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Inledning

Sammanfattning av detaljplanen

Detaljplanens syfte ar att mojliggora en ny kontors- och hotellbyggnad med
restauranger och butiker i bottenvaningen. Planlaggningen syftar aven till att
sakerstélla att byggnaden utformas med hog arkitektonisk kvalitet eftersom den ligger
i ett centralt lage och syns pa nara hall fran foajévaningen i Uppsala konsert och
kongress (UKK). Syftet &r &ven att sakerstalla en viktig gang- och cykelvag utmed
jarnvagen.

Den planerade byggnaden tar upp hela kvarteret och kan rymma totalt cirka 31 000
kvadratmeter bruttoarea. Byggnadshojden begransas med hansyn till utsikten fran
UKK. Planen styr att lokalerna som vander sig ut mot Vaksalagatan och Storgatan ska
anvandas for centrumverksamhet av publik karaktér. Roslagsgatan planldggs som gata
och via den angdrs det underjordiska garaget, lastintag och entrén till hotellet.

Lasanvisningar

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

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

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2019-06-19.
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Handlingar

Antagandehandlingar

Planhandling

Plankarta med bestammelser
Planbeskrivning inklusive undersokning

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprattats:

Fastighetsforteckning*

Granskningsutlatande

Samradsredogdrelse

Solstudier, Krook & Tjader 2022-03-16

Siktstudie, Krook & Tjader 2021-10-08

Riskutredning, Briab 2021-09-16

Second opinion granskning av Risk PM, Rambdll 2021-10-12
Brandskyddstekniskt utlatande, Briab 2020-05-11
Dagvattenutredning, Bjerking 2021-09-27

PM Miljo- och Geoteknik, Bjerking 2021-11-25 (rev. 2022-04-20)
Luftkvalitetsutredning, SLB Analys 2019-12-11

Matning av vibrationshastighet i befintlig fastighet, Akustikbyran 2016-11-25
Utlatande avseende markvibrationer, Akustikbyran 2019-11-12

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

Oversiktsplan

| Gversiktsplanen for Uppsala 2016 &ar planomradet en del av innerstaden. Innerstaden
ar en regional knutpunkt och moétesplats och en identitetsbarande kérna i staden och
kommunen. Har &r stadsliv, tillganglighet och kontaktintensiva verksamheter i fokus
och de unika forutsattningarna ska tas tillvara. Inriktningen for befintlig
innerstadsbebyggelse ar att forandringar ska bidra till en blandad stadsmiljé med Okat
utrymme for bostader, handel och verksamheter. De ska ocksa bidra till battre
forutsattningar for ett Okat stadsliv med hog kvalitet i stadsmiljon. Mojligheten till
tillagg och pabyggnader ska beaktas dar sa ar lampligt samtidigt som relationen till
befintliga hushdjder behandlas respektfullt.

Vaksalagatan och Storgatan ar utpekade som strak for stadsliv. Platsen framfor
Uppsala konsert och kongress (UKK) och Vaksala torg ar utpekade som platser for
stadsliv. Ladngs med strak och platser for stadsliv ska bottenvaningar anvandas for
handel och andra verksamheter som gynnar stadsliv.

Vaksalagatan ar aven ett strak for kapacitetsstark kollektivtrafik vilket innebér att
kollektivtrafiken ska prioriteras med egna korfalt dér sa &r mojligt. Vaksala torg
kommer att utvecklas till en knutpunkt for kollektivtrafiken.

Jarnvégen, Ostkustbanan, som ligger i direkt anslutning till planomradet ska ges
mojlighet att utvecklas. Narmast planomradet finns ett jarnvagsreservat som mojliggor
utbyggnad med ett tredje spar samt planfri koppling till Dalabanan.

Innerstadsstrategin

Innerstadsstrategin &r ett kommunalt styrdokument som har tagits fram for att ge en
mer fordjupad och detaljerad vagledning for utvecklingen i innerstaden. Visionen ar att
skapa ett levande centrum i mansklig skala. Ett livligt handelscentrum som blir hela
Uppsalas knutpunkt, finrum och mest tillgangliga plats for alla stadens invanare och
besokare. | Innerstadsstrategin ar omradet runt Vaksala torg ett fokusomrade for
stadsliv. Har finns det goda forutsattningar for att uppna en hog grad av stadsliv.

Projektet Paradgatan

Planomradet ligger i anslutning till straket Vaksalagatan-Drottninggatan som
kommunen utvecklar under projektnamnet Paradgatan. Programmet for Paradgatan
ar antaget av byggnadsnamnden och kulturndmnden 2010 och innebér en gradvis
omvandling av Vaksalagatan-Drottninggatan till ett attraktivt promenadstrak i staden.
Inriktningen &r en gata som tar tillvara sin funktion som koppling mellan den centrala
stadens Ostra och vastra delar med Carolina Rediviva som fondmotiv. For kvarteret Siv
anges att det ar viktigt att sdkerstalla befintlig handel med entréer mot Vaksalagatan.

Tidigare detaljplan

Detaljplanen ersétter Detaljplan for kvarteret Siv, som vann laga kraft 17 maj 2018, akt
0380-P2018/13. Detaljplanen har 5 ars genomforandetid vilket innebér att den skulle
varit gallande till och med den 17 maj 2023. Fastigheten saldes under
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genomforandetiden och den nuvarande fastighetsagaren har inget intresse av att
genomfora den tidigare detaljplanen. Kommunen anser att det ar viktigt att omradet
utvecklas och ser positivt pa en utveckling med hotell och kontor. Planomradet ligger
centralt nara Resecentrum och det ar darfor viktigt att paskynda utvecklingen sa att
bebyggelsen inte forfaller. Darfor foreslar kommunen att den tidigare detaljplanen
ersatts innan genomférandetiden har gatt ut.

Den tidigare detaljplanen tillat bostader och centrum samt parkering. Detaljplanen
tillat att den befintliga bebyggelsen kompletterades med fler vaningar pa de lagre
byggnadsdelarna mot jarnvagen och Storgatan. Dessutom tillat planen att
bostadshusen mot Vaksalagatan och Roslagsgatan byggdes pa med indragna
takvaningar. Hogsta nockhojd for takvaningen var +29,5 och for pabyggnader +27,3.
Mot jarnvagen sakerstéllde detaljplanen ett omrade for gang- och cykeltrafik. En liten
del av planomradet var avsedd for jarnvagstrafik.

Bild 1 Plankarta som visar den tidigare detaljplanen for kvarteret Siv, laga kraft 2018.

Ovrig planering i narheten

Trafikverket planerar en utbyggnad av jarnvagen mellan Uppsala och Stockholm med
ytterligare tva spar. Planeringen ar i ett tidigt skede men kommer pa sikt att paverka
omradet kring Resecentrum. Utbyggnaden beddms dock inte paverka kvarteret Siv.



Sida8 (51)

Planens innehall

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora en ny kontors- och hotellbyggnad med handel i
bottenvaningen. Planlaggningen syftar aven till att sékerstélla att byggnaden utformas
med en hdg arkitektonisk kvalitet eftersom den ligger i ett centralt lage och syns tydligt
fran foajévaningen i Uppsala konsert och kongress (UKK). Syftet ar dven att sékerstélla
en viktig gang- och cykelvag utmed jarnvagen.

Planens huvuddrag

Detaljplanen majliggér en ny kontors- och hotellbyggnad med restauranger och
butiker i bottenvaningen. Den planerade byggnaden tar upp hela kvarteret och kan
rymma totalt cirka 31 000 kvadratmeter bruttoarea. Byggnaden ska utformas med en
hog arkitektonisk kvalitet som samspelar med dess omgivning. Byggnadshdéjden
begransas med hansyn till utsikten fran UKK och taket ska utformas sa att det bidrar till
ettintressant och varierat taklandskap. Planen styr att lokalerna som vander sig ut mot
Vaksalagatan och Storgatan ska anvandas for centrumverksamhet av publik karaktéar
sa att byggnaden bidrar till livfulla och trygga gator. En viktig del av planen &r dven att
sakerstalla en allman gang- och cykelvag utmed jarnvagen. Roslagsgatan planlaggs
som gata och via den nas det underjordiska garaget, lastintag och 6vrig angéring med
bil.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet omfattar den privata fastigheten Falhagen 3:1 och delar av den
kommunala fastigheten Falhagen 1:32. Omradet avgransas av jarnvagen,
Vaksalagatan, Storgatan och kvarteret Eldaren, soder om Roslagsgatan. Planomradet
ligger centralt i Uppsala, cirka 300 meter fran Resecentrum.

Bild 2 Karta med flygfoto som visar planomradet inramat med en réd linje.
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Allmé&n omradesbeskrivning

Planomradet ligger mycket centralt nara Resecentrum och Stora torget. Laget pa den
Ostra sidan om jarnvégen ar strategiskt for att knyta samman de dstra och véstra
delarna av innerstaden. | korsningen Vaksalagatan-Storgatan ligger Uppsala konsert
och kongress (UKK) som &r en motesplats med ett brett kulturutbud. Byggnaden
utmarker sig genom sin arkitektur och héjd och har en rymlig solbelyst entréplats mot
Storgatan. Mittemot kvarteret Siv pa andra sidan Vaksalagatan finns kvarteret Mejeriet
med bostadsbebyggelse i fyra vaningar fran 2000-talet. Séder om Roslagsgatan utmed
jarnvagen finns Godsmagasinet, en aldre byggnad med butiker, restaurang och
konsertverksamhet. P4 andra sidan jarnvagen ligger Stadshuset som nyligen &r om-
och tillbyggt.

Under det senaste artiondet har det tillkommit en hel del ny bebyggelse nar
stationsomradet har omvandlats till ett modernt resecentrum. Det har byggts hotell,
kontor och bostader med service och handel i bottenvaningen. Storgatan har fatt sin
fortsattning i Stationsgatan som ar under utveckling till en livlig gata med ett brett
utbud av caféer och restauranger.

Bild 3 Planomradets forhallande till resecentrum och Stora torget. Planomradet &r markerat med en rod
streckad linje.

Stadsbyggnadsvision

Visionen &r att den nya byggnaden ska ge livi omradet med manga besokare till
konferenser, hotell och restauranger samt ett stort antal arbetsplatser pa kontor.
Visionen &r ocksa att byggnaden genom sin gestaltning ska tillféra arkitektoniska
kvaliteter i omradet. Gang- och cykelvagen utmed jarnvagen &r en del av ett
sammanhé&ngande cykelvagnat som gor det enkelt och bekvamt att cykla i staden.
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Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Forutsattningar

Kvarteret Siv ar uppfort pa 1960-talet med den storskalighet som ar typisk for
byggnader fran den tiden. Byggnaderna &r uppforda med fasader i ljusgul puts och har
loftgangar mot garden. Kvarteret ar bebyggt med bostader i sex vaningar mot
Vaksalagatan och Roslagsgatan. Bottenvaningen anvands huvudsakligen for handel.
Mot Storgatan finns affars- och kontorslokaler i tva vaningar och mot jarnvéagen finns
butikslokaler i en vaning. Ovanfor butikslokalen mot jarnvagen finns en takterrass for
de boende. P& den inre garden finns det en stor yta for parkering och darifran kan man
na ett flertal av butikerna. Genom passager i byggnaderna mot Vaksalagatan och
Roslagsgatan kan man na den inre garden och manga anvander dessa som en genvég
till och fran Resecentrum.

Bild 4 Foto som visar kvarteret Siv sett fran Storgatan.

Forandringar

Detaljplanen majliggér en ny kontors- och hotellbyggnad med restauranger och
butiker i bottenvaningen. Ett genomforande av planen innebar darmed att all befintlig
bebyggelse pa fastigheten kommer att rivas. Den planerade byggnaden tar upp hela
kvarteret och kommer att innehalla totalt cirka 31 000 kvm kvadratmeter. Byggnaden
ska utformas med en hog arkitektonisk kvalitet som samspelar med dess omgivning.
Byggnadshojden begransas med hansyn till utsikten fran UKK och taket ska utformas
sa att det bidrar till ett intressant och varierat taklandskap.

Detaljplanen styr att omradet far anvandas for centrumandamal och parkering. Inom
markanvandningen centrum ryms bland annat hotell, kontor, restauranger och
butiker. Planen styr att lokalerna som vander sig ut mot Vaksalagatan och Storgatan
ska anvandas for centrumverksamhet av publik karaktér sa att byggnaden bidrar till
livfulla och trygga gator. Lokalerna under gatuplan kan anvandas fér parkering av bilar
och cyklar.

| det aktuella projektet ar huskropparna placerade utmed gatorna med en gard i
mitten som &r inglasad dver de tva nedersta vaningarna. Detaljplanen styr inte att det
ska finnas en gard men det ar lampligt eftersom det ger dagsljus till rummen.
Bottenvaningen kan utformas som ett sammanhangande plan med entréer fran
samtliga gator samt gang- och cykelvéagen. Fasaderna mot gatorna ska ges olika
utformning for att skapa en variation i stadsrummet och bryta ner det storskaliga



kvarteret. Fasadmaterialet ska besta av hog arkitektonisk kvalitet. Bottenvaningen ska
utformas sa att den 6ppnar sig mot gatan med stora glaspartier. Detaljplanen styr inte
utformningen i detalj men bestammelsen hdg arkitektonisk kvalitet innebér att det ska
vara en hog klass pa gestaltningen. Det innebér att det ska visas stor omsorg i
utformningen bade for helheten och i detaljer. Gestaltnings- och utformningsfragorna
kommer att vara en viktig del i efterfoljande processer dar slutlig utformning avgors.

Detaljplanen tillater kontor i 6 vaningar och/eller hotell i 7 vaningar pa byggnaderna
narmast Vaksalagatan och Roslagsgatan. Det kravs lagre rumshgjd for hotell vilket gor
att det ryms ytterligare en vaning for den verksamheten. Med hansyn till utsikten fran
UKK ar volymen lagre i mitten av kvarteret, dar ar det endast tillatet med 5 vaningar
kontor eller 6 vaningar hotell. Narmast Vaksalagatan finns en byggréatt som medger en
vaning. Planen reglerar hojden med hogsta tillatna nockhojd samt totalhojd.

Detaljplanen innebér att den hogre byggnadskroppen mot Vaksalagatan flyttas
narmare gatan an befintlig byggnad. | gengald flyttas den lagre byggnadskroppen in
fran gatan sa att Vaksalagatan kan breddas och fa en bredare trottoar.

Bild 5 lllustration som visar hur bottenvaningen kan utformas. Entréer till ett ssmmanhangande entréplan
kan anordnas frén Vaksalagatan, Storgatan, Roslagsgatan och jarnvagen, Krook & Tjader.
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Bild 6 lllustration som visar kvarteret sett snett uppifran. Gatuhdrnet narmast ar Roslagsgatan-Storgatan,
Krook & Tjader.

Bild 7 Perspektiv som visar hur kvarteret kan se ut fran Vaksalagatan, Krook & Tjader.
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Bild 8 Perspektiv som visar hur kvarteret kan se ut sdderifran frn Vaksalagatan. Véxtligheten fran
terrassen ar viktig for att ge liv till gatan, Krook & Tjader.
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Bild 9 Illustration som visar hur bebyggelsen kan se ut fran Vaksalagatan. En del av kéllarplanet kan glasas
upp och en ingang kan ordnas i hornet for att oppna upp fasaden och skapa trygghet, Krook & Tjader.
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FASAD MOT VASTER (JARNVAGEN)

Bild 10 Illustration som visar hur bebyggelsen med indragen bottenvaning kan se ut fran jarnvagen,
Krook & Tjader.

Kulturmiljo

Forutsattningar

Planomradet ligger inom riksintresseomrade for kulturmiljovard, Uppsala stad.
Motiveringen till riksintresset ar en stad starkt praglad av centralmakt, kyrka och
lardomsinstitutioner fran medeltid till idag. Ett uttryck for riksintresset som beror
detaljplanen ar Vaksalagatan, en av de langa raka tillfartsvagar till staden som anlades
pa 1600-talet. Planomradet ligger aven inom det kommunala kulturmiljoomradet
enligt Oversiktsplanen.

Fran Uppsala konsert och kongress (UKK) upphdjda foajévaning kan Uppsalabor och
bestkare ta del av utsikten mot Uppsalas klassiska siluett med slottet, Carolina
Rediviva och Domkyrkan. Da kvarteret Siv ligger mitt i denna siktsektor maste hojden
pa byggnaderna begransas sa att utsikten bevaras.

Forandringar

Detaljplanen medger att fasadlivet pa den hogre byggnadskroppen mot Vaksalagatan
flyttas tva meter narmare gatan an befintlig byggnad. En siktstudie fran Vaksalagatan
har tagits fram och den visar pa att vyn mot Carolina Rediviva inte forsamras.

Nybyggnaden i kvarteret Siv kommer att paverka utsikten fran UKK men den tillatna
hojden begransas sa att den vardefulla vyn mot Uppsalas markesbyggnader
sakerstalls. Hojden pa den mittersta delen begransas med en hdgsta nockhojd pa +27,3
och hojden pa byggratterna mot Vaksalagatan och Roslagsgatan begransas med en
hogsta nockhojd pa +30,3 respektive +30,7. Nockhojden pa den mittersta delen
kommer da att ligga cirka 1,3 meter lagre an golvet pa UKK:s foajévaning (+28,66). Varje
byggréatt begransas dven med en totalhdjd som ar 1,2 meter hégre an nockhojden for
att tillata skyddsracken samt skorstenar for ventilation.

Fran UKK kommer man att kunna se ut 6ver den mittersta delen och betrakta Carolina
Rediviva. Utsikten fran UKK 6ver staden och Carolina Rediviva begransas dock delvis av
Stadshusets nybyggda kupoltak vars hogsta hojd ar +30,8. Pa taket pa den mittersta
delen &r det mgjligt att anordna takterrasser for vistelse. Det innebér att det behovs
racken pa minst 1,1 meters hojd for att skydda mot fall. En planbestammelse om
hogsta totalhojd for racken sakerstéller utsikten. Skyddsracken ska utforas
genomsiktliga enligt detaljplanen. Detaljplanen medger &ven att en pool, en
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simbassang, kan anlaggas pa taket inom ett avgransat omrade. Kanterna pa poolen far
sticka upp hogst 0,7 meter éver nockhéjden vilket regleras med en planbestdmmelse.

Vid bedomningen av utsikten bor man beakta att avstandet mellan UKK och kvarteret
Siv ar cirka 50 meter vilket &r stort och ger en avsevard rymd kring UKK. Avstandet kan
jamforas med en vanlig gata dar fasaderna star cirka 12-18 meter fran varandra. Pa
platsen vid UKK finns &ven ett stort trad som ur vissa vinklar helt kommer att skymma
den planerade nybyggnaden i kvarteret Siv. For att forstd sambandet mellan hojderna
pa byggnaden och markesbyggnaderna har en siktstudie med sektioner genom staden
(Siktstudie, Krook & Tjader) tagits fram.

i “I‘I_@J
W O - L] u'%,mﬂm'_

Bild 12 Siktstudie Vaksalagatan. Foto som visar hur det ser utidag, Krook & Tjader.
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Bild 13 Utsikt fran UKK:s foajévaning som visar byggaktorens forslag till utformning. Bakom nybyggnadens
mittparti syns Stadshusets dversta vaning och det kupolformade taket. Nedanfor Slottet syns taket pa
Stadsteatern som skymmer en del av utsikten dver staden mot Slottsbacken. Vyn utgar frdn en 6gonhéjd pa
cirka 1,6 meter, Krook & Tjéder.

Bild 14 Utsikt frén UKK:s foajévaning som visar mojlighet att bygga pa befintliga byggnader enligt den
tidigare detaljplanen. Det kupolformade taket pa Stadshuset ar inte med pa bilden, Sandellsandberg
arkitekter.
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Bild 15 Sektion genom de planerade byggnaderna och UKK. Sektionen visar en horisontell linje fran en
person med en 6gonhojd pa 1,6 meter, +30,26 meter. Personen kommer att ha god utsikt ver den
mellersta delen av kvarteret, men utsikten begransas nagot av de hégre byggnadsdelarna som ligger 0,04
meter respektive 0,44 meter dver den horisontella linjen. Manniskans synfélt &r dock mycket vidare och vi
ser bade ovanfor och nedanfor den horisontella linjen (det maximala vertikala synfaltet ar cirka 130 grader).

Bild 16 Sektion genom Slottet, Domkyrkan, Stadshuset, de planerade byggnaderna och UKK. Den gréna
linjen &r en horisontell linje fran en person med en 6gonhdjd pa 1,6 meter som star pa UK:s foajévaning.

Bild 17 Samma sektion som ovan i storre skala men dar avsnittet med Domkyrkan och Stadshuset tagits
bort. Slottets sockel ligger betydligt hdgre (+43,0) &n de planerade byggnaderna och Slottet kommer darfor
att synas val. Platsen framfor Carolina Rediviva har en h6jd pa +25,0 vilket &r lagre an hojden pa Stadshuset.
Byggnaden skyms redan delvis idag av Stadshuset med dess nya kupoltak.

Park och natur

| planomrédet finns en rad med stora trad langs Roslagsgatan. Dessa ar
biotopskyddade eftersom de utgor en allé. Forprojekteringen visar att tva trad behover
tas bort for att I6sa angoringen till kvarteret Siv och till kvarteret Eldaren, och da
behdvs en dispens fran biotopskyddet. Planen ar dock genomforbar daven om dispens
inte skulle medges. Om dispens inte medges gar det att anvanda den utformning som
finns idag och som studerats i tidigare detaljplan, se mer under "Trafik och
tillgénglighet”, bild 21 och 22.
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Trafik och tillganglighet

Forutsattningar

Gatunat

Trafikflodena beraknas dka pa Vaksalagatan men minska pa Storgatan enligt
kommunens prognoser for ar 2030 och ar 2050. Trafikflodena anger antal fordon per
vardagsmedeldygn (VMD)

Gata Nulage Ar2030 Ar 2050
Vaksalagatan 7900 (2019) 9900 9900
Storgatan 8300(2012) 6100 6800

Vaksalagatan och Storgatan anvands for genomfartstrafik och kollektivtrafik vilket gor
att det ar olampligt med utfarter mot dessa. Roslagsgatan ar en atervandsgata med lite
trafik vilket gor den lamplig for in- och utfarter.

Gang- och cykeltrafik

| gallande detaljplan finns en allmén gang- och cykelvag utmed jarnvagen. Denna
gang- och cykelvag ar annu inte genomford. Pa langre sikt ska den kopplas samman
med gang- och cykelvagen norrut genom en ny gang- och cykelbro éver Vaksalagatan.
Gang- och cykelbron &r planlagd sedan tidigare i Detaljplan for Ostra Stationsomrédet
som vann laga kraft 2004, aktnummer 0380-P2004/38.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger nara Resecentrum och Vaksala torg, som ar en knutpunkt for
kollektivtrafiken. Vaksalagatan ar utpekat som framtida strak for kapacitetsstark
kollektivtrafik. P4 Storgatan passerar flera busslinjer pa vag till och fran Resecentrum.
En provisorisk hallplats finns pa Storgatan vid kvarteret Eldaren, 100 meter fran
planomradet.

Jarnvag

En liten del av planomradet omfattar jarnvag. Det ar planlagt for jarnvag i gallande
detaljplan men fastighetsregleringen ar inte genomford. Omradet kommer att behdvas
vid en framtida utbyggnad med ett tredje spar. Trafikverket bedriver
jarnvégsplanearbete for Uppsala Central samt Ostkustbanan mot Stockholm i syfte att
bygga ut stationen for hogre kapacitet, samt bygga ytterligare tva spar séderut.
Trafikverket beslutade i februari 2022 att ga vidare med ett alternativ som innebéar en
breddning av stationen med ytterligare tre vandspar at soder samt ett vandspar at
norr, belaget i jarnvagsomradets vastra del, mot Stadshuset. Trafikverket planerar
ocksa att bygga planskilda korsningar vid S:t Persgatan och S:t Olofsgatan, och i
samband med det anlagga ett vandspér invid Osterplan. Varken vandspéret eller de
planskilda korsningarna paverkas av detaljplanen. Vad géller Trafikverkets utbyggnad
av stationen &r dess bedomning att den inte paverkas av detaljplanen utifran den
planerade stationsutbyggnaden.
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Forandringar

Gatunat och gators utformning

Vaksalagatan breddas med tva meter vilket ger utrymme for en bredare trottoar.
Roslagsgatan ska utformas som en torgliknande gata som i huvudsak anvands av
gaende och cyklister. Pa torget kan med fordel planteringsytor, flyttbara vaxtkarl,
upphojda vaxtbaddar samt klattervaxter anordnas for att forstarka kénslan av torg.
Det bor aven finnas sittmdjligheter, och en omsorgsfull markbeléggning. Belysning ar
viktigt for att platsen ska upplevas som trygg och inbjudande. Pa torgytan ska det
finnas plats for hamtning av avfall samt for leveranser.

Bild 18 Forprojektering som visar hur utformningen av allman plats pa Roslagsgatan kan anordnas. Det &r
viktigt att gatan upplevs som ett torg dar i huvudsak manniskor ror sig, &ven om angoring och leveranser far
ske over torgytan. Den har I6sningen med angoring till bade kvarteret Siv och kvarteret Eldaren forutsatter
att tva trad tas ned, WSP.

Bild 19 Sektion som visar Roslagsgatan och dess torgliknande karaktar med plats for att uppehalla sig,
gé och cykla, samt for fordon att angora, WSP.

Gang- och cykeltrafik

En gang- och cykelvag som &ar minst fem meter bred planlaggs mellan kvarteret och

jarnvagen. En del av den planléaggs sa att den medger garage under och en utkragande
byggnad ovanfor. Fri hojd ska vara minst 5,0 meter. For att forbinda Vaksalagatan med
den nya gang- och cykelvagen foreslas en ny trappa. Hojdskillnaden ar cirka 4,5 meter i



det laget. For de som inte kan ta sig uppfor trappor ar alternativet att ga runt kvarteret
Siv. Omradet mellan Roslagsgatan och kvarteret Eldaren planlaggs som torg.

Bild 20 Sektion som visar omradet mellan jarnvagen och den planerade byggnaden. Byggnaden kragar ut
over kvartersmarken med en fri hojd p& minst 5 meter. Gang- och cykelstraket ska knytas samman med en
bro Gver Vaksalagatan som &r en viktig del i det évergripande gang- och cykelnatet. Det kommer dven
finnas en trappa till Vaksalagatan som fungerar som en genvég till Resecentrum, WSP.

Kollektivtrafik

Den provisoriska busshallplatsen pa Storgatan ska flyttas sa att den ar vid kvarteret Siv.
Det gor det ndrmare for passagerarna att byta buss till linjer vid Vaksala torg som ar en
knutpunkt for kollektivtrafik. Detaljplanen majliggor skarmtak vid huvudentrén pa
Storgatan som fungerar som vaderskydd.

Parkering

Bil- och cykelparkering kan anordnas i ett underjordiskt garage. Nedfarten till garaget
ska placeras vid Roslagsgatan. Utifran det aktuella projektet med 13 000 kvadratmeter
kontor behovs 39 bilparkeringsplatser och 520 cykelparkeringsplatser enligt
kommunens parkeringstal. Fér att bedéma behovet av parkering for
hotellverksamheten behévs en sarskild parkeringsutredning. Det &r i bygglovsskedet
som det slutgiltiga behovet av parkeringsplatser avgors. Verksamheterna kontor och
hotell anvander parkeringsplatserna under olika veckodagar och tider pa dygnet vilket
gor det mojligt att samnyttja en del av parkeringen. En sadan bedémning kan goras for
det specifika projektet. Det kommer att finnas tillrackligt utrymme i kallarvaningen for
att klara behovet av antalet platser.

Angoring och leveranser

All angoring, leveranser och avfallshamtning ska ske fran Roslagsgatan som ar en
atervandsgata. Detaljplanen sékrar att en vandplan som ér tillrackligt stor for
avfallsfordon kan anordnas. Forprojekteringen visar att tva trad behover tas ned for att
I6sa angoringen till kvarteret Siv och till kvarteret Eldaren. En dispens fran
biotopskyddet behover da sokas. Om dispens inte skulle medges &r planen anda
genomforbar med en alternativ I6sning till angoring, se bild 21 och 22. Pa Vaksalagatan
och Storgatan &r det en hel del busstrafik och darfor tillats inga utfarter dar.
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Bild 21 lllustration som visar en alternativ transportvag for hur leveranser kan I6sas inom planomradet.
lllustrationen medger vandradie fér 10 meter langa avfallsfordon. For att 12 meter langa fordon, som &r
Onskvart men inte ett krav, ska kunna vanda kravs att ett trad tas ned, vilket forutsatter dispens fran
biotopskyddet, se rott kryss, Krook & Tjader.

Bild 22 Principskiss som visar transportvag for angoring till kvarteret Eldaren, fastighet Falhagen 67:1. Om
dispens fran biotopskyddet inte medges for att ta bort trad gar det att anvanda tidigare detaljplans I6sning
for att angdra kvarteren.



Sida 22 (51)

Tillganglighet for funktionshindrade

Nya byggnader ska enligt lag utformas sa att de ar tillgangliga och anvandbara for
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga. Tillgangligheten provas vid
bygglov och tekniskt samrad. Det finns goda forutséttningar att klara tillgangligheten.
Parkeringsmojligheter for rérelsehindrade kommer att finnas i garaget och angdring
med taxi och fardtjanst kan ske fran Roslagsgatan. Planen styr att dorrar till publika
entréer i bottenvaningen inte far sla upp 6ver gangbanan.

Mark och geoteknik

Enligt den geotekniska utredningen (Projekterings PM Miljé och Geoteknik, Bjerking)
utgors marken av 2-3,5 meter fyllning ovan 11,5-15,5 meter lera. Under leran finns fast
berg. Djupet ned till berg varierar mellan 19,5 och 23 meter. Grundldggningen kommer
att ske genom palning ned till fast berg. Det kommer att kravas spont vid
schaktningsarbeten.

Leran &r sulfidhaltig men utredningen visar att leran har en tillrackligt hog kalkhalt for
att kunna neutralisera svavelhalten. Forsiktighet bor dock iakttas vid hanteringen av
sulfidleran da felaktig hantering kan orsaka stor skada pa miljon. Samrad bor ske med
tillsynsmyndigheten for att uppratta rutiner som uppfyller miljobalkens krav.

Grundvattnets tryckniva har som hogst uppmiétts till +3,4 meter (Gver nollplanet) i
kvarteret Siv men grundvattennivan fluktuerar och kan under perioder sta hogre an
vad som uppmatts hittills. Storre delen av kéllaren planeras att byggas med en
golvniva pa +3,5 meter, vilket ar nagot djupare an dagens kallare som ligger pa +3,9
meter. Schaktbotten planeras till +2,6 meter for stérre delen av byggnaden samt +1,5
respektive +1,0 for installationsutrymmen och hisschakt. For att undvika hydraulisk
bottenupptryckning ska man inte schakta djupare an +1,0 meter.

Vattenmiljo — grundvatten och dagvatten

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom vattenskyddsomradet Uppsala- och Vattholmaasarnas yttre
zon. For denna zon galler att markarbeten inte far ske djupare an till 1 meter 6ver
hogsta grundvattenyta. For avsteg fran vattenskyddsforeskrifterna ska dispens sokas
hos lansstyrelsen i Uppsala lan. Det galler for palning, schaktning och spontning.

Grundvatten

Planomradet berors av kommunfullmaktiges beslut om Riktlinje for markanvandning
inom Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt”
(2018-04-23). Riktlinjen syftar till att fa en mer hallbar markanvandning for att skydda
grundvattenforekomster. Grundvattenforekomsterna ska uppfylla
miljokvalitetsnormer (MKN) och grénsvarden for dricksvatten enligt Livsmedelsverkets
foreskrifter. Utredningen “Riskanalys av Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt” visar att planomradet ligger inom ett
omrade med lag kanslighet for negativ paverkan pa grundvattnet, i en skala mellan lag,
mattlig, hog och extrem kanslighet. Riskanalysen grundar sig bland annat pa
tjockleken av det skyddande lerlagret vilket gor att man behéver ta hansyn till hur
kommande schaktningsarbeten kan paverka lerlagret.
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Enligt den geotekniska utredningen (Projekterings PM Miljé och Geoteknik, Bjerking)
kommer schaktbotten pa de lagsta delarna ligga pa +1,0. Med en schaktbotten pa som
djupast +1,0 aterstar mellan 9,0 och 12,5 meter bl6t lera mellan schaktbotten och
forekommande grundvattenakvifer, vilken finns i lerans underkant. Detta lerlager
beddms som tillrackligt maktigt for att planomradet &ven fortsattningsvis kan
beddmas som ett omrade med lag kénslighet for negativ paverkan pa grundvattnet.

En kompletterande miljé- och geoteknisk utredning (Projekterings PM Miljé och
Geoteknik, Bjerking, rev. 2022-04-20) har tagits fram som visar att en installation av
palar och spont inte bedoms medf6ra nagon risk for grundvattenlackage. Sponten
installeras fran markytan hogre &n grundvattnets tryckniva. Palar kommer att
installeras fran lagre nivd men bedoms inte kunna transportera vatten da palen utfors
tat och da leran efter installation kommer att sluta tatt mot palens utsida.
Kontrollprogram uppréttas for schakt-, spont-, och palningsarbeten.

Dagvatten

Dagvattnet fran planomradet avvattnas till ytvattenforekomsten Fyrisan som omfattas
av miljokvalitetsnormer. Det finns ett icke forsamringskrav pa recipienten, Fyrisan,
vilket innebar att detaljplanen inte far forsamra majligheterna for recipienten att
uppna god status. Den ekologiska statusen for Fyrisan har klassificerats till mattlig
status och den kemiska statusen i ytvattenférekomsten uppnar “ej god status”.
Utgangspunkten for dagvattenhanteringen ar att den ska bidra till att forbattra
vattenkvaliteten i Fyrisan, vilket &ven innebér att icke forsamringskravet ar uppfyllt
eftersom det i dagslaget inte sker nagon fordrojning eller rening av utgaende dagvatten
fran fastigheten.

En dagvattenutredning (Dagvattenutredning, Bjerking) har tagits fram for att foresla
dagvattenhantering for omradets utbyggnad. Utredningen visar pa méjliga atgarder
for att rena och fordroja dagvatten fran kvartersmark. Dagvattenanlaggningen for
kvartersmarken ska utformas sa att 20 mm regn, raknat éver hela ytan, kan renas och
avtappas under minst 12 timmar innan vidare avledning till Uppsala Vattens
dagvattenledning. Vid storre regn behéver vatten kunna avledas till platser dér en
tillfallig 6versvamning kan tillatas.

Utredningen foreslar att dagvattnet renas och fordréjs genom en kombination av
grona tak, gron innergard och krossmagasin. Takytor som inte anlaggs med sedumtak
foreslas avvattnas mot ett krossmagasin. Krossmagasin ar makadamfyllda magasin
som bade renar och fordrojer dagvattnet. Krossmagasinet kommer att placeras under
gang- och cykelvagen intill jarnvagen.



Bild 23 lllustration som visar fordrajningsytor pa tak och innergard samt placering av krossmagasin,
Bjerking.

Halsa och sdkerhet

Buller

Planomradet &r utsatt for trafikbuller fran bade vag- och tagtrafik men det finns inga
krav om hdgsta ljudnivaer utomhus for kontor och hotell. Det finns dock krav i
Boverkets byggregler, BBR, pa hogsta tillatna ljudniva inomhus for kontor. Det kommer
att foljas upp i bygglov och vid tekniskt samrad. For att klara ljudkraven kan det
behdvas en ljuddampande yttervagg och sarskilda krav pa fonster.

Vibrationer

Narheten till jarnvagen kan innebdra vibrationer i narliggande byggnader som kan vara
storande for de som vistas dar. Vibrationerna bér inte dverstiga en vibrationshastighet
pa hogst 0,4 mm/s enligt riktvarden i Svensk standard. Riktvardet géller bostader men
kan tillampas daven pa arbetsplatser. For att undvika storningar kan sarskilda
vibrationsdampande atgarder behévas vid grundlaggning. Det har tidigare gjorts en
matning av vibrationshastigheten i befintlig byggnad vilken nu &r kompletterad med
ett utlatande betraffande nybyggnad (Matning av vibrationshastighet i befintlig
byggnad samt Utlatande, Akustikbyran). Matningen har gjorts vid flera olika
passerande tag men omfattar inte nagot godstag, vilket gor att den kan behova
kompletteras infor projektering. Matningen visade pa ett hogsta varde av 0,033 mm/s
vilket med stor marginal understiger riktvardet.

Markfororeningar

Inom kvarteret Siv har det historiskt sett funnits olika verksamheter som kan ha
orsakat fororeningar. | databasen 6ver potentiellt fororenade omraden finns uppgifter
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om att det ska ha funnits farghandel, verkstadsindustri och ytbehandling
(galvanisering och gummireparationsverkstad), garveri (sadelmakeri), tryckeri (en
pasfabrik) samt nagon form av desinfektionshantering. En kemtvéattsverksamhet i form
av en tillfallig byggnad ska dven ha funnits vid Vaksala torg intill planomradet.

Eftersom stdrre delen av fastigheten ar bebyggd ar det svart att undersoka
forekomsten av markfororeningar, men nagra markprover har tagits pa omradet som
vetter mot jarnvagen. Analysen av dessa prover pavisar inga fororeningar som
overskrider riktvardet for kénslig markanvandning (Projekterings PM Miljo och
Geoteknik, Bjerking). | narheten av jarnvagen skulle det dven kunna férekomma rester
av bekampningsmedel i marken vilket behdver undersokas i det fortsatta arbetet. Efter
rivning av befintligt garage kan ytterligare provtagningar av marken goéras for att
undersdka om det finns markféroreningar. For att sékerstélla att marken ar undersokt
innan byggnadsarbetena pabdrjas finns det en planbestammelse som anger att
startbesked inte far ges forran eventuella markfororeningar har avhjalpts eller en
skydds- eller sékerhetsatgard kommit till stand.

Luft

Delar av Uppsalas innerstad berors av dalig luftkvalitet till foljd av fordonstrafiken och
att fororeningar inte vadras ut i en tat stadsmiljo. Vid planlaggning behdver man
sakerstalla att miljokvalitetsnormerna for luft inte 6verskrids. Enligt
luftkvalitetsutredningen (Luftkvalitetsutredning, SLB Analys) klarar utbyggnaden av
kvarteret Siv lagstadgade miljokvalitetsnormer for PM10 och NO2. Utbyggnaden
innebar dock att luftfororeningshalterna dkar nagot langs Storgatan.

En jamforelse har aven gjorts med miljokvalitetsmalet Frisk luft. Miljokvalitetsmalet har
beslutats av riksdagen och definierar luftféroreningshalter for PM10 och NO? som ar
strangare &n motsvarande normvarden. Utredningen visar att de langsiktiga
miljokvalitetsmalen for PM10 och NO? inte kommer att uppnas langs Vaksalagatan och
Storgatan. Kommunen har ett atgardsprogram for att forbéattra luftkvaliteten och
minska halterna av luftfororeningar. | programmet ingar ett flertal atgarder sdsom
dammbindning, dubbdacksforbud, hastighetssédnkning, miljoklassning av bussar, 6kad
satsning pa cykel, parkeringséversyn med mera.

Oversvamningsrisk vid Fyrisan och vid kraftiga regn

Kvarteret ligger inom hogsta beraknade flode samt delvis inom 200-arsflodet for
Fyrisan. Oversvamningskarteringen ar framtagen av MSB, Myndigheten for
samhallsskydd och beredskap. Vid ett 200-arsflode kan vattnet komma att stiga vid
Vaksalagatan och det beraknade flodet ligger pa en niva cirka +6,2 meter 6ver
nollplanet.

Planomradet berors dven av kraftiga regn enligt den dversvamningskartering som
gjorts av MSB, Myndigheten for samhallsskydd och beredskap. Vaksalagatan ligger lagt
dar den gar i tunnel under jarnvagen och ar kanslig for dversvamning. Vid ett kraftigt
regn med en aterkomsttid pa 100 ar kommer tunneln att vattenfyllas pa en niva +6,0
meter ver nollplanet.

For att undvika skador i byggnaden bor entréer placeras pa en lagsta nivd om +6,2
meter. Om en lagre niva anda 6nskas ska entréerna inte leda till funktioner som ar
sarskilt kansliga for 6versvamning, sasom elanlaggningar och undercentraler.
Elanlaggningar ska placeras pa en niva minst +6,2 meter éver nollplanet eller i
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vattensakert rum, vilket sdkras genom en planbestammelse. Med vattensékert rum
menas ett utrymme dar man vidtagit atgarder for att forhindra en éversvamning. En
viktig atgard &r att utrymmet inte star i direkt forbindelse med fasaddppningar som ar
placerade lagre &n +6,2 meter. Se &ven dagvattenutredningen (Dagvattenutredning,
Bjerking) och riskutredningen (Riskutredning Briab).

Bild 24 Oversvamningsrisk vid Fyrisans 200-arsflode, MSB. Den mérkare bla fargen visar
100-arsflodet och den ljusare bla visar 200-arsflodet.

Bild 25 Skyfallskartering vid ett regn med en aterkomsttid pa 100 ar. De bla omradena
visar pa omraden som riskerar att 6versvammas, (MSB).
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Lagpunkt och sekundar avrinningsvag

Det finns en lagpunkt i Roslagsgatan som gor att regnvattnet samlas dér. Vid kraftiga
regn kan lagpunkten innebéra en 6versvamningsrisk for Roslagsgatan, som i sin tur kan
skada narliggande byggnader i kvarteren Siv och Eldaren. Lagpunkten &r som lagst
+6,5 meter 6ver nollplanet och kan fyllas upp till hdgst +7,1 meter vid ett skyfall. |
samband med exploateringen ar det mojligt att ta bort den instangda lagpunkten i
Roslagsgatan. En sekundér avrinningsvag kan da anordnas sa att vattnet rinner fran
Roslagsgatan via gang- och cykelvagen och vidare ner till Vaksalagatan. En andring av
gatans hojdsattning kommer att goras vid projektering och anlaggning av den
allméanna platsen, Roslagsgatan och GC-vagen. En forprojektering med hdjdséttning
har tagits fram. Detaljplanen styr avrinningen med plushojder pa plankartan som
mojliggor sekundar avrinning mot Vaksalagatan.

Bild 26 Forslag pa ny sekundar avrinningsvag visas med bla pilar, Bjerking.

Risk for olyckor vid jarnvag

Planomradet gransar till jarnvagen, Ostkustbanan, som trafikeras med bade person-
och godstag. Pa jarnvagen transporteras aven farligt gods. Den befintliga byggnaden ar
placerad cirka 14-20 meter fran narmaste sparmitt. For bedémning av riskavstand till
transportled for farligt gods tillampar kommunen de riktlinjer som Lansstyrelsen i
Stockholms Ian tagit fram. Enligt dessa riktlinjer ska det finnas ett bebyggelsefritt
skyddsavstand pa minst 25 meter fran narmaste sparmitt. For bebyggelse som
planeras inom 30 meter fran sparmitt kravs att ett antal atgarder for brandskydd,
ventilation och nédutrymning sakerstalls genom planbestammelser.

Planomradet ar bebyggt med bostader idag, vilket &r den mest kansliga
markanvandningen, och det ar darfor en forbattring ur riskhansyn att omradet
planlaggs fér kontor, hotell och centrum. Om en planlaggning inte genomférs kommer
pagaende markanvandning att fortsatta vilket ar ett samre alternativ ur ett
sakerhetsperspektiv. Den nya bebyggelsen kommer inte att placeras narmare sparet
an befintlig bebyggelse, utan placeras pa samma avstand. Dessutom kommer
bottenvaningen vara indragen sa att den ar minst 20 meter fran sparet och atgarder



vidtas for att begransa féljderna av en eventuell olycka. En utredning har tagits fram
(Riskutredning kv Siv BRIAB) for att analysera riskerna pa platsen och foresla
riskreducerande atgarder. For att ytterligare fordjupa och bedéma risken med att
bebygga omradet narmast sparet har kommunen bestallt en granskning av
riskanalysen (Second opinion, granskning av risk PM kv Siv, Ramboll). Granskningen
stodjer den slutsats att kvarteret Siv kan bebyggas pa det séatt som riskutredningen
foreslar.

Foljande riskreducerande atgarder ar en forutsattning for planens genomforande:

1. Skydd mot ursparning sker genom att framtida entréplan mot sparomradet
dras in sa att avstandet mellan byggnadsdelar som kan paverkas vid en
eventuell ursparning och befintlig jarnvags narmaste sparmitt blir 20 meter.

2. Inom 25 meter fran befintlig jarnvags narmaste sparmitt utformas
utomhusytor pa markniva for att inte uppmuntra till stadigvarande vistelse.
Vistelse pa takterrass bedoms dock inte medféra oacceptabla risknivaer mojlig
inom detta avstand till foljd av en placering som skyddar mot varmestralning
och utslapp av tunga gaser och kan darfor vara mojlig.

3. Nyabyggnaders fasader som ligger inom 30 meter fran narmsta sparmitt utfors
i lagst brandteknisk klass El 30. Fonster inom detta avstand pa fasad mot
sparomradet utfors i lagst brandteknisk klass El 30. Fonster inom 30 meter fran
narmsta sparmitt pa fasad mot Vaksalagatan kan utforas i klass EW 30. Fonster
pa fasad mot Roslagsgatan utfors i El 30 ovan indragningen och kan utforas i
EW 30 pa resterande del inom 30 meter fran narmsta sparmitt. Fonster i
brandteknisk klass far vara 6ppningsbara.

4. Nyabyggnader som placeras narmare an 30 meter fran narmaste sparmitt
utfors med minst en utgang och darmed utrymningsmaojlighet som vetter bort
fran sparomradet.

5. Tilluftsventilation ska vara gynnsamt placerad med
nddavstangningsmajlighet.

Detaljplanen ar utformad sa att byggréatten ar begransad enligt punkt 1.
Utomhusytorna narmast jarnvagen utgors framst av en gang- och cykelvag som inte
inbjuder till vistelse. For punkterna 3-5 finns motsvarande planbestammelser.

Bild 27 lllustration som visar den planerade byggnaden och avstand till befintligt spar, BRIAB.
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Bild 28 lllustration som visar krav pa brandteknisk klass pa respektive fasad, BRIAB.
Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och spillvatten
(avlopp). Ledningarna ar under Vaksalagatan, Storgatan och Roslagsgatan. Spillvatten
finns &ven under gang- och cykelvagen mellan kvarteret och jarnvéagen.

Ytterligare brandposter behover anlaggas i anslutning till planomradet for att
sakerstélla brandvattenforsorjning.

Dagvattenledningar

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for dagvatten.
Ledningarna finns under Vaksalagatan, Storgatan och Roslagsgatan.

El

For att klara den 6kade elférbrukningen i kvarteret Siv behéver den befintliga
transformatorstationen i planomradet byggas ut. Detaljplanen ger viss mojlighet att
bygga ut stationen. Mot kvarteret Eldaren begrénsas byggratten for att ge
framkomlighet for leveranser och avfallsfordon. Transformatorstationen &r placerad i
ett exponerat lage och det stalls darfor krav pa hog arkitektonisk kvalitet.

Varme

Det finns mgjlighet att ansluta till fjarrvarmenatet.
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Tele och bredband

Det finns goda mojligheter att ansluta till telenat och bredband.

Avfall

For avfallshantering géller generellt att marken ska vara hardgjord och att det
maximala dragavstandet inte bor 6verstiga 10 meter fran hamtningsfordonets
uppstallningsplats. Avfallshanteringen ska ske via Roslagsgatan déar avfallsbilen kan
stanna i kdrbanan och sedan kéra fram och vanda pa vandplanen som ar
dimensionerad for en 10 meters lastbil. Se illustration i avsnittet om Trafik.

Planen innehaller &ven en byggrétt for en befintlig kéllsorteringsbyggnad pa
kommunens mark intill Roslagsgatans vandplan. Denna byggnad ar till for att klara
Godsmagasinet avfallshantering. Byggnaden har ett exponerat lage och det stélls
darfor krav pa hog arkitektonisk kvalitet.
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Planbestammelser

Anvandning av mark och vatten

Allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap

Planbestammelse

GATA

TORG

VAG,

Kvartersmark

Planbestammelse

CP

©)

Beskrivning och motiv

Gata

Vaksalagatan kommer att breddas med tva meter och
Roslagsgatan forses med en storre vandplan vid
jarnvagen. All angoring till kvarteret sker via
Roslagsgatan.

Torg

Omradet narmast kvarteret Eldaren planlaggs som
torg for att huvudsakligen anvéandas for gaende.
Leveranser och hamtning av avfall far ske Gver
torgytan. Torgytan kan med fordel ges en omsorgsfull
markbeléggning och planteringar som anknyter till
den kulturhistoriskt vardefulla byggnaden
Godsmagasinet.

Ett litet omrade i korsningen Vaksalagatan-Storgatan
planlaggs som torg. Korsningen mellan tva gator med
mycket gangtrafik kan behdva extra utrymme. Under
torget ges mdjlighet till anvandningen parkering
genom en sarskild planbestammelse.

Gang- och cykelvag

Omradet mellan jarnvagen och kvarteret planlaggs

som gang- och cykelvag. Gang- och cykelstraket som
ska knytas samman med en bro dver Vaksalagatan ar
en viktig del i det 6vergripande gang- och cykelnétet.

Beskrivning och motiv

Centrum, Parkering

Kvarteret ska anvandas for hotell, kontor,
restauranger, butiker och annan anvandning som
ryms inom centrum. Avsikten ar att ge en flexibel
anvandning. | kallaren kan parkering anordnas.
Genom att ange parkering som en egen anvandning ar
det mojligt att bilda en egen fastighet for parkering.

Centrum

Anvandningen centrum i kombination med allméan
plats betecknas inom parentes. Huvudsaklig
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Beskrivning och motiv

anvandning ar allméan plats men kvartersmark finns
dver och pa ett omrade dven under allman plats.
Sektioner som visar det finns pa plankartan.

Parkering

Anvandningen parkering i kombination med allmén
plats betecknas inom parentes. Huvudsaklig
anvandning ar allmén plats men kvartersmark for
parkering finns under allméan plats. Sektioner som
visar det finns pa plankartan.

Transformatorstation

Omradet motsvarar ledningsratten och ger mojlighet
till viss utbyggnad av befintlig transformatorstation.
En del av omradet kan dock inte bebyggas med
hénsyn till att omradet behdvs for in- och urlastning.

Kéllsorteringsbyggnad

Kallsorteringsbyggnaden ar placerad pa kommunal
mark men anvands av verksamheterna i
Godsmagasinet.

Jarnvag

Omradet ar avsett for utbyggnad av jarnvagen.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Planbestammelse
Trappa

Beskrivning och motiv

Trappa

Trappan ar till for att nd gang- och cykelvagen fran
Vaksalagatan och blir en ny genvég till Resecentrum.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Hogsta nockhdjd ar angivet varde i meter 6ver angivet
nollplan

Detaljplanen begransar hojden pa bebyggelsen utifran
utsikten fran Uppsala konsert och kongress (UKK)
samt utifran den omgivande stadsmiljon. Nockhojden
begransar hojden for den hogsta punkten pa
byggnadens yttertak. Ovanfor nockhojden far racken
runt takterrasser sticka upp samt mindre tekniska
installationer sdsom skorstenar, ventilationshuvar och
luftning for avlopp. Hojden pa dessa regleras med



Planbestammelse

fy

f

fy

Sida 33 (51)

Beskrivning och motiv

totalhojd. For hisschakt samt pool (simbassang) finns
sarskilda bestammelser f, och f5

Hogsta totalhojd ar angivet varde i meter dver angivet
nollplan

Detaljplanen begransar hojden pa tillkommande
installationer utifran utsikten fran Uppsala konsert
och kongress (UKK) samt utifran den omgivande
stadsmiljon. Ovanfor totalhsjden far inga
installationer sdsom skorstenar och antenner sticka
upp. Totalhtjden begransar hojden pa skyddsracken
och mindre ventilationsdon sa att de inte sticker upp
mer an 1,2 meter 6ver nockhdjden. Hisschakt
omfattas inte av totalhdjden fér denna detaljplan,
men har en sarskild bestammelse, f,.

Byggnaden ska utformas med hog arkitektonisk
kvalitet

Byggnaden &r placerad i ett centralt och exponerat
lage och kan ses pa nara hall fran foajévaningen i UKK,
Uppsala konsert och kongress. Utformningen av taket
med dess installationer ar sérskilt viktig, samt att
kontors- och hotellbyggnadens bottenvaning
utformas sa att den 6ppnar sig mot gatan med stora
glaspartier. Bestammelsen finns aven pa
transformatorstationen och kallsorteringsbyggnaden.

Byggnad ska vara dppen i markplanet till en fri hojd pa
minst 5,0 meter. Kallarvaning far anlaggas helt
nedgravt under mark. Terrasshjalklagets ovansida ska
vara i niva med allméan plats utan hojdskillnad.

Bestammelsen finns pa byggratten narmast
jarnvagen. Mellan narmaste sparmitt for jarnvagen
och byggnadens bottenvaning ska det vara ett
horisontellt avstand pa minst 20 meter utifran
sakerhetsaspekter. Det far inte finnas pelare eller
andra byggnadsdelar inom detta omrade. Med hansyn
till risken for tagolyckor far omradet inte heller
anvandas for uteserveringar och liknande.
Kvartersmarken under den utkragande
byggnadsvolymen ska upplevas och anvandas som en
del av den allménna platsen. Den ska darfor vara
samma niva som allman plats sa att det inte
tillkommer nagra trappsteg eller ramper.

Skyddsracken pa tak sak utformas genomsiktliga

Skyddsracken pa takterrassen ska vara genomsiktliga
sd att de inte stor utsikten fran Uppsala konsert och
kongress (UKK). Taket pa den mittersta delen kan
utformas som en takterrass.
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Beskrivning och motiv

Hisschakt far verskrida nockhojden med 0,7 meter

Hisschakten behover en hdgre hojd for att klara sin
funktion. De &r begrénsade i sin storlek och beddéms
darfor inte paverka utsikten namnvart.

Pool far dverskrida nockhojden med 0,7 meter

Det &r tillatet att anlagga en pool (simbassang) pa
takterrassen som sticker upp éver nockhdjden.
Hojden réknas till poolens 6verkant eller eventuellt
tak 6ver poolen. Som pool raknas dven den tekniklada
for pump och installationer som hor till poolen.
Bestammelsen finns endast pa den mittersta delen
och innebar en hojd pa +28,0 vilket &r lagre an golvet
pa UKK:s foajévaning.

Skarmtak dver entréer far sticka ut hogst 2,5 meter med
en minsta frindjd pa 3,0 meter.

Bestammelsen gor det majligt att uppfora ett
skarmtak vid entrén mot Storgatan som kan fungera
som vaderskydd vid busshallplatsen.

Skarmtak dver entréer mot Roslagsgatan far sticka ut
hogst 2,0 meter med en minsta frihdjd pa 4,0 meter.

Bestammelsen gor det mdjligt att uppfora ett
skarmtak vid hotellets entré mot Roslagsgatan sa att
den blir belyst samt skyddar mot regn.

Byggnad ska vara dppen i markplanet till en fri hojd pa
minst 5,0 meter.

Bestammelsen finns mot Roslagsgatan for att ge
mojlighet for byggnaden att kraga ut Gver allméan
plats.

Utfartsforbud

Vaksalagatan och Storgatan ar bussgator som ska
fredas fran utfarter. Bestimmelsen kan dock endast
sattas ut pa Vaksalagatan. Enligt reglerna for hur
detaljplaner ska utformas far bestammelsen endast
finnas dar detaljplanen reglerar bade gatan och
kvartersmarken.

Byggnadens lokaler i gatuplan, som vetter med fasad
mot Vaksalagatan och Storgatan, ska huvudsakligen
anvandas for centrumverksamhet av publik karaktar

Det ar viktigt med 6ppna verksamheter langs
Vaksalagatan och Storgatan sa att det blir gator som
inbjuder till stadsliv. Med publik karaktar menas att
det ar en utatriktad verksamhet som har besokare
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Beskrivning och motiv

exempelvis butiker, restaurang eller café. Det kan
aven vara en utstallningslokal, hotellobby eller en
samlingslokal. Syftet &r att lokalen ska upplevas som
oppen, det gar att se in i verksamheten och besdka
den tillfalligt. Verksamheter som inte ingar &r
exempelvis kontor utan besoksverksamhet,
vuxenutbildning eller lattare vard som kraver
insynsskydd t.ex. tandlékare.

Byggnadens vaningsplan ovan mark ska inte anvandas
till parkering

Byggnaden ligger centralt och néra resecentrum vilket
gor att den huvudsakligen ska anvandas for andamal
dar det centrala laget ar viktigt. Ytorna ska prioriteras
for kontor, service och handel. Det &r aven viktigt att
begrénsa parkeringsytorna i centrum for att inte
skapa onodig biltrafik dar.

Elanléggningar ska placeras minst +6,2 meter gver
nollplanet eller i Gversvamningsskyddat rum

Det finns en 6versvamningsrisk vid hoga floden i
Fyrisan samt vid kraftiga regn. Med
Oversvamningsskyddat rum menas ett utrymme déar
man vidtagit atgarder for att forhindra en
oversvamning. En viktig atgard ar att utrymmet inte
star i direkt forbindelse med fasadoppningar som &r
placerade lagre 4n +6,2 meter.

Fasader och fonster ska utforas i lagst brandteknisk
klass EI 30.

Fasaderna ska utforas sa att de uppfyller de krav som
stélls i riskutredningen: "Nya byggnaders fasader som
ligger inom 30 meter fran narmsta sparmitt utfors i
lagst brandteknisk klass El 30. Fonster inom detta
avstand pa fasad mot sparomradet utfors i lagst
brandteknisk klass El 30.” Se illustration i avsnittet
"Risk for olyckor vid Jarnvag”.

Ventilationen ska utforas sa att den ar avstangningsbar
och ventilationsintag ska placeras pa en sida som
vetter bort fran jarnvagen

Enligt riskutredningen ska tilluftsventilationen vara
gynnsamt placerad med nédavstangningsmdjlighet.

Utrymning fran byggnader ska kunna ske i riktning bort
fran jarnvagen

Enligt riskutredningen ska byggnader som placeras
narmare an 30 meter fran narmaste sparmitt utfors
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Beskrivning och motiv

med minst en utgang och darmed
utrymningsmajlighet som vetter bort fran jarnvéagen.

Entréer far inte placeras med dorruppslag ut Gver
allman plats

Det finns risk for olyckor nar dorrar kan slas upp i
gangbanan. Sarskilt utsatta ar personer med svag syn.
Dorrar for utrymning, inlastning samt till soprum ar
inte entréer och omfattas darfor inte av
bestammelsen. Entréer ar de in- och utgangar dar
bes6kare och de som arbetar i byggnaden ror sig
genom dagligen.

Fasader ska utforas i Iagst brandteknisk klass El 30.
Fonster som vetter mot jarnvagen ska utforas i lagst
brandteknisk klass El 30. Fonster som vetter mot
Roslagsgatan och Vaksalagatan ska utforasi lagst
brandteknisk klass EW 30.

Fasaderna ska utforas sa att de uppfyller de krav som
stélls i riskutredningen: ”Nya byggnaders fasader som
ligger inom 30 meter fran narmsta sparmitt utfors i
lagst brandteknisk klass El 30. Fonster inom detta
avstand pa fasad mot sparomradet utfors i lagst
brandteknisk klass EI 30. Fonster inom 30 meter fran
narmsta sparmitt pa fasad mot Vaksalagatan kan
utforas i klass EW 30. Fonster pa fasad mot
Roslagsgatan utfors i EI 30 ovan indragningen och kan
utforas i EW 30 pa resterande del inom 30 meter fran
narmsta sparmitt.” Se illustration i avsnittet "Risk for
olyckor vid Jarnvag”.

Marken far inte forses med byggnad

Bestammelsen finns pa en del av E-omradet for
transformatorstation. Omradet behover vara
obebyggt for att ge utrymme till stérre fordon fér
leveranser och avfallshamtning.

Administrativa bestammelser

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Genomforandetiden ar 5 ar

Detaljplanen avser ett begrénsat projekt inom ett
kvarter.
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Beskrivning och motiv

Villkor for startbesked

Startbesked for bygglov far inte ges for andrad
markanvandning forran markens lamplighet har
sakerstallts genom att eventuella markfoéroreningar
har avhjalpts eller en skydds- eller sékerhetsatgard har
vidtagits.

Bestammelsen galler inom hela planomradet. Det har
funnits verksamheter pa platsen tidigare som kan ha
orsakat fororeningar i marken. Eftersom marken ar
bebyggd idag har det inte varit mojligt att géra
tillrackligt med markundersokningar.



Sida 38 (51)

Planens genomforande

Genomfdrandeavsnittet redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska och
ekonomiska atgarder som behdvs for ett andamalsenligt och i 6vrigt samordnat
plangenomforande. Avsnittet har inte ndgon sjalvstandig rattsverkan utan ska fungera
som véagledning till de olika genomférandeatgéarderna. Avgorande fragor som ror
fastighetsbildning, Va-anlaggningar, vagar med mera regleras saldes genom respektive
speciallagstiftning.

Organisatoriska atgarder

Tidplan
Laga kraft 3 veckor efter planens antagande om inte planen éverklagas
Byggstart 3:e kvartalet 2022

Fardigstallande  2:akvartalet 2025

Genomforandetid

Genomforandetiden &r satt till 5 ar fran och med den dag planen vinner laga kraft.
Tiden ar beslutad pa grund av den begransade omfattningen av allmén plats och
storleken pa planen.

Néar genomforandetiden har gatt ut fortsétter planen att galla till den andras eller
upphavs. Nar genomforandetiden har gatt ut har fastighetsagaren inte langre ratt att
erhalla ersattning om bygg-, rivnings- eller marklov enligt planen skulle nekas.

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for utbyggnad inom allman plats. Exploatéren ansvarar for
utférande och drift av anlaggningar inom kvartersmark inklusive ledningar.
Exploattren har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for ett
genomforande av detaljplanen.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allman plats inom omradet. Kommunen ansvarar for att
allmanna anlaggning byggs ut i kommunal standard samt for drift och underhall av
dessa.

Planavtal

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

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal har uppréttas och godkéants genom beslut i mark- och
exploateringsutskottet innan detaljplanen antas av plan- och byggnadsnamnden.
Avtalet reglerar bland annat markoverlatelser och kostnader for detaljplanens
genomforande. Ersattning for markoverlatelser regleras i avtalet. For markomraden
som Gvergar till kommunen som allmén plats utgar ingen ersattning. Kommunen tar ut
en exploateringsavgift for sina ataganden pa allman plats. | exploateringsavgiften
kommer bland annat kostnader for anlaggandet av dagvattenkasetter och
krossmagasin under gang- och cykelvag mot jarnvagen, trappa fran Vaksalagatan till
gangvag langs med jarnvéagen, gang- och cykelvag langs jarnvagen, trottoar mot
Vaksalagatan och Storgatan, torg i korsningen Vaksalagatan och Storgatan,
anpasshing av Storgatan for att mojliggéra en busshallplats samt anpassning av
Roslagsgatan inklusive vandplan och anpassning for garagenedfart att inga.

Avtal om fastighetsreglering

Mellan fastighetsagarna till Falhagen 1:32 respektive Dragarbrunn 32:1 behover avtal
upprattas for att anpassa fastighetsgranserna enligt plankarta.

Mellan fastighetsagarna till FAlhagen 3:1 respektive Dragarbrunn 32:1 behéver avtal
upprattas for att anpassa fastighetsgranserna enligt plankarta.

Avtal avseende bevakningsuppdrag Trafikverket

Mellan fastighetségare och Trafikverket kan avtal avseende bevakningsuppdrag
tecknas, om atgarder ska utforas i narheten av Trafikverkets anlaggning och denna kan
paverkas.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgér underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som ar en forutsattning
for planens genomférande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av
fastighetsagaren.

Markagoforhallanden

Planomradet utgors av fastigheten Falhagen 3:1 som &gs av Alma Falhagen AB och
Falhagen 1:32 som ags av kommunen. Fastigheten Dragarbrunn 32:1 i anslutning till
planomradet &gs av Trafikverket.

Servitut och rattigheter

En befintlig ledningsratt for transformatorstation belastar Falhagen 1:32, akt 0380—
2014/35, ledningségare ar Vattenfall AB. Ledningsréatten ligger inom E-omradet pa
plankartan.

Ett avtalsservitut, akt 03-IM1-63/373.1 med &ndamalet parkering belastar Falhagen 3:1
till forman for kommunen.
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Nytt servitut ska bildas till forman for Falhagen 1:32, som ger ratt att pa kvartersmark i
direkt anslutning till allman plats anlagga, nyttja, underhalla, fornya belysning och
skyltar for allmanna gator och vagar, servitutet kommer belasta Falhagen 3:1. Nytt
avtalsservitut eller nyttjanderatt ska bildas till forman for Falhagen 3:1, som ger ratt att
anlagga, nyttja, underhalla och fornya ett krossmagasin for rening och fordréjning av
dagvatten. Servitutet kommer belasta Falhagen 1:32, krossmagasinet ska placeras
under gang- och cykelvagen langs med jarnvégen. Se bild nedan. Nyttjanderatt kan
upplatas for sprinklerbassang under gang- och cykelvagen langs med jarnvéagen.

Bild 29 Karta som visar placering av dagvattenmagasin och sprinklerbassang under gang- och
cykelvagen langs med jarnvagen.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Traditionell fastighetsbildning

Fastighetsbildningsatgarder erfordras for att fastighetsrattsligt genomfora
detaljplanen. Anstkan om fastighetsbildning stélls till Uppsala kommuns kommunala
lantmaterimyndighet. Omradet som i denna plan &r utpekat som gang- och cykelbana
ar aven i den tidigare detaljplanen reglerat som allméan plats gang- och cykelvag.
Daremot gjordes ingen fastighetsbildningsatgard i enlighet med planen. En
fastighetsreglering genomfors i syfte att fora dver del av fastighet Falhagen 3:1 till
kommunens gatufastighet Falhagen 1:32 for gang- och cykelbanan langs med
jarnvagen samt for gatan langs med Vaksalagatan. Del av torget som ligger i
korsningen Storgatan och Vaksalagatan regleras ocksa in i kommunens gatufastighet
Falhagen 1:32 fran fastigheten Falhagen 3:1. En mindre del av fastigheterna Falhagen
3:1 och Falhagen 1:32 ska genom fastighetsreglering 6verforas till jarnvagsfastigheten
Dragarbrunn 32:1. Exploatdren och kommunen ansdker gemensamt om ovan namnda
fastighetsbildningsatgarder. Se erforderliga justeringar av fastighetsgranser enligt ovan
i Bild 20, Karta 1, samt i tillhorande tabell.



Bild 30 Karta 1.

3D-fastighetsbildning

3D-fastighetsbildningsatgarder kravs for att fastighetsréattsligt genomfora detaljplanen.
Byggratten medger garage under jord, del av garage under jord &r placerat under
torget i korsningen Storgatan och Vaksalagatan samt under gang- och cykelvagen mot
jarnvagen. Torget och gang- och cykelvagen planeras som allmén plats och darav
erfordras 3D-fastighetsbildning. Del av exploattrens byggnad kommer att kraga ut
cirka en meter 6ver allman platsmark mot jarnvégen och Roslagsgatan, déarav erfordras
3D-fastighetsbildning aven har. Exploatéren och kommunen anstker gemensamt om
ovan namnda fastighetsbildningsatgarder. Se erforderliga 3D-
fastighetsbildningsatgérder enligt karta 2 samt i tillhérande tabell.
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Bild 31 Karta 2.

Fastighet | Numm | Fran Fran Tillny Till ny
erpa | nuvarande | pagaende markanvand | fastighetsa
omrad | fastighetsa | markanvand | ning gare
eibild | gare ning
31

Delav AlmaFalha- | Kvartersmark | Allmanplats | Uppsala

Falhagen gen AB gata Kommun

31

(6vergar
till Falha-
gen 1:32)
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Fastighet | Numm | Fran

Del av
Falhagen
31
(6vergar
till
Falhagen
1:32)

Del av
Falhagen
31
(6vergar
till
Dragarbr
unn 32:1)

Del av
Falhagen
31
(6vergar
till
Falhagen
1:32i
markniva

)

Del av
Falhagen
3:1samt
del
Falhagen
1:32 (3D
under
markniva

)

Del av
Falhagen
31
(6vergar
till
Falhagen
1:32i
markniva

)

Del av
Falhagen
1:32

Fran Till ny Till ny
erpa | nuvarande | pagdende markanvand | fastighetsa
omrad | fastighetsa | markanvand | ning gare
eibild | gare ning
31

Alma Kvartersmark, | Allmanplats | Uppsala

Falhagen AB | allmén plats* | G/C (i kommun
markniva)

Alma Kvartersmark | Kvartersmark | Trafikverket

Falhagen AB | for jarnvag* for jarnvag

Alma Kvartersmark | Allménplats | Uppsala

Falhagen AB torg (i kommun
markniva)

Alma Kvartersmark, | Parkering Alma

Falhagen allménplats | (under Falhagen AB

AB, Uppsala markniva)

kommun

Alma Kvartersmark, | Allméanplats | Uppsala

Falhagen AB | allman plats* | G/C (i kommun
markniva)

Uppsala Kvartersmark | Kvartersmark | Trafikverket

kommun for jarnvag* for jarnvag
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Fastighet | Numm | Fran Fran Till ny Till ny
erpd | nuvarande | pagaende markanvand | fastighetsa
omrad | fastighetsa | markanvand | ning gare
eibild | gare ning
31

(6vergar
till

Dragarbr
unn 32:1)

Del av
Falhagen
1:32
(urholkas
3D,
overgar
till
Falhagen
3:1)

Uppsala Allman plats | Centrum (fran | Alma
kommun 5m over Falhagen AB
markniva)

* Dessa omraden har helt eller delvis samma planbestammelse i gallande samt
foreslagen detaljplan, dock har fastighetsreglering inte genomforts och ar darfér annu
del av fastigheterna Falhagen 3:1 samt Falhagen 1:32.

Ekonomiska atgarder

Planekonomi

Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar. Exploattren béar det ekonomiska
ansvaret for genomforandet av anlaggningar pa kvartersmark. Mark som planlaggs
som allméan plats 6verlats till kommunen. Kommunen tar ut en exploateringsavgift for
kommunens ataganden.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar regleras av separat avtal mellan fastighetséagare och
ledningségare. Ledningségare svarar vid behov for ansékan om ledningsratt for
ledningar och tillhdrande anléggningar.

Exploattren ansvarar for att nytillkommen bebyggelse ansluts till det kommunala Va-
natet. Kostnader tas ut i enlighet med kommunens taxa. Exploatéren bekostar
nyanslutningar till befintligt el- och fjarrvarmené&t samt ansvarar for att den nya
bebyggelsen ansluts till det befintliga el- och fjarrvarmenétet.

Ersattning for mark som 6vergar till allméan plats

Ingen ersattning ska utga till exploatdren for mark som évergar till allman plats.

Lantmateriforrattning

Kostnader for lantmateriforrattningar avseende fastighetsregleringar, servitutsbildning
och 3D-fastighetbildning regleras i exploateringsavtalet. Vid fastighetsreglering mellan
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Falhagen 3:1 och Dragarbrunn 32:1 avseende omrade for jarnvéag kan erséttning
regleras i avtal mellan fastighetsdgarna alternativt bestimmas inom ramen for
lantmateriforrattningen.

Tekniska atgarder

Utredningar infor bygglovsprévning

Exploatoren bekostar de utredningar som ar nédvandiga for bygglovsprovningen.

Dagvattenhantering

For att uppfylla stéllda krav samt sékerstélla en robust dagvattenhantering kommer
grona tak, krossmagasin samt dagvattenkasetter att anlaggas inom planomradet. |
forsta hand ska dagvattnet ledas inom allmén plats pa gator och gang- och cykelvégar.
Avrinningsvagen forlaggs sa att dagvattnet kan rinna pa Roslagsgatan och vidare
mellan sparomradet och huskroppen pa exploatorens fastighet i nordvastlig riktning.
Om den nya bebyggelsen delas upp pa flera fastigheter ska dagvattenhanteringen for
varje fastighet I6sas antingen pa den egna fastigheten eller med hjalp av
gemensamhetsanléggning.

Markfororeningar

Inom kvarteret Siv har det historiskt sett ha funnits verksamheter som har orsakat
fororeningar. Den som ska gora en atgard i ett fororenat omrade som kan medfora risk
for spridning och exponering ar skyldig att anmala detta till miljoforvaltningen.

Byggskedet

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

Ledningar

Forfragan via ledningskollen.se skickades ut i april 2020 och gav féljande information
om ledningségare som har ledningar inom och i anslutning till planomradet. Under
granskningen i december 2021 meddelade Trafikverket att de har en kraftledning i
planomradet.

+ [P-only
*  Primlight
+ Skanova
+ Telenor

+ Vattenfall eldistribution

« Vattenfall varme

*  Uppsala kommun, trafiksignaler
»  Uppsala kommun, gatubelysning
+ Uppsala Vatten och Avfall

+ Trafikverket
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El, vatten, avlopp, bredband och tele

Den tillkommande bebyggelsen ska anslutas till befintliga el-, vatten- och
avloppsledningar. Vatten och avloppsledningarna dgs av Uppsala Vatten och ligger i
Vaksalagatan, Storgatan och Roslagsgatan. Samordning kring dagvattenledning i
anslutning till korsningen Storgatan/Roslagsgatan pagar mellan exploattren och
Uppsala Vatten. El- och fjarrvarmeledningar &gs av Vattenfall AB varme samt Vattenfall
eldistribution AB. Fibernatkablar och telekablar ligger ocksa i Vaksalagatan, Storgatan
och Roslagsgatan och &gs av IP only och Primlight respektive Telenor och Skanova.
Uppsala kommun har kabel for belysning och trafiksignal i omgivande gatunat.

Samordning sker med respektive ledningsagare om tillfalliga atgarder behdver goras
under byggskedet. Befintliga ledningar ska hallas tillgangliga for berérda
ledningségare under byggtiden.

Det kan finnas ytterligare ledningar som berérs av detaljplanen. Det &r exploattrens
ansvar att undersdka om ytterligare ledningar finns.

Exploatoren ska kontakta de berérda ledningségarnai god tid innan byggstart.
Utsattning av befintliga kablar ska begaras innan arbetena sétts igang. Befintliga
anlaggningar maste hallas tillgangliga for berérda ledningsagare under byggtiden. Den
som initierar en flytt av ledningar ska bekosta den om inte annat angivits i
ledningsrattsavtal.

Samordning

Samordning mellan kommunens gatuutbyggnad och exploatorens byggprojekt ska
goras i god tid for att sakerstalla framkomlighet och undvika oférutsedda hinder samt
minska risker i byggskedet.

Exploatdren ansvarar for att se till att omradet ar tillgangligt for trafik under byggtiden
och att hinder och storningar undviks i mojligaste man.
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Planens konsekvenser

Strategisk miljobedémning enligt miljébalken 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller &ndrar en detaljplan ska kommunen bedéma om
detaljplanens genomforande kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For
att avgora detta gors en understkning (6 kap. 68 miljébalken). | undersékningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljépaverkan
med utgangspunkt i miljbedomningsférordningen 5§ (2017:966).

Undersokning av betydande miljopaverkan enligt
miljobalken 6 kap. 68

Ett genomftrande av detaljplanen innebér att det kan uppforas en ny kontors- och
hotellbyggnad med handel i bottenvaningen. Langs med jarnvagen kommer det att
anlaggas en gang- och cykelvag med en trappa ned till Vaksalagatan. Roslagsgatan
planlaggs som gata. Ett genomférande av planen ger foljande miljokonsekvenser:

«  Stadsbilden kommer att paverkas positivt av en ny byggnad med vél
gestaltade fasader. Planen stéller krav pa hog arkitektonisk kvalitet.

«  Utsikten fran Uppsala konsert och kongress in mot staden och
maérkesbyggnaderna kan komma att paverkas av planen. Den tillatna
nockhojden ar nagot hogre an i den tidigare detaljplanen men tar hansyn till
utsikten.

+ Planens genomférande kan medfora ytterligare skuggning i omgivningen.
Forandringen bedéms dock som liten.

«  Planen beror riksintresset for kulturmiljon men bedéms inte paverka det.
Fasadlivet pa den hogre byggnadsdelen flyttas narmare Vaksalagatan men
forandringen kommer inte att paverka sikten in mot Carolina Rediviva.

 Dagvattnet fran planomradet rinner ut mot Fyrisan, som omfattas av
miljokvalitetsnormer. Ett genomforande av detaljplanen innebér att
dagvattnet kommer att renas och fordrojas vilket ar en forbéattring i forhallande
till dagens situation.

«  Planomradet ar utsatt for trafikbuller fran bade vag- och tagtrafik, men det ar
majligt att bygga sa att en god inomhusmiljo for kontor och hotell kan uppnas.

«  Planomradet ligger utmed trafikerade gator dar det &r risk for 6verskridande av
miljokvalitetsnormerna. Planen innebér en fortatning vilket medfor att
luftféroreningshalterna 6kar nagot langs Storgatan, men
miljokvalitetsnormerna kommer att klaras.

+  Planomradet riskerar att utsattas for dversvamning fran Fyrisan samt vid
kraftiga regn. Planen styr att viktiga driftsfunktioner skyddas fran
Oversvamning.

+  Planomradet &r utsatt for risk for olyckor till foljd av ursparning och hantering
av farligt gods vid jarnvagen. Planen innehaller flera bestammelser for att
mildra risken vid en eventuell olycka.

+  Planomradet har tidigare anvants for olika verksamheter som kan ha medfort
fororeningar i marken. Den miljtekniska undersokningen har inte identifierat
nagra markfororeningar, men eventuell forekomst ska uppmarksammas vid
kommande schaktning.
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Med utgangpunkt i miljobedémningsfoérordningen 5§ (2017:966) finns det inga
omstandigheter som talar for att detaljplanens genomférande innebar risk for
betydande miljépaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kap.
118 behdver darfor inte uppréttas.

Undersokningssamrad

Lansstyrelsen har yttrat sig i samradet (2021-03-05) och instammer i kommunens
beddmning att detaljplanen inte kan antas medfora sddan betydande miljépaverkan
som avses i 6 kap. 38 miljobalken.

Beslut om betydande miljopaverkan

Plan- och byggnadsnamnden beslutar om betydande miljépaverkan i samband med
beslut om granskning.

Miljoaspekter

Dags- och solljus

En solstudie har genomforts som visar hur den nya bebyggelsen paverkar
omgivningen, samt en jamforelse mot befintlig bebyggelse. Solstudien finns d&ven som
ett separat dokument. Nybyggnaden i kvarteret Siv paverkar framforallt torget vid UKK
men det ar endast en marginell skillnad fran dagens situation.

Bild 32 Bilderna visar hur omgivningen paverkas av skugga fran den nya byggnaden vid vardagjamning,
den 1 maj och vid midsommar, Krook & Tjader.



Bild 33 Bilderna visar hur omgivningen paverkas av skugga fran befintlig byggnad vid vardagjamning,
den 1 maj och vid midsommar, Krook & Tjader.

Sociala aspekter

Mdtesplatser och stadsliv

Storgatan och Roslagsgatan kommer att bli en mer inbjudande och tryggare miljé med
hotellentré, restauranger och butiker i bottenvaningen. Fler utatriktade verksamheter i
omradet gor att fler manniskor kommer att réra sig har under storre delen av dygnet.

Trygghet och tillganglighet

Det nya gang- och cykelstraket utmed jarnvagen kommer pa sikt att bli en del av ett
langre sammanhé&ngande strak som forbéttrar tillgangligheten. Fler manniskor som ror
sig i det straket kommer &ven att 6ka tryggheten déar. Nya verksamheter som vander sig
ut mot gator och strak bidrar till att Gvervaka omradet vilket ger en 6kad trygghet.
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Planens forenlighet med 6versiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen beddms Gverensstamma med Oversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen beddms vara i dverensstammelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende
markanvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, féreliggande
behov och en fran allman synpunkt god hushallning.

Detaljplanen beror riksintresset for kulturmiljon, Uppsala stad samt riksintresse for
transportinfrastruktur, Ostkustbanan. Detaljplanen tar hansyn till riksintresset for
kulturmiljon genom att begransa hojden pa byggnaderna. Genom att placera ny
bebyggelse pa ett visst avstand fran jarnvagen samt infora bestammelser som 6kar
sakerheten skyddas riksintresset for transportinfrastruktur. Darmed beddms
detaljplanen vara férenlig med miljobalkens kapitel 3.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormer for Fyrisan enligt miljcbalkens kapitel 5
eftersom den tar emot dagvatten fran planomradet. Detaljplanen innehaller en
redovisning av hur dagvattnet kan renas och fordréjas vilket gor att det uppnar en god
rening. Detaljplanen beddms dérmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen bertr miljokvalitetsnormer for luft enligt miljdbalkens kapitel 5 eftersom
Storgatan och Vaksalagatan har mycket trafik. Detaljplanen innebér en viss fortatning
men miljokvalitetsnormerna klaras for berdrda gator.

Detaljplanen bertr miljobalkens kapitel 7 eftersom den ligger inom yttre
vattenskyddsomrade for kommunens vattentakt i Uppsala och Vattholmaasarna.
Under forutséttning att gallande foreskrifter foljs bedoms det inte ske nagon negativ
paverkan. Detaljplanen bedéms darmed vara férenlig med miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen berdr inte miljébalkens kapitel 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsférvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och fastighetsagaren Alma Falhagen AB.

Situationsplan och illustrationer har gjorts av Krook & Tjader. Tekniska utredningar har
tagits fram av Bjerking, Briab, Rambdll och SLB Analys.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Fanny Sundqvist. Dessutom har
féljande tjansteman inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Brita Bugge, planarkitekt

Lena Mattsson, plantekniker

Julia Stalnacke, mark- och exploateringsingenjor
Robin Andersson, projektledare anlaggning
Maya Katsumata, bygglovshandlaggare

Planhandlingarna har granskats av Kajsa Reslegard, planarkitekt.

Stadsbyggnadsférvaltningen
Uppsala i 2022-06-07

Johan Nilsson
planchef

Fanny Sundgvist
planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

Samrad 2020-12-17
Granskning 2021-10-28
Antagen av plan- och byggnadsnamnden 2022-06-23

Laga kraft



