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HANDLINGAR

Antagandehandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestammelser
e Planbeskrivning med illustrationer
Utlatande

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom féljande handlingar uppréttats:
o Fastighetsforteckning*

Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se/stadsplanering.
Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund av PUL (personuppgiftslagen).

Lashanvisningar

Plankartan &r den handling som &r juridiskt bindande och anger vad som t ex ska vara allmén plats,
kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m.m. Plankartan ligger till grund for kommande
bygglovprévning.

Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutsattningar och de foérandringar som planen
innebér. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

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

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala
forvaltningar och byggherren Skanska Sverige AB. Tidigare planhandldggare var Carl Elgenstierna.
Medverkande konsulter har varit arkitektkontoren Utopia och Tema.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Tillagg till gallande detaljplan gors for att andra gransdragningen for en byggratt pa en del av
fastigheterna Falhagen 1:32 och Bolanderna 1:28. Enligt underliggande detaljplan utgdrs byggratten
av en oregelbunden triangel i plan. Syftet med &ndringen ar att &ndra formen pa byggratten till en
likbent triangel samt vrida den nagot fran sitt ursprungliga lage for att géra en byggprocess mer
rationell. Detaljplanen berdr endast gransdragningen av byggrétten i underliggande detaljplan. Detta
tillagg behandlar darfor bara byggréattens placering. Konsekvenserna av byggratten i sig, vars
omfattning ldmnas of6réndrad, har redan blivit utredda i samband med underliggande plan. Utdver
fordndringen av byggrattens form i och med denna planéndring, fortsatter detaljplanen fér Uppsala
central, dstra stationsomradet att gélla och ska lasas tillsammans med denna handling. Planomradet
omfattar cirka 1 900 kvadratmeter.

BEHOVSBEDOMNING

Detaljplanen berdr endast gransdragningen av byggratten i den underliggande detaljplanen.
Behovsbedémningen behandlar darfor bara byggrattens placering. Kriterierna for standardférfarande
ar uppfyllda. Detaljplanen bedéms vara forenlig med dversiktsplanen och lansstyrelsens
granskningsyttrande rérande dversiktsplanen. Planen bedéms inte vara av betydande intresse for
allménheten &ven om den berdr allmén plats. Detta motiveras av att den berdrda gatumarken har en
ringa omfattning och att storleksrelationen mellan allmén plats och kvartersmark inte forandras.
Dessutom &r den allménna platsen som berors otillganglig for allménheten idag.

Ingen betydande miljopaverkan bedéms ske avseende stadsbilden, kulturarvet eller naturmiljén och
planen forvantas inte leda till ndgon betydande ckad miljobelastning. Inga vérden for rekreation och
friluftsliv eller andra viktiga samhélls- och naturresurser paverkas. Planandringen strider inte mot
nagra nationella regionala eller lokala mal och bedéms inte medféra en betydande paverkan pa
manniskors halsa och sakerhet. Planandringen bedéms inte heller leda till ndgon évrig samlad
paverkan (samlade eller kumulativa effekter).

Med utgangspunkt fran ovanstaende gér kommunen bedémningen att ett genomforande av
detaljplanen inte kan antas medfcra nagon betydande miljopaverkan enligt MB 6:11. En
miljébedémning enligt MB 6:11-6:18 bedéms darmed inte behdva genomforas.

Lansstyrelsen delar kommunens bedémning i ett samradsyttrande daterat 2015-06-15.

MILJOBALKEN

Miljobalkens 3, 4, 5 kap

Planomradet ligger i narheten men &r inte i direkt anslutning till Ostkustbanan som ar riksintresse for
kommunikation, jarnvag.

Miljobalkens 7 kap
Planomradet ligger inom forordnandet om vattenskyddsomrade, inom den yttre skyddszonen.

4 (13)



Detaljplan for kvarteret Konduktoren, laga kraft 2015-09-25 Diarienummer: 2015-000461
Tillagg till gallande detaljplan for Uppsala Central, 6stra stationsomradet, 0380-P2004/38

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Planomradet ligger inom ett centralt utvecklingsomrade. Bland annat ska stadens identitet, stadslivet
och naringslivet utvecklas. Resecentrum benamns i dversiktsplanen som stadens viktigaste
kollektivtrafikknutpunkt. | detta I4ge ska tillskott av bostéder, verksamheter och bestksfunktioner
prioriteras.

| dversiktsplanen &r planomradet en del av stadskarnan. Har stélls det sarskilt hoga krav pa
arkitektonisk kvalitet, konstnarlig utsmyckning och gronska. Platser med gangavstand till
Resecentrum pekas ut som sérskilt Iampliga for kontorslokaler. Stationsgatan &r utpekat som
stomlinjestrak dar kollektivtrafik ska utvecklas. Cirkulationsplatsen vid Strandbodgatan utgor aven
ena slutpunkten for ett stadsstrak som gar langs Bolandsgatan dar 6versiktsplanen anger att det &r
lampligt att utveckla en innerstadskaraktar med handel och andra besoksfunktioner. Langs dessa strak
bor verksamheter i bottenvaningarna prioriteras. Jarnvagen ar av riksintresse.

Oversiktsplanen anger ocksa att delar av planomradet ligger inom riksintresset for kulturmiljovéarden
Uppsala stad.

Detaljplaner

For Falhagen 1:32 samt Bolanderna 1:28 galler detaljplan for Uppsala central, 6stra stationsomradet
som vann laga kraft 2004-10-07. Genomfdrandetiden gick ut 2014-10-07. | planen &r byggratten
angiven med markanvandningen C: kontor, handel, hotell, restauranger, samlings- och
utstallningslokaler vilka far uppforas i 6 vaningar. Byggratten ar pa alla sidor omgiven av allmén plats.
Stationsgatan har markanvandningen lokalgata medan Strandbodgatan har markanvandningen
huvudgata. Ytan mellan byggrétten och jarnvégen har markanvandningen angéring for personbilar.
Anvandningsbestammelsen tillater aven bil- och cykelparkering samt tradplantering.

| planbeskrivningen framgar att den triangulara byggnaden ska tydliggéra bade gatans
riktningsforandring och bangardens grans. Den ska ocksa utgdra ett landmarke i planomradets sodra
entré.
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Andra kommunala beslut

En markanvisningstavling holls 2013 for den tomt som planomradet omfattar. Det vinnande foérslaget
Juvelen ar ett kontorshus med verksamheter i bottenvaningen som presenterades av Skanska och
Utopia. Den anvisade platsen for tavlingen ingick i gallande detaljplan for Uppsala central. Efter
tavlingen pabdrjades en bygglovprocess. Lantmateriet lamnade i samband med bygglovsprocessen ett
yttrande (2014-11-18) dar man meddelade att den inlamnade ansdkans byggnadsarea gor att
fastighetshildning inte kan ske da formen avvek for mycket fran gallande plan.

OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Forutsattningar och forandringar

Byggrétten i den underliggande detaljplanen &r outnyttjad. Omgivningen domineras av trafikldsningen
dar Strandbodgatan och Stationsgatan mots i en cirkulationsplats. Jarnvagen gar som narmast cirka 35
meter fran den tankta byggnaden parallellt med dess sydvastra sida. Planomradet gransar pa alla tre
sidor mot allmén plats. P4 tva av sidorna gransar omradet mot en gang- och cykelbana som sluttar
nerat fran Stationsgatan runt planomradets norddstra spets i en sndv svang och vidare langs
Strandbodgatan mot tunneln under jarnvagen.

Byggratten far en nagot dndrad form och placering vilket kommer att underlatta nar byggratten ska
utnyttjas. Den férandrade placeringen och formen innebar att det blir mer plats pa gang- och
cykelbanan mot Stationsgatan och Strandbogatan, och byggratten hamnar nagot narmare jarnvagen.

Plandata
Geografiskt lage och areal

Planomradet &r belaget vid Uppsala centralstations sodra uppgang vid en cirkulationsplats dar
Stationsgatan moter Strandbodgatan. Omradet har en areal pa cirka 1 900 kvadratmeter.

SLOTESBACKEN I 55

Oversiktskarta dar planomradet ar markerat med rod prick.
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Markéagoférhallanden

Detaljplanen paverkar tva fastigheter, Bolanderna 1:28 samt Falhagen 1:32. Bada dessa &gs idag av
Uppsala kommun.

Tidplan
Byggstarten for det planerade kontorshuset forvantas ske forsta halvaret 2016.

Genomfdrandetid
Planens genomforandetid ar 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft.

Allman omradesbeskrivning

Foto som visar hur omradet anvéands idag. Bilden &r tagen fran Stationsgatan mot byggréattens nordvastra spets.
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Foto som visar hur omradet uppfattas fran Uppsala centrals sddra uppgéng. Enligt tavlingsforslaget Juvelen
kommer detta att bli en 6ppen plats framfor byggnadens huvudentré.

Omradet har stor potential tack vare uppgangen till tgperrongerna och sitt centrala lage. Den nya
bebyggelsen langs Stationsgatan utgors framst av bostader med verksamheter i bottenvaningarna. Ett
centralt omrade for bostader och handel &r pa vag att vaxa fram dar den gamla bangarden har legat nar
detaljplanen for Uppsala central nu genomfors. Sjalva byggratten utgors av en grusplan med
uppstélining av containrar och fordon. Mot Strandbodgatan dominerar en hég stédmur.

Bebyggelse och gestaltning

Forutsattningar och forandringar

Byggratten tillater byggnader i upp till sex vaningar med andamalen kontor, handel, hotell,
restauranger samt samlings- och utstéallningslokaler. Syftet ar enligt underliggande detaljplan att ge
utrymme for en byggnad som ska utgora ett landmarke. Sedan slutet pa 2013 da
markanvisningstavlingen for byggrétten avgjordes har intentionen varit att uppfora tavlingsforslaget
Juvelen.
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plats) till centrumverksamhet (kvartersmark) het (kvartersmark)

. Markanvandning andras fran angoring (allman Markanvandning oférandrad centrumversksam-

Markanvandning andras fran centrumverksamhet Markanvandning oférandrad (allman plats)
(kvartersmark) till huvudgata (allman plats)

Markanvandning &ndras fran centrumverksamhet
(kvartersmark) till lokalgata (allman plats)

Markanvandning andras fran angoéring (allman
plats) till huvudgata (allman plats)

Ilustration som visar hur markanvandningen inom planomradet férandras och fortydligar att storre
delen av planomréadet lamnas oférandrad.

Det enda som forandras genom tillagget till den underligande planen &r byggréttens gréansdragning,
men for att gora detaljplanen tydlig innefattas dven de delar av planomradet som far oférandrad
markanvéndning i plankartan. Motivet till placeringen &r att mojliggodra en mer rationell byggprocess,
dessutom ordnas lite mer plats till gang- och cykelvég langs den norra och 6stra sidan.
Bestdmmelserna lyder:
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C Kontor, handel, hotell, restauranger samt samlings- och
utstallningslokaler

Vi Hdogsta antal vaningar &r sex.

Tillganglighet for funktionshindrade

En ny byggnad ska enligt lag utformas sa att den &r tillganglig och anvandbar for personer med nedsatt
rérelse- eller orienteringsformaga. Tillgangligheten provas i detalj vid bygglov och tekniskt samrad.

Vattenomraden

Planomradet ligger inom yttre zonen for vattenskyddsomradet. Enligt lansstyrelsens skyddsforeskrifter
far markarbeten inte ske djupare an 1 meter 6ver hogsta grundvattenyta, samt att anlaggning for
markuppvarmning eller utvinning av energi ur mark eller grundvatten inte far utféras. Markarbeten far
inte heller medféra bortledning av grundvatten eller sankning av grundvattennivan. Tillstand kravs
fran lansstyrelsen for dispens for forordnandet.

Trafik och tillganglighet

Forutsattningar och forandringar

Planomradet gransar mot tva gator, Stationsgatan i norr och Strandbodgatan i 6ster. Dessa méts i en
cirkulationsplats vid planomradets nord6stra horn. Strandbodgatan och en liten del av Stationsgatan
narmast cirkulationsplatsen ar huvudgata och utgor en av ett fatal gator dar man kan ta sig under
jarnvagen. Mot denna far ingen korbar utfart anordnas fran byggréatten. Stationsgatan &r en lokalgata
som l6per langs jarnvagen mot nordvast fran cirkulationsplatsen. Langs planomradets norra och dstra
sida gar dven en gang- och cykelbana. Langs planomradets sydvastra sida mot jarnvagen ska marken
enligt gallande detaljplan anvéndas till angéring for personbilar, parkering samt tradplantering. En
smal trappa forbinder denna yta med den betydligt lagre belagna gangvagen langs Strandbodgatan.

Tillagget till den underliggande detaljplanen innebér att bade Strandbodgatan och Stationsgatan far
nagot mer utrymme. Marken som i och med ett genomférande av detaljplanen 6vergar far férandrad
markanvandning fran kvartersmark till allman plats kommer att anvandas for att bredda gang- och
cykelbana. Detta bedoms 0Oka tillgangligheten runt byggnaden men sker pa bekostnad av att den
allmanna platsen mot jarnvagen gors nagot mindre. Inte heller i fortsattningen ska nagon utfart tillatas
gentemot huvudgatan. Motivet till planldggningen &r att underlatta byggprocessen for en byggnad
som far formen av en likbent triangel i plan. Bestammelserna lyder:

LOKALGATA Lokaltrafik
HUVUDGATA Trafik mellan omraden
—— - — Korbar utfart far inte anordnas. Tvéarstreck med pil markerar férbudets slut

Hélsa och sdkerhet

Forutsattningar och férandringar

Byggrétten ar placerad néra jarnvagen som ar led for farligt gods. Tilldgget till underliggande plan
beaktar risken for ursparning. Brandforsvaret har i ett yttrande (2014-09-29) som lamnades i samband
med den nu avbrutna bygglovsprocessen rekommenderat ett sékerhetsavstand for byggnader pa 30
meter. Byggratten ligger pa cirka 35 meters avstand fran narmaste sparmitt.
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Ansvarsférdelning

Exploatoren har det administrativa och ekonomiska ansvaret for atgarder inom kvartersmark.
Kommunen &r ansvarig for projektering och genomférande av allmén plats.

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allmén plats inom omradet.

Markanvisningsavtal

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott beslutade i december 2013 att anvisa del av
Falhagen 1:32 och Bolanderna 1:28 till Skanska Sverige AB.

Ett markanvisningsavtal har tecknats mellan kommunen och Skanska Sverige AB. Avtalet reglerar
villkoren fér markanvisningen.

Kdpeavtal for exploatering

Ett kopeavtal for exploatering ska tecknas mellan kommunen och exploatéren i samband med att
bygglov for kontorsbyggnaden beviljas. Avtalet reglerar markforsaljning, kdpeskilling och villkor for
exploatering.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsproévning
Byggherren bekostar de utredningar som ar ndédvéndiga for bygglovprévningen.

Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor goras innan byggstart. Den bekostas
av byggherren. Om riskanalysen pavisar risk for vibrationsstorningar ligger det i byggherrens eget
intresse att vidta atgarder mot byggrelaterade skador.

Ledningar

Ledningsagare inom planomradet enligt Ledningskollen 2015-05-26:

e Vattenfall eldistribution. Elledningar finns inom och i narheten av planomradet. Dessa kan komma
att paverkas da detaljplanen genomfors.

e Uppsala kommun. Ledningar for trafiksignaler finns i anslutning till rondellen dster om
planomradet. Dessa kan komma att paverkas da detaljplanen genomfors.

e Uppsala kommun. Ledningar for gatubelysning finns langs Stationsgatan och Strandbodgatan.
Dessa kan komma att paverkas da detaljplanen genomfors.

Det kan finnas ytterligare, for plan- och byggnadsndmnden okéanda, ledningar som berors av
detaljplanen. Det aligger byggherren att undersoka om ytterligare ledningar finns.

Byggherren ska kontakta de bertrda ledningségarna i god tid. Utsdttning av befintliga kablar ska

begaras innan arbetena sétts igang. Befintliga anldggningar maste hallas tillgangliga for berorda
ledningségare under byggtiden.
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Ekonomiska atgarder
Planekonomi

Exploatoren bar det ekonomiska ansvaret for genomférande av anlaggningar pa kvartersmark.
De delar av kommunens mark som planldggs som kvartersmark férvérvas av exploatoren.

Ledningar

Kostnader for flytt eller borttagande av ledningar som ar en konsekvens av exploatérens projekt
regleras i kOpeavtalet.

Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsbildning

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgéarder, som ar en forutsattning for planens
genomfdrande.

Del av de kommunala fastigheterna Falhagen 1:32 och Bolanderna 1:28 ska genom fastighetsbildning
avstyckas och forséljas som kvartersmark till exploattren, se karta nedan. Exploatdren bekostar
fastighetsbildning for kvartersmark.

FRLHAGEN e

N\

“ NN N
o M
b

Huvudgata, Lokalgata

%
N\
bz
[ ] Karersmark
=]
=

Allman plats /

Falhagen 1:32 /

Bolanderna 1:28
1

Karta som visar del av fastigheter som évergar till kvartersmark.
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PLANENS KONSEKVENSER

Planen beddms inte medfora nagra forandrade konsekvenser for omradet i jamforelse med géllande
detaljplan.

Nollalternativ

Nollalternativet ar att den underliggande detaljplanen fortsatter att gélla. Det innebar att man maste
forhalla sig till byggrattens form som ar angiven i underliggande detaljplan for Uppsala Central.

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN OCH
MILJOBALKEN

Oversiktsplan
Detaljplanen beddéms 6verensstdamma med Oversiktsplanens intentioner.

Miljobalken
Detaljplanen beddéms vara i 6verensstimmelse med miljébalken 3 kap 1 § avseende mark-

anvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en fran
allmén synpunkt god hushallning.

Planomradet ligger mer an 30 meter fran sparmitt pa Ostkustbanan som ér riksintresse for
kommunikation. Detaljplanen bedéms inte patagligt forsvara utnyttjande av jarnvagen enligt 3 kap.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala i juni 2015, reviderad i augusti 2015

Torsten Livion
Detaljplanechef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:
. samrad

Antagen av plan- och byggnadsndmnden:
Laga kraft:

Jenny Andreasson
Handl&ggare

2015-03-26

2015-08-27
2015-09-25
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