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Inledning

Sammanfattning detaljplanen

Syftet med planldaggningen ar att dndra den tillatna anvandningen for byggnaden till
attinkludera vard och bostader och pd sa vis gora den befintliga verksamheten och
bostaderna planenliga. Planen kommer att ersatta den gallande detaljplanen for
fastigheten. Byggnaden, som ar kulturhistoriskt vardefull, férses med rivningsforbud
samt varsamhetsbestammelser. Den medfor inga forandringar avseende byggnadens
volym eller utformning,.

Planen ar forenlig med Gversiktsplanen och bedoms inte medféra en betydande
miljopaverkan.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar vad som far byggas inom ett omrade och hur mark och vatten
ska anvandas.

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

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

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2025-09-25.
Detaljplanen har inte foregatts av ett planprogram.

Standardforfarande:
Antagande-
- beslutet kan
Tycktill! il dverklagas
Uppdrag Samrad Underrdttelse Granskning E{g;:l:g:gs 3 Antagande -
Beslut om
Beslutom antagande

Beslutom granskning i PBN
uppdrag i Beslutom by
PBN samrad i

PBN
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Handlingar

Samradshandlingar

Planhandling

+ Plankarta med bestammelser
+  Planbeskrivning

Ovriga handlingar

Nedan listas de handlingar som upprattats under planarbetet. Alla utredningar ar
bestallda, granskade och godkanda som planeringsunderlag av Uppsala kommun om
inte annat anges.

+  Fastighetsforteckning™
+  Parkeringsutredning, Lundberg Aguilera Arkitekter, 2025-10-10

Samradshandlingarna finns tillgdngliga digitalt i Stadshusets Kontaktcenter pa
Stadshusgatan 2. Handlingarna finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se/del-av-kvarteretgimle. Handlingar markerade med * finns inte pa
webbplatsen pa grund av dataskyddsforordningen (GDPR).

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Fastigheten ligger enligt Uppsala kommuns 6versiktsplan inom det omrade som
definieras som innerstad. Inom detta omrade efterstravas en mycket hog tathet av
bebyggelse, dar dven offentliga miljoer med god tillganglighet och hog kvalitet ingar.
Innerstaden ska fungera som en mangsidig och dynamisk miljé med plats for bade
lokala och regionala funktioner. Har ska det finnas utrymme for exempelvis kultur,
handel, naringsliv, kontor, bostader, service, utbildning, vard samt centrala noder fér
kollektivtrafiken.

Varje mandatperiod tar kommunfullmaktige stallning till hur aktuell 6versiktsplanen ar
i en sa kallad planeringsstrategi. Oversiktsplanen ska alltid |3sas tillsammans med den
senaste planeringsstrategin. Planeringsstrategin godkandes av kommunfullmaktige 7
november 2023. Oversiktsplanens stallningstaganden till markanvandningen, samt
utveckling av den byggda miljon, bedomdes da vara tillrackligt aktuella for att
oversiktsplanen ska anses vara aktuell under innevarande mandatperiod. Vissa
detaljer i 6versiktsplanen har dock bedomts inaktuella, vilka redovisas sarskilt i
strategin som ocksa innehaller ett antal fortydliganden samt redovisning av
forandrade forutsattningar och ansprak.
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Innerstadsstrategi

Planomradet, som ar en del av Kvarteret Gimle, ar i innerstadsstrategin utpekat som
ett omrade dar det finns méjlighet att forandra och gora tillagg i stadsmiljon.
Forandringarna ska bidra till ett 6kat stadsliv och hogre kvalitet i stadsmiljon. Vid
forandring av bebyggelsen ska en blandad stadsmiljé med bostader, handel och
verksamheter efterstravas.

Detaljplaner

Detaljplanen ersatter hela Detaljplan for S:t Johannis kyrka (0380-P2003/6) som vann
laga kraft 2003.

Detaljplanen innebar att centrumverksamhet (C) far bedrivas i byggnaden. Byggnaden
ar kulturmarkt (q) och inga yttre forandringar har tillatits.

MANN

Figur 1. Visar utdrag frén géllande plankarta.

Planens innehall

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planldggningen &r att andra den tilldtna anvéandningen for byggnaden till
att inkludera vard och bostader och pa sa vis gora den befintliga verksamheten och
bostaderna planenliga. Planen kommer att ersatta den gallande detaljplanen for
fastigheten och den medfor inga forandringar avseende byggnadens volym och
utformning.

Planforslaget innebar att nuvarande planbestammelser ligger kvar men tolkas om och
anpassas efter Boverkets foreskrifter om allmanna rad fér planbestammelser.



Planomradet

Geografiskt lage och areal

Det aktuella planomradet omfattar hela Dragarbrunn 17:4. Fastigheten ligger cirka 800

meter fran Uppsala centralstation och har en areal om 1789 kvm.

Kaho

Kungsangen

Falhagen

Bolanderna

Figur 2. Oversiktskarta. Aktuell fastighet Gr markerad med réd prick.

DRAGARBRUNN
9:4

DRAGARERUNN
12:1

DRAGARBRUNN
\ 15:3

Figur 3. Karta éver fastigheten Dragarbrunn 17:4 och planomrddet markerat med réd linje.
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Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Bebyggelsen i naromradet utgors framst av bostadshus i flera vaningar. Den aktuella
byggnaden ar en fore detta metodistkyrka uppford i klassisk 1800-talsstil. Fasaden ar
belagd med gulbeige puts, jusa detaljer och taket bestar av svart plat.

Vardlokalerna nas via huvudentrén fran Kungsgatan och de tva bostaderna nas via
entré fran innergarden. Bostaderna har tillgang till terrass och gronyta.

Planen innebar ingen forandring av byggnadernas volym eller utformning och bedoms
darfor inte paverka stadsbilden.

e e

Figur 4. Bild som visar bostaderna pa baksidan.

Kulturmiljo

Byggnaden, uppford ar 1872, utgor en betydelsefull del av omradets kulturmiljo och ar
ett vardefullt exempel pa 1800-talets byggnadstraditioner. Dess ursprungliga
arkitektur, byggnadsmaterial och detaljer ger viktiga insikter i tidens byggnadsskick
och platsens historiska utveckling.

For att bevara dessa kulturhistoriska varden ska byggnaden fortsatt skyddas och far
inte forvanskas. Detta innebar att inga forandringar som paverkar byggnadens
ursprungliga karaktar, sdsom volym, fasadmaterial, fonstersattning, takform eller
andra arkitektoniska detaljer ar tillatna.

Genom planbestammelser sakerstalls att byggnaden bevaras med sin historiska pragel
intakt. Eventuella restaurerings- eller underhallsatgarder ska utféras varsamt och med
respekt for dess ursprungliga utformning och materialval.

Syftet ar att langsiktigt varna byggnadens kulturhistoriska varden och darigenom bidra
till att omradets unika historiska karaktar och identitet bevaras for framtida
generationer.
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Park och natur

| det aktuella planomradet saknas befintliga parker eller naturomraden, vilket innebéar
att det inte finns nagra storre grona ytor inom omedelbar narhet. Narmaste tillgangliga
gronomrade ar Linnétradgarden, som ligger cirka 500 meter fran planomradet.
Linnétradgarden erbjuder mojligheter till rekreation, vistelse och gronska, men
avstandet innebar att tillgangen till gronomraden inom planomradet ar begransad.
Den befintliga verksamheten bedoms inte vara i behov av nagon grényta och den
befintliga gronytan anses tillracklig for bostaderna.

Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Gatunat

Fastigheten nas via Kungsgatan sydvast om fastigheten. Planen medféringen
forandring i gatunatet i omradet.

Kollektivtrafik

Planomradet har god kollektivtrafikforsorjning med narhet till bade stads- och
regionbussar. Busshallplatser finns i ndra anslutning till planomradet pa Kungsgatan.
Till Uppsala centralstation ar det ungefar 800 meter.

Parkering och angoring

Parkering for den befintliga verksamheten och bostaderna finns i direkt anslutning till
byggnaden. Totalt finns det tretton bilplatser enligt framtagen parkeringsutredning.
Bade bil- och cykelparkering bedoms uppfylla kommunens krav pa parkeringstal.

Tillganglighet

Enligt 8 kapitlet plan- och bygglagen ska byggnader och tomter vara tillgangliga och
anvandbara for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga.
Nivaskillnaderna inom fastigheten ar sma vilket ger goda méjligheter att ordna
tillgangliga gdngvagar till entréer.

Sociala fragor

Bostaderna och verksamheten har tillgéng till gemensamma gardsytor inom
fastigheten. Planen innebar inte nagra férandringar av ytorna. Befintliga vistelsevarden
for social samvaro och lek kommer darfor inte att paverkas.
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Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Ytvatten

Miliékvalitetsnormer for ytvatten

Planomradet avvattnas till Fyrisan. For Fyrisan finns miljokvalitetsnormer. Vid
Vatteninformationssystems (VISS) senaste statusklassning tilldelades Fyrisan mattlig
ekologisk status och uppnadde inte god kemisk status. Tidsfristen for att uppna god
status har forlangts till 2027. D3 Fyrisans avrinningsomrade tacker nastan en tredjedel
av Uppsala lans yta och ar recipient till storre delen av Uppsala stad, bor stor vikt
laggas vid att langsiktigt atgarda fororeningskallor och undvika att skapa nya. For att
undvika att skadliga @mnen transporteras via dagvattnet ar det darfor viktigt att
anvanda ratt material vid byggnation och anvanda ratt teknik vid
verksamhetsutovning.

Foreslagen dagvattenhantering

I en kravspecifikation som Uppsala Vatten och Avfall AB har formulerat ska lokalt
omhandertagande av dagvatten tillampas sa langt det &r méjligt, for att rena och
fordroja vattnet innan det slapps ut pa det kommunala natet. Uppsala Vatten och
Avfall AB:s riktlinjer anger att dagvattenanlaggningar inom fastigheten ska utformas sa
att 20 millimeter regn, raknat over hela fastighetens yta, kan renas och avtappas under
minst 12 timmar.

Planen medfor ingen ytterligare exploatering inom fastigheten och darmed inte heller
ytterligare hardgjord yta.

Grundvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger inom ett vattenskyddsomrade for grundvattentakterna i Uppsala-
och Vattholmaasarna, i dess yttre zon. Vattenskyddsforeskrifterna for omradet ska
foljas. Dessa innebar bland annat att markarbeten normalt inte far ske djupare an till 1
meter 6ver hogsta grundvattenyta och att markarbeten inte far medfora bortledning
av grundvatten eller sdnkning av grundvattennivan. Se skyddsforeskrifterna pa
Uppsala vattens webb.

Miljékvalitetsnormer for grundvatten

Det finns miljokvalitetsnormer (MKN) for grundvatten. Kemisk grundvattenstatus
klassificeras utifran de @mnen och amnesgrupper som ar upptagna i Sveriges
Geologiska undersoknings (SGUs) foreskrifter om miljokvalitetsnormer och
statusklassificering for grundvatten (SGU-FS 2013:2). Foreskrifterna géller for de
grundvattenférekomster som vid kartlaggning och analys har bedomts vara utsatta for
risken att inte uppna eller bibehalla god kemisk grundvattenstatus till nastféljande
malar.
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Riskbedomning for Uppsala- och Vattholmadsarna

Under 2017-2018 genomfordes en riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas
tillrinningsomrade (Geosigma, 2018). Syftet med riskanalysen var att ta fram riktlinjer
for markanvandning ur grundvattensynpunkt for hela tillrinningsomradet, samt att
framstalla en kanslighetskarta for bedomning av kénsligheten for ett specifikt omrade
med avseende pa grundvattenskydd. Med kanslighet avses hur kanslig en specifik plats
ar for att en marknara fororening ska na grundvattenforekomsten sa att den inte langre
kan anvandas som resurs for dricksvattenforsorjning idag och i framtiden. De
hydrogeologiska forhallandena styr hur kansligt grundvattnet ar for fororening och
darmed vilken markanvandning som &r lamplig eller olamplig for ett visst omrade. De
hydrogeologiska forhallandena och kansligheten styr ocksa vilka skyddsatgarder som
kan behovas for att minska sannolikhet och konsekvens for att en fororening nar
grundvattnet. Kanslighetsklasserna arindelade i klasserna lag - mattlig - hog - och
extrem, dar platser inom extrem kanslig zon ar allra mest kdnsliga da de ligger direkt pa
asen helt utan skyddande lerlager.

Under 2022-2023 har kanslighetskartan inom Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade reviderats utifran ny geologisk och hydrogeologisk information.
SGU har tagit fram en uppdaterad jordlagermodell 6ver Uppsalaasen, dar nya
sonderingsunderlag reviderat maktighet och utbredning av olika jordarter. SGU:s
jordartskarta har ocksa uppdaterats med en forfinad skala (fran 1:50 000 till 1:25 000),
samt att Uppsala Vattens grundvattenmodell har uppdaterats med mer data.

Planomradet ligger inom lag kanslighet for grundvatten vilket innebar att nagra
ytterligare skyddsatgarder inte behdver vidtas. Det kommer inte heller géras ndgra
forandringar av den aktuella byggnaden.

Halsa och sakerhet
Buller

Bostadernas placering gor att de inte utsatts for trafikbuller i nagon namnvard
utstrackning. Kraven pa bullernivaer bedoms uppfyllas. Naturvardsverkets vagledning
om buller fran vag- och spartrafik ska tillampas.

Dags- och solljus

Kraven pa dags- och solljus bedéms kunna uppfyllas for lokalen och bostaderna.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Fastigheten ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.
Den befintliga bebyggelsen ar ansluten till det kommunala vatten- och avloppsnatet.

Dagvattenledningar

Fastigheten ligger inom kommunens verksamhetsomrade for dagvatten. Den befintliga
fastigheten ar ansluten till det kommunala dagvattennatet.
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Avfallshanteringen pa fastigheten kommer att fortsatta som tidigare och genomgar

inga forandringar.

Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanens regleringar foljer Boverkets allménna rad om redovisning av reglering i

detaljplan 2020:6.

Anvandning av mark och vatten

Kvartersmark
Planbestammelse

Beskrivning och motiv
Bostad

Syftet med bestammelsen ar att de tva befintliga
bostaderna ska bli planenliga. Inga ytterligare
bostader ska tillkomma.

Vérd

Syftet med bestammelsen ar att befintlig
vardverksamhet ska bli planenlig.

Centrum

Syftet med bestammelsen ar att tillata kontor.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

h,

r

Beskrivning och motiv
Marken fdr inte forses med byggnad

Syftet med bestammelsen ar att bekrafta nuvarande
markanvandning utan att mojliggora en storre
byggratt.

Hégsta byggnadshdjd dr angivet vérde i meter 6ver
angivet nollplan

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att
byggnaderna behaller sin nuvarande hojd.

Byggnaden fér inte rivas

Syftet med bestammelsen ar att bevara byggnaden
och dess kulturmiljovarden.
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Planbestammelse Beskrivning och motiv

k: Byggnadens karaktdrsdrag ska bibehdllas. Underhdll
av fasader ska ske med ursprungliga material och
tekniker.

Syftet med bestammelsen ar att bevara byggnadens
vardefulla karaktarsdrag,.

u; Marken ska vara tillgéinglig for underjordiska ledningar

Syftet med bestammelsen &r att kunna underhalla
befintliga ledningar.

j Marken ska vara tillgénglig for utfart frn angrénsande
fastighet.

Syftet med bestammelsen ar att grannfastigheter ska
kunna anvanda sina parkeringar.

Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Markéagoforhallanden

Fastigheten Dragarbrunn 17:4 ags av Kungsgatan 30 i Uppsala AB.

Gemensamhetsanlaggningar

Det finns inga gemensamhetsanldaggningar inom det aktuella planomradet.

Servitut och rittigheter

Det finns ett servitut pa utfart pa fastigheten. | dvrigt finns ledningsratter inom det
aktuella planomradet.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Fastighetsgranserna kommer inte att férandras till foljd av detaljplanen.

Tekniska fragor

Ledningar

De befintliga ledningarna inom fastigheten kommer inte att beroras av detaljplanen.
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Planen bedéms vara ekonomiskt genomforbar.

Planavtal

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

Organisatoriska fragor

Tidplan
Tidplan for antagande av detaljplan dr andra kvartalet 2026.

Verksamheten och bostdderna finns redan.

Genomférandetid

Planens genomforandetid ar 5 ar fran det datum planen far laga kraft.

Provning enligt annan lagstiftning

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatdrerna bekostar de utredningar som ar nédvandiga for bygglovsprévningen.

Planens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedéma om
detaljplanens genomférande kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For
att avgora detta gors en undersokning (6 kapitel 6§ miljobalken). | undersokningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan
med utgangspunkt i miljcbedomningsférordningen.

Sammanfattning av undersokningen

Med utgangpunkt i miljobeddmningsférordningen 5§ (2017:966) finns det inga
omstandigheter som talar for att detaljplanens genomférande innebér risk for
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kapitel
11§ behover darfor inte upprattas.
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Beslut om betydande miljépaverkan

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

Kulturmiljo

Planen bedéms inte medfora nagon paverkan pa kulturmiljon.

Mark och vatten

Planen bedéms inte medféra nagon paverkan pa mark och vatten.

Klimatpaverkan

Planen bedéms inte medfora nagon paverkan pa klimatet.

Halsa och sakerhet
Buller

Trafikflodet till och fran fastigheten kommer inte paverkas av planen. Ljudnivaerna
bedoms darfor bli oférandrade.

Planens forenlighet med oversiktsplanen
och miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen bedoms dverensstamma med oversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

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

Detaljplanen beror inte riksintressen inom omradet. Planen bedoms darmed vara
forenlig med miljobalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen berdr inte miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5 och
planen bedéms darmed vara férenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen berdr inte miljobalkens kapitel 7 som reglerar skydd av omraden, det vill
saga biotopskyddsomraden, strandskydd, naturreservat, kulturreservat,
vattenskyddsomraden med mera. Planen bedoms dérmed vara forenlig med
miljobalkens kapitel 7.
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Detaljplanen berdr inte bestammelser om skydd for biologisk mangfald enligt
miljobalkens kapitel 8 och planen bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens
kapitel 8.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Andreas Oryd. Dessutom har féljande
tjidnstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Andreas Oryd, planarkitekt
Lena Mattsson, kartingenjor

Stadsbyggnadsforvaltningen

Elin Hedstrom
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden i Uppsala kommun for:

+  samrdd 2025-09-25
+ granskning 2025-09-25



