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Inledning

Sammanfattning av detaljplanen

Detaljplanens syfte ar att mojliggora nya byggratter samtidigt som de hoga kultur- och
arkitekturhistoriska varden som finns inom planomradet véarnas. Planen ska verka for
att skapa ett nytt, vardigt avslut pa den sammanhangande bebyggelse som ramar in
den sodra delen av Osterplan och ar synlig fran jarnvagen.

Planen gor det mojligt att uppfora ett tjugotal ldgenheter med varierande boyta
fordelat pa tva nya byggnadskroppar. Det fore detta tingshuset, fran mitten av 1950-
talet, skyddas mot rivning och férvanskning saval utvandigt som invandigt. Tingssalen
kommer fortsatt vara tillganglig for publika andamal. Utdver bostader och
centrumverksamhet planlaggs delar av planomradet som O - tillfdllig vistelse. Syftet
med det ar att mojliggora verksamheter som erbjuder tillfallig vistelse, exempelvis
lagenhetshotell.

Detaljplanen bedoms vara forenlig med dversiktsplanen.

Andringar efter granskning

e Planbeskrivningens avfallsavsnitt har efter granskningen kompletterats med
information kring behovet av ramp.

e Planbestammelsen v, har lagts till i plankartan.

e | planbeskrivningen har avsnittet om buller fatt en till underrubrik om
uteplatser. Avsnittet har fortydligats med bilder om ekvivalent och maximal

ljudniva.

e Planbeskrivningen har kompletterats med en skiss for lamplig placering av
vaxtbaddar.

e Planbeskrivningens avsnitt om riskbedémningen for grundvattnet har
fortydligats.

e Planhandlingarna har justerats sa planbestammelserna i plankartan
overensstammer med formuleringarna i planbeskrivningen.

e Solstudien i planbeskrivningen har fortydligats med klockslag.

e Darutover har andringar av redaktionell karaktar gjorts.

Lasanvisningar

Plankartan ar den handling som ar juridiskt bindande och anger vad som till exempel
ska vara allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera.
Plankartan ligger till grund for kommande bygglovsprévning.

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

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 27 april 2017.

Standardforfarande:

Tyck till! Tyck till!

A " A Gransknings-
s Ant d
Uppdrag Samréd Underrattelse Granskning utlStande ntagande -

Detaljplanen

vinner laga
Beslut om Beslutom kraft under

Beslut om granskning gntagande forutsattning
uppdragi Beslutom  7ppy IPBN attden inte
PBN samrad i dverklagas

PBN
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Handlingar

Antagandehandlingar
Planhandling
Den laser
« Plankarta med bestammelser du nu!

+  Planbeskrivning inklusive behovsbedomning
+  Utlatande webbversion
« Utldtande fullstandig version*

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom féljande handlingar upprattats:

+  Fastighetsforteckning™

+  Antikvarisk konsekvensbeskrivning, Bjerking AB, 2022-06-20

« Dagvattenutredning, WSP Samhallsbyggnad, 2022-06-14

«  Solstudier, Johan Celsing Arkitektkontor AB, 2022-05-30

+  Riskbedoémning, WSP Environmental Sverige, 2022-02-28

+  Trafikbullerutredning, WSP Environmental Sverige, 2022-01-28

+  Riskbeddomning grundvatten, Bjerking AB, 2022-01-25

+ Vibrationsutredning, WSP Environmental Sverige, 2022-01-20

+  Riskanalys for grundlaggningsarbeten, WSP Environmental Sverige, 2022-01-
20

+ Raddningstjanstens insatsmojligheter, WSP Sverige AB, 2020-04-02

+  Geoteknisk undersokning, WSP Samhallsbyggnad, 2019-05-29

«  Miljoteknisk markundersokning, WSP Environmental Sverige, 2019-05-17

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

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

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

Som befintliga innerstadskvarter klassas omraden som till stérsta delen har en
befintlig bebyggelse i en tydlig kvartersstruktur. Forandringar och tillagg ska ge
kompletterande varden och bidra till en blandad stadsmiljé med 6kat utrymme for
bostader, handel och verksamheter.

En av gatorna som gransar till planomradet &r S:t Olofsgatan. Gatan &r ett utpekat strak
for platser och stadsliv i Gversiktsplanen. Det innebar att S:t Olofsgatan har sarskilt stor
betydelse for utveckling av Uppsalas innerstad.
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Innerstadsstrategi

I innerstadsstrategin ar kvarteret Trudhem utpekat som en plats lamplig att berika den
befintliga bebyggelsen med forandringar och tillagg. Dessa ska bidra till ett 6kat
stadsliv och en hogre kvalitet i stadsmiljon.

Detaljplaner

Detaljplanen ersatter den for del av kvarteret Trudhem gallande detaljplanen med
aktnummer 0380-P2004/22. Planen vann laga kraft 2004 och dess genomférandetid
[Opte uti maj 2009. Planen uppréattades for att andra den tilldtna markanvandningen
fran A - allmant andamal till CB - centrum och bostader.

| planen infordes ett omfattande skydd av det gamla tingshuset och den tillhérande
garden. | planen reglerades bland annat att husets ursprungliga exteriora utformning
inte far forvanskas avseende tak- och fasadmaterial, balkonger, dorr- och
fonstersnickerier av adeltra och smidesdetaljer. Aven delar av husets interi6r avseende
trapphuset som leder till den fore detta tingssalen forsags med skyddsbestdammelser.

VK

Bestammelsernai
planen anpassades for
att bekrafta de
forhallanden som, vid
tidpunkten for
planlaggningen, radde
pa platsen. Tillaten
byggratt reglerades
genom att
byggnadsforbud
inférdes pa mark som
inte var bebyggd. Mot
den angransande
fastigheten
Kvarngardet 25:1 far
en
komplementbyggnad
uppforas. Langs
fastighetsgransen mot
S:t Olofsgatan och
runt hdrnet mot
Storgatan lades ett N
forbud mot att Bild 1 Detaljplan for del av Kv. Trudhem, 0380-P2204/22.

anordna utfart.

Utover detaljplanen fran 2004 finns ocksa en tomtindelning (0380-56/KV25, faststalld 5
januari 1956) for fastigheten Kvarngardet 25:4.

Norr om planomradet langs med S:t Olofsgatan géller detaljplanen med diarienummer
2012/20105 for S:t Olofsgatans planskilda jarnvagskorsning. Detaljplanens syfte ar att
mojliggora en planskild korsning dar S:t Olofsgatans trafik istallet ska passera genom
en tunnel under jarnvagen. Byggnation av den planskilda jarnvagskorsningen innebar
att hojdskillnader skapas i kvarteret Trudhems narhet.
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Planbesked och planuppdrag

Plan- och byggnadsnamnden beslutade den 27 april 2017 om positivt planbesked och
att paborja planlaggning i syfte att prova mojligheten att uppfora tva nya bostadshus
inom fastigheten. Planuppdraget 6ppnade ocksa upp for mojligheten att omvandla
delar av det fore detta tingshuset till bostader, med undantag for den gamla tingssalen
som fortsatt ska hallas tillganglig for publika andamal.

Planens innehall

Planens syfte

Planens syfte ar att mojliggdra nya byggratter samtidigt som de héga kultur- och
arkitekturhistoriska varden som finns inom planomradet varnas. Planen ska verka for
att skapa ett nytt, vardigt avslut pa den sammanhangande bebyggelse som ramar in
den sddra delen av Osterplan och &r synlig fran jarnvagen.

Tingshuset bevaras i dess nuvarande form och forses med utformningsbestammelser
invandigt och utvandigt. Tingssalen ska fortsatt kunna anvandas som samlingslokal
och planlaggs darfor som C for centrum. Syftet med de nya byggratterna ar att
mojliggdra ny bostadsbebyggelse och verksamheter som erbjuder tillfallig vistelse.

Planens huvuddrag

Planen gor det mojligt att uppfora ett tjugotal lagenheter med varierande boyta, och
verksamheter som erbjuder tillfallig vistelse, exempelvis lagenhetshotell. Tva nya
byggrétter tillkommer, en mot Storgatan och en mot Osterplan. Bdda byggratterna
forses med flera utformningsbestammelser for att varna om de kultur- och
arkitekturhistoriska varden som finns inom planomradet. Det fére detta tingshuset,
fran mitten av 1950-talet, skyddas mot rivning och forvanskning saval utvandigt som
invandigt. | tingshuset finns dessutom en bostad som ges planstod genom
planlaggningen.
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Bild 2 Situationsplan som visar de tva foreslagna byggratterna i gratt.
Bild: Johan Celsing arkitektkontor.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet utgdrs av den drygt 1 800 kvadratmeter stora privatdgda fastigheten
Kvarngardet 25:4 och ligger i korsningen mellan Storgatan och S:t Olofsgatan i
innerstaden.

STORA
FYR!

TORGET .
TORG Y,

Bild 3 Planomradets lage i staden, markerat med rod prick. Bla prick markerar
Uppsala centralstation.
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KVARNGARDET

? s
KVARNGARDETG#
17 Ok

KVARNGARDI
34:8

Bild 4 Planomradets lage markerat med rodstreckad linje.

Allm&n omradesbeskrivning

Planomradet ar centralt beldget med god tillgang till offentlig och kommersiell service.
Inom en radie av 500 meter finns restauranger, caféer, matbutik, kontor, gym,
konserthus, skola med mera. Vaster om planomradet gar jarnvagen Ostkustbanan och
Dalabanan, medan planomradet i 6vriga vaderstreck kantas av flerbostadshus dar
vissa har publika lokaler i bottenplan. P& Osterplan finns stora parkeringsytor pa
vardera sida S:t Olofsgatan.

Stadsbild

Planomradet ligger inom innerstaden, strax oster om jarnvagen. Kvarteret Trudhem
foljer, liksom omgivande kvarter, den rutnatsstruktur som kannetecknar Uppsalas
innerstad. Bebyggelsen kring planomradet ar av varierande uttryck och alder. Har finns
exempel pa sdval det tidiga 1900-talets funktionalism som modernistiska bostadshus
fran mitten av 1900-talet. Alldeles intill planomradet, pa fastigheten Kvarngardet 25:1,
star ett flerbostadshus uppfort under sent 1800-tal. Huset &r byggt i nyrenassansstil
med riklig ornamentering. Fasaden domineras av rodbrant tegel och hérnen ar
markerade med hornkedjor.
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Bild 5 Kvarngardet 25:1, flerbostadshus som grénsar till planomradet.

Den omgivande bebyggelsen haller generellt en skala pa mellan fyra och fem vaningar,
aven om viss variation forekommer. Langs Storgatans vastra sida ar byggnadernai
regel nagot lagre med tva till tre vaningar. Nagra av husen &r aldre gardsbyggnader.
Storgatan har framst en karaktar av bostadsgata dar gaturummets bredd, med
trottoarer inraknat, ar cirka 18 meter. Gatan kantas av tradplanteringar, och kérbanan
upptas delvis av parkering pa gatumark.

Bild 6 Storgatan riktning norrut. Tradplanteringar och gatuparkeringar kantar kdrbanan. Planomradet ar
belaget till vanster i horisonten.

Norr om planomradet gar S:t Olofsgatan vars gaturum med en bredd av cirka 25 meter
rymmer korytor for bil och cykel samt trottoarer med tradplanteringar i mitten.
Vasterut gransar planomradet mot Osterplan, som idag framst anvands som parkering
och angoringsgata. Centralt pa Osterplan finns dubbla tradrader och grasytor. Langst i
soder ligger en uteservering tillhérande en restaurang i ett intilliggande hus.



Bild 8 Flygfoto Osterplan med dess parkering och tillhérande tradrader. Planomrédet markerat med
rodstreckad linje i bildens 6vre mitt.

Kulturmiljo

Inom planomradet finns byggnaden tingshuset, med det officiella namnet "Tingshus
for Uppsala lans norra domsaga”. En forfragan om byggnadsminnesforklaring vacktes
for tingshuset 2017 av boende i ndromradet, vilket ledde till att lansstyrelsen gav
Upplandsmuseet i uppdrag att ta fram en utredning kring kulturmiljon (Norra
tingshuset, Kvarngardet 25:4, Uppsala stad, Uppsala kommun, Kunskapsunderlag och
vardering).

1956 pabdrjades byggnationen av tingshuset efter ritningar av Bengt Kocken. Syftet
med byggnationen var att sammanfora norra domsagans tingshus, som da fannsi
Orbyhus, med kansliet i Uppsala. | slutet av 1959 var byggnaden helt fardig med de
sista utsmyckningarna och togs i bruk som haradsratt for Uppsala l[ans norra domsaga.
Efter flera juridiska reformer pa 1970-talet togs beslutet att verksamheten skulle flyttas
till Tierp nar ett nytt tingshus var fardigstallt dar. Flytten skedde 1979 och tingshuset i
kvarteret Trudhem har sedan dess inte varit en del av rattsvasendet.

Tingshuset ar uppfort i en expressiv materialromantisk funktionalism. Materialvalen
med naturstenssockel, fasadmurverk av hardbrant tegel, tak av koppar samt fonster-
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och dorrpartier av ek ger byggnaden ett vardigt uttryck. Tingshuset har mycket stora
arkitektoniska kvaliteter och anses spegla rattsvasendets modernisering och
centralisering under 1950-talet. Faktorer som bidrar till det ar bland annat den
sidostallda huvudentrén, den exponerade tingssalen och den 6vergripande
gestaltningen dar innehallet i byggnaden speglas i det yttre.

| januari 2019 fattade lansstyrelsen beslutet att avslad ansékan om
byggnadsminnesforklaring. Lansstyrelsens bedomning ar att tingshuset har ett mycket
hogt kulturhistoriskt varde men att en byggnadsminnesforklaring inte kan genomféras
utan samforstand med fastighetsagaren.

Bevarandet av tingshuset kan ske genom tydliga planbestammelser i samband med
detaljplanelaggning. Detta gors i planen med rivningsforbud och fem
varsamhetsbestammelser. Syftet med planbestdmmelserna ar att bibehalla
tingshusets karaktar och dess utmarkande detaljer. Bland annat regleras att
koppartaket ska bibehallas och att listverk och andra fasaddekorationer inte far
forenklas.

Den tillhorande garden fungerar framst som grusad bilparkering idag. Det finns gras-
och planteringsytor i den skyddade vinkeln mellan tingshusets tva byggnadskroppar
samt en mindre damm.

Bild 10 Vy fran S:t Olofsgatan.
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Bild 11 Garden med tillhérande grusparkering.

Gestaltning

Planen mojliggdr tva nya byggnader, vars gestaltning ar viktig for helheten i omradet.
Den stdrre av de foreslagna byggnaderna, placerad ndrmast Osterplan, far bli fem
vaningar hog. Den mindre byggnaden ndrmast Storgatan kan fylla igen gapet mellan
tingshuset och brandmuren pa ett av grannfastighetens tva mindre gardshus.
Byggnaden for det far bli hgst motsvarande fyra vaningar hog.

Byggnaderna ansluter till brandgavlarna fran fastigheten intill och bidrar till ett vardigt
avslut pa kvarteret Trudhem. Den stillsamma utformningen kan tillsammans med
befintliga byggnader berika miljon mot Osterplan. Utformningsbestammelserna
reglerar bland annat att byggnaderna ska vara av hog arkitektonisk kvalitet, vilket kan
starka stadsbilden. Med tingshusets fortsatta roll som samlingslokal kan stadslivets
kvalitet starkas.

Bild 12 Illustration som visar majlig utformning av fastigheten.
Bild: Johan Celsing arkitektkontor.
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Friytor

Den nya bebyggelsen innebar att andelen hardgjord mark inom fastigheten 6kar, fran
cirka 40 procent till omkring 60 procent. Bebyggd markyta okar fran cirka 30 procent till
omkring 45 procent. Utrymme for bilparkering ska inte att finnas pa garden, vilket
regleras i plankartan. Planomradets ringa storlek staller hoga krav pa kvalitativa
utemiljoer. Det ar darfor viktigt att de grasytor som finns tas tillvara och att

innergarden ges en luftig och valkomnande gestaltning. Garden kan ocksa
kompletteras med takterrass.

Gestaltning byggnad mot Osterplan

Exploatoren redovisar illustrationer 6ver den tillkommande bebyggelsen mot
Osterplan som hamtar inspiration fran, vad géller sdval material som formsprak, fran
sin omgivning. Byggnaden har en detaljering som, pa ett modernt och avskalat satt,
tolkar nagra av de barande elementen hos huset intill. Fasaden byggs huvudsakligen
upp med ett ljust tegel som ansluter till grannhusets rusticeringar och putsade delar.
Den norra gaveln har en 6ppen utformning med fonster och inslag av balkonger.
Dessutom finns det indragna terrasser hogst upp mot garden. Likt grannhuset pa
fastigheten intill illustreras byggnaden mot Osterplan med en nagot utskjutande
takfot.

| bilden nedan syns hur tingshusets panoramafonster fortsatt ar synligt fran Osterplan.
De delar av tingshuset som doljs i vyn har en enklare karaktar och en majoritet av de
kulturhistoriska varden som Upplandsmuseets kunskapsunderlag pekar ut ar fortsatt
synliga.

Bild 13 lllustration som visar méjlig utformning av byggnaden mot Osterplan.
Bild: Johan Celsing arkitektkontor.
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Bild 14 Sektion med vy fran Osterplan. Féreslagen byggnad placerad centralt.
Bild: Johan Celsing arkitektkontor.

Gestaltning byggnad mot Storgatan
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Mot Storgatan finns mojlighet att uppldta bottenvaningen till en lokal for kommersiell
eller publik verksamhet, genom exempelvis en cykelverkstad. Langs den aktuella
strackan av Storgatan ar utbudet av verksamheter glest, och ett sadant inslag skulle
kunna bidra till att levandegora stadsrummet.

lllustrationen nedan visar en majlig utformning utifran planens innehall. Illustrationen
redovisar ljusa tegelfasader och en byggnad med ett formsprak som har mycket
gemensamt med byggnaden som vander sig mot Osterplan. Volymens linjeféring ar rak
och enkel och fonstersattningen symmetrisk for att understryka det underordnade
forhallandet till omgivande, historiska byggnader. Byggnaden placeras i linje med
gardshuset pa grannfastigheten Kvarngardet 25:1 och ansluter darmed till den
befintliga brandvaggen som vetter mot Kvarngardet 25:4.

L Ar‘f# ]

Bild 15 Illustration som visar méjlig utformning mot Storgatan.
Bild: Johan Celsing arkitektkontor.
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Bild 16 Sektion med vy fran Storgatan. Foreslagen bebyggelse placerad centralti bilden.
Bild: Johan Celsing arkitektkontor.
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Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Gatundt och parkeringsplatser

Planomradet avgransas i norr av S:t Olofsgatan, som enligt dversiktsplanen ar ett
vardefullt strak for platser och stadsliv.

Langs Storgatan finns ytor for parkering pa gatumark. Pa planomradets vastra sida
ligger Osterplan som idag rymmer en storre parkering.

Inom planomradet finns en grusad yta med utrymme att parkera cirka sex personbilar.
Mot Storgatan finns plats for ytterligare tre bilar. Cykelparkeringar finns utanfor
tingshusets entréer mot Storgatan och S:t Olofsgatan.

Gdng- och cykeltrafik

Korbanan pa S:t Olofsgatan kantas pa bagge sidor av trottoarer for gadende.
Trottoarerna gransar i sin tur till malade cykelbanor i kdrbana. Storgatan kantas dven
den av trottoarer, men saknar zoner avsedda for cyklister. Cyklister som vill fardasi
norr- eller sodergaende riktning kan istallet anvanda sig av cykelbanan pa andra sidan
jarnvagen.

Vs

Bild 17 Cykelkarta med planomradet markerat med rodstreckad linje. Helstreckad linjeillustrerar
cykelbana medan streckad lila linje markerar cykelvag i korbana.

Kollektivtrafik

S:t Olofsgatan trafikeras av kollektivtrafik, med busslinjer som viker av séderut langs
Storgatan nordost om planomradet. Narmaste busshallplats finns alldeles utanfor
tingshusets entré, pa Storgatan. Ytterligare hallplatser finns pa S:t Olofsgatan, knappt
50 meter fran planomradet.
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Forandringar

Gatunat

Detaljplanen for kvarteret Trudhem omfattar ingen gatumark och innebar inga
forandringar. Planomradet gransar dock till S:t Olofsgatan som kommer att fordandras
vid byggande av en planskild korsning med jarnvagen. Den planskilda korsningen
innebdr att gatan laggs i en tunnel under jarnvagen. Syftet med det ar att forbattra
sakerheten och framkomligheten for all trafik, ett arbete som Trafikverket ansvarar for.
Projektet finns med i den nationella infrastrukturplanen och har sakrad finansiering for
att byggnation tidigast kan paborjas ar 2024.

Gdng- och cykeltrafik

I och med tillkommande bostader 6kar fastighetens behov av cykelparkeringar. Dessa
kan placerasi kallarplan.

Parkering och angdring

Fastighetsdgaren ska klara av de krav som stélls pa antal parkeringsplatser i samband
med bygglovsprovning, vilket foreslas hanteras med det som kallas parkeringskop. Det
innebar att fastighetsagaren betalar en summa pengar for att ges platserien
narliggande parkeringsanlaggning. Anlaggningen som erbjuds for detta omrade ar
Centralgaraget, som har kapacitet att erbjuda det antal platser fastighetsagaren
behover [0sa infor bygglovsprovningen.

Angoringsplats for bilar kan anordnas mot Storgatan med ett hogsta avstand om 25
meter till byggratten mot Osterplan. Tillganglighetsanpassad passage kan ske genom
byggnaden mot Storgatans trapphus. Via garden gar det sedan att na byggnaden
planerad mot Osterplan, se bild 18.
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Bild 18 Skiss dver angdringen till byggratten mot Osterplan, lila linje. Miljdutrymme kan anordnas i
bottenplan med angdring mot Storgatan, markerat med rod rektangel.
Bild: Johan Celsing arkitektkontor.

Tillganglighet for funktionshindrade

Tva parkeringsplatser for funktionshindrade kan anordnas inom fastigheten mot
Storgatan. Enligt lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk med mera
(forordningen 1994:1215) ska nya byggnader som innehaller bostader, arbetslokaler,
eller lokaler for vilka allmé@nheten har tilltrade, vara utformade sa att de ar tillgéngliga
for personer med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga. Detta ska beaktas vid
bygglovsprévningen och vid byggsamrad. Detaljplanen férhindrar inte en sadan
utformning.

Mark och geoteknik

WSP Samhallsbyggnad har gjort en geoteknisk markundersokning for fastigheten
Kvarngardet 25:4. Markundersokningen visar att jorden narmast markytan bestar av
fyllnadsmaterial till ett djup av 1,2-1,6 meter. Fyllnadsmaterialet innehaller varierande
mangder lera, silt, sand, grus, humus och tegelrester. Fyllnadsmaterialet underlagras
av lera med en maktighet pa 11,7-13,3 meter, och under leran aterfinns ett 4-5 meter
djupt lager av friktionsjord. Utforda sonderingar visar att djup till berg och/eller
fastlagrad jord ar 18-19 meter under markytan.

Palgrundlaggning rekommenderas for byggnationen. Palning i Uppsalas centrala delar
kraver tillstand fran lansstyrelsen.
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Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Vattenskyddsomrade miljobalken 7 kapitlet

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

Riskbedomning for Uppsala- och Vattholmaasarna

Uppsala kommun har genomfort en sammanvagd riskbedémning for hela Uppsala-
och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade, Riskanalys av Uppsala- och
Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt (Geosigma AB, 2018).
Riskbedomningen har resulterat i Riktlinjer for markanvéndning inom Uppsala- och
Vattholmadsarnas tillrinningsomrdde ur grundvattensynpunkt, som
kommunfullmaktige beslutade om i april 2018.

Enligt underlagen ligger planomradet inom ett omrade med hog kanslighet, i en skala
mellan lag, mattlig, hog och extrem kanslighet. Med kanslighet menas att en plats som
ar kanslig for fororeningar pa markytan, eller en marknara férorening, kan paverka
grundvattnet sa att det inte kan anvandas som en resurs for dricksvattenforsorjningen.
Omradet klassificeras som A) Lera med mdktighet mindre éin 5 meter som 6verlagrar
isdlvsmaterial.

I samband med den geotekniska markundersokningen som gjordes for fastigheten
Kvarngardet 25:4 i maj 2019 visade det sig att leran har ett djup om 13,5-15 meter. Med
anledning av det kan planomradet istallet bedomas tillhdra kategorin mattlig
kanslighet.

En riskbedomning for grundvattnet har gjorts under detaljplanearbetet.
Riskbedomningen tar upp identifierade eller tankbara risker med dagens respektive
framtida situationer inom fastigheten. Eftersom byggande av kallare ar aktuellt under
de foreslagna byggnadskropparna riskerar det skyddande lerlagret schaktas bort. Med
anledning av det har riskbedémningen utgatt fran riskreducerande atgarder for ett
omrade klassat med hog kanslighet.

Tidigare verksamheter, befintliga risker

Riskbedémningen for grundvattnet lyfter risker som ar befintliga och orsakade av
tidigare verksamheter, exempelvis markfororeningar eller den narliggande
jarnvagstrafiken. Riskbedomningen hanvisar till det mer an 10 meter maktigt
skyddande lerlager som finns inom fastigheten medfor att riskerna for grundvattnet
idag ar laga. Samtliga risker bedoms ha mycket liten konsekvens for
grundvattentdkten. Tva av dessa har dock markerats dubbelt i riskmatrisen och
beddms kunna ha lindrig paverkan. Det géller "trafik pa omgivande gator och P-platser
pa fastigheten” och ”jarnvagstrafik”. Vid handelse av stor olycka med godstransport
stiger konsekvenshedomningen for dessa fran mycket liten till lindrig konsekvens.
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Risker under byggtid

Samtliga av de risker som riskbedémningen lyfter, daribland byggtrafik och
markarbeten, bedéms ha mycket liten konsekvens for grundvattentdkten. Om de tva
husen forses med kallare finns det ett tillrackligt lager av blot lera som ger ett gott
skydd mot grundvattenférorening.

Risker under drifttid

Riskerna som identifierats under drifttiden av de foreslagna byggnaderna, exempelvis
dagvattenhantering och framtida renoverings- och underhallsarbeten, har samtliga
identifierats ha mycket liten konsekvens for grundvattentakten.

Dagvattenhantering och 6versvamningsrisk

I samband med planarbetet har en dagvattenutredning tagits fram. Uppsala Vatten
staller kravet att 20 millimeter nederbord fordrojs och renas for de delar som ber6rs av
exploateringen. For att uppfylla detta bedoms den basta ldsningen vara att forse de
nya byggnaderna med grona tak, vilket kan fordroja och rena takvattnet. Vidare bor
tingshusets stupror forses med utkastare for att takvattnet inte ska belasta
ledningsnatet mer an nddvandigt. Tingshusets tak ar beklatt med koppartak vilket kan
leda till kopparhalter i avrinnande dagvatten. Med utkastare kan vattnet ledas till
befintliga gronytor eller till planteringsytor, vaxtbaddar eller liknande. Eftersom
tingshuset har kulturhistoriska varden ar det viktigt att tillkommande utkastare
anpassas till stuprorens ursprungliga utformning i storsta majliga man.

Bild 19 Situationsplan med yta lamplig for vaxtbaddar markerat med bla rektangel.

Enligt den kartering som MSB, Myndigheten for samhallsskydd och beredskap, tog
fram 2013 kan planomradet vid hoga floden och skyfall riskera att 6versvammas.
Karteringen visar att planomradet inte 6versvammas vid ett 50-, 100- eller 200-arsflode
i Fyrisan, men daremot vid hogsta beréknade flode.
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Planomradet saknar lagpunkter inom fastigheten och ligger hogre an omgivande
gator, vilket vid ett 200-arsregn uppskattas leda till 6versvamning pa 0-0,5 meter runt
om fastigheten. Med anledning av det ar hojdsattningen inom fastigheten viktig for att
forhindra skador pa intilliggande fastigheter och anlaggningar. Dagvattenutredningen
pekar bland annat ut dtgarderna att instangda omraden ska undvikas och att marken
ska luta ut fran byggnader.

Miljokvalitetsnormer for ytvatten

Recipient for planomradets dagvatten &r Fyrisan. For Fyrisan finns
miljokvalitetsnormer. Vid Vatteninformationssystems (VISS) senaste statusklassning
tilldelades Fyrisan mattlig ekologisk status och uppnadde inte god kemisk status.
Tidsfristen for att uppna god status har forlangts till 2027. Eftersom Fyrisdns
avrinningsomrade tacker nastan en tredjedel av Uppsala lans yta och ar recipient till
storre delen av Uppsala stad, bor stor vikt ldggas 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.

Uppsala kommun har upprattat ett dagvattenprogram (2014) dar 6vergripande mal
och strategier har tagits fram for att erhalla en hallbar dagvattenhantering och uppfylla
ataganden enligt vattendirektivet. Fyra overgripande mal har formulerats for
dagvattenhanteringen. Malen innebar att:

e  Bevara vattenbalansen - vattenbalansen och den befintliga grundvattennivan ska
inte paverkas negativt i samband med utvecklingen av stad och landsbygd inom
kommunen.

e Skapa en robust dagvattenhantering - dagvattenhanteringen ska utformas sa att
skador pa allmanna och enskilda intressen undviks.

e  Tarecipienthdnsyn - hanteringen av dagvatten ska mojliggora att god status
uppnas i Uppsalas recipienter.

e  Berika stadslandskapet - dagvattenhanteringen ska bidra till ett attraktivt
stadslandskap.

Halsa och sakerhet

Buller

En trafikbullerutredning har tagits fram av WSP Environmental Sverige. Rapporten
omfattar buller fran vag- och spartrafik som paverkar planomradet. De trafikfloden
som ligger till grund for bullerberdkningarna avser ljudnivaer for 2040 ars
trafikprognos. Trafikprognosen bygger pa att planskilda korsningar mellan vag och
jarnvag har byggts samt ett tillkommande vandspar intill Osterplan. Utdver det har en
beradkning gjorts ifall dessa atgarder inte blir verklighet, det sa kallade nollalternativet.

Bullerkraven for verksamheter som hotell med long stay-karaktar skiljer sig mot kraven
for bostader. Den typen av verksamhet erbjuder inte samma langvariga vistelse som en
bostad och darmed kortare tids exponering for buller. Risken for skada och ohalsa
minskar darmed. De regleras inte utifran bullrets utomhusnivaer, daremot ar nivaerna
styrande for att uppfylla de inomhuskrav som stalls i projekteringsskedet.
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Prognosalternativ med planskilda korsningar och véndspdr intill Osterplan

Utredningen visar att byggratten mot Storgatan inte blir utsatt for dygnsekvivalenta
ljudnivaer som Overstiger 60 dBA. Detta innebar att det enligt trafikbullerférordningen
gar att planera lagenheter fritt i byggratten mot Storgatan.

Byggratten mot Osterplan ar mer bullerutsatt och kraver atgarder. Framsta
anledningen till att denna del av planomradet ar mer utsatt ar att den nas av direktljud
fran jarnvagen. Samtliga vaningsplan ar enligt utredningen bullerutsatta och dverstiger
de dygnsekvivalenta ljudnivaerna pa 60 dBA. Detta innebar att lagenheter, om de &r
storre an 35 kvadratmeter, behdver planeras sa att minst halften av bostadsrummen
vetter mot en sida dar 55 dBA dygnsekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva ej
overstigs. | utredningen bedéms detta som svart att uppna da passerande godstag
berdknas orsaka maximala ljudnivaer som dverstiger 70 dBA runt hela byggratten.

Ett alternativ for byggratten mot Osterplan ar att uppfora ldgenheter som inte
overstiger 35 kvadratmeter i storlek. Det ar en mojlig l6sning eftersom bostader om
hogst 35 kvadratmeter i storlek har ett riktvarde pa 65 dBA ekvivalent ljudniva vid
fasad, vilket uppfylls vid samtliga av byggnadens fasader. Byggratten mot Osterplan
har darfor reglerats med planbestammelsen v; som anger att l[agenheter inte far
overstiga 35 kvadratmeter i storlek.

Nollalternativet

Nollalternativet innebar att de planskilda korsningarna inte byggs. Vid nollalternativet
overskrids riktvardet om 60 dBA for samtliga vaningsplan pa byggratten mot
Osterplan. Det innebdr att lagenheter om hogst 35 kvadratmeter i storlek ar enda
mojliga l0sning ifall bostader ska uppforas pa byggratten som &r placerad mot
Osterplan.

For byggratten mot Storgatan galler samma som i prognosalternativet, att riktvardena
inte Gverstiger 60 dBA, vilket innebéar att det enligt trafikbullerférordningen gar att
planera lagenheter fritt i byggratten mot Storgatan.

Oavsett om berdkningarna gors med planskilda korsningar eller utifran nollalternativet
overstigs de maximala ljudnivderna 85 dBA pa fasaden som vetter mot jarnvagen. Det
innebdr att en tung fasad och fonster med hog ljudisolering kommer att kravas for att
gallande krav pa inomhusnivaer ska kunna uppfyllas. Det bedoms darfor fordelaktigt
att placera sovrum mot innergard.

Uteplatser

Mojliga ytor att anordna gemensamma uteplatser som uppfyller bullerriktvardena
finns pa garden mellan de tva foreslagna byggratterna. Ytan som klarar riktvardena ar
den som ar markerad med svart linje i bild 20 och 21 nedan. Linjen utgar fran det
omrade som inte dverstiger 50 dBA ekvivalent ljudniva. Inom linjen 6verskrids
riktvardet for maximalljudniva om 70 dBA vid uteplats. Dock dverskrids inte detta
varde med mer an 10 dBA maximal ljudnivad mer an fem ganger per timme, vilket ar
godtagbart enligt trafikbullerférordningen.
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Bild 20 Utbredning av ekvivalent ljudniva fran trafikbuller. Ytan mellan de tva byggratterna som markerats
med svart linje klarar riktvardena for uteplats.
Bild: WSP Environmental Sverige.
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Bild 21 Utbredning av maximal ljudniva fran trafikbuller. Ytan mellan de tva byggratterna som markerats
med svart linje klarar riktvardena for uteplats.
Bild: WSP Environmental Sverige.

Enligt genomforda solstudier hamnar gardsytan i skugga under eftermiddag och kvall.
Under de varmaste sommardagarna kan skuggan vara en skon miljo att vistas i, men
for de dagar da direkt solljus dnskas finns balkonger och takterrass inritat i forslaget.
Dessa klarar dock inte bullerriktvardena for uteplats, och far darfor ses som
komplementmiljoer till gardsytan.

Risker

Planomradet ligger intill jarnvagen Ostkustbanan, som &r en transportled for farligt
gods. Med anledning av det har en riskbedomning gjorts i samband med planarbetet
(Riskbedémning Kvarngdirdet 25:4, WSP 2022-02-28). Avstandet mellan planomradet och
Ostkustbanan ar idag cirka 45 meter. Ostkustbanan planeras dock att byggas ut med
ett vindspér vid Osterplan, vilket medfér att avstdndet mellan planomrédet och
jarnvagen krymper.

Utbyggnaden av Ostkustbanan kommer enligt riskbedomningens berakningar att
medfora en tydlig 6kad individ- och samhallsrisk pa oacceptabla risknivaer.

Sida 24 (39)



Sida 25 (39)

Riskreducerande atgarder pa jarnvagen bedéms inte vara tillrackliga, utan
byggnadstekniska dtgarder ar nédvandiga. Risken for brandspridning i handelse av
polbrand, jetflamma eller grasbrand bedoms kunna hanteras pa ett tillfredsstallande
satt om fasad mot jarnvagen uppfyller klass EI30 och fonster uppfyller klass EW30. De
tvad klasserna anger att fasaden ska vara brandtat och isolerande i 30 minuter (EI30) och
att fonster ska vara brandtata och stralningssakra i 30 minuter (EW30). Om dessa
atgarder finns med redan vid uppférandet av den nya bebyggelsen bedoms
samhallsresurser besparas och atgarderna vara mer kostnadseffektiva. Darfor regleras
de riskreducerande atgérderna pa fasad och fonster i plankartan genom
planbestammelse. Utdver det regleras ocksa placering av ventilationsintag pa
byggratten ndarmast jarnvagen samt att utrymning ska kunna ske bort fran jarnvagen.

Det finns dven en risk med att tagursparning uppstar vid framtida utbyggnad av
jarnviagen. Atgarder for det kan exempelvis vara skyddsral eller fysisk barriar, vilket far
utredas och inféras i samband med att utbyggnationen av jarnvagen pabarjas. Det &r
en fraga som Trafikverket far hantera.

Vibrationer

I samband med planarbetet har en komfortvibrationsutredning tagits fram. Syftet med
utredningen var att belysa forekommande risker for vibrationspaverkan fran
framforallt narliggande tag- och vagtrafik. Utredningen visar att trafiken inte genererar
nagon komfortstérande vibration i omradet och att stérningar for den foreslagna
utbyggnaden bedoms som osannolika.

Markfororeningar

I maj 2019 arbetade WSP Sverige AB fram en miljoteknisk markundersokning som ett
underlag till detaljplanearbetet. Markundersokningens resultat visar overlag att de
amnen som analyserats hade laga fororeningshalter. Metallerna bly, zink och kobolt
var de dmnen som uppmattes i forhéjda halter i jamforelse med Naturvardsverkets
generella riktvarden i fyllningsjord. De forhojda halterna forekom vid ett fatal
provpunkter inom fastigheten, och bedoms kunna schaktsaneras som
riskminimerande atgard. Utredningen beskriver vidare att med en sddan atgard kan
den kommande forandringen av markanvandningen genomforas utan att orsaka
nagon oacceptabel risk avseende markféroreningar. Den riskminimerande atgarden
regleras i plankartan som ett villkor for startbesked.

Luft

Kommunens kartlaggning av luftféroreningar fran 2015 visar att halterna av partiklar
(PM10) och kvavedioxid (NO,) i omradet ar laga. Miljomalet Frisk luft och
miljokvalitetsnormerna for luft underskrids med god marginal. Planen bedéms inte ha
nagon negativ paverkan pa luftkvaliteten i omradet.

Tillganglighet for raddningstjanstens insatser

En utredning om forutsattningarna for raddningstjansten har tagits fram av WSP
Sverige AB. De tillkommande byggratterna uppfyller de krav som redovisas i kapitel 5
av Boverkets byggregler. Forutsattningarna for raddningstjanstens insatser bedéms
darfor som goda. Den till detaljplanen tillhérande illustrationen bedoms ge plats for ett
TR-2-trapphus som kan hantera utrymning,.



Sida 26 (39)

Dags- och solljus

En solstudie har tagits fram for att bedéma om de tva tillkommande
byggnadskropparna inom planomradet har méjlighet att klara gallande krav for
dagsljus enligt Boverkets byggregler (BBR). Forutsattningar for solinstralning till de tva
tillkommande byggnadskropparna bedéms vara goda. Den gemensamma
bostadsgarden har bast soltillforsel under formiddagarna. Mojlighet finns att anordna
takterrass for att komplettera utemiljon med platser dar solljuset ges battre
forutsattningar.

15.00 N 18.00

Bild 22 Solstudier, var-/hostdagjamning, klockan 09, 12, 15 och 18.
Bild: Johan Celsing arkitektkontor
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Bild 23 Solstudier, sommarsolstand, klockan 09, 12, 15 och 18.
Bild: Johan Celsing arkitektkontor.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomradet ligger inom Uppsala Vatten och Avfall AB:s verksamhetsomrade for
dagvatten, vatten och spillvatten.

Avfall

Hamtning av avfall ska kunna ske enligt Arbetsmiljoverkets foreskrifter, vilket bland
annat innebar att dragvag for sopkarl ska vara hardgjord, fri fran hinder och hogst 10
meter lang. Miljorummen ska placeras inom 50 meter fran bostadsentréer, vilket
regleras i Boverkets byggregler (BBR). Himtningen av avfall foreslas ske fran Storgatan
dar ett miljoutrymme placeras i bottenplan pa tingshuset, se bild pa sida 19. Eftersom
tingshuset har en kéllare med fonster ar inte bottenplan i h6jd med marknivan. En
ramp blir darfor nédvandig och maste anpassas efter géllande krav pa maximal lutning
for avfallshantering. Boende i huset som vetter mot Osterplan kommer att kunna na
miljoutrymmet via en passage genom den nya byggnaden mot Storgatan.
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El, varme och bredband

Planomradet ligger inom ett omrade som ar forsorjt med el, fjarrvarme, tele och
bredband. Den foreslagna bebyggelsen kan anslutas till befintliga ledningar.
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Planbestammelser

Anvandning av mark och vatten

Kvartersmark

Planbestammelse

BOC

CB

Beskrivning och motiv

Bostdder, Tillfdllig vistelse, Centrum

De tva tillkommande byggratterna ges en flexibel
anvandning for att kunna anpassas efter de
bullerférutsattningar som paverkar planomradet.

Centrum

Tingshusets funktion som samlingslokal ska fortsatt
vara mojlig. Detsamma galler kontorsutrymmena.

Centrum, Bostdder

I tingshuset finns en befintlig bostad. Motivet till aven
markanvandningen B, Bostdder tillats i del av
tingshuset ar att bostaden ska vara planenlig.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Marken fdr inte forses med byggnad

Syftet med planbestammelsen ar att sékerstalla en yta
forinnergard. Entrétrappor till tingshuset &r fortsatt
moijliga.

Storsta bruksarea dr angivet virde i m? for bostdder.

Motivet till planbestammelsen ar att sdkerstalla den
pagdende anvandningen av bostaden i tingshuset.
Lagenheten ryms inom 100 kvadratmeter bruksarea.

Hégsta nockhdjd ér angivet varde i meter over angivet
nollplan.

Syftet med att reglera nockhojden ar att begransa
byggnadernas hojd sa de inte blir fér dominerande i
stadsbilden och kulturmiljon.

Minsta takvinkel dr angivet vdarde i grader.

Syftet med bestammelsen ar att taket mot Osterplan
ska anpassas till intilliggande bebyggelses
takutformning. Takkupor far bryta takvinkeln, se
bestammelse f;.
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Beskrivning och motiv

Byggnad ska utformas med hég arkitektonisk kvalitet.

Det ar viktigt att tillkommande bebyggelse ges en hog
arkitektonisk kvalitet och passar val in i sin omgivning
som har hoga kulturvarden.

Byggnadsdelar och installationer pa tak ska utformas
som en del av byggnadens arkitektur.

Syftet med planbestammelsen ar att byggnadsdelar
och installationer pa tak ska samspela med
byggnadens det arkitektoniska uttryck.

Balkong far endast utféras mot innergdrden och far
sticka ut hégst 1,5 meter utanfor fasadliv.

For att skapa ett mer enhetligt uttryck langs med
Storgatan tillats inga balkonger som vetter mot
Storgatan.

Terrass med genomsiktligt réicke far anordnas.

Ett genomsiktligt racke harmoniserar med
intilliggande bebyggelses takfot.

Byggnadsdelar som uppfors till en hojd om +21 meter
over angivet nollplan ska klds i ljust tegel eller puts i en
ljus kulér.

Syftet med planbestammelsen ar att anpassa ny
bebyggelse till intilliggande bebyggelse vid Osterplan.

Takvinkeln fdr brytas av takkupor.

Syftet med bestammelsen ar att taket mot Osterplan
ska anpassas till intilliggande bebyggelses
takutformning. Ett satt kan vara att soka inspiration i
intilliggande byggnads takkupor.

Lédgenheternas storlek fdr inte 6verstiga 35
kvadratmeter.

Med anledning av trafikbullersituationen i omradet
regleras byggratten mot Osterplan med en hogsta
tillaten kvadratmeterstorlek. Lagenheterna far inte
Overstiga 35 kvadratmeter for att riktvardena i
trafikbullerforordningen ska kunna klaras.

Byggnadens évervaning ska vara tillgéinglig som
samlingslokal for verksamhet av publik karaktdr.

Tingssalens funktion som samlingslokal ska bevaras.

Byggnad fdr inte rivas.

Syftet med planbestammelsen ar att tingshuset och
dess kulturmiljovarden ska bevaras.
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Beskrivning och motiv

Byggnadens karaktdrsdrag vad gdller volym, skala,
fasadmaterial, ddeltréfénster och koppartak ska
bibehdllas.

Motivet till planbestammelsen ar att langsiktigt
bevara tingshuset och dess arkitektoniska varden.

Fonster ska till form, material, indelning och
proportioner bibehdllas till sin utformning.

Motivet till planbestammelsen ar att l[angsiktigt
bevara tingshuset och dess arkitektoniska varden.

Listverk och andra fasaddekorationer ska bibehdllas till
sin huvudsakliga omfattning och utformning och far
inte forenklas.

Motivet till planbestammelsen ar att langsiktigt
bevara tingshuset och dess arkitektoniska varden.

Tingssalens interior och karaktdrsdrag ska bibehdllas
vad gdller rumsvolym och ledamotspodium.

Motivet till planbestammelsen ar att l[angsiktigt
bevara tingshuset och dess arkitektoniska varden.
Den glasade foajébyggnadens karaktdrsdrag ska
bibehdllas vad géller marmorgolv, smidesrdcken,
glaspartier och bar tegelvéigg med portar mot
tingssalen.

Motivet till planbestammelsen ar att l[angsiktigt
bevara tingshuset och dess arkitektoniska varden.

Fasad som vetter mot jérnvégen ska uppfylla klass EI30.
Motivet till planbestammelsen &r att brandspridning
in i byggnaden ska reduceras genom
byggnadstekniska l6sningar. Planbestammelsen ar en
riskreducerande atgard kopplat till transportled for
farligt gods.

Fonster som vetter mot jérnvégen ska uppfylla klass
EW30.

Motivet till planbestammelsen ar att brandspridning
in i byggnaden ska reduceras genom
byggnadstekniska l6sningar. Planbestammelsen aren
riskreducerande atgard kopplat till transportled for
farligt gods.

Utrymning fran byggnaden ska kunna ske fran fasader
som ej vetter mot jarnvégen.

Planbestammelsen &r en riskreducerande atgard
kopplat till transportled for farligt gods.
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Beskrivning och motiv

Ventilationsintag till byggnaden placeras pé fasader
som gj vetter mot jarnvégen.

Planbestammelsen &r en riskreducerande atgard
kopplat till transportled for farligt gods.

Byggnad ska placeras i fastighetsgrans.

Malet med planbestammelsen ar att byggnation ska
ske mot brandgavlarna fran intilliggande Osterplan
13.

Marken dr avsedd for utevistelse och lek samt
plantering.

Syftet med planbestammelsen &r att gardsytan ska ha
lampliga kvalitéer for en gardsmiljo.
Parkering fér inte finnas.

Garden ska fredas fran parkeringar for att sékerstélla
en god vistelsemiljo.

Administrativa bestammelser

Planbestammelse

Genomférandetid

Villkor for startbesked

Beskrivning och motiv

Genomférandetiden dr 5 ér frdn den dag planen vinner
laga kraft.

Startbesked fdr inte ges fér nya byggnader forrén
markfororeningar har avhjdlpts eller skydds- eller
sdkerhetsatgdrd har kommit till sténd.

Syftet med planbestammelsen ar att sakerstalla att
markfororeningarna (bly, zink och kobolt) har
hanterats innan startbesked ges.

Planens genomforande

Organisatoriska atgarder

Tidplan

Planarbetet bedrivs med malsattningen att detaljplanen ska bli antagen fjarde
kvartalet 2022. Under forutsattning att detaljplanen inte blir 6verklagad far den laga
kraft tre veckor efter antagandebeslutet.
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Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 5 ar fran det datum planen far laga kraft. Motivet for den
korta genomforandetiden ar att projektets omfattning ar begransat.

Ansvarsfordelning

Inom planomradet finns ingen allman plats. Exploat6ren ansvarar for utbyggnad av
kvartersmark.

Planavtal

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

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga dtgarder som ar en forutsattning
for planens genomforande. Eventuell fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa
initiativ av fastighetsagaren.

Markéagoforhallanden

Kvarngdrdet 25:4 utgor hela planomradet och dgs av Rohan Ekonomisk forening.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Tomtindelningen 0380-56/KV25 faststalld 5 januari 1956, upphor att galla inom
planomradet nér detaljplanen vinner laga kraft.

Ekonomiska atgarder

Planekonomi

Planen bedéms vara ekonomiskt genomforbar.

Tekniska atgarder

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatdren bekostar de utredningar som ar nodvandiga for bygglovsprovningen.

Byggskedet

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

Forfragan via ledningskollen.se i mars 2020 gav foljande information om ledningsagare
som har ledningar inom och i anslutning till planomradet:

e Skanova, tele och fiber

e Telenor, fiber

e [P-Only, fiber

e Ellevio, el och fiber

e Uppsala kommun, gatubelysning

e Uppsala Vatten och Avfall, vatten-, spill- och dagvattenledningar
e Vattenfall Varme, fjarrvarmeledningar

e Vattenfall Eldistribution, el

e Borderlight, fiber

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

Exploatoren ska kontakta de berdrda ledningsagarna i god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begéaras innan arbetena satts igdng. Befintliga anldggningar maste hallas
tillgangliga for berdrda ledningsagare under byggtiden.



Sida 35 (39)

Planens konsekvenser

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Bestammelserna i miljobalkens 6 kapitel tillampas om ett genomférande av en
detaljplan kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgdra om en
detaljplan medfor risk for betydande miljopaverkan gors en behovsbedomning. En
behovsbedomning ar upprattad enligt forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar
(1998:905), bilaga 2 och 4.

Behovsbedomning

Detaljplanen ar forenlig med Oversiktsplanen, ar inte av betydande intresse for
allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse, och kan inte heller antas medféra
betydande miljopaverkan. Kommunen har valt ett standardférfarande for
detaljplanen, och ett genomférande av detaljplanen antas inte medfora risk for
betydande miljopaverkan enligt miljobalken (MB) 6:11.

Huvudsakligen handlar behovsbedomningen om férandringar i kulturmiljon och for
stadsbilden.

Med utgangspunkt i forordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga
2 och 4, bedoms ett genomforande av detaljplanen inte medfora risk for betydande
miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kapitel 11 §
behover darfor inte upprattas.

Lansstyrelsen bedomde i sitt samradsyttrande, daterat 21 december 2020, att
betydande miljopaverkan orsakat av planens genomférande inte gick att utesluta. De
ansag att samradsforslaget medforde en risk for skada pa riksintresset for kulturmiljo
Uppsala stad C40, vilket skulle foranleda att planforslaget kunde leda till betydande
miljopaverkan.

Efter samradsskedet har ett uppdaterat forslag med en annan gestaltning tagits fram.
Lansstyrelsen har framfort i dialog med kommunen att det uppdaterade forslaget inte
riskerar vasentlig skada pa riksintresset.

Beslut om betydande miljopaverkan

Plan- och byggnadsnamnden beslutar om betydande miljopaverkan i samband med
planens antagande.

Miljoaspekter

Stadsbild

Den utokade mojligheten till byggnation inom fastigheten Kvarngardet 25:4 forandrar
stadsbilden marginellt. | plankartan regleras byggratterna bland annat med
hojdbestammelser och krav pa arkitektonisk kvalitet for att passa vélin i den befintliga
miljon.
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Kulturmiljo

Inom och i planomradets direkta narhet finns viktiga varden for kulturmiljon genom
tingshuset och flerbostadshuset pa Osterplan 13. Med planlaggningen kommer
flertalet bevarande- och varsamhetsbestammelser sakra att utformningen av de nya
huskropparna inte har en betydande paverkan pa kulturmiljon. Gestaltningen
anpassas efter befintlig bebyggelses karaktar genom att den arkitektoniska kvaliteten
regleras. Utover det finns planbestammelser som reglerar byggnadernas hojd och
utformningen avseende tak och farg pa tegel.

Mark och vatten

Planomradet far mer hardgjord yta nar de nya huskropparna byggts. Omradet ligger
inom vattenskyddsomradets yttre zon. For grundvattentakten ligger planomradet
inom ett omrade med hog kénslighet, i en skala mellan lag, mattlig, hog och extrem
kanslighet. Med kanslighet menas att en plats ar kanslig for fororeningar pa markytan,
eller en marknara fororening och kan paverka grundvattnet sa att det inte kan
anvandas som en resurs for dricksvattenforsorjningen. En riskbedomning avseende det
har tagits fram som pavisar att byggnation med kallare pa fastigheten ar mojligt utan
att riskera fororening pa grundvattentakten.

Resurshushallning

Planens genomférande innebar en resurshallning da fler personer kan bo i ett omrade
dar det ar nara till service och dar det finns en utbyggd infrastruktur.

Halsa och sakerhet

Detaljplanens genomforande kan fa en positiv effekt pa bullersituationen i
planomradets nérhet. Den nya huskroppen mot Osterplan kan lindra intilliggande
fastigheters utsatthet for buller fran jarnvag och S:t Olofsgatan.

Sociala aspekter

Trygghet

Omradets upplevda trygghet kan forbattras som ett resultat av planen, eftersom fler
bostader och centrumverksamheter kan tillkomma. Mangden manniskor som vistas
och kan ha uppsikt i omradet kar dédrmed, vilket kan leda till att den upplevda
tryggheten i omradet okar.

Tillganglighet

Nya byggnader och tomter ska enligt lag vara tillgangliga och anvandbara for personer
med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga. Ett genomforande av planen innebar
att fler tillgangliga bostader med modern standard och hiss kan uppforas inom
kvarteret Trudhem. Alldeles intill planomradet finns en busshallplats vilket ar en bra
forutsattning for tillgangligheten till omradet.
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Barnperspektiv

Pa gangavstand fran planomradet finns kommunala grundskolor, de allra ndrmaste ar
Nannaskolan och Raoul Wallenbergs skola. Lite langre bort finns ocksa Botulvs forskola
och Hoganas forskola. Det ar positivt ur ett barn- och hallbarhetsperspektiv med
narhet till skolmiljoer till fots eller med cykel. Inom planomradet kommer en mindre
gard tillskapas i samband med genomférandet av planen. Darutéver finns Osterplan
intill som sammanhangande vistelseyta for barn.

Aldreperspektiv, motesplatser och stadsliv

Planen bevarar tingshusets roll som mojlig samlingslokal, samt tillfor byggratter dar
centrumverksamhet kan etableras. Med fler bostader och centrumverksamheter kan
omradets stadsliv utvecklas ytterligare. | samlingslokalen ges det méjlighet for
foreningar och liknande att métas, vilket bland annat aldre kan dra nytta av.
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Planens forenlighet med oversiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen bedoms overensstamma med 6versiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen bedoms vara i 6verensstammelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende
markanvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande
behov och en fran allman synpunkt god hushallning.

Detaljplanen beror riksintresset for kulturmiljo och riksintresset for
transportinfrastruktur. Fastigheten ligger inom riksintresset for kulturmiljovard
Uppsala stad, och tingshuset har forsetts med flera varsamhetsbestammelser i planen.
Detaljplanen tilldter ny bebyggelse i linje med befintlig bebyggelse, och paverkar darfér
inte avstandet till Ostkustbanan och dess mojlighet till utbyggnad. Planen bedoms
darfor vara forenlig med miljobalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen berdr miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5, eftersom
dagvattnet rinner mot Fyrisan. | planen beskrivs hur dagvattnet kan renas och
fordrojas. Eftersom planen innebar en fortatning av befintlig innerstadsmiljo forandras
forutsattningarna for luften. Planen bedoms dock inte paverka luftféroreningarna
negativt.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7 eftersom den ligger inom yttre
vattenskyddsomrade for kommunens vattentakt i Uppsala- och Vattholmaasarna.
Under forutsattning att gallande foreskrifter foljs bedoms det inte ske ndgon negativ
paverkan. Planen bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen berér inte miljobalkens kapitel 8 angaende bestammelser om skydd for
biologisk mangfald.
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Medverkande

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

Medverkande konsulter har varit WSP och Bjerking som arbetat fram de tekniska
utredningarna, medan situationsplan och illustrationer har gjorts av Johan Celsing
arkitektkontor.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Emil Lindstrom. Dessutom har
foljande tjanstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Claes Larsson, stadsarkitekt
Lena Mattsson, kartingenjor
la Manbo, bygglovshandlaggare/byggnadsantikvarie

Planhandlingarna har granskats av Eleonore Albenius, planarkitekt.
Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala 25 oktober 2022

Johan Nilsson
Planchef

Emil Lindstrom
Planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

. Samrad 2019-11-21
«  Granskning 2022-06-23

Antagen av plan- och byggnadsnamnden: 2022-11-24



