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Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora en tillbyggnad mot Salagatan for
centrumandamal samt att sékerstélla att tillbyggnaden underordnas i hojd och skala
till en kulturhistoriskt vardefull 1800-talsbyggnad mot Vaksalagatan.
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Syftet med planen &r 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 gora 1800-talsbyggnaden mer tillganglig.

Sammanstallning
Samradsyttranden
Totalt antal inkomna 31
Beslutsdatum
Beslut om planuppdrag 22 augusti 2019
Beslut om samrad 12 juni 2025
Samrad 15 augusti 2025 - 26 september

2025
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Sammanfattning av samradet

Detaljplanen har varit pa samrad mellan 15 augusti 2025 och 26 september 2025. Ett
informationsmaéte holls i Uppsala rummet i Uppsala stadshus den 2 september 2025
mellan klockan 17 och 19. Pa métet deltog cirka 16 personer. Underrattelse om samrad
gjordes pd kommunens digitala anslagstavla.

Under samrddstiden har 31 antal skriftliga synpunkter inkommit. Synpunkterna
behandlar i huvudsak planens paverkan pa omkringliggande bebyggelse i form av
skuggning, dagsljus och insyn samt fragor som ror kulturmiljo, dagvatten, trygghet,
trafik och brand. Lansstyrelsens synpunkter beror huvudsakligen kulturmiljo och
markfororeningar.

Lansstyrelsen bedomer att detaljplanen inte kan antas medféra betydande
miljopdverkan enligt 6 kapitlet miljobalken, enligt sitt yttrande daterat 30 september
2025.

Lansstyrelsens yttrande bifogas aven i sin helhet.

Sammanfattning av andringar i forslaget

Andringar fran samradet:

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

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

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

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

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

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

e Dagvattenutredningen har uppdaterats avseende systemlésningen samt
fortydliganden kring rening, fordrojning och uppfyllande av miljokvalitetskrav.
Planbeskrivningens dagvattenkapitel har justerats i enlighet med utredningen.

e 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.

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

e Planbeskrivningen har fortydligats avseende det befintliga servitutet.

e Planbeskrivningen har fortydligats avseende att grannfastigheten utgor en 3D-
fastighet.

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

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

e Redaktionella andringar har gjorts i planbeskrivningen.

Oversikt 6ver inkomna yttranden

Inkomna yttranden
Myndigheter

Lansstyrelsen

Kommunala lantmaterimyndigheten
Trafikverket

Region Uppsala kollektivtrafikforvaltningen
Kommunala namnder och bolag
Uppsala vatten och avfall AB

Miljo och halsoskyddsnamnden
Raddningsnamnden
Arbetsmarknadsnamnden
Kulturnamnden
Intresseforeningar och sammanslutningar
Varda Uppsala

Teater Aros

Ledningsagare

Telia Sonera Skanova

Vattenfall varme AB

Vattenfall el AB

Svenska kraftnat

Privatpersoner

Privatperson 1

Privatperson 2

Privatperson 3

Privatperson 4

Privatperson 5

Privatperson 6

Privatperson 7

Privatperson 8

Privatperson 9

Privatperson 10

Privatperson 11

Privatperson 12

Privatperson 13

Privatperson 14
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Inkomna yttranden

Ovriga
Bostadsrattsforeningen Njord
PostNord

Fastigheter som berors av ersittningsansprak:

Fastighet Namn Gatuadress Postnummer Ort

Kvarngardet 35:3 Bergsporten  S:t 75330 Uppsala
Vaksalatorg  Olofsgatan
AB. Katarina 35
Tham

Sammanfattning av inkomna synpunkter fran samradet
och stadsbyggnadsforvaltningens bedomning

Nedan sammanfattas inkomna synpunkter och stadsbyggnadsforvaltningens
beddmning. For att ge en god Gverblick av asikterna som har inkommit under
samradet och stadsbyggnadsforvaltningens bedomning ar asikterna fran
privatpersoner sammanstallda och besvarade amnesvis.

Lansstyrelsen

Ldnsstyrelsens synpunkter - provningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL. Hdlsa och
sdkerhet, risk for olyckor, dversvdémning eller erosion

Markfororeningar

En 6versiktlig miljoteknisk markundersokning har utforts och visat pa forhojda halter
av bly, kobolt och kvicksilver. Dock har inga halter 6ver riktvarden for planerad
markanvandning, mindre kanslig markanvandning patraffats. Lansstyrelsen vill patala
att undersokningen utforts i ett fatal slumpmassigt fordelade punkter och att det
fortfarande kan forekomma hogre halter inom omradet. Vid analys av vattenprov fran
grundvattenror har mycket hoga halter av bly, nickel, zink och arsenik uppmatts, vilket
tyder pa att det finns en fororeningskalla nagonstans i naromradet. Innan markarbeten
paborjas bor en anmalan inlamnas till tillsynsmyndigheten med hanvisning till
anmalan enligt §28 forordningen om miljofarlig verksamhet och halsoskydd (1998:899)
eller motsvarande. Pa motsvarande satt kravs som planbeskrivningen anger en
anmalan for hantering av lanshallningsvatten. Tillsynsmyndigheten kan bedéma det
motiverat att meddela ett beslut om skyddsatgarder som ska foljas for att undvika
spridning av fororeningar i exploateringsskedet.

Ldnsstyrelsens synpunkter - rad enligt 2 kap. PBL.
Kulturmiljévard

Det &r positivt att den nya byggnaden anpassas till den befintliga byggnaden i fraga om
skala och hojd samt att varsamhetsbestammelser infors. Den befintliga byggnaden ar
sarskilt vardefull och far enligt PBL inte forvanskas. Byggnaden har ett exponerat lage
vid Vaksala torg, vilket innebar att byggnaden har ett hogt miljoskapande varde.
Lansstyrelsen bedémer att en ytterligare hojning av fasaden, som hojdes 1917, riskerar
att negativt paverka byggnadens karaktarsdrag. Mojligheten till alternativa l6sningar
for att inreda vinden med lokaler och att forhindra ras av is och sn6 bor darfor
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undersokas. En andring av fasad och tak ska utféras varsamt och med hansyn till
byggnadens karaktar.

Undersékning om betydande miljépaverkan

Kommunen beddmer att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas medféra en
betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen delar kommunens bedomning.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Planbeskrivningen fortydligar att markarbeten raknas som anmalningspliktig
verksamhet enligt férordningen om miljofarlig verksamhet och halsoskydd, och att
anmalan ska ske till tillsynsmyndigheten innan atgarden genomfors.

Hojningen av fasaden mot Vaksalagatan ar 70 centimeter och utgors av en list som
adderas hogst upp pa fasaden. Listen utformas med material och kulor som
harmoniserar med den befintliga byggnaden och befintliga lister. Syftet med listen ar
att hindra ras fran sno och is, samt att mojliggora att vinden kan inredas till kontor.
Listen i sig har marginell paverkan pa byggnadens karaktarsdrag. Alternativet till en list
ar att forsoka stoppa sné med en list i metall eller liknande, vilket forvaltningen ocksa
bedémer hade paverkat byggnadens utformning och karaktérsdrag. Att inte hoja
fasaden paverkar vindsvaningens funktionalitet i sa pass hog grad att det enligt
fastighetsagaren inte ar ekonomiskt forsvarbart att omvandla vinden till kontor.

Lantmateriet
Plankartan

Angransande detaljplan, 0380-P2006/20, mojliggor for bostader och handel (B och H).
Bor dven denna detaljplan innehalla bestammelse om handel (H) inom den remsan
som avser bostader?

Planbeskrivningen

Under fastighetsrattsliga fragor framgar det officialservitut som bildades ar 1984 for
Kvarngardet 35:4s ratt till utrymningsvag. Det framgar dock inte att servitutets
berorkrets andrades 2016 dar Kvarngardet 35:7 bildades och blev formansfastighet till
servitutet. | samband med forrattningen 2016 togs Kvarngardet 35:4 bort som
formansfastighet. Kvarngardet 35:3s grannfastighet (utdver Kvarngardet 1:7) aren s.k.
3D-fastighet dar Kvarngardet 35:4 ligger i nedre plan och 35:7 ligger i 6vre plan.
Fastigheten Kvarngardet 35:4 omnamns pa fler platser i beskrivningen, dar dven
Kvarngardet 35:7 bor ndmnas (pa sida 8, 11, 38 och 39 i beskrivningen).

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Plankartan uppdateras med att remsan av kvarnens bostadsbebyggelse aven
planlaggs som centrumverksamhet, vilket ar en anvandning som omfattar handel.

Planbeskrivningen fortydligas avseende 3D-fastigheten och kompletteras med ratt
fastigheter dar det saknas.

Trafikverket

Trafikverket vill informera om att byggnader och andra féremal som ar hogre én 20
meter kan komma att paverka luftfarten. Flygplatser ar sakagare for verksamhet vid



flygplatser och ska darfor samradas innan det etableras féremal hdgre an 20 meter. En
lokaliseringsbedomning (flyghinderanalys) behover goras vid varje enskild etablering.
En lokaliseringsbeddmning kan bestallas hos LFV. For mer information, se LFV:s
hemsida: Flyghinderanalys (Ifv.se).

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Detaljplanen reglerar en nockhdjd som inte 6verstiger 20 meter 6ver de omgivande
gatornas niva.

Region Uppsala

Trafik och samhalle ser positivt pa planforslaget. Enda synpunkten ar att sakerstalla
kollektivtrafikens framkomlighet under byggtiden.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Kollektivtrafikens framkomlighet utmed Vaksalagatan bedoms inte paverkas under
byggtiden da etableringen &r tankt att ske fran Salagatan. Dessa typer av fragor kan
inte sakerstallas i detaljplanen men fortydligas i planbeskrivningens
genomforandekapitel.

Uppsala vatten och avfall AB

Planbeskrivningen behdver uppdateras med information om att planomradet ingar i
verksamhetsomradet for dricksvatten. | nulaget anges i kapitlet Teknisk forsorjning
endast att planomradet ingar i verksamhetsomradet for spill- och dagvatten.

Uppsala Vatten anser att dagvattenutredningen behdver revideras for att uppfylla
bolagets krav pa dagvattenutredningar samt riktlinje for kvartersmark. Enligt
riktlinjerna for kvartersmark ska dagvattnet bade renas och férdrojas innan det leds
vidare till den allmanna VA-anlaggningen. Rening av dagvattnet ar nodvandig for att
inte 6ka fororeningsbelastningen pa Fyrisan. Det saknas en uppskattning av halter och
mangder av fororeningar i dagvattnet som avrinner fran planomradet. Utan en sddan
beskrivning gar det inte att utesluta att den foreslagna ombyggnationen skulle kunna
medfdra negativ paverkan pa det kommunala dagvattennatet eller pa recipienten. De
dagvattenatgarder som foreslas ar fordrojningsmagasin och sedumtak, vilka inte
bidrar till rening av dagvattnet. De l6sningsforslag som presenterasi
dagvattenutredningen behdver ocksa bli tydligare. Utredningen foreslar bland annat
grona tak for hantering av dagvatten. Det har felaktigt antagits att
avrinningskoefficienten fran taken ar noll, vilket inte &r realistiskt. Detta behover
justeras och inkluderas i de fororeningsberakningar som behover tas fram. Det behovs
ocksa information om tjockleken pa de grona taken for att géra en bedémning om
deras fordrojningsmojligheter. Planhandlingarna behover visa att detaljplanens
genomforande inte férsémrar mojligheterna att uppna miljckvalitetsnormerna.

| planhandlingen beskrivs placering av avfallsutrymmet. Av de illustrationer som finnsi
planhandlingen ser ytan for avfallsutrymmet ut att vara relativt liten. Det framgar inte
av handlingarna vilken typ av verksamhet som kommer att finnas inom fastigheten.
Oavsett verksamhetstyp ska de avfallsfraktioner som uppkommer inom fastigheten
separeras och hallas atskilda. Planering av ytan for avfallsutrymmet behover goras
utifran dessa forutsattningar. Dragvagen for avfallskarl mellan avfallsutrymme och
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avfallsfordon ska vara utan nivaskillnader, vilket innebér att eventuell kantsten
behover tas bort eller fasas av.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Planbeskrivningen uppdateras om att planomradet ingar i verksamhetsomradet for
dricksvatten. Dagvattenutredningen uppdateras i enlighet med Uppsala vattens
synpunkter.

Detaljplanen mojliggor centrumverksamhet, vilket innebar att det kan bli olika typer av
verksamheter som genererar olika mycket avfall. | samradshandlingen redovisades
avfallshanteringen pa platsbildningen mot Salagatan, till granskningen ar forslaget att
avfallsutrymme placeras i bottenvaningen pa det nya huset. Exakt hur stort
avfallsutrymmet behover studeras i bygglovsskedet. Planbeskrivningen uppdateras
med den ténkta nya l6sningen och medskicken fran Uppsala Vatten och avfall.

Miljo- och halsoskyddsnamnden

Férorenad mark. Undersokningar visar att fororeningar har patraffats bade i mark och
vatten inom detaljplaneomradet. En underrattelse om patraffade fororeningar behover
skickas till miljo- och halsoskyddsnamnden. Innan eventuella atgarder for att avhjalpa
fororeningarna paborjas, kravs en anmalan till miljo- och halsoskyddsnamnden. Med
anledning av patraffade fororeningar ska startbesked for bygglov inte ges forran
markens lamplighet for andamalet &r sakerstalld.

Dagvatten. En dagvattenutredning har tagits fram i samband med detaljplanearbetet.
Utredningen drar slutsatsen att den foreslagna l6sningen kommer att minska
fororeningsbelastningen till recipienten jamfort med dagens situation. Miljo- och
hélsoskyddsnamnden anser att utredningen maste fortydliga hur denna slutsats har
uppnatts, eftersom de underliggande berakningarna inte har redovisats.

Dagsljus. En solljusstudie har tagits fram som dversiktligt visar solljusforhallandena
under olika delar av aret. Milj6- och hélsoskyddsnamnden vill betona vikten av att
tillgangen till sol- och dagsljus i befintlig bebyggelse forblir god i samband med den
planerade tillbyggnaden. Miljo- och halsoskyddsnamnden bedomer att detaljplanen
tydligare behover redogdra for hur tillgangen till dagsljus i bostadsbebyggelsen pa
fastigheten Kvarngardet 35:4 paverkas av planens genomforande.

Hallbar utveckling. Fornybara resurser och giftfria material ska anvandas i sa stor
utstrackning som majligt for att bidra till mojligheten att uppna en hallbar och
l[angsiktig utveckling i Uppsala kommun samt for att Sveriges miljomal ska uppnas.
Exempel pa detta kan vara att fornybara energikallor anvands for energiférsorjning, att
giftfria och klimatvanliga material anvands i dess uppbyggnad och att grona ytor
skapas med lokalt férekommande arter som kan bidra till en 6kad biodiversitet.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Miljo- och halsoskyddsnamndens yttrande har vidarebefordrats till
fastighetsagaren/exploatoren som far skicka in underrattelse om patraffade
fororeningar. Planbeskrivningen innehaller redan information om att detta behover
ske. Planbeskrivningen fortydligar att markarbeten raknas som anmalningspliktig
verksamhet enligt forordningen om miljofarlig verksamhet och halsoskydd, och att
anmalan ska ske till tillsynsmyndigheten innan atgarden genomfors.
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Enligt den miljotekniska markundersokningen har inga halter dver riktvarden for
planerad markanvandning, mindre kanslig markanvandning, patraffats. Marken ar
med andra ord redan lamplig for andamalet, och darfor ar det inte motiverat att i
detaljplanen reglera villkor for startbesked.

Dagvattenutredningen har uppdaterats med bland annat fororeningsberakningar.

Den befintliga bostadsbyggnaden utmed Salagatan har en loftgdng med entréer till
lagenheterna. Loftgangen &r 2,4 meter djup. Den nedersta vaningen innehaller inte
nagra bostader utan utgors av en verksamhetslokal, utan fonster mot planomradet.
Det &r saledes bara de tre 6versta vaningarna som innehaller bostader. Enligt
bygglovsritningar pa huset ar lagenheterna genomgaende och har sina badrum och
kok placerade mot loftgangen, och vardagsrum och sovrum placerade pa motsatt sida.
Den nya byggnaden kommer oundvikligen att leda till forsémrade ljusférhallanden 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 dr genomgaende. Att
dagsljuset forsamras i de rum som vetter mot loftgangen bedoms inte vara en
betydande olagenhet, sett till planomradets centrala lage.

Plankartan har kompletterats med en bestammelse som reglerar att fasaden mot
garden ska ha en ljus kulor, i syfte att minimera paverkan pa dagljuset for de befintliga
bostaderna. Planbestammelsen f6 har formulerats om for att forhindra att balkonger
eller andra utkragande byggnadsdelar tillkommer mot den mer privata delen av
garden.

Planhandlingarna har dven kompletterats for att tydligare visa konsekvenserna av
detaljplanen. Solstudien har uppdaterats med andra vinklar pa bilderna, sa att
befintliga fasader syns tydligare, och med fler klockslag. Planbeskrivningen har ocksa
kompletterats med sektioner som visar pa forhallandet mellan ny byggnad och
befintliga gallande hojd och avstand.

Brandforsvaret
Mojlighet till utrymning

Plankartan omfattar bland annat skydd mot forvanskning av det befintliga trapphuset
till foljd av att byggnaden har ett stort kulturhistoriskt varde. Samtidigt framgar det i
det brandtekniska utldtandet att utrymning ska sakerstéllas via trapphuset som ska
utformas som ett extra sakert trapphus, ett Tr2-trapphus. Uppsala brandforsvar staller
sig fragandes till om det &r tekniskt mojligt att kombinera dessa tva krav eller om
utrymningen behover sakerstallas pa annat satt.

Om sarskilda utrymningsstrategier behdver véljas utifrdn rddande forutsattningar pa
platsen bor detta medtas i planbeskrivningen och vid behov pa plankartan.

Byggnadshdjden medger att det kan vara mojligt att nyttja brandférsvaret som
alternativ utrymningsvag. Stegutrustning forutsatter att det finns uppstallningsplatser i
anslutning till fasad, och i vissa fall kan det finnas behov av raddningsvagar. Val av
utrymningsstrategi kommer att paverka hur byggnaden kan nyttjas (personantal kan
behova begransas) samt hur marken behover utformas i anslutning till byggnaderna da
uppstallningsplatser och raddningsvagar kraver relativt stora och hardgjorda ytor, fria
fran hinder. Mer information om utrymning med hjalp av Uppsala brandforsvar finns
att lasa i vagledningsdokumentet Utrymning med hjalp av Uppsala brandforsvar som
finns tillgangligt pa brandforsvarets hemsida.

Brandforsvaret 6nskar ta del av samradsredogorelsen.
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Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Att gora om det befintliga trapphuset till ett Tr2-trapphus bedoms principiellt vara
tekniskt majligt, bland annat med hansyn till att trapphuset bestar av stentrappor och
murade vaggar. Ursprungliga dérromfattningar och spegeldérrar som inte behover
anvandas kan behallas men blinderas. | dérréppningar mellan brandslussen och det
befintliga trapphuset kan de befintliga dorrbladen sta uppstallda men inte utgora
nagon funktion, och nya brandklassade dorrar kan sattas in i dorréoppningen.

Att anvanda det befintliga trapphuset som en del av Tr-2 trapphuset ar ett yteffektivt
satt att [6sa utrymningen. Det finns andra mindre yteffektiva satt att sakerstalla
utrymning, beroende pa byggnadens slutliga utformning och anvandning, exempelvis
genom ett tillskapa ett ytterligare trapphus eller alternativa inre utrymningsvagar.

Planhandlingen fortydligas gallande planbestammelsen k2, att trapphuset far goras
om till ett Tr-2 trapphus. Det viktiga ar att dtgarderna utfors varsamt och anpassat till
befintliga varden.

Arbetsmarknadsnamnden

Med hanvisning till arbetsmarknadsnamndens delegationsordning (punkt 1.7.2)
[@mnar arbetsmarknadsforvaltningen harmed ett yttrande 6ver detaljplan for del av
kvarteret Njord. Forvaltningen har inget att invanda mot planen och ar positiv till dess
syfte att mojliggora en tillbyggnad med ytterligare ytor for kontor och handel inom
fastighet Kvarngardet 35:3 beldgen mellan Vaksala torg och Salagatan i Uppsala, samt
att se till att den nya tillbyggnaden anpassas kulturmiljon och berikar stadslivet pa
Salagatan. | den man det &r méjligt ser arbetsmarknadsforvaltningen garna att det
stalls krav pa exploatorer eller byggherrar att erbjuda utbildning, praktikplatser eller
anstallning till malgrupper i behov av att starka sin position pa
arbetsmarknadsmarknaden i samband med forandringen av kvarteret. Sddana platser
bor foretradesvis tilldelas arbetslosa personer som annars har sin forsorjning genom
ekonomiskt bistand.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedomning

Att stélla krav pa exploatorer att erbjuda utbildning, praktikplatser eller anstéallning ar
inget som kan goras i en detaljplan. Arbetsmarknadsnamndens synpunkter
vidarebefordras dock till exploatoren.

Kulturnamnden

Kulturndmnden ser positivt pa att planférslaget skyddar de mycket hoga varden som
den befintliga byggnaden pa fastigheten Kvarngardet 35:3 (fran 1887) bar pa.
Byggnaden ar bedomd som omistlig och bidrar till kulturarvet kring Vaksala torg och
riksintresset for kulturmiljovarden. Vad galler den tillkommande byggnadskroppen
bedomer Kulturnamnden att ambitionen i planforslaget ar att skapa forutsattningar for
en val anpassad men samtida gestaltning. Dock konstateras att de foreslagna
utformningsbestammelserna inte reglerar kulorval, fonstersattning och
fonsterutformning. Illustrationerna 12-15 i planbeskrivningen uppvisar en fasad i en
skarpt rod kulor med stora glasytor, som inte harmonierar med den befintliga
byggnaden. | den kulturmiljoutredning som bilagts planhandlingarna anges att
gestaltning genom kulor, materialval, hojd, symmetri och fonsterpartier ar av stor vikt
for det slutgiltiga utfallet av paverkan pa kulturmiljé och riksintresse. Kulturnéamnden
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framfor darfor att ytterligare reglering av utformningen av den nya tillbyggnaden
behovs, i syfte att pa basta satt skydda kulturarvet vid Salagatan och Vaksala torg.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Planens syfte ar att sdkerstalla att tillbyggnaden underordnas i h6jd och skala till den
kulturhistoriskt vardefulla 1800-tals byggnaden. Enligt PBL finns det mojlighet att
reglera utformning av byggnader med bestammelser som ar val underbyggda och som
har ett tydligt stod i planens syfte. Kommunen stravar samtidigt efter att gora hallbara
detaljplaner som star sig dver tid och som inte utformas efter enskilda projekt. For att
uppfylla planens syfte och samtidigt fa en hallbar detaljplan behdver
detaljeringsgraden i planbestammelserna avvagas noga. | det har fallet anser
forvaltningen att det ar for detaljerat att reglera kulor, fonstersattning och
fonsterutformning. Det underliggande forslaget som redovisas i planbeskrivningen ar
enbart ett satt att utforma byggnaden, det finns flera satt att gestalta en byggnad som
arval anpassad och som haller hog kvalitet. Planen innehaller bestammelser om
fasadmaterial, takmaterial, sockelvaningens utformning och takfotens hojd. Till
granskningen kompletteras planen med en bestammelse om att byggnaden ska ha
hog arkitektonisk kvalitet, vilket forvaltningen anser fangar upp fragor om kulér,
fonstersattning och symmetri.

Foreningen Varda Uppsala

Foreningen Varda Uppsala instammer i detaljplanens syfte. Framfor allt valkomnar vi
att planen sakerstaller ett bevarande av det kulturhistoriskt vardefulla hornhuset mot
Vaksalatorg och att huset invandigt forses med langtgaende
varsamhetsbestdmmelser. Huset dr avgoérande for att man ska forsta det sena 1800-
talets stadsplanering, da staden pa allvar sprangde sina gamla granser och borjade
expandera ut pa akrarna i oster. Det &r ett kvarvarande exempel pa den
paradarkitektur man garna ville se kring det da nyanlagda torget. Vi vdalkomnar ocksa
att det nya huset mot Salagatan uppfors med stor hansyn tagen till det ovan namnda
hornhuset, och att det pa ett fortjanstfullt satt fyller igen den lucka i husraden mot
gatan som uppstod nar 6lschappet Kvarnen revs, Uppsalas absolut sista 6lkafé. Det vi
daremot staller oss fragande till ar hur planen forhaller sig till det befintliga grannhuset
tvars dver garden. Att bo i en stad ar att bo i en miljo stadd i fortgdende forandring. Hus
rivs och nya tillkommer, och den utsikt man har idag kanske inte finns kvar imorgon. |
beaktande av detta anser vi anda att det ar val tufft att [ata den nya bebyggelsen ga sa
nara loftgangshuset som sju-atta meter, med tanke pa vad det maste innebéra i form
av samre dagsljus, forlorade soltimmar och insyn. Sarskilt det i planen illustrerade nya
vita gardshuset bor ta ett rejalt kliv bakat for att det ska kannas acceptabelt.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

De centrala delarna av Uppsala ska enligt 6versiktsplanen innehalla en mycket hog
koncentration av bebyggelse. Som boende i Uppsalas innerstad kan man forvanta sig
att stadsbilden férandras och att omraden med lag utnyttjandegrad omvandlas och
fortatas. Samtidigt maste intresset av fortatning och komplettering vagas mot andra
intressen, sa som boendekvaliteter. | det har fallet mojliggor detaljplanen en ny
byggnad 8 meter fran befintlig byggnad utmed Salagatan. Den befintliga byggnaden
har, mot aktuell detaljplan, en loftgang med entréer till lagenheterna. Loftgangen ar 2,4
meter djup. Den nedersta vaningen innehaller inte ndgra bostader utan utgors av en
verksamhetslokal, utan fonster mot planomradet. Enligt bygglovsritningar pa huset ar
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lagenheterna genomgaende 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 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 genomgaende. Eftersom det ar en
loftgang idag kan insyn redan vara ett problem och nagot som man som boende redan
raknat med. Med hansyn till planomradets lage och bostddernas utformning bedoms
forandringarna av dagsljus, skuggning och insyn inte vara en betydande oldagenhet.

Teater Aros

Teater Aros vill harmed ldmna en synpunkt géllande detaljplanen for del av kvarteret
Njord. Var verksamhet bedrivs i det sa kallade gardshuset med rosa trafasad, som
enligt planforslaget foreslas rivas. Vi motsatter oss inte planforslaget, men vi vill
beskriva hur rivningen paverkar var férening och den breda verksamhet som vi,
tillsammans med andra lokala aktorer, bedriver i huset och pa Sprakateatern.

Sammanfattningsvis ar Teater Aros en ideell teaterforening grundad 2009 i Uppsala
med visionen att forandra och forbattra samhallet genom teater. Féreningen arbetar
for att gora scenkonst tillganglig for fler och anvander teater som verktyg for
integration, sprakutveckling och gemenskap.

Ar 2024 nddde verksamheten sammanlagt minst 2 800 personer genom férestillningar,
sprakprojekt och teatergrupper. Teater Aros driver Sprakateatern vid Vaksala torg, en
central motesplats med scen, replokaler och verkstader - 6ppen for bade
professionella och amatérer.

Foreningen &r Sveriges storsta arbetsgivare for dramapedagoger och bedriver bade
konstnarlig och pedagogisk verksamhet. Genom den egenutvecklade Sprakmetoden
anvands drama som redskap for sprakinlarning och integration, sarskilt i samarbete
med SFI och TIA-projekt.

Teater Aros producerar flersprakiga forestallningar och erbjuder barn och unga
mojligheten att std pa scen. Gardshuset och Sprakateatern fungerar som
verksamhetens hjarta - en trygg plats for larande, skapande och méten.

En rivning av gardshuset utan ersattningslokal skulle fa allvarliga konsekvenser:
verksamheten riskerar att avbrytas, deltagare ga forlorade, samarbeten upphdéra och
det fria scenkonstlivet i Uppsala forsvagas.

Vi ber darfor kommunen att:

1. Erkannaden samhallsnytta Teater Aros och Sprakateatern bidrar med i
Uppsala.

2. Sakerstalla att en ersattningslokal av motsvarande standard, storlek och
centralt lage erbjuds innan rivningen sker.

3. Foraentidigoch aktiv dialog med oss i processen.

4. Undersoka mojligheten till ekonomiskt stod for flytt och anpassning av nya
lokaler.

Teater Aros har i 6ver 15 ar bidragit till Uppsala genom teater, sprak och integration -
och vi har vuxit till en nationell aktér med Uppsala som bas. Var verksamhet starker
stadens kulturliv, integration och internationella profil. Vi vill fortsatta gora detta, men
for att det ska vara mojligt behdver kommunen sakerstélla att var verksamhet inte slas
sonder i samband med rivningen av gardshuset.
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Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Teater Aros synpunkter pa detaljplanen har vidarebefordrats till
kommunledningskontoret och kultur, - idrotts, - och fritidsforvaltningen, som har for
avsikt att fortsatta dialogen med Teater Aros om en ersattningslokal.

Svenska kraftnat

Vi hari dagslaget inga anldggningar eller intressen som berors i det aktuella omradet
och har darfor inga synpunkter pa rubricerad remiss.

Vattenfall el

Vattenfall Eldistribution AB har elnatanldggningar inom omrade och inom ndromrade
for aktuell detaljplan bestaende av 12 kV markkabel, rod streckad linje i karta nedan,
0,4 kV markkabel, bla streckad linje, och 0,4 kV kabelskap, svart rektangel.
Elnatanlaggningarnas lage i kartan ar ungefarligt.

Vattenfall Eldistribution AB har inget att erinra avseende rubricerat planarende.
Vattenfall Eldistribution AB vill informera om féljande:

Eventuell flytt/forandringar av befintliga elnatanlaggningar utfors av Vattenfall
Eldistribution, men bekostas av exploatoren. Bestallning/forfragan av ledningsflytt
(lokalnat) gors pa Vattenfall Eldistributionshemsida. Offertforfragan flytt av anldggning
- Vattenfall Eldistribution Infor anslutning av ny byggnad till befintligt elnat maste
bestallning av offert pa el-servis bestallas i mycket god tid. Offert pa el-serviser, bade
byggkraft och permanentservis, bestalls via Anslutning - Vattenfall Eldistribution eller
pa telefon: 020-82 1000Vid eventuella schaktningsarbeten skall kabelutsattning
begdras. Se Grav inte utan koll | Vattenfall Eldistribution. Nar du ska bygga, falla trad,
schakta eller spranga nara vara ledningar sa glom inte att bestalla bevakning. Da ar vi
med pa plats under arbetets gang och ser till att inga skador uppstar Bestall tjanst -
Vattenfall Eldistribution Vid ny infart till fastigheten skall befintlig markkabel forlaggas i
ror. Detta bestalls samtidigt som bestallning av el-serviser. Befintliga
elnatanlaggningar maste hallas tillgéngliga under alla skeden av genomférandet.
Nagon anlaggning, tex byggnad, far inte uppforas invid elnatanlaggning tillhérande
Vattenfall Eldistribution sa att gallande sakerhetsavstand inte halls.

Vattenfall varme

Det ar viktigt att byggherren kontaktar oss i god tid. Detta i synnerhet om planerad
bebyggelse medfor andring av ledningsnaten. Den planerade bebyggelsen kan
anslutas till fjarrvarmenatet. Anslutningsavgiften faststalls vid offerttillfallet. Befintliga
fjarrvarmeledningar maste hallas tillgangliga for Vattenfall AB Heat Sweden under
byggtiden. Utsattning av befintliga fjarrvarmeledningar ska begaras innan arbetena
satts igang. Eventuell flyttning/ombyggnad/rivning/deponering eller andra andringar
av befintliga fjarrvarme- och kylaledningar bekostas av den som initierar andringen
eller regleras via samarbetsavtal med Uppsala Kommun.

Telia Skanova

Skanova har inget att erinra mot detaljplanen. Skanovas teleanlaggningar/rattigheter
berérs inte/paverkas inte av rubricerat planforslag.
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Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgarder eller skydda telekablar for att
mojliggora exploatering forutsatter Skanova att den part som initierar atgarden aven
bekostar den.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Information fran ledningsagare vidarebefordras till byggaktoren.

PostNord

Postnord informerar om regler som galler vid postutdelning.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Postutdelning ar inget som regleras i en detaljplan. Informationen vidarebefordras till
byggaktoren.

Privatpersoner och BRF Njords asikter sammanstéllda &mnesvis

Bebyggelseutformning

Privatperson 2 skriver att det &r bra att nagot gors at grusplanen mot Salagatan, och
privatperson 6 anger att forslaget i huvudsak ar bra och att det ar bra att omradet
bebyggs.

Privatperson 6 anser att det ar positivt med centrumverksamhet ut mot Salagatan,
men anser att det ska beskrivas hur djup centrum ska vara och inte enbart ut mot
gatan som s1. Det finns annars en risk att det blir ganska sma och grunda lokaler. Idag
nyttjas omradet till en mindre teaterlokal. Sadana nagot stérre utrymmen behdvs
ocksa. Privatperson 6 anser att det vore onskvart om det kunde regleras in att det
mojliggjordes lite storre publika ytor och aven langre in i kvarteret. Detta ar anda ett
centralt lage vid Vaksala torg.

Privatperson 6 dnskar att cykelrummen i bottenvaningen inte forlades i lokal ut mot
Salagatan da de ar trakiga och ofta ser smutsiga ut. Istallet bor utrymme ut mot
Salagatan reserveras helt for centrumverksamhet med publik karaktar och inte
forradskaraktar som cykelférrad ofta blir.

Privatperson 6 ar tveksam till om prickmarken i nordvast fyller nagon viktig funktion.
Varfor inte tilldta bebyggelse hela vagen gentemot kvarnenbyggnaden? Det ar anda
bara ful loftgang har och kan lika gérna byggas in. Om det behover finnas atkomst till
gard sa kan det ju stallas krav pa en portik. Det vore mycket 6nskvart ur ett
stadsbyggnadsperspektiv och ur ett estetiskt perspektiv att bygga in kvarnbyggnadens
loftgéng. Aven om det finns behov av att anvanda ytan for dagvatten s kan den val
anda 6verbyggas om den gors tillganglig med en exempelvis 4-5 m hog portik? Vad ar
det ténkt att man ska gora pa den som man inte kan gora pa gatan intill? Det ar sa lite
trafik pa denna gata och sa breda trottoarer sa det ar inget problem att exempelvis
kunna anvanda sig av trottoarerna om det skulle behdvas utrymme for uteserveringar
eller dylikt. Privatperson 6 papekar att det i planbeskrivningen bendmns som ett torg.
Men eftersom det ar foreslaget som kontor och centrumverksamhet (kvartersmark) sa
bor inte torg bendmnas i sammanhanget eftersom det ar en anvandning som hor till
allman plats.
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Privatperson 6 skriver att det vore 6nskvart om nytillkommande bebyggelse kunde ha
en gestaltning som baserades mer pa en symmetri eftersom det i princip alla
byggnader i naromradet har en symmetri i exempelvis fasadindelning sdsom fonster.
Det ari princip endast Kvarnengallerian som i huvudsak har en symmetri men
avgransade mindre delar som ar avvikande att det saknas fonster pa vissa delar och
forskjuten nock. Det lyfts fram i planbeskrivningen att det ar viktigt. Men enligt min
bedomning har forslaget dock inte den symmetri som lyfts fram att den bor ha.
Gestaltningsmassigt skulle det dven passa battre att ha den fonsterindelning som
foreslagen gardsbebyggelse har med inspiration av korspostfonster ut mot Salagatan
som anpasshing gentemot 1800-talshuset.

Privatperson 6 anser att bestammelse f1, att putsen bor ha en kulér som harmonierar
med omgivande bebyggelse, ar otydligt forklarad i planbeskrivningen. Det ar battre att
ocksa fortydliga att den ska ha en kulér som harmonierar med omgivningen. Alltsd inte
bor.

Privatperson 6 undrar vidare vad syftet ar med balkonger om det anda ar centrum eller
kontorsverksamhet som mojliggors? Det ar i sig frammande med balkonger langs med
den aktuella gatan utom nagra fa som dessutom ar i linje med fasaden och inte kragar
ut narmre mot korsningen St Persgatan-Salagatan. Det ar i sig positivt med
begransning gallande utkragning. Men om det inte ar bostader som majliggors sa ar
det svart att se att det finns ett behov av en balkong, som dessutom &r sa
utrymmesbegransad. Bor det ocksa kanske begréansas gallande méangden balkonger
att det tillats exempelvis pa 3-5 % av fasadytan sa det inte blir manga och breda 6ver
fasaden mot Salagatan?

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Detaljplanen mojliggor centrumverksamhet i hela byggnaden, publika lokaler kan fylla
hela bottenvaningen om exploatoren sa vill. Exakt hur lokalerna ska utformas studeras
bast i bygglovsskedet, att reglera djupet pa lokalerna anser forvaltningen ar for
detaljerat utifran syftet med detaljplanen.

Cykelrum &r inte forenligt med centrumverksamhet av publik karaktar och kan darfor
inte forlaggas ut mot gatan i den nya byggnaden.

Forvaltningen ser inte att det &r en genomforbar idé att bygga igen BRF Njords
loftgangar, darfor behdvs ett avstand mellan bostadshuset och den nya tillbyggnaden
pa minst 8 meter. Ytan fungerar delvis som entré till BRF Njords innergard, och kan
behovas for att [0sa parkering for rorelsehindrade. Planbeskrivningen uppdateras
avseende benamningen pa ytan, da det ar som privatperson 6 skriver inte allméan plats.

Planbestammelsen f1, som reglerar fasadmaterial, innehaller inte nagon reglering om
fasadkulor.

Forvaltningen ser ingen anledning till att balkonger inte skulle vara lampligt utmed
Salagatan, och ser darfor inte varfor detaljplanen skulle forbjuda dem. Daremot finns
det anledning att begrénsa hur djupa de far vara, i och med att gatusektionen ar
relativt smal. Balkonger kan ge liv at en gata och med ratt utformning utgdra en del av
byggnadens gestaltning.

Exakt utformning av byggnaden kommer att studeras vidare i bygglovsskedet.
Plankartan kompletteras med en bestammelse som sager att byggnaden ska ha hog
arkitektonisk kvalitet, vilket forvaltningen anser fangar upp fragor om symmetri,
fonsterindelning, kulor och balkonghantering.
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Byggnadsforslaget ar for hogt

Flera privatpersoner, 1,2,4, 7, 8, 11 och BRF Njord uttrycker oro over ett planerat
byggprojekt och vill se lagre byggnader som harmonierar med befintlig bebyggelse. De
foreslar att en ny byggnad inte bor 6verstiga 2-3 vaningar, att man behaller 6ppna ytor
och ljusinsldpp, och att man undviker skuggning av innergardar och bostader. Nagra
vill folja det ursprungliga bygglovet fran 1800-talet, med utbyggnad langs Salagatan
och en storre innergard, eventuellt med terrassliknande struktur for att minska héjden
och skuggeffekten. Det finns stark kritik mot att bygget enligt nuvarande plan skulle
morklagga bostader och paverka solens tillgang pa altaner och inne i lagenheter.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Kommunens dversiktsplan (OP 2016), anger inriktningen for mark- och
vattenanvandningen i hela kommunen. De centrala delarna av Uppsala ska enligt
oversiktsplanen innehalla en mycket hog koncentration av bebyggelse. Planomradet
aridag lagt exploaterat och den byggratt som finns inom planomradet har aldrig
realiserats. En fortatning av kvarteret med ett nytt kontorshus som kan bidra med
stadsliv till Salagatan ligger i linje med Oversiktsplanens intentioner.

Den nya tillbyggnaden tillats vara 1 meter hogre an den befintliga byggnadens
nuvarande nockhojd. Detaljplanen reglerar att tillbyggnadens takfot ska ansluta till
takfoten pa befintlig byggnad mot Vaksalagatan, sa att tillbyggnaden inte ska upplevas
som en vaning hogre. Forvaltningen bedomer att planforslaget forhaller sig val till
befintliga byggnaders hojd.

Se under rubriken ” Byggnadsforslaget kommer att ge upphov till skugga och insyn” for
stadsbyggnadsforvaltningens bedomning gallande skuggpaverkan.

Byggnadsforslaget kommer att ta bort utsikt mot Slottet, Domkyrkan och
Carolina Rediviva

Flera privatpersoner, 4,9, 10, 11, 13 och BRF Njord uttrycker oro 6ver att den foreslagna
byggnaden kommer att skymma utsikten mot viktiga landmarken i Uppsala, sdsom
Carolina Rediviva, Slottet och Domkyrkan. De menar att detta forsamrar boendemiljon
och paverkar stadsbilden negativt. En person papekar att en mur pa nastan 4 meter,
placerad nara fonster och altan, skulle skapa kanslan av instéangdhet och eliminera den
nuvarande utsikten. Jamforelser gors med tidigare byggprojekt dar hansyn tagits till
siktlinjer mot centrum, vilket inte sker har.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Viktiga siktlinjer mot stadens siluett finns utpekade i 6versiktsplanen, och ar en del av
riksintresset for Uppsala stad. Det finns dven viktiga lokala siktlinjer som man vid
planering tar hansyn till, men dessa siktlinjer utgar alltid fran gator, torg eller parker dit
allmanheten har tilltrade. | de centrala delarna av staden kan man inte rakna med att
utsikten fran ens privata lagenhet, balkong eller uteplats alltid &r densamma nar
staden ska utvecklas.
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Figur 2 Bild fran gardsmiljon. Domkyrkan gar att skymta under vinterhalvaret da trad i omradet inte har
nagra lov.

Byggnadsforslaget kommer att ge upphov till skugga och insyn

Flera privatpersoner, 1,2,4,5,7,8,9, 10, 12,13, 14 och BRF Njord uttrycker oro over
den planerade femvaningsbyggnaden och menar att projektet kommer att forsamra
deras boendemiljo genom att minska tillgangen till solljus och skapa mer skuggning pa
bade innergardar, loftgdngar, balkonger och inne i ldgenheterna. Det galler bade
lagenheter mot Vaksalagatan och mot Salagatan. Manga framhaller att ljuset och den
oppna gardsmiljon idag bidrar till trygghet, trivsel och social samvaro, ndgot som
riskerar att ga forlorat om byggnaden uppfors.

Utover ljusfragan papekar flera att den nya byggnaden skulle placeras for nara
befintliga bostader, vilket leder till 6kad insyn och minskat privatliv. Vissa lyfter aven
risken for fukt- och mogelproblem nar solljuset blockeras. Flera synpunkter handlar
ocksa om att planbeskrivningen inte tillrackligt redovisar konsekvenserna for de
ndrboende, vilket anses strida mot Plan- och bygglagens krav pa att bade allmanna
och enskilda intressen ska vagas in. Nagra menar dessutom att den nya byggnaden
inte harmoniserar med omradets befintliga laga bebyggelse och att det dldre huset bor
fa framtrada mer.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

De centrala delarna av Uppsala ska enligt 6versiktsplanen innehalla en mycket hog
koncentration av bebyggelse. Som boende i Uppsalas innerstad kan man férvanta sig
att stadsbilden forandras och att omraden med lag utnyttjandegrad omvandlas och
fortatas. Samtidigt maste intresset av fortatning och komplettering vagas mot andra
intressen, sa som boendekvaliteter. | det har fallet mojliggor detaljplanen en ny
byggnad 8 meter fran befintlig byggnad utmed Salagatan. Den befintliga byggnaden
har, mot aktuell detaljplan, en loftgdng med entréer till laigenheterna. Loftgangen ar 2,4
meter djup. Den nedersta vaningen innehaller inte nagra bostader utan utgors av en
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verksamhetslokal, utan fonster mot planomradet. Enligt bygglovsritningar pa huset ar
ldgenheterna genomgaende och har sina badrum och kék placerade mot loftgdngen,
och vardagsrum, sovrum och balkong placerade pa motsatt sida. Den nya byggnaden
kommer oundvikligen att leda till forsdmrade ljusforhallanden i de rum som vetter mot
loftgdngen, men sett till bostaden som helhet kommer tillgdngen pa sol- och dagsljus
fortsatt vara god i och med att ldgenheterna ar genomgaende. Eftersom det ar en
loftgang idag kan insyn redan vara ett problem och ndgot som man som boende redan
raknat med.

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. Lagenheterna i den
byggnaden ar, liksom loftgangen, genomgaende och har god tillgang till sol och
dagsljus i rummen som vetter mot Vaksala torg. Med hansyn till planomradets lage och
bostadernas utformning bedoéms forandringarna av dagsljus, skuggning och insyn inte
vara en betydande olagenhet.

Planhandlingarna har kompletterats for att tydligare visa konsekvenserna av
detaljplanen. Solstudien har uppdaterats med andra vinklar pa bilderna, sa att
befintliga fasader syns tydligare, och med fler klockslag. Planbeskrivningen har ocksa
kompletterats med sektioner som visar pa forhallandet mellan ny byggnad och
befintliga gallande hojd och avstand.

Plankartans bestammelse om balkonger har justerats sa att inga balkonger far finnas
utmed den norddstra fasaden for att motverka eventuell insynsproblematik mot den
mer privata delen av innergarden.

Plankartan har ocksa kompletterats med en bestammelse som reglerar att fasaden
mot innergarden ska vara en ljus kulor, for att paverka dagsljuset sa lite som mojligt.

Byggnadsforslaget kommer att sdnka vardet pa befintliga bostider

Flera privatpersoner, 4,9, 10,11, 12, 13, 14 och BRF Njord uttrycker oro over att det
planerade bygget kommer leda till forlust av ljus, vilket kan fa negativa ekonomiska
konsekvenser. Minskade ljusinslapp bedoms kunna sénka marknadsvéardet pa
bostdderna, gora foreningen mindre attraktiv och leda till 6kade underhallskostnader
pa grund av risk for fukt och pavaxt pa fasaderna. Detta kan i sin tur innebara hojda
avgifter for de boende. Manga beskriver dven personlig ekonomisk oro och radsla fér
att deras bostadsinvestering ska tappa i varde.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Vad galler eventuell vardesankning for en fastighetsdgare eller bostadsrattsinnehavare
pa grund av exploatering pa intilliggande mark sa ar ekonomiska konsekvenser svara
att forutse. Generellt sett leder stadsutvecklingsprojekt ofta till 6kade
fastighetsvarden.

Planforslaget innebar en utveckling av stadsmiljon och lokaler for verksamheter och
kontor vilket kan leda till stigande fastighetspriser. Att en central del av staden
forandras ar ndgot som man som boende far rdkna med. Det finns ingen reglering i
plan- och bygglagen kring kompensation eller annan ersattning till intilliggande
fastigheter som upplevs lida skada av den foreslagna detaljplanen.
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Taket pa 1800-talshuset bor inte hojas

Privatperson 1 och 2 uttrycker oro dver att takhdjden pa ett 1800-talshus kan
forandras. De vill behalla den nuvarande takhojden for att bevara byggnadens karaktar
och undvika forsamrat solljus, med hanvisning till tidigare forandringar pa andra
byggnader.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Hojningen av taket pa 1800-talshuset &r cirka 1 meter, vilket inte bedoms paverka
byggnadens karaktar negativt och paverkar solljuset enbart marginellt. | solstudien
som hor till detaljplanen redovisas konsekvenserna av den nya takhojden.

Kulturmiljo/Stadsmiljo

Privatperson 4, 14 och BRF Njord uttrycker oro 6ver den planerade nybyggnationen. De
menar att bevarandet av 1800-talsbyggnaden ar viktigt, men att det inte far ske pa
bekostnad av boendemiljon i narliggande fastigheter. Den foreslagna byggnadens hojd
och placering riskerar att dominera och skada stadsbilden samt kulturvardena, i stallet
for att harmonisera med de befintliga byggnaderna. Fler analyser och alternativa
losningar for att bevara byggnaden, kulturmiljon och stadsbilden behover goras.

Privatperson 6 staller sig positiv till att byggnaden mot Vaksalagatan bevaras och
skyddas. Det &r ocksa bra att ny bebyggelse tar avstamp i dldre bebyggelse med
liknande takfot, markerad sockel och putsfasad. Kanske bor det finnas en
planbestammelse som reglerar bjalklagshojd i bottenvaningen sa den harmonierar
med 1800-talshuset och kvarnenbyggnaden och inte bara takfoten?

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Planens syfte ar att sdkerstalla att tillbyggnaden anpassas till den kulturhistoriskt
vardefulla 1800-tals byggnaden. Utéver volymen, som forvaltningen anser forhaller sig
val till det befintliga 1800-talshuset, reglerar planen fasadmaterial, takmaterial,
sockelvaningens utformning och takfotens hojd. Till granskning kompletteras dven
planen med att den nya byggnaden ska ha hojd arkitektonisk kvalitet. Planens
reglering anser forvaltningen sakerstaller att den foreslagna byggnaden inte kommer
skada stadsbilden eller kulturvardena pa platsen.

Byggnadernas anvdandning

Flera privatpersoner, 1, 2, 6, 13 och 14, ifrdgasatter behovet av att bygga fler kontors-
och affarslokaler i omradet. De papekar att det redan finns manga lediga lokaler i
ndaromradet och att nya byggnader med krav pa affarsverksamhet i bottenvaningarna
ofta leder till tomma lokaler och héga hyror. Privatpersonerna uttrycker oro for att
ytterligare kontorsbyggnader kan sta tomma och géra omradet 6de, samt att analysen
av det faktiska behovet av nya kontor ar bristfallig.

Privatperson 6 undrar varfor bade bestammelsen K - kontor och C -
centrumverksamhet? C inkluderar dven K och ar darfor 6verflodig. Varfor tillats inte Bi
atminstone begransad utstrackning, exempelvis 15-20 % av bruttoarean? Huset utgor
ett bostadshus fran borjan. Privatperson 6 menar att det darmed finns ett visst
kulturmiljovarde i att det ocksa anvands som bostad, och att anvandningen i staden
bor vara varierad.
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Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Planforslaget innebar att befintliga kontorsytor i 1800-talshuset kan utvidgas och fa en
mer andamalsenlig utformning med bland annat tillganglig hiss. | byggnadens
bottenvaning mojliggors lokaler for centrumverksamhet som vander sig mot
Salagatan. Salagatan planeras att pa sikt rustas upp och bli ett mer attraktivt rorelse-
och vistelsestrak. Sa pass centralt i Uppsala bedoms det finnas bade behov och
efterfrdgan av moderna kontorslokaler samt lokaler i bottenvaningen som bidrar till
stadsliv och trygghet.

Det stammer att anvdandningen kontor ingar i anvandningen centrumverksambhet,
plankartan har darfor uppdaterats till granskningen med enbart ha anvandningen C.
Detaljplanen medger inte anvandningen B da fastigheten bedoms for liten for att
kunna ordna tillréckligt bra bostédder med en tillrackligt stor bostadsgard.

Parkering och angoring

Flera privatpersoner, 1, 3 och 11 uttrycker oro dver de foreslagna forandringarna pa
Salagatan, sarskilt kring parkering, transporter och framkomlighet. De menar att
planerna inte ar realistiska: avlastningsytor och parkeringslosningar kommer inte att
fungera i praktiken, stora varutransporter och sjukresor riskerar att hindras, och aldre
samt blaljuspersonal far svarare att ta sig fram. Det finns ocksa kritik mot att fler
cykelvagar och byggprojekt kan skapa trangsel, fler bilkder och 6kade utslapp.
Sammantaget upplevs forslagen som daligt anpassade till stadens verkliga behov och
trafikfloden.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedomning

Den anvandning som detaljplanen mojliggor, tillsammans med storleken pa den
tillkommande byggnaden, bedoms inte generera en sa pass stor trafikméangd att det
utgor en trafikfara. Pa grund av det centrala laget kommer troligen manga att ta sig till
omradet pa andra satt 4n med bil. Det finns en ambition att Salagatan pa sikt ska
rustas upp. | och med det kan man ta ett helhetsgrepp kring framkomlighet bland
annat for cykel. Biltrafiken pa Salagatan ar idag mycket begrénsad och detaljplanen
beddms inte medfdéra nagon pataglig 6kning av trafiken.

Otrygghet

Privatpersonerna 1, 14 och BRF Njord uttrycker oro 6ver hur den planerade
bebyggelsen vid kvarteren Njord och Froj paverkar tryggheten i omradet kring
Salagatan. De menar att de nya utformningarna - bland annat det lilla torget vid Brf
Njords brandtrappa och bygget bakom Pantbanken - riskerar att skapa undanskymda
och skuggiga platser som kan bli tillhall for oonskade grupper, sarskilt kvalls- och
nattetid. De papekar att omradet redan har problem med sociala ordningsstorningar,
som 6ppen narkotikahandel och brak, och att planerna inte verkar ta hdansyn till detta.
Stangda fasader, brist pa insyn och kontorslokaler som star tomma under kvéllar anses
kunna 6ka otryggheten ytterligare. De framhaller att trygghet bor vara en central del av
stadsplaneringen och att bostader, snarare an kontor, skulle bidra mer till att skapa ett
levande och sdkert omrade.
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Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Stadsbyggnsdasforvaltningen instimmer i att trygghet ar en valdigt viktig fraga i
stadsplanering.

En trygghetsskapande faktor &r att se till att manniskor ror sig pa en plats under flera
tider pa dygnet och fler dagar pa aret. Narvaron av manniskor minskar en plats
avskildhet och bidrar till att den inte blir tillhall for ljusskygga verksamheter.

Planomradet idag bestar av en grusyta som har ett undanskymt lage fran Vaksalagatan
och Vaksala torg. Det &r fastighetsagarens ambition att andra pa detta genom att
uppfora en ny byggnad for kontor och centrumverksamhet. Forslaget bedoms oka
tryggheten langs Salagatan just for att en undangomd plats bebyggs.

Lokaler for centrumverksamhet bidrar till att fler manniskor ror sig och uppehaller sig
pa platsen. Det tillsammans med att platsen blir upprustad och omhandertagen
kommer troligen bidra till att platsen kommer bli mer trygg.

Skalskydd

Flera privatpersoner, 1,4, 9, 10, 12, 13, 14 och BRF Njord uttrycker oro 6ver att den
planerade garden eller lekplatsen i anslutning till Brf Njords gard kommer att forsamra
tryggheten och skalskyddet i omradet. De menar att den 6ppna ytan gor det lattare for
obehoriga att ta sigin pa garden, vilket redan ar ett problem idag. Flera papekar att
detta skulle gora boendemiljon mindre trygg och att kommunen bor se Gver planen.
Det lyfts ocksa oro Over att flera aktorer kan skapa ansvarskonflikter kring
sakerhetsfragor, samt att befintliga avgransningar som bidrar till trygghet riskerar att
forsvinna.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Detaljplanen forhindrar inte BRF Njords mojlighet att ha en grind vid sin trappa ut mot
planomradet. Fastighetsagaren har inte for avsikt att [ata den 6ppna ytan intill BRF
Njords gard vara 6ppen for allmanheten, utan snarare vara en tillgang till gdrden med
till exempel gronska. Till granskningen har illustrationerna 6ver trappan och den
Oppna ytan uppdaterats for att visa pa en mer sannolik utformning.

Boende kommer att storas under byggtiden, och det dr for manga byggen pa gang
redan runt planomradet/ i Uppsala

Privatperson 1 uttrycker frustration 6ver de manga byggprojekten runt Kvarnen i
Uppsala sedan 2014, som skapat mycket buller och stort boendemiljon. Personen
efterlyser battre samordning fran kommunen och ifragasatter varfor flera stora byggen
planeras samtidigt (pa Salagatan och vid gamla Sivia torg). BRF Njord skriver att det
kommer uppsta storningar for boende under tiden man bygger en ny byggnad, och
aven efter att bygganden ar klar.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Stadsbyggnadsforvaltningen instammer i att det pagar flera projekt i Uppsalas
innerstad och har forstaelse for att det innebar stérningar. | innerstaden ar
omvandlingstakten ofta hdgre an i andra delar av staden, vilket ar nagot man far rakna
med som boende. Forvaltningens malsattning ar dock att sa langt det ar mojligt
minimera storningar for boende och verksamhetsutdvare i de projekt som kommunen
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ansvarar for. Sjalva genomférandet av byggnationen ar fragor som styrs genom annan
lagstiftning och kan inte regleras i detaljplanen.

Markforutsattningar

Privatperson 1 uttrycker oro 6ver planerat bygge pa lerig mark. Personen papekar att
det redan finns stora sattningar och sprickor i Kvarnenhuset, sarskilt vid loftgdngarna
mot det svarta huset vid S:t Persgatan och Salagatan, och att man tidigare tvingats bila
bort en del av loftgdngarna pa grund av dessa problem.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Risker kopplat till grundlaggning och markarbeten hanteras huvudsakligen i
byggskedet. En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna gors innan
byggstart. Om riskanalysen pavisar risk for vibrationsstorningar ligger det i
exploatorens eget intresse att vidta atgarder mot byggrelaterade skador.

Miljokonsekvensbeskrivning MKB

Brf Njord menar att planen innebar patagliga konsekvenser for kulturmiljo,
boendemiljo, trygghet, ljusférhallanden och dessutom dokumenterade miljorisker
kopplade till markfororeningar. En fullstandig MKB bor darfér genomforas innan
planen kan antas.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

En miljokonsekvensbeskrivning gors nar ett genomforande av en detaljplan riskerar att
medfora en betydande miljopaverkan. For att veta om en MKB behovs gors en sa kallad
undersékning, som aterfinns i planbeskrivningen under rubriken Strategisk
miljobedémning enligt miljébalken 6 kapitel. Kommunen har bedomt att det inte finns
nagra omstandigheter som talar for att detaljplanens genomférande innebar risk for
betydande miljépaverkan, och att det darfor inte behdver upprattas en MKB.
Lansstyrelsen delar kommunens bedomning.

Fastigheterna ar inte korrekt angivna i planbeskrivningen

Privatperson 7 papekar att fastigheten Kvarngardet 35:7 inte ar korrekt inritad i
detaljplanen, da det inte framgar att det ar en 3-dimensionell fastighetsbildning. En
konsekvens av detta ar att servituten inte placeras ratt och hanvisar till

fel fastighet.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedomning

Planbeskrivningen fortydligas angaende att det &r en tredimensionell fastighet och
uppdateras med ratt fastighetsbeteckningar.

Ovrigt

Privatperson 3 uttrycker stark kritik mot sparvagnsprojektet och menar att det ar
onddigt dyrt. Kommunen borde i stallet satsa pengarna pa vard, skola, billigare bussar
och battre bilvagar. Privatperson 3 dvervager att flytta fran Uppsala innan pension.
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Privatperson 6 anser att denna del av S:t Persgatan inte ar sarskilt trevlig med for tat
och risig vegetation, och anser att man bor rusta upp denna del. Korsningen St
Persgatan-Salagatan skulle kunna goéras om till en attraktiv torgbildning med
exempelvis mer uteserveringar. Kanske kan det ske en liten delfinansiering fran planen
i exploateringsavtalet?

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning
Planerna for sparvagen berdr inte detaljplanen for kvarteret Njord.

S:t Persgatan kommer att rustas upp under 2027, darefter kommer kommunen se dver
utformningen av Salagatan. Detaljplanen foranleder inte att ndgon atgard behdver ske
pa Salagatan, utéver mindre anpassningar, varfor det inte ar mojligt att delfinansiera
en storre upprustning via ett exploateringsavtal.

Bilaga

Lansstyrelsens yttrande

Stadsbyggnadsforvaltningen

Anton Vikstrom
planchef



