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Inledning

Sammanfattning av detaljplanen

Syftet med detaljplanen &r att andra den tillatna markanvandningen sa att befintliga
verksamheter i byggnaden blir planenliga samt att mojliggdra skolverksamhet i form
av gymnasieskola.

Planforslaget innebdr att anvandningen andras till centrum (C) och skola (S).
Byggnaden, som ar kulturhistoriskt vardefull, forses med rivningsforbud samt
varsamhetsbestammelser. Forslaget medfor inga forandringar av byggnadens volym
eller utformning.

Detaljplanen ar forenlig med Oversiktsplanen och bedéms inte medféra en betydande
miljopaverkan.

Andringar fran granskningen

e Planbeskrivningen kompletteras med rubriken “ersattning”

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 bygglovsprévning.

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 standardférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2023-06-22.
Detaljplanen har inte foregdtts av ett planprogram.

Standardforfarande:
Antagande-
: beslutet kan
Tyck till! i ull dverklagas
Uppdrag Samrad Underrdttelse Granskning Strg;:l:g:gs 3 Antagande -
Beslut om
Beslutom antagande
Beslut om granskning i PBN
uppdrag i Beslutom i PBN
PBN samrad i

PBN



Handlingar

Antagandehandlingar

Planhandling

+ Plankarta med bestammelser
«  Planbeskrivning

Ovriga handlingar

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

+  Fastighetsférteckning™

+  Bullerutredning, WSP, 2024-10-11

«  Redovisning av parkering och angoring, WSP, 2024-11-08
+  Dagsljusberakning, WSP, 2024-10-08

«  Kulturmiljéanalys, WSP, 2024-11-07

Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund av
dataskyddsforordningen (GDPR).

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Enligt Uppsala kommuns 6versiktsplan utgor planomradet ett befintligt
innerstadskvarter och ligger inom avgransningen for Uppsalas innerstad. Innerstaden
ar en regional knutpunkt och identitetsbarande karna i staden och kommunen som
ska praglas av stadsliv, tillganglighet och kontaktintensiva verksamheter.

Varje mandatperiod tar kommunfullmaktige stallning till hur aktuell Gversiktsplanen ar
i en sa kallad planeringsstrategi. Oversiktsplanen ska alltid |dsas tillsammans med den
senaste planeringsstrategin. Planeringsstrategin godkandes av kommunfullmaktige 7
november 2023. Oversiktsplanens stéllningstaganden 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.
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Innerstadsstrategi

Planomradet, som ar en del av Kvarteret Trudhem, ar i innerstadsstrategin utpekat
som ett omrade dér det finns majlighet att fordndra och gora tillagg i stadsmiljon.
Forandringarna ska bidra till ett 6kat stadsliv och hogre kvalitet i stadsmiljon.

Vid forandring av bebyggelsen ska en blandad stadsmiljo med bostader, handel och
verksamheter efterstravas.

Detaljplan

Detaljplanen ersatter delar av detaljplanen for kvarteret Trudhem, 0380-43/B53.
Planen vann laga kraft 1938 och anger att omradet ska anvandas for industri-, kontors-,
lager-, garage-, och hantverksandamal. Byggnadsnamnden far dven medgiva
inredande av samlingslokaler. Byggnaderna far uppféras med en héjd om hogst 10,5
meter over gata eller angransande mark.

T .-.'-:-."_:| = Tl
n TIEE
; Eg: T_____ Y o I-z-}! y
- Rphiod [o |of

QTR a_{:; r

oGt [dlo gy — swee gy wao waply wBpun

3
{
53

= HfRpIO00Ie D DlIRSn fRitn BgDy oed

Likheten med cen av (jppsaic

Stods Fullméktige den 20 moj

38 onfogna sfodsplaren
infygos.

) A D)
L@Q&-ﬁk‘éﬂ?(‘/ﬁi e E\kg
ey b‘;’ rlevmeqriing T

Cillinds Lmsdinsgtios soms O  Bobchminpars withes hinppar |3
forealiv bibehiallon:. CBUL G sy AL sonskildar bashimmels R

- sodendy i =

e i tﬁ;% | anglonds madcinas i by .
B i -%rﬂs&rywn/ grdina rnellam orm- E_____ s 741 males, O
ndden medr otikas zﬂ{z&d{_ﬂ&'ﬂzt'- e .f&) 7 y /-’a < ad: L ®)
Leclirmamelion: ( g&f«.; e yaﬁ;d” dorns j&'@dd(’é’d '_\:}
006;“{0?‘ \;4 4 & 1\_}
Lhonlor A - 4000 +000 m w&a?zﬂ wﬁdwyﬂ
< T R TTT P W NN W P O RY WL

Bild 1 Gallande detaljplan for Kvarngardet 25:3.

Utover detaljplanen fran 1938 finns ocksa en tomtindelning for fastigheten
Kvarngardet 25:3 (0380-3/KV25), faststalld den 23 augusti 1882. Tomtindelningen
upphor att gélla inom planomradet nér detaljplanen far laga kraft.

Planens innehall

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att andra den tilldtna markanvandningen sa att befintliga
verksamheter i byggnaden blir planenliga samt att mojliggdra skolverksamhet i form
av gymnasieskola.
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Planforslaget innebar att den tillatna anvéandningen andras fran industri-, kontors-,
lager-, garage-, och hantverksandamal till centrum (C) och skola (S).

For att sakerstalla att byggnaden, som ar kulturhistoriskt vardefull, bibehaller sin
nuvarande volym och utformning forses den med rivningsforbud och flera
varsamhetsbestammelser samt en bestdmmelse om hogsta tillatna nockhojd Gver
angivet nollplan.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Det aktuella planomradet omfattar fastigheten Kvarngardet 25:3 i sin helhet.
Fastigheten ligger cirka 500 meter fran Uppsala centralstation och har en areal pa 1 855
kvadratmeter. Den gransar till Storgatan i nordost och S:t Persgatan i sydost. Sydvast
om fastigheten ligger Osterplan och jarnvagen.

Bild 2 Oversiktskarta med planomradets lage markerat med rod prick.
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Bild 3 Omradeskarta med fastighetsgrénser. Planomradet ar markerat med rod linje.

Allm&n omradesbeskrivning

Planomradet ligger i stadsdelen Kvarngardet vars struktur har sin grund i
stadsplanerna fran 1858 och 1881. Omradet, som under tidigt 1900-tal anvandes for
industrietableringar, har sedan dess byggts ut och utvecklats till en forlangning av
innerstaden, praglad av framst bostadsbebyggelse.

Bebyggelsen i omradet varierar i bade uttryck och dlder och haller generellt en skala pa
mellan fyra och fem vaningar. Langs Storgatans sédra sida, i anslutning till
planomradet, &r byggnaderna i regel nagot lagre med tva till tre vaningar.

Vasterut gransar planomradet mot Osterplan. Marken &r planlagd som park men
upptas till stora delar av parkeringsytor och angéringsgator. Centralt genom Osterplan
[Oper en grusad gang- och cykelvag, kantad av gronytor och tradplanteringar.

Omradet har god tillgang till bade offentlig och kommersiell service.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Framfabriken &r en u-formad byggnad i tre vaningar med en framtréadande placering
vid Osterplan och S:t Persgatan. Fasaderna ar putsade i ljusgul kuldr och taket ar platt.

Byggnaden inrymmer idag ett flertal olika verksamheter, bland annat
utbildningslokaler, restauranger och en barnteater. Lokalerna nas huvudsakligen via
entréer fran garden. Den foreslagna markanvandningen centrum (C) och skola (S) gor
de befintliga verksamheterna planenliga och sakerstaller att de kan fortsatta vara kvar
pa platsen, samtidigt som den 6ppnar for en bred anvandning och skapar flexibilitet for
framtida anpassningar.

Den tillhdrande innergarden ar i dagslaget hardgjord och anvands framst for parkering.
Parkeringsplatserna kommer att omlokaliseras till ett garage i narheten av
planomradet och innergarden beldggs med prickmark, vilket innebér att marken inte
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far bebyggas. Detta skapar forutsattningar for att anlagga gronytor, nagot som idag
helt saknas inom fastigheten.

Innergardens ringa storlek staller hdga krav pa att utemiljon planeras sa att behoven
fran bade de befintliga verksamheterna och dess malgrupper som bland annat utgors
av mindre barn, samt den planerade skolverksamheten tillgodoses. Den exakta
utformningen av innergarden hanteras i bygglovskedet.

Planen innebar ingen férandring av byggnadens volym eller utformning och bedoms
darfor inte paverka stadsbilden.

Bild 4 Innergdrden sedd fran S:t Persgatan.

R
~ By s 1
. ANGURINGS OCH BUSSHALLPLATS
LANGST STORGATAN .
& ™

Bild 5 Illustration som visar mojlig utformning av innergdrden, Gisterasjostrand arkitektur AB.
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Kulturmiljo och historia

Vid uppférandet av Uppsala universitets nya huvudbyggnad, Universitetshuset, under
1800-talet behdvde en del byggnader rivas, bland annat ett ridhus tillhdrande
universitetet. Ridhuset uppfordes i stallet 1883 i det som da var utkanten av staden, vid
Osterplan, efter ritningar av Carl August Kihlberg.

Den ursprungliga byggnaden var L-formad med tegelfasad och fasaddetaljer som
stravpelare och profilerade listverk.

Bild 6 Det ursprungliga ridhuset med tegelfasad och fasaddetaljer som strévpelare och profilerade listverk,
1893. Upplandsmuseet, okand fotograf.

Bild 7 Ridhuset sett fran S:t Persgatan 1901-1902. Upplandsmuseet, foto Alfred Dahlgren.
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Ar 1917 flyttade det Akademiska ridhuset ut och lokalen omvandlades i stillet till
cykelfabrik for cykelmarket Fram som var i behov av storre lokaler for sin produktion. |
samband med detta genomgick byggnaden sin forsta ombyggnad. Bland annat sattes
nya, stickbagiga fonster och storre, sprojsade fonster in pa fasaderna mot innergarden
och Osterplan.

Efter en stor brand 1933 byggdes det gamla ridhuset pa med tva vaningar efter
ritningar av Gunnar Leche. Samtidigt uppfordes en ny huskropp i tva vaningar mot
Storgatan med kallare och sadeltak. Tillsammans med ridhuset bildade den en
innergard. Ar 1940 byggdes den nya huskroppen pd med ytterligare en vaning och
sadeltaket ersattes av ett platt tak.

*

Bild 8 Ortofoto. Det ursprungliga ridhuset &r markerat med rétt. Bla markering visar den senare
tillbyggnaden fran 1933.

Efter ombyggnationerna fick cykelfabriken typiska funktionalistiska drag med enkla
volymer och platt tak samt putsade fasader i ljus kulor. Fasadernas dekorativa detaljer
ar daremot typiska for 20-talsklassicismen. Pa den sddra huskroppen finns 1880-talets
stravpelare och listverk kvar.



Bild 9 Cykelfabriken Fram efter om- och tillbyggnaden 1940, sedd fran S:t Persgatan. Upplandsmuseet, foto
G Sundgren

Verksamheten flyttade 1966 till storre lokaler i Bolanderna och sedan dess har
byggnaden inrymt en rad olika verksamheter. Idag inrymmer den bland annat kontor,
barnteater, restauranger, barberare och utbildningslokaler.

Byggnadens senaste arsring tillkom under borjan av 2000-talet i form av skyltfonster
samt nya portar mot innergarden.

Framhusets kulturhistoriska utveckling kan avlasas i byggnadens volym, detaljer och
fysiska uttryck. Det ursprungliga ridhusets detaljer i form av bland annat stravpelare,
listverk och granitsockel har hoga arkitektoniska varden.

Nar ridhuset byggdes om till cykelverkstad tillkom bland annat valvda
fonsteréppningar som fortfarande finns kvar pa fasaderna mot Osterplan och mot
innergarden. Aven om dessa fonster idag dr igensatta utgor de fortfarande vardefulla
uttryck for byggnaden, liksom de dldre, sprojsade fonstren.

Invandigt har trapphusen kulturhistoriska varden som bevarar ursprunglig funktion
och planlosning samt ursprungliga detaljer i form av trappracken. | dvrigt har
byggnaden invandigt flera sekundara ytskikt vilket ger méjlighet for forandring.

For att bevara byggnaden och sakerstalla att de vardebarande egenskaperna varnas
beldaggs den med rivningsforbud (r;) och fem varsamhetsbestammelser (k; - ks). Bland
annat regleras att fonster, dorrar och andra ursprungliga byggnadsdetaljer ska varnas
och att trappracken i trapphusen ska bevaras.
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Bild 10 Byggnadens fasad mot Osterplan som den ser ut idag.

Trafik och tillganglighet

Trafik

Gatunat

Fastigheten nas via S:t Persgatan. Detaljplanen for Framfabriken medfér ingen
forandring av gatunatet i omradet. Planomradet gransar dock till S:t Persgatan som
kommer att foréandras i samband med byggandet av en planskild korsning med
jarnvagen. Den planskilda korsningen innebar att vagen kommer att forlaggas i en
tunnel under jarnvagen. Framfabriken kommer att kunna behalla sin infart fran S:t
Persgatan.

Kollektivtrafik

Planomradet har god kollektivtrafikforsorjning med narhet till bade stads- och
regionbussar. Busshallplatser finns i nara anslutning till planomradet. Till Uppsala
centralstation ar det cirka 500 meter.

Parkering och angéring

Parkering for de befintliga verksamheterna finns i dagslaget pa innergarden samti en
passage genom byggnaden som nas antingen fran innergarden eller fran Storgatan. Pa
innergarden finns aven plats for cirka 30 cyklar.



Enligt Uppsala kommuns parkeringstal for skola behdvs det 0,015 bilplatser samt 0,55
cykelplatser per elev. For den planerade skolverksamheten innebar det ett behov av 5
bilplatser och 165 cykelparkeringar.

For att tillskapa friyta inom fastigheten kommer samtliga parkeringsplatser for bilar,
med undantag for parkering for rorelsehindrade, att forlaggas i Kvarnengaraget som
ligger 250 meter gangavstand fran den aktuella fastigheten. Behovet av bilplatser
beddms kunna l6sas bade for den planerade gymnasieskolan och de befintliga
verksamheterna.

Behovet av cykelparkering kan delvis tillgodoses inom fastigheten. Enligt plan- och
bygglagen (PBL) ska friyta prioriteras om det inte finns tillrackligt med yta for bade
friyta och parkering. Detta innebar att det kan bli n6dvandigt att reducera antalet
cykelplatser inom fastigheten. Eftersom omradet ligger centralt med god tillgang till
kollektivtrafik kan det antas att manga elever tar sig till platsen med buss, tag eller till
fots vilket minskar behovet av cykelplatser.

All angoring till skolan och de befintliga verksamheterna samt varuleveranser och
avfallshamtning kommer att ske fran Storgatan, via passagen. Detta bedéms kunna
ske utan att befintlig trafik paverkas negativt.

Tillganglighet och anvandbarhet

Enligt 8 kapitlet Plan- och bygglagen (PBL) ska byggnader och tomter vara tillgangliga
och anvandbara for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga.

Nivaskillnaderna inom fastigheten ar sma vilket ger goda méjligheter att ordna
tillgangliga gdngvagar till entréer.

Parkering for rérelsehindrade kommer att ordnas pa innergarden.

Tillgénglighetsfragorna hanteras vid bygglovsprovningen och det tekniska samradet.

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.

Dagvattenhantering

| en kravspecifikation som Uppsala Vatten och Avfall AB har formulerat ska lokalt
omhandertagande av dagvatten tillampas sa langt det &r méjligt, for att rena och
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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 20 millimeter regn, raknat dver hela fastighetens yta, kan renas och avtappas under
minst 12 timmar.

Planen medfor ingen ytterligare exploatering inom fastigheten och andelen hardgjord
yta kommer att minska efter iordningstallandet av friytan.

Grundvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger inom vattenskyddsomrades yttre zon.

Miljékvalitetsnormer for grundvatten

Det finns miljokvalitetsnormer (MKN) for grundvatten. Kemisk grundvattenstatus
klassificeras utifran de @mnen och amnesgrupper som ar upptagna i Sveriges
Geologiska undersoknings (SGUs) foreskrifter om miljokvalitetsnormer och
statusklassificering for grundvatten (SGU-FS 2013:2). Foreskrifterna géller 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.

Riskbeddmning fér 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 kansligheten for ett specifikt omrade
med avseende pa grundvattenskydd. Med kanslighet avses hur kanslig en specifik plats
ar for att en marknara fororening ska na grundvattenférekomsten sa att den inte langre
kan anvandas som resurs for dricksvattenforsorjning idag och i framtiden. De
hydrogeologiska forhallandena styr hur kénsligt grundvattnet &r for férorening och
darmed vilken markanvandning som ar lamplig eller olamplig for ett visst omrade. De
hydrogeologiska forhallandena och kénsligheten styr ocksa vilka skyddsatgarder som
kan behdvas for att minska sannolikhet och konsekvens for att en fororening nar
grundvattnet. Kanslighetsklasserna ar indelade i klasserna lag - mattlig - hdg - och
extrem, dar platser inom extrem kanslig zon &r allra mest kadnsliga da de ligger direkt pa
asen helt utan skyddande lerlager.

Under 2022-2023 har kanslighetskartan inom Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade reviderats utifran ny geologisk och hydrogeologisk information.
SGU har tagit fram en uppdaterad jordlagermodell 6ver Uppsalaasen, 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 grundvatten vilket innebér att nagra
ytterligare skyddsatgarder inte behdver vidtas. Det kommer inte heller goras nagra
storre forandringar av den aktuella byggnaden.
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Halsa och sakerhet
Buller

Ljudnivderna inomhus i skolbyggnader regleras i avsnitt 7 i Boverkets byggregler (BBR)
samt i svensk standard SS 25268:2023. De gallande kraven for undervisningslokaler ar
en hogsta ekvivalent ljudniva pa 30 dBA samt en hogsta maximal ljudniva pa 45 dBA.
Vardet for maximal ljudniva ska inte 6verskridas oftare &n fem ganger per
medelmaxtimme.

Planomradet berdrs av buller fran jarnvagen samt fran Storgatan som trafikeras av
bussar. En bullerutredning har tagits fram av WSP. Utredningen visar att riktvardena for
bade ekvivalent och maximal ljudniva 6verskrids.

I samband med genomférandet av projektet Uppsala planskilda korsningar kommer
Trafikverket att utfora bullerdampande atgarder i de rum som vetter mot jarnvagen
och dér riktvdrdena dverskrids. Atgarderna innebér att fonsterna kompletteras med en
invandig tillaggsruta pa separat bage. Detta bedoms kunna utforas utan negativ
paverkan pa byggnadens kulturvarden.

For de rum som vetter mot Storgatan och dar ljudnivaerna 6verskrids kan samma
bullerddmpande atgarder utforas som for de rum som vetter mot jarnvéagen.
Fastighetsdgaren ansvarar for atgarderna mot Storgatan.

De gallande riktvardena dverskrids aven i de rum som vetter mot Storgatan. Samma
typ av bullerddmpande atgard ar mojlig dven har. Fastighetsagaren ansvarar for
utforandet av bullerdédmpande atgarder mot Storgatan.

Bulleratgarderna innebar en minskning av ljudnivaerna inomhus, men de nar inte ner
till 45 dBA. Riktvardet kommer dock inte 6verskridas mer an 5 ganger per
medelmaxtimme.

Dags- och solljus

Tillgang till dagsljus i byggnader regleras i Boverkets byggregler (BBR). Enligt kraven
ska rum eller avskiljpara delar av rum dar manniskor vistas mer an tillfalligt utformas
och orienteras sa att det finns god tillgang till direkt dagsljus.

En dagsljusberakning, framtagen av WSP, visar att totalt 8 rum inte fullt ut uppfyller
kraven. Placeringen och utformningen av dessa rum behdver darfor studeras vidare i
den fortsatta projekteringen for att optimera dagsljusforhallandena.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Fastigheten ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.
Den befintliga bebyggelsen ar ansluten till det kommunala vatten- och avloppsnatet.

Dagvattenledningar

Fastigheten ligger inom kommunens verksamhetsomrade for dagvatten. Den befintliga
fastigheten ar ansluten till det kommunala dagvattennatet.
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Avfall

Avfallshamtningen sker i dagslaget vid tva avfallsutrymmen inom fastigheten. Det
rekommenderade dragavstandet pa 10 meter mellan avfallsfordon och
avfallsutrymme Overskrids for bada avfallsutrymmena. Hamtningen kommer att ske
fran Storgatan, via passagen, vilket kan paverka dragavstandet ytterligare.

Avfallshanteringen bedoms kunna l6sas. Den exakta placeringen och utformningen av
miljorum hanteras i bygglovskedet

Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanens regleringar foljer Boverkets allménna rad om redovisning av reglering i
detaljplan 2020:6.

Anvandning av mark och vatten

Kvartersmark
Planbestammelse Beskrivning och motiv
c Centrum
Syftet med bestammelsen ar att gora de befintliga
verksamheterna planenliga.
S: Gymnasium och vuxenutbildning

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora
gymnasium i byggnaden.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse Beskrivning och motiv
o Marken fdr inte forses med byggnad
L Syftet ar att sakerstalla att byggnadens volym inte

andras samt att garden forblir obebyggd.
Bestammelsen sakerstaller ocksa tillracklig friyta
inom fastigheten.

Parkering for rérelsehindrade far anordnas.

hy Hdgsta nockhdjd ér angivet virde i meter éver angivet
nollplan
Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att
byggnaden behaller sin nuvarande hojd.

r Byggnad far inte rivas

Syftet med bestammelsen ar bevara byggnaden och
dess kulturmiljovarden.



Planbestammelse

ky

k2

ks

ks
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Beskrivning och motiv

Byggnadens karaktdrsdrag vad géller volym och
takvinkel ska bibehdllas

Syftet med bestammelsen ar att bevara byggnadens
kulturhistoriskt vardefulla karaktarsdrag.

Strdvpelare, sockel i granit och takfot med tandsnitt
och profilerat listverk ska virnas och fdr inte téckas for
eller skymmas

Syftet med bestammelsen ar att bevara den
ursprungliga byggnadens kulturhistoriskt vardefulla
karaktarsdrag.

Fonster, dorrar, skdrmtak och andra ursprungliga
byggnadsdetaljer ska vérnas och fdr inte tdckas for
eller skymmas.

Syftet med bestammelsen ar att bevara den
ursprungliga byggnadens kulturhistoriskt vardefulla
karaktarsdrag.

Befintliga fonster far kompletteras med en invandig
tillaggsruta pa separat bage.

Byggnadens fasader ska vara putsade i ljus kulor
Syftet med bestammelsen ar att bevara byggnadens
ursprungliga karaktar.

Trapprdcken i trapphus ska bevaras

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

Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Markéagoforhallanden

Fastigheten Kvarngardet 25:3 dgs av SF Kvarngardet 25:3 AB.

Gemensamhetsanldggningar

Det finns inga gemensamhetsanldggningar inom det aktuella planomradet.

Servitut och rittigheter

Det finns inga servitut eller rattigheter inom det aktuella planomradet.
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Fastighetsindelningsbestimmelser som upphor att gilla

Tomtindelning for fastigheten Kvarngardet 25:3, faststalld 1882-08-23
(Akt 0380-3/KV25) upphor att gallainom planomradet nar planen far laga kraft.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Fastighetsgranserna kommer inte att férandras till foljd av detaljplanen.

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 atgarder mot
byggrelaterade skador.

Ledningar

Befintliga ledningar inom fastigheten kommer inte att beroras av detaljplanen.

Dagvattenhantering

Planen medfor ingen ytterligare exploatering inom fastigheten och darmed inte heller
ytterligare hardgjord yta.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Planen bedéms vara ekonomiskt genomforbar.

Planavtal

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

Ersattning

Enligt 14 kapitlet plan- och bygglagen kan fastighetsagare ha ratt till ersattning nar det
i detaljplanen infors bestimmelser i syfte att skydda kulturvarden pa byggnader eller
bestammelser om rivningsforbud. Ratten till ersattning galler dock endast om
bestdmmelserna innebér att pagaende markanvandning avsevart forsvaras inom
berord del av fastigheten eller om den skada som rivningsforbudet medfor ar
betydande.

| den aktuella detaljplanen infors varsamhetsbestammelser samt rivningsforbud.
Eftersom detaljplanen i huvudsak bekraftar befintlig markanvandning och inte medfér
nagra storre forandringar av byggnaden, bedoms det preliminart inte finnas skal att
krava ersattning till foljd av de inforda skyddsbestammelserna.
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Organisatoriska fragor

Tidplan

Tidplan for antagande av detaljplanen ar fjarde kvartalet 2025.

Genomforandetid

Planens genomférandetid &r 5 ar fran det datum planen inner laga kraft.

Provning enligt annan lagstiftning

Skola och forskola ar anmalningspliktiga verksamheter enligt miljobalken (1998:808).

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatorerna bekostar eventuella utredningar som ar nédvandiga for
bygglovsprovningen.

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 utgangspunkt i miljcbedomningsférordningen 5 § (2017:966).

Sammanfattning av undersokningen

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

Samrad med lansstyrelsen

Lansstyrelsen framforde i sitt samradsyttrande att de delar kommunens bedomning
att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas medfora en betydande
miljopaverkan.

Beslut om betydande miljopaverkan

Uppsala kommun har den 7 april 2025, genom detta avsnitt och efterfoljande stycken,
fattat beslut om att genomférande av aktuell detaljplan inte medfor betydande
miljopaverkan enligt miljobankens sjatte kapitel.
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Miljoaspekter

Kulturmiljo

Inom planomradet finns viktiga varden for kulturmiljon. Dessa sékras genom
bevarande- och varsamhetsbestammelser.

Planen innebar ingen forandring av byggnadens volym eller utformning.

Mark och vatten

Planen bedéms inte medféra nagon paverkan pa mark och vatten.

Klimatpaverkan

Planen bedéms inte medféra nagon paverkan pa klimatet.

Halsa och sakerhet
Buller

Trafikflodet till och fran fastigheten kommer inte att paverkas av planen. Ljudnivaerna
beddms darfor bli oforandrade.

Risker

Planomradet ligger intill Ostkustbanan, som ar en transportled for farligt gods.
Avstandet mellan den aktuella byggnaden och jarnvagen ar cirka 50 meter. De
planerade atgarderna bedoms inte medfora nagra vasentliga forandringar av
byggnadens anvandning eller funktion som skulle paverka risken fran jarnvagen. En
sarskild riskbedomning bedoms darfor inte nodvandig.

Planens forenlighet med oversiktsplanen
och miljobalken

Oversiktsplanen

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

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 berér inte riksintressen inom omradet. Planen bedéms darmed vara
forenlig med miljobalkens kapitel 3 och 4.
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Detaljplanen beror inte miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5. Planen
bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 7 som reglerar skydd av omraden, det vill
saga biotopskyddsomraden, strandskydd, naturreservat, kulturreservat,
vattenskyddsomrdden med mera. Planen bedéms darmed vara forenlig med
miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen berér inte bestammelser om skydd for biologisk mangfald enligt
miljobalkens kapitel 8. Planen bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel
8.

Medverkande

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

Utredningar har tagits fram av WSP.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Valerija Bandic. Dessutom har
foljande tjanstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Emil Lindstrom, planarkitekt
Veronica Sjogren, kartingenjor

Stadsbyggnadsforvaltningen

Anton Vikstrom
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden i Uppsala kommun for:

« Samrad 2024-10-24
+  Granskning 2024-10-24
+ Antagande 2025-06-12

+ Lagakraft 2025-07-10



