyggs har i fastighetsutvecklarens forslag en storre
andel gronska an dagens situation. Garden far aven en stor andel cykelparkeringar och
okad yta for utevistelse jamfort med dagens situation.

Planens forenlighet med oversiktsplanen
och miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen ar forenlig med Oversiktsplanen, planeringsstrategin och lansstyrelsens
granskningsyttrande pa dversiktsplanen.

Miljobalken

Detaljplanen bedoms vara forenlig med miljobalken 3 kapitel 1 § avseende
markanvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande
behov och en fran allman synpunkt god hushallning.

Detaljplanen beror riksintressen inom omradet da planomradet ligger inom
riksintresse for kulturmiljovarden, Uppsala stad C 40A. Detaljplanen omfattar en
mindre byggnad pa innergdrden. Byggnaden ska utformas med hansyn till platsens
kulturhistoriska varden for att inte riskera att paverka kulturmiljon negativt. Planen
beddms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 3 och 4.
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Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5 eftersom
dagvattnet avleds till Fyrisan. Planen beskriver hur dagvattnet kan renas och fordrojas
och planen bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen berdr miljobalkens kapitel 7, da planomradet ligger inom férordnandet av
vattenskyddsomrade, yttre skyddszonen. Gallande skyddsforeskrifter ska foljas vid
markarbeten och grundlaggning. Planomradet berors av strandskydd 100 meter langs
med Fyrisan, vilket ar upphéavt i géllande detaljplan. Upphavandet slutar galla nar
gallande plan ersatts med en ny detaljplan. Darfér behover strandskydd upphavas pa
nyttinom den nya detaljplanen. Upphavandet av strandskyddet sakerstalls med en
planbestammelse (al). Det sarskilda skalet 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 ingdr i en befintlig
kvartersstruktur. Detaljplanen innebar en mindre fortatning i innerstaden och paverkar
inte mojligheten att rora sig langs vattnet. Detta da omradet narmast Fyrisan ags av
kommunen och utgodr allman plats, vilket betyder att allmanheten kan rora sig utmed
akanten.

Detaljplanen beror inte bestammelser om skydd for biologisk mangfald enligt
miljobalkens kapitel 8 och planen bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens
kapitel 8.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och fastighetsagaren.

Situationsplan, illustrationer och tekniska utredningar har gjorts av White arkitekter,
Bjerking och Malacon

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Jesper Magnusson. Dessutom har
foljande tjanstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Bjorn Sjulgard, planarkitekt

Maya Katsumata Ling, bygglovshandlaggare
Lena Mattsson, kartingenjor

Anders Hakman, trafikplanerare

Stadsbyggnadsforvaltningen

Anton Vikstrom
planchef
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