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Inledning

Sammanfattning av planforslaget

Fastigheten Luthagen 79:1i kvarteret Triangeln ar bebyggd med studentlagenheter
grupperade runt en storre bostadsgard. Kvarteret byggdes mellan 1958 och 1960 och
beddms som ett kulturhistoriskt vardefullt omrade fran den tiden.

Syftet med planen &r att mojliggora ett 70-tal nya studentlagenheter som komplement
till det befintliga bestandet. Féreslagna komplement ska utféras med hansyn till
omradet och den befintliga bebyggelsens kulturmiljévarden.

Detaljplanen innebar en forlangning av de befintliga huskropparna langs S:t
Johannesgatan respektive Karlsrogatan. For att mojliggora byggnaden langs S:t
Johannesgatan behdver ett horn av parken, som ar allmanplats, overforas till
kvartersmark.

Revideringar efter granskning

e Korsmarkeninneikvarteret har andrats till tre separata, mindre ytor. Avsikten
ar att bevara ett trad som troligtvis hade behovt fallas. Avsikten ar dven att
flytta komplementbyggnad narmare gangbanan for att minimera asfalterade
ytor. I tva av de mindre ytorna tillats komplementbyggnad, parkering tillats i
allatre. Parkering pa garden ar avsedd for handikapparkering.

e Detharlagtstillen bestimmelse pd en mindreytaiden sddradelen av
planomradet, mot Karlsrogatan. Bestammelsen, med beteckning m;, innebar
att det ska anlaggas skydd for att forhindra infiltration av fororenat dagvatten
och slackvatten.

e U-omradetvid korsningen S:t Johannesgatan-Krongatan har 6kats minimallt.
Syftet ar att sakerstalla utrymme for befintliga ledningar.

e Planbeskrivningen har andrats efter lansstyrelsens beslut om dispens om
biotopskydd. Det galler avsnitten Park och natur, samt Tekniska dtgdrder.

e Planbeskrivningen har andrats sa det framgar att befintliga stupror ar i koppar.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan berattar vad som far byggas inom ett omrade och hur mark och vatten
skaanvandas.

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

Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutsattningar och de férandringar
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 2019-04-11.
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Handlingar

Antagandehandlingar

Planhandling

Plankarta med bestammelser
Planbeskrivning inklusive undersokning
Granskningsutlatande webbversion
Granskningsutlatande fullstandig version*

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprattats:

Fastighetsforteckning*®

Dagvattenutredninginklusive riskbedomning grundvatten, Structor,
daterad 2021-10-18

Geoteknisk promemoria, Byggnadstekniska Byran, daterad 2021-09-02
Kultur- och arkitekturhistorisk utredning, Triangeln 1, Lundgren,
Upplandsmuseet, daterad 2019-11-27

Markteknisk undersokningsrapport - Geoteknik, Byggnadstekniska Byran,
daterad 2021-09-02

PM grundlaggning, markfororeningar mm, Geostatik, daterad 2021-05-03
Trafikbullerutredning, Acoustic Consulting and Design, daterad 2015-10-
29, reviderad 2020-12-02

Solstudier, Krook & Tjader, daterad 2021-10-11

Situationsplaner, Krook & Tjader, daterad 2021-10-14

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

Oversiktsplan

Oversiktsplanen anger att fastigheten ligger inom omradet stadsbygd. Stadsbygden
ska fortsatta att utvecklas med tyngdpunkt pa fler bostader, samt ha inslag av lokaler
och verksamheter. Omraden som ligger inom fyra kilometer fran resecentrum haren
sarskild potential for bebyggelseutveckling. Genom att skapa fler bostader dar kan fler
invanare na resecentrum inom nara cykelavstand. Bebyggelsetillagg inom omradet
stadsbygd ska aven efterstrava en god integration med den befintliga
bebyggelsemiljon, samt ta tillvara pa de vardeskapande funktionerna i stadsgronskan.

Detaljplaner

Detaljplanen erséatter delar av Stadsplan for Observatorieomrddet faststalld 1958-12-12,
akt 0380-167, delar av Detaljplan for del av Rickomberga faststalld 1975-11-21, akt
0380-440, samt delar av Stadsplan for del av Rickomberga, faststalld 1983-12-15, akt
0380-564.

Inom det foreslagna planomradet tillater Stadsplan fér Observatorieomradet
bostadsbebyggelse i fyra vaningar. Marken runt byggnaderna far inte bebyggas
("prickmark” pa kartan). Det finns dven ett u-omrade i planomradets vastra del, vilket
innebar att marken behover vara tillganglig for underjordiska ledningar. Detaljplan for
del av Rickomberga har markanvandning park eller plantering och Stadsplan fér del av
Rickomberga har markanvandning gata eller torg.

Tomtindelning for Kvarteret Triangeln, faststalld i maj 1958, akt 0380-6/LU79, upphor
att gallainom planomradet nar planen far laga kraft.
TJIMND B 5
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Bild 1 Urklipp fran Uppsala kommuns plandversikt som visar géllande detaljplan. Planomradet
redovisas med rod streckad linje.
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Planens innehall

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora tva nya byggnader som kompletterar kvarteret.
Syftet ar ocksa att varna omradets kulturmiljovarden, genom att skydda befintliga
byggnader och gardens karaktar, samt att sdkerstalla att de nya byggnaderna faren
gestaltning som ar anpassad till kvarterets kulturmiljovarden.

Planens huvuddrag

Detaljplanen mojliggor att komplettera de befintliga byggnaderna i planomradets
nordvastra och sydvastra del med fler bostader. De nya byggratterna ligger som en
forlangning av de befintliga huskropparna langs S:t Johannesgatan respektive
Karlsrogatan ned mot Krongatan. Byggratterna ar reglerade sa att de ska samspela
med den befintliga bebyggelsen.

Den utokade byggratten ger mojlighet att bygga cirka 3500 kvadratmeter bruttoarea.
De nya ldgenhetshusen har fyra vaningar och en inredd vind. Detaljplanen styr inte
ldgenhetssammansattningen, men fastighetsagaren har for avsikt att bygga ett 70-tal
nya studentlagenheter. De nya ldgenheterna ar sma ettor och nagra enstaka tvaor.
Planomradets befintliga lagenhetshus har kallare och fyra vaningar med bostéder. Det
befintliga bostadsbestandet bestar av cirka 380 bostader fordelat pa cirka 300
studentrum och 80 studentlagenheter.

Planlaggningen gors med hansyn till omradets kulturmiljovarden. Befintliga byggnader
skyddas med bestammelser och nya byggnader ska utformas sd att omradets karaktar
bevaras. Placeringen av byggratterna har gjorts med hansyn till omradets struktur med
byggnader som omsluter en stor och bilfri innergard.

For att mojliggora en ny byggnad langs S:t Johannesgatan 6vergar mark fran allméan
plats till kvartersmark i det norra hdrnet av planomradet.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet bestar av hela fastigheten Luthagen 79:1 och delar av fastigheterna
Luthagen 1:2 och Kabo 1:1. Det omges av gatorna S:t Johannesgatan, Krongatan och
Karlsrogatan. Omradets area ar cirka 15 000 kvadratmeter och ligger ungefar en och en
halv kilometer fran Stora torget.
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Bild 3 Flygfoto som visar planomradet och dess omgivning. Rodstreckad linje markerar planomradet.

Allman omradesbeskrivning

Planomradet ligger i ett av Uppsalas klassiska studentbostadsomraden som bestar av
Rackarberget, Gamla studentstaden, Studentvagen och kvarteret Triangeln.
Studentomradet borjade védxa fram pa 1950-talet da “studentstader”, enklaver med
enbart studentboenden, var ett nytt fenomen. Pa senare ar har fortatning i
studentomradet genomforts och det finns planer pa ytterligare fortatningar.

Kvarteret Triangeln ligger mellan Gamla kyrkogarden och omradena Rackarberget,
Gamla studentstaden och Studentvagen. Det bestar av fastigheterna Luthagen 79:1
och Luthagen 79:2. Fastigheten Luthagen 79:1, dar S6édermanlands-Nerikes nation har
studentbostader, utgdr planomradet. Pa fastigheten Luthagen 79:2, nordost om
planomradet, har Vastmanland-Dala nation studentbostader.
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Studentomradet ligger ndra centrum och manga av universitetets institutioner. S:t
Johannesgatan ar huvudstraket genom studentomradet och langs den finns

kommersiell service sdsom mataffar, pizzeria och blomsterhandel. Ekebydalen och
Hagadalen som ar populdra rekreationsomraden ligger inom promenadavstand.

Planomradet ar bebyggt med tva vinkelbyggnader och tre lamellhus placerade runt en
gron gard. | omradets vastra del, mellan lamellhusen och Krongatan, finns en l[angsmal
parkeringsyta som avslutas i nordvast med en upplagsyta for skotseldndamal. Runt
upplagsytan finns ett traplank pa cirka en och en halv meter.

Bild 4 Flygfoto 6ver kvarteret Triangeln med omgivande gator. (Sodermanlands Nerikes nation)

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Stadsbild

Kvarteret Triangeln har en sluten karaktar mot omgivningen som understryks av det
omgivande vagnatet med cirkulationsplatser. Langs Karlsrogatan har fasaderna
entréer mot gatan vilket ger en mer 6ppen karaktar an fasaderna mot S:t
Johannesgatan som ar utan entréer och mer sluten. Den befintliga bebyggelsen
bedoms vara kulturhistoriskt vardefull och kommer att skyddas i detaljplanen. De
befintliga byggnaderna och den befintliga garden beskrivs ndrmare i avsnittet
Kulturmiljo.

Tradplanteringarna langs Krongatan ingar i en av stadens langsta alléer. Den dr bade
intressant sett som ett storskaligt stadsbyggnadsgrepp och som en kulturhistorisk
paminnelse om stadens framvaxt. En klippt hack déljer planomradets parkering i
motet med Krongatan och bidrar till Krongatans gronstruktur.

Detaljplanen innebar en forlangning av de befintliga huskropparna langs S:t
Johannesgatan respektive Karlsrogatan. Stadsbilden kommer framst att férandras
langs Krongatan och i korsningarna mellan S:t Johannesgatan och Krongatan, samt
mellan Karlsrogatan och Krongatan. Byggnadernas placering och utbredning regleras
for attinordna volymernai den befintliga kvartersstrukturen. Strukturen har slutna
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bebyggelsefronterna mot omgivningen som tillsammans med de breda gatorna tydligt
definierar Triangeln som en avskild enklav, en ”studentstad”. For att fa till enkla och
rena volymer som ger en sluten front mot S:t Johannesgatan och Karlsrogatan reglerar
detaljplanen attinga balkonger eller loftgangar far uppféras mot dessa sidor. Takkupor
och tekniska installationer som sticker upp ovan takvinkel ar tillatet ut mot omgivande
gator, men planen reglerar sa att de ska integreras i takets gestaltning.

Byggratten som detaljplanen ger faststaller att huskroppen inte kan forlaggas narmare
gangbanan pa allman plats &n tva meter langs med Krongatan. Undantaget ar vid
korsningen mellan Karlsrogatan och Krongatan dar byggratten tillats fram till
plangransen. Den tva meter breda zonen skapar en distans till Krongatans tradallé,
samt ger utrymme till att aven fortsattningsvis méta gaturummet med en hack. En
bestammelse om att marken ar avsedd for plantering sakrar ett gront méte med
gaturummet.

Omradets planering med byggnader som omsluter en stor, bilfri innergard bevaras
genom planbestdammelser som forhindrar attinnergarden kan forses med byggnader,
plank och parkering. Undantaget ar en mindre yta som tillater komplementbyggnader
och parkering. De befintliga gangstraken som gar fran parkeringen i ost, tvars ver
garden, mellan husen och fram till parkeringens in- och utfarter skapar siktlinjer som ar
vardefulla fér omradet. For att bevara siktlinjernain i omradet regleras gangstrakens
visuella fortsattning pa parkeringen sa att marken dar inte kan bebyggas.

Bild 5 Foto pa tradallén langs Krongatan sett fran soder. Krongatan méter planomradet
med en klippt hack.

Skala och utformning

For att varna omradets kulturmiljovarden styr detaljplanen att nya byggnader ska
anpassas i skala, volym och utformning gentemot befintlig bebyggelse. Skalan och
volymen regleras genom att begransa byggratten, samt genom tak- och
hojdbestammelser. Byggratterna ar placerade sa att den nya bebyggelsen kommer
ligga sidoforskjutet gentemot anslutande bebyggelse och begransar avtrycket for en
maximalt utnyttjad byggratt. Byggratten halls relativt snav for att [dsa en placering,
men medger en viss flexibilitet for byggnadernas exakta bredd, langd och placering,
Formen pa byggratten syftar till att ge en [angsmal byggnad som méter gaturummet
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med en gavel, vilket foljer befintlig bebyggelses formsprak. Takutformningen ska
anpassas till omgivningen genom bestammelser om sadeltak och takvinkel som
stammer 6verens med anslutande bebyggelse.

Hojden regleras med nockhdjd. De befintliga byggnaderna har fyra vaningar samt en
kallare dar det forsta vaningsplanet ligger en halvtrappa upp. Nockhéjden for den nya
bebyggelsen syftar till att mojliggora fyra vaningar och eninredd vind. For att kunna
inreda vindarnatill andamalsenliga bostader tillater planen att takkupor far uppforas.
Planen medger en nagot hogre nockhojd an den anslutande byggnadens nockhojd
gallande det norra lagenhetshuset. Det gor det mojligt att ha en rumshdjd pa 2,5 meter.

For att knyta an till den befintliga bebyggelsen reglerar detaljplanen fasadmaterial till
puts eller tegel for de nya byggréatterna. Puts finns pa Vastmanland-Dalas del av
kvarteret Triangeln, nordost om planomradet, och tegel finns pa byggnaderna inom
planomradet. Inslag av andra material tillats for att friare kunna gestalta vissa delar av
byggnaderna, exempelvis entrépartier och bursprak. Byggnaderna tillats ha bursprak
som far kraga ut 0,6 meter fran fasad mot Krongatan, S:t Johannesgatan och
Karlsrogatan. In mot garden tillats daven balkonger som far kraga ut 1,6 meter fran
fasad. Balkongdjupet begransas for att harmoniera med proportionerna pa befintliga
byggnaders balkonger.

Bostadsgard

Den kompletterande bebyggelsen delar bostadsgard med den befintliga bebyggelsen.
Befintlig gdrdsmiljo ar rymlig och har hdga kvalitéer. Den beskrivs under avsnittet
Kulturmiljo.

De nya byggnaderna skapar ett nytt gdrdsrum tillsammans med befintliga lamellhus
och Krongatans tradallé. Ytan anvands i dag till parkering och som upplagsyta for
skotselandamal. Den nya garden behdver rymma funktioner som dagvattenhantering,
avfallshantering, parkeringar och forvaring av cykel. Vid varje lagenhetshus finns
utrymme for en mindre vistelseyta som exempelvis kan innehalla en sittgrupp. Centralt
pa garden placeras en komplementbyggnad, samt en yta omgéardad av ett plank.
Byggnaden ska fungera som garage till driftfordon och miljérum for hela omradet med
sorteringsfraktioner. Planket syftar till att dolja en komprimator.

Detaljplanen mojliggor komplementbyggnader for att klara nédvandiga funktioner.
Daremot begransas deras byggnadsarea for att behalla en viss 6ppenhetinom
omradet, samt sdkerstalla att parkeringsplatser ryms inom fastigheten. For att vérna
omradets kulturmiljo ar det lampligt att komplementbyggnaderna far ett nattare och
mer nedtonat uttryck an bostadsbebyggelsen. Det regleras i planen genom
bestammelser om att fasad ska utforas av tra och att tak ska utformas som sadeltak,
alternativt valmat tak. Detaljplanen begransar dven nockhojden pa
komplementbyggnader.
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Bild 7 Illustrationsplan 6ver planomradet. (Krook & Tjader)
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5t Johannesgatan 32-34
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Bild 8 Oversiktlig sektion sedd frén Krongatan. Bldmarkerade byggnader visar de nya ldgenhetshusen.
(Krook & Tjader)
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Bild 9 Sektion av nytt lagenhetshus i norr mot S:t Johannesgatan. Observera att hojderna avser
fastighetsutvecklarens projekt, detaljplanen medger nagra decimeter hogre hojder for att ge marginal vid
projektering och byggnation. (Krook & Tjdder)
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Bild 10 Sektion av nytt ldgenhetshus i séder mot Karlsrogatan. Observera att hojderna avser
fastighetsutvecklarens projekt, detaljplanen medger nagra decimeter hdgre hojder for att ge marginal vid
projektering och byggnation. (Krook & Tjader)

KRONGATAN

Bild 11 Redovisning av sektionslinjer. Sett fran vanster redovisas sektion for Bild 9, Bild 10 och Bild 11.
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Bild 12 Perspektiv sedd fran rondellen i korsningen S:t Johannesgatan och Krongatan. (Krook & Tjader)

Bild 13 Perspektiv sett fran korsningen mellan Krongatan och Karlsrogatan. (Krook & Tjader)
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Bild 14 Fasadritning frdn 1959 som visar fasad pa de befintliga husen sett fran S:t Johannesgatan.
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Kulturmiljo

Kvarteret Triangeln, som omfattar bade fastigheterna Luthagen 79:1 och Luthagen
79:2, byggdes mellan aren 1958 och 1960. Studentnationerna Sédermanlands-Nerikes
och Vastmanland-Dalas hade gatt ihop for att bygga studentbostader inom omradet.
Arthur von Schmalensee ritade hela det nya kvarteret, men fasaderna utformades olika
sa att de tva omradena fick var sin specifik karaktar.

Planomradet omfattar Sédermanlands-Nerikes del av kvarteret som bestar av tre
lamellhus respektive tva L-formade hus i fyra vaningar. Byggnaderna grupperar sig
omkring en storre kuperad gard dar lamellerna mot Krongatan ar placerade i en svag
bagform. Omradets planering med byggnader som omsluter en stor, bilfri innergard,
var en stadsplaneprincip som blev vanlig under 1950-talet. Husen har flacka sadeltak
med svart glaserat tegel och fasaderna bestar av gult tegel med skiftande fargnyanser.
Fonstren ar vita samt placerade tatt, vilket tillsammans med balkongfronternai plat
medfor att fasaden ger ett livligt intryck. Kopparférgade stupror delar upp en annars
lang fasad i sektioner. Innergarden &r stor for att ge ljus at de relativt hoga
byggnaderna som omsluter gdrden. Garden &r uppdelad i mindre rum genom
grusgangar, en allé och hackomgardade uteplatser. Vid den gamla stenbacken mitt i
omradet finns en bastionsliknande sallskapsplats med utsikt Gver garden. Intill
sallskapsplatsen,ien upphdjd position, star en ryttarstaty av Sankt Olof. Statyn ar ett
verk av konstnaren Allan Ebeling och skanktes som gava till nationen fran ett
industriforetag i Eskilstuna. Statyn tillkom pa platseni samband med byggnationen.

Riksintresse

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovard i Uppsala stad (C40A).
Riksintresset Uppsala stad bars upp av fyra teman: centralmakten, domkyrkostaden,
lardomsstaden, samt stadens framvaxt och struktur. Kvarteret Triangeln ar en del av
utbyggnaden av studentbostader i Uppsala och visar pa universitets centrala rolli
Uppsala.

Kulturmiljovarden

Enligt oversiktsplanen ingar planomradet i kommunalt kulturmiljoomrade.
Byggnadernainom planomradet ar klassade till mycket hégt kulturvarde av
Upplandsmuseet. Det innebar att byggnaderna inte far forvanskas enligt plan- och
bygglagen 8 kap 13§.

En kultur- och arkitekturhistorisk utredning har tagits fram som underlag infor ny
detaljplan (Kultur- och arkitekturhistorisk utredning Triangeln 1, Upplandsmuseet).
Enligt utredningen ar kvarteret Triangeln av stort varde da det ar en betydelsefull del av
utbyggnaden av studentbostader i form av stora "studentstader” i Uppsala.
Kategoriboendet visar pa universitets centrala rolli Uppsala och den storskaliga
utbyggnaden visar pa den kraftiga 6kningen av antalet studenter under 1950- och
1960-talet. Omradet har dven ett vérde som ett verk av arkitekten Artur von
Schmalensee.

Vardefulla karaktarsdrag ar enligt utredningen drag som visar:

e att omradet ar uppfort under senare delen av 1950-talet.
e attdetarettstudentomrade.
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e paochbelyser Artur von Schmalensees verksamhet som
studentbostadsarkitekt.

e pakaraktarsdrag som skiljer ut Sédermanlands-Nerikes omrade fran
Vastmanland-Dalas.

Byggnaderna har en enkel karaktar med slutna bebyggelsefronter mot omgivningen.
Fasadens delas upp i sektioner som markeras med stupror i koppar. | utredningen lyfts
deistort sett oférandrade fasaderna fram som ett vardebarande element. Fasaderna
bestar av platsmurade tegelstenar av gult fasadtegel. Fasadteglet visar att
byggnaderna uppfordes pa tidigt 1950-tal och byggnadstekniken visar pa att de
uppfordesinnan 1960- och 1970-talet. Tegelfasaderna skiljer sig fran Vastmanland-
Dalas putsade fasader. Balkonger finns pd delar av byggnaderna, och har
balkongfronter typiska for tiden kring 1960-talet. Fasadens fonstersattning och
entréplacering antyder hur den invandiga planlésningen ser ut och att stora delar
bestar av korridorsrum for studenter.

Artur von Schamalensee var en betydande 1900-tals arkitekt med verk som gamla
stadshuset i Kiruna och Lumafabriken i Stockholm. Planeringen av kvarteret Triangeln
kan ses som en vidareutveckling av arkitektens principer av tillbakablickande och
intima miljoer i en mer rationell och storskalig tidsanda. Omradet visar pa en
rationalisering och uppskalning gentemot de principer arkitekten tillampade pa
Studentstaden, studentomradet pa motstaende sida av S:t Johannesgatan. Uttryck for
det ar omradets 6vergripande plan med relativt hoga byggnader som omsluter en stor,
bilfri innergdrd. Garden ar uppdelad i mindre, mer intima rum, med hjalp av gangar,
tradallé ochiordningsstallda uteplatser.

Utredningen lyfter gardsmiljons ryttarstaty, den bastionsliknande uteplatsen samt
allén som vardefulla element ur kultur- och arkitekturhistorisk synvinkel. Detsamma
galler den 6ppna miljo som garden tillfor till platsen. Den bastionsliknande uteplatsen
och ryttarstatyn tillkom i samband med byggnationen av omradet och ingari ett
sammanhang tillsammans med de befintliga byggnaderna. De ar synligt placerade pa
en centralt beldgen hojd i omradet.

Hantering av omradets kulturmiljovarden

Genom att skydda de befintliga byggnadernas exteridrer och den 6ppna innergarden
bevaras de karaktarsdrag som anges som viktiga for platsens kulturmiljovarden.
Byggnadernas exterior skyddas genom bestammelsen om att fasader av gult tegel ska
bevaras. Utover fasadmaterial raknas byggnadernas fonstersattning, form pa
balkonger och kopparstuproren som vardefulla karaktarsdrag kopplade till deras
exterior. Mindre dndringar av byggnadernas exterior ar tillatet, men ska géras med
hansyn till byggnadernas karaktarsdrag och kulturhistoriska varden. Exempelvis kan
det rora sigom funktioner som att satta skarmtak dver trappnedgangar till kallaren.
Detaljplanen skyddar aven de befintliga byggnaderna mot rivning,

Gardsmiljon skyddas genom planbestdammelser som reglerar att parkering inte far
anordnas, samt att mark inte far forses med byggnader eller plank.

Ryttarstatyn omfattas av upphovsrattsligt skydd for konstnarliga verk. Skyddet innebar
att konstverketinte far forandras eller forvanskas.

Genom planbestammelser som reglerar utformning pa de nya byggratterna och
komplementbyggnader styr detaljplanen att proportioner, skala, uttryck och material
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anpassas till den befintliga bebyggelsen. For ytterligare beskrivning se avsnittet
Stadsbild, bebyggelse och gestaltning.

Bild 16 Foto pa kvarterets innergard som &r omsluten av byggnader. Garden dr 6ppen med promenadstrak
som delar upp gérden. Langs en av promenadstrakets huvudaxlar finns en uppvuxen allé.
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Bild 17 Foto pa den bastionsliknade uteplatsen och ryttarstatyn. Muren runt uteplatsen och statyns sockel
har samma utférande och uttryck. De star centralt placerade pa en hojd.

Fonsterbyte och tillsynsdrende

Mellan samrad och granskning har fastighetsagaren bytt fonster pa de befintliga
husen. De nya fonsterna avviker fran de ursprungliga och ar markbart tjockare.
Samtidigt syftar planen till att skydda husens exterior. Fastighetsagaren anser att
de ursprungliga fonster hade forvanskats genom aluminiumbekladning som
installerades fér nagra decennier sedan.

Fastighetsagaren hade sokt information hos stadsbyggnadsférvaltningen géllande om
fonsterbytet var bygglovbefriade och ansag att det var det. Kommunen bekréaftade att
fonsterbytet hade skett genom ett platsbesok i samband med planprocessen. Da de
nya fonsterna har annorlunda material, dimension och profilering an de tidigare
bedomde kommunen att fonsterbytet kravde lov for fasadandring, vilket
fastighetsagaren inte hade ansokt om. Det resulteradei ett tillsynsdarende med
diarienummer PBN 2022-002845. Arendet hamnade hos lansstyrelsen som &r
overinstans. De beslutade att fonsterbytet inte kravde lov da det, enligt deras mening,
inte avsevart paverkar byggnadens yttre utseende och att fastighetsagaren darfor hade
ratt att byta fonster.

Park och natur

En stor del av planomradet ar gront och forsett med prickad mark, vilket innebér att
marken inte far bebyggas. Inom fastigheten finns tva rader med lindar (15 totalt), tva
appletrad, tva bjorkar, tva Virginiahdgg, en gran, en kastanj, samt ytterligare en lind.
Dessutom finns en 6nn vid S:t Johannesgatan vars avverkning ar nodvandig for att
kunna bygga huset i norra delen av planomradet. Det finns dven tre [6nnar vid
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korsningen mellan Krongatan och Karlsrogatan vars avverkning ar nédvandig for att
kunna bygga huset i sodra delen av planomradet.
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Bild 18 Kartering av trad inom fastigheten. Observera av tillkommande trad ar inritade med ett annorlunda
tecken som sarskiljer dem fran de befintliga (Krook & Tjader).

Tradplanteringarna langs Krongatan, samt den dubbla tradraden pa innergdrden,
bedéms som allé och omfattas darfor av det generella biotopskyddet (miljobalken 7
kap § 11). Inom ett biotopskyddsomrdde far det inte vidtas atgarder som kan skada
naturmiljon. Exempelvis kan det rora sig om nedtagning av trad, eller skador pa stam
och rétter under anlaggningsskedet. Det kravs darfor dispens fran lansstyrelsen for den
typen av atgarder och det ges endast om det bedéms finnas sarskilda skal.

En ledningsflytt ar nodvandig for genomforandet av planen. Den nya byggnadeniden
norra delen av planomradet innebar en flytt av Vattenfalls fjarrvarmeledningar, samt
Uppsala vattens spill- och vattenledningar. Den nya byggnaden i omradets sédra del
innebar att en dagvattenledning behdver flyttas. Det innebar att de gamla ledningarna
inom kvartersmark tas ur drift, fylls och tatas, samt att nya ledningar anlaggs under
Krongatans kdrbana. Inget schaktarbete planeras pa kvartersmark i samband med
ledningsflytten. Allt schaktarbeten planeras ske pa gatumark. Schaktet uppskattas
vara cirka fem meter djup for att méta nivan pa detomkringliggande
ledningsnatverket.

Krongatans trad star i ett gronstrak mellan korbana och gangbana, och omfattas av
biotopskydd. Lansstyrelsen har beviljat dispens for att grava schakt langs Kungsgatan
for omlaggning av ledningar och vid behov beskara allétrad. Dispensen ar villkorad till
en rad forsiktighetsatgarder for att skydda traden. Exempelvis handlar det om att
stamskador inte far uppsta till foljd av arbetet, eller om att skydda tréadens rotter
genom handschakt inom tradens droppzon. En full lista av forsiktighetsatgarder finns i
Lansstyrelsens beslut daterad 2024-02-21. In- och utfarter till planomradet fran
Krongatan utgadr fran de befintliga ldgena for att minimera paverkan pa traden. Inga
trad langs Krongatan avses tas ned och schakt behover utféras med rotvanliga
schaktmetoder.

Traden star cirka 3,25 meter fran fastighetsgransen. Detaljplanen reglerar att en tva
meter bred zon inte far forses med byggnader eller plank ldngs Krongatan pa
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kvartersmark. Syftet ar att ge gatans tradutrymme och sakerstélla ett minsta avstand
pacirka 5,25 meter mellan trad och méjlig byggnation.

Tradallén pa innergdrden avses att bevaras. Detaljplanen ger forutsattningar for det
genom att innergarden inte far forses med byggnader eller parkering, forutom
handikapparkering.

Bild 19 Foto av tradallén ldngs Krongatan.

Trafik och tillganglighet

Forutsattningar

Gatunadt

Kvarteret omges av S:t Johannesgatan, Karlsrogatan och Krongatan. Langs med S:t
Johannesgatan finns i dagslaget inga behov av forandringar av gaturummet.

Karlsrogatans sektion innefattar gangbana pa bada sidor om kérbanan och en
enkelriktad cykelbana pa den 6stra sidan. For att astadkomma en enkelriktad
cykelbana dven pa den vastra sidan sa behdver den sidan av Karlsrogatan byggas om.
Det ar dock inte ndgot som kommer att genomforas i samband med detaljplanen.
Ombyggnationen kommer i stallet att omhandertas inom ramen for planerat
investeringsprojekt som det finns beslut for i Gatu- och samhallsmiljonamndens
investeringsbudget. Vid ombyggnation av vastra sidan av gatan behdver projektet
sakerstalla erforderliga matt for gangbana, enkelriktad cykelbana, eventuell angoring
och kérbana utifran behov av kollektivtrafik i linjetrafik.

Krongatan har biotopskyddade tradrader pa bada sidor av kérbanan. For att inte
paverka tradraderna kommer dagens gatusektion att kvarsta. Gangbanan pa
Krongatans ostra sida kommer eventuellt att gravas upp eftersom detaljplanen
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innebar att ledningar ska flyttas. GAngbanan ska da aterstallas enligt kommunens
baskarta till en bredd om tva och en halv meter.

Krongatan ar den mest trafikerade gatan med genomfartstrafik fran Kabo och
Kungsgardet. Gatan trafikeras av cirka 8 500 fordon per arsmedeldygn enligt
kommunala matningar utforda ar 2016. Trafikflodesprognos for ar 2030 anger 8 340
fordon per arsmedeldygn for Krongatan. S:t Johannesgatan och Karlsrogatan
trafikeras av cirka 2 200 fordon per arsmedeldygn respektive 5000 fordon per
arsmedeldygn enligt uppgifter fran Bullerutredning (ACAD). Tillaten hastighet for
samtliga gator ar 40 km/h.

Oster om planomradet mellan S6dermanlands-Nerikes och Vastmanland-Dalas
studentomrade gar en kvartersgata som medger genomfart mellan Karlsrogatan och
S:t Johannesgatan. Langs bada sidor av gatan finns parkeringsplatser och gatan
fungerar som angoring for kvarteret Triangeln.

Gdng- och cykeltrafik

Planomradet ligger inom ett omrade med goda cykelférbindelser. Samtliga av de gator
som omgardar planomradet har separerade gang- och cykelbanor, vilka ar
sammankopplade med 6vriga stadens cykelvagnat. Langs S:t Johannesgatan passerar
en snabbcykelled ner mot centrum och langs Krongatan finns en huvudcykelled.
Cykelavstand till resecentrum ar cirka tva kilometer.

Kollektivtrafik

Det gar busslinjer langs planomradets omgardade gator och busshallplatser finns i
narheten.

lanomrade

Cykelbanor
== Huvudcykelnat

7 \ UPPeglayppsata
705N/ o P o

N Akl === Huvudcykelnat i blandtrafik
Lokalt cykelnat
Lokalt cykelnat i blandtrafik

L 5 — Mountainbikeled
A o i -] —- Rekreationscykelled
DN o — Snabbcykelled
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Bild 20 Utdrag fran kommunens webbkarta som visar Uppsalas cykelkarta. Svart ring markerar plan-
omradet.



Sida22 (48)

Forandringar

Gatundt

Inga forandringar av gatunatet eller gatornas funktion foreslas med anledning av
detaljplanen. Av plantekniska skal ingar en del av en omgivande gata i planomradet.
Syftet ar att kunna placera den nya fastighetsgransen i linje med befintlig gdngbana
utan att skapa en ytterligare uppdelning av Krongatan i flera olika detaljplaner.

In- och utfarter till planomradet foreslas dven i fortsattningen ske fran Krongatan.
Planomradet kan aven angoras fran kvartersgatan som delas med Vastmanland-Dalas
studentomrade.

Parkering och angéring

Detaljplanen innebar att antalet parkeringsplatser inom planomradet minskar
eftersom de nya byggratterna placeras pa en befintlig parkeringsplats. | planomradets
oOstra del finns en bilparkering langs kvartersgatan mot Vastmanland-Dalas omrade
och precis utanfér planomradet finns gatuparkering langs Karlsrogatan.
Sodermanlands-Nerikes nation upplever att behovet av boendeparkeringinom
omradet har varit lagre an antalet parkeringsplatser och att de befintliga platserna
stattouthyrda.

Uppsala kommun har riktvarden for hur manga parkeringsplatser for bil och cykel som
ska anlaggas vid nybyggnad eller tillbyggnad. Kommunens parkeringstal (2018) anger
olika tal beroende pa laget i staden, tillgang till kollektivtrafik och narhet till service.
Enligt bedomningskriterier for riktvardena hamnar kvarteret Triangeln precis utanfor
de angivna avstand som ger full minskning fran utgangslage pa antal
parkeringsplatser. Parkeringstalen ar en vagledning och utifran att kvarteret Triangeln
ar ett varaktigt studentomrade, ligger centralti staden, har narhet till service och
universitetsomraden, ligger intill cykelstrak och har god tillgang pa kollektivtrafik sa
har det lagre riktvardet for bilparkering pa fem platser per 1 000 kvadratmeter boarea
anvants.

Det befintliga bestandet av studentrum och studentlagenheter ger ett behov av 40
bilparkeringsplatser. Tillkommande studentlagenheter berdknas ge ett ungefarligt
behov av ytterligare nio bilparkeringsplatser. Pa den omgjorda gardsytan i
planomradets vastra del redovisar forslaget 33 parkeringsplatser varav tva ar parkering
for rorelsehindrade. Resterande parkeringsbehov |0ses pa de befintliga platsernai
Oster langs gatan mellan kvarteret Triangelns bada studentomraden. Dar finns det
utrymme for 17 parkeringsplatser pa Sodermanlands Nerikes del av parkeringen.

Cykelparkering

De befintliga lagenhetshusen har cykelparkering langs fasader och cykelforrad i
kallaren. Enligt Boverkets byggregler ska en cykel per person kunna forvaras i ett
cykelforrad inom 25 meter. Cykelférraden ska dven vara tillgéngliga. Dessa krav galler
enbart vid nybyggnation. For planomradets nya lagenheter innebar det ett behov av 80
cykelplatser. Uppsalas parkeringstal, som baseras pd boarea, anger ett behov av cirka
70 cykelparkeringar.

| de befintliga lagenheternas kallarvaningar finns i dagslaget flertalet utrymmen med
lagt anvandande, exempelvis matkallare, lekrum och strykrum. Kallaren kan nas



utifran via en trappa med cykelramp. | planforslaget foreslas kallarens mindre anvanda
utrymmen goras om till cykelforrad for de nya lagenhetshusen. Inom 25 meter fran det
norra lagenhetshuset foreslas befintliga kallarutrymmen goras om till cykelforrad for
23 cykelparkeringar. Fran det sodra lagenhetshuset ar narmaste entré till kallaren inom
50 meter. | det kallarutrymmet finns utrymme for 20 nya cykelplatser. Inom 25 meter
fran respektive entré for de nya lagenhetshusen foreslas nya cykelférrad som rymmer
20 cykelparkeringar vardera. De cykelforraden kommer vara tillgangliga.

Planomradet ar ett studentomrade, vilket innebar en stor andel unga hyresgaster som
bor dar en begransad tid. For att nyttja platsens resurser effektivt och minska behovet
av komplementbyggnader pa garden foreslas en att avsteg fran Boverkets byggregler
gallande tillganglighet och cykelplatserinomhus kan goras for halften av
cykelparkeringarna.

Ytterligare utrymme for cykelparkering finns utomhus i narheten av de nya
ldgenhetshusens entréer.

Tillgénglighet for funktionshindrade

For de nya lagenhetshusen kommer det att finnas parkeringar for rérelsehindrade
inom hogst 25 meter fran entrén. De befintliga lagenhetshusen har inga parkeringar for
rorelsehindrade. | planarbetet har mojligheten att anordna parkeringar for
rorelsehindrade aven for den befintliga bebyggelsen utretts i syfte att planlaggningen
inte ska forhindra den mojligheten. Utredningen visar att for de befintliga
lagenhetshusen, som endast har entréer mot innergarden, behover det tillatas
parkering pa en begransad del av garden. Detta for att vid behov kunna tillgodose en
parkeringsplats for rorelsehindrade inom 25 meter fran entrén. Detaljplanen reglerar
darfor en begransad yta med prick- och korsmark pa innergdrden inom vilken
parkering kan tillatas. | 6vrigt kan behovet av parkeringar for rorelsehindrade
tillgodoses langs intilliggande gata eller inom ytor dar parkering ar tillatet.

Enligt 8 kapitlet Plan- och bygglagen ska en byggnad vara tillganglig och anvandbar for
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga samt att byggnadsverk ska ha
de tekniska egenskapskrav som ar vésentliga i fraga om tillganglighet och
anvandbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga. Detta
beaktas vid bygglovsprovningen och tekniskt samrad. Detaljplanen varken forhindrar
eller forsvarar en sddan utformning.

Sida23 (48)
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Bild 21 Situationsplan av Krook & Tjader som visar hur parkeringsplatser for bil och cykel, angdring for
sophantering, och branduppstallning kan l6sas. Situationsplanen redovisar med ljusbla farg var parkering
for rérelsehindrade inom 25 meter fran befintliga byggnaders entréer kan l6sas.

Bild 22 Foto pa befintlig parkeringsplats langs med Krongatan.

Sociala fragor

Sociala forutsattningar

Kvarteret Triangeln ar ett omrade med bostader avsedda for studenter. For att hyra en
bostad inom omradet ska hyresgasten vara student eller doktorand. Det innebdr att de



allra flesta som bor i omradet ar relativt unga. Aven omkringliggande bostadsomraden
ar framst avsedda for studenter. Detaljplanen styr inte upplatelseformen men
fastighetsagarens avsikt ar att bade de nya och de befintliga ldgenheterna ska vara
studentbostdder och upplatas som hyresratt.

Barnperspektivet

Det befintliga bostadsbestandet inom planomradet innehaller 69 studentlagenheter
med tva rum och kok, samt tio studentlagenheter med tre rum och kok. De
lagenheterna fungerar bra for studenter som har barn. | dagslaget finns ingen
anordnad lekplats painnergarden, men utrymmet finns for att kunna anlagga det.
Detaljplanen styrinte gardens detaljerade utformning. Daremot majliggdér den en
fortsatt bilfri innergard genom begransningar som forhindrar byggnader och
parkeringar dar. De nya lagenheterna som avses byggas ar framst sma ettor och anses
darforinte bidratill ett 6kat behov av forskolorinom omradet.

Mark och geoteknik

Enligt Sveriges Geologiska Undersokningars jordartskarta utgors marken inom
planomradet av glacial lera. Berg i dagen forekommer i omradets nordostra del. En
markteknisk undersokning (Markteknisk undersékningsrapport - Geoteknik,
Byggnadstekniska Byrdn) har tagits fram i samband med planarbetet. Resultatet fran
den visar att marken inom planomradet, som ar aktuell for ny exploatering, generellt
utgdrs av fyllningsjord ovan lera som dverlagrar friktionsjord pa berg. Lerlagret ar
maktigast under parkeringsytan. Mindre lermaktighet finns ut mot omgivande gator
vid de nya bostadshuseninorrochisodder. Byggnaderna har bedomts krava
grundlaggning pa spetsbarande palar med fribdrande platta.

Bild 23 Urklipp fran jordartskartan. Morkgul farg redovisar glacial lera och rod farg ar berg.
Planomradet markeras med rodstreckad linje.
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Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Ytvatten

Miljokvalitetsnormer for ytvatten

Dagvatten fran omradet rinner till recipienten Fyrisan Jumkilsan-Savjaan, vilken ar
klassad enligt miljokvalitetsnormer (MKN) for ytvatten. Fyrisan har mattlig ekologisk
status och uppnar ej god kemisk status. Enligt EU:s vattendirektiv far recipientens
mojlighet att uppfylla beslutande miljokvalitetsnormer inte forsamras till foljd av
genomforande av en detaljplan.

Dagvatten

Dagvattenutredning for planomrddet

I samband med planarbetet har en dagvattenutredning tagits fram
(Dagvattenutredning Kv Triangeln, Structor). Utredningsomradet ar begréansat till den
delinom planomradet som ar aktuellt for nya bostader. Syftet med utredningen ar att
beskriva den nuvarande dagvattensituationen och de forandringar den planerade
exploateringen innebar for dagvattenflodet. Utredningen ska dven visa forslag pa hur
en dagvattenhantering inom kvartersmark kan klara Uppsala vattens riktlinjer for
fordrojning och rening.

Lokalt omhandertagande av dagvatten ska tillampas sa langt det ar mojligt, for att rena
och férdroja vattnet innan det slapps ut pa det kommunala natet. Uppsala Vattens
riktlinjer anger att dagvattenanlaggningar inom fastigheten ska utformas sa att 20
millimeter regn kan renas och avtappas under minst 12 timmar. Kravet stalls for de
delar som férandras genom planlaggningen, vilket ar utredningsomradet for
dagvattenutredningen. For de befintliga husen inom planomradet stélls inga krav pa
fordrojning och rening.

Utredningsomradet bestar innan planens genomférande till storsta delen aven
hardgjord parkering, omgiven av grasytor med buskar. Innan planens genomférande
finns inga anlaggningar for dagvatten inom omradet och dagvattnet fran korytor
avleds direkt till dagvattennatet. Omradet ar relativt flackt med en lutning ner mot
Krongatan och S:t Johannesgatan i norr. Markhojderna varierar mellan cirka +17,1 i
norroch +18,7 i soder.

Foratt kunnatahand om 20 millimeter regn foreslar utredningen att
dagvattenvolymer hanteras i anlaggningar som bade renar och férdrojer dagvattnet,
vilket kan bidra positivt till gestaltningen av garden. Korytor foreslas avvattnas mot ett
fordrojningsdike som gar parallellt med Krongatan. Fordrojningsdiket fungerar i
forslaget aven som vaxtbadd till en hack. Anlaggningen har ett underliggande naturligt
lerlager som utgor ett skyddande tatskikt mot det undre grundvattenmagasinet. De
tillkommande takytorna foreslas avvattnas till regnbaddar som efter rening far
infiltrera. Gardsytorna foreslas anlaggas med genomslapplig beldggning och
dagvattnet dartas om hand i gronytor som tillater infiltration.



Sida 27 (48)

ARONGATAN a ]

Bild 24 Urklipp fran dagvattenutredningen som redovisar forslag pa dagvattenhantering (Structor).
Rodstreckad linje markerar utredningsomrade for dagvattenutredningen.

Grundvatten

Miljokvalitetsnormer for grundvatten

Avrinningen fran planomradet sker till grundvattenférekomsten inom
tillrinningsomradet for Uppsaladsen-Uppsala och ska uppfylla miljokvalitetsnormen
(MKN) for grundvatten. Uppsaladsen har otillfredsstéllande kemisk status och god
kvantitativ status. Ett genomforande av detaljplanen far inte forsvara att
miljokvalitetsnormer uppfylls.

Vattenskyddsomrdde miliébalken 7 kapitlet

Planomradet ligger inom vattenskyddsomradets yttre zon. Gallande
vattenskyddsforeskrifter for omradet ska foljas. Dessa innebar bland annat att
markarbeten normalt inte far ske djupare an till en meter ver hogsta grundvattenyta
och att markarbeten inte far medféra bortledning av grundvatten eller sankning av
grundvattennivan. Dispens fran vattenskyddsforeskrifterna kan behéva sokas hos
lansstyrelsen.

Riskbedémning for Uppsala- och Vattholmadsarna

Uppsala kommun har genomfért en sammanvagd riskbedomning for hela Uppsala-
och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade, Riskanalys av Uppsala- och
Vattholmadsarnas tillrinningsomrdde ur grundvattensynpunkt (Geosigma AB).

Riskbedomningen har resulterat i Riktlinjer for markanvéndning inom Uppsala- och
Vattholmadsarnas tillrinningsomrdde ur grundvattensynpunkt, som
kommunfullmaktige fattade beslut om i april 2018. Enligt underlagen till
riskbedémningen ligger storsta delen av planomradet inom ett omrade med mattlig
kanslighet, med en liten bitinom hég och en liten bitinom lag kanslighet. Omradet



Sida 28 (48)

som ar aktuellt for nya bostader ligger inom mattlig kanslighet. Med kanslighet menas
hér att en plats som ar kanslig for att fororeningar pa markytan, eller en marknara
fororening, kan paverka grundvattnet sa att det inte kan anvandas som resurs for
dricksvattenforsorjningen. Klassningen av kénslighet beror pa de hydrogeologiska
forhallandena.
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Bild 25 Kanslighetskarta for grundvatten (reviderad 2022). Omrade med hog kénslighet markeras i rod farg,
omrade med mattlig kanslighet markerasi gul, och omrade med lag kénslighet markeras i gron.
Planomradet markeras med rédstreckad linje.

Riskbedémning for planomradet - kvartersmark

En riskbedomning for grundvattnet med forslag till riskreducerande atgarder ingari
planforslagets dagvattenutredning (Dagvattenutredning Kv Triangeln, Structor).

Den foreslagna dagvattenhanteringen ar utformad for att skydda Uppsaladasen som
grundvattentakt, dels genom att bidra till grundvattenbildning, dels genom att hindra
eventuella féroreningar fran att na grundvattnet. Inom utredningsomradet finns ett
naturligt underliggande lerlager. Under parkeringsytan har lerlagret en maktighet
mellan sju och tio meter. Lera ar en jordart som generellt leder vatten langsamt och
darmed har en fordrojande effekt for spridning av eventuella fororeningar. Darfor ger
den goda mojligheter for sanering vid eventuellt féroreningsutslapp.
Dagvattenutredningen foreslar att kdrbara ytor kan infiltrera forutsatt att de befintliga
lerlagren behalls intakta. Saknas detta lerlager behver dagvattenldsningar som
omhandertar dagvatten fran korytor anlaggas med tatskikt.

Den geotekniska undersokningen vissar ett tillrackligt tjock lerlager i storsta delen av
planomradet, forutom vid en punkt vid den sddra tillbyggnaden. Dar har det tagits fyra
borrprover. Tre avdem visar pa ett tillrackligt tjock lerlager, mellan 3 och 9 meter tjock,
och som ligger nagra meter under markytan. En av dem, i tillbyggnadens norddstra
horn mot mot Karlsrogatan (borrpunkt 21BT09 i undersokningarna), vissar ett mycket
tunt lerlager. For att skydda grundvattnet vid den punkten finns det en bestammelse
med beteckning m;, vilket innebar att det ska anlaggas skydd for att forhindra
infiltration av férorenat dagvatten och slackvatten. Bestammelsen gallerien mindre
yta bortkopplad fran garden, vilket gor det mycket svart att avleda vattnet till en
samlingsplats pa garden.



Grundvattenbildningen inom utredningsomradet bedéms enligt dagvattenutredning
vara begransad. Matningar av grundvattennivaer har genomférts och visar uppmétta
nivaer pa mellan +6.9 och +7.3, vilket innebar en grundvattenniva cirka tio meter under
markniva. Inga markarbeten, undantaget palning, ar aktuellainom en meter fran den
hogsta grundvattenytan.

Riskbedémning fér planomrddet - gatumark

En ledningsflytt &r nodvandig for genomforandet av planen. Nya ledningar planeras
anlaggas under Krongatans korbana. Schaktet uppskattas vara cirka fem meter djupt
for att mota nivan av omkringliggande ledningsnatverk. Ledningsdgarna forprojekterar
ledningsflytten och en geoteknisk undersokning har tagits fram for det arbetet.
Utredningen visar att lerlagret langs strackan dar schakt planeras varierar mellan 10
och 14 meter. Detinnebar att det kommer att finnas minst 5 meter lera kvar efter
schaktarbetet, vilket bedoms vara tillrackligt for att skydda grundvattnet. Utredningen
bedomer att grundvattennivan i omradet ligger cirka 10 meter under markytan.

Hantering av omradets vattenmiljo

Detaljplanen reglerar sa att en tva meter bred zon langs Krongatan inte far forses med
plank eller byggnad, vilken sakrar utrymme for dagvattenutredningens losning med ett
langsgdende fordrojningsdike. En bestémmelse om att marken ar avsedd for
plantering sakrar att rening av dagvatten sker genom en vaxtbadd.

Detaljplanen begrénsar var parkeringsytor far anlaggas och styr darmed indirekt var
dagvatten fran kérbara ytor kommer att infiltrera. Gentemot situationen innan planens
genomférande minskar andelen parkeringsytor och dagvatten fran korytor kommer att
renas och fordrojs i vaxtbaddar. Det naturligt underliggande lerlagret ger skydd at
grundvattnet och forutsatts kunna ligga kvar efter att den planerade bebyggelsen
tillkommit.

Foreslagen dagvattenhantering ger rening av dagvatten fran ett omrade somidagaren
parkeringsyta utan rening. Darmed forvantas en minskad féroreningsbelastning fran
omradet. Ett genomférande av detaljplanen bedéms inte medfora att mojligheterna
att uppna miljokvalitetsnormerna for grundvatten och ytvatten forsvaras. Om
foreslagna atgarder utférs kan mojligheten att uppfylla miljokvalitetsnormer forbattras
jamfort med befintlig situation.

Halsa och sakerhet
Buller

Planomradet utsatts for buller fran S:t Johannesgatan, Krongatan och Karlsrogatan. |
samband med planarbetet har en bullerutredning har tagits fram av Acoustic
Consulting and Design. Planarbetet pabdrjades efter 1 januari 2015 vilket innebar att i
trafikbullerforordningen (2015:216) ska tillampas for bedémning. Bullerutredningen
visar att riktvardena for trafikbuller uppfylls om:

«  Bostader under 35 kvadratmeter byggs.
« Bostader 6ver 35 kvadratmeter och med ljudniva 6ver 60 dBA, haren
planlésning med minst halften av bostadsrummen vanda mot en sida dar 55
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dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och dar 70 dBA maximal
ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Riktvardet pa 60 dBa ekvivalent ljudniva 6verskrids vid fasaderna utmed Krongatan
som far beréknade varden pa 61 respektive 62 dBa. De bostader som ligger utmed
gavlarna behover darfor utformas med minst halften av bostadsrummen véanda mot en
ljuddampad sida alternativt vara under 35 kvadratmeter. Det stammer 6verens med
den planerade bebyggelsen vilket ar studentlagenheter under 35 kvadratmeter. Langs
fasaderna mot S:t Johannesgatan, Karlsrogatan och in mot garden ar de beraknade
vardena under 60 dBA och klarar darmed ljudnivaer enligt bullerférordningen utan
utformningskrav.

Gemensamma uteplatser delas med befintligt kvarter pa den rymliga innergarden.
Innergarden ar omsluten av byggnader och berdknad ekvivalent ljudniva samt maxniva
ligger under riktvardena for ljudniva utomhus vid uteplats.

S e —— 7 — - > 00

Ekvivalent ljudnivd | "~ . = 7 .| > 30084
- - gt == > 40.0gB(A)

== > 45.048(A)
== > 50.04B(A)
[ = 55.0dB(A)
[ = 60.0dB{A)
== > 65.0dB(A}
[N > 70.04B{A)
[ > 75.048(A)
[ > B0.0 dB(A)
[ > B5.0dB(A)

Bild 26 Utdrag fran bullerutredningen fér planomradet utford av Acoustic
Consulting and Design.

Markfororeningar

| samband med planarbetet har en markteknisk undersokning tagits fram av
Byggnadstekniska Byran. Den inkluderar analyser av jordprover med syfte att
undersoka markens eventuella innehall av miljofarliga @mnen. Provpunkter togs i
omradet dar de nya bostadshusen foreslas. Vid omradet for det sodra bostadshuset
visade analyser pa tungmetaller (nickel) Over riktvardet for kdnslig markanvandning.
Nickel i overstigande provpunkt uppmattes till 42 (+/- 6,3) mg/kg TS. Gransvardet for
kanslig markanvandning ar 40 mg/kg TS vilket innebar att provresultat liggerinom
felmarginal for riktvardet. Riktvardena for markanvandning ar generella riktvarden for
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ett antal vanligt forekommande féroreningar i mark framtagna av Naturvardsverket.
Kanslig markanvandning anvands vanligtvis som utgangspunkt vid bedémning av
mark som ska anvandas som bostader.

Prover tagna pa leran visar halter av kobolt 6verstigande riktvardet for kénslig
markanvandning. Kobolt i 6verstigande provpunkter uppmattes till 16-18 mg/kg TS.
Riktvardet for kdnslig markanvandning ligger pa 15. Uppsalaleran har ofta naturligt
forhojda halter av kobolt och nickel. Enligt Sveriges geologiska undersokningars
geokemiska atlas forekommer kobolt och nickel i bakgrundshalter motsvarande 17,7
mg/kg respektive 42 mg/kgibetesmarker kring Uppsala.

Enligt den kulturhistoriska utredningen har planomradet fram till det bebyggdes i
slutet av 1950-talet bestatt av akermark och en skogsbevuxen backe. Inga potentiella
fororeningar finns utpekade inom planomradet enligt Lansstyrelsen i Uppsala lans
webbtjanst.

Den marktekniska undersokningen innehaller matningar av radongashalter i
jordluften. Utifran de uppmatta vardena klassas marken som hégradonmark och
byggnadernabehover darmed byggas radonsakert.

Pa fastigheterna Luthagen 62:5 och Luthagen 1:2 som ligger i narheten har det tidigare
funnits en bensinstation. Fastigheterna ligger pa andra sidan S:t Johannesgatan, cirka
35 meter nordvast om planomradet. Den tidigare bensinstationen finns registrerad
som ett potentiellt fororenat omrade. Omradet dr undersokt i en Miljéteknisk
markundersokning (Bjerking 2003-12-05), men inte dtgardat utifran bedémningen att
ingen fororening forelag pa objektet. Efter ar 2003 har gransvardena d@ndrats och
markundersokningen redovisar halter for aromater C8C10 som ar hégre an dagens
gransvarden.

Ett PM som bland annat behandlar hantering av eventuella fororeningar fran tidigare
bensinstation hari samband med planarbetet tagits fram av Geostatik. Enligt PM:et
foreliggerinte forutsattningar for att fororeningar ska ha spridit sigi sidled mot
planerad bebyggelse. Detta eftersom grundvattenflodena bedoms ga i motsatt riktning
jamfort med planerade huslagen, det vill séga mot norr och nordvast fran den tidigare
bensinstationen.

Sammanfattningsvis bedéms omradet vara lampligt att bebygga med bostader. Inom
planomradet finns ingen historik av miljofarlig verksamhet. De 6verstigande
riktvardena for kobolt och nickel ligger inom felmarginal och lerai Uppsala har
generellt forhojda halter av dessa @mnen. For att skydda grundvattnet ar det dock
viktigt att behalla skyddande lerlager. Da grundvattenfléden runt tidigare bensinmack
rinner bort fran planomrade bedoms risken vara lag att eventuella fororeningar har
spridit sig till planomradet.

Luft

Uppsatta miljomal och miljokvalitetsnormer avseende luft uppnds inom omradet.

Dags- och solljus

En solstudie har tagits fram som underlag till detaljplanen. | solstudien kan man se att
garden har goda mojligheter att vara solbelyst under stora delar av dagen. Det bedoms
vara mojligt att uppna goda dagsljusférhallanden i de nya bostdderna da fasaderna
inte skuggas av omgivande bebyggelse.
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Bild 27 Utdrag fran solstudie utford av Krook & Tjader.

Oversvamningar

Planomradet ligger inte inom det omrade som riskerar att 6versvammas vid hoga
floden i Fyrisan. Forutsatt att omradet hojdsatts sa att dagvatten vid skyfall kan avrinna
mot omgivande gatumark finns ingen éversvamningsrisk.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.
Langs Karlsrogatan ligger befintliga spillvatten-, vatten- och dagvattenledningar i
trottoar precis intill fastighetsgrans. For att ge Uppsala vatten battre atkomst till sina
ledningar planldggs ett u-omrade mellan fastighetsgréans och befintlig fasad.

Planforslaget innebar att spillvatten- och vattenledningar behdver flyttas for att
mojliggdra bebyggelse, se avsnitt Tekniska Gtgdrder - ledningar.

Dagvattenledningar

Planomradet ligger inom Uppsala vatten och avfalls AB:s verksamhetsomrade for
dagvatten.

For beskrivning av miljoaspekter kopplat till dagvattenhantering se avsnitt Vattenmiljo
- grundvatten och dagvatten. Planforslaget innebar ocksa att dagvattenledningar
behover flyttas, se avsnitt Tekniska atgdrder - ledningar.
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Avfall

De befintliga lagenhetshusen byggdes med sopnedkast som inte langre ar i bruk.
Avfallshanteringen loses i stéllet med platser for [6sa sopkarl. Pa parkeringsytan langs
Krongatan finns en storre kallsorteringsstation med containrar.

Avfallshamtningen for de nya lagenhetshusen foreslas ske med en rundkoérning pa
parkeringen langs Krongatan och kommer utnyttja befintliga in- och utfarter fran
Krongatan. Tva mindre miljorum for brannbart och komposterbart placeras inom 50
meter fran entréerna. Ovriga sorteringskarl foreslas placeras i ett storre miljorum som
aven fungerar som traktorgarage. Befintlig komprimator far en ny plats intill det storre
miljorummet och foreslas doljas med ett plank. Det storre miljorummet och
komprimatorn ersatter befintlig kéllsorteringsstation pa parkeringsytan.

Avfallshamtning for hushallsavfall ska kunna ske enligt arbetsmiljoverkets foreskrifter,
vilket bland annat innebér att avstandet (dragvagen) mellan avfallsrummet och
hamtfordonet far vara hogst tio meter. Dragvagen ska vara hardgjord och utan
nivaskillnader. Avstandet mellan bostadens entré och rum for hushallsavfall och
matavfall ska vara hogst 50 meter. Detta regleras i Boverkets byggregler.

Avstandskrav géller vid nybyggnation, men for att aven majliggora ett miljéruminom
50 meter for den befintliga bebyggelsen tillats komplementbyggnader pa en begransad
yta avinnergarden.

El

Planomradet liggerinom Vattenfall eldistributions elférsorjningsomrade. Utanfor
planomradet finns det en befintlig transformatorstation pa vastra sidan av Krongatan.
Om elkapaciteten behover utdkas pa grund av planomradets tillkommande
bebyggelse kan den befintliga transformatorstationen anpassas. Inget omrade for
teknisk anlaggning behover avsattas inom planomrade. Planforslaget innebar att
elledningar behover flyttas, se avsnitt Tekniska dtgdrder - ledningar.

Varme

Befintliga byggnader inom kvarteret Triangeln forsorjs med varme fran
fjarrvarmenatet. Tillkommande byggnader bedoms kunna anslutas till
fjarrvarmenatet. Planforslaget innebar att fjarrvarmeledningar behover flyttas, se
avsnitt Tekniska dtgdrder - ledningar.

Tele och bredband

Skanova, IP-only och GlobalConnect har ledningar som ligger inom kvartersmark langs
med fastighetsgrans mot S:t Johannesgatan. Skanovas ledningar ingarien
ledningsratt (akt 0380-30/FL11). Ett tre meter brett u-omrade planlaggs langs med
fastighetsgrans mot S:t Johannesgatan. U-omradet blir nadgot bredare mot Krongatan.

Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanens regleringar foljer Boverkets allmanna rad om planbestammelser for
detaljplan2014:5.
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Anvandning av mark och vatten

Allmadnna platser med kommunalt huvudmannaskap

Planbestammelse

GATA

Kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Gata
Krongatan planlaggs som allman plats, GATA.

Beskrivning och motiv

Bostdder

Planens syfte ar att mojliggora tva nya byggnader som
kompletterar ett kvarter med studentbostader.

Markanvandningen Bostader avser alla typer av

bostader med varaktig karaktar. | anvandningen ingar
vanliga bostader, olika typer av kategoribostader som
till exempel studentbostéader och seniorbostader men
aven gruppbostader, sarskilt boende for dldre, vard-
och omsorgsboenden, traningsbostader och liknande

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

€

Beskrivning och motiv

Stérsta byggnadsarea ér angivet vérde i m?

Bestammelse begransar den sammanlagda storleken
pa komplementbyggnader. Begransningen av
exploateringen syftar till att ha kvar 6ppenheten kring
den befintliga bebyggelsen, samt att sakerstalla att
parkeringsplatser ryms inom fastigheten. Utkragande
balkonger 6ver korsmark ingar inte i angivet varde for
byggnadsarea.

Marken far inte forses med byggnad eller plank.

Bestammelsen syftar till att bevara omradets
planering med byggnader som omsluter en stor och
gron innergard, samt innehaller vardefulla element
som den bastionsliknande uteplatsen och
ryttarstatyn.

Langs med Krongatan syftar den prickade marken till
att ge utrymme fér den befintliga alléns tradkronor,
samt mojliggora plats for plantering och en
langsgaende dagvattenlosning.

Bestammelser syftar till att bevara 6ppenheteninom
omradet, men dven till att bevara sikten in i omradet.
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Beskrivning och motiv

Endast komplementbyggnad, skdrmtak, plank och
parkering fdr placeras.

Pa gardarna ges mojlighet att placera
komplementbyggnader sasom miljorum, forrad och
garage samt skarmtak dver exempelvis cykelstall.
Bestammelsen avser att enbart reglera typ av
byggnader och darmed tillata byggnadsverk som
plank, underjordiska sopbehallare, murar, trappor
med mera samt tillata anlaggningar som parkeringar.

Hégsta nockhojd dr angivet virde i meter 6ver angivet
nollplan.

Bestammelsen syftar till att anpassa den nya
bebyggelsentill befintlig bebyggelse genom att
reglera sd att nockhdjden pd den nya bebyggelsen
anpassas till den befintliga bebyggelsen. Angiven
nockhdjd mojliggor fyra vaningar med normalhgjd
samt en vind.

Hégsta nockhojd dr angivet vérde i meter.

Bestammelse begransar hojden pa
komplementbyggnaderna. Syftet &r att undvika hoga
volymer som blir dominerande gentemot den
befintliga bebyggelsen.

Takvinkeln far vara mellan angivet vérde och angivet
vdrde i grader.

Takvinkeln for de nya bostadshusen regleras till
mellan 20 och 25 grader. Bestammelsen syftar till att
anpassa den nya bebyggelsen till befintlig bebyggelse
genom att reglera sa att de har takvinkel i samma
spann. Befintlig takvinkel ar 23 grader.

Takvinkel for komplementbyggnaderna regleras till
mellan 15 och 30 grader.

Fasad ska utformas med trd.

Bestammelsen avser komplementbyggnader som
miljorum, forrad och garage. Bestammelsen syftar till
att komplementbyggnaderna ska ha ett nattare och
mer nedtonat uttryck an bostadsbebyggelsen.

Tak ska utformas som sadeltak eller valmat tak pé
komplementbyggnader.

Bestammelsen avser komplementbyggnader som
miljorum, forrad och garage. Bestammelsen syftar till
att komplementbyggnaderna ska anpassas till sin
omgivning samt begrdnsa antalet varianter av tak pa
komplementbyggnaderna.
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Beskrivning och motiv

Fasad ska utformas med tegel eller puts. Inslag av
andra material fér férekomma.

Bestammelsen galler byggratterna for de nya
bostadshusen. Avsikten ar att fasaderna pd de nya
byggnaderna ska harmoniera med kvarterets
befintliga bebyggelse. Inslag avandra material far
forekomma for exempelvis entrépartier och bursprak.

Tak ska utformas som sadeltak.

Taket ska utformas som sadeltak for att karaktaren
ska samspela med befintliga byggnader.
Bestammelsen finns pa de nya lagenhetshusen.

Byggnadsdelar och installationer pa tak ska vara vél
integrerade i takets gestaltning.

Bestammelsen avser exempelvis hissoverbyggnader
och takkupor. Materialval och detaljer ska utformas pa
ett omsorgsfullt satt och ska harmonisera med takets
gestaltning.

Balkonger och loftgdngar fdr inte finnas pd fasader
som vetter mot gata.

For att astadkomma enkla och rena volymer som
samspelar med de anslutande byggnadernatillats inte
utanpaliggande balkonger ut mot gatorna S:t
Johannesgatan, Krongatan och Karlsrogatan. In mot
garden ar balkonger och loftgangar tillatna.

Takkupor, teknikrum och hisséverbyggnader far bryta
takfallet och undantas frdn angivna virden i
bestdmmelser om takvinklar.

Undantaget gallande angivna takvinklar som syftar till
att ge en flexibilitet att utforma mindre takdelar pa ett
satt som inte rymsinom det angivna spannet.

Balkonger mot gdrd fdr sticka ut hogst 1,6 meter frdn
fasad éver en minsta frih6jd pd 2,4 meter.

Bestammelsen gor det mojligt att forlagga balkonger
over mark som inte far forses med byggnader eller
endast far bebyggas med komplementbyggnader.
Bostader i markniva far ha en uteplats pa mark.
Balkongernas djup begransas for att harmoniera med
balkongdjup pa omgivande bebyggelse.

Bursprdk mot gator fdr sticka ut hégst 0,6 meter frén
fasad éver en minsta frihdjd pa 2,4 meter. Hogst 4 meter
av fasadlédngden far upptas av bursprak.
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Beskrivning och motiv

Bestammelse gor det mojligt med utkragande
bursprak éver mark som inte far forses med
byggnader. Bestammelsen avser fasader mot S:t
Johannesgatan, Krongatan och Karlsrogatan.

For bostdder mot Krongatan som éverstiger 35 m? ska
minst hdlften av bostadsrummen i varje ldgenhet
orienteras mot en ljudddmpad sida.

Syftet med bestammelsen ar att styra utformning av
lagenheterigavlarna mot Krongatan, givet att
riktvardet pa 60 dBA ekvivalent ljudniva 6verskrids pa
gavelfasaderna.

Skdrmtak och fristdende tak far strida mot takvinkeln.

Syftet med bestammelsen ar att tillata andra
takvinklar, exempelvis platta tak, for skarmtak och
fristdende tak.

Marken fér inte anvéndas for parkering.

Bestammelsen avser parkering for bilar och syftar till
attbevarainnergardens grona och bilfria karaktar.

Marken dr avsedd for plantering.

Bestammelsen finns pa ett strak langs med Krongatan
och syftar till att sékra en plantering langs Krongatan
som kan omhanderta dagvatten samt bidra till ett
gront gaturum. Anlagda gangar for att gena 6ver hack
avses ingd i plantering.

Byggnad fdr inte rivas.

Bestammelse finns pa de befintliga lagenhetshusen.

Byggnadens exterior med fasader av gult tegel ska
bevaras.

Motivet ar att bevara de oférandrade fasaderna som
visar pa ett uppférande innan 1960- och 1970-talet
och som skiljer ut Sédermanland-Nerikes omrade fran
Vastmanland-Dalas. Gavelfasaderna mot Krongatan
undantas fran bestammelsen fér att mojliggora
tillbyggnaderna.
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Beskrivning och motiv

Byggnadsverkets véirden vad gdiller dess exterior ska
bibehdllas.

Motivet ar att vissa andringar kan goras, men attde
ska utforas med kunskap om byggnadens varden.
Avsikten ar att utover fasadmaterial dven bevara
byggnadernas hojd, volym och ursprungliga karaktar
avseende fonstersattning, form pa balkonger och
indelning av fasaden med kopparstupror.
Kallartrappor utanfor fasadliv haringet
bevarandevarde.

Taktéckning ska vara av svart glaserat tegel. Tekniska
installationer och andra tilldgg ska ha samma kulér
som taket och vara vil integrerade i gestaltningen.

Avsikten ar att bevara byggnadernas ursprungliga
karaktar avseende takmaterial och farg pa taket.
Tekniska installationer och andra tillagg far
forekomma men ska ha samma kulor som taket och
varavalintegreradei gestaltningen for att skydda
husens kulturmiljovarde.

Beskrivning och motiv
Skydd ska anldggas for att forhindra infiltration av
fororenat dagvatten och sldckvatten

Bestammelsen sakerstaller skydd for grundvattnet
dar lerlagret inte ar tillrackligt tjock.

Administrativa bestammelser

Planbestammelse

u

Beskrivning och motiv
Markreservat for allmdnnyttiga underjordiska
ledningar.

Bestammelsen sakerstaller utrymme for befintliga
ledningar langs Karlsrogatan och S:t Johannesgatan.
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Planens genomforande

Organisatoriska atgarder

Tidplan

Samrad fjarde kvartalet 2021

Granskning fjarde kvartalet 2023

Antagande forsta kvartalet 2025

Laga kraft Tre veckor efter planens antagande om inte planen
overklagas.

Flytt av ledningar 2025

Byggstart 2026

Fardigstallande 2027/28

Genomforandetid
Planens genomférandetid ar fem ar fran det datum planen far laga kraft.

Motivet for genomforandetiden ar att omfattningen av allméan plats och storleken pa
planen ar begransad.

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for utbyggnad inom allman plats. Exploatoren ansvarar for
utbyggnad av kvartersmark.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allman plats inom omradet.

Planavtal

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

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska upprattas och foreligga innan planen antas av kommunen.
Avtalet ska bland annat reglera markoverlatelser och kostnader for detaljplanens
genomforande. Kommunen tar ut en exploateringsavgift motsvarande faktiskt kostnad
avseende atgarder pa allman plats samt kostnader for ledningsflytt.

Avtal om fastighetsreglering

Mellan fastighetsagare till Luthagen 79:1 och Luthagen 1:2 behover avtal upprattas for
attanpassa fastighetsgranserna enligt plankartan.
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Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga dtgarder som ar en férutsattning
for planens genomférande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av
fastighetsagaren.

Markigoforhallanden
Planomradet omfattar fastigheterna:

e Luthagen79:1 som ags av Stiftelsen S6dermanlands-Nerikes Nations
Studentbostader

e Luthagen 1:2 som ags av Uppsala kommun

e Kabo 1:1 som &gs av Uppsala kommun

Servitut och rattigheter

Ledningsratt for tele finns inom planomrade (akt. 0380-30/FL11.2). Skanova ar
ledningshavare.

Fastighetsindelningsbestammelser

Tomtindelning for kvarteret Triangeln, faststalld i maj 1958 (Akt 0380-6/LU79) upphor
att gallainom planomradet nar planen far laga kraft.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Ett omrade om 638 kvadratmeter 6verfors fran Luthagen 1:2 till Luthagen 79:1 med
markanvandning kvartersmark. Pagaende markanvandning for omradet &r allman
plats, park.
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Ekonomiska atgarder

Planekonomi

Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar regleras av separat avtal mellan fastighetsagare och
ledningsagare. Ledningsagare svarar vid behov for ansokan om ledningsratt for
ledningar och tillhérande anlaggningar.

Exploatoren ansvarar for att nytillkommen bebyggelse ansluts till det kommunala
vatten- och avloppsnatet. Kostnader tas uti enlighet med kommunens taxa.
Exploatoren bekostar nyanslutningar till befintligt el- och fjarrvarmenat, samt ansvarar
for att den nya bebyggelsen ansluts till det befintliga el- och fjarrvarmenatet.

Lantmateriforrattning

Kostnader for lantmateriforrattningar avseende fastighetsregleringar reglerasi
exploateringsavtalet.

Tekniska atgarder

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatorerna bekostar de utredningar som ar nodvandiga for bygglovsprovningen.
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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 exploatrens eget intresse att vidta atgarder mot
byggrelaterade skador.

Det finns flera trad vid planomradet som planeras att bevaras och som bér skyddas
under byggskedet. Lansstyrelsernas vagledning Skydda trdden vid arbeten
sammanfattar ett antal atgarder for att gora det. Exempelvis kan det handla om att
skydda rotterna genom att avgransa ett omrade runt tradet dar gravning, korning med
tunga fordon, upplagg av massor, eller uppstallning av bodar inte far ske.

Ledningar

Foljande ledningsagare fanns vid ledningskoll 2020-10-01 inom och i anslutning till
planomrade:

+  Primlight AB

+  IP-Only Networks AB
+ Stokab AB

+ Skanova

+ Telenor Sverige AB

+  Uppsala kommun, belysning

« Uppsala Vatten och Avfall AB

«  Uppsala universitet - IT-avdelningen
« Vattenfall AB Heat Nordic

« Vattenfall Eldistribution

Det kan finnas ytterligare ledningar som berors av detaljplanen. Det @r exploatorens
ansvar att undersoka om ytterligare ledningar finns. Efter ledningskollen upptacktes
det att GlobalConnect dger ledningar inom planomradet. Dessa skyddas med ett u-
omrade.

Den nya byggnaden i norra delen av planomradet innebar att Vattenfalls el- och
fjarrvarmeledningar, samt Uppsala vattens spill och vattenledningar, behdver flyttas.
Den nya byggnaden i omradets sddra del innebar att en dagvattenledning behdver
flyttas. For att frigdra kvartersmarken fran allmanna ledningar och darmed kunna
placera komplementbyggnader fritt flyttas spill- och vattenledningar inom
kvartersmark ut i Krongatans kdrbana. | samband med det flyttar Uppsala vatten aven
vatten- och avloppsledningar langs Krongatan som ligger pa allméan plats, meninéra
anslutning till kvartersmark, ut i kérbana. Inget u-omrade behévs darmed inom
kvartersmark langs Krongatan.

Skanovas och GlobalConnects ledningar inom kvartersmark langs S:t Johannesgatan
skyddas med ett u-omrade. Uppsala vattens spill-, vatten- och dagvattenledning som
ligger néra fastighetsgrans langs Karlsrogatan skyddas med ett u-omrade.

Exploatoren ska kontakta de berorda ledningsagarnai god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begdras innan arbetena satts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas
tillgangliga for berérda ledningsagare under byggtiden.
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Ledningsflytt

En ledningsflytt ar nodvandig for genomforandet av planen. Den nya byggnaden i norra
delen av planomradet innebar att Vattenfalls fjarrvarmeledningar, samt Uppsala
vattens spill och vattenledningar, behdver flyttas. Den nya byggnaden i omradets sodra
delinnebar att en dagvattenledning behover flyttas. Det innebar att de gamla
ledningarna inom kvartersmarken tas ur drift, fylls och tatas, samt att nya ledningar
anlaggs under Krongatans korbana. Inget schaktarbete planeras pa kvartersmark i
samband med ledningsflytten. Allt schaktarbete planeras ske pa gatumark.
Schaktarbetet under gatan uppskattas vara cirka fem meter djup for att méta nivan av
omkringliggande ledningsnatverk.

Biotopskydd

Krongatans trad stari ett gronstrak mellan kérbana och gangbana, och omfattas av
biotopskydd. Lansstyrelsen har beviljat dispens for att grava schakt langs Kungsgatan
for omlaggning av ledningar och vid behov beskara allétrad. Dispensen ar villkorad till
enrad forsiktighetsatgarder for att skydda traden. Exempelvis handlar det om att
stamskador inte far uppsta till foljd av arbetet, eller om att skydda tréadens rétter
genom handschakt inom tradens droppzon. En full lista av forsiktighetsatgarder finns i
Lansstyrelsens beslut daterad 2024-02-21. In- och utfarter till planomradet fran
Krongatan utgar fran de befintliga lagena for att minimera paverkan pa traden. Inga
trad langs Krongatan avses tas ned och schakt behover utforas med rotvanliga
schaktmetoder.
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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 kap. 6§ miljobalken). | undersékningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan
med utgangspunkt i miljcbedémningsférordningen 5§ (2017:966).

Undersokning av betydande miljopaverkan enligt
miljobalken 6 kap. 6§

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte medfora risk for betydande
miljopaverkan. Detaljplanen innebér att ett studentomrade kompletteras med ett 70-
tal studentlagenheter. Detaljplanen innebér dven ett skydd avomradets
kulturmiljovarden. Ett genomférande av planen ger foljande miljokonsekvenser:

e Stadsbilden kommer att forandras langs Krongatan och i korsningarna mellan
S:t Johannesgatan och Krongatan, samt mellan Karlsrogatan och Krongatan.
Detaljplanen innebar nya byggnadsvolymer i ett tidigare 6ppet rum.
Byggnadernas placering och utbredning regleras for att inordna volymerna i
den befintliga kvartersstrukturen med slutna bebyggelsefronter mot
omgivningen.

e Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovard i Uppsala stad (C40A).
Byggnaderna inom planomradet ar klassade till mycket hogt kulturvarde. Med
planlaggningen far befintliga byggnader ett 6kat skydd gentemot gallande
plan. De negativa konsekvenserna pa kulturmiljon som de nya byggratterna
kan innebdra minimeras genom planbestammelser som styr utformning,
volym och placering.

e Detaljplanen beror tva tradalléer, en pa innergarden och en langs Krongatan.
Bada tradalléerna omfattas av biotopskydd, enligt 7 kapitlet i miljcbalken.
Samtliga trad somingaritradalléerna avses att bevaras. Ett genomférande av
planen innebar att ledningar behdver flyttas ut i Krongatan och beroende pa
var ledningarna placeras kan rotzonen for tradallén paverkas. Genom rotvanlig
schakt och tillrackligt avstand kan ledningar forlaggas i Krongatan utan att
traden skadas. For atgarder som kan skada naturvardena krévs dispens fran
lansstyrelsen.

e Dagvatten fran planomradetrinner utiFyrisan som omfattas av
miljokvalitetsnormer for ytvatten. Ett genomforande av detaljplanen innebar
att dagvatten renas och fordrojs vilket ar en forbattring jamfort med dagens
situation. Nybyggnationen bedoms inte medféra forsvarande mojligheter att
uppna miljokvalitetsnormer.

e Planomradet ligger inom yttre vattenskyddsomrade och i en zon med hog
kanslighet for grundvattnet. Planomradet ligger inom tillrinningsomradet till
Uppsaladsen-Uppsala som omfattas av miljokvalitetsnormer (MKN) for
grundvatten. En riskanalys har tagits fram for planomradet som beskriver det
befintliga lerlagrets formaga att skydda grundvattnet samt féreslar
skyddsatgarder. Detaljplanen sakerstaller utrymme och rening genom
vaxtbadd for en dagvattenanlaggning som kan omhanderta dagvatten fran
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korytor. | och med foreslagna skyddsatgarder och med ett naturligt maktigt
lerlager bedoms risken for paverkan pa MKN for grundvattenférekomsten vara
mycket liten.

e Planomradet liggeri ett bebyggt kvarter. Utnyttjande av befintlig infrastruktur i
form av gator och tekniska system for vatten, avlopp och energi kan vara ett
bra satt att hushalla med samhallets resurser. Laget ger goda forutsattningar
for hallbart resande, med god tillgang till kollektivtrafik och korta avstand for
att ga och cykla inom centrala Uppsala. Genom att utnyttja befintliga
kallarlokaler for cykelforrad till de nya lagenheterna minskar behovet av
komplementbyggnader och platsens resurser nyttjas mer effektivt.

e Trafiken pa framfor allt Krongatan ger upphov till buller och utslépp av
koldioxid och partiklar till luften. Tillkommande bostader ar studentbostader.
Planomradet liggerinom fyra kilometer fran centrum och
universitetsbyggnader. Antalet befintliga parkeringsplatser kommer att
minska. Utifran dessa forutsattning bedoms den tillkommande bebyggelsen
inte Oka trafiken i nagon storre utstrackning och darmed inte paverka
omgivningen negativt vad galler trafikbuller och luftfororeningar.

Med utgangpunkt i miljobedémningsférordningen 5§ (2017:966) finns det inga
omstandigheter som talar for att detaljplanens genomforande innebar risk for
betydande miljopaverkan. En miljckonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kapitlet
11§ behover darfor inte upprattas.

Samrad med lansstyrelsen

| sitt samradsyttrande daterat 2022-02-03 instammer lansstyrelsen att detaljplanen
inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som avses i 6 kapitlet 3 §
Miljobalken.

Beslut om betydande miljopaverkan

Plan- och byggnadsnamnden tog beslut om att ett genomforande av detaljplanen inte
medfor risk for betydande miljopaverkan vid sitt sammantrade 23 november 2023.

Miljoaspekter

Dags- och solljus

En solstudie har genomférts som visar hur den nya bebyggelsen paverkar
omgivningen. Forlangningen av huskropparna innebar att fonster pa anslutande
byggnaders gavlar byggs igen. De aktuella lagenheterna far ett fonster mindre och med
det mindre ljusinslapp. Lagenheterna kommer att ha kvar ljusinslapp fran norr
respektive soder.

Sociala aspekter

Upplatelseformer

Fastighetsagarna, Sodermanlands-Nerikes nation, forvaltar nationens fastigheter som
till storsta delen bestar av studentbostader. Detaljplanen styr inte upplatelseformen,
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men fastighetsagarens avsikt ar att bade de nya och de befintliga lagenheterna ska
vara studentbostdder och upplatas med hyresratt.

Trygghet

Omradets upplevda trygghet kan forbattras som ett resultat av planen eftersom fler
bostader kan tillkomma. Mangden méanniskor som vistas och kan ha uppsikti omradet
okar darmed, vilket kan leda till att den upplevda tryggheten i omradet 6kar.

Tillgdnglighet

Nya byggnader och tomter ska enligt lag vara tillgangliga och anvandbara for personer
med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga. Ett genomférande av planen innebar
att fler tillgangliga bostader med modern standard och hiss kan uppfoérasinom
kvarteret Triangeln, som ett komplement till befintligt lagenhetsbestand utan hiss.
Detta kan ge mojlighet for till fler personer med nedsatt rorelseférmaga att bo inom
kvarteret.

Barnperspektiv

De nya lagenheterna foreslas vara ettor och sma tvaor. De nya lagenhetsstorlekarna ar
inte anpassade for familjer, men i det befintliga lagenhetsbestandet finns storre
lagenheter. Den befintliga innergdrden som ar bilfri, rymlig och gron kommer dven
fortsattningsvis fungera som en god utemiljo for barn.
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Planens forenlighet med oversiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen ar forenlig med 6versiktsplanen, planeringsstrategin och lansstyrelsens
granskningsyttrande pa dversiktsplanen.

Miljobalken

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

Detaljplanen beror riksintresset for kulturmiljon da utbyggnaden av kvarteret Triangeln
visar pa universitets centrala rolli Uppsala. Detaljplanen ger skydd till befintliga
byggnader och miljon omkring. Genom planbestammelser som styr utformning, volym
och placering anpassas den nya bebyggelsen tillomradets kulturmiljévarden. Planen
bedomsdarmed varaférenligt med miljobalkens kapitel 3.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5. Planomradet
omfattas av miljokvalitetsnormer for ytvatten och grundvatten. Foreslagen
dagvattenhantering ger rening av dagvatten fran ett omrade som befintligt ar en
parkeringsyta utan rening vilket ger en minskad féroreningsbelastning. Ett naturligt
maktigt lerlager finns inom planomradet. Ett genomforande av detaljplanen bedoms
inte medfora forsvarande majligheter att uppnd miljokvalitetsnormerna for
grundvatten och ytvatten. Planen bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens
kapitel 5.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7 da det finns biotopskyddade trad vars rotzon
kan komma paverkas i och med anlaggningsarbeten. Det ar majligt att utféra
erforderliga anlaggningsarbeten och samtidigt bevara traden. Detaljplanen beror aven
miljobalkens kapitel 7 da omradet ligger inom yttre vattenskyddsomrade for Uppsala
kommuns dricksvattentakt. Under forutsattning att gallande foreskrifter foljs bedoms
detinte ske nagon negativ paverkan. Inga markarbeten, undantaget palning, ar
aktuella en meter 6ver hogsta grundvattenyta. Planen bedoms darmed 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 forvaltningar och exploatdren Stift Sodermanland Nerikes Nations
Studentbostader.

Medverkande konsult har varit Krook & Tjader som tagit fram situationsplaner,
solstudier ochillustrationer. Tekniska utredningar har gjorts av Structor, Acoustic
Consulting and Design, Byggnadstekniska Byran och Geostatik. Upplandsmuséet har
tagit fram den kulturhistoriska utredningen.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Carlos Ruiz-Alejos. Dessutom har
foljande tjanstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Veronica Sjogren, kartingenjor

Joel Karlsson, mark- och exploateringsingenjor
Malin Sundkvist, bygglovarkitekt

Erik Persson, projektledare anlaggning

Stadsbyggnadsforvaltningen

Anton Vikstrom
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

e samrad 2021-11-25
e granskning 2023-11-23
e antagande 2025-03-20

o laga kraft 2025-04-18



