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Inledning

Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att mojliggora en tillbyggnad med ytterligare ytor for
centrumverksamhet inom fastighet Kvarngardet 35:3 belagen mellan Vaksala torg och
Salagatan i Uppsala.

Inom planomradet, mot Vaksala torg, finns en aldre byggnad fran 1800-talet med stort
kulturhistoriskt varde som skyddas i detaljplanen. Detaljplanen syftar dven till att se till
att den nya tillbyggnaden anpassas till 1800-talsbyggnadens kulturmiljovarde
samtidigt som den berikar stadslivet pa Salagatan. Tillbyggnaden gor det mojligt att
installera en hiss i fastigheten och pa sa satt gora 1800-talsbyggnaden mer tillganglig.
Planens genomforande forutsatter rivning av ett mindre gardshus fran 1990-talet.

Detaljplanen ar forenlig med dversiktsplanen och bedoms inte medféra en betydande
miljopaverkan.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar 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 standardférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2019-08-22.
Detaljplanen har inte foregdtts av ett planprogram.

Antagande-
: beslutet kan
ill! ! =
ekl Byckl overklagas
Uppdrag Samrad Underréttelse Granskning S{g::g:gs’ Antagande -
Beslut om
o BES[”;OT” antagande
! granskning i PBN
uppdrag i Beslutom i PBN

PBN samrad i
PBN



Sida 5 (59)

Andringar efter samrad

Plankartan har kompletterats med en bestammelse om att den nya
byggnaden ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet.

Plankartan har kompletterats med en bestammelse som reglerar att fasaden
mot gdrden ska ha en ljus kulor.

Plankartan har kompletterats med en bestimmelse som forhindrar att
balkonger eller andra utkragande byggnadsdelar tillkommer mot garden i
nordost.

Plankartan har kompletterats med en bestammelse som sakerstaller att den
befintliga trappan, som leder upp till intilliggande bostadsréattsforenings gard,
far finnas kvar.

Plankartan har kompletterats med anvandningen centrumverksamhet pa den
smala remsa som berdr intilliggande byggnad.

Anvandningen K, kontor, har tagits bort fran plankartan da anvéandningen C,
centrum, rymmer kontor.

Dagvattenutredningen har uppdaterats avseende systemlosningen samt
fortydliganden kring rening, fordrojning och uppfyllande av miljokvalitetskrav.
Planbeskrivningens dagvattenkapitel har justerats i enlighet med utredningen.
Planhandlingarna har kompletterats for att tydligare visa konsekvenserna for
omkringliggande bebyggelse. Solstudien har uppdaterats med andra vinklar
pa bilderna och med fler klockslag. Planbeskrivningen har kompletterats med
en sektion genom kvarteret som visar forhallandet mellan ny byggnad och
befintliga.

Planbeskrivningen har fortydligats avseende markfororeningar och vad som
kravs av exploatoren infor markarbete.

Planbeskrivningen har fortydligats avseende det befintliga servitutet.
Planbeskrivningen har fortydligats avseende att grannfastigheten utgor en 3D-
fastighet.

Planbeskrivningen har justerats avseende avfallshanteringen.
Planbeskrivningen har fortydligat att bestammelsen k2 inte forhindrar att
trapphuset far géras om till ett Tr-2 trapphus.

Planbeskrivningen har uppdaterats med nya illustrationer pa forslaget som
visar anslutningen till BRF Njords gard.

Redaktionella andringar har gjorts i planbeskrivningen.
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Handlingar

Granskningshandlingar

Planhandling

+ Plankarta med bestammelser

+ Planbeskrivning

« Samradsredogorelse webbversion

« Samradsredogorelse fullstandig version*

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.

+ Undersokning

+  Fastighetsforteckning®

+ Antikvarisk forundersokning, Wilund arkitekter & antikvarier AB, daterad 2019-
05-17. Bestalld av Bergsporten Vaksala torg AB, granskad och godkand som
planeringsunderlag av Uppsala kommun.

«  Brandskyddstekniskt utlatande, Briab Brand & Riskingenjorerna AB, daterad
2024-10-25. Bestalld av Bergsporten Vaksala torg AB, granskad och godkand
som planeringsunderlag av Uppsala kommun.

« Solstudier, VESPR, daterade 2024-10-30, uppdaterad 2026-05-26. Bestalld av
Bergsporten Vaksala torg AB, granskad och godkand som planeringsunderlag
av Uppsala kommun.

+  Miljoteknisk markundersokning, TEMA miljo, daterad 2025-05-15. Bestalld av
Bergsporten Vaksala torg AB, granskad och godkand som planeringsunderlag
av Uppsala kommun.

«  Kulturmiljoutredning, Bjerking, daterad 2025-01-10. Bestalld av Bergsporten
Vaksala torg AB, granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala
kommun.

«  Parkeringsredovisning, Bergsporten, daterad 2025-03-04. Bestalld av
Bergsporten Vaksala torg AB, granskad och godkand som planeringsunderlag
av Uppsala kommun.

« Dagvattenutredning, Hydrab, daterad 2025-04-08, uppdaterad 2026-06-23.
Bestalld av Bergsporten Vaksala torg AB, granskad och godkand som
planeringsunderlag av Uppsala kommun.

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

Oversiktsplan

| Oversiktsplan 2016 for Uppsala kommun ar planomradet en del av innerstaden.
Innerstaden ar en regional knutpunkt och métesplats samt en identitetsbarande karna
i staden och kommunen. Stadskarnan kannetecknas av en hog koncentration av
kvalitativa miljoer, kultur, handel, kontor, service och bostader. Mojligheten till tillagg
och pabyggnader ska beaktas dar sa ar lampligt samtidigt som relationen till befintliga
hushojder behandlas respektfullt.

Vaksalagatan, Salagatan och Vaksala torg ar utpekade platser for stadslivsamt en
knutpunkt for kollektivtrafik. Langs med strak och platser for stadsliv ska
bottenvaningarna bidra till stadslivet.

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. Den anger inga nya inriktningar for omradet jamfort med
Oversiktsplan fér 2016.

Innerstadsstrategin

Uppsalas innerstadsstrategi ar ett kommunalt styrdokument som ger en mer férdjupad
vagledning for utvecklingen av innerstaden. Visionen ar att skapa ett levande centrumii
mansklig skala. Enligt den ar omradet runt Vaksala torg ett fokusomrade for stadsliv,
samtidigt som delar av Salagatan ska utvecklas till en gavanlig gata med goda solldgen
och mojlighet till uteserveringar.

Projekt Paradgatan

Planomradet ligger i anslutning till strdket Vaksalagatan-Drottninggatan som
kommunen utvecklar under projektnamnet Paradgatan (se Vision fér Uppsalas
paradgata). Projektet innebdr en gradvis omvandling av straket for att hoja dess
attraktivitet. Inriktningen ar en gata som tar tillvara sin funktion som koppling mellan
den centrala stadens Ostra och vastra delar med Carolina Rediviva som fondmotiv.

Detaljplaner

Detaljplanen ersatter delar av Stadsplan for kvarteret Njord (Akt nr. 0380-547), faststalld
1983.

Inom planomradet finns byggratter for handel i hela bottenvaningen. Mot
Vaksalagatan finns en byggratt for det befintliga 1800-talshuset och mot Salagatan
finns byggratt for ett mindre bostadshus i fyra vaningar.
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Figur 1 Utsnitt ur Stadsplan for kvarteret Njord. Aktuellt planomrade &r markerat med réd streckad linje.

Tomtindelning for kvarteret Njord (Akt nr. 0380-101/KV35), faststalld 1983 upphor att
gallainom planomradet nar planen far laga kraft.
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Planens innehall

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora en tillbyggnad mot Salagatan for
centrumandamal samt att sdkerstélla att tillbyggnaden underordnas i hojd och skala
till en kulturhistoriskt vardefull 1800-talsbyggnad mot Vaksalagatan.

Syftet med planen ar ocksa att skydda 1800-talsbyggnadens kulturmiljovarden.
Detaljplanen mojliggor att man bygger om och inreder 1800-talsbyggnadens vind med
centrumverksamhet. Den nya tillbyggnaden gor det mojligt att installera en hiss i
fastigheten och pa sa satt géra 1800-talsbyggnaden mer tillganglig.

Planens huvuddrag

Detaljplanen ger mojlighet att utoka byggratten for centrumandamal inom fastigheten
genom en tillbyggnad. Tillbyggnaden rymmer fem vaningar med en vaningsyta av
ungefar 500 till 600 kvadratmeter bruttoarea per vaning. Tillbyggnadens bottenvaning
ska nas fran Salagatan och anvandas for centrumverksamhet av publik karaktar.

Inom planomradet, mot Vaksala torg, finns en dldre byggnad fran 1800-talet med stort
kulturhistoriskt varde som skyddas i detaljplanen. Byggnaden innehaller
centrumverksamhet och ett

antal hyresbostader. Bostaderna ska inte vara kvar i framtiden. Detaljplanen mojliggor
att man bygger om och inreder byggnadens vind med centrumverksamhet.

Planens genomfdrande forutsatter rivning av ett mindre gardshus fran 1990-talet.

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

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet omfattar den privata fastigheten Kvarngardet 35:3. Omradet avgransas
av Salagatan, Vaksalagatan och fastigheten Kvarngardet 35:4 och Kvarngardet 35:7,
som tillsammans utgor en 3D-fastighet. Planomradet ligger centralt i Uppsala, cirka
500 meter fran Uppsala centralstation. Fastigheten Kvarngardet 35:3 omfattar 1 367
kvadratmeter.
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Figur 2 Flygbild med fastighetsindelning. Aktuellt planomrade markeras med réd streckad linje.

Allm&n omradesbeskrivning

Planomradet ligger mittemot Vaksala torg, och ndra Uppsalas centralstation. Kvarteret
som planomradet ligger i upptas till storsta delen av en galleria, Kvarnengallerian, med
bostadshus ovanpa. Direkt soder om Vaksala torg ligger Uppsala Konsert och Kongress
(UKK) som ar en motesplats med ett brett kulturutbud.

of
O

J : o &
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Figur 3 Planomradets férhallande till Uppsala centralstation och Stora torget. Gagator med blandad trafik i
anslutning till planomradet markeras med gron linje. Aktuellt planomrade markeras med rdd streckad linje.

Vaster om planomradet ligger Salagatan och S:t Persgatan, som ar lugna gator i
huvudsak for gaende och cyklister. Gatorna har vaxtlighet samt ett antal sma och stora
butiker. Gatornas smaskaliga karaktar ar en kontrast med Vaksala torg och
Vaksalagatans mer storskaliga och bilcentrerade karaktar.
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Figur 4 Foto fran Vaksala torg dar Salagatan tar vid. Planomradet syns till hoger i bild. Gatan langst fram i
bild &rVaksalagatan.

L

Figur 5 Foto fran planomradet tvars Gver Salagatan. Det som syns ar kvarteret Fr6j samt Uppsala konsert
och kongress vid Vaksala torg.
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Figur 7 Foto fran korsningen Salagatan och St Persgatan, mot planomradet. Till vanster syns
Kvarnengallerian med butiker i bottenplan.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Forutsattningar

Storsta delen av kvarteret Njord byggdes pa 1980-talet. Kvarnengallerian breder ut sigi
stora delar av bottenvaningen och har entréer fran Vaksalagatan och S:t Persgatan.
Ovanpa gallerian finns ett gardsbjalklag och ett omrade med fem stycken
flerfamiljshus med loftgangar. Mot Vaksalagatan finns tva stycken 1800-talshus pa
varsin fastighet. Planomrddet innefattar ett av dem.
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Figur 8 Flygbild av kvarteret Njord och Vaksala torg. Aktuellt planomrade markeras med rod streckad linje,
fastigheterna Kvarngardet 35:4 och Kvarngardet 35:7 med galleria Kvarnen och flerfamiljshus ovanpa
markeras med vit streckad linje.

Baksidan av 1800-talshuset anvénds som lastgard med ett strre uthus fran 1990-talet
och ett antal parkeringsplatser som nas fran Salagatan.

Figur 9 Foton av hur planomradet ser ut innan planens genomférande.
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Forandringar

Figur 10 Forslag till ny byggnation sedd fran Vaksalagatan. (Bild: VESPR)

Detaljplanen mojliggor en ny tillbyggnad, som sitter ihop med 1800-talshuset belaget
mot Vaksalagatan.

Den nya tillbyggnaden ska anpassas i skala, kulor och form till 1800-talshuset. | det
underliggande forslaget sitter byggnaderna ihop och bildar en sammanhangande
kontorsfastighet med centrumverksamhet i bottenplan.

Figur 11 Forslag till ny byggnation sedd fran Salagatan. (Bild: VESPR)
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Figur 13. Fasadelevation som visar befintliga byggnader utmed Salagatan inklusive méjlig pabyggnad pa
tak, samt forslag till byggnation. (Bild: VESPR).

1800-talsbyggnadens skala, utseende, samt rika fasadutformning skyddas med
varsamhetsbestammelser, och férbud mot rivning. For att forhindra en andring av
byggnadens skala reglerar en planbestammelse den hogsta tillatna nockhojden Gver
angivet nollplan.

Gardshuset fran 1990-talet med rosa trafasad rivs, medan forbud mot rivning infors for
1800-talsbyggnaden.

Detaljplanen reglerar anvandningen centrumverksamhet inom planomradet, vilket
mojliggor kontorsverksamhet med kompletterande utatriktade verksamheter som till
exempel handel, service, och andra verksamheter i bottenvaning. Innan planens
genomforande finns ett antal hyresbostader i 1800-talsbyggnaden som inte ska finnas
kvar.

Det ar viktigt att tillbyggnaden inte upplevs som dominerande 6ver 1800-talshuset. For
att anpassa tillbyggnaden till 1800-talshuset reglerar detaljplanen att tillbyggnadens
takfotshojd ska vara i samma niva som takfotshojden pa 1800-talshuset, sa att
tillbyggnaden inte upplevs som en vaning hogre.

Tillbyggnaden tillats dikt an 1800-talsbyggnadens gardsfasad. Invandigt kan man da
skapa funktionella kontorsytor. Den nya tillbyggnaden innehaller hiss och ett nytt
trapphus, for att tillgénghetsanpassa och modernisera lokalerna i tillbyggnaden samt i
1800-talshuset.

Ett tydligare gaturum skapas pa Salagatan med hjalp av en placeringsbestammelse
som anger att tillbyggnaden ska placeras i plangrans mot Salagatan.

For att skapa forutsattningar for en levande gata infors en planbestammelse som anger
att tillbyggnadens bottenvaning ska anvandas for centrumverksamhet av publik
karaktar, samt att minst en entré ska vanda sig mot allman plats. Sockelvaningen ska
aven gestaltas pa ett tilltalande och stadsmassigt satt. Mot den bakgrunden finns en
planbestdmmelse om att sockelvaningen ska vara markerad mot Salagatan. Grunda
balkonger tillats mot Salagatan dar de far sticka ut 80 centimeter 6ver allman plats.

| den norra delen av planomradet, skapas en liten platsbildning som regleras med
prickmark, som innebar att den inte far forses med byggnader. Det gors bade for att
bostdderna ovanpa Kvarnengallerian ska kunna ha kvar sin utrymningsvag i handelse
av brand och for att skapa en liten plats for stadsliv. Mojlighet att anordna en tillganglig
bilparkeringsplats vid behov sakerstalls ocksa.



Sida 16 (59)

ity e

Figur 14 Visualisering som visar den lilla platsbildningen, samt kontorsbyggnadens markerade sockelvaning
mot Salagatan, med lokal for handelsverksamhet. (Bild: VESPR)

In mot Kvarnengallerian och bostdderna ovanpa gallerian dras tillbyggnaden in fran
plangrénsen och skapar en vistelseyta i niva med den befintliga bostadsgarden. En ny
yta for vistelse tillskapas ocksa bredvid trappan som leder ner fran bostadsgdrden till
gatuplan.

Figur 15 Visualisering som visar hur tillbyggnaden méter bostadsgarden ovanpa Kvarnengallerian. (Bild:
VESPR)

For att minimera paverkan pa dagsljuset for de befintliga bostéaderna reglerar
detaljplanen att fasaden mot garden i huvudsak ska ha en ljus kulor. Med ljusa kulorer
menas en kulor som inte har mer an cirka 10% svarthet enligt NCS-systemet. En kulor
som ar ljus hindrar inte att fasaden kan utformas med en frihet i material och nyanser.
Ett visst material kan dven innehalla en stor variation av kulGrer, som exempelvis
natursten. Det &dr da viktigt att bottenfargen har en lag andel svarthet. For att
mojliggora en flexibilitet i den arkitektoniska gestaltningen far detaljer pa byggnaden
ha morka kulorer. Det kan till exempel vara karmar och racken.
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Detaljplanen mojliggor dven en dndring av taket pa 1800-talshuset mot Vaksalagatan.
Detta for att skapa mojlighet att inreda vinden med lokaler, samt att mojliggora en
taklosning som inte innebar att is och sno riskerar att ramla ner pa fotgangare pa
Vaksalagatan. Gestaltning av taket dr av hogsta vikt for att taket ska passa pa den
kulturhistoriskt vardefulla byggnaden.

Figur 16 Visualisering som visar 1800-tals huset med en ny taklésning och en ny takfris, sett fran Vaksala
torg. (Bild: VESPR)

Forandringarna innebar en irreversibel paverkan pa miljon vilket gor att utformningen
av den nya tillbyggnaden behover anpassas val till néarmiljon och den befintliga
byggnadens karaktar. Sammanfogningen av byggnaderna behéver ske varsamt,
liksom att takhojningen utformas val anpassat till gatufasaderna.

Kulturmiljo

Forutsattningar

For planarbetet har en antikvarisk forundersékning tagits fram av Wilund arkitekter
och antikvarier AB, fran 2019-05-17.

I borjan av 1800-talet fanns det planer om ett torg 6ster om den da planerade
jarnvagen. Torget som skulle bli Vaksala torg fick dagens placering och form vid slutet
av 1800-talet. Byggnaden som vetter mot Vaksalagatan inom planomradet byggdes
1887 och var en av de forsta att byggas mot Vaksala torg enligt torgets nuvarande
utformning.
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Figur 17 Kvarteret Njord fran Vaksala torg, 1901. Till vanster, flerbostadshuset som ingér i detaljplanen.
(Foto: Alfred Dahlgren, Upplandsmuseet)

Figur 18 Kvarteret Njord under byggandet av Vaksalaskolan 1925. (Foto: Paul Sandberg, Upplandsmuseet)

Flerbostadshuset mot Vaksala torg byggdes till med en extra vaning 1917.

Husets bottenvaning dndras 1951 néar det beviljas bygglov for upptagandet av stora
skyltfonster i hornlokalen. Hornlokalen genomgdr en omfattande ombyggnad i
samband med detta. Butiksentrén flyttas till husets huvudportal och byggnadens port
mot Vaksala torg blir en del av butikslokalen. Efter detta har lagenheterna pa plan 2
och 3 endast ingang fran garden. Verksamheten i hornlokalen ar lange
mobelforsaljning.
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Figur 19 Planomradet sett fran Vaksala torg, 1980. hérnlokal har nu skyltning och solavskramning. (Bild:
Antikvarisk forundersokning Wilund)

Pa 1980-talet sker stora forandringar i kvarteret nar den nuvarande Kvarnengallerian
byggs.

1990 beviljas lov for rivning av gardsbyggnaderna fran 1800-talet. Dessa ersatts med en
lag byggnad med trafasad. Pa marken anlaggs kundparkering.

A ————

Figur 20 Gardsbyggnaden fran 1990-talet. Denna ersatte de dldre gardshusen fran 1880-talet och 1899. (Bild:
Antikvarisk forundersokning Wilund)
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Kulturhistoriskt virde

Byggnaden mot Vaksala torg har trots ganska omfattande forandringar huvudsakligen
sin karaktar fran tiden fore 1920-talet bevarad. De storsta forandringarna ar
pabyggnaden av den dversta vaningen 1917, skyltfonstren i bottenvaningen fran 1950-
talet samt den nya gardsbebyggelsen fran 1990-talet. Exteridren ar tydligt avldsbar
genom sin bevarade putsornamentik. Interiort i byggnaden bevaras vidare flera
ursprungliga detaljer, framst pa plan 1 och i trapphuset. Byggnaden har genom sin
tidstypiska arkitektur ett betydande upplevelsevarde samt ett positivt varde for
stadsbilden och torgbildningen vid Vaksala torg.

Byggnaden mot Vaksala torg utgor en kulturhistoriskt sarskilt vardefull byggnad enligt
BBR 1:2213 (Boverkets byggregler 2011:6, t.o.m. BFS 2018:4), och omfattas darmed av
forvanskningsforbudet i PBL 8 kap. 13§ och varsamhetskravet i PBL 8 kap. 148.

Gardsbyggnaden fran 1990-talet ar dock inte en kulturhistoriskt sarskilt vardefull
byggnad.

Viktiga véirden

For de andringar som gors i kvarteret har en kulturmiljoutredning tagits fram av
Bjerking. Utredningen sammanfattar de befintliga byggnadernas varde med att 1800-
talsbyggnaden mot Vaksala torg har ett omistligt varde for stadsbilden. Den har vidare
ett sarskilt kulturhistoriskt varde som exempel pa ett valbevarat hus fran 1880-talet i
nyrendssans, som illustrerar en viktig arsring i stadens historia.

Figur 21 Bild av 1800-talsbyggnadens nuvarande utseende mot Vaksalagatan. (Bild Bjerking)

Gardsytan som idag anvands for bland annat parkering, minner om 1800-talets
gardsmiljoer. Det kulturhistoriska sammanhanget ar dock svarlast da ytan minskat i
samband med att bostader fran 1980-talet uppfordes och aldre gardshus ar rivna.
Gardsmiljon har idag karaktaren av en ansprakslos parkeringsyta och byggnaden fran
1990 tillmats inga kulturhistoriska varden.

Ur kulturmiljosynpunkt ar det viktigt att 1800-talsbyggnadens gatufasader inte
forandras i avseende pa proportioner, putsornamentik och fonsterform, da dess
genomarbetade gestaltning ar kanslig for forandringar.



Viktiga karaktérsdrag

I narmiljon ar stadsmiljon sammanhallen med bevarade byggnader tillkomna fran
1860-talet till 1880-talet. Vaksalagatans raka strackning utgor en av infartsvagarna till
centrala staden och &r en viktig del av rutnatsplanen. Intill planomradet finns Vaksala
torg, som med sin 6ppna torgyta inramad av aldre bebyggelse utgor en viktig del av
omradets karaktar.

Inom planomradet finns viktiga kulturhistoriska kvalitéer sarskilt pa 1800-
talsbygganden mot Vaksalagatan. Byggnadens gatufasader har en omsorgsfullt och
rikt utformade putsarkitektur samt en symmetrisk fonstersattning med rundbagiga
fonster med tredelad indelning. Byggnadens plattak med skorstenar, samt sockeln av
krysshuggen granit med ventiler av gjutjarn, utgor ocksa viktiga karaktarsdrag for
byggnadens exterior.

1800-talsbyggnaden anvands i huvudsak for centrumverksamhet och inrymmer nagra
hyresbostéder. Interiort finns kvalitéer sa som lagenhetsdorrarnas dekorativa
overstycken och dorrfoder, trapphusets monsterlagda marmorgolv, trappor med satt-
och plansteg samt vilplan av kalksten, putsade tak med dekorationsmaleri, ursprunglig
fast inredning; dorrar, foder, sockel- och smygpaneler, taklister, fonster- och
dorrnischer, samt spar av tidigare kakelugnar.

Lagenhetsinteriér med brédgolv och bevarade snickerier s& som taklister och fonstersmygar.

Figur 22 Redovisning av interitra kvaliteter i 1800-talshuset fran kulturmiljoutredningen. (Bild Bjerking)
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rRédmalade dorrar med rikt dekorerade dverstycken.

Figur 23 Redovisning av interiora kvaliteter i 1800-talshuset fran kulturmiljoutredningen. (Bild Bjerking)

Plan fyra med innertak med parlspont och spegelddrrar.

Putsat innertak med dekorméining. Vilplan med golv av kalkstenshallar.

Figur 24 Redovisning av interitra kvaliteter i 1800-talshuset fran kulturmiljoutredningen. (Bild Bjerking)
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- Trapphus med gedigen stentrappa och handledare i tré.
Monsterlagt marmorgolv.

Figur 25 Redovisning av interiora kvaliteter i 1800-talshuset fran kulturmiljoutredningen. (Bild Bjerking)

Interitr med bevarade dimar och en Sppen spis.

Figur 26 Redovisning av interiora kvaliteter i 1800-talshuset fran kulturmiljéutredningen. (Bild Bjerking)
Forandringar

Foreslagen foréndring

Forslaget innebar rivning av befintlig gardsbyggnad fran 1990-talet och uppférande av
en tillbyggnad mot Salagatan, vars volym omfattar merparten av garden. Den ska
tillsammans med den befintliga 1800-talsbyggnaden skapa ett sammanhadngande
handel- och kontorshus. Entrén fran Vaksalagatan 6ppnas upp igen.

Den befintliga byggnaden hanteras varsamt genom att tekniska installationer inrattas i
den nya byggnaden for att minska paverkan pa interiéren. Det befintliga trapphuset



bevaras interiort. Gardsfasaden byggs in och planeras att delvis kunna upplevas inifran
kontorshuset.

Det foreslas dven en takhojning av den befintliga byggnaden med bibehallen takvinkel
mot Vaksalagatan och Salagatan. Tak och platbeslagning utfors av falsad slatplat.
Takfonster tillkommer mot Vaksalagatan. Hornets putskron fran 1917 bildar ny linje for
takfot.

Forslaget innebéringen rivning av dldre bebyggelse men det ar viktigt att den nya
byggnaden ges forutsattningar att smalta in i den befintliga bebyggelsemiljon.
Exempelvis genom anpassade fasadmaterial, kulorval, sparsamma glasytor,
fonstersattning och fonsterutformning.

bef. byggnad

sektion A

fasad mot vaksala torg ‘

Figur 27 Takets nuvarande utformning (Bild: VESPR).
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fasad mot vaksala torg | sektion A
hajning av nock med +0,7m, taklutning lika befintligt takvinkel maot vaksala torg bibehalles
delvis ny uppbyggnad av murknon ny takvinkel mot garden 6 grader

mansardtak med kupor utféres princip lika bef.

Figur 28 Forslag till andring av taket pa 1800-talsbyggnaden (Bild VESPR).
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Figur 29 Forslag till andring av taket mot Salagatan. Fore och efter andringen. (Bild VESPR).

Atgdrder
1800-talsbyggnadens exterior samt delar av interidren skyddas i detaljplan.

Sammanfogning av befintlig byggnad och ny byggnad maste genomforas sa att
interiorens ursprungliga kvaliteter hanteras mycket varsamt.

En forutsattning for att hoja vindsvaningen ar att den 1800-talsbyggnadens
arkitektoniska varden varnas genom att takhojningen ges en val genomarbetad
arkitektur i motet med befintlig takfotsgesims med avseende pa utformning och
fargsattning. Overgdngen mellan befintliga gesimser och pabyggnaden bor noggrant
visualiseras och genomarbetas i bygglovsskedet.

Vid vidare forvaltning av byggnaden och vid projektering infor bygglov bor det
overvagas att aterstalla delar i trapphusets interiér som namns i kanslighet- och
talighetsanalysen och trapphusets takmalningar bor restaureras med medverkan av
malerikonservator.

Tillbyggnadens fasad ut mot Salagatan bor gestaltas sa att den smalter in i narmiljon.
Narliggande bebyggelse ar tillkommen vid olika tidsperioder men ett gemensamt
karaktarsdrag ar varma fasadkul6rer och traditionella material sdsom puts, tegel samt
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plattak. Mot den bakgrunden regleras fasadmaterialet i plankartan till puts och
takmaterialet till plat.

Tillbyggnaden ska utformas med hansyn till 1800-talsbyggnaden med avseende pa
hojd och symmetri i fonstersattning. Stora fonsterpartier riskerar att upplevas
dominerande, med undantag for verksamheter i bottenplan.

Det &r av stor vikt for det slutgiltiga utfallet av paverkan pa kulturmiljon och
riksintresset att antikvarisk sakkunnig deltar i hela processen.

For att ytterligare hoja 1800-talsbyggnadens kvalitéer regleras det i detaljplanen att nar
nya ytterdorrar monteras och nya fonster satts in ska de vara av tra. Detta for att
motverka att till exempel aluminiumdorrar eller fonster satts in som riskerar att
paverka byggnadens kulturhistoriska varde.

Trafik och tillganglighet

Forutsattningar

Planomradet omgardas av Vaksalagatan och Salagatan. Vaksalagatan ar den mest
trafikerade gatan med genomfartstrafik till och fran centrum. Vaksalagatan ar
Uppsalas "paradgata” vilket innebar att det ska vara ett attraktivt promenadstrak i
staden. Vissa strackor av Vaksalagatan har bussfiler. Vaksala torg ar en knutpunkt for
kollektivtrafik. Det finns idag en busshallplats pa Vaksalagatan, precis utanfor
planomradet. Planomradet ligger nara Uppsala centralstation.

Salagatan ar planlagd som gata fram till korsningen med S:t Persgatan dar den ar
planlagd som park. Det innebar att biltrafiken inte far ledas forbi S:t Persgatan. Pa
Salagatan finns det tva vandplaner for att mojliggora olika leveranser och sophamtning
inom kvarteren Froj och Njord.

Det finns gangbanor pa bada sidor av Salagatan. Huvudcykelnat langs Salagatan sker i
blandtrafik. Vid korsningen Vaksalagatan-Salagatan leds cykeltrafiken till en separat
cykelbana med hjalp av en refug. Cykeltrafiken fortsatter sedan langs Vaksalagatan
eller rakt fram forbi Uppsala konsert och kongress dar forbud mot biltrafik galler.

Forandringar

Inga forandringar infors i gatusektioner for Vaksalagatan i samband med den nya
exploateringen. Gang-och cykeltrafik bedoms inte paverkas av den nya tillbyggnaden,
utover under byggtiden.

Parkering och angéring

Nuvarande parkeringsplatser pa innergarden kommer att tas bort i samband med
exploateringen.

Uppsala kommun har riktvarden for hur manga parkeringsplatser for bil och cykel som
ska anlaggas vid nybyggnad eller tillbyggnad av verksamheter och kontor.
Kommunens parkeringstal (2018) anger olika tal beroende pa laget i staden, tillgang till
kollektivtrafik och narhet till service. For berord del av kvarteret Njord ar det
lagesbaserade parkeringstalet for bil tre platser per 1 000 kvadratmeter bruttoarea



(BTA). For cykel bedoms det finnas ett behov av 40 platser per 1 000 kvadratmeter BTA.
Tabellen nedan visar det berdknade behovet for kontor och annan verksamhet.

Bruttoarea Bruttoarea ny Total bruttoarea  Parkeringsbehov
befintlig
1550 kvm 2650 kvm 4200 kvm Bil: 13 stycken.

Cykel: 168 stycken

Det star vidare i Uppsala kommuns parkeringstal, att for verksamheter och kontor i
centralt lage i Uppsala med god tillgang till kollektivtrafik, bor parkeringskop och
mobilitetslosningar vara huvudinriktningen.

Bilparkeringsbehovet i detaljplanen l6ses genom parkeringskop i narheten av
detaljplaneomradet. Det ar upp till byggaktoren att hitta en lamplig
parkeringsanlaggning. En parkeringsredovisning har [damnats in av byggaktoren dar de
redogor for att det finns mojlighet att ordna sex parkeringar pa fastigheterna
Kvarngardet 28:3 samt pa grannfastigheten Kvarngardet 28:6. Kvarnengaraget pa
Kvarngardet 35:4, som grénsar till planomradet, kan erbjuda sju garageplatser. Avtal
for parkeringskop behover upprattas.

Cykelparkering anordnas i ett cykelparkeringsrum i den nya byggnadens bottenvaning,
och till viss del pa garden. Totalt berdknas 168 cykelparkeringsplatser behovas. 160
cykelplatser placeras inomhus samt 11 cykelstall utomhus.
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Figur 30 Illustration 6ver den nya torgbildningen med cykelparkering i cykelrum samt pa torget. (Bild:
VESPR)
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Tillganglighet

Det ska finnas mojlighet att anordna en parkeringsplats for rorelsehindrade, och
angora max 25 meter fran varje entré. Detta galler bade for bade bostadsentréer och
verksamhetslokaler.

Plats att anordna en parkeringsplats for rorelsehindrade finns pa den 6ppna ytan pa
den egna fastigheten.

+17.50

< N
angdring
tra\r'wspor‘t\>

Figur 31 Illustration som visar mojlig plats for angoring langs med Salagatan. Det roda mattet visar att
platsen drinom 25 fran entréer i den nya tillbyggnaden. (Bild: VESPR, med rétt tillagg av Uppsala kommun)

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.
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+8,70

Figur 32 Planritning av entréplan som visar hur det &r mojligt att gora den nya tillbyggnaden samt 1800-tals
byggnaden tillgdngliga med en ny hiss. (Bild: VESPR, med rott tilldgg av Uppsala kommun)

Mark och geoteknik

En markteknisk undersokning har tagits fram av TEMA Miljé. Marken inom
planomradet bestar av dacit-ryolit. Jordlagret inom planomradet bestar av fyllning
med underliggande postglacial lera. Markundersokningen visar pa att omradet ar
utfyllt till cirka en meters djup med blandade fyllnadsmassor och darefter patraffas lera
i samtliga provpunkter.

Vattenmiljo

Ytvatten

Miljdkvalitetsnormer 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
kemisk status har forlangts till 2027. Da 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.

Féreslagen dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram av Hydrab, 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 20
millimeter regn fran reducerad nyexploaterad yta, kan renas och avtappas under minst
tolv timmar.

Den foreslagna dagvattenlésningen for fastigheten Kvarngardet 35:3 bygger pa att
dagvatten fran nyexploaterade ytor fordrdjs och renas lokalt innan det leds till det
kommunala ledningsnétet, i enlighet med krav fran Uppsala Vatten. Systemet bestar i
av tva huvudsak tva system. Det ena ar en véxtbadd i anslutning till innergarden, och
det andra ar en grasbekladd infiltrationsyta i anslutning till Salagatan. Vaxtbadden i
anslutning tillinnergarden dimensioneras for att ta emot dagvatten fran samtliga
takytor, inklusive sedumtak, samt fran innergardens hardgjorda ytor. Dagvatten fran
den Oppna, hardgjorda ytan intill Salagatan avleds genom ytlig avrinning till
infiltrationsytan. Fordrojning av dagvatten sker i underliggande makadammagasin
kopplade till respektive anlaggning.

Teckenfarklaring
“, Utredningsomride
., Kommunal dagvattenledning
B stensartlactplats
Inmergérd [plattor + grémyta)
Ny takyta (sedum)
Ny takyta (plat)
B Gammal takyta
Nedsinkt regnbédd |bisfiltar)
Infiltrationsyta |biofilter)
4 @ Flodesregleringsbrunn 0,04 Ifs
@ Fladesregleringsbrunn 0,23 Ifs

o Dagvattnetsvag fran
omradet

™&  Kommunal anslutningspunkt
g Lledning av dagvatten

'eu\tré
handel

lastzon /
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entré” Kvarngirdet 35:3
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Figur 33 Systemldsningsforslag for bortledning av dagvatten (Bild: Hydrab)

Exploateringen medfor en 6kad avrinningsvolym fran planomradet, vilket i sin tur leder
till en 6kad transport av fororeningar om inga atgarder vidtas. For att motverka denna
okning foreslas lokala dagvattendtgarder i form av biofilter med underliggande
makadammagasin. | dagvattenutredningen har fororeningsberakningar tagits fram
som visar fororeningsbelastningen fore och efter exploateringen, med och utan
reningsatgarder. Resultaten visar att foreslagna dagvattenatgarder reducerar
fororeningsmangderna till nivder som ar likvardiga med eller lagre an forhdllandena
fore exploatering. Darmed beddms planens genomférande inte forsamra, utan snarare
forbattra, recipientens majlighet att uppna miljokvalitetsnormerna.
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Grundvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger inom ett vattenskyddsomrade for grundvattentékterna i Uppsala-
och Vattholmaasarna, i dess 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 sénkning av grundvattennivan. Dispens fran
vattenskyddsforeskrifterna kan behdva sokas hos lansstyrelsen.

Miljdkvalitetsnormer for grundvatten

Det finns miljokvalitetsnormer (MKN) for grundvatten som ar juridiskt bindande och
syftar till att forbattra grundvattnets kvalitet i Sverige. De bygger pa EU:s vattendirektiv
och regleras i Sverige genom Vattenforvaltningsforordningen (2004:660).

Miljokvalitetsnormerna for grundvatten delas in i kemisk respektive kvantitativ status.
Kemisk status i en grundvattenforekomst visar pa hur bra vattenkvaliteten ar utifran
forekomst av féroreningar och skadliga amnen. Klassificering av kemisk
grundvattenstatus gors utifran de amnen och amnesgrupper som ar upptagnai
Sveriges Geologiska undersoknings (SGU) foreskrifter om miljokvalitetsnormer och
statusklassificering for grundvatten (SGU-FS 2013:2). Foreskrifterna galler for alla
grundvattenférekomster och syftar till att sdkerstalla att de uppnar eller bibehaller god
kemisk och kvantitativ status. Kvantitativ status i en grundvattenférekomst handlar
om balansen mellan grundvattenbildning och vattenuttag. Den visar om det finns
tillrackligt med grundvatten for att forsorja bade ekosystem och manskliga behov utan
att orsaka negativa effekter.

Havs- och Vattenmyndigheten har definierat sex grundvattenforekomster inom
tillrinningsomradet for Uppsala- och Vattholmadsarna. Samtliga har faststallda MKN
som ska foljas.

Delstrackan Uppsaladsen - Uppsala har en otillfredsstallande kemisk
grundvattenstatus och en god kvantitativ status. Det samma galler Sévjaén - Samnan.
Tillgangen pa grundvatten &r vanligen god och utifran tillgéangliga data bedoms
forekomsten ha god kvantitativ status men ar i risk att inte na god status till dr 2027.

Dricksvattenproduktionen i Uppsala

Uppsalaasen utgor stadens ravattenmagasin och vattentakt. For att halla vattennivan
stabil utfors konstgjord infiltration pa tva stéllen i asen av ytvatten fran Fyrisan och
Tamnaren. Pa sa satt bibehaller Uppsala Vatten en god vattenbalansii
grundvattenmagasinet. Dessutom foljer bolaget de villkor som anges i gallande
vattendomar for bade grundvattenuttag och infiltration.

Riskbeddmning fér Uppsala- och Vattholmadsarna

En riskanalys har gjorts for Uppsala- och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade
(Geosigma, 2018). Syftet var att ta fram riktlinjer for markanvandning ur
grundvattensynpunkt. Till utredningen hor aven en karta som visar kansligheten for ett
specifikt omrade, utifran grundvattenskyddet (rev 2023). Med kanslighet avses hur
kanslig en specifik plats ar for att en marknara férorening ska na
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grundvattenforekomsten sa att den inte langre kan anvandas som resurs for
dricksvattenforsorjning idag och i framtiden. Kansligheten styr bade vilken
markanvandning som &r lamplig for ett visst omrade, och vilka skyddsatgarder som
kan behovas. Marken klassas i lag, mattlig, hog och extrem kénslighet.

Storre delen av planomradet ligger inom lag kanslighet. | det Ostra hornet av
planomradet forekommer mattlig kanslighet.
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Figur 32 Utdrag ut Kanslighetskartan som visar planomradet, Kvarngardet 35:3. Gron farg betyder lag
kanslighet och gul farg indikerar mattlig kanslighet.

Foreslagna Gtgdrder

Den foreslagna markanvandningen, kontor och centrumverksamhet, innebar inte att
marken behdver saneras fran markféroreningar, men massor som uppstar i samband
med schakt behover hanteras som foérorenade massor och transporteras till godkand
mottagningsanlaggning.

Utover det kommer inte anvandningen av marken inom planomradet att innebara
nagra hogre risker for grundvattnet. Efter att planen genomforts kommer mangden
orent dagvatten fran parkeringsytor att minska i och med att ytan for parkering
minskar inom planomradet. Lerlagren bedoms som tillrackligt tjocka for att det fortsatt
ska finnas tillrackligt mycket skyddande lera kvar efter att man gjort grundlaggning till
den nya tillbyggnaden.
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Oversvamning

Oversvdmningsrisk vid extrema regn

| ett forandrat klimat kan skyfallen bli vanligare och mer intensiva. Oversvamning vid
skyfall kan ha stor paverkan pa framkomligheten och andra viktiga funktioner och
strukturer i samhallet. Dessutom kan det innebara stora kostnader pa grund av skador
pa fastigheter och byggnationer.

En dagvattenutredning har tagits fram av Hydrab. | den finns en skyfallsanalys som
visar 100-arsregn samt 500-arsregn. Inom planomradet finns inget problem med
instangda omraden, vid 100- och 500-arsregn

Halsa och sakerhet
Buller

Detaljplanen omfattar byggnader med anvandningen centrum. For
centrumverksamhet finns inga krav for buller vid fasad utomhus. Detaljplanen
innehaller en smal remsa med anvandningen bostéder, i syfte att bekrafta en befintlig
markanvandning och mojliggora en framtida fastighetsbildning.

Byggaktoren forvantas projektera for att uppfylla de tekniska egenskapskraven i BBR
angaende buller inomhus for lokaler.

Markfororeningar

En markteknisk undersokning har tagits fram av TEMA Miljo. | framtagandet av den
gjordes en Oversiktlig provtagning i syfte att undersoka markférhallandet inom
omradet. Analyserna av jordproverna visade pa férorening av bly, kobolt och
kvicksilver 6ver Naturvardsverkets gallande riktvarden avseende fororenad mark vid
kanslig markanvandning. Det bedoms inte som att féroreningen utgor en risk for
kommande markanvandning, da det planeras for kontorsbyggnader, men massor som
uppstar i samband med schakt bor hanteras som férorenade massor och transporteras
till godkand mottagningsanlaggning.

I markvattnet har mycket hoga halter av bly och nickel samt hoga halter av arsenik och
zink patréffats. Det paverkar inte planerad markanvandning, men vid eventuell
lanshallning i samband med jordschakt ska oljeavskiljning, sedimentering och
provtagning ske innan utslapp. Vid fortsatt hoga halter kan lanshallningsvattnet
behdva renas ytterligare for att uppna acceptabla halter. En anmalan ska skickas in till
miljéférvaltningen pa Uppsala kommun oavsett om utslapp sker genom infiltration,
leds direkt till recipient eller slapps till dag- eller spillvattennat. Aven markarbeten
raknas som anmalningspliktig verksamhet enligt forordningen om miljofarlig
verksamhet och halsoskydd, anmalan ska ske till tillsynsmyndigheten innan
markarbeten paborijas.

Om det i samband med markarbeten skulle patraffas omraden som tyder pa annan
fororening an den som konstaterats i rubricerad rapport bor ytterligare jordprover
analyseras och avhjadlpandedtgarderna kan komma att behdva omvérderas.
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Da omradet dar fororeningen patréaffats ligger inom den yttre vattenskyddszonen bor
anmalan om patraffad fororening inldmnas till Miljoforvaltningen pa Uppsala kommun
enligt den informationsplikt som foreliggeri 11 kap 11 8.

Dags- och solljus

Detaljplanen omfattar byggnader med anvandningarna kontor och
centrumverksamhet. For kontor och handelsbyggnader finns inga exakta dagsljuskrav i
PBL eller BBR.

Byggaktoren forvantas projektera for att uppfylla arbetsmiljoverkets krav pa dagsljus
och solljus for arbetsplatser.

En solljusstudie har tagits fram av VESPR och Tengbom arkitekter. | och med att
planomradet gransar till Salagatan i sydvast och till Vaksala torg i sydost traffas
planomradet av mycket direkt solljus. Fasaderna mot norr blir morkare men det
bedoms inte finnas hinder for att uppna arbetsmiljoverkets krav pa dagsljus och solljus
for arbetsplatser.

Brand

Slackning

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 besta av
andraingdngar till byggnaden. Brandforsvaret ska kunna stélla upp ett slackfordon och
byggnaden ska kunna nas utan orimligt lang slangdragning fran slackbilen. Fér hus
som byggs med trastomme behdver vattentillgangen till sprinklersystem sakerstéllas.

Utrymning

Ett brandskyddstekniskt utldtande har tagits fram av Briab Brand & Riskingenjorerna
AB.

Grundlaggande krav for utrymning ar att det fran varje lokal dar personer vistas mer @n
tillfalligt ska finnas minst tva av varandra oberoende utrymningsvagar. Fran utrymmen
dar personer inte forvantas vistas stadigvarande (teknikutrymmen/forrad) godtas
tillgang till en enda utrymningsvag.

For kontor kan utrymningen tillgodoses med trapphus Tr2. Utrymning fran byggnaden
sker enligt tankt utformning huvudsakligen med Tr2-trapphus som enda
utrymningsvag. Utrymning fran kommersiella lokaler sker via dorrar i fasad, alternativt
via korridor/trapphus till det fria och utvandig trappa, alternativt via Tr2-trapphus.

Att gora om det befintliga trapphuset till ett Tr2-trapphus bedoms principiellt vara
tekniskt mojligt, bland annat med hansyn till att trapphuset bestar av stentrappor och
murade vaggar. Detaljplanen reglerar, med planbestammelsen k2, att trapphusets
bevarandevarda interidra delar ska bibehallas. Ursprungliga dérromfattningar och
spegeldorrar som inte behover anvandas kan behallas men blinderas. | dorréppningar
mellan brandslussen och det befintliga trapphuset kan de befintliga dorrbladen sta
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uppstéllda men inte utgora nagon funktion, och nya brandklassade dorrar kan sattas in
i dorroppningen.

Att anvanda det befintliga trapphuset som en del av Tr2-trapphuset ar ett yteffektivt
satt att [6sa utrymningen. Det finns andra mindre yteffektiva satt att sakerstalla
utrymning, beroende pa byggnadens slutliga utformning och anvéndning, exempelvis
genom ett tillskapa ett ytterligare trapphus eller alternativa inre utrymningsvagar.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Dricksvatten, spillvatten och dagvatten

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrdade for dricksvatten,
spillvatten och dagvatten.

Brandvatten

For hus som byggs med trastomme behdver vattentillgdngen till eventuella
sprinklersystem sakerstallas inom fastigheten, till exempel med en vattenreservoar.

Avfall

Miljorum kan placeras i bottenvaningen pa den nya byggnaden utmed Salagatan.
Avfallsfraktioner som uppkommer inom fastigheten ska separeras och hallas atskilda,
planering av ytan for avfallsutrymmet behdver goras utifran dessa forutsattningar.
Dragvagen mellan avfallsfordon och avfallsutrymme ska vara hardgjord och utan
nivaskillnad vilket innebar att eventuell kantsten kan behdva fasas av. Avfallsfordon
kan stanna i kérbanan utmed Salagatan, och vénda pa den befintliga vandplatsen pa
Salagatan.

Planomradet forses med el fran Vattenfalls elnat.
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Motiv till detaljplanens regleringar

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

Anvandning av mark och vatten

Allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap

Planbestaimmelse Beskrivning och motiv

GATA Gata

En liten del av fastighet Kvarngardet 35:3 planlaggs
som allman plats, gata. Detta med syfte att marken
ska Overga till kommunens fastighet. Marken fungerar
redan idag som gatumark, och &r ocksa sedan tidigare
planlagd som allman plats, gata. Utmed Salagatan
planlaggs en smal remsa som allman plats, gata.
Syftet ar av plantekniska skal da planen reglerar
utformning av balkonger 6ver allman plats.

Kvartersmark

Planbestaimmelse Beskrivning och motiv

C Centrum

Syftet ar att mojliggora kontor och annan typ av
centrumverksamhet. Anvandningen centrum
omfattar kombinationer av kontor, handel, service,
tillfallig vistelse, samlingslokaler och annan jamforlig
verksamhet som ligger centralt eller pa annat satt ska
vara latta att na. Aven komplement till verksamheten
centrum ingar i anvandningen.

B Bostdider

Syftet ar att bekrafta anvandningen bostad i en
befintlig byggnad for att mojliggora en
fastighetsreglering.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestimmelse Beskrivning och motiv

* * v ¢ o Marken fdr inte forses med byggnad.

Pa den lilla platsbildningen mot Salagatan far
byggnader inte uppfdras da ytan behdvs for till
exempel angoring, dagvattenhantering och for
passage till intilliggande bostadsrattsforenings gard.
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Beskrivning och motiv

Byggnadens bottenvdning mot Salagatan ska
anvdndas for centrumverksamhet av publik karaktdr.

Genom att flera butiker eller lokaler av publik karaktar
vander sig mot allman plats gynnas stadslivet i
omradet. Med publik karaktar menas att det ar en
utatriktad verksamhet som har besokare, till exempel
handel, restaurang eller en samlingslokal. Syftet ar att
lokalen ska upplevas som Gppen.

Hégsta nockhaojd dr angivet véiirde i meter éver angivet
nollplan.

Syftet med bestammelsen ar att begransa
byggnadernas hojd.

Byggnad ska placeras i egenskapsgrdns mot
Salagatan.

Placering av byggnaden ska vara dikt an trottoaren
for att ge en enhetlig och stadsmassig utformning av
Salagatans gaturum.

Byggnad fér inte rivas.

1800-talshuset har ett stadsbildsmassigt,
arkitektoniskt och socialhistoriskt varde som ska
bevaras.

Byggnaden ska utformas med hdg arkitektonisk
kvalitet.

Den nya byggnaden ligger i ett centralt lage i Uppsala
intill en kulturhistoriskt vardefull byggnad fran 1800-
talet. Byggnaden ska darfor ha en hog arkitektonisk
kvalitet som tar hansyn till platsen och kulturmiljon.
Det innebar att byggnadens formsprak sin i helhet
samt materialval, kulorval och Gvriga element sa som
racken, portar, och skdarmtak ska utféras med stor
omsorg. Den nya byggnaden ska harmonisera med
1800-tals byggnaden vad galler kulor, fonstersattning
och symmetri.

Fasad ska utformas med puts.

Syftet ar att tillbyggnadens fasadmaterial anpassas
efter 1800-talsbyggnaden. Putsen bor ha en kulor som
harmoniserar med omgivande bebyggelse.

Tak ska vara av pldt.

Syftet ar att tillbyggnadens takmaterial anpassas efter
1800-talsbyggnaden.
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Beskrivning och motiv

Minst en entré ska vdnda sig mot allmdn plats.

Genom att entréer vander sig mot Salagatan gynnas
stadsliveti omradet.

Byggnadens ska gestaltas med en markerad
sockelvdning mot Salagatan.

Syftet ar att den nya byggnaden far en stadsmassig
karaktar som harmoniserar med 1800-talsbyggnaden.
En markerad sockelvaning ska bidra till att bryta ned
den upplevda skalan av byggnaden.

Balkonger och bursprdk fdr endast finnas mot
egenskapsgrdns i sydvdst och nordvdst och ska vara
vdl integrerade i byggnadens gestaltning. De far kraga
ut maximalt 0,8 meter fran fasadliv, fri héjd ska vara
minst 3,2 meter ovan mark.

Syftet med bestdmmelsen ar att begransa var
balkonger och bursprak far finnas och hur mycket de
far kraga ut. Mot egenskapsgrans i nordost far
balkonger inte finnas med hansyn till de narboende
och gardsmiljon. Grunda balkonger tilldts mot
Salagatan och mot egenskapsgrans i nordvast.
Balkongerna ska bidra positivt till byggnadens
gestaltning och hjalpa till att skala ned upplevelsen av
volymen.

Byggnadsdelar och installationer pd tak ska vara vdl
integrerade i takets gestaltning.

For att taklandskapet ska fa en utformning som
samspelar med kulturmiljovardena i kvarteret
behover taket utforas med omsorg kring
byggnadsdelar och andra typer av installationer.

Byggnadens takfot ska ansluta till takfot pd
intilliggande byggnad mot Vaksalagatan.

Planbestammelsen syfte ar att begransa
tillbyggnadens takfotshojd for att den nya byggnaden
ska harmonisera med 1800-talsbyggnaden mot
Salagatan. Se bild nedan:
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Beskrivning och motiv

i ny tiIIbyngnad‘

+850

Fasad i riktning mot egenskapsgrdns i nordvdst och
nordost ska i huvudsak utféras i ljusa kulorer.

Syftet med bestammelsen ar att minimera den
negativa paverkan som byggnaden har pa dagsljuset
for de befintliga bostaderna. Med ljusa kulorer menas
en kulor som inte har mer an cirka 10% svarthet enligt
NCS-systemet. Med ”i huvudsak” menas runt 75% av
den sammanlagda fasadlangden mot nordvast och
norddst. Syftet ar att byggnadskroppen mot
Salagatan ska kunna ha en morkare kulor. Byggnaden
far ha morka kulorer pa detaljer, sa som karmar och
racken.

Trappa far finnas.

Bestammelsen sakerstaller att den befintliga trappan,
som leder upp till intilliggande bostadsrattsforenings
gard, far finnas kvar. Trappan far forses med grind.
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Byggnadens bevarandevdrda fasta inredning med
avseende pd profilerade fénster- och dorrsmygar,
taklister och spegeldérrar ska bibehdllas.

Syftet med bestammelsen ar att skydda delar som
pekas ut som vardefulla i kulturmiljoutredningen. Se
delen Viktiga karaktarsdrag, under Kulturmiljo.

Trapphusets bevarandevdirda interiora delar med
avseende pd takmdlningar, golv och trappor,
handledare samt ursprungliga doérromfattningar och
spegeldorrar ska bibehdllas.

Syftet med bestammelsen ar att skydda delar som
pekas ut som vardefulla i kulturmiljoutredningen. Se
delen Viktiga karaktarsdrag, under Kulturmiljo.

Vid fordndring ska fonster vara utformade i tréi i en stil
som éverensstdmmer med byggnadens karaktdir.

Syftet med bestammelsen ar att hoja 1800-
talsbyggnadens kvalitéer genom att nar nya fonster
satts in ska de vara av tra. Detta for att motverka att
till exempel aluminiumfonster satts in som riskerar att
paverka byggnadens kulturhistoriska varde.

Vid byte ska ytterdérrar vara i trd som overensstdmmer
med byggnadens karaktdr.

Syftet med bestammelsen ar att hoja 1800-
talsbyggnadens kvalitéer genom att nar nya
ytterdorrar monteras in ska de vara av tra. Detta for
att motverka att till exempel aluminiumd®érrar satts in
som riskerar att paverka byggnadens kulturhistoriska
varde.
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Gatufasader mot Vaksalagatan och Salagatan fdr inte
foréndras med avseende pd proportioner,
putsornamentik och fonsterform. Underhdll ska ske
med traditionella material och kulorer. Vid dndring av
taket tillts éndring av fasadernas éversta fris. Frisens
héjd far inte 6verstiga +25,3 meter éver nollplanet.

Syftet med bestammelsen ar att skydda delar som
pekas ut som vardefulla i kulturmiljoutredningen.
Taket tilldts dock att andras. | och med att taket
andras tilldts andring av den oversta frisen upp till en
viss hojd, i syfte att dolja ett snorasskydd. Se bilder
nedan:
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Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Markégoforhallanden

Fastigheten Kvarngardet 35:3 ags av Bergsporten Vaksala Torg AB.

Servitut och rattigheter

Den 7 mars 1984 upprattades ett servitut pa fastigheten Kvarngardet 35:3 till forman
for Kvarngardet 35:4. Servitutet ger fastighet Kvarngardet 35:4 ratt till utrymningsvag
vid hdndelse av brand, fran den upphdjda innergarden i kvarteret. Servitutets
berdrkrets dndrades 2016 dar Kvarngardet 35:7 bildades och blev formansfastighet till
servitutet. | samband med forrattningen 2016 togs Kvarngardet 35:4 bort som
formansfastighet och Kvarngardet 35:7 blev istéllet formansfastighet. Servitutet
paverkas inte av detaljplanens genomfdérande.

7 NS

Figur 37 Servitutets utbredning markerad med réda linjer.

Fastighetsindelningsbestaimmelser som upphor att gilla

Tomtindelning for kvarteret Njord, faststallda 1983 (Akt 0380-101/KV35) upphor att
gallainom planomradet, fastighet Kvarngardet 35:3, nar planen far laga kraft.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga dtgarder som ar en forutsattning
for planens genomférande. En mindre del av byggnaden pa grannfastigheten
Kvarngardet 35:4 och Kvarngardet 35:7 som ar planlagd med anvandningen BC, sticker
in pa fastigheten Kvarngardet 35:3 inom planomradet. Det ar [ampligt att reglera
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fastigheternas storlek sa att hela den byggnaden hamnar pa samma fastighet, det ar
dock ingen forutsattning for detaljplanens genomférande. Fastighetsbildning inom
kvartersmark sker pa initiativ av fastighetsagaren.

En liten del av planomradet bestar av allmén plats i korsningen mellan Salagatan och
Vaksalagatan. Syftet med planlaggningen ar att mojliggora att den marken 6vergdr
fran privat mark till allman plats och 6verfors genom fastighetsreglering till Uppsala
kommuns fastighet Kvarngardet 1:7.

Alla fastighetsrattsliga dtgarder som foranleds av detaljplanen bekostas av
exploatoren.

Teckenforklaring
s Privatégd fastighet som planlédggs
som allmén plats

= Plangréns

—— Fastighetsgréns
— Trakt

Kommunal fastighet

| Privat fastighet

1.7

Figur 38 Illustration som visar hur mycket privat mark som planlaggs som allman plats, gata.

Tekniska fragor

Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor goras innan
byggstart. Den bekostas av exploatéren. Om riskanalysen pavisar risk for
vibrationsstérningar ligger det i exploatdrens eget intresse att vidta atgarder mot
byggrelaterade skador.
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Markarbeten raknas som anmalningspliktig verksamhet enligt forordningen om
miljofarlig verksamhet och halsoskydd. Anmalan ska ske till tillsynsmyndigheten innan
atgarden genomfors.

Last och lossning av leveranser ska inte ske utmed Vaksalagatan utan behover ske via
Salagatan, for att minimera paverkan pa kollektivtrafikens framkomlighet utmed
Vaksalagatan.

Ledningar

Forfragan via ledningskollen.se 2024 gav foljande information om ledningsagare som
har ledningar inom och i anslutning till planomradet:

e Primlight

e Telia Skanova

e Enhet gata Uppsala kommun
e Uppsalavatten

e Vattenfall el

e Vattenfall varme

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

Exploatoren ska kontakta de berdrda ledningséagarnai god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begdras innan arbetena satts i gang. Befintliga anldggningar maste hallas
tillgangliga for berorda ledningsagare under byggtiden.

Dagvattenhantering

Planomradet ingar i verksamhetsomradet for allmant vatten och avlopp. En
dagvattenutredning har tagits fram av Hydrab. Den foreslar atgarder for att rena och
fordroja dagvattnet inom fastigheten, vilket finns beskrivet i avsnittet Vattenmiljo -
grundvatten och dagvatten. Exploatoren ansvarar for atgarder for fordrojning och
rening av dagvatten pa kvartersmark.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning
Planen bedéms vara ekonomiskt genomforbar.

Exploatdren ansvarar for och bekostar alla utredningar och atgarder som kravs for
utbyggnad pa kvartersmark.

Kostnadsfordelning

Kommunen, som huvudman for allman plats, ansvarar for utbyggnad, drift och
underhall av allmé&nna anléggningar. Kostnaden for utbyggnad av allménna
anlaggningar som ar foéranledda av detaljplanen bekostas av exploatéren genom
exploateringsersattning till kommunen. Om nyforlaggning av ledningar blir aktuellt
star respektive ledningsagare for det.
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Enligt kommunens riktlinje for exploateringsavtal ar det de faktiska kostnaderna for
anlaggningarna som ska ersattas av exploatoren. Detta regleras i ett exploateringsavtal
innan detaljplanens antagande. En preliminar exploateringsersattning anges i
exploateringsavtalet. Exempel pd dtgarder pa allman plats som ar foranledda av
detaljplanen ar anpassning av Salagatan for in- och utfart, samt angoring till
Kvarngardet 35:3.

Ledningar

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

Planavtal

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

Inlésen/ersattning av mark som dvergar till allman plats

Mark som enligt detaljplanen ska utgora allmén platsmark ska dverlatas till
kommunen. Kommunen ska som huvudregel ersatta exploatoren i enlighet med
expropriationslagen (1972:719). Ersattningen och 6vriga kostnader i samband med
forvarvet av denna mark kommer sedan att inga som en deli de kostnader for
allmanna anlaggningar for vilka ersattning tas ut av exploatoren inom detaljplanen.

Skadeersattning och inlosen

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

| detaljplanen infors rivningsforbud (r:) vilket innebar att 1800-tals byggnaden utmed
Vaksalagatan inte far rivas. Kommunen bedémer att planen inte innebér att pagaende
markanvandning patagligt forsvaras.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Planen bedrivs med malsattningen att detaljplanen ska bli antagen av plan- och
byggnadsnamnden under fjarde kvartalet 2026. Under forutsattning att detaljplanen
inte blir 6verklagad far detaljplanen laga kraft tre veckor efter antagande.

Genomforandetid

Planens genomfdrandetid &r 5 ar fran det datum planen far laga kraft.
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Motivet for genomforandetiden ar att det ror sig om ett mindre projekt som endast
omfattar en fastighet.

Ansvarsfordelning

Exploatoren star for kostnaden for utbyggnad av kvartersmark samt
anpassningsatgarder som kravs for iordningstéllande av allman plats Salagatan efter
exploateringen. Exploatdren ansvarar for och bekostar erforderliga
tillstandsansokningar som kravs for detaljplanens genomférande.

Uppsala Vatten och Avfall AB ansvarar for utbyggnad och drift av vatten- och
avloppsanlaggningar.

Vattenfall el &r dgare av elnatet inom planomradet och har skyldighet att ansluta de
fastigheter som sa onskar till elnatet.

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allman plats inom omradet.

Att kommunen ar huvudman for allman plats innebar att kommunen far saval ratt som
skyldighet att [6sa in mark. Huvudmannaskapet innebdar ocksa att kommunen, efter
hand som bebyggelsen fardigstalls enligt detaljplanen, ska iordningstalla de allmanna
platserna sd att de kan anvandas for avsett andamal i enlighet med detaljplanen.
Kommunen ansvarar i och med huvudmannaskapet ocksa for drift och underhall av
allman plats.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska upprattas och foreligga mellan fastighetsagaren till
Kvarngardet 35:3 och Uppsala kommun innan detaljplanen antas av plan- och
byggnadsnamnden. Exploateringsavtalet ska folja de av kommunfullmaktige antagna
riktlinjerna for exploateringsavtal (KSN-2018-1131) och bland annat reglera kostnads-
och ansvarsfordelningen for detaljplanens genomforande.

Exploateringsavtalet avser bland annat att reglera:
« Avtalsomradets avgransning
« Overenskommelse om fastighetsreglering

+ Kostnads- och ansvarsfordelning for exploateringens genomforande, exempelvis
exploateringsersattning for atgarder inom allman plats

+ Administrativ ersattning

« Ekonomisk garanti for avtalets fullféljande
» Samordning och tidplan

« Villkor for avtalets giltighet

«Villkor for dverlatelse av avtalet
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Avtal om parkeringskop

Fastighetsagaren ska uppratta ett avtal om parkeringskop for fastighetens behov,
enligt Uppsala kommuns parkeringstal. Avtalet ska foreligga innan bygglov.

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 1 meter 6ver hogsta grundvattenytan, eller att markarbeten
medfor bortledning av grundvatten eller sankning 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 raknas som anmalningspliktig verksamhet enligt
forordning om miljofarlig verksamhet och halsoskydd, SFS 1998:899. Anmalan om
efterbehandling ska ske till tillsynsmyndigheten innan atgarder genomfors. Om
markfororeningar patréffas vid markarbeten ska det anmalas till tillsynsmyndigheten
(oftast miljo- och halsoskyddsnamnden) enligt 10 kapitlet 11§ miljobalken.

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatoren bekostar de utredningar som dr nodvandiga for bygglovsprovningen. Till
exempel en uppdaterad brandskyddsbeskrivning.
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Planens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedoma 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 miljobedomningsforordningen 58§ (2017:966).

Sammanfattning av undersokningen

En undersokning, daterad 2024-11-19, har upprattats. Sammantaget visar
undersokningen att detaljplan for del av kvarteret Njord inte kan antas medfora risk for
betydande miljépaverkan. Detaljplanen paverkar Riksintresse kulturmiljévard C40A
Uppsala stad. Uppsalas innerstad ar dock utpekad i bland annat 6versiktsplanen som
ett utvecklingsomrade. Kumulativa effekter av en férandrad stad i tillvaxt kan inte
uteslutas, vad galler kulturmiljovarden och stadsbild. Sddana kumulativa effekter
hanteras bast pa 6versiktlig niva, vilket ocksa har gjort i gdllande 6versiktsplan dar
Uppsalas innerstad beskrivs som en plats med hog koncentration av kvalitativa
miljoer, kultur, handel, kontor, service och bostader.

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

Samrad med ldnsstyrelsen

Lansstyrelsen delar kommunens bedémning och framfor i samradsyttrande daterat
2025-09-30 att planens genomfdrande utifran en sammanvagd bedomning inte kan
antas medfora risk for betydande miljopaverkan.

Beslut om betydande miljopaverkan

Plan- och byggnadsnamnden har fattat beslut om att ett genomférande av aktuell
detaljplan inte medfor betydande miljopaverkan enligt miljobalkens 6 kapitel
(delegationsbeslut 2026-06-26).

Miljokonsekvenser

Kulturmiljo och stadsbild

Stadsbilden kommer att paverkas av planens genomférande. Ett lagre gardshus
kommer att rivas och gardsplanen bebyggs med en tillbyggnad vilken kommer att
forma ett tydligare gaturum mot Salagatan. Nya entréer mot Salagatan och en
omgestaltning av gatan innebar att gatan forandras fran att vara en
besoksparkeringsplats till en plats for manniskor att motas pa, med bland annat
centrumverksamhet och en liten torgbildning.
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Den foreslagna byggnadshéjden beddms inte paverka viktiga siktlinjer. Den nya
byggnaden blir framst synlig fran Salagatan fran norr och Vaksalagatan fran vast, och
kan uppfattas som ett avvikande inslag i miljon. Forslaget bedoms inte paverka
riksintressets ldsbarhet med avseende pa straket Vaksalagatan samt Vaksala torg, som
ar av vikt for riksintressets uttryck.

Stadsbilden kompletteras med ett modernt tillagg vilket riskerar att paverka den
historiska karaktaren i en redan fragmenterad 1800-talsmiljo. Forutsatt att
forandringarna genomfors varsamt behover det inte vara negativt for forstaelsen av
riksintresset eller [asbarheten av det kulturhistoriska sammanhanget.

Det stadsplanemassiga vardet och dess baring pa riksintresset bedoms inte paverkas
negativt av tillbyggnaden, da slutningen av kvarteren snarare accentuerar planen och
ansluter till befintligt bebyggelsemonster. Gardsmiljon inom planomradet ar kraftigt
forandrad med dess minskade yta, inramning av 1980-talsbebyggelsens fasader och
trappa, samt gardsbyggnaden fran 1990-talet.

Andringen av 1800-talsbyggnadens tak innebar forandring av byggnadens volym,
tillkommande takfonster samt ett nytt puts- och listparti ovan nuvarande takfot.
Forandringen kommer framst att vara synlig uppifran Uppsala konsert och kongress
samt sodra delarna av Vaksala torg, och till viss del markbar fran gatuniva fran vast pa
Vaksalagatan.

Den foreslagna tillbyggnaden bedoms inte negativt paverka de delar som ligger till
grund for utpekandet av omradet som sarskilt vardefull bebyggelsemiljo. Den bedéms
inte heller paverka riksintressets egenskaper negativt.

Sammantaget bedoms foreslagen ombyggnad och nybyggnad ge sma till mattliga
negativa konsekvenser for riksintresset och den sarskilt vardefulla bebyggelsemiljon.

Mark och vatten

Planen beror 5 kapitlet miljobalken och miljokvalitetsnormer for yt- och grundvatten.
Detaljplanen redogor for hur dagvattnet kan renas och fordrgjas, vilket innebar att
genomforandet av planen forbattrar majligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna.

Bedomningen ar att ett genomfdorande av planen inte heller férsvarar mojligheten att
uppna miljokvalitetsnormerna for grundvatten. Detta da dagvattenatgarder som
saknas kommer att tillféras platsen, forsiktighetsatgarder kommer att vidtas i
byggskede och specificeras i samband med dispensansokan fran
vattenskyddsforeskrifterna, samt att mojligheten till infiltration av nederbérd och
nybildning av grundvatten forbattras efter byggnationen.

Planen beror dven 7 kapitlet miljobalken, eftersom planomradet ligger inom yttre
vattenskyddsomrade, Uppsala- och Vattholmadsarna. Planomradet ligger inom
vattenskyddsomradets yttre skyddszon vars skyddsforeskrifter ska 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 vaxthusgasutslappen i kommungeografin maximalt far uppga till 297 kiloton
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koldioxidekvivalent ar 2030. Darefter ska utslappen fortsatta minska och dessutom ska
upptag av vaxthusgaser (negativa utslapp) ska vara minst lika hogt som utslappet.

For att vara 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 klimatpéverkan

Detaljplanens genomférande innebar ett visst koldioxidutslapp. Utslappet sker
exempelvis under byggskedet och under drift av nya byggnader och anlaggningar.

Planforslaget innebar att man utnyttjar en centralt belagen fastighet till fler funktioner
an tidigare. En stor del av fastighet Kvarngardet 35:3 anvands innan planens
genomforande till markparkering. Att utnyttja centralt belagna fastigheter till fler
funktioner bedéms som bra bade ur stadsmaéssighetsperspektiv och ur
klimatperspektiv da det kan minska behovet av transporter och resor.

Ett genomforande av detaljplanen innebar att en byggnad fran 1800-talet bevaras och
rustas upp. Att ta tillvara dldre bebyggelse ar bra ur kulturhistorisk synvinkel och bra ur
klimatsynpunkt.

Halsa och sakerhet

Sol- och dagsljus

En solstudie har tagits fram av VESPR och Idealstad. Studien visar skuggforhallandena
vid fem olika klockslag, vardagjamning (20 maj), hostdagjamning (23 september), 1 maj
och sommarsolstandet (20 juni). Studien visar forhallanden i dagslaget och efter
tillbyggnad. Tillbyggnaden medfor forandrade ljusforhallanden med mer skugga for
omkringliggande bebyggelse i kvarteret. Tillbyggnaden kommer framst att skugga
gardsmiljon inne i kvarteret, ett bostadshus langs Salagatan som har sina loftgangar
mot aktuellt planomrade samt intilliggande bostadshus utmed Vaksalagatan.

Den befintliga bostadsbyggnaden utmed Salagatan har en loftgang med entréer till
lagenheterna. Den nedersta vaningen innehaller inte nagra bostader utan utgors av en
verksamhetslokal, utan fonster mot planomradet. Det &r saledes bara de tre Gversta
vaningarna som innehaller bostader. Enligt bygglovsritningar pa huset ar lagenheterna
genomgdende och har sina badrum och kok placerade mot loftgangen, och
vardagsrum, sovrum och balkong placerade pa motsatt sida. Den nya byggnaden
kommer oundvikligen att leda till forsamrade ljusférhallanden med mer skugga under
formiddagen i de rum som vetter mot loftgangen, men sett till bostaden som helhet
kommer tillgangen pa sol- och dagsljus fortsatt vara god i och med att lagenheterna ar
genomgdende. Bostaderna i byggnaden utmed Vaksalagatan kommer ocksa fa
forandrade ljusforhallanden i och med detaljplanen, solinstralningen pa
eftermiddagen kommer begransas i stor utstrackning som en foljd av detaljplanen.
Lagenheternai den byggnaden dr, liksom loftgangen, genomgaende och har god
tillgang till sol och dagsljus i rummen som vetter mot Vaksala torg. Fér ndrboende kan
dock den 6kade skuggningen upplevas som negativ.

Detaljplanen reglerar att fasaden mot garden ska ha en ljus kulor, i syfte att minimera
paverkan pa dagljuset for de befintliga bostaderna. Planen reglerar dven att balkonger



eller andra utkragande byggnadsdelar inte far finnas mot nordost. Sett till de befintliga
bostddernas utformning, och planomradets centrala lage dar forandringar i den
byggda miljon ar forvantade, bedoms konsekvenserna som godtagbara.
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Figur 39 Illustration fran solljusstudien. Solljus vid var- och héstdagjamning. (Bild: VESPR och Tengbom
arkitekter)
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Figur 40 Illustration fran solljusstudien. Solljus vid sommarsolstandet. (Bild: VESPR och Tengbom
arkitekter)
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Figur 41 Illustration fran solljusstudien. Solljus vid var- och héstdagjamning. (Bild: VESPR och Tengbom
arkitekter)
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Figur 42 Illustration fran solljusstudien. Solljus vid sommarsolstandet. (Bild: VESPR och Tengbom
arkitekter)
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Figur 43 Planritningar fran bygglov LOV 1982-001344, pa fastigheten Kvarngardet 35.4, som visar att

lagenheterna ar genomgdende. Trappan mot fastighet Kvarngérdet 35:3 finns inritad. (Bild: Arosgruppen
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Figur 44 Fasadritning fran bygglov LOV 1982-001344, pa fastigheten Kvarngérdet 35.4, som visar att
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lagenheterna i byggnaden nara planomradet har fa fonster mot sina loftgangar. Trappan mot fastighet
Kvarngardet 35:3 finns inritad. (Bild: Arosgruppen arkitekter)
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Luft

Detaljplanen innebar inte nagon risk for att miljokvalitetsnormerna for luft och
miljomalet frisk luft overskrids. Luftkvaliteten i omradet kommer inte att forsamras till
foljd av planen.

Markfororeningar

Fororeningarna som har patraffats i marken utgor inte en risk for kommande
markanvandning, da det planeras for kontorsbyggnader, men massor som uppstar i
samband med schakt behover hanteras som fororenade massor och transporteras till
godkand mottagningsanlaggning.

Sociala aspekter

Trygghet

Detaljplanens genomforande kan bidra till att 6ka tryggheten pa Salagatan. De nya
kontors- och centrumverksamheterna med nya entréer mot Salagatan gor att fler
manniskor ror sig dar under storre delen av dygnet.

Tillganglighet

Genomférandet innebar att det blir ett tillskott av kontor och publika lokaler som ar
anpassade for personer med nedsatt rorelseférmdga. Centrumverksamheten kan nas
via buss med hallplats pa Vaksalagatan, och det skapas lattillgangliga cykel- och
bilparkeringsplatser i det underjordiska garaget.

Barnperspektiv och barnrattsperspektiv

Planomradet dr innan planens genomférande en relativt otrygg plats med en
markparkering utan tydlig programmering. Det finns en stor trappa upp till
bostadsgarden i kvarterets mitt. Planférslaget gor att platsen och trappan upplevs som

tryggare.

Detaljplanen bidrar till att laka stadsvaven med en byggnad med tydlig programmering
och funktioner. Planforslaget skapar fler malpunkter i omradet och flera
etableringsmojligheter for narservice for intilliggande bostadsomraden.

Planforslaget innebar en liten mojlig utokning av bostadskvarterets gardsmiljo, vilket
beddms som positivt.
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Figur 45 Illustration 6ver hur de nya gardsmiljoerna kan gestaltas. (Bild VESPR).

Motesplatser och stadsliv

Detaljplanens genomforande innebar att bottenvaningen pa tillbyggnaden ska
anvandas for centrumverksamhet av publik karaktar. Detaljplanens genomférande
innebar nya motesplatser och malpunkter som aktiverar och gynnar stadslivet langs
Salagatan.
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Planens forenlighet med oversiktsplanen
och miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen ar forenlig med Oversiktsplanen, planeringsstrategin och lansstyrelsens
granskningsyttrande pa 6versiktsplanen.

Miljobalken

Detaljplanen bedéms 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 berdr riksintressen inom omradet, Riksintresse kulturmiljévard C40A
Uppsala stad samt Riksintresse totalférsvar stoppomrade for hdga objekt. En byggnad
fran 1800-talet bevaras och skyddas samtidigt som tillkommande ny bebyggelse
forhaller sig i skala och utformning till den omgivande bebyggelsen. Den nya
bebyggelsen ar inte av en sadan hojd att det paverkar totalforsvarets riksintresse.
Darmed bedoms planen vara forenlig med miljobalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen beror inte miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5. Ett
genomforande av detaljplanen bedoms inte forsvara mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormer och planen bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens
kapitel 5.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7 som reglerar skydd av vattenskyddsomraden
med mera. Inga naturvarden paverkas av planlaggningen. Planen bedéms darmed
vara forenlig med miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror inte bestammelser om skydd for biologisk mangfald enligt
miljobalkens kapitel 8. Inga naturvarden paverkas av planlaggningen och planen
bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

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

Situationsplan, illustrationer och tekniska utredningar har gjorts av Wilund arkitekter &
antikvarier AB, Briab Brand & Riskingenjorerna AB, VESPR, Tengbom, TEMA miljo,
Bjerking och Hydrab.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Elin Eriksson. Dessutom har foljande
tjidnstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Bjorn Sjulgard, planarkitekt

Carlos Ruiz-Alejos, planarkitekt

Veronica Sjogren, kartingenjor

Elin Andersson, mark- och exploateringsingenjor
la Manbo, bygglovshandlaggare

Joel Sjolander, trafikplanerare

Stadsbyggnadsforvaltningen

Anton Vikstrom
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden i Uppsala kommun for:

« samrad 2025-06-12
+  granskning 2026-08-27



