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INLEDNING

Sammanfattning av planforslaget

Detaljplanens syfte &r att mojliggora en ny kontors- och hotellbyggnad med handel i bottenvéningen.
Planldggningen syftar dven till att sékerstélla att byggnaden utformas med hog arkitektonisk kvalitet
eftersom den ligger i ett centralt l1ige och syns pa néra hall fran foajévéningen i Uppsala konsert och
kongress (UKK). Syftet 4r dven att sikerstilla en viktig gdng- och cykelvig utmed jarnvigen.

Den planerade byggnaden tar upp hela kvarteret och kan rymma totalt cirka 35 000 kvadratmeter.
Byggnadshojden begrénsas med hénsyn till utsikten fran UKK. Planen styr att lokalerna som viander
sig ut mot Vaksalagatan och Storgatan ska anvéndas for centrumverksamhet av publik karaktir. Ros-
lagsgatan planldggs som gata och via den angors det underjordiska garaget, lastintag och entrén till ho-
tellet.

Lasanvisningar

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

Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutséttningar och de férandringar som planen in-
nebér. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

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

Sa hér ser planprocessen for standardforfarande ut:

Tyck till! Tyck till!

2 " . Gransknings-
= Ant, d
Uppdrag Samrad Underrattelse Granskning utlatande ntagande -

Detaljplanen

vinner laga
Beslut om Beslut 0?; kraft under
Beslut om granskning ?;tBal\igan e forutséttning
uppdrag i Beslutom ey att den inte
PBN samrad i overklagas
PBN
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HANDLINGAR
Samradshandlingar
Planhandling
Den ldser
e Plankarta med bestimmelser dunut!

e Planbeskrivning inklusive unders6kning

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom f6ljande handlingar upprattats:
Fastighetsforteckning*

Solstudier, Krook & Tjader 2020-05-11

Riskutredning, Briab 2020-08-18

Brandskyddstekniskt utlatande, Briab 2020-05-11

Dagvattenutredning, Bjerking 2019-09-26, rev 2020-05-11

PM Milj6- och Geoteknik, Bjerking 2020-02-19

Luftkvalitetsutredning, SLB Analys 2019-12-11

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

Samrédshandlingarna finns tillgéngliga hos Kontaktcenter pa Stationsgatan 12 samt pa stadsbibliote-
ket. Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats www.uppsala.se. Hand-
lingar markerade med * finns inte p& webbplatsen pa grund av dataskyddsforordningen (GDPR).
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3(34)



Diarienummer: PBN 2019-001087
Detaljplan for kvarteret Siv

INNEHALLSFORTECKNING

L I T 2
Sammanfattning av planforslaget ... 2
LASANVISIINGAN ...ttt ettt e e e bttt e e e st et e e e e o bt et e e e abbe e e e e e anbeeeeesabbeeeeeeanbeeeeeeans 2

L Y T L 3
SamMradshandliNGAr ..........cii 3
(O 1Y T T= T 4 T= 1 o | 110 T - OO PRSRRER 3

INNEHALLSFORTECKNING........coiiiitructetsestessseseess e sessssesessssessssssesssssssssssssssssssassssssssesssssssssassssssasanes 4

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN ........cccoceirtrecrtraecsaseesss e e sss e e s e e sss e e ssssesessssssssssssssssssssssssaes 5
(@ 1Y =Y £ 1Y) = o T 5
LT LTS3 = Yo ESTS 1= (=Y 11 SRR 5
Projektet Paradgatan........ ..o e 5
Gallande detaljplan ... 5
Ovrig planering i NANETEN ..o e e as 6

PLANENS INNEHALL ...ttt et ss e st se s ss s et et eae e ea e eeeae e easan e sasas s sssananes 7
PlaneNns SYFE ..o 7
[ E= T =T o ULV W o o [ = o TR OO PP PP P OO PPPPP 7
[P T oo a = Lo L= SRR 7
12210 S o) Vo To [ F=To Ky V713 (o] o N PP 8
Stadsbild, bebyggelse och gestaltning .........ooo i 8
L0110 1 11T PRSP PRRTPP 12
T Qo Yo o I = (1 | P 14
Trafik och tlIGANGIGNEL ... ...ttt e e e e e e e e e e e e e aee s 14
Mark OCh GEOLEKNIK ...ttt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e nnnreeeees 16
Vattenmiljd — grundvatten och dagvatten ... 16
HAISA OCN SBKEINET ... e r e e e e e e e ee e 18
TeKNISK TOrSOMNING ...oeeei ittt e e e e e e e e e et e e e e e e e s e e st e s beeeeeeaeeeeeesaannsraaaeeeeaaaeens 21
PlaNDESIAMMEISET ...t 22

PLANENS GENOMFORANDE .........cccoteuiueteneerteseeseesesessesssesessssessssssessessssssssasssssssssssssssnssssassssssnssnes 25
OrganisatoriSka AtGANAET .........ooii it e e e e e et e e e e e e e e nrae e e e e annees 25
Fastighetsrattsliga AtgaArder.... ..o e e e e e et e e e s et e e e e snnreeeaeen 26
EKONOMISKA ALQAIAET ...t e e e e e e e e e e re e e e e e e e e e e e e seennnreeaeees 28
=L QTS &= =1 (o = T o [T PRSP PPRPR 29

PLANENS KONSEKVENSER ........c.ccoiiiimrinisiners i s s s s s sssass snsnn s 31
Strategisk miljobeddomning enligt miljdbalken 6 Kapitel .............coocviiiiiiiiiieeee e 31
Y11 ToT= TS 01T S =T U PRSP 32
S0CIAIA ASPEKLET ... e e e e e e e e e s e aaaaaaaaeaaaaaans 32

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLANEN OCH MILJOBALKEN...........ccccecvururururenenes 33
OVEISIKESPIANEN ...ttt e ee e et ae e ete e eaneee e een e 33
1V 111 To] o F=11 = o SR UPRR USRI 33
1Y [=To 1YY = o Lo = PRSP 34

Samrad — Planbeskrivning
4 (34)



Diarienummer: PBN 2019-001087
Detaljplan for kvarteret Siv

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen for Uppsala 2016 dr planomréadet en del av innerstaden. Innerstaden ar en regional
knutpunkt och métesplats och en identitetsbarande kérna i staden och kommunen. Hér ar stadsliv, till-
géanglighet och kontaktintensiva verksamheter i fokus och de unika forutséttningarna ska tas tillvara. In-
riktningen for befintlig innerstadsbebyggelse ar att fordndringar ska bidra till en blandad stadsmiljo
med Okat utrymme for bostider, handel och verksamheter. De ska ocksa bidra till béttre forutsétt-
ningar for ett 6kat stadsliv med hog kvalitet i stadsmiljon. M6jligheten till tilldgg och pabyggnader
ska beaktas dér sa ar lampligt samtidigt som relationen till befintliga hushdjder behandlas respektfullt.

Vaksalagatan och Storgatan &r utpekade som strak for stadsliv. Platsen framfor Uppsala konsert- och
kongress, UKK, och Vaksala torg ar utpekade som platser for stadsliv. Langs med strak och platser for
stadsliv ska bottenvaningar anvdndas for handel och andra verksamheter som gynnar stadsliv.

Vaksalagatan dr dven ett strk for kapacitetsstark kollektivtrafik vilket innebér att kollektivtrafiken ska
prioriteras med egna korfalt dér sa dr mojligt. Vaksala torg kommer att utvecklas till en knutpunkt for
kollektivtrafiken.

Jarnvégen, Ostkustbanan, som ligger i direkt anslutning till planomradet ska ges mojlighet att utveck-
las. Narmast planomréadet finns ett jairnvagsreservat som mdjliggor utbyggnad med ett tredje spar samt
planfri koppling till Dalabanan.

Innerstadsstrategin

Innerstadsstrategin dr ett kommunalt styrdokument som har tagits fram for att ge en mer férdjupad och
detaljerad vigledning for utvecklingen i innerstaden. Visionen ér att skapa ett levande centrum i
ménsklig skala. Ett livligt handelscentrum som blir hela Uppsalas knutpunkt, finrum och mest till-
gangliga plats for alla stadens invénare och besokare. I Innerstadsstrategin 4r omradet runt Vaksala
torg ett fokusomréde for stadsliv. Har finns det goda forutsittningar for att uppna en hog grad av stads-
liv.

Projektet Paradgatan

Planomradet ligger i anslutning till straket Vaksalagatan-Drottninggatan som kommunen utvecklar un-
der projektnamnet Paradgatan. Programmet for Paradgatan dr antaget av byggnadsndmnden och kul-
turndmnden 2010 och innebér en gradvis omvandling av Vaksalagatan-Drottninggatan till ett attraktivt
promenadstrak i staden. Inriktningen 4r en gata som tar tillvara sin funktion som koppling mellan den
centrala stadens Ostra och vistra delar med Carolina Rediviva som fondmotiv. For kvarteret Siv anges
att det ar viktigt att sdkerstélla befintlig handel med entréer mot Vaksalagatan.

Gallande detaljplan

For omréadet giller Detaljplan for kvarteret Siv laga kraft 2018, akt 0380-P2018/13. Detaljplanen tilla-
ter bostéder och centrum samt parkering. Detaljplanen tillater att den befintliga bebyggelsen komplet-
teras med fler vaningar pé de lagre byggnadsdelarna mot jirnvégen och Storgatan. Dessutom tillater
planen att bostadshusen mot Vaksalagatan och Roslagsgatan byggs pa med indragna takvaningar.
Hogsta nockhdojd for takvaningen ar +29,5 och for pdbyggnader +27,3. Mot jdrnvigen sikerstéller de-
taljplanen ett omrade for gang- och cykeltrafik. En liten del av planomrédet &r avsedd for jirnvagstra-
fik.

Samrad — Planbeskrivning
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Plankarta som visar gdllande detaljplan for kvarteret Siv, laga kraft 2018.

Ovrig planering i nérheten

Trafikverket planerar en utbyggnad av jairnvigen med ett vindspar nirmast kvarteret Siv. Vandsparet
ryms inom jarnvagsomradet intill kvarteret Siv men kommunen kommer att planldgga utrymme for
véndsparet langre norrut, intill Osterplan.

Samrad — Planbeskrivning
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PLANENS INNEHALL

Planens syfte

Detaljplanens syfte dr att mojliggéra en ny kontors- och hotellbyggnad med handel i bottenvaningen.
Planldggningen syftar dven till att sdkerstilla att byggnaden utformas med en hog arkitektonisk kvali-
tet eftersom den ligger i ett centralt 1ige och syns tydligt frén foajévaningen i Uppsala konsert och
kongress (UKK). Syftet 4r dven att sikerstilla en viktig gdng- och cykelvig utmed jarnvigen.

Planens huvuddrag

Detaljplanen mdjliggdr en ny kontors- och hotellbyggnad med handel i bottenvaningen. Den planerade
byggnaden tar upp hela kvarteret och kan rymma totalt cirka 35 000 kvadratmeter. Byggnaden ska ut-
formas med en hog arkitektonisk kvalitet som samspelar med dess omgivning. Byggnadshdjden be-
griansas med hénsyn till utsikten fran UKK och taket ska utformas sa att det bidrar till ett intressant och
varierat taklandskap. Planen styr att lokalerna som véander sig ut mot Vaksalagatan och Storgatan ska
anvéndas for centrumverksamhet av publik karaktdr sé att byggnaden bidrar till livfulla och trygga ga-
tor. En viktig del av planen &r dven att sikerstilla en allmédn géng- och cykelvidg utmed jarnvigen.
Roslagsgatan planldggs som gata och via den nas det underjordiska garaget, lastintag och Gvrig ango-
ring med bil.

Planomradet
Geografiskt lige och areal

Planomradet omfattar den privata fastigheten Félhagen 3:1 och delar av den kommunala fastigheten
Falhagen 1:32. Omradet avgrinsas av jirnvigen, Vaksalagatan, Storgatan och kvarteret Eldaren, sdder
om Roslagsgatan. Planomradet ligger centralt i Uppsala, cirka 300 meter frdn Resecentrum.

T s h ?' , ‘ b, ‘ : ‘;’I- g

Karta med flygfoto som visar planomrddet inramat me

- =N

d en rid linje '

Allmén omradesbeskrivning

Planomradet ligger mycket centralt ndra Resecentrum och Stora torget. Liget pd den Gstra sidan om
jarnvagen ér strategiskt for att knyta samman de Gstra och véstra delarna av innerstaden. I korsningen
Vaksalagatan-Storgatan ligger Uppsala Konsert och Kongress, UKK, som &r en motesplats med ett

Samrad — Planbeskrivning
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brett kulturutbud. Byggnaden utmaérker sig genom sin arkitektur och héjd och har en rymlig solbelyst
entréplats mot Storgatan. Mittemot kvarteret Siv pa Vaksalagatan finns kvarteret Mejeriet med bo-
stadsbebyggelse 1 fyra vaningar fran 2000-talet. Soder om Roslagsgatan utmed jarnvégen finns Gods-
magasinet, en dldre byggnad med butiker, restaurang och konsertverksamhet. P4 andra sidan jarnvigen
ligger Stadshuset dar det pagar en om- och tillbyggnad.

Under det senaste artiondet har det tillkommit en hel del ny bebyggelse nér stationsomradet har om-
vandlats till ett modernt resecentrum. Det har byggts hotell, kontor och bostdder med service och han-
del i bottenvaningen. Storgatan har fétt sin fortsittning i Stationsgatan som ar under utveckling till en
livlig gata med ett brett utbud av caféer och restauranger.
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Planomradets forhallande till resecentrum och Stora torget.

Stadsbyggnadsvision

Visionen ér att den nya byggnaden ska ge liv i omradet med ménga besokare till konferenser, hotell
och restauranger samt ett stort antal arbetsplatser pa kontor. Visionen &r ocksa att byggnaden genom
sin gestaltning ska tillfora arkitektoniska kvalitéer i omradet. Gang- och cykelvdgen utmed jarnvigen
ar en del av ett sammanhingande cykelvignit som gor det enkelt och bekvamt att cykla i staden.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning
Forutsittningar

Kvarteret Siv ar uppfort pa 1960-talet med den storskalighet som é&r typisk for byggnader frén den ti-
den. Byggnaderna ar uppforda med fasader i ljusgul puts och har loftgdngar mot garden. Kvarteret &r
bebyggt med bostdder i sex vaningar mot Vaksalagatan och Roslagsgatan. Bottenvaningen anvands
huvudsakligen for handel. Mot Storgatan finns afférs- och kontorslokaler i tvd vaningar och mot jérn-
végen finns butikslokaler i en vaning. Ovanfor butikslokalen mot jarnvégen finns en takterrass for de
boende. Pa den inre girden finns det en stor yta for parkering och dirifrdn kan man né ett flertal av bu-
tikerna. Genom passager i byggnaderna mot Vaksalagatan och Roslagsgatan kan man né den inre gar-
den och manga anvénder dessa som en genvag till och fran Resecentrum.

Samrad — Planbeskrivning
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Foto som visar kvarteret Siv sett fran Storgatan.

Forandringar

Detaljplanen mdjliggdr en ny kontors- och hotellbyggnad med handel i bottenvaningen. Ett genomfo-
rande av planen innebdr ddrmed att all befintlig bebyggelse pa fastigheten kommer att rivas. Den pla-
nerade byggnaden tar upp hela kvarteret och kommer att innehélla totalt cirka 35 000 kvm. 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 anvindas for centruméndamal och parkering. Inom markanvand-
ningen centrum ryms bland annat hotell, kontor, restauranger och butiker. Planen styr att lokalerna
som vinder sig ut mot Vaksalagatan och Storgatan ska anvindas for centrumverksamhet av publik ka-
raktér sa att byggnaden bidrar till livfulla och trygga gator. Lokalerna under gatuplan kan anvindas for
parkering av bilar och cyklar.

I det aktuella projektet dr huskropparna placerade utmed gatorna med en gérd i mitten som ar inglasad
over 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 sammanhéngande plan
med entréer frén samtliga gator samt gang- och cykelvégen. Fasaderna mot gatorna ska ges olika ut-
formning for att skapa en variation och bryta ner skalan. Bottenvéningen ska utformas sa att den dpp-
nar sig mot gatan med stora glaspartier. Detaljplanen styr inte utformningen i detalj men bestdmmel-
sen hog arkitektonisk kvalitet innebér att det ska vara en hog klass pa gestaltningen.

Detaljplanen tillater kontor i 6 vaningar och/eller hotell i 7 vaningar pa byggnaderna narmast Vaksala-
gatan och Roslagsgatan. Det krévs ldgre rumshdjd for hotell vilket gor att det ryms ytterligare en va-
ning for den verksamheten. Med hénsyn till utsikten frdn UKK é&r volymen ligre i mitten av kvarteret,
dér ar det endast tilldtet med 5 vaningar kontor eller 6 vaningar hotell. Narmast Vaksalagatan finns en
byggritt som medger en vaning. Planen reglerar hojden med hogsta tilldtna nockhojd.

Detaljplanen innebir att den hogre byggnadskroppen mot Vaksalagatan flyttas ndrmare gatan an be-
fintlig byggnad. I gengild flyttas den lagre byggnadskroppen in fran gatan sé att Vaksalagatan kan
breddas och fé en bredare trottoar.

Samrad — Planbeskrivning
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Hllustration som visar hur bottenvdaningen kan utformas. Entréer till ett sammanhdngande entréplan kan anord-
nas fran Vaksalagatan, Storgatan, Roslagsgatan och jdarnvigen. Krook & Tjdder.
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Sektion genom den planerade byggnaden. Vaksalagatan till vinster och Roslagsgatan till héger i bilden.
Krook & Tjdder
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Sektion genom den planerade byggnaden. Jarnvdgen till vinster och Storgatan med UKK till héger i bilden.
Krook & Tjdder

Samrad — Planbeskrivning
10 (34)



Diarienummer: PBN 2019-001087
Detaljplan for kvarteret Siv

Hlustration som visar kvarteret sett snett uppifran. Gatuhérnet ndrmast dr Roslagsgatan—Storgatan.
Krook & Tjdder.

Perspektiv som visar hur kvarteret kan se ut fran Vaksalagatan, Krook & Tjdder.

Samrad — Planbeskrivning
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Kulturmiljo
Forutsattningar

Planomrédet ligger inom riksintresseomrade for kulturmiljovard, Uppsala stad. Motiveringen till riks-
intresset dr en stad starkt praglad av centralmakt, kyrka och lardomsinstitutioner fran medeltid till
idag. Ett uttryck for riksintresset som beror detaljplanen dr Vaksalagatan, en av de langa raka tillfarts-
végar till staden som anlades pa 1600-talet. Planomradet ligger dven inom det kommunala kulturmiljo-
omradet enligt Gversiktsplanen.

Fran UKK:s upphdjda foajévaning kan Uppsalabor och bestkare ta del av utsikten mot Uppsalas klas-
siska siluett med slottet, Carolina Rediviva och Domkyrkan. D4 kvarteret Siv ligger mitt i denna sikt-
sektor maste hojden pa byggnaderna begrinsas sa att utsikten bevaras.

Foriandringar

Detaljplanen medger att fasadlivet p4 den hogre byggnadskroppen mot Vaksalagatan flyttas 2 meter
nirmare gatan dn befintlig byggnad. En siktstudie fran Vaksalagatan har tagits fram och den visar pa
att vyn mot Carolina Rediviva inte forsdmras.

Nybyggnaden i kvarteret Siv kommer att paverka utsikten frdn UKK men den tillatna hojden begrén-
sas sa att den vardefulla vyn mot Uppsalas mérkesbyggnader sidkerstélls. Hojden pa den mittersta de-
len begransas till +27,3 och hdjden pé byggritterna mot Vaksalagatan och Roslagsgatan begrinsas till
+30,3 respektive +30,7. Nockhojden pa den mittersta delen kommer dé att ligga cirka 1,3 meter ligre
an golvet pad UKK:s foajévéaning (+28,66). Vid beddmningen av utsikten bor man beakta att avstandet
mellan UKK och kvarteret Siv r cirka 50 meter vilket dr stort och ger en avsevird rymd kring UKK.
Avstandet kan jamforas med en vanlig gata dér fasaderna stér cirka 12—18 meter fran varandra. Pa
platsen vid UKK finns dven ett stort trdd som ur vissa vinklar helt kommer att skymma den planerade
nybyggnaden i kvarteret Siv.

Siktstudie som visar paverkan av att fasadlivet flyttas ndrmare Vaksalagatan. Illustration Krook & Tjdder.

Samrad — Planbeskrivning
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Siktstudie Vaksalagatan. Foto som visar hur det ser ut idag, Krook & Tjdder.

Utsikt fran UKK:s foajévaning som visar planforslaget. Bakom nybyggnadens mittparti syns Stadshusets 6versta
vaning och till vinster om det ett kupolformat tak som tillhér den senaste tillbyggnaden av Stadshuset.
Krook & Tjdder.

Samrad — Planbeskrivning
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Vi fréin Uppscla Konsert & Kongress med nya Stodshuset

Utsikt fran UKK :s foajévaning som visar mdjlighet att bygga pd befintliga byggnader enligt nu gdllande detalj-
plan. Det kupolformade taket pd Stadshuset dr inte med pd bilden. Sandellsandberg arkitekter.

Park och natur

I planomradet finns en rad med stora triad ldngs Roslagsgatan. Dessa triad berdrs ej av utbyggnaden och
kommer att finnas kvar.

Trafik och tillganglighet

Forutsittningar

Gatundit
Trafikflodena berdknas 6ka pa Vaksalagatan men minska pé Storgatan enligt kommunens prognoser
for &r 2030 och ar 2050.

nuldge ar 2030 ar 2050
Vaksalagatan 7900 (2019) 9900 9900
Storgatan 8300 (2012) 6 100 6 800

Vaksalagatan och Storgatan anvinds for genomfartstrafik och kollektivtrafik vilket gor att det &r
oldmpligt med utfarter mot dessa. Roslagsgatan ér en atervindsgata med lite trafik vilket gér den
lamplig for in- och utfarter.

Gdng- och cykeltrafik

I géllande detaljplan finns en allmén géng- och cykelvédg utmed jirmvagen. Denna gang- och cykelvig
dr dnnu inte genomford men under ombyggnaden av Stadshuset har detta omrade kopplats samman
med en provisorisk bro och anvénds nu som en forbindelse for att nd Resecentrum. Under ombyggna-
den av Stadshuset har gang- och cykelvéigen pa andra sidan jdrnvigen stingts av.

Samrad — Planbeskrivning
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Kollektivtrafik

Planomradet ligger nira Resecentrum och Vaksala torg, som ar en knutpunkt for kollektivtrafiken.
Vaksalagatan dr utpekat som framtida strék for kapacitetsstark kollektivtrafik. P& Storgatan passerar
flera busslinjer pé vig till och fran Resecentrum. En provisorisk hallplats finns pa Storgatan vid kvar-
teret Eldaren, 100 meter fran planomradet.

Jarnvdg
En liten del av planomridet omfattar jirnvdg. Omradet kommer att behdvas vid en framtida utbyggnad
med ett tredje spar.

Forindringar

Gatundt och gators utformning
Vaksalagatan breddas med 2 meter vilket ger utrymme for en bredare trottoar. Roslagsgatan utformas
for att rymma en storre vindplan vid jarnvigen.

Gdng- och cykeltrafik

En gang- och cykelvidg som &ar minst 5 meter bred planldggs mellan kvarteret och jarnvagen. En del av
den planlidggs sa att den medger garage under och en utkragande byggnad ovanfor. Fri hojd ska vara
minst 5,5 meter. For att forbinda Vaksalagatan med den nya gang- och cykelvidgen foreslds en ny
trappa. Hojdskillnaden &r cirka 4,5 meter i det lidget. For de som inte kan ta sig uppfor trappor ar alter-
nativet att g runt kvarteret Siv. Omradet mellan Roslagsgatan och kvarteret Eldaren planldggs som
torg.

Kollektivtrafik

Den provisoriska busshéllplatsen pa Storgatan ska flyttas sé att den &r vid kvarteret Siv. Det gor det
ndrmare for passagerarna att byta buss till linjer vid Vaksala torg som é&r en knutpunkt for kollektivtra-
fik.

Parkering

Bil- och cykelparkering ska anordnas i ett underjordiskt garage. Nedfarten till garaget ska placeras vid
Roslagsgatan. Utifran det aktuella projektet med cirka 14 000 kvm hotell och 13 000 kvm kontor be-
hovs 66 bilparkeringsplatser och 558 cykelparkeringsplatser. Parkeringsbehovet ér berdknat enligt
kommunens parkeringstal.

Angoring och leveranser

All angoring och leveranser ska ske fran Roslagsgatan som &r en atervindsgata. Detaljplanen sikrar att
en vandplan som 4r tillrickligt stor for avfallsfordon kan anordnas. P4 Vaksalagatan och Storgatan ar
det en hel del busstrafik och darfor tillats inga utfarter dér.

Tillgdnglighet for funktionshindrade

Nya byggnader ska enligt lag utformas sa att den ér tillgénglig och anvandbar for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga. Tillgdngligheten provas vid bygglov och tekniskt samrad. Det finns
goda forutsittningar att klara tillgdngligheten. Parkeringsmdjligheter for rorelsehindrade kommer att
finnas i garaget och angéring med taxi och fardtjénst kan ske fran Roslagsgatan. Planen styr att dorrar
i bottenvaningen inte fér sla upp 6ver gdngbanan.

Samrad — Planbeskrivning
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A

Hllustration som visar angoring vid Roslagsgatan, Krook & Tjdder.

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 va-
rierar mellan 19,5 och 23 meter. Leran dr sulfidhaltig men utredningen visar att leran har en tillrdckligt
hog kalkhalt for att kunna neutralisera svavelhalten. Grundlaggningen kommer att ske genom pélning
ned till fast berg.

Grundvattennivan ligger mellan +3,0 och +4,0 meter 6ver nollplanet. Kéillaren planeras att byggas
+3,5 over nollplanet. Den miljétekniska markundersdkningen foreslar anviandning av spont vid schakt-
arbeten, samt att risken for hydraulisk bottenupptryckning beaktas.

Vattenmiljo — grundvatten och dagvatten

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom vattenskyddsomradet Uppsala- och Vattholmadsarnas yttre zon. For denna
zon géller att markarbeten inte far ske djupare 4n till 1 meter 6ver hdgsta grundvattenyta. For avsteg
fran vattenskyddsforeskrifterna ska dispens sokas hos lénsstyrelsen i Uppsala lén. Det géller for pal-
ning, schaktning och spontning.

Grundvatten

Planomréadet berdrs av kommunfullmiktiges beslut om “Riktlinje for markanvindning inom Uppsala-
och Vattholmadsarnas tillrinningsomrdde ur grundvattensynpunkt” (2018-04-23). Riktlinjen syftar till
att fa en mer hallbar markanvandning for att skydda grundvattenférekomster. Grundvattenférekoms-
terna ska uppfylla miljokvalitetsnormer (MKN) och grinsvérden for dricksvatten enligt Livsmedels-
verkets foreskrifter. Utredningen “Riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur
grundvattensynpunkt” visar att planomradet ligger inom ett omrade med 1ag kanslighet for negativ pé-
verkan péd grundvattnet, i en skala mellan 1dg, mattlig, hog och extrem kénslighet.

Samrad — Planbeskrivning
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Dagvatten

Dagvattnet fran planomradet avvattnas till ytvattenforekomsten Fyrisan som omfattas av miljokvali-
tetsnormer. 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 forbéttra vattenkvaliteten 1 Fyrisan.

En dagvattenutredning (Dagvattenutredning, Bjerking) har tagits fram for att foresld dagvattenhante-
ring for omradets utbyggnad. Utredningen visar pd mojliga atgérder for att rena och fordrdja dagvatten
pa allmén plats och kvartersmark. Dagvattenanliggningen inom kvartersmarken ska utformas sé att 20
mm regn, riknat over hela ytan, kan renas och avtappas under minst 12 timmar innan vidare avledning
till Uppsala Vattens dagvattenledning. Vid storre regn behdver vatten kunna avledas till platser dar en
tillfallig 6versvamning kan tillatas.

Utredningen foreslér att dagvattnet renas och fordrdjs genom en kombination av sedumtak, krossma-
gasin och dagvattenkasetter. Dagvattnet fran de ytor som inte anldggs som sedumtak avvattnas mot
dagvattenkasetter och leds sedan vidare till ett krossmagasin. Dagvattenkasetterna och krossmagasinen
forlaggs under gang- och cykelvégen intill jdrnvagen, se bilder.

SPAROMRADE HUSLIV

KASETTMALASIN
KROSSHAGASIN

Hllustration som visar placering av dagvattenmagasin under gang- och cykelvdg, Bjerking

. Sedumtak

|:| Takterass/sedumtak
D Hardgjort tak
. Krossmagasin

[zl Dagvattenkasetter

Hlustration som visar férdrojningsytor pd tak och placering av dagvattenmagasin, Bjerking

Samrad — Planbeskrivning
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Halsa och sakerhet

Buller

Planomradet &r utsatt for trafikbuller fran bade vag- och tagtrafik men det finns inga krav om hogsta
ljudnivéer utomhus for kontor och hotell. Det finns dock krav i Boverkets byggregler, BBR, pa hogsta
tilldtna ljudniva inomhus for kontor. Det kommer att f6ljas upp i bygglov och vid tekniskt samrad. For
att klara ljudkraven kan det behévas en ljudddmpande yttervagg och sérskilda krav pa fonster.

Vibrationer

Narheten till jirnvdgen kan innebéra vibrationer i nirliggande byggnader som kan vara stérande for de
som vistas ddr. Vibrationerna bor inte dverstiga en vibrationshastighet pa hogst 0,4 mm/s enligt rikt-
véirden i Svensk standard. Riktvirdet géller bostdder men kan tillimpas &ven pé arbetsplatser. For att
undvika storningar kan sirskilda vibrationsddampande &tgirder behovas vid grundlédggning. Det har ti-
digare gjorts en mitning av vibrationshastigheten i befintlig byggnad vilken nu ar kompletterad med
ett utlitande betriffande nybyggnad (Mdtning av vibrationshastighet i befintlig byggnad samt Utld-
tande, Akustikbyrdn). Mitningen har gjorts vid flera olika passerande tdg men omfattar inte nigot
godstédg, vilket gor att den kan behdva kompletteras infor projektering. Mitningen visade pa ett hogsta
vérde av 0,033 mm/s vilket med stor marginal understiger riktvérdet.

Markfororeningar

Inom kvarteret Siv har det historiskt sett funnits olika verksamheter som kan ha orsakat féroreningar. I
databasen Over potentiellt fororenade omraden finns uppgifter om att det ska ha funnits farghandel,
verkstadsindustri och ytbehandling (galvanisering och gummireparationsverkstad), garveri (sadelma-
keri), tryckeri (en pasfabrik) samt ndgon form av desinfektionshantering. En kemtvittsverksamhet i
form av en tillféllig byggnad ska dven ha funnits vid Vaksala torg intill planomradet. Den miljotek-
niska undersdkningen som har utforts (Projekterings PM Miljo och Geoteknik, Bjerking) pavisar dock
inga fororeningar som &verskrider riktvirdet for kénslig markanvéndning. Om nya féroreningar upp-
tacks eller misstdanks ska Miljoforvaltningen informeras omgaende.

Luft

Delar av Uppsalas innerstad berdrs av dalig luftkvalitet till f6ljd av fordonstrafiken och att férore-
ningar inte vidras ut i en tit stadsmiljo. Vid planlédggning behdver man sikerstélla att miljokvalitets-
normerna for luft inte 6verskrids. Enligt luftkvalitetsutredningen (Luftkvalitetsutredning, SLB Analys)
klarar utbyggnaden av kvarteret Siv lagstadgade miljokvalitetsnormer for PM10 och NO,. Utbyggna-
den innebér dock att luftféroreningshalterna dkar nagot lings Storgatan.

En jaimforelse har dven gjorts med miljokvalitetsmalet Frisk luft. Miljokvalitetsmalet har beslutats av
riksdagen och definierar luftféroreningshalter for PM10 och NO, som é&r stringare 4n motsvarande
normvérden. Utredningen visar att de langsiktiga miljokvalitetsmalen for PM10 och NO, inte kommer
att uppnas lings Vaksalagatan och Storgatan. Kommunen har ett atgérdsprogram for att forbéttra luft-
kvaliteten och minska halterna av luftfororeningar. I programmet ingar ett flertal atgdrder sasom
dammbindning, dubbdécksforbud, hastighetsséinkning, miljoklassning av bussar, 6kad satsning pé cy-
kel, parkeringsdversyn med mera.

Oversvimningsrisk, Fyrisan

Kvarteret ligger inom hogsta beriiknade flode samt delvis inom 200-arsflodet for Fyrisén. Oversvim-

ningskarteringen dr framtagen av MSB, Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap. Vid ett 200-

arsflode kan vattnet komma att stiga vid Vaksalagatan och det beréknade flode ligger pa en niva cirka
+6,2 meter dver nollplanet.

Samrad — Planbeskrivning
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\ 4

Oversvimningsrisk vid Fyrisdns 200-drsfléde, MSB.

Oversvimningar vid kraftiga regn, skyfall

Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap (MSB) har gjort en dversvimningskartering for kraf-
tiga regn, skyfall. Vaksalagatan ligger lagt dér den gar i tunnel under jarnvigen och &r kénslig for
oversvamning. Vid ett kraftigt regn med aterkomsttid pd 100 &r kommer tunneln att vattenfyllas pa en
niva +6,0 meter 6ver nollplanet. For att undvika skador i byggnaden bor entréer placeras pa en lagsta
niva om +6,2 meter. Om en ldgre niva dnda onskas ska entréerna inte leda till funktioner som éar sér-
skilt kdnsliga for 6versvimning, sdsom elanldggningar och undercentraler.

Skyfallskartering vid ett regn med en dterkomsttid pa 100 dr. De bld omrddena visar
pd omrdden som riskerar att 6versvimmas. (MSB)

Samrad — Planbeskrivning
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Lagpunkt och sekundéir avrinningsvag

Det finns en instédngd lagpunkt i Roslagsgatan. Vid kraftiga regn kan lagpunkten innebéra en 6ver-
svamningsrisk for Roslagsgatan, som i sin tur kan skada nérliggande byggnader i kvarteren Siv och El-
daren. Lagpunkten dr som lagst +6,5 meter dver nollplanet och kan fyllas upp till hogst +7,1 meter vid
ett skyfall. I samband med exploateringen &r det mojligt att ta bort den instdngda lagpunkten i Ros-
lagsgatan. En sekundér avrinningsvég kan da anordnas sé att vattnet rinner fran Roslagsgatan via
ging- och cykelvigen och vidare ner till Vaksalagatan. En &ndring av gatans hojdséttning kommer att
studeras vidare i nésta skede av planprocessen.

Férslag pd ny sekundr c;vrinningsvdg visas med roda pilar. Bjerking.

Risk for olyckor vid jirnvig

Planomradet grénsar till jirnvagen, Ostkustbanan, som trafikeras med béde person- och godstag. Pa
jarnvigen transporteras dven farligt gods. En utredning har tagits fram (Riskutredning BRIAB) for att
analysera riskerna och foresla riskreducerande atgérder. For att skydda mot ursparning foreslas tva al-
ternativ varav planen utgar fran alternativet med skyddsmur eller ursparningsrél. Foreslagna atgérder
ar:

1. Skydd mot ursparning sker genom att entréplanet dras in sé att avstdndet mellan fasad och be-
fintlig jarnvégs sparmitt blir 20 meter. Bérande element inom 20 meter frdn ndrmaste sparmitt
skyddas med skyddsmur eller ursparningsrél for att férhindra paverkan vid eventuell urspér-
ning.

2. Inom 25 meter fran befintlig jarnvags ndrmaste sparmitt utformas utomhusytor pa markniva
for att inte uppmuntra till stadigvarande vistelse. Vistelse pa takterrass bedoms dock inte med-
fora oacceptabla risknivaer inom detta avstand till f6ljd av en placering som skyddar mot vér-
mestrélning och utslépp av tunga gaser och kan darfoér vara mojlig.

3. Nya byggnaders fasader som vetter mot jirnvdgen och som placeras narmare &dn 30 meter fran
ndrmaste sparmitt utfors med fasader i l4gst brandklass EI30 och fonster i EW30. Sddana
fonster far vara 6ppningsbara.

4. Nya byggnader som placeras ndrmare dn 30 meter fran ndrmaste sparmitt utfors med minst en
utgang och ddrmed utrymningsmojlighet som vetter bort fran jarnvagen.

5. Tilluftsventilation ska vara gynnsamt placerad med nddavstingningsmojlighet.

Samrad — Planbeskrivning
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De foreslagna atgdrderna ligger till grund for planforslaget. En ursparningsrél bedoms som den bésta
skyddsatgirden for att hindra ursparning av tdg men det &r en atgird som behdver godkédnnas och utfo-
ras i samrad med Trafikverket. Aven en skyddsmur intill jirnvigen kriver ett godkéinnande av Trafik-
verket men den kan uppforas pa kommunal mark i grinsen mot Trafikverket. Planforslaget reglerar att
det &r ett pakorningsskydd pa allméin plats men det kommer att utredas vidare i nista planskede.

Utomhusytorna ndrmast jairnvigen utgors fraimst av en gang- och cykelvédg som inte inbjuder till vis-
telse. Ndarmast byggnaden finns kvartersmark som kommer att utformas sé att den blir en del av det
allménna rorelsestréket. For punkterna 3-5 finns motsvarande planbestimmelser.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomrédet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och spillvatten (avlopp). Led-
ningarna dr under Vaksalagatan, Storgatan och Roslagsgatan. Spillvatten finns &ven under gang- och
cykelvigen mellan kvarteret och jarnvigen.

Dagvattenledningar

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

El

For att klara den 6kade elforbrukningen i kvarteret Siv behover den befintliga transformatorstationen i
planomradet byggas ut. Detaljplanen ger viss mdjlighet att bygga ut stationen. Mot kvarteret Eldaren
begréinsas byggrétten for att ge framkomlighet for leveranser och avfallsfordon. Transformatorstatio-
nen dr placerad i ett exponerat ldge och det stills darfor krav pa hog arkitektonisk kvalitet.

Virme
Det finns mojlighet att ansluta till fjirrvarmendtet.

Tele och bredband
Det finns goda mojligheter att ansluta till telenét och bredband.

Avfall

For avfallshantering géller generellt att marken ska vara hardgjord och att det maximala dragavstdndet
inte bor dverstiga 10 meter fran himtningsfordonets uppstillningsplats. Avfallshanteringen ska ske via
Roslagsgatan dér avfallsbilen kan stanna i korbanan och sedan kora fram och vinda pé en rymlig
vandplan. Se illustration i avsnittet om Trafik.

Planen innehéller d4ven en byggritt for en befintlig killsorteringsbyggnad p4 kommunens mark intill
Roslagsgatans viandplan. Denna byggnad ér till for att klara Godsmagasinet avfallshantering. Byggna-
den har ett exponerat ldge och det stélls dérfor krav pa hog arkitektonisk kvalitet.
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Planbestammelser

Anvindning av mark och vatten

Allmdnna platser med kommunalt huvudmannaskap

GATA

TORG

VAG;,

Kvartersmark

CcP

(C)

(P)

E.

T
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Gata
Inom omradet for gata ryms dven allmén parkering for bil och cykel, trad-
planteringar samt plats for uteserveringar.

Torg

Omradet ndrmast kvarteret Eldaren planldggs som torg for att huvudsakligen
anvindas for gadende. Torgytan kan med fordel ges en omsorgsfull markbe-
laggning och planteringar som anknyter till den kulturhistoriskt vérdefulla
byggnaden Godsmagasinet.

Ett litet omréade i korsningen Vaksalagatan—Storgatan planléggs som torg.
Korsningen mellan tvd gator med mycket gangtrafik kan behdva extra ut-
rymme. Under torget ges mdjlighet till anvindningen parkering genom en
sdrskild planbestimmelse.

Gdng- och cykelvig

Centrum, Parkering

Kvarteret ska anvindas for hotell, kontor, restauranger, butiker och annan an-
vindning som ryms inom centrum. Avsikten &r att ge en flexibel anvéndning.
I kéllaren kan parkering anordnas. Genom att ange parkering som en egen an-
vandning dr det mojligt att bilda en egen fastighet for parkering.

Centrum

Anvéndningen centrum i kombination med allméan plats betecknas inom pa-
rentes. Huvudsaklig anvidndning ar allmén plats men kvartersmark finns éver
och pa ett omrade dven under allmén plats. Sektioner som visar det finns pa
plankartan.

Parkering

Anvindningen parkering 1 kombination med allmién plats betecknas inom pa-
rentes. Huvudsaklig anvdndning ar allmén plats men kvartersmark for parke-
ring finns under allmén plats. Sektioner som visar det finns pé plankartan.

Transformatorstation
Omradet motsvarar ledningsratten.

Kdllsorteringsbyggnad
Killsorteringsbyggnaden &r placerad pd kommunal mark men ska anvédndas
av Godsmagasinet.

Jarnvig
Omradet behovs for utbyggnad av jarnviagen med ett tredje spar.
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Egenskapsbestimmelser for allmén plats

trappa

Pakorningsskydd

Trappa
Trappan behdvs for att nd gdng- och cykelviagen fran Vaksalagatan och blir
en ny genvég till Resecentrum.

Pakorningsskydd ska uppforas
Bérande element inom 20 meter fran ndrmaste sparmitt skyddas med skydds-
mur eller ursparningsral for att forhindra paverkan vid eventuell ursparning.

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

D- - -0---0---0--q

€1

by

b2
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Hogsta nockhojd dr angivet virde i meter 6ver angivet nollplan.

Det &r viktigt att styra hojden pa bebyggelsen utifran utsikten frén UKK,
Uppsala konsert och kongress samt utifrdn den omgivande stadsmiljon.
Ovanfor nockhojden far racken runt takterrasser sticka upp samt mindre tek-
niska installationer sdsom ventilationsror.

Byggnaden ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet.

Byggnaden ar placerad i ett centralt och exponerat lage och kan ses pé néra
hall fran foajévaningen i UKK. Bestimmelsen finns &ven pa transformator-
stationen och killsorteringsbyggnaden.

Byggnad ska vara dppen i markplanet med minst 5,5 meter fri hojd.
Bestimmelsen finns mot jairnvigen och Roslagsgatan. Byggnaden ska vara
Oppen i markplanet mot jirnvigen sa att det &r minst 20 meter fritt mellan
niarmaste sparmitt och entréplanet. Pelare som tar ner lasten far finnas inom
kvartersmark. Mot Roslagsgatan finns bestimmelsen for att ge mojlighet for
byggnaden att kraga ut 6ver gangbanan.

Utfartsforbud

Vaksalagatan och Storgatan ar bussgator som ska fredas frén utfarter. Be-
staimmelsen kan dock endast séttas ut pa Vaksalagatan. Enligt reglerna far be-
stimmelsen endast finnas dér detaljplanen reglerar bade gatan och kvarters-
marken.

Byggnadens lokaler i gatuplan, som vetter med fasad mot Vaksalagatan och
Storgatan, ska huvudsakligen anvindas for centrumverksamhet av publik ka-
raktdr

Det &r viktigt med Sppna verksamheter ldngs Storgatan sa att det bli en gata
som inbjuder till stadsliv.

Elanliggningar ska placeras minst +6,2 meter 6ver nollplanet eller i vatten-
sdkert rum.

Det finns en dversvamningsrisk vid hoga floden i Fyrisan samt vid kraftiga
regn.

Fasad som vetter mot jdrnvigen ska utforas sa att den klarar yttre pdfrest-
ningar sasom tryck och virme i hindelse av tagolycka.

Enligt riskutredningen ska nya byggnaders fasader som vetter mot jarnvigen
och som placeras ndrmare &n 30 meter frin ndrmaste sparmitt utforas med fa-
sader i 14gst brandklass EI30 och fonster i EW30.
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Ventilationen ska utforas sd att den dr avstangningsbar och ventilationsintag
ska placeras pd en sida som vetter bort frdan jdarnvigen.

Enligt riskutredningen ska tilluftsventilationen vara gynnsamt placerad med
nddavstingningsmojlighet.

Utrymning frdan byggnader ska kunna ske i riktning bort fran jdarnvigen
Enligt riskutredningen ska byggnader som placeras ndrmare &n 30 meter fran
nirmaste sparmitt utfors med minst en utgang och dirmed utrymningsmgjlig-
het som vetter bort fran jirnvéigen.

Entréer fdar inte placeras med dorruppslag ut 6ver allmdn plats.
Det finns risk for olyckor nér dorrar kan slés upp i gangbanan. Sérskilt utsatta

ar personer med svag syn.

Administrativa bestimmelser
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PLANENS GENOMFORANDE

Genomforandeavsnittet redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska &t-
girder som behovs for ett &andamalsenligt och i 6vrigt samordnat plangenomférande. Avsnittet har inte
ndgon sjélvstindig rattsverkan utan ska fungera som végledning till de olika genomférandeétgérderna.
Avgorande fragor som ror fastighetsbildning, VA-anlédggningar, vigar med flera regleras sildes ge-
nom respektive speciallagstiftning.

Organisatoriska atgarder

Tidplan

Granskning 2:a kvartalet 2021

Antagande 4:e kvartalet 2021

Laga kraft 3 veckor efter planens antagande om inte planen dverklagas
Byggstart 4:e kvartalet 2021

Férdigstéllande 2:a kvartalet 2024

Genomforandetid

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

Nar genomforandetiden har gétt ut fortsétter planen att gilla till den &ndras eller upphévs. Nar genom-
forandetiden har gatt ut har fastighetsidgaren inte langre ritt att erhélla ersittning om bygg-, rivnings-
eller marklov enligt planen skulle nekas.

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for utbyggnad inom allmén plats. Exploatoren ansvarar for utférande och drift av
anldggningar inom kvartersmark inklusive ledningar. Exploatoren har det samlade administrativa och
ekonomiska ansvaret for ett genomforande av detaljplanen.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén plats inom omradet. Kommunen ansvarar for att allménna an-
laggningar byggs ut i kommunal standard samt ansvarar for drift och underhall av dessa.

Planavtal
Kommunen och exploatdren har tecknat ett planavtal dir det framgér att exploatoren betalar for fram-
tagandet av detaljplanen enligt faststélld taxa.

Avtal
Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska upprittas och foreligga innan planen antas av plan- och byggnadsnamnden.
Avtalet ska bland annat reglera markdverlatelser och kostnader for detaljplanens genomforande. Kom-
munen tar ut en exploateringsavgift for sina dtaganden pé allmén plats. I exploateringsavgiften kom-
mer kostnader for anldggandet av ursparningsskydd mot jarnvigen, trappa frén Vaksalagatan till gang-
vig langs med jarnvéagen, gang- och cykelvég ldngs jarnvagen, gata mot Vaksalagatan, torg i kors-
ningen Vaksalagatan och Storgatan, anpassning av Storgatan for att mdjliggora en busshallplats samt
anpassning av Roslagsgatan inklusive véndplan och anpassning for garagenedfart att inga.

Avtal om fastighetsreglering
Mellan fastighetségarna till Fdlhagen 1:32 respektive Dragarbrunn 32:1 behover avtal uppréttas for att
anpassa fastighetsgrianserna enligt plankarta.
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Mellan fastighetsdgarna till Falhagen 3:1 respektive Dragarbrunn 32:1 behdver avtal uppréttas for att
anpassa fastighetsgrinserna enligt plankarta.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrittsliga atgarder som ér en forutséttning for planens ge-
nomforande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av fastighetsédgaren.

Markigoforhallanden

Planomradet utgdrs av fastigheten Falhagen 3:1 som dgs av Alma Falhagen AB och Félhagen 1:32
som dgs av kommunen.

Servitut och rittigheter

En befintlig ledningsritt for transformatorstation belastar Falhagen 1:32, akt 0380-2014/35, lednings-
dgare ar Vattenfall AB. Ledningsritten ligger inom E-omradet pa plankartan.

Nytt servitut ska bildas till formén for Falhagen 1:32, som ger ratt att pa kvartersmark i direkt anslut-
ning till allmén plats anldgga, nyttja, underhalla, forya belysning och skyltar for allménna gator och
végar, servitutet kommer belasta Falhagen 3:1. Nytt servitut ska bildas till forman for Falhagen 3:1,
som ger rtt att anldgga, nyttja, underhalla och fornya dagvattenkassetter och krossmagasin. Servitutet
kommer belasta Falhagen 1:32, dagvattenkassetterna och krossmagasinet ska placeras under géng- och
cykelvigen lings med jérnvégen. Se bifogad bild nedan.

i Sedumtak

©

l:‘ Takterass/sedumtak
|_| Hardgjort tak
. Krossmagasin

Dagvattenkasetter och krossmagasin under gang- och cykelvdg lings med jdrnvigen.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Fastighetsbildningsatgérder erfordras for att fastighetsréttsligt genomfora detaljplanen. Ansdkan om
fastighetsbildning stélls till Uppsala kommuns kommunala lantméiterimyndighet. Omrédet som i denna
plan &r utpekat som géng- och cykelbana &r dven i den géllande detaljplanen reglerat allméan plats
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géng- och cykelvig. Daremot gjordes ingen fastighetsbildningsatgird i enlighet med planen. En fastig-
hetsreglering genomfors i syfte att fora over del av fastighet Falhagen 3:1 till kommunens gatufastig-
het Falhagen 1:32 for gang- och cykelbanan lings med jérnvigen samt for gatan langs med Vaksalaga-
tan. 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 1:32 ska genom fastighetsreglering dverforas till jirmvéagsfastigheten Dragarbrunn 1:32.

En liten del av byggrétten under mark ar placerat under torget i korsningen Storgatan/Vaksalagatan
samt under gang- och cykelvidgen. Torget samt gang- och cykelvigen ér planlagda som allmin plats
och dérav erfordras 3D-fastighetsbildning. En del av byggrétten kommer att kraga ut 6ver allmén
platsmark mot jarnvégen och Roslagsgatan, dirav erfordras 3D-fastighetsbildning &dven hir. Exploato-
ren och kommunen ansdker gemensamt om ovan ndmnda fastighetsbildningsétgirder. Se karta och ta-
bell 6ver nddvindiga fastighetsbildningséatgirder nedan.

PR

Karta som redovisar erforderliga justeringar av befintliga fastighetsgrdnser.

Samrad — Planbeskrivning
27 (34)



Diarienummer: PBN 2019-001087
Detaljplan for kvarteret Siv

Fastighet

Fastighetsbildning

Fastighetskonsekvens

Figur

Félhagen 3:1

Del av Falhagen 3:1
Overfors genom fastig-
hetsreglering till Falha-
gen 1:32.

Del av Falhagen 3:1
overfors genom fastig-
hetsreglering till Drag-
arbrunn 32:1.

Planliaggs for kvartersmark CEN-
TRUM, PARKERING

1,2, del av fig4, 5 ->
Félhagen 1:32

3 -> Dragarbrunn
32:1

Falhagen 1:32

Del av Falhagen 1:32
overfors genom fastig-
hetsreglering till Drag-
arbrunn 32:1

3D-fastighetsbildning,
garage under allmén
plats. (fig 4)
3D-fastighetsbildning,
garage under allmén
plats samt utkragning
av exploatorens bygg-
nad 6ver allmén plats.
(fig 5)
3D-fastighetsbildning,
utkragning av exploato-
rens byggnad Over all-
mén plats. (fig 6)

Planldggs for allmént &ndamal
GATA, TORG, VAG: samt kvar-
tersmark KALLSORTERINGS-
BYGGNAD, TRANSFORMA-
TORSTATION

4 -> Falhagen 3:1
(3D)
5 -> Félhagen 3:1
(3D)
6 > Félhagen 3:1
(3D)
7 -> Dragarbrunn
32:1

Dragarbrunn
32:1

Planliggs for kvartersmark JARN-
VAG

Ekonomiska atgarder

Planekonomi

Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar. Exploatoren bar det ekonomiska ansvaret for genomfo-
randet av anldggningar pa kvartersmark. Mark som planldggs som allmén plats dverlats till kommu-
nen. Kommunen tar ut en exploateringsavgift for kommunens &taganden.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar regleras av separat avtal mellan fastighetsdgare och ledningsdgare.
Ledningségare svarar vid behov for ansokan om ledningsrétt for ledningar och tillhdrande anldgg-

ningar.

Exploatoren ansvarar for att nytillkommen bebyggelse ansluts till det kommunala Va-nétet. Kostnader
tas ut i enlighet med kommunens taxa. Exploatoren bekostar nyanslutningar till befintligt el- och fjarr-
viarmenat samt ansvarar for att den nya bebyggelsen ansluts till det befintliga el- och fjarrvarmendtet.
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Ersittning for mark som overgar till allmén plats
Ingen ersittning ska utga till exploatdren for mark som &vergar till allmén plats.

Lantmateriforrittning
Kostnader for lantmiteriforrattningar avseende fastighetsregleringar, servitutsbildning och 3D-fastig-
hetbildning regleras i exploateringsavtalet.

Ursparningsskydd

For att kunna bygga om och mojliggora alternativ markanviandning langs jarnvégssparet inom detta
planomrade s har en riskutredning tagit fram. I riskutredningen mojliggdrs tva alternativa pakornings-
skydd for ursparande tig varav ett ska genomforas enligt utford riskundersdkning. De tvé alternativen
for att forhindra eventuell paverkan vid ursparning ar en skyddsmur eller en ursparningsrél. Oavsett
vilken 16sning som genomfors ar det exploatdren som bekostar atgérden och den framtida driften och
underhéllet bekostas av den/de kommande fastighetségarna.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprovning
Exploatdren bekostar de utredningar som &r nddvindiga for bygglovsprévningen.

Dagvattenhantering

For att uppfylla stillda krav samt sdkerstélla en robust dagvattenhantering kommer grona tak, kross-
magasin samt dagvattenkasetter att anldggas inom planomrédet. I forsta hand ska dagvattnet ledas
inom allmén plats pé gator och géng- och cykelvégar. Avrinningsvigen forldggs sé att dagvattnet kan
rinna p& Roslagsgatan och vidare mellan sparomrédet och huskroppen pa exploatorens fastighet i
nordvistlig riktning. Om den nya bebyggelsen delas upp pa flera fastigheter ska dagvattenhanteringen
for varje fastighet 10sas antingen pa den egna fastigheten eller med hjilp av gemensamhetsanlédggning.

Markfororeningar

Inom kvarteret Siv har det historiskt sett funnits verksamheter som har orsakat fororeningar. Den som
ska gora en étgérd i ett fororenat omrade som kan medfora risk for spridning och exponering &r skyl-
dig att anméla detta till miljoforvaltningen.

Byggskedet
En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor goras innan byggstart. Den bekostas

av exploatdren. Om riskanalysen pavisar risk for vibrationsstorningar ligger det i exploatorens eget in-
tresse att vidta atgarder mot byggrelaterade skador.

Ledningar

Forfragan via ledningskollen.se skickades ut i april 2020 och gav f6ljande information om lednings-
dgare som har ledningar inom och i anslutning till planomradet:
IP-only

Primlight

Skanova

Telenor

Vattenfall eldistribution

Vattenfall virme

Uppsala kommun, trafiksignaler

Uppsala kommun, gatubelysning

Uppsala Vatten och Avfall
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El vatten, avlopp, bredband och tele

Den tillkommande bebyggelsen ska anslutas till befintliga el-, vatten- och avloppsledningar. Vatten
och avloppsledningarna égs av Uppsala Vatten och ligger i Vaksalagatan, Storgatan och Roslagsgatan.
El- och fjarrvirmeledningar dgs av Vattenfall AB viarme samt Vattenfall eldistribution AB.
Fibernitkablar och telekablar ligger ocksé i Vaksalagatan, Storgatan och Roslagsgatan och dgs av IP
only och Primlight respektive Telenor och Skanova. Uppsala kommun har kabel for belysning och tra-
fiksignal i omgivande gatunit.

Samordning sker med respektive ledningségare om tillfalliga atgérder behdver goras under byggske-
det. Befintliga ledningar ska hallas tillgédngliga for berérda ledningsdgare under byggtiden.

Det kan finnas ytterligare ledningar som berdrs av detaljplanen. Det dr exploatdrens ansvar att under-
soka om ytterligare ledningar finns.

Exploatoren ska de kontakta berérda ledningsidgarna i god tid innan byggstart. Utsdttning av befintliga
kablar ska begéras innan arbetena sétts igdng. Befintliga anldggningar maste héllas tillgéngliga for be-
rorda ledningségare under byggtiden. Den som initierar en flytt av ledningar ska bekosta den om inte
annat angivits i ledningsréttsavtal.

Samordning

Samordning mellan kommunens gatuutbyggnad och exploatorens byggprojekt ska goras i god tid for
att sdkerstélla framkomlighet och undvika oférutsedda hinder samt minska risker i byggskedet.
Exploatoren ansvarar for att se till att omradet &r tillgdngligt for trafik under byggtiden och att hinder
och storningar undviks i mojligaste mén.
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PLANENS KONSEKVENSER

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen uppréttar eller &ndrar en detaljplan ska kommunen bedéma om detaljplanens genom-
forande kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgora detta gors en undersok-
ning (6 kap. 6§ miljobalken). I undersokningen identifieras de omsténdigheter som talar for eller emot
en betydande miljopaverkan med utgédngspunkt i miljobedémningsférordningen 5§ (2017:966).

Undersiokning av betydande miljopaverkan enligt miljobalken 6 kap. 6§

Ett genomforande av detaljplanen innebar att det kan uppforas en ny kontors- och hotellbyggnad med
handel i bottenvaningen. Langs med jarnvigen kommer det att anldggas en gang-och cykelvdg med en
trappa ned till Vaksalagatan. Roslagsgatan planldggs som gata. Ett genomforande av planen ger fol-
jande miljokonsekvenser:

e Stadsbilden kommer att paverkas positivt av en ny byggnad med vil gestaltade fasader. Planen
stiller krav pa hog arkitektonisk kvalitet.

e Utsikten fran Uppsala konsert och kongress in mot staden och mirkesbyggnaderna kan komma att
paverkas av planen. Den tillatna nockhdjden ar ndgot hogre én gillande detaljplan men tar hansyn
till utsikten.

e Planens genomforande kan medfora ytterligare skuggning i omgivningen. Fordndringen bedoms
dock som liten.

e Planen berdr riksintresset for kulturmiljon men bedoms inte paverka det. Fasadlivet pa den hogre
byggnadsdelen flyttas nirmare Vaksalagatan men fordndringen kommer inte att paverka sikten in
mot Carolina Rediviva.

e Daguvattnet fran planomradet rinner ut mot Fyrisan, som omfattas av miljokvalitetsnormer. Ett ge-
nomforande av detaljplanen innebér att dagvattnet kommer att renas och fordrdjas vilket ar en for-
biéttring 1 forhallande till dagens situation.

e Planomradet &r utsatt for trafikbuller fran bade véag- och tagtrafik, men det 4r mojligt att bygga sa
att en god inomhusmiljo for kontor och hotell kan uppnas.

e Planomradet ligger utmed trafikerade gator dir det &r risk for dverskridande av miljokvalitetsnor-
merna. Planen innebér en fortitning vilket medfor att luftféroreningshalterna 6kar négot 1angs
Storgatan, men miljokvalitetsnormerna kommer att klaras.

e Planomradet riskerar att utsittas for dversvamning fran Fyrisan samt vid kraftiga regn. Planen styr
att viktiga driftsfunktioner skyddas frén 6versvimning.

e Planomradet &r utsatt for risk for olyckor till f6ljd av ursparning och hantering av farligt gods vid
jarnvigen. Planen innehéller flera bestimmelser for att mildra risken vid en eventuell olycka.

e Planomradet har tidigare anvénts for olika verksamheter som kan ha medfort féroreningar i mar-
ken. Den miljotekniska unders6kningen har inte identifierat ndgra markfororeningar, men eventu-
ell forekomst ska uppmérksammas vid kommande schaktning.

Med utgangpunkt i miljobedomningsférordningen 5§ (2017:966) finns det inga omsténdigheter som
talar for att detaljplanens genomforande innebér risk for betydande miljopaverkan. En miljokonse-
kvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kap. 11§ behdver dérfor inte upprittas.

Undersokningssamrdd
Lansstyrelsen tar stéllning till undersdkningen under samrédet.

Beslut om betydande miljopdverkan
Plan- och byggnadsndmnden beslutar om betydande miljopaverkan i samband med beslut om gransk-
ning.
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Miljoaspekter

Dags- och solljus

En solstudie har genomforts som visar hur den nya bebyggelsen paverkar omgivningen. Solstudien
finns dven som ett separat dokument. Nybyggnaden i kvarteret Siv paverkar framforallt torget vid
UKK men det dr endast en marginell skillnad fran dagens situation.

KI.12

LY

VARDAGJAMNING 20 MARS

KI.9 K112 K15
SOMMARSOLSTANDET 20 JUNI
KIL.9 KI.12 LY

Sociala aspekter

Motesplatser och stadsliv

Storgatan och Roslagsgatan kommer att bli en mer inbjudande och tryggare miljé med hotellentré, re-
stauranger och butiker i bottenvaningen. Fler utatriktade verksamheter i omradet gor att fler manniskor
kommer att rora sig hir under storre delen av dygnet.

Trygghet och tillgiinglighet
Det nya géng- och cykelstrdket kommer pa sikt att bli en del av ett lingre sammanhéngande strdk som
forbattrar tillgidngligheten.
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PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLANEN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplanen
Planforslaget bedoms 6verensstimma med 6versiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen beddms vara i Overensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende markanvandning-
ens ldmplighet med hénsyn till beskaffenhet och ldge, foreliggande behov och en frén allmédn synpunkt
god hushéllning.

Detaljplanen beror riksintresset for kulturmiljon, Uppsala stad samt riksintresse for transportinfra-
struktur, Ostkustbanan. Planforslaget tar hdnsyn till riksintresset for kulturmiljon genom att begriansa
héjden pé byggnaderna. Genom att placera ny bebyggelse pa ett visst avstdnd fran jarnvigen samt in-
fora bestimmelser som Okar sikerheten skyddas riksintresset for transportinfrastruktur. Dédrmed be-
doms detaljplanen vara forenlig med miljobalkens kapitel 3.

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

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormer for luft enligt miljobalkens kapitel 5 eftersom Storgatan och
Vaksalagatan har mycket trafik. Detaljplanen innebér en viss fortditning men miljokvalitetsnormerna
klaras for berorda gator.

Detaljplanen berdr miljobalkens kapitel 7 eftersom den ligger inom yttre vattenskyddsomréade for
kommunens vattentdkt i Uppsala och Vattholmaésarna. Under forutséttning att gillande foreskrifter
foljs bedoms det inte ske ndgon negativ paverkan. Detaljplanen beddms diarmed vara forenlig med
miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala for-
valtningar och fastighetségaren Alma Félhagen AB.

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

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Brita Bugge. Dessutom har foljande tjanstemén inom
stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Lena Mattsson, plantekniker

Ida Sarnstedt, mark- och exploateringsingenjor
Erik Linde, projektledare anldggning

Maya Katsumata, bygglovshandléggare

Planhandlingarna har granskats av Linus Pettersson, planarkitekt.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala 2020-11-30

Maija Tammela Arvidsson Brita Bugge
Detaljplanechef Planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:
e samrad 2020-12-17
e granskning

Antagen av plan- och byggnadsndmnden:
Laga kraft:
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