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HANDLINGAR

PLANENS SYFTE
OCH HUVUDDRAG

PLANDATA

TIDIGARE STALL-
NINGSTAGANDEN

Antagandehandling:

Plankarta med bestimmelser
Planbeskrivning
GenomfGrandebeskrivning

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprdttats:

Fastighetsforteckning

Miljobedomning steg 1 — behovsbeddmning
Samradsredogorelse

Utlétande

Syftet med planldggningen &r att dndra géllande plan for att gora
det mojlig att uppfora bostdder med verksamhetslokaler i gatuplan.

Liagesbestaimning
Planomradet ar beldget i hornet av Salagatan och S:t Persgatan.

Areal
Planomradet omfattar ca 1680 m>.

Markigoforhillanden

Planomradet bestar av fastigheten Kvarngérdet 26:5, som 4gs av
NCC Construction Sverige AB.

Oversiktliga planer

For omridet giller Oversiktsplan for Uppsala stad 2002. Enligt
denna ligger planomradet inom riksintresse for kulturmiljovarden
(C 40 A Uppsala stad) och inom kommunalt kulturmiljdomride (U
20 Uppsala). Kvarteret ingér i &ven omrade med sarskilt vardefull
bebyggelsemiljo enligt inventering gjord 1985.

Fordndringar 1 bebyggelsen ska utformas med respekt for stadens
huvuddrag och med hinsyn till ursprungskaraktiren. Taklandskapet
utgdr ett viktigt inslag i stadsbilden, varfor flaktrum, maskinrum
etc. bor inordnas under byggnadens tak.
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2004/20026-1

Kv Alfhem ligger i direkt anslutning till stadskérnans utbredning ar
2020 enligt 6versiktsplanen. S:t Persgatan fram till hornet av Sala-
gatan, ingdr 1 stadskdrnans gifartsomrade.

Detaljplaner

For omradet géller stadsplan PL 42 som vann laga kraft 1943-09-
17. Beteckningen BR innebdr omrade som far bebyggas endast for
bostads-, kontors- och affarsindamal. Omrade betecknat med III %
v far inte uppforas till en storre hojd dn 11,0 meter.
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Utdrag ur gdllande plan
Forordnanden

Planomrédet ligger inom vattenskyddsomradets yttre zon. Lanssty-
relsens skyddsforeskrifter géllande byggnation inom vattenskydds-
omraden maste beaktas.

Behovsbedomning for stillningstagande till betydande miljo-
paverkan enligt MB 6:11

Enligt PBL 5:18 ska bestimmelserna i MB 6:11 och 6:22 tillimpas
om ett genomforande av en detaljplan kan antas medféra en bety-
dande miljopaverkan (EU-direktiv 2001/42 EG). Vid en betydande
miljopaverkan ska en miljobedémning av planen goras, under vars
process en miljokonsekvensbeskrivning tas fram.

For att kommunen ska kunna ta stéllning till om en detaljplan med-
for en betydande miljopaverkan eller inte gors for alla detaljplaner
en behovsbedomning utifrdn forordningen (1998:905) om miljo-
konsekvensbeskrivningar, bilaga 2 och 4. Behovsbedomningen ska
samradas med ldnsstyrelsen och byggnadsndmnden ska fatta ett
speciellt beslut kring huruvida ett genomférande av detaljplanen
kan antas leda till en betydande miljopaverkan eller inte.

Byggnadsndmnden avser ta beslut om huruvida planen kan antas
leda till betydande miljopaverkan eller inte i samband med beslut
om att samrdda planen. Samrad med ldnsstyrelsen har hallits och
lansstyrelsen framfor 1 sitt yttrande daterat 2007-03-26 att de delar
kommunens bedomning i fragan.
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Lénsstyrelsen skrev 1 sitt samradsyttrande att ldmpliga atgirder
maste vidtas for att avldgsna fororenad mark i omrddet innan en
exploatering paborjas (se under rubriken “Férorenad mark”). Detta més-
te goras for att Lansstyrelsens bedomning om att projektet inte
kommer att medfora en betydande miljopaverkan ska kvarsta.

Den samlade bedomningen av behovsbeddmningen redovisas under
rubriken “Krav pd miljobeddmning”.

Mark och vegetation

Planomradet ir i stort sett plant. Kvarterets gérdar bildar ett gards-
rum med god tillgdng pé planterade buskar och karaktirstrad.

Gardarna i fastigheterna 26:5 och 26:6

Offentlig och kommersiell service

Omradet grinsar till stadskdrnans kommersiella service med ett
brett utbud. Vaksalaskolan &r beldgen cirka 300 meter fran planom-
radet. Skolan har fritidsverksamhet och undervisning fran foérskola
till skolar 9. Kvarngirdesskolan ligger cirka 800 — 900 meter fran
kvarteret Alfthem. Skolan har ett brett utbud av fritidsaktiviteter
samt undervisning fran forskolan till skolér 6.

Rekreation och friluftsliv

Park

Nérmaste kvarterspark dr Hoganishdjden, cirka 500-600 meter fran
planomrédet.

Naturmiljo

Via Grinbyparken kan bland annat Réby park nas. Fram till Gréin-
byparken finns cykelvédgar, och dérefter finns rekreationscykelva-
gar fram till Raby park.
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Befintlig bebyggelse

Y
i

Planomradet och dess ndrmaste omgivning

Pa fastigheten Kvarngirdet 26:5 har funnits en byggnad som in-
rymt Baptistforsamlingens Korskyrka och som haft kulturhistoriskt
virde. Byggnaden var emellertid 1 daligt skick och rivningslov be-
viljades enligt BN-beslut 2004-05-13. Variationen mellan &ldre
bebyggelse och bebyggelse frdn senare tid ar pataglig 1 planomra-
dets omgivning, dock dr direkt angridnsande byggnader frimst fran
1970- och 80-talen. Kring planomradet finns idag foljande byggna-

der:

1.

Bostadshus ritat av Gunnar Leche och HSB: s arkitektkon-
tor 1934 (HSB: s forsta hus 1 Uppsala). Ungefirlig nockhdjd
+ 24 m over nollplanet.

Kontors- och forvaltningsbyggnad, fore detta polishus, ritat
av Ake E Lindqvist 1971. Tilldten hégsta nockhojd i detalj-
plan + 27 m éver nollplanet

. Afférs- och bostadshus ritat av Arosgruppen arkitekter AB

1983. For byggnadsdelen som ligger i korsningen S:t Pers-
gatan och Salagatan dr enligt detaljplanen hogsta tillatna
byggnadshdojd + 27,5 m 6ver nollplanet, och hégsta tilldtna
totalhojd +28,1 m over nollplanet. For byggnadsdelen i
korsningen S:t Persgatan och Viderkvarnsgatan dr de
hogsta tilldten byggnadshojd +30,1 m och hogsta tilldtna
totalhojd +30,7 m.

Bostadshus ritat av NOARK 1979. I gdllande detaljplan
tillats byggnader i fyra vaningar ha en hojd pd 12,0 m, och
byggnader i fem vdningar en hojd pa 15,0 m (byggnads-
hojd). Marknivan ligger hdr pa mellan +7,4 m till + 8 m
over nollplan.

Bostadshus ritat av Matell & Co 1978. Samma som under
nr 4 giller.
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Foreslagen bebyggelse

Planen medger att en ny byggnad innehéllande bostdder uppfors
vid S:t Persgatan och Salagatan. Mgjligheter till lokaler for cent-
rumverksamhet, som till exempel restaurang eller butik, ska finnas
1 bottenvéningen. Bostéder kan tilldtas i bottenvdningen, men en
viss del av ytan 1 bottenvaningen ska vara mojlig att nyttja till verk-
sambheter.

Mot Salagatan och S:t Persgatan tillats byggnaden ha fem vaningar
med en hogsta byggnadshojd pa +24,0 m 6ver nollplanet samt en
hogsta nockhdjd pd +27,2 m 6ver nollplanet. Den maximala taklut-
ningen ir 21 grader, vilket innebér att hisstoppar kommer plats
under taket. Detta dr positivt for Uppsalas taklandskap.

Hornet S:t Persgatan och Salagatan markeras genom att hogsta
nockhojd tillats vara nadgot hogre dn de resterande delarna av bygg-
naden, + 28,6 m over nollplanet. Detta motsvarar hdjden pa bygg-
naden i kv Njord mitt emot (nr 3 pé bilden ovan), det vill sdga dér
idag en entré till affarsgallerian Kvarnen finns. Hogsta byggnads-
hojd for hornet dr +27,6 m, och den maximala taklutningen ir sex
grader.

Bottenvaningen mot S:t Persgatan ska utformas sa att centrumverk-
samhet kan bedrivas. Detta innebér bland annat att bjilklaget méste
vara hogre én 1 bostadsvéningarna ovan.

Elevation mot Salagatan skala 1:300

Elevation mot St:Persgatan skala 1:300

Elevation mot Salagatan respektive S:t Persgatan (werket arkitekter).

2004/20026-1
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Trygghet och Sikerhet

Entréer bor vara vil upplysta och utformas utan skymmande prang,
sa att in- och utpassage kan ske tryggt dven pa kvillstid.

Tillgéinglighet

Enligt lagen (forordningen 1994:1215) ska nya byggnader som
innehaller bostdder, arbetslokaler eller lokaler till vilka allmdnheten
har tilltrdde, vara utformade sé att de ar tillgédngliga for personer
med nedsatt rorelse- och orienteringsformiga. Detta beaktas vid
bygglovprovningen och vid byggsamrad.

Trafik och trafiksikerhet

‘ -;»agnalregleéde \
pvergangstallen €2

v ~ L
Utdrag ur cykelkartan

Gatundt och fordonstrafik

Mellan Storgatan och Véderkvarnsgatan dr S:t Persgatan fri frén
biltrafik. Fordonstrafik pd Salagatan far inte passera S:t Persgatan.
Vindplan finns pa bada sidor om S:t Persgatan.

Vaksalagatan och Viderkvarnsgatan dr huvudgator vilkal999 hade
en trafikméngd under ett a&rsmedeldygn pé 14 000 respektive 7 000
fordon pa de strackor som ligger ndrmast kv Alfhem.
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Gdng- och cykeltrafik

Fran S:t Persgatan, vid kv Alfhem, finns sammanhéngande cykel-
banor som leder till stadens norddstra och norra delar, bland annat
till Granby. Sammanhingande cykelbanor, till bland annat rese-
centrum, finns cirka 150 meter soder om kv Alfthem. Pa kartan
ovan &r heldragen linje cykelbana, och prickad linje cykling i kor-
bana.

Cykelparkering

Cykelparkering kommer att vara mdjlig i kéllarplan. Cykelforraden
nas via nedfarten till garaget fran Salagatan.

Skolvigar

Néarmaste skolvig till Vaksalaskolan dr Salagatan, som korsar Vak-
salagatan vid ett obevakat Overgéangstélle. P4 vig till Kvarngér-
desskolan korsas Viaderkvarnsgatan vid ett signalbevakat Gver-
gingsstille (grona cirklar pa kartan).

Kollektivtrafik
Planomradet ligger cirka 500 meter fran resecentrum.

Parkering, angoring och utfart

Enligt parkeringsnorm for Uppsala 2003 ligger planomradet inom
zon 1, for vilken giller 0,7 platser per ldgenhet. Planen medger att
garage anordnas under mark. Ett parkeringsgarage under fastighe-
ten kan rymma cirka 33 parkeringsplatser vilket gor att parkerings-
normen uppfylls. Nedfart till garaget kommer att ske frin Salaga-
tan.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Den foreslagna byggnaden kan anslutas till det befintliga vatten-
och avloppsnitet.

Virmeforsorjning
Den foreslagna byggnaden kan anslutas till det befintliga fjarrvar-
menatet.

El tele och bredband
Den foreslagna byggnaden kan anslutas till befintliga nét.

Avfall

Hamtstéillen for avfall ska kunna nas av hdmtfordon utan back-
ningsrorelser. Vid avfallshdmtning bor framdragning av kérl kunna
ske pa hardgjorda ytor, dragavstdinden minimeras och trosklar och
andra draghinder undvikas.
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Fororenad mark

Enligt Lansstyrelsen har intill fastigheten Kvarngérdet 26:5 (det
aktuella planomridet) Nymansbolagen under &ren 1899 till 1963
bedrivit verksamhet. I stor skala tillverkades cyklar, mopeder,
gummi utombordsmotorer, grisklippare mm. Det fanns dven en
stidlverkstad, gasverk samt en smedja. Man hanterade bland annat
nickel-, koppar- och krombad, zink-, fosfat- och jarnoxidbehand-
ling for rostskydd, oljor eventuellt klorerade 16sningsmedel, avfett-
ningsmedel, ytbehandlingskemikalier, farger och lack. Gasverket
kan ha gett upphov till kreosot, stenkolstjara, PAH, enkla aromatis-
ka kolvidten, fenoler, ringformade kvidveforeningar, kvicksilver,
bly, cyanider, ammoniak, svavelforeningar, syror och baser.

Objektet ar riskklassat till 2 enligt Naturvardsverkets framtagna
metodik MIFO (Metodik for Inventering av Férorenade Omraden).
Riskklass 2 innebir att det dr hog risk for negativ inverkan pa mén-
niska och milj6 och det dirmed anses vara angelidget med Sversikt-
liga undersokningar enligt forslagsvis MIFO fas 2. Objektet dr dven
angivet 1 Lénsstyrelsens sa kallade 30-lista Gver ldnets mest priori-
terade omraden. Enligt Lansstyrelsen bor det beaktas att risk for
spridning av fororeningar forekommer via grundvatten, lednings-
gravar samt vid palningar och andra forstarkningar.

Lampliga atgérder méste vidtas for att avlidgsna fororenad mark i
omradet innan en exploatering paborjas.

Geoteknik

NCC Teknik har gjort en geoteknisk undersokning av den aktuella
fastigheten. Enligt undersékningen bestir marken under 0,2-0,8 m
fyllning av 13,5 till 18 m sulfidhaltig lera pd morén pa berg. Fyll-
ningen dr heterogen och bestdr av mullhaltig sandig siltig lera, och
pa ett par stillen av sandigt siltigt grus.

Sulfidlera

Sulfidlera patriffas vanligen frdn 2 meters djup eller mer och kan
forvédntas ge upphov till ett surt lakvatten som paverkar omgivande
mark och vatten negativt vid uppldggning. Pétriffade sulfidleror
bor pé sdrskilt sdtt anmélas och vidare hanteras i samrad med Mil-
jOkontoret.

Radon

Radonhalten i marken har inte undersoks och behover darfor goras.
All mark innehéller tillrdckligt med radon for att kunna ge hoga
inomhushalter. All nybyggnation ska dérfor ske pa ett radonsékert
satt.

Administrativa fragor
GenomfGrandetiden dr 10 dr frdn den dag planen vinner laga kraft.
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KRAV PA MILJO-
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PLANENS
KONSEKVENSER
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Samlad bedomning om stillningstagande till betydande miljo-
paverkan

Nedanstaende behovsbeddmning av detaljplan for del av kv. Alf-
hem har gjorts utifrén kriterierna 1 forordningen om miljokonse-
kvensbeskrivningar, bilaga 2 och 4.

Den samlade bedomningen for stéllningstagandet &r att ett genom-
forande av detaljplanen:

e stiri Overensstimmelse med Oversiktsplanens intentioner

e innebdr en utveckling och fordndring av stadsbilden i posi-
tiv riktning.

e paverkar inga skyddade kultur- och naturvdrden internatio-
nellt och nationellt. Lokalt kan det bli en mindre péverkan
da oxlarna pa S:t Persgatan eventuellt kan paverkas vid
schaktningsarbeten.

e innebdr ingen negativ paverkan pd mark och vatten.

e paverkar inga betydelsefulla natur- och samhillsresurser i
negativ riktning. Ligger inom yttre skyddszon for vatten-
skyddsomradet. Markarbeten far hir inte ske djupare &n en
meter over hogsta grundvattenniva.

e Solstudier visar pd acceptabla forhallanden for sévél befint-
lig som ny bebyggelse.

e Planforslaget medfor lokalt en viss 0kning av trafiken och
ett Okat parkeringsbehov. Parkeringsbehovet 16ses genom
att under garden anldgga ett garage.

e motverkar inte nagra nationella, regionala eller lokala mal.

Motiverat stillningstagande

Med utgangspunkt i ovanstdende gor stadsbyggnadskontoret den
bedomningen att ett genomforande av detaljplan for del av kv. Alf-
hem inte medfor ndgon betydande miljopaverkan enligt MB 6:11.
En miljobeddmning enligt MB 9:11-6:18 bedéms dérmed ej behdva
utforas.

Planforslagets konsekvenser beskrivs och jamfors med ett O-
alternativ som innebdr en rimlig framskrivning av nuldget. Nuldget
innebdr att planomradet inte forédndras fran idag.

0-alternativ

Med tanke pa fastighetens centrala ldge dr en rimlig framskrivning
av nuldget att fastigheten kommer att bebyggas. Utformningen
skulle ddaremot kunna vara en annan, liksom innehéllet, som till
exempel skulle kunna vara kontor eller en institution.

Vegetation

Pa fastigheten finns idag inte mycket vegetation. Ett genomforande
av planen skulle innebdra att en planterad gard med trdad, buskar
och trad skapas, vilket dr positivt dven for grannfastigheterna.
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Klimat

Solinstrdlning

22:a december ki 12.00 21:a mars ki 09.00

21:a mars kl 12.00 21:amars kI 15.00
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plan

21:ajuni kI 09.00 21:ajuni kl 12.00

21:ajunikl 15.00 21:ajuni kl 18.00
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Werket arkitekter har gjort en solstudie som visar att den féreslagna
bygganden i storre grad inte kommer att leda till en minskad solin-
stralning till de intilliggande fastigheterna. Det dr framfor allt den
egna fastigheten som kommer att skuggas. De nedre véningarna i
bostadshuset i1 kvarteret Froj kommer dock att fa en nagot minskad
solinstralning kvéllstid pa sommaren, vilket kan ses pd bilden 21:a
juni kl. 18.00.

Trafik

Ett genomforande av planen innebdr att cirka 30-35 ldgenheter
samt nagon typ av centrumverksamhet tillkommer. Detta innebar
en Okad trafikmingd pa framfor allt Salagatan eftersom S:t Persga-
tan ar avstdngd for trafik forbi kvarteret Alfhem. Det centrala ldget
innebdr dock en mojlighet att i storre utstrackning na arbetsplatser
och service genom befintlig kollektivtrafik, med cykel eller till fots.

Halsa

Buller

Antalet fordon pa Salagatan mellan S:t Olofsgatan och S:t Persga-
tan kan forvintas oka nagot. Strickan mellan S:t Olofsgatan och
den planerade nerfarten till parkeringsgaraget ér relativt kort och
det lar inte bli ndgra hoga hastigheter pa fordonen. Dérfor bor ett
genomforande av planen inte leda till att buller frn trafik okar
namnvart.

Stadsbild

Den aktuella fastigheten &r idag avriven och utgdr ett sar i kvarters-
strukturen varmed stadsméssigheten forsvagas. Ett genomforande
av planen skulle darfor innebéra en positiv férdndring for stadsbil-
den.

Mark

Marken utgdrs av lera och kommer att krdva palning vid grund-
laggningen. Stors forsiktighet méste tas under byggskedet sé att
inte vibrationer orsakar sittningar pa befintlig bebyggelse. Over tid
borde en palning innebéra en béttre stabilitet av marken.

Nationella mal

Bedomningen ir att ett genomforande av planforslaget ligger inom
ramen for de mal som faststillts inom det nationella miljomalet
”God bebyggd milj6” och inom folkhilsomalen.

Lokala styrdokument

Planforslaget bedoms folja de 1 miljoprogrammet for Uppsala
kommun faststdllda mélen avseende god bebyggd miljo - fysisk
miljo och god bebyggd milj6 - judmiljo.

Barnkonventionen

Barnens intressen och behov med anknytning till boende, fritid och
skola har alltmer uppmirksammats, inte minst i stadsbyggnads-
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MEDVERKANDE 1
PROJEKTET

sammanhang. Behoven véxlar over tiden 1 takt med barnens alder

och utveckling.

Planldggningen syftar till att ge forutsdttningar for att allsidigt till-
godose behoven men huvudsakligen formuleras forutséittningarna i

detalj forst vid genomforandet av planen.

I planarbetet har deltagit tjinstemén fran stadsbyggnadskontoret.
Underlagsmaterial gdllande foreslagen byggnad har erhallits fran

NCC, Werket arkitekter samt Lola arkitektur och landskap.

STADSBYGGNADSKONTORET

Uppsala i september 2007

Anders Erixon
Stadsbyggnadsdirektor

Beslutsdatum

Per Jacobsson

Godkénd av byggnadsnimnden for:

Planarkitekt
e samrad
e utstéllning

Antagen av byggnadsndmnden

Laga kraft

2004/20026-1

2007-04-19
2007-09-27

2007-12-18
2009-02-25
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Detaljplan for
Del av kv. Alfhem

Uppsala kommun

Diarienummer
2004/20026-1

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATION

EKONOMI

Tidplan
Planen beréknas vinna laga kraft i slutet av 2007.

Genomforandetid
Genomforandetiden ar tio ar.

Ansvarsfordelning

Byggherren ansvarar for att atgérda uppkomna skador som uppstatt
pa ndraliggande fastigheter pa grund av bygget.

Byggherren ansvarar for att erforderliga atgérder vidtas for att mi-
nimera storningar under byggtiden.

Oxlarna pa S:t Persgatan ska under byggtiden vara utanfor arbets-
omradet och skyddas med byggstangsel.

Avtal

Ett exploateringsavtal ska uppréttas mellan exploatdren och kom-
munen innan detaljplanen antas. Avtalet ska behandla kommunens
kostnader for allminna anldggningar i omradet.

Tillstand

Uteservering eller annat nyttjande av allmén platsmark erfordrar
tillstdnd for upplatelse av offentlig plats.

Samrad

Samrad ska ske mellan exploatdr och kommun géllande mojlighe-
ten att forhyra gruppbostadslédgenheter.

Fordelning av kostnader, avgifter och taxor

Byggherren har det samlade administrativa och ekonomiska ansva-
ret for genomfOrandet av projektet.

Vid eventuell flytt av ledningar pd kvartersmark ska avtal tecknas
mellan ber6rd exploatdr och ledningsédgaren.
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UTREDNINGAR

MEDVERKANDE I
PROJEKTET

Kostnaderna for flytt av ledningar ska bekostas av exploatoren.
Utsittning av befintliga ledningar ska begéras innan byggarbetena
sdtts igdng.

Kostnader for VA-, fjarrvdarme-, el och teleanslutningar bekostas av
exploatoren enligt géllande taxor.

Masshantering

En anmélan om schaktningskontroll ska goras till miljokontoret
innan palning och markarbeten pabdrjas.

Fororenad mark
Bortschaktad sulfidlera maste deponeras.

Objektet ar riskklassat till 2 enligt Naturvardsverkets framtagna
metodik MIFO (Metodik for Inventering av Férorenade Omraden).
Riskklass 2 innebdr att det dr hog risk for negativ inverkan pa mén-
niska och milj6 och det ddrmed anses vara angelidget med Sversikt-
liga undersokningar enligt forslagsvis MIFO fas 2. Objektet dr dven
angivet 1 Lénsstyrelsens sa kallade 30-lista Gver ldnets mest priori-
terade omraden. Enligt Lansstyrelsen bor det beaktas att risk for
spridning av fororeningar forekommer via grundvatten, lednings-
gravar samt vid palningar och andra forstarkningar.

Lampliga atgirder maste vidtas for att avlidgsna fororenad mark i
omradet innan en exploatering paborjas.

Avfall

Infor bygglovgivning ska ha utretts hur leveranser till verksamhets-
lokalen samt avfallsflode ska ske.

I planarbetet har deltagit tjainstemén fran stadsbyggnadskontoret.
Underlagsmaterial gillande foreslagen byggnad har erhéllits frn
NCC, Werket arkitekter samt Lola arkitektur och landskap.

STADSBYGGNADSKONTORET

Uppsala i september 2007

Anders Erixon

Per Jacobsson

Stadsbyggnadsdirektor Planarkitekt
Beslutsdatum
Godkénd av byggnadsndmnden for:
e samrad 2007-04-19
e utstéllning 2007-09-27
Antagen av byggnadsnimnden 2007-12-18

Laga kraft

2004/20026-1

2009-02-05
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