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Diarienr: PLA 2012-020221
Detaljplan for del av kvarteret Fjalar

HANDLING

Detaljplanen &r upprittad med normalt planforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan-
och byggnadsndmnden beslutade om planuppdrag 2012-09-20.

Antagandehandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning med illustrationer

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprittats:

Behovsbedomning

Fastighetsforteckning™

Trafikbullerutredning, Bjerking, 2015-11-16, rev. 2017-09-22

Miljotekniska markundersokningar:

e Bjerking, PM kompletterande miljoteknisk markundersékning Kungsangen 14:1 och 14:5Uppsala
kommun, 2017-05-23

e Bjerking, Oversiktligt PM-miljo och geoteknik infor detaljplanearbete. Kungsangen 14:1 och 14:5
kv. Fjalar Uppsala, 2015-05-28

e Bjerking, PM Miljoteknisk markundersdkning Kungsangen 14:5 kv. Fjalar Uppsala,2014-07-08

Utredning om dagvatten. SWECO, PM Kvarteret Fjalar dagvatten, 2017-05-17

Utredning om luftkvalitet. SLB analys, PM Beddmning av luftféroreningshalter vid planerad nybygg-

nation Kv. Fjalar, 2017-05-17

Structor, Riskbedémning med avseende pa transport av farligt gods pa jarnvag kv. Fjalar Uppsala.

Rapport 1021-103, 2015-10-26, rev 2017-05-24

Antikvarisk utredning. Karl Johan Eklund, f.d. 14nsantikvarie. Kv Fjalar Uppsala, Byggnaderoch

Bebyggelsemiljo, augusti 2013

Lasanvisningar

Plankartan r den handling som é&r juridiskt bindande och anger vad som t.ex. ska vara allmén plats,
kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m.m. Plankartan ligger till grund for kommande bygg-
lovsprovning. Planbeskrivningens syfte r att beskriva omréadets forutséattningar och de forandringar
som planen innebér. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

Medverkande

Detaljplanen har utarbetats som en byggherreplan i samarbete med stadsbyggnadsforvaltningen i Upp-
sala. Planhandlingarna har tagits fram av Berndtsson Arkitektkontor AB, pa uppdrag av byggherren
Vasakronan Fastigheter AB. Utredningar och undersokningar har gjorts av Bjerking, SWECO,
Structor, SLB analys samt Berndtsson Arkitektkontor AB.

Laga kraft — planbeskrivning
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Diarienr: PLA 2012-020221
Detaljplan for del av kvarteret Fjalar

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planldggningen ar att mojliggdra en ny byggnad for kontor och centrumverksamhet. Moti-
vet till planldggning dr den hoga efterfrdgan pa kontorslokaler i centrum, och i mycket néra anslutning
till hela Resecentrumomradet, samt en forbattring av stadsmiljon indromréadet.

Detaljplanen omfattar den sydostra delen av kvarteret Fjalar dér fastigheterna Kungséngen 14:1,
Kungséngen 14:5 och delar av Kungsidngen 17:1 och Kungsingen 1:2 ingar i planomradet.

LR ]
et T

Illustration av den nya byggnadens volym, Berndtsson Arkitektkontor AB.

Den nya byggnaden far en max byggnadshdjd pa +33,0 meter 6ver nollplanet (markplanet &r cirka
+6,0 meter) och inrymmer totalt maximalt cirka 13 000 m? bruttoarea (BTA) ovan mark, fordelat pa
cirka 2 000 m*> BTA lokaler for centrumverksamhet i markplanet, teknikutrymmen m.m. och cirka

11 000 m*> BTA kontor. En begrinsande nockhdjd r satt till +37,5 meter &ver nollplanet. Med mark-
planet pa cirka +6 meter innebér detta en byggnad pa cirka 31 meter. Detta motsvarar ettkontorshus
pa 7 vaningar ovan mark, med den sjunde vaningen indragen. For att mdjliggora byggande i mer hall-
bart material har byggnads- och nockhdjden anpassats for att byggnaden ska kunna uppforas med
trabjéalklag.

Mot jarnvigen kommer den nya byggnaden att folja fasadlivet pa den kulturhistoriskt vardefulla
byggnaden pa fastigheten Kungséngen 14:2, med syfte att bilda en ny markerad stadsméssig kantbe-
byggelse utmed sparen.

Gronytan i sddra delen av kvarteret, som idag nyttjas for parkering, dr en rest av ett dldre tinkt gron-
strak fran Kungséngstorg och Hamnesplanaden. Avsikten &r att bevara dessa tankar och aktivera gron-
straket (som stréacker sig fran Fyrisan till Resecentrum) med en platsbildning i form av ett gront entré-
torg framfor fastighetens huvudentré.

Parkering sker i garage under mark med nedfart frén Fjalars grind i sdder. Inlastning ochsophdmtning
sker i samlésning med Kungsédngen 14:2 via gard och griand.

Laga kraft — planbeskrivning 4(33)



Diarienr: PLA 2012-020221
Detaljplan for del av kvarteret Fjalar

MILJOBALKEN

Miljobalken 3, 4 och 5 kapitel

Detaljplanen ligger inom Riksintresse kulturmiljo C 40 A Uppsala stad. Ostkustbanan ingér i Trafik-
verkets utpekade riksintressen for kommunikation.

Miljobedémning enligt miljobalken 6 kapitel

Enligt plan- och bygglagen 4 kap. 34 § ska bestimmelserna i miljobalken 6 kap. 12-13 § tillimpas om

ett genomforande av en detaljplan kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For attavgora

om en detaljplan medfor betydande miljopaverkan gors en behovsbedomning. En behovsbedomning ar
upprittad enligt forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905), bilaga 2 och4.

Samlad bedomning av betydande miljopaverkan
En behovsbeddmning, daterad 2015-11-26, har uppréttats. Sammantaget visar bedomningen att:

e Den foreslagna bebyggelsen 6verensstimmer med dversiktsplanens intentioner dér innerstaden ska
expandera s att fler verksamheter och boende kan fé plats med bibehéllen tydlig karaktér. I be-
fintlig innerstad sker det genom bebyggelsetillskott som starker stadsliv och tillskapar verksam-
hetsutrymme.

e Den foreslagna bebyggelsen bedoms inte paverka nérliggande kulturmiljévarden negativt. Den
foreslagna byggnadens volym bryts ner och méter omgivande dldre byggnader, sérskilt det befint-
liga q-mérkta industrihuset norr om planomradet. Stadens siktsektorer och siktlinjer paverkas ej.

e Ett gronstrak via Hamnesplanaden och Kungséngstorg bevaras och forstirks vilket bedoms som
positivt bl.a. for stadsmiljon samt natur- och rekreationsmiljon.

e Planomradet ar bullerutsatt fran jarnvagen. Den foreslagna bebyggelsen forbattrar ljudklimatet for
de innanfor liggande bostidderna i kvarteret.

e Transporter av farligt gods sker pa Ostkustbanan. Riskreducerande atgirder kan hanteras i detalj-
planen for att sdkerstélla en acceptabel riskniva.

e Verksamheterna orsakar en svag trafikokning som inte beddms paverka omgivningen patagligt.
Parkering sker i ett underliggande garage vars infart &r placerad for att belasta ndromradet mini-
malt och inlastning sker via en ny grind pa garden i en samlosning med fastigheten Kungsédngen
14:2.

Motiverat stillningstagande

Med utgéngspunkt i behovsbeddmningen dr kommunens samlade bedémning att ett genomforande av
detaljplan for del av kvarteret Fjalar inte medfor betydande miljopaverkan enligt plan- och bygglagen
4 kap. 34 § och att en miljobedomning enligt miljobalken 6 kap. 12-13 § inte krévs.

Léansstyrelsen delar kommunens bedomning och framfor i samradsyttrande daterat 2015-12-18 att
planens genomforande utifran en sammanvigd bedémning inte kan antas medfora en betydande miljo-
paverkan.

Stadsbyggnadsforvaltningens samlade bedomning &r att paverkan av genomforandet av detaljplanen
beddms bli liten och medfor inte betydande miljopaverkan enligt miljobalken 6 kap. 11 §. Lénsstyrel-
sen delar kommunens bedomning i ett samradsyttrande daterat 2015-12-18. Plan- och byggnadsndmn-
den tog beslut 2016-08-25, i samband med beslut om plansamrad, om att detaljplanen inte kan antas
leda till betydande miljopéverkan.
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Diarienr: PLA 2012-020221
Detaljplan for del av kvarteret Fjalar

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan 2016 och Uppsalas innerstadsstrategi

Planomrédet tillhor stadskdrnan och riktlinjerna i 6versiktsplanen r att nya tillskott i staden skagdras
med respekt for den befintliga miljon och med ambition att skapa nya byggda miljoer med arkitekto-
nisk kvalitet. I samband med omvandlingar och forédndringar ska kulturhistoriska vérden alltidbeaktas.
Som en fordjupning av dversiktsplanen har styrdokumentet Uppsalas innerstadsstrategi arbetats fram
med riktlinjer for ny bebyggelse. Innerstadsstrategin beskriver hur innerstaden behdver expanderamed
byggd yta for verksamheter och bostdder. Expansionen ska ske sé att blandstadskaraktéren utvecklas
med mer variation och sé att det historiska arvet, kvaliteterna i det offentliga rummet och de grona
kvaliteterna utvecklas.

Den nya bebyggelsen moter upp 6versiktsplanens och innerstadsstrategins intentioner genom att fol-
jande mdjliggdrs respektive sikras idetaljplanen:

e Levande bottenvéningar: Stérka den langsiktiga stadslivsutvecklingen genom att skapa forutsatt-
ningar for verksamheter i stadens bottenvaningar.

e Utnyttja taken: Tak ska utnyttjas pa ett béttre sétt sa att de fyller flera funktioner.

e Hushojder och siktlinjer: Befintliga hushdjder och siktlinjer respekteras sarskilt i omradetmellan
Uppsala slott, Carolina Rediviva, domkyrkan och Uppsala Konsert och Kongress. Hogre huskan
under tilldtande omsténdigheter provas utanfor stadens mest centrala delar. Inga hoga hus somstor
stadens siluett far uppforas inom de virdefulla siktsektorerna. I centrala staden far hushdjderna
nedanfor asen inte nd dver slottets sockel (cirka +43,19 meter). Vid planering av nya hogre hus
ska alltid en genomarbetad sikt och stadsbildstudie genomforas dér forhéllandet mellan nya och
befintliga hogre byggnader studeras. Vérdefulla siktvyer i gatumiljoer ska virnas. Nyabyggnader
och pabyggnader far inte forsdmra vérdefulla solldgen i staden.

e Nya stadskvarter: Omvandlingsomraden ska bidra till en utvidgning av stadskédrnan for attfler
minniskor kan bo och verka dér.

e Berika befintlig bebyggelse: Fordndringar av och tilldgg i den befintliga innerstadsmiljon skabi-
dra till ett 6kat stadsliv och hogre kvalitet i stadsmiljon.

e Utveckla kulturmiljon: Stadens vérdefulla kulturmilj6 ska vdrnas och goras mer levande ochtill-
ginglig.

e Utgd fran omradets karaktér: Stadens olika karaktérer ger variation och utvecklas utifran sinaegna
forutséttningar med stadsliv i fokus.

Detaljplan

Den befintliga detaljplanen for omradet 4r Kv. Suttung, Fjalar och Gugner, PL 42 P, framtagen 1986.
Planen medger for denna del av kvarteret Fjalar handel i norra delen (med byggnadshéjd 12,5 meter)
och sméindustri i den mellersta delen (med byggnadshdjd 7 meter). Stora delar av fastigheterna far
inte bebyggas. Den sddra delen av omradet far inte bebyggas och u-omraden korsar omradet i sdder.
Rester av en dldre jarnvégsdragning syns i planen korsa omrédet (se illustration pa nésta sida). Enliten
allmén atervindsgata finns i sydvéstra hornet, utanfor planomréadet, och nyttjas for angéring av grann-
fastigheter. Ett utdrag ur den befintliga detaljplanen foljer pa nésta sida iplanbeskrivningen.

Laga kraft — planbeskrivning
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Diarienr: PLA 2012-020221
Detaljplan for del av kvarteret Fjalar

STADSBYGGNADSVISION

Malséttningen med den nya byggnaden ir att skapa ett stadsméssigt innerstadskvarter med nyakontor
och publika centrumverksamheter i bottenvéaningen i ett mycket centralt och exponerat ldge. Stads-
maéssighet innebadr i detta fall att den foreslagna nya byggnaden till stor del livar med 6vrigbebyggelse
i kvarteret, fyller ut ett tomrum i kvarteret och forstarker rutnatsstrukturen/stadsvéven, liksomdet
grona straket och ndrmiljon. Inom planomrédet skapas en forgardsyta som en entré och samlingsplats,
samt utgdr en del i ett gront strdk mellan Resecentrum och Fyrisan. Detaljplanen skapar forutsittning-
ar for exempelvis restaurang/café och andra verksamheter i bottenvéningen. Verksamheter ibottenva-
ningen bedoms bidra till 6kat stadsliv i denna del av staden samt stdrka lokala strak och stadsrum,
vilket 6verensstimmer med ambitionerna i kommunens dversiktsplan och innerstadsstrategi.

Laga kraft — planbeskrivning
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Diarienr: PLA 2012-020221
Detaljplan for del av kvarteret Fjalar

OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Geografiskt lige

Planomrédet &r beldget vister om, och i ndra anslutning till, jirnvdgen. Den foreslagna byggnaden
ligger 40 meter fran ndrmsta entré till perrongerna pa Resecentrum, cirka 250 meter fran Centralpas-
sagen och knappt 200 meter fran Resecentrums sddra entré vid Strandbodgatan.

Planomradet avgrénsas i sdder av Fjalars grind, i Oster av Sidenvévargatan, i norr mot fastigheten
Kungsangen 14:2 och i véster mot bostadsfastigheterna Kungsidngen 14:3 och Kungséngen 14:4.

Kvarteret Fjalars lage i staden, Berndtsson Arkitektkontor AB.

Areal och markigoforhallanden

Planomradet ir cirka 4 000 m? och utgdrs av fastigheterna Kungséingen 14:1 och Kungséingen 14:5
(bada dgs av Vasakronan Uppsala City AB) samt delar av Kungséingen 17:1 och Kungséngen 1:2
(bada dgs av Uppsala kommun). Kungséngen 14:2 intill dgs ocksa av Vasakronan Uppsala City AB.

%

KUNGSANGEN 10:1 ) Y
KUMGSANGEN: /\
@ .
7 .

A
s

s n/

“KUNGSANGEN 14

&5

KUNGSANGEN 13:2

KUNG3ANGEN 17.

4

KUNGSANGEN 1:25

<

Fastighetsbeteckningar inom och omkring planomradet.
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Diarienr: PLA 2012-020221
Detaljplan for del av kvarteret Fjalar

Tidplan
Byggstart planeras tidigast under forsta kvartalet 2019 och den nya byggnaden berdknas sta fardig
under perioden 2020-2021.

Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft. Motivet for genomforande-
tiden &r att omréadet dr centralt beldget med goda kommersiella forutséttningar och att en fordndringpa
platsen &r betydelsefull for utvecklingen av centrala Uppsala och omréadet runt Resecentrum. Detalj-
planen forutsitts gélla fram till dess den éndras ellerupphévs.

Allman omradesbeskrivning

Kvarteret Fjalar ligger i den syddstra delen av centrala innerstaden och har en central roll mellan jarn-
vigen och Kungsgatan. Kringliggande omréde utgors av blandad bebyggelse, bostdder, kontor och
andra verksamheter med varierad alder och skick pa byggnaderna. Omréadet dr under stark utveckling
mot en hogre stadsméssighet med ny kvartersbebyggelse och kommersiella lokaler, speciellt utmed
hela sparomradet.

Det grona straket ”Hamnesplanaden™ och dess strackning upp till kvarteret Fjalar, Berndtsson Arkitektkontor
AB.

Rester av ett gront strak 16per fran planomrédets sodra del forbi Uppsala Auktionskammare (f.d. Riks-
banken), vidare ver Kungsingstorg och ned via Hamnesplanaden till Ostra Agatan och Fyrisén.

Laga kraft — planbeskrivning
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Diarienr: PLA 2012-020221
Detaljplan for del av kvarteret Fjalar

Markéagoforhéllandet lings detta grona strak varierar och utgér bade kommunal samt privatdgd kvar-
tersmark. Den gemensamma ndmnaren ér att det finns en sammanhéngande gron koppling i form av
vaxtlighet som utgor ett intressant inslag i stadsbilden. Det grona straket moter Hamnplan, kajomradet
som ska utvecklas till en publik och attraktiv sommarplats i &straket med stadsliv ndra vattnet och
Uppsala hamn.

Mellan planomrédet och Kungsgatan ligger tva flerbostadshus belégna, med inslag avkommersiella
verksamhetslokaler i bottenvéningarna ut mot Kungsgatan.

Jarnvdagen Gster om planomradet dr en hart trafikerad jarnvag dér bullret fran jarnvégstrafiken paverkar
omradet starkt idag. Kungsgatan har pa ménga platser 4ven problem med hoga koncentrationer av
partikelhalter i luften.

Stadsbild
Forutsattningar

Planomradet inom kvarteret Fjalar har ett exponerat ldge mot jarnvigsomradet, men fran Kungsgatan
och stadskédrnan upplevs planomradet undanskymt. Det dr idag en otydlig miljé som upplevs somen
baksida, trots sitt centrala ldage. Fran tdg och perronger har man direkt vy 6ver planomradet.

Inom planomradet fanns tidigare nigra dldre mindre byggnader pa fastigheten Kungsingen 14:1; ett
bostadshus, en kontors- och magasinsbyggnad i tva vaningar och ett mellanliggande mindre garage.
Dessa byggnader revs andra kvartalet 2017. Bebyggelsens kulturhistoriska och miljoméssiga varden
anségs kraftigt reducerade i den kulturhistoriska utredning som gjorts tidigare och ddrmed godkéndes
rivningslov PBN 2014-06-12. P4 Uppsala kommuns fastighetsytor inom planomrédet ar det idagett
fatal parkeringsplatser.

P& Kungséngen 1:2 vixer en storre lind och pa 17:1 en mindre lind omgiven av spireor. PAKungs-
dngen 14:1 finns ett parontrad.

Tva bostadshus fran 1930- respektive 1950-talet i 5-5,5 vaningar ligger véster om planomradetutmed
Kungsgatan. Det sodra bostadshuset har lokaler i bottenvaningen. Norr om planomradet ligger en
dldre, 1880-tal, kulturhistoriskt vardefull och g-mérkt tvavaningsbyggnad i tegel innehallande kontor
och restaurang. Sammanbyggt med denna ligger en byggnad for verkstadsindamal men som sedan
lange anvénts till kontor. Den mest artikulerade fasaden pa byggnaden &r vind mot bangérden.

I kvarteret Suttung, norr om kvarteret Fjalar, har ett nytt hotell byggts som till- och pabyggnad till det
befintliga kontorshuset. Hotellet dr tinkt att vara en nod vid Resecentrum och en mirkesbyggnad med
taknockhdjd pa +43,1 meter som i princip tangerar slottets sockelhdjd. Hotellbyggnaden har infart
och ramp ned till underliggande garage frdn Suttungs grénd, i hdrnet mot jirnvagen.

Liangs jarnvédgen har en cykelbana samt cykelparkering nyligen ordnats. Det gér att ta sig direkt ut pa
nidrmaste perrong fran Fjalars grand. Fjalars grind &r i innerstadsstrategin upptagen som prioriterat
cykelstrak. Gronstrakets axel (Hamnesplanaden via Samaritergrand och Fjalars griand) avslutas motett
aldre stillverk vid jarnvagen. Detta stillverk &r ett statligtbyggnadsminne.

S6der om planomrédet, pé andra sidan Fjalars grind, finns en stor yta pd kommunal mark som an-
vands till tidsreglering for bussar som ska till bussterminalen vid Resecentrum. Det dr oklart hur lange
denna verksamhet kommer att pagd. I samma kvarter ligger dven Lindvalls kafferosteri och éven pa
denna fastighet finns utvecklingsplaner. Bussar trafikerar dven Fjalars grind och Sidenvivargatan
fram till Resecentrum och hallplatser.

Niérheten till Kungsgatan, jirnvdgen och busstrafiken gor omradet utsatt for buller och déligluft.
Stadens siluett och speciella siktlinjer och hojder ska dven beaktas.

Laga kraft — planbeskrivning 10 (33)



Diarienr: PLA 2012-020221
Detaljplan for del av kvarteret Fjalar

Foriandringar

Den nya bebyggelsen med kontor och centrumverksamhet fyller ut kvarteret och stadsvdven samt for-
stirker kringliggande gaturum och miljoer samt strak.

- Kontor, Centrumverksamhet, Parkering under mark

e Byggnadens bottenvaning mot Fjalars grand/Sidenvavargatan ska anvandas for cent-
rumverksamhet av publik karaktar

Detaljplanen mojliggdr en kontorsbyggnad dér lokaler for centrumverksamheter far finnas i helabot-
tenvaningen, men ska finnas i bottenvaningen i byggnadens syddstra hdrn mot entrétorget och Siden-
vavargatan. Verksamheter som bor ligga centralt och vara latta att na for ménga ménniskor inryms
inom markanvindningen centrumverksamhet. | andamaélet ingar butiker, bibliotek, undervisning, fore-
ningslokaler, restauranger med mera. Detta dr for att mojliggora ett berikande av stadslivet kringkvar-
teret och en innerstadsstadsstruktur. Byggnadens sydostra horn dr en viktig punkt att sdkerstillaplace-
ring av publik lokal i kontakt med forgarden for att skapa stadsliv. Delar av bottenvaningen far dven
inrymma teknikutrymmen, f6rrad, inlastning med mera. Underbyggt garage medges idetaljplanen.

Byggnaden far betydelse i sitt exponerade lige mot jairnvéigen och bildar ihop med denkulturhistoriskt
virdefulla byggnaden pé fastigheten Kungsidngen 14:2 en ny stadskant mot jirnvagen. Det somnu
upplevs som en oordnad milj6 och en baksida blir istdllet en fullvérdiginnerstadsmiljo.

Byggnadshéjden dr maximalt +33,0 meter 6ver nollplanet for att passa in i omgivande bebyggelse och
underordna sig mirkesbyggnaden i kvarteret Suttung intill planomradet. Begransningar av hogsta
byggnadshojd och nockhdjden (+37,5 meter) for den foreslagna bebyggelsen i kvarteret Fjalar bedoms
som tillrdckliga for att f4 en avvigd differens mellan byggnaderna i omgivningen (se illustrationerpa
sidorna 13-15).

Bestdmmelser kring stadens siluett, vissa siktlinjer och vyer etc. som ska skyddas (exempelvis riksin-
tresse) bedoms ej paverkas negativt vid genomforandet av denna plan, se illustrationen nedan.

e

 DAGHAMMARSKIOLDS V ,

[llustration av siktlinjer inom Uppsala stad. Kvarteret Fjalar och dess siktpaverkan arrodmarkerat.
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Diarienr: PLA 2012-020221
Detaljplan for del av kvarteret Fjalar

Det grona sambandet mellan Fyrisan och jirmvéagen befésts och forstérks i planen (se illustrationen pa
sidan 9). Den foreslagna nya bebyggelsen pé kvarteret Fjalar ska fortsétta det grona motivet genom att
ett platsskapande och delvist gront forgardsrum skapas och knyts ihop med gronstréket. Fore detalj-
planens genomforande dr merparten av ytan asfalterad eller grusbelagd och nyttjas for bilparkering.
Huvudentrén till den nya byggnaden forlaggs mot denna yta, som &r ténkt att fungera som ett slags
gront entrétorg. I den norra delen av planomradet, i den kil” som bildas dér Sidenvévargatan forskjuts
i sidled, skapas ocksa en mojlig plats for centrumverksamhet i bottenvéningen. Forgardsmarken pa
denna plats forses med bland annat cykelparkering for besdkare och 16sningar for att hantera dagvat-
ten.

Ilustrationsplan, Berndtsson Arkitektkontor AB.

P o R ) Bt T

.

Sidenvavarsgatan
- GATA >
— £ | X

W 4
, Mg ©T T TROTTOAR

o]

GATA

.

Illustration av byggnadens markplan och forgardsmiljon, Berndtsson Arkitektkontor AB.
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Diarienr: PLA 2012-020221
Detaljplan for del av kvarteret Fjalar

Nedan foljer tva illustrationer av byggnadens hdjd och relation till omgivningen. Observera attillust-
rationerna visar en byggnadsvolym déir byggrétten utnyttjas fullt ut, och inte med utgangspunkt fran
den byggnad som projekterats parallellt med planprocessen. Syftet med detta &r att illustrera konse-
kvenserna av ett maximalt utnyttjande av byggrétten som detaljplanen medger. Illustrationer &r gjorda
av Berndtsson Arkitektkontor AB.

ala slott - sockelhojd +473 1
max taknock +37.5 . 4
max byggnadshdjd _+33,0. ¥

—

<=0 .

| bSO Vol \,jm-{j:-' £y
e o=

Illustration av den nya byggratten i rott, vy mot nordvast. Sparomradet pa Resecentrum och del avbyggnaden
?Juvelen” syns till héger om den nya byggrétten.

+43,19 Uppsala slott - sockelhdjd

M max taknock _+37,5
max byggnadshojd _+33.0 v
—v

Illustration av den nya byggratten i rott, vy mot sydvast. Till héger syns hotellet pa kvarteret Suttung, ochdar
emellan syns det sa kallade ’Peppar Peppar-huset” med kulturhistoriska varden pa fastigheten Kungséngen
14:2.

Laga kraft — planbeskrivning
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Diarienr: PLA 2012-020221
Detaljplan for del av kvarteret Fjalar

Bebyggelse och gestaltning
Forutsattningar

Kringliggande omrade karaktériseras av varierande bebyggelse i bade volym och gestaltning. Husen r
mestadels putsade och i olika kulorer. Kvarteret Fjalars norra del bestar av fastigheten Kungsidngen
14:2 som inrymmer en tvavanings kulturminnesmaérkt rod tegelbyggnad med inslag av puts och med
en sarskilt vilartikulerad fasad mot jarnvéigen. Bostadshusen i1 véster utmed Kungsgatan ar 5 respek-
tive 5,5 vaningar, och det ena huset har lokaler i bottenvaningen. Husen ar putsade och har sa kallat
sadeltak. I kvarteret soder om planomradet ligger kafferosteriet som &r 2—5 vaningar och putsat irott.

I kvarteret Suttung, som ligger norr om kvarteret Fjalar, finns en detaljplan frén ar 2010 forpébyggnad
och tillbyggnad av en dldre kontorsfastighet med ett hotell. Hotellbyggnaden har en max taknockshojd
pa +43,1 meter och skall vara en mérkesbyggnad vid Resecentrum.

—

Ilustration av den nya byggnadsvolymen sedd fran syddst, Berndtsson Arkitektkontor AB.

Foriandringar

Detaljplanen mojliggdr en storre byggnad med max byggnadshéjd pa +33,0 meter (marknivén ligger
pa cirka +6,0 meter), vilket motsvarar cirka 6 vaningar plus ett mindre indraget plan. Byggnaden far
en ldgre del i norra hdrnet mot spdromrédet och den befintliga fastigheten Kungséngen 14:2 samten
nedtrappning dven i sydvést, framforallt mot Kungsingen 14:4, som anpassningar till befintligbebyg-
gelse intill. Byggnadens sddra fasad ar framdragen 8 meter jamfort med befintliga fasadliv istadsva-
ven dér fastigheten intill, Kungsdngen 14:4, liksom Samariterhemmet pa andra sidan Kungsgatan,
bada har en indragen bebyggelsekant (se figur sidan 10). Genom framdragningen av volymen annons-
eras byggnaden lite mer mot Kungsgatan och en tydlig entrésituation skapas. I den norra fasaden gors
ett indrag mot 14:2 bade i h6jd och bredd for att skapa goda forutsittningar for lastning/lossning for
avfalls- och transportfordon.

Mot jarnvagen forldggs den foreslagna nya byggnaden i liv med den gamla industribyggnaden pa
Kungsingen 14:2 for att skapa en tydlig ny kant och stadsmiljo. Byggnaden é&r tankt att rymmakon-
torsverksamhet med centrumverksamhet i bottenvaningen till en sammanlagd yta av cirka 13 000 m?
BTA ovan mark.

Byggnaden vénder sig framforallt mot sdder och dster. Platsbildningen sdder om byggnaden formas
till ett gront forgardsrum med bl.a. anordningar och funktioner som &r kopplade till verksamheteri
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Diarienr: PLA 2012-020221
Detaljplan for del av kvarteret Fjalar

markplanet for ”levande bottenvaningar”, exempelvis plats for uteservering och sittytor med mera,
samt till fastigheten tillhérande entréfunktioner. Exempel péd sddana funktioner dr skdrmtak, cykelhan-
tering, cykelparkeringslosningar, skyltar och dvriga liknande anordningar och behov. Den planerade
byggnadens huvudentré ska ligga mot denna forgard. Kompletterande entréer till ytor och verksamhet-
er inuti husets markplan medges utmed hela markplanet. Parkering sker i garage i ett vdningsplanun-
der mark. Lastning och sophdmtning sker via en ny inlastningszon i norr och dver gardsmark samt ien
samlosning med fastigheten intill, Kungsdngen 14:2. Hér 4r byggnaden indragen for att ge goda forut-
sdttningar for transporter till och fran fastigheten.

Fasadutformning ska gestaltas med tanke pa omgivande bebyggelse samt tomtens centrala lage.
Material- och férgséttningsval skall beakta ljusreflektioner samt ljusinslapp for omkringliggande fas-
tigheter.

Nedan foljer illustrationer frén olika viderstreck av den nya byggnadsvolymen, gjorda av Berndtsson
Arkitektkontor AB. Illustrationerna dr endast att betrakta som volymskisser, den slutliga gestaltningen
bestdms i bygglovsskedet.

Vy fran syd.

Vy mot sydost.

Vy fran norr.

Laga kraft — planbeskrivning
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Diarienr: PLA 2012-020221
Detaljplan for del av kvarteret Fjalar
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Marken far endast forses med skarmtak + paviljonger

Byggnaden ska placeras i huvudsak utefter yttre byggrattsgrans mot Sidenvavargatan
och Fjalars grand

Byggnaden ska placeras i huvudsak utefter yttre byggrattsgrans

Hogsta nockhdjd dver angivet nollplan &r angivet varde i meter
Med nockhojd avses yttertakets hogsta punkt. Nockhdjden regleras till +37,5 meter
over nollplanet.

Hogsta byggnadshdjd éver angivet nollplan ar angivet varde i meter
Byggnadens hojd begrdnsas av de angivna byggnadshojderna pa +20,5, +29 respektive
+33 meter 6ver nollplanet.

Byggnaden ska utformas med god arkitektonisk kvalitet med vélformade detaljer och en
omsorgsfull fargsattning mot omkringliggande bebyggelse

Det centrala och exponerade ldget stiller krav pa en god, langsiktig och hallbar bebyg-
gelseutformning och arkitektonisk verksniva.

Utkragande byggnadsdelar, solavskdarmning och dylikt ska placeras hogre an 3 meter
over markniva

Solavskarmning och dvriga byggnadsdelar far kraga ut dver byggrattslinje med hogst 1
meter, vid fasad mot Sidenvavargatan far dock byggnadsdelar endast kraga ut med
hogst 0,5 meter

Vid huvudentré mot Fjalars Grand far skarmtak kraga ut 6ver byggréttslinje med hogst
3 meter, vid 6vriga entréer far skarmtak kraga ut med hogst 1,5 meter

Byggnaden ska mojliggora fri passage for transportfordon fran markniva upp till 4,7
meters hojd

Byggnadsdelar som éverskrider +37,5 meter 6ver nollplanet ska vara val integrerade
med takets gestaltning

Lokaler i bottenvaningen ska ansluta med entréer i niva med trottoar

Lokaler for centrumverksamhet ska utformas med entré mot Fjalars grand och/eller
Sidenvévargatan

Racken far utforas till max 1,1 meter 6ver tillaten byggnadshojd

Lanternin far sticka upp max 1,5 meter Gver tilldten nockhojd

Utover dessa planbestimmelser tillkommer en egenskapsbestimmelse for utformning som géller for
hela anvdndningsomradet KCP.

Byggnadens bottenvaning ska ha en invandig hojd pa minst 4 meter fran fardigtgolv
till undersidan av nasta vanings bjalklag

Syftet med denna planbestdmmelse ar att mojliggdéra goda utrymmen ibottenvaningen
for verksamhetslokaler samt skapa béttre forutséttningar att fa till bra dagsljusforhal-
landen i byggnadens bottenvaning.
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Diarienr: PLA 2012-020221
Detaljplan for del av kvarteret Fjalar

bs Marken far byggas under med korbart bjalklag

Kulturmiljo
Forutsattningar

Planomrédet ligger inom riksintresse kulturmilj6 for Uppsala stad. Riksintresset pekar i huvudsakut
de delar av Uppsala som ligger vister om an som intressanta men ndmner att Uppsala generellt haren
mingd lamningar fran exempelvis medeltid och senare drhundraden. Riksintresseomraden ska enligt
miljobalken skyddas mot atgérder som pétagligt kan skada kulturmiljon. Tillskott och fordndringar
kan goras om kulturmiljons védrden beaktas. Siktlinjer och siktsektorer i stadens vyer skabeaktas.

[

Utsnitt ur kartan ’Uppsala Byggnader™ fran 1988. Svartmarkerade byggnader ar byggnader skyddade enligt
lag (ett stéllverk). Rosamarkerade byggnader ar kulturhistoriskt vardefull bebyggelse.

Planomradet ligger inom kommunalt kulturmiljdomrade. Inom detta omrade bor det i samband med
vésentliga forandringar klargoras i vilken utstrackning objekten ar skyddsvérda. En utredning avse-
ende kulturmiljovérden har gjorts tidigare i samband med provningen av rivningslov. Sammantaget
konstaterades det att bebyggelsemiljon inom planomradet redan har fordndrats pa ett sitt som gorde
kulturhistoriska och miljoméssiga virdena kraftigt reducerade eller forstorda.

Fastigheten intill, Kungsingen 14:2, ingér inte i planomradet men hansyn till dess viarden borbeaktas
och lyftas fram som en tillgédng i stadsmiljon att utveckla i framtiden.

Stallverk, vy fran soder. Vy fran vaster, stallverk markerad i orange (Berndtsson Arkitektkontor AB).
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Diarienr: PLA 2012-020221
Detaljplan for del av kvarteret Fjalar

Stéllverket 6ster om planomrédet vid jarnvégen &r ett statligt byggnadsminne och ligger i fondenav
den grona axeln (Hamnesplanaden/Samaritergrind/ Fjalars grand) och som avslutning av gronstraket
sett fran Fyrisan. Har finns mojlighet att fa till en tydlig platsbildning som en start/slutnod for den
grona axeln. Genom att byggnadsminnet och miljon omkring rustas upp och ordnas till kan dven en
mer lokal platsbildning ske med koppling till jirnvdgen och Resecentrum.

Gronstrakets axel och stallverket med orange markering, Berndtsson Arkitektkontor AB.

Foriandringar

Vid utveckling av planomradet enligt detaljplanen kommer den nya byggnaden att i viss mén paverka
upplevelsen av den intilliggande kulturhistoriskt intressanta byggnaden pa Kungséngen 14:2. Dennya
byggnaden ska ta hénsyn till befintliga kringliggande virden. Att med den nya bebyggelsen hélla
samma fasadliv som den gamla byggnaden pad Kungsédngen 14:2 samt att ge byggnaden en nedtrapp-
ning av volymen i hornet mot sparen bedoms som de tva viktigaste aspekterna i anpassningen. Varken
byggnadens lage eller dess hojd stor stadens karaktiristiska siluett eller viktiga siktlinjer fran stadens
infartsvigar, se illustration sidan 11. Den nya byggnaden bedéms inte paverka riksintresset for Upp-
sala stad negativt.

Naturmiljo

En lind i planomradets s6dra horn samt ett parontrdd finns. En justering av befintlig servispunktoch
placeringen av ny garageramp omdojliggdr antagligen att kunna behélla linden. Nagot/nadgra mindre
trad bor planteras inom den yta som i detaljplanen utgor entrétorg.

Det ér viktigt att {4 till viss gronska pé entrétorget, framforallt utmed kanterna av gardsytan somplats-
bildande element for sjélva garden samt for stadsrummet i stort men dven for att knyta ihop dennayta
upplevelsemissigt med gronstraket. Det behovs dven nagot mindre/mellanstort trdd utmed Fjalars
grénd, framforallt i hornet av Fjalars grind och Sidenvidvargatan, som sticker upp och adresserar gron-
straket dven pa avstdnd samt som hjédlper till att hélla platsbildningen (se illustration nedan).

by Marken far byggas under med planterbart bjélklag
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Diarienr: PLA 2012-020221
Detaljplan for del av kvarteret Fjalar

n; Marken ska huvudsakligen utformas med planteringar. Lag mur far uppforas

Karaktdren ska vara delvist gron for att forstdrka det grona sambandet ner mot Hamnesplanaden och
Fyrisén samt eftersom del av den utgdr rekreationsyta. Vissa begriansningar avseende plantering finns
inom ytan for egenskapsbestimmelsen, exempelvis rampen till parkeringsgaraget och entréfunktioner.
Planbestimmelsen syftar dnda till att sikerstélla de grona inslagen pa forgdrdsmarken. I anslutningtill
rampen och in- och utfart frdn Fjalars grand bor planteringen vara relativt lagvéixande med hénsyn till
trafiksékerhet.

Illustration planering av forgard, Berndtsson Arkitektkontor AB.

Skelettjordar kan behova visst utrymme in under trottoaren for att ge béttre forutséattningar for gronska
utmed kanten av forgarden. Genom att mdjliggora skelettjordar pé detta vis skapas battre forutsatt-
ningar for en storre méngd gronska med plantering och trdd som hénger samman med gronstréket ner
mot Fyrisan. Omfattningen av denna 16sning fér studeras ndrmare, dé det kan péverka mojlighetentill
framtida ledningsdragningar samt fordyrar vid nédvéandiga ingrepp pa allmén plats.

En lag mur mojliggodrs kring forgardsmarken, med syfte att fungera som en spridningsbarridr ochutgor
ett visst pol- och personskydd vid byggnadens uteplats. Se mer under kapitlet Halsa och sakerhet pa
sidan 23.

Offentlig och kommersiell service

Planomradet ligger centralt i Uppsala. Det dr mycket néra till offentlig service och Resecentrum,som
utgor navet for kollektivtrafiken inom Uppsala lan.

I planomrédet medges dndamalet C, centrumverksamhet. Detta mojliggdr en utveckling avlevande
bottenvéaningar i omradet for att starka stadsmiljon samt for ett framtida strak utmed sparomradet
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Detaljplan for del av kvarteret Fjalar

Friytor

Inom planomradet finns en enklare trddgérd som utgjort rekreationsplats for den tidigare anslutande
bebyggelsen pa Kungsdngen 14:1. Denna tradgérd ersétts enligt planforslaget med ett gront rum i
sOdra delen av planomradet, det s.k. entrétorget, och som delvis kommer kunna nyttjas forrekreation.
De planerade uteterrasserna i byggnaden foreslas som huvudsakliga rekreationsytor for de som ar
verksamma i byggnaden.

Sociala fragor

Nya byggnader ska enligt lag utformas sa att de &r tillgéngliga och anvéndbara for personer med ned-
satt rorelse och orienteringsformaga. Tillgéngligheten provas vid bygglov och tekniskt samrad. Plan-
omradet ar relativt plant och bottenvaningen kommer att anpassas till marknivaer for att minimera
skillnader. Forgarden kommer hantera merparten av hdjdskillnader och darigenom sékerstéllatillgéng-
lighet.

Mark och geoteknik

En genomford markundersokning visar att marken utgors av ett fyllnadslager med 0,5—1 meters mak-
tighet. Under fyllnaden foljer cirka 20 meter kohesionsjord som utgors av lera som i den 6vredelen
uppvisar torrskorpekaraktér, det vill séga fast beskaffenhet till cirka 1-1,5 meters djup. Dérunder be-
doms leran uppvisa 106s till halvfast beskaffenhet. Friktionsjorden under leran utgdrs sannolikt av ett
tunt sandlager ovan morén vilande pé berg.

Sattningar, grundliggning och stabilitet

Leran har relativt stor méktighet och betraktas som séttningsbenédgen. Viktigt att beakta vid projekte-
ring &r att undvika storre uppfyllnader i delar dar marken ar mer kinslig for séttningar, exempelvis vid
entréer och ledningsanslutningar.

Grundldggning av nya byggnader sker med palning. Kringliggande byggnader kan paverka val av
paltyp. Schaktarbeten méste utforas med stor noggrannhet sé att inte utdrinering och séttningarav
befintliga byggnader sker. Eventuellt dr den intilliggande byggnaden utanfor planomréadet, Kungs-
dngen 14:2, ¢j palad.

Vattenomraden
Grundvatten och ytvatten

Tidigare utredningar i angrédnsande omrade visar en markvattenniva kring +3,0 meter till +3,5 meter,
vilket motsvarar cirka 1,5 till 2,0 meter under befintlig markniva.

Ytvattnet inom omradet avbdrdas idag framst via befintligt dagvattensystem eller genomperkolation
ner i ytliga jordlager och befintlig fyllning (se mer under avsnittet Tekniskforsorjning).

Fyrisén uppfyller inte miljokvalitetsnormen for ytvattenkvalitet, bland annat pa grund av atthalterna
av zink och arsenik &r over gransvirdet. Miljokvalitetsnormen for Fyrisén omfattas av ettundantag
som innebér att normen ska uppnas senast 2021 eftersom den inte uppnaddes &r 2015. Enligt Uppsala
kommuns dagvattenprogram bor dtgirder for minskad fororeningsbelastning vidtas vid dndringarav
befintliga dagvattenutslipp till vattenforekomster som inte uppnar god status d&ven om omradet isig
inte bidrar till att fororeningsbelastningen okar.

Vattenskyddsomrade

Planomrédet ar beldget inom yttre skyddsomrade for Uppsalas grundvattentdkter 03FS1990:1. Detta
innebdr att ldnsstyrelsens skyddsforeskrifter ska foljas och att markarbeten inom 1 meter franhdgsta
¥ grundvattenyta kraver godkind dispens fran lansstyrelsen.
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Trafik och tillganglighet

Kvarteret Fjalar ligger vid Kungsgatan som &r Uppsala centrums infartsgata sdderifran. Antaletfordon
som trafikerar Kungsgatan ar idag cirka 15 000 med 15 % andel tung trafik per veckomedeldygn. Has-
tigheten idag ar 50 km/tim men ska sénkas till 40 km/tim enligt handlingsplanen Nya hastigheter i
Uppsala — genomférandeplan fran maj 2016. Tillsammans med jarnvagen i Oster dr planomradet utsatt
for buller och luftfoéroreningar.

GATA: | Lokalgata

Trafik till planomradet angdr fran Kungsgatan, huvudsakligen via Fjalars griand och alternativt via
Suttungs griand. Kvarteret soder om planomradet innehéller idag en bussregleringsplats. Bussar trafi-
kerar Fjalars grind frdn denna reglerplats, som for 6vrigt planeras att flyttas i framtiden. Bussar trafi-
kerar dven Sidenvavargatan mot Resecentrum och det behovet forvintas kvarstd. Cykelbanan ar ut-
byggd ldngs andra sidan av Fjalars grind och Sidenvivargatan, ingen ny planeras inom planomréadet.
Det finns planer pé att forldnga ett gdng- och cykelstrak utmed spéret soderut, och vidare 6ver Strand-
bodgatan, i framtiden. For gdende sdkerstills i planen en trottoarldsning pa 2,5 meters bredd intill
denna nya bebyggelse. Den trottoarbredden ska mojliggéra levande bottenvaningar och komplette-
rande entréer samt ska medge rimliga passagematt utmed gatan/straket for gangtrafik. Ovrigabefint-
liga trottoarbredder kvarstar for att sdkerstilla framkomlighet for kollektivtrafik. Breddning av befint-
liga trottoarer kan eventuellt goras vid framtida omldggning av kollektivtrafik. Med den nyabebyggel-
sen kommer strémmen av ménniskor som ror sig i omradet att 6ka, ndgot som bor beaktas vid framtida
planering for tillgdnglighet.
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Fjalars grang

Foreslagen lésning av trottoarer, trafik och tillganglighet. Berndtsson Arkitektkontor AB.

Kvarteret Fjalar har en optimal placering nér det handlar om bade lokala och regionala, allménna,
kommunikationer i och med det extremt centrala och kommunikationsnéra laget intill Resecentrum.
Géngavstandet till Resecentrum och Stora torget mojliggdr att kommunikationer till och frankvarteret
framforallt kan ske med kommunala fairdmedel eller cykel. Genom den 6stra delen av planomradet,
langs Sidenvévargatan, gar ett cykelstrdk som knyter ihop Sodra staden med Resecentrum. Tag, buss
och cykel antas darfor nyttjas i en mycket hogre utstrackning &n i ett normalt innerstadslédge. Mobili-
tetstjdnster, exempelvis bilpooler, miljobilsldsningar eller extra goda forutsittningar och 16sningar for
exempelvis cyklar pa kvartersmark och i ndromradet kan medge ett 1agre parkeringstal.
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Infart/utfart till garaget sker via ramp i soder mot Fjalars Grénd, nira Kungsgatan, for att minimera
trafikkonsekvenser. Bilparkering sker i garage under byggnaden och en ny angoringsficka for tvabilar
behover astadkommas vid Fjalars griand enligt illustration pa foregéende sida. Den ar forlagd inom
maxavstandet 25 meter till huvudentrén enligt lagkrav.

Cykelparkering kan ske pé entrétorget (foretradesvis for besokande/tillfalligt), runt om hela huset pa
kvartersmarken (foretréddesvis for de som arbetar i huset) samt i huvudsak med cykelparkeringar i ga-
rageplanet. Mojligheten att skapa vaderskyddade cykelplatser och fungerande stodfunktioner tilldessa
okar attraktiviteten hos cykel som fardmedel. I detaljplanearbetet har stor vikt lagts pa att 16sadetta
savil 1 garage som utomhus for att skapa 16sningar som moter kontorsbyggnadens behov och Uppsala
kommuns riktvdrden kring cykelparkering. Med dessa beskrivna 1osningar bedoms parkeringsbehovet
for den foreslagna markanviandningen kunna 16sas inom kvartersmark, ihop med angoringsfickan pa
Fjalars grénd, i enlighet med plan- och bygglagen samt de riktvirden for parkering som Uppsala
kommun faststéllt.

Lastning och lossning sker i byggnadens norra del ihop med fastigheten Kungsingen 14:2 via en grand
genom kvarteret och in/utfarter fran Suttungs grand och Sidenvédvargatan enligt figur nedan. Fastighet-
en 14:2 dgs ocksé av Vasakronan Uppsala City AB, i likhet med 14:1 som utgdr planomradet, och
l6sningen ska regleras i ett avtal mellan fastigheterna.

fs Byggnaden skall méjliggéra fri passage for transportfordon fran markniva upp till 4,7

meters hojd
For att sdkerstdlla mojlighet for renhallningsfordon och varutransporter att kdra runt

hornet av den befintliga byggnaden pa Kungsdngen 14:2, gors ett indrag av den nya
byggnaden till en h6jd av minst 4,7 meter.

Lastning och lossning &r anpassade for fordon med en kérradie pa max 9 meter med en svepman pa
1,5 meter (se illustration nedan). Befintliga parkeringsplatser samt utstickande tak och trappor fran
entréer sydvast om byggnaden Kungséngen 14:2 anpassas for detta.

14:2

Inlastning

-
<

\a\ Suttungs grand

.,
W

Tomtgrans

Plan och sektion for lastning och lossning samt avfall, Berndtsson Arkitektkontor AB.

Forbud for anordning av in- och utfarter till kvartersmark stricker sig fran den del av Sidenvévargatan
dar viagen bojer av at Oster till den véstra delen av entrétorget mot Fjalars grand.

ko —e  Korbar forbindelse far inte anordnas

Laga kraft — planbeskrivning 22 (33)



Diarienr: PLA 2012-020221
Detaljplan for del av kvarteret Fjalar

Halsa och sakerhet

Risk transporter farligt gods och urspirning

Jarnvégen som passerar Uppsala ér en del av Ostkustbanan och forbinder Stockholm och Sundsvall.
Inom Uppsala centralstation/Resecentrum finns sammanlagt 8 spar. Spar 1 och 2, vilka édrlokaliserade
nirmast planomradet, och spar 7 och 8 lingst bort frn planomradet ir genomgaende. Ovriga spar
trafikeras av regionaltdg med start eller slutstation i Uppsala. Da det rader vénstertrafik inomden
svenska jarnvégstrafiken innebdr det att det i forsta hand ar norrgdende gods- och persontrafik som
trafikerar spar 1 och 2.

Lansstyrelsen i Stockholms 1én anger rekommenderade minimiavstand for ny bebyggelse kring trans-
portleder for farligt gods i skriften Riskh&nsyn vid ny bebyggelse. Dessa bedoms vara lamplig ut-
gangspunkt for vardering av risksituation i planomrédet dé det saknas specifika riktlinjer for Uppsala
lan. Riktlinjen anger ett minsta bebyggelsefritt omrade fran sparet pa 25 meter. Trafikverketrekom-
menderar dock 30 meter bebyggelsefritt avstand. 30 meter #r dven det avstind som anges i Oversikts-
plan 2016. I 6versiktsplanen beskrivs att sékerhetsavstand for buller och risk ska hallas, men att det
vid strategiska ldgen ska kunna ga att gora avsteg fran sékerhetsavstandet, t.ex. pd grund av det goda
kollektivtrafikldaget. Den nya bebyggelsen &r planerad pa ett avstand av 32-35 meter fran narmsta
spér. En befintlig betongperrong finns mellan Sidenvdvargatan och spéret. Perrongen beddms bl.a.
kunna fungera som en effektiv spridningsbarridr vid spill av brandfarliga vitskor, vilket begréansar
konsekvenserna. En lag mur kring forgardsmarken fungerar &ven den som en spridningsbarridr och
utgor ett visst pol- och personskydd vid uteplats. Resultaten i riskbeddmningens pévisar attindividris-
ken sjunker till acceptabelt 1&g riskniva pa knappt 30 meters avstind fran narmaste jairnvagsspar. Det
innebar att bade den nya byggnaden och dess eventuella uteservering ar beldgna tillrackligt langt fran
sparomradet for att vara i ett omrade med acceptabelt 14g riskniva. Ett antal atgirder har 4ndaidentifi-
erats med utgéngspunkt i den samlade bilden av individ- och samhéllsrisk, och bedoms vara rimligaatt
infor i detaljplanen for kvarteret Fjalar.

I detaljplanen faststélls foljande planbestimmelser, i enlighet med riskbedémningens slutsatser:

b, Ventilationsintag till byggnaden placeras pa fasader som ej vetter mot jarnvéagen
b2 Utrymning fran byggnaden ska kunna ske fran fasader som ej vetter mot jarnvagen
Buller

Bullerutredning ar uppréttad av Bjerking 2015-11-16 och konstaterar att det for den foreslagna mar-
kanvédndningen inte finns négot yttre ljudkrav utan endast inre krav, enligt Svensk Standard. Forde
befintliga bostidderna pa Kungséngen 14:3 och Kungsdngen 14:4 blir situationen avsevért forbattrad da
det nya kontorshuset fungerar som en ddmpande skdrm mot buller. Forbéttringen &r enligt rapporten
berdknad till cirka 12 dB(A), (vilket i sddana fall medger en s.k. “’tyst sida” pa husen.). Se sidan 3 i
bullerrapporten som visar utfall fér den befintliga bebyggelsen fore och efter dennaplan.

Vibrationer

Vibrationsbeddmning ingér i ovan ndimnda bullerrapport fran Bjerking. Praxis dr att anvénda 0,4 mm/s
RMS som riktvirde vid nyproduktion av kontorshus. Ménniskans kanseltroskel anges 1 SS 460 48 61
till 0,3 mm/s RMS. Bjerkings beddmning enligt rapporten &r att vibrationer ej nér upp till de virdena.

Luftkvalitet och luftfororeningar

Trafikflodena pad Kungsgatan ger upphov till luftfororeningar. Berdkningar har gjorts for kvarteren
Hogne och Gunnar véster om Kungsgatan 1 h6jd med kvarteret Fjalar. Dessa berdkningar tacker in
omrédet fram till jirnvadgen och de visar att for kvarteret Fjalar s& géller i dagsliaget och iprognos
2020, utan ny bebyggelse inom planomrédet, méattliga virden for PM10 d.v.s. 22-25 pg/m? (maxgrins
ir 50 pg/m?) och for halt NO, 18-24 ug/m? (maxgrins ir 60 pg/m?). Den nya bebyggelsen forsimrar
rimligen inte dessa virden i ndgon namnvérd utstrackning,
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Detaljplanen forhéller sig till Uppsala kommuns atgérdsprogram for luft genom att tidigt i processen
utreda fragor som ror luftkvalitet i utredningen Beddmning av luftféroreningshalter vid planerad ny-
byggnation i Kv. Fjalar. Planen innehéller &ven element som kan medverka till forbattrad luftkvalitet
s& som grona tak, parkeringsplanering som framjar nyttjande av kollektivtrafik samt cykel- och géng-
trafik.

Markfororeningar
Uppmitta halter i jord jimfors med Naturvardsverkets generella riktvirden for fororenad mark (Natur-
vardsverket 2009).

Pé fastigheten Kungsingen 14:1 har det patréaftats halter av PAH, kvicksilver och bly 6verriktvirden
for kinslig markanviandning, KM, men under riktvirden for mindre kénslig markanvéndning, MKM.
Pa Kungsdngen 14:5 har fyllning med halter av PAH 6ver riktvirden for MKM pétréiffats i tvé avfem
borrpunkter. I den ena dr halterna sa hoga att jorden klassas som farligt avfall. Av dvriga sju punkterar
det tvé som har hogre halter dn riktvarden for KM. Skyddsvérdet for grundvatten bedoms som hogtda
omradet ligger i yttre vattenskyddsomradet. Vid schaktning ska den svarta fyllningen med hga PAH-
halter tas om hand separat innan dvriga massor schaktas ur eftersom det lagret klassas som farligtav-
fall som enligt géllande forordning inte far spadas ut eller blandas med annatavfall.

a4 Startbesked far inte ges for &ndrad markanvandning forran markfororening har atgar-
dats
En godkénd marksaneringsplan krévs for att fa startbesked for bygglov for dndrad mar-
kanvéndning. Bestimmelsen omfattar hela anvéindningsomrddet KCP pa kvartersmark.
Riktvérden for kinslig markanvindning, KM, ska gélla.

Solinstralning

Solstudier &r gjorda och visar att den nya bebyggelsen péverkar den befintliga bebyggelsen mycket
begrinsat. Byggnaden trappas dessutom delvis ned mot sydvést vilket okar tiden forsolinstralningen
pa de befintliga bostadshusen och dess bakgardar, vister om planomradet. Garden till bostadshuset pa
Kungsingen 14:4 i soder paverkas inte.

Pé foljande sidor redovisas solstudier (illustration: Berndtsson Arkitektkontor AB). Dessa illustration-
er visar konsekvenserna av den teoretiskt maximala byggnadsvolym som ryms inom byggratten.

Hostdagjamning 21 sept. kl. 09.00.
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Sommarsolstand 21 juni kl. 15.00.

Oversvimningsrisk

Planomrédet ligger inom riskomréade for 6versvimning vid ett berdknat hogsta flode i Fyrisan. Berdk-
nat hogsta flode har en dterkomsttid pa 10 000 &r och beddms som ett virsta tdnkbart scenario. Enligt
planen ska risken for 6versvdmning alltid beaktas vid ny bebyggelse och sérskilda atgérder kan vidtas
for att hantera och minimera konsekvenser av dversvimning.

Vid projektering for ny bebyggelse gors en avvigning mellan bebyggelsens anvindning, desskanslig-
het vid storningar och konsekvenser av en eventuell 6versvimning for att beddma ldmpliga ochrele-
vanta skyddsatgirder.

Teknisk forsorjning
Vattenforsorjning, avlopp och dagvatten

Planomrédet ingér i verksamhetsomrédet for den allménna VA-anlaggningen. Uppsala Vatten och
Avfall AB har informerat att det finns tillrdcklig kapacitet for det tillkommande dagvattnet frandenna
plan i det befintliga systemet och att ingen fordrojning av dagvattnet behover ske ur VA-teknisk syn-
vinkel. Den nya bebyggelsen forviantas ddrmed kunna anslutas till befintligt kommunalt V A-nit.
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Det finns befintliga vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar inom den del av fastigheten soman-
gransar till Fjalars grind. Samtliga ledningar behover flyttas for att planen ska kunna genomfoéras. En
inledande dialog med Uppsala Vatten och Avfall anger att det 4r mdojligt och rimligt att genomfora.
Flytt av VA-ledningarna regleras i exploateringsavtalet.

Justeringar och kompletteringar av befintlig servispunkt under intilliggande matargata erfordras, lik-
som ledningsdragningar dver entrétorget till befintlig servispunkt.

Ny Marken ska vara tillganglig for fordréjning av dagvatten

Omhéndertagande av dagvatten sker via anslutning till kommunal dagvattenledning. Féroreningsbe-
lastningen frdn dagvattnet blir mindre 4n tidigare eftersom 6ppna parkeringsplatser forlaggs i garage
och eventuella markfororeningar saneras. For att bidra till forbattrad status i Fyrisdn kan nagon form
av fordrojning utforas, till exempel genom att dagvattnet leds via skelettjordar pa férgarden och sedan
vidare till dagvattennitet. I skelettjorden far man bade f6rdr6jning av floden och fororeningsreduktion.
Dimensionering av dagvattenanldggning hanteras nirmre i det tekniska samrédet infor byggstart och
kan krdva att en dagvattenutredning genomfors av byggherren.

Parkeringsgaraget kommer antingen att utforas avloppslost med tit uppsamlingsrdanna for regn-och
smaéltvatten eller med avledning till avloppsnétet via slam- och oljeavskiljare.

Avfall

Renhéllningsfordon ska kunna angéra frén de allménna gatorna utan backningsrérelser och inomra-
marna for Arbetsmiljoverkets foreskrifter. Planen ger utrymme for detta genom atthdmtningsstillen
placerats sa att avfallsfordon kan dka in fran Suttungs grind och &ver gérden pa fastigheten Kungs-
angen 14:2 intill, nd avfallsutrymmen och sedan kora vidare ut pa Sidenvévargatan (lika som last-
ning/lossning). Ett avtal skrivs mellan de berdrda fastigheterna.

El

Det finns en befintlig nétstation i ndrheten som klarar tillkommande belastning fran denna planenligt
samrad med Vattenfall. Det finns ledningsdragningar utmed fastighetsgransen mot Sidenvévargatan
som vid spontning antagligen kommer berdras och da behdva flyttas ldngre ut i gatan. Eventuella sad-
ana ledningsflyttar bekostar byggherren.

Virme

Ledningar for fjarrvirme finns i anslutning till planomradet och byggnaden kan anslutas till dem.
Antagligen behover ledning forldggas via Suttungs grind och fastigheten Kungséngen 14:2 ochdet
behover i sa fall regleras i ett avtal mellan fastigheterna (Vasakronan Uppsala City AB dger bada fas-
tigheterna).

Tele och bredband

Det finns ledningar i néra anslutning till planomradet och byggnaden kan anslutas till dem. Lednings-
kostnader bekostas av byggherren.
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Ansvarsfordelning
Byggherren har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for genomforandet avplanen.

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for allmén plats inom omréadet.

Avtal

Avtal innan detaljplan antas ska uppréttas angaende gemensam inlastning/sopor med fastigheten
Kungsingen 14:2. Aven en eventuell forldggning av fjarrvirme kan komma att kriva ett avtal mellan
fastighetsdgarna.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal har uppréttats och reglerar kostnader och ansvar for atgarder pa allmén plats,
kostnader for overlatelse av mark och kostnader for flytt av VA-ledningar.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprévning
Byggherrarna bekostar de utredningar som dr nédvéndiga for bygglovsprovningen.

Byggskedet

Storningar och skaderisker i samband med grundlédggningsarbeten &r i huvudsak kopplat till palning,
spontning, schaktning, drdnering och i viss man transporter. Riskanalys for storningar och skaderisker
pa grannfastigheterna ska upprittas innan byggstart medges. Om riskanalysen pavisar risk for stor-
ningar ska byggherren vidta atgirder mot byggrelaterade skador. Handlingsplan ska uppréttas fore
byggstart. Infér genomforandet ska byggnaden pé fastigheten Kungséngen 14:2 beaktas speciellt for
sattningsrisker i samband med markarbeten och schaktning/spontning etc.

Arkeologi
Byggherren bekostar de eventuella arkeologiska utredningar som dr nddvéndiga.

Ledningar

Berorda ledningar (juni 2015):

e Vattenfall, fjarrvirme i Kungsgatan/Suttungs grand.

e Vattenfall, kraftnét i kvarteret Fjalar och gatubelysningsnét Fjalars griand och Sidenvévargatan.
e Skanova Fiber, tele/internet i kvarteret Fjalar.

e Uppsala Vatten AB, kommunens VA-ledningar for dricksvatten, dagvatten och spillvatten (av-
lopp) samt lokal servispunkt.

Det kan finnas ytterligare, av plan- och byggnadsndmnden, okdnda, ledningar som berdrs av detaljpla-
nen. Det édligger byggherren att undersdka om ytterligare ledningar finns.

Byggherren ska kontakta de berdrda ledningsdgarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar skabegi-

ras innan arbetena sitts igdng. Befintliga anldggningar maste hallas tillgéngliga for berdrdaledningsi-
gare under byggtiden.
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Dagvatten

Omhéndertagande av dagvatten sker via anslutning till kommunal dagvattenanliggning. Dimensioner-
ing och bedomning av eventuellt fordrojningsbehov hanteras nérmre i det tekniska samréadet infor
byggstart och kan kréiva att en dagvattenutredning genomfors av byggherren.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi
Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar
Kostnaderna for flytt av ledningar regleras av separat avtal mellan fastighetségare ochledningsigare.

Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsreglering

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrittsliga dtgarder som ar en forutséttning for planens ge-
nomforande. Fastigheterna Kungséingen 14:1 och 14:5 planeras att slds samman till en fastighet, se
illustrationer nedan och pa sidan 30. Delar av fastigheterna Kungsingen 1:2 och 17:1 kommer attingé
i den nya fastigheten pa kvartersmark.

Fastighetsavtal

Ett avtal ska skrivas med Kungsidngen 14:2 (som ocksa dgs av Vasakronan Uppsala City AB)kring
gemensam lastnings- och lossningslosning samt sophdmtningslésning pa kvartersmark utanfor plan-
omréadet.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Planen forutsétter att en ny fastighetsindelning genomfors mellan fastighetsdgaren Vasakronan Upp-
sala City AB och Uppsala kommun. Detta sker efter att planen vunnit laga kraft i ett separat forrétt-
ningsdrende. Illustrationerna pa sidorna 31-32 &r ett underlag och ett fortydligande avsituationen.

Blamarkerade fastigheter ar Kungsangen 14:5 till vanster och Kungséangen 14:1 till hoger. Gulmarkerade fas-
tigheter &gs av Uppsala kommun (den nedre ar Kungsangen 1:2 och fastigheten ovan &r Kungsangen17:1).
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Gronmarkerade omraden overfors fran Kungsangen 1:2 och 17:1 till Kungsangen 14:1 och 14:5 och blir kvar-
tersmark. Rodmarkerat omrade pé cirka 27 m? 6verfors fran Kungsangen 14:1 till Kungsangen 17:1 och blir
allmén plats.
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Illustration av den nya fastigheten efter genomforda fastighetsregleringar vid genomférande av detaljplanen.
Total fastighetsarea blir d& cirka 3 800 m?.
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PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Nollalternativet innebar att den gamla detaljplanen fortsétter att gélla. Den markanvéndning ochbygg-
ritt som medges i den gamla detaljplanen &r inte forenlig med 6versiktsplanen och innerstadsstrategin.
Bebyggelsen inom planomréadet &r rivna och ytan skulle med stor sannolikhet fortsétta anvindas som
parkering och fortsétta upplevas som en otrygg baksida i innerstaden. Den gamla detaljplanen innebér
dven mycket begrinsade mdjligheter att fortita inom planomradet och ingen mojlighet ges att forma
en stadsméssig miljo med tydliga gaturum och aktivt stadsliv.

Miljoaspekter
Stadsbild

Detaljplanen ger forutséttningar for en positiv paverkan av stadsbilden. Omradet kommer att bliut-
byggt och stadsméssigt och det skapar en helhet med omgivande kvarter och tydligare gaturum.

Kulturarv

Riksintresset for kulturmiljovarden Uppsala stad bedoms inte paverkas negativt av genomforandetav
detaljplanen. Den nya byggnaden bedoms inte ge ndgon negativ paverkan pa nagot viktigt kulturhisto-
riskt véarde eller kulturhistorisk skyddad vy etc.

Rekreation och friluftsliv

Rekreation och friluftsliv paverkas inte negativt av planens genomforande. Inga viktiga soliga platser
etc. berors. En ny allmin plats skapas som forstarker gronstraket och berikar stadsrummets samman-
héllna miljo.

Mark och vatten

Exploateringen innebér en positiv miljopaverkan pa 1dng sikt eftersom den férorenade marken kom-
mer att saneras. Forordnandet om vattenskydd ska foljas i genomforandet av planen. Infor byggnation
ska en riskanalys upprittas. Tak och terrassytor kommer i viss utstrackning utforas som gréna ytor. En
flytt av en dagvattenledning medger att ett befintligt u-omrade kan tas bort och goras till kvartersmark
med bl.a. mojlighet till vaxter/trdd. Mgjligheten att rena dagvatten innan utslépp i det kommunala VA-
systemet bedoms kunna ha en positiv inverkan pa vattenkvaliteten i Fyrisan.

Resurshushéllning

Planomrédet &r beldget centralt i Uppsala och tillgangen till kollektivtrafik 4r mycket god. Etthuvud-
strak for cyklar passerar intill planomrédet. Med korta avstand till stadens viktigaste mdtesplatser
skapas goda forutsittningar for gang som transportmedel. Befintliga system for vatten och avlopp,el,
viarme, tele och bredband kan anvindas. Detta ger forutséttningar for en god resurshushéllning.

Halsa och sikerhet

Detaljplanens genomforande bedoms inte paverka omgivningen med buller eller luftféroreningar.
Den nya byggnaden kommer att avskdrma befintliga bostdder fran buller franjarnvagen.

Da omradet ligger centralt kommer trafikbelastningen till och fran omradet att bli marginell. Riskredu-
cerande atgérder regleras i planen for att sdkra acceptabel riskniva franjarnvégen.
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Sociala aspekter
Trygghet

Detaljplanens genomférande medverkar till en levande stadsbygd genom att bottenvaningen kommer
att upplatas for centrumverksamheter av publik karaktér. Detta bidrar till att fler manniskor ror sigi
omrédet under storre delen av dygnet och ger en kiinsla av 6kad trygghet. Okad trygghetskinsla skapas
ocksa genom ett tydligare definierat stadsrum och en mer lattlast stadsstruktur.

Tillgéinglighet

Niérhet till kollektivtrafik och gang- och cykelbanor ger hog tillgénglighet till omradet. Bottenvaning-
ens niva vid entréer i forhallande till omgivande mark regleras i planforslaget. Forgdrdsrummet utfor-
mas for att vara tillgéngligt, med goda angoringsmojligheter vid huvudentrén.

Barnperspektiv

Utemiljon for de bostadshus som ligger véster om planomradet kommer att forbattras med avseende pa
skydd mot buller fran jarnvagen. Trygghet och sékerhet i omradet kommer att 6ka genom att flera ror
sig i omradet och befolkar kringliggande gator. Béttre belysning gor miljon mer séker och 6verskadlig.

Mbotesplatser och stadsliv

Detaljplanens genomférande bedoms gora omradet mer attraktivt. Dagtid kommer det att rora sig
manga manniskor som dr verksamma i byggnaden. Service behdvs och centrumverksamhet ibotten-
véningen ger forutsittning for nya malpunkter och nya moétesplatser vilket bidrar till ett rikare stadsliv
i omradet. Likasa forvintas ett aktivt strak uppsta utmed sparomradet med planer pa en forlingning av
gang- och cykelstrak 6ver Strandbodgatan i sdder och upp forbi Resecentrum i norr for att knytaihop
strukturen. Det grona straket fran Fyrisan tas upp som ett motiv och knyts ihop i en platsbildning fram-
for den foreslagna byggnaden och vid det statliga byggnadsminnet som bor utvecklas ihop med fram-
tida planer och bli en nod i niromradet som knyter an till spairomradet och Resecentrum.

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplan

Planen bedoms 6verensstimma med Oversiktsplanens intentioner. Enligt 6versiktsplanen ska innersta-
den kunna expandera med byggd yta for verksamheter och bostéder och genom bebyggelsetillskott
som gynnar stadsliv och tillskapar verksamhetsutrymme.

Miljobalken

Planen beror riksintresse transport farligt gods. Da avstandet mellan foreslagen byggnad ochjarnviagen
ar over det rekommenderade skyddsavstandet, samt att ytterligare riskreducerande atgirder tagits ini
planen, bedoms detta vara forenligt med miljobalken 1 kap. 13.

Planen bedoms vara i 6verenstimmelse med miljobalken 3 kap. 1§ avseende markanvéndningens
lamplighet med hénsyn till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en fran allmén synpunkt
god hushallning.

Planen beror riksintresse da det ligger inom riksintresse Uppsala stad. Detaljplanen innebédr ingenne-
gativ paverkan pa riksintresse for kulturmiljo och bedoms darfor vara forenligt med miljobalken 3 kap.

Planen beddms inte bidra till att miljokvalitetsnormerna dverskrids enligt miljobalken 5 kap.
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Planen berér yttre vattenskyddsomrade enligt miljobalken 7 kap. Under forutsittning att géllande fore-

skrifter foljs s& bedoms det inte ske ndgon negativ paverkan.

Planen berér ej miljobalkens kapitel 8.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala i mars 2018
Torsten Livion Linus Pettersson
detaljplanechef planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:

e samrad

e godkénna samradsredogorelse
e granskning

e godkidnna utlatande

Antagen av plan- och byggnadsnimnden:
Laga kraft:

Laga kraft — planbeskrivning

2016-08-25
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2018-01-24
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