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Diarienummer: PBN 2015-003138
Detaljplan for kvarteret Ubbo

INLEDNING

Sammanfattning av planforslaget

Planens syfte ar att mojliggora uppforandet av tre nya byggnader for hotell, utstdllningslokaler och till-
fallig vistelse pa fastigheten Fjardingen 20:3. Kvarteret Ubbo ligger vid Odinslund i hjértat av det his-
toriska och riksintressanta Uppsala vilket gor det angelédget att virna om kulturmiljon. Planens syfte ar
darfor dven att skydda de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna samt att sékerstilla att de nya bygg-
naderna far en utformning med hog arkitektonisk kvalitet och volymer som &r anpassade till omgiv-
ningen.

De nya byggnaderna far uppforas till en h6jd som motsvarar tva, tre och fyra vaningar. Dessutom &r
det mojligt att bygga garage under mark. De befintliga byggnaderna pé fastigheten, med undantag av
ett mindre gardshus, ska bevaras och far skyddsbestimmelser. Detaljplanen ger mdjlighet att ersétta ett
av de mindre gardshusen med en ny byggnad. Mot Asgrind ges méjlighet att uppfora ett mindre sop-
hus for att klara avfallshanteringen for nya och befintliga byggnader. Byggnaden som ar placerad med
langsidan utmed Odinslund ska innehélla nagon form av publik verksamhet pé bottenvéningen. De nya
byggnaderna ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet. P4 gérden finns ett stort trdd som ska beva-
ras. Planomradet ligger i ett omrade som ar sérskilt kdnsligt utifran risk for fororening av grundvattnet.
Det finns dérfor sarskilda bestimmelser for att skydda grundvattnet.

Andringar efter samrad

Forslaget till detaljplan har omarbetats sa att byggnadsvolymerna har minskat och getts en mer tradi-
tionell utformning. Den storre vinkelbyggnaden har delats upp i tvd mindre byggnader vilket ger moj-
lighet att se in i kvarteret frdn Odinslund och Helga Trefaldighetskyrkan. Planomradet har utvidgats sé
att det 4ven omfattar allmén plats 1 anslutning till kvarteret. Dessutom har féljande dndringar och kom-
pletteringar gjorts:

Planbestdmmelserna for fasadmaterial har dndrats sa att det ska vara puts eller tegel.

Planbestdmmelserna for tak har dndrats sa att det ska vara sadeltak med tdckning av takpannor.

X-omradet i detaljplanens sodra del utgér.

Planomradet har utokats med intilliggande gator.

Anvindningen B, bostdder utgar och ersitts av O, tillféllig vistelse.

Anvindningen P, parkering utgér. Parkering som hor till verksamheterna ingér i planbestammel-

sen C och O.

Atgirder som behdvs for att skydda den stora eken beskrivs.

e Inlastning och avfallshantering for hotellet Villa Anna redovisas.

e Dagvattenutredningen har reviderats utifran att byggnadernas volymer och takens utformning har
andrats.

e En riskutredning angdende paverkan pa grundvattnet och skyddsatgérder har tagits fram.

e Uppstillningsplatser for riddningsfordon redovisas.

Lasanvisningar

Plankartan ar 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 bygglovs-
provning.

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

Granskning — planbeskrivning
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Detaljplanen handlaggs med utdkat forfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan- och bygg-

nadsndmnden beslutade om planuppdrag 2016-02-18.

Tyck till! Tyck till!
Kungérelse Samrads- Underrittelse Gransknings- " Antagande
Uppdrag Samrad redogérelse Granskning utlatande et LENES KF
Beslut om
Beslut Beslut om granskning Beslut om Beslut om
ES(L; om samrdd i 1 PBN godkidnnande  antagande
uppdragt PBN i PBN i KF

PBN

Bild som visar planprocessen. Rod ring markerar aktuellt skede.

Granskning — planbeskrivning
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HANDLINGAR
Granskningshandlingar

Planhandlingar: Den liser
e Plankarta med bestimmelser dunu!

e Planbeskrivning

e Samradsredogorelse webbversion

e Samradsredogorelse fullstidndig version*

e Linsstyrelsens yttrande i samradet

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom f6ljande handlingar upprattats:
Behovsbedomning

Fastighetsforteckning*

[lustrationsplan

Kulturhistorisk forundersékning, A-sidan 2017-02-27
Kulturmiljdanalys, Sweco 2020-10-15

Dagvattenutredning, Bjerking 2020-12-15

Sol- och skuggstudie, Bernow & Partners arkitekter 2021-01-18
Milj6- och geoteknik, inledande projekterings PM, Bjerking 2020-10-15
Riskanalys med avseende pé grundvattnet PM 2020-12-15
Trafikbullerutredning, WSP 2021-01-08

PM Brand, Bernow & Partners arkitekter/Briab 2020-12-11

Granskningshandlingarna finns tillgéngliga pa Kontaktcenter pa Stationsgatan 12 samt pa Stadsbiblio-
teket. Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats www.uppsala.se. Hand-
lingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund av dataskyddsforordningen (GDPR).

Granskning — planbeskrivning
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Oversiktsplanen anger att planomradet ligger inom en sérskilt virdefull kulturmiljé i Uppsalas inner-
stad. Innerstadens roll som bérare av en viktig del av Uppsalas identitet ska tas tillvara och utvecklas.
Innerstadens utveckling ska bidra till att stirka Uppsalas roll som en vidlkomnande social, kulturell och
demokratisk motesplats med ett stort utbud av upplevelserika miljoer av hog kvalitet. Det historiska
arvet, de offentliga rummen och de grona kvaliteterna ska vérnas, men ocksé utvecklas, visas upp och
berika stadslivet. Oversiktsplanen anger dven att virdefulla kulturmiljder ska virnas och goras mer le-
vande och tillgéngliga. Tillagg som berikar kulturmiljon kan till4tas.

Innerstadsstrategin

Innerstadsstrategin dr ett overgripande styrdokument for utvecklingen av Uppsalas centrala delar. 1
detta dokument betonas vikten av att skapa forutsittningar for stadsliv genom attraktiva offentliga rum
och levande bottenvaningar. Enligt Innerstadsstrategin ska stadens vérdefulla kulturmiljé vérnas och
goras mer levande och tillgénglig. Planomrédet ar en del av ”Kulturstréket” som &r en slinga dér Upp-
salas mest virdefulla delar ska knytas samman och aktiveras genom att skapa fler méalpunkter.

=Fe 2 b o e R B SRN £
Karta som visar Kulturstrdket enligt Innerstadsstrategin. De svarta
byggnaderna dr byggnadsminnen.

Program for Odinslund

Byggnadsndmnden beslutade 2006-07-06 att godkdnna programmet f6r Odinslund och gav det déva-
rande stadsbyggnadskontoret i uppdrag att ta fram en detaljplan for omradet. Programmet omfattar
hela kvarteret Ubbo samt parken Odinslund. Fastighetsédgaren har sedan dess utvecklat sitt forslag och
lamnade in nya illustrationer i september 2015. Med hénsyn till att det gétt l&ng tid och att lagstift-
ningen dndrats bedomde forvaltningen att det var lampligt att paborja ett nytt drende. Denna detaljplan
foljer i stora drag programmet for Odinslund och riktlinjerna for fortsatt planarbete.

Granskning — planbeskrivning
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Hllustration fran planprogrammet fér Odinslund 2006, Nyréns arkitekter.
1.Kdrhuset, 2 Nytt sophus, 3. Stenhuset, 4. Akademihotellet, 5 Ny byggnad, 6. Villa Anna, 7. Ny byggnad,
8 Clasonska garden, 9. Helga Trefaldighets kyrka, 10. Ny toalettbyggnad

Tidigare detaljplan

Denna detaljplan ersitter Stadsplan for kvarteret Ubbo faststilld 1966, aktbeteckning 0380-290.
Stadsplanen ger mojlighet att uppfora en storre byggnadsvolym for samlingslokals- och handelsédnda-
mal. Byggritten dr placerad vid 6vre Slottsgatan och sammankopplad med en byggritt pa kvarterets
lagre marknivé mot Odinslund. Detta forutsétter en rivning av fyra befintliga byggnader; Anner-
stedtska ladan, Jontes stuga samt bostadshuset och brygghuset pa garden. Byggratten ar utformad sa
att den stora eken pa garden kan bevaras. Stadsplanen medger en hogsta byggnadshdjd pé 32 meter
over nollplanet, vilket motsvarar tre vaningar.

Den tidigare géllande detaljplanen ger endast skydd till en av byggnaderna pa fastigheten, Stenhuset
vid Asgrind. Byggnaderna lings med Ovre Slottsgatan samt karhuset, som ir ritat av arkitekterna Erik
och Tore Ahlsén, saknar skyddsbestimmelser. Odinslund &r planlagd som gata men det &r inte tillatet
med in- och utfarter mot den.

Granskning — planbeskrivning
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Tidigare gdllande detaljplan, Stadsplan for kvarteret Ubbo 1966

- f

S4R

Hlustration som visar mojlighet att bygga enligt tidigare
gdllande detaljplan. Bernow & Partners arkitekter

Fastighetsindelning / tomtindelning

For omradet géllde tidigare en tomtindelning for del av kvarteret Ubbo faststilld 1967. Tomtindel-
ningen upphor att gilla i och med att denna detaljplan vinner laga kraft.

Rivningslov

Plan- och byggnadsndmnden beslutade 2015-03-06 att bevilja lov for rivning av befintligt brygghus
under forutsittning att ny detaljplan vinner laga kraft. Atgérden far inte piborjas innan planen vinner
laga kraft. Med ny detaljplan avses denna detaljplan som dr under framtagande.

Granskning — planbeskrivning
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PLANENS INNEHALL

Planens syfte

Planens syfte ar att mojliggora uppforandet av tre nya byggnader for utstillningslokaler, hotell och till-
fallig vistelse pa fastigheten Fjardingen 20:3. Kvarteret Ubbo ligger vid Odinslund i hjértat av det his-
toriska och riksintressanta Uppsala vilket gor det angelédget att virna om kulturmiljon. Planens syfte ar
dérfor dven att skydda de kulturhistoriskt virdefulla byggnaderna samt att sékerstilla att de nya bygg-
naderna far en utformning med hog arkitektonisk kvalitet och med volymer som dr anpassade till om-
givningen.

Planens huvuddrag

Planforslaget gor det mojligt att uppfora tre nya byggnader som kan anvindas for centrumverksamhe-
ter samt tillfdllig vistelse. Dessutom medges byggritt for kéllare och garage under mark. Byggnader-
nas hojd begrinsas sé att det ar tillatet med en hdjd motsvarande tva, tre och fyra vaningar. Den totala
bruttoarean ar cirka 2 800 m? ovan mark samt 1 700 m? under mark. En av byggrétterna ar placerad
langs med tomtgransen mot Odinslund och ska innehalla ndgon form av publik verksamhet pa botten-
vaningen. De befintliga byggnaderna pa fastigheten, med undantag av ett mindre gardshus, ska beva-
ras och fér skyddsbestimmelser. Detaljplanen ger mojlighet att ersétta ett av de mindre gérdshusen
med en ny byggnad. Mot Asgriind ges méjlighet att uppfora ett mindre sophus for att klara avfallshan-
teringen for nya och befintliga byggnader. De nya byggnaderna ska utformas med hog arkitektonisk
kvalitet och anpassas till omgivande bebyggelse. P& garden finns ett stort trdd som ska bevaras.

Planomradet
Geografiskt liige och areal

Planomrédet &r en del av kvarteret Ubbo som ligger centralt mellan Carolina Rediviva och Domkyr-
kan. Kvarteret omgirdas av Ovre Slottsgatan, Asgrind och Odinslund.

>

A
¢
N

) 200m 20m

\ 0 adgard 2
WE@?%*’“" = A\ ‘ o N\ N 2 AN
Karta som visar planomrddets ldge. Kvarteret Ubbo dr markerat med en réd prick.

Granskning — planbeskrivning
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Karta som visar planomrddet vilket dr markerat med rod linje.

Allmén omradesbeskrivning

Planomradet ligger mitt i Uppsalas historiska hjarta med Slottet, Domkyrkan och Carolina Rediviva
som nira grannar. Hir finns dven Arkebiskopsgéirden, Gustavianum, Dekanhuset och Helga trefaldig-
hetskyrkan. Planomrédet angrénsar till stréket mellan Slottet och Domkyrkan, ”Kroningsstraket”, vars
namn anknyter till att flera kungar och en drottning har kronts i Domkyrkan. Se vidare i avsnittet om
Kulturmiljo.

Stadsbyggnadsvision

Visionen &r att forstirka och utveckla stréket mellan slottet och domkyrkan med ytterligare en mal-
punkt. De nya byggnaderna ska vara av hog arkitektonisk kvalitet och ge ett intressant tillskott till den
kulturhistoriska vardefulla miljon. De nya byggnaderna ska rama in Odinslund och ge denna plats en
tydligare rumslighet. Byggnaden mot Odinslund ska innehalla publika verksamheter som lockar beso-
kare och ger liv i omradet. Odinslund ska vara en plats ddr fler manniskor ror sig och vistas under en
storre del av aret och dygnet.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Den befintliga bebyggelsen i kvarteret Ubbo ir placerad mot Ovre Slottsgatan och Asgriind. Fastighe-
ten har tva nivéer, en vre gard med angdringsytor i hdjd med Ovre Slottsgatan och en nedre gird som
ansluter till Odinslund. Hojdskillnaden tas upp med en mur som dr drygt tre meter hog. Pé4 den nedre
gérden alldeles intill muren finns tvd mindre gardshus. Bebyggelsen lings med Ovre Slottsgatan bestér
av byggnader med varierande alder och speglar kvarterets framvéxt. Samtliga byggnader ligger i gatu-
liv och ger en tydlig rumsbildning mot gatan. Aven mot Asgrind ligger byggnaderna i gatuliv och har
karaktér av en tdt dldre stad. Mot Odinslund &ppnar sig kvarteret med en tradgard och dérifrén nas de
tvd mindre gardshusen. Den befintliga bebyggelsen bedoms vara kulturhistoriskt vardefull och kom-
mer att skyddas i detaljplanen. Planen tillater dock rivning av det ena gardshuset, Brygghuset, for att
ge plats till nybyggnad. De befintliga byggnaderna beskrivs ndrmare i avsnittet Kulturmiljo.

Granskning — planbeskrivning
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Stadsbilden kommer framst att fordndras sett fran Odinslund dar planen mojliggdr ny bebyggelse. Idag
anvinds en stor del av marken som parkering, vilket ger en karaktér av en bortglomd bakgard. Den 6v-
riga delen har karaktér av park med grésmatta och lovtrdd. Detaljplanen tillater fyra nya byggnader, en
av dessa kommer att ersétta det befintliga Brygghuset.

Foto taget inifran Stenhuset som visar gardens tva nivder. Slottet och Carolina
Rediviva syns i bakgrunden.

Foto som visar bebyggelsen lings Ovre Slottsgatan

Granskning — planbeskrivning
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»

Foto som visar tomten sett fran Odinslund. Till héger i bilden syns hotell Villa Anna och i
bakgrunden syns kdrhuset.

Bakgrund till den foreslagna utbyggnaden

Uppsala studentkar forvirvade delar av kvarteret Ubbo i slutet av 1870-talet for att dér uppfora hus for
sin verksamhet. Den forsta delen som realiserades var studentbostadshuset Gubbhyllan pa Ovre Slotts-
gatan som stod fardigt 1930. Denna byggnad &dr nu anpassad for Akademihotellet som framst hyr ut till
personer med koppling till universitetet. 1955 anordnades en arkitekttivling for utformning av lokaler
for studentkaren samt en administrationsbyggnad for universitetet. Tavlingen vanns av arkitekterna
Erik och Tore Ahlsén som senare fick i uppdrag att rita en mindre del av projektet, byggnaden for stu-
dentkérens administration som stod fardig 1968. Avsikten var att darefter bygga den andra etappen
med bland annat en matservering, ett konviktorium, i en byggnad mot Odinslund. Den géllande detalj-
planen fran 1966 ger stod for en sddan placering, se sidorna 7-8.

| =

Bygglovsritning 1966 som visar fasader mot Odinslund. Erik & Tore Ahlsén.

Fastigheten dgs av stiftelsen Ubbo vars dndamal enligt stiftelsens urkund &r “att frimja utbildningen
och forskningen vid Uppsala universitet genom att & stiftelsen tillhorig mark i kvarteret Ubbo i Upp-
sala uppfora, dga och utan vinstsyfte driva ett internationellt kulturcentrum, inrymmande bostéader at
svenska och utldndska studerande och forskare, konviktorium, administrations-, biblioteks och sam-
lingslokaler for Uppsala studentkér och Kungliga Vetenskapssamhillet i Uppsala samt de dvriga loka-
ler som stiftelsen finna gagna dess andamal”.

Granskning — planbeskrivning
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Forslag till ny bebyggelse

Placeringen av de nya byggnaderna tar stdd i den bebyggelse som fanns péa 1850-talet, se illustration.
De tre byggnaderna dr placerade sé att de avgrénsar kvarteret mot Odinslund och skapar ett inre gérds-
rum kring den stora eken. Byggréatterna har en enkel rektangulédr form f6r att anknyta till den kulturhis-
toriska bebyggelsen. Mellan Villa Anna (f.d. Lindska skolan) och de nya byggnaderna bildas en plats
som skapar Oppenhet mot Odinslund och ger mdjlighet till inblick i kvarteret. For att klara avfallshan-
teringen ger planen dven mdjlighet till en ny mindre byggnad vid Asgriind.

De befintliga byggnaderna ska dven i fortsdttningen anvindas for kontor, hotell, restaurang och sam-
lingslokaler vilket ryms inom anvéndningen C, Centrum. De nya byggnaderna kommer att innehélla
utstdllningsverksamhet med café, hotell- och konferens samt tillféllig vistelse. Dessa anvdndningar
ryms inom CO, Centrum, Tillfdllig vistelse. Tillfallig vistelse har som syfte att tillgodose vistelse eller
boende som inte &r av varaktig karaktér. Det innebér verksamheter som bedrivs med syfte att tillhan-
dahaélla tillfalliga 6vernattningsmojligheter. For denna detaljplan avser det dvernattningsmojligheter
for gaststudenter och géstforskare. Verksamheten &r varaktig men boendet erbjuds under en begrénsad
tid och ska darfor ses som en tillfallig vistelse. Syftet 4r inte att erbjuda varaktigt boende utan ett bo-
ende under en begriansad tid som &r knuten till studier eller forskning. Uppsala universitet har ett
okande antal internationella géstforskare, utbytesstudenter och betalande masterstudenter som vistas
under kortare perioder i Uppsala. Overnattningsligenheterna kommer att hyras ut moblerade och fullt
utrustade sd att de dr anpassade for en kortare vistelse.

Byggnad 1

Byggnaden ar placerad mot Odinslund men det ar endast kéllarvdningen som ligger i tomtgrins. Bygg-
nadens fasad och 6vriga viningsplan dr indragna cirka 2 meter frdn tomtgrans. Den befintliga muren
mot Odinslund sparas och kan anvidndas som en del av ett ljusschakt till kdllarvdningen. Byggnaden
ska utformas med sadeltak och fasader av tegel eller puts. Bottenvéningen ska innehalla en publik
verksambhet, t.ex. utstdllningar och café, och huvudentrén ska vindas ut mot Odinslund. Kéllarva-
ningen ar tankt att anvandas for utstdllningar och detaljplanen ger darfor mojlighet till en vaningshojd
pa cirka 4,5 meter. Ovanfor entréplanet med publik verksamhet ges mojlighet till tva vaningar som
kan anvindas for centrum och tillfallig vistelse.

Byggnad 2

Byggnaden éar placerad pa gérden och ersétter det befintliga Brygghuset som fér rivas. Den ska utfor-
mas med sadeltak och fasader av trd som anknyter till traditionella gardshus. Byggnaden &r tankt att
innehélla hotellrum som kompletterar Akademihotellet. Byggritten ger mdjlighet till tva vaningar
samt en inredd vind och en kéllarvaning for centrum och tillféllig vistelse.

Byggnad 3

Byggnaden ér placerad parallell med Villa Anna (f.d. Lindska skolan) och ar avsedd for hotellrum som
kompletterar Akademihotellet. Under denna byggnad ges mojlighet for en kdllarvéning som delvis kan
anvindas som garage. Killarvaningen stracker sig utanfor fasadlivet och dr ssmmanbyggd med kéllar-
vaningen under byggnad 1. I byggnaden finns en hiss dér varor och avfall kan transporteras till den
ovre garden for leverans och hdmtning. Byggnaden ska utformas med sadeltak och fasader av tegel el-
ler puts. Byggritten ger mojlighet till fyra vaningar ovan mark f6r centrum.

Byggnad 4

Byggnaden ir placerad vid Asgriind och #r avsedd for allt avfall som ska hanteras i verksamheterna pa
fastigheten. Byggratten ar cirka 50 kvm for att kunna rymma flera fraktioner. Byggnaden ska utformas
med fasader av puts.

Granskning — planbeskrivning
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Hlustration som visar hur bebyggelsen sag ut kring dar 1850 med det nya
forslaget inritat. Bernow & Partners arkitekter.
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ODINSLUND

SITUATIONSPLAN

Hllustration som visar den planerade bebyggelsen i dess omgivning. Nya byggnader dr markerade med rott. Ber-
now & Partners arkitekter.
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Hllustration som visar bebyggelsen sett frdan Helga Trefaldighets kyrka. Villa Anna ses till héger i bilden.
Pd illustrationen visas dven hur Odinslund kommer att utformas med ny belysning och moblering.
Bernow & Partners arkitekter

Hlustration som visar bebyggelsen sett fran soder. Helga Trefaldighets kyrka dr till héger i bilden. Det dr
samma illustration som pd sidan ett, men hdr visar vi forslaget utan de befintliga triden. Trdden som syns pd si-
dan ett ska bevaras men redovisas inte hdr. Bernow & Partners arkitekter

Granskning — planbeskrivning
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Hllustrationer som visar fasader och sektioner. Notera den stora hdjdskillnaden i kvarteret. Bernow & Partners

arkitekter.
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Hlustration som visar en sektion genom byggnaden lings Odinslund. Notera utstdllningslokalen i killaren som
far dagsljus via en lanternin i tomtgrdns. Bernow & Partners arkitekter

Kulturmiljo

Omrédet &r en central del av riksintresset for kulturmiljon, Uppsala stad. Det &r dven en del av det
kommunala kulturmiljdomradet Uppsala. Enligt 6versiktsplanen ingér det i en sdrskilt vardefull be-
byggelsemiljo.

Kvarteret ingar i fornlamning nr 88 vilken omfattar hela den medeltida staden. Fornlimningen utgérs
av lamningar efter medeltida bebyggelse. Tillstand kravs enligt kulturmiljolagen for alla markingrepp.
En forundersokning kan goras tidigast efter att planen vunnit laga kraft.

Fastighetsdgaren har tagit fram en kulturhistorisk forundersdkning for hela kvarteret (Kulturhistorisk
forundersokning, A-sidan 2017). Enligt denna tillhor kvarteret Ubbo ett av de kulturhistoriskt mest in-
tressanta omradena i Uppsala. Bebyggelsen lings Ovre Slottsgatan och Asgrind ir intressanta kultur-
miljoer med ursprung i det sena 1600-talet. Kvarteret tillhor den lilla del av Uppsala som aldrig kom
att omfattas av ndgon av de stora stadsbranderna. Det ar darfor viktigt att bevara denna del for framti-
den. Aven Kérhuset som &r uppfort pa 1960-talet ir av intresse att bevara d& det &r utfort av namnkun-
niga arkitekter och har en hog arkitektonisk kvalitet. Har foljer en redovisning av varje enskild bygg-
nad som ingdr i planomréadet.

Granskning — planbeskrivning
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Stenhuset
Ar: 1680-tal, 1811, 1863, 1966

arkitekt: Erik & Tore ahlsén m.fl. F d Lindska skolan [Villa Anna)

Ar-1874-78, 1012
Arkitekt: Axel & Hjalmar Kumlien m.fl.

Studentkaran R Bostadshuset [tomt 7)

Ar: 1066-87 Ar: 1700-tal
arkitekt: Erik & Tore shlsén Arkitekt: Okand

Akademihotellet :”“"“’“ fromt 7)
Ar: 1929-30 - 1700-tal

Arkitekt: Rolf Engstrémer & Erik Hégstrom Arkitekt: Okand
annerstediska ladan

Ar: 1745

arkitekt: Okind Clasonska garden

kr: 1698, 1762, 1835, 1E70-1al
arkitekt: Olof Rudbeck m_fl.

Hlustration som visar de befintliga byggnaderna i kvarteret. A-sidan.

Stenhuset

Stenhuset har sin entré frin Asgrind och nés via en liten muromgirdad gard, se bild. Denna byggnad
har den ldngsta och mest skiftande historia av byggnaderna i kvarteret. Pa platsen har det funnits en
sockenstuga, ett malteri och en bostad och déremellan har huset rivits och byggts upp igen. Dagens ut-
seende dr resultatet av en omfattande om- och pabyggnad ar 1863 men killarvaningen hérror fran
1680-talet. Huset disponeras av det Kungliga Vetenskapssamhéllet som har sin verksamhet dér. Sten-
huset ar uppfort av sten och tegel som slédtputsats och endast dekorerats med en profilerad takfot. Sa-
deltaket dr klétt med lertegel och de sprojsade fonstren &r placerade i fasadliv och saknar markerade
omfattningar. Byggnaden karaktériseras av sin hoga resning i forhallande till sin lilla bottenyta. Muren
har uppférts under senare tid. Tidigare fanns det en byggnad mellan Stenhuset och Asgriind.

Foto som visar “Stenhuset” sett frdn Asgrénd.

Granskning — planbeskrivning
19 (52)



Diarienummer: PBN 2015-003138
Detaljplan for kvarteret Ubbo

Bostadshuset pd garden

Denna byggnad beddms vara frén 1700-talet men det ar inte helt klarlagt. Byggnaden ar renoverad och
ombyggd under senare delen av 1800-talet och innehdller tre rum och kok. Troligen har den anvénts
av anstillda pa den tidigare garden eller av studenter. Entrén finns pa den sddra gaveln. Det ar ett en-
vanings bostadshus ovanpa en vélvd stenkéllare. Byggnaden ar uppford av grasten och tegel med put-
sade langsidor och ett tegelklitt sadeltak. Arkitekturen dr enkel med horisontella putslister langs takfo-
ten och under fonstren. Kéllaren har en synlig grastensmur mot den ldgre garden. Byggnaden har hoga
sambhélls-, social- och byggnadshistoriska viarden, men &ven arkitekturhistoriska och miljoskapande
vérden pa platsen.

oto om visar bostadshuset pd ga°rdn som ska bevaras. T lvdnstr syns det brygghs som
har fdtt rivningslov med villkor.

Brygghuset

Brygghuset finns omn@mnt i skriftliga kéllor fran omkring ar 1800 och har troligen tillkommit under
sent 1700-tal. Det anges ha tvé rum jimte en bryggstuga vilket &r detsamma som idag. Huset &r en re-
veterad timmerbyggnad med bjilklaget liggande direkt pd marken. Under senare delen av 1900-talet
har byggnaden anvénts som konstnérsateljé och till stor del fordndrats bade interidrt och exteriort.
Dartill har byggnaden inte underhéllits under senare tid. Brygghuset kraver sa omfattande reparationer
och rekonstruktioner att det knappast handlar om ett bevarande. Det kulturhistoriska vérdet ligger i
forsta hand 1 byggnadens alder och att den representerar en numera séllsynt kategori historiska stads-
karnor. Plan- och byggnadsndmnden har tidigare medgett rivningslov (ar 2015) och denna detaljplan
medger rivning samt uppforande av en ny byggnad pé platsen.

Granskning — planbeskrivning
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Foto som visar Brygghus‘ét sett fran nedre gdrden. Den stora eken syns till héger i bilden.

Kdrhuset

Kaérhuset stod fardigt 1968 och &r ritat av den vélrenommerade arkitektduon Erik och Tore Ahlsén. De
fick uppdraget efter att ha vunnit en tidvling om ett nytt forskarcentrum i kvarteret Ubbo 1961. Bygg-
naden rymmer studentkarens kontor samt en restaurang. Kérhuset skiljer sig frdn dvriga byggnader i
kvarteret genom sin modernistiska stil. Huset &r uppfort i betong med putsade utfackningsviggar. Kér-
huset karaktiriseras av den tydliga betoningen pé de horisontella linjerna, fonsterbanden och de put-
sade partierna. Arkitekturen har hog kvalitet i material och utforande; fonsterpartier av teak, platav-
tackningar och tak av koppar. I entrén finns en elegant rundad trappa med steg av kalksten, smides-
racke och handledare av trd. Byggnaden har ett tydligt slaktskap med Uppsalas Stadshus, som ritades
av samma arkitekter, och uppfordes négra ér tidigare (1964). Detaljplanen skyddar exteridren, men det
finns mgjlighet att gora invéndiga dndringar. Vid éndringar ska dock ursprunglig utformning vara vég-
ledande.

Foto som visar kdrhuset i korsningen Ovre Slottsgatan-Asgrind.

Granskning — planbeskrivning
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Akademihotellet

Akademihotellet uppfordes av studentkaren for att forse studenterna med egna bostidder. Det var den
forsta byggnaden i sitt slag i Sverige. Arkitekter var Rolf Engstromer och Erik Hogstrom. Byggnaden,
som kom att kallas fér ”Gubbhyllan”, invigdes ar 1930. Pa 1960-talet omvandlades huset till kursgérd
och dérefter har verksamheten dvergatt till hotell och konferens. Arkitekturen &r den for tiden géllande
20-talsklassicismen, men med drag av funktionalismens avskalade ideal. Byggnaden ar uppford av te-
gel med putsade fasader och taket dr belagt med mélad falsad plat. Byggnaden 4r vélbevarad och vér-
defull for stadens akademiska historia. En mindre fasadéndring har utforts for att forse byggnaden med
en tillgénglig entré och rymlig hiss mot gérden. Dessa funktioner har placerats dér det tidigare fanns
vadringsbalkonger. Detaljplanen skyddar exteriéren, men ger mojlighet att glasa in de aterstaende vid-
ringsbalkongerna. Det finns dven mdjlighet att gora invindiga dndringar men da ska ursprunglig ut-
formning vara végledande.

Foto som visar Akademihotellet sett fran gdrden
Annerstedtska ladan

Annerstedtska ladan dr uppford av timmer i tva vaningar med panelklddda, slamfargsmalade fasader.
Mot Ovre Slottsgatan finns de tva portarna kvar till vagnsforvaringen och i mitten leder en dorr vidare
till trappan upp mot 6vre vaningen. Byggnaden uppfordes 1745 av dgaren till Thregarden for att anvén-
das som garage for vagnar. Thregarden ligger pa andra sidan Ovre Slottsgatan och #r idag byggnads-
minne. Byggnaden r ett séllsynt exempel pa en kvarvarande ekonomibyggnad mitt i staden som inte
anpassats for bostéder eller andra behov. Byggnaden har stora byggnadshistoriska, arkitekturhisto-

riska, samhéllshistoriska och miljoskapande védrden. Detaljplanen skyddar bade den vilbevarade exte-
ridren och interidren.
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Fran vinster: Annerstedtska ladan, Jontes hus och Clasonska garden

Jontes hus

Jontes hus har troligen uppforts under 1700-talet som en koksflygel eller arbetarbostad till Clasonska
girden (i hornet Ovre Slottsgatan-Drottninggatan). Byggnaden har tidigare varit putsad, men &r nu for-
sedd med triipanel. Jontes hus utgér en viktig del av Ovre Slottsgatans bevarade #ldre smaskaliga be-
byggelse och den har ett stort miljoskapande virde. Eftersom byggnadens exterior dr forvanskad s
skyddas endast den ursprungliga volymen.

Fran viinster: Akademihotellet, Annerstedtska ladan och Jontes hus.
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Park och natur

Pé fastigheten finns ett mycket stort vardtréd, en ek, och flera mindre trdd. Stora delar av tomten ar
obebyggd och kan uppfattas som en del av parken d& den har en grdsmatta, bankar och trdd. De nya
byggnaderna dr placerade sé att de ramar in en gard med ppningar ut mot Odinslund. En del av gér-
den kan anvéndas for uteservering till ett café i den nya byggnaden. Det méktiga vardtriadet, eken, ska
bevaras vilket sdkerstills genom utdkad lovplikt. Det innebér att det krdvs marklov for att utfora en
storre beskarning eller ta ned tradet. Pa det sittet kan kommunen forhindra att tradet félls, men dven
tillata en storre beskérning om det skulle behdvas. For att eken ska klara de pafrestningar som schakt-
ning och byggnadsarbeten innebér krédvs det sédrskilda skyddsatgérder. Det ar viktigt att skydda hela
omrédet runt eken med byggstaket och att se till att rétterna far luft och vatten. Vid anldggning av
grusgangar pa garden ska rotskador och kompaktering beaktas.

2 P e g v o = SaR
Foto som visar det stora vardtrddet som ska sparas, en ek.

Detaljplanen omfattar en del av Odinslund. Denna del 4r sedan tidigare planlagd som gata men upp-
levs av ménga som en park. Vissa transporter kommer att behdva komma fram denna vég och dérfor
planldggs den som gata. Se dven avsnittet Trafik och tillgdnglighet. Odinslund ska dock utformas och
anvéndas fraimst som ett gront strak for gang och cykel. Odinslund innehaller flera rader av trad som
bildar alléer. Alléer omfattas av det generella biotopskyddet. Avsikten ar att de befintliga alléerna ska
bibehéllas och forstirkas. Byggnadsarbetena kommer att ske nira de befintliga trdden i Odinslund och
det ar darfor viktigt att de skyddas under byggtiden. Detta regleras i exploateringsavtalet.

Kommunen har for avsikt att rusta upp Odinslund med utgangspunkt fran den historiska utformningen.
En viktig del &r att forstidrka sjélva straket som har ett hogt kulturhistoriskt virde, och som en gang var
ett kroningsstrak mellan Slottet och Domkyrkan. Genom att komplettera med nya trdd, en anpassad
markbeldggning, fler sittplatser och béttre belysning kan omradet bli mer attraktivt och funktionellt.
En liten del av restaureringen har paborjats vid Ovre Slottsgatan, men storre delen kommer att avvakta
byggnationen i kvarteret Ubbo. P4 illustrationsplanerna har den nya utformningen ritats in. Vid tomt-
griansen mot kvarteret Ubbo ska marken anldggas sa att den anpassas till Gppningar in i kvarteret och
entréer till verksamheten.

Granskning — planbeskrivning
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SITUATIONSPLAN - OVERSIKT

1llustration som visar den planerade bebyggelsen och den nya utformningen av Odinslund. Nya byggnader dr
markerade med rott. Bernow & Partners arkitekter.

Sociala fragor

Planomradet ligger mellan domkyrkan och slottet, mitt i hjértat av Uppsalas kulturmiljd, och &r ett om-
tyckt besoksmal for alla aldrar. Det &r latt att nd omradet till fots, cykel, buss eller med bil.

Detaljplanen ger mojlighet att tillfoga ytterligare en méalpunkt i straket mellan domkyrkan och slottet
vilket kan locka fler besdkare och 6ppna upp omrédet for nya grupper. De nya byggnaderna ska utfor-
mas sé att de uppfyller gillande regler om tillgéinglighet for funktionshindrade.
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Trafik och tillganglighet

Forutsittningar

Trafik

Planomrédet angrinsar till Ovre Slottsgatan, Asgrind och Odinslund. Ovre Slottsgatan har en stor an-
del genomfartstrafik medan Asgriind frimst ir en angdringsgata till berdrda fastigheter. Kvarteret an-
gdrs framst fran Ovre Slottsgatan och Asgrind. Gardshusen och parkeringarna pa den nedre garden
har sin angdring fran Odinslund.

Gata nuldge prognos 2030 tung trafik
Ovre Slottsgatan 9903 (2014) 11105 6%
Drottninggatan 9345 (2016) 10 262 12 %

Trafikflodet dr angivet i VDT, antal fordon per veckomedeldygn.

Kollektivtrafik
Flera busslinjer trafikerar Drottninggatan och de ndrmaste hallplatserna &r vid Carolina Rediviva, i
korsningen Drottninggatan—Dag Hammarskjolds vag.

Transporter, angoring

Leveranserna till de befintliga verksamheterna sker pa den 6vre garden. De tunga transporterna kor in
vid Ovre Slottsgatan och ut via Asgriind eftersom det inte finns plats for att vinda. Det dr dven mdjligt
att kora i motsatt riktning. Leveranser och avfallshdmtning till hotellet Villa Anna (Fjdrdingen 20:1)
sker via Odinslund Gver stiftelsen Ubbos mark, se illustration pa nésta sida.

Bilparkering, cykelparkering

Det finns idag ett garage under Karhuset med infart fran Asgrind. Garaget rymmer 16 parkeringsplat-
ser och pa den 6vre garden finns det 15 platser. Pa den nedre garden finns en stor parkering med cirka
40 platser som nés fran Odinslund. Totalt r det 71 parkeringsplatser pé fastigheten. Cykelparkering
finns pé den Gvre gérden.
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Hlustration som visar befintliga parkeringsplatser ovan och under mark. Bernow & Partners arkitekter
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Forindringar

Transporter, angéring

Leveranser till befintliga och nya byggnader kommer att ske pa den 6vre garden via samma transport-
vig som idag. Varor som ska till den nya byggnaden med hotell och &vriga verksamheter kan levere-
ras via en hiss pa den 6vre garden och sedan transporteras vidare i huset via garage och kéllare. Denna
hiss anviinds dven for att transportera avfall som ska vidare till det nya sophuset vid Asgrind. Avsik-
ten dr att minimera all motorfordonstrafik via Odinslund. Mindre varubilar kan leverera varor direkt
ner i garaget. Garaget kommer att utformas med en takhojd som é&r anpassad for personbilar.

Varuleveranser och avfallshdmtning till och frén hotellet Villa Anna (Fjérdingen 20:1) kan &ven i fort-
sattningen ske via Odinslund och dver stiftelsen Ubbos mark. Detta forutsétter dock en Gverenskom-
melse mellan fastighetséigarna. Denna lastplats kan dven anvéndas av stiftelsen Ubbo for att leverera
skrymmande varor som inte gar att transportera via hiss och kéllare. Varutransporterna innebér att
backrorelser behover ske pa allmén plats vilket 4r mindre lampligt, men det &r ingen skillnad mot da-
gens situation. Hotell Villa Anna kan &ven klara leveranser genom att dra varorna fran allmén plats.

KV.PROSTEN

~_ ODINSLUND |

Hllustration som visar hur varutransporter sker via den 6vre gdrden. Bernow & Partners arkitekter
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Hllustration som visar hur varutransporter kan ske till hotellet Villa Anna. Bernow & Partners arkitekter

In- och utfarter

In- och utfarter fér inte placeras pa de strackor dir det finns utfartsforbud. Utfartsforbudet géller langs
med Ovre Slottsgatan och Asgrind med undantag av de delar som &r avsedda for in- och utfart. Ut-
fartsforbudet finns for att genomfartstrafiken ska lopa smidigt med f4 in- och utfarter. Utfartsforbud
finns 4ven mot Odinslund eftersom Odinslund &r planlagd som gata. Har &r syftet att begrénsa biltrafi-
ken i den del som upplevs som park.

Bilparkering, cykelparkering

Detaljplanen ger mojlighet att utdka det befintliga garaget sé att det efter utbyggnad blir 28 platser i
garage. Efter utbyggnaden finns det dven utrymme for 10 parkeringsplatser, varav tva for rorelsehind-
rade, pa den 6vre garden. For att klara tillgédngligheten till den byggnad som endast har entréer pa den
nedre garden foreslds en parkeringsplats som nés via Odinslund. Det innebér att det totala antalet par-
keringsplatser efter utbyggnad ar 39 platser, att jaimfora mot dagens 71 platser.

Behovet av bil dr begrinsat i detta ldge med god tillgang till service och kollektivtrafik. Enligt kom-
munens parkeringstal for kontorsverksamhet behovs 3 det bilplatser samt 40 cykelparkeringar/1000 m?
BTA. For befintlig kontorsverksamhet (1300 m2 BTA) innebér det ett behov av 4 bilplatser och 52 cy-
kelplatser. Behovet for hotell, konferens och dvriga verksamheter ska enligt kommunens parkeringstal
beddmas utifran den personal som behdvs for den specifika verksamheten. Behovet av parkering for
géstforskare och utbytesstudenter bedoms vara begransat. Den planerade utstillningsverksamheten
med mojlighet till café kommer att dra till sig en hel del besokare, men dessa bedéms i férsta hand
resa kollektivt eller rora sig med cykel eller till fots. Det finns &ven mojlighet att stélla bilen pa all-
ménna parkeringar langre bort och promenera dérifran.

Planen ger mojlighet att anldgga fler parkeringsplatser 4n vad kommunen kréver. De 16 platser som
finns i befintligt garage bedoms som tillrdckligt enligt parkeringstalen. Fastighetsdgaren 6nskar dock
bygga ut ett storre garage for att tillgodose behovet frén hotell- och konferensverksamheten. Det finns
dven Onskemal fran boende och verksamheter i nidrheten att hyra platser. Behovet av cykelparkering ar
relativt stort men det finns utrymme for detta bade i garage och utomhus. Illustrationen nedan redovi-
sar utrymme for 95 cyklar.
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| ( NEDFART
GARAGE

Hllustration som visar placering av parkeringsplatser for bil och cykel efter utbyggnad.
Bernow & Partners arkitekter

GARAGE
.

N e utbyognad = ERKSAMHET =
N | under mark E

Hllustration som visar utbyggnad av garage under den nya hotellbyggnaden. Garaget dr forbundet med en kdl-
lare under byggnaden lings Odinslund. Det mojliggor transporter av avfall och varor. Bernow & Partners
arkitekter

Gdngvdgar
Placeringen av byggritter ger mdjlighet till flera informella géngvégar genom kvarteret. Fler gangva-
gar kan gora omradet mer befolkat och levande.
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Karta som visar hur man kommer att kunna rora sig genom kvarteret. Bernow & Partners arkitekter.

Tillgdnglighet

Det kommer att vara mojligt for personer med nedsatt rorelseformaga att fairdas med bil via Odinslund
och vénda pa den 6ppna platsen intill hotell Villa Anna. Det finns dven utrymme att anordna sirskilda
parkeringsplatser for rorelsehindrade bade i garage och utomhus, vilket redovisas pa illustrationerna.

Enligt lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk med mera (forordningen 1994:1215) ska
nya byggnader som innehéller bostédder, arbetslokaler, eller lokaler for vilka allménheten har tilltrade,
vara utformade sé att de ar tillgdngliga for personer med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga.
Detta beaktas vid bygglovsprovningen och vid byggsamrad. Detaljplanen varken forhindrar eller for-
svérar en sadan utformning.

Mark och geoteknik

En oversiktlig miljo- och geoteknisk undersokning (Inledande projekterings PM Miljé och Geoteknik
samt Markteknisk undersékningsrapport, Bjerking) har genomforts for att ta reda pd mer om markfor-
hallandena. Jordlagerfoljden bestar dverst av ett lager fyllning. Ytskiktet underlagras antingen av torr-
skorpelera och lera ovan friktionsjord eller direkt av friktionsjord som djupare ner vilar pa berg. Fyll-
ningens miktighet varierar i undersokta punkter mellan cirka 1 och 2,6 meter. Dess innehall bestar av
mulljord, sand, grus och lera. Stillvis forekommer dven kol, tegel, bruk och enstaka benrester. Lera
har noterats i vissa punkter till som djupast 6,5 meter under markytan. Friktionsjorden inom omréadet
utgors av méktiga lager 4smaterial, dvs sand och grus som mot djupet blir allt grovre och fastare lag-
rat. | fyllnadsmaterialet forekommer vissa markfororeningar, se avsnittet Hdlsa och sdkerhet/Markfor-
oreningar.

Grundléiggning

Den mindre byggnaden pa gérden (byggnad 2) kan grundldggas direkt pa mark med hel kantforstyvad
platta av betong. Fore grundldggning ska forekommande mulljord, fyllning och finjord schaktas bort.
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Den norra byggnaden som har garage under mark (byggnad 3) bedéms kunna grundldggas direkt i
mark med hel kantforstyvad platta av betong. Planerat fardigt golv for garaget &r cirka +16 meter over
nollplanet. Byggnaden som ligger utmed Odinslund (byggnad 1) bedéms med hénsyn till férekom-
mande lera behova en palad grundlaggning med sa kallade friktionspalar. I denna killarvéning plane-
ras for en utstéllningshall med en hogre takhojd (cirka 4,5 meter) vilket gor att det behdvs en ldgre
golvniva, +14,2 meter. Samtliga huskonstruktioner ska utforas radonséikert. Schakt for killare och ga-
rage kommer att krdva spont. Med hansyn till det mot djupet allt grévre och dirmed besvérligare as-
materialet samt narheten till kinsliga byggnader foreslas att borrad spont anvénds.

Det kan finnas risk for att markfororeningar sprids till grundvattnet i samband med pélning och spont-
ning. Palar ska dirfor installeras frén ren mark, efter sanering av de markfororeningar som finns i fyll-
nadslagret, se avsnittet markfororeningar.

Lerlagret ar relativt tunt men har en viktig funktion eftersom det tdtar och skyddar dricksvattentikten
som ligger i dsen. Det ar darfor viktigt att inte schakta bort for stora delar av detta skyddande lerlager.
For att sékra detta har planen en bestimmelse om ldgsta schaktningsniva.

Vattenmiljo — grundvatten och dagvatten

Grundvatten—forutsiittningar

Planomrédet ligger inom yttre skyddsomréde och néra inre skyddsomréde, for dricksvattentékten i
Uppsala- och Vattholmaasarna. Dispens kravs for markarbeten som &r djupare dn en meter Gver hogsta
grundvattennivan. Grundvattennivan ligger kring +3,5 meter vilket &r cirka 14-17 meter under mark-
ytan. Dispens kommer inte att krdvas for schakt och spont, utan endast for djupare palgrundldggning,
se avsnittet ovan. Planomréadet ligger dven inom riksintresset for anldggningar for vattenforsorjning.

Enligt riktlinjerna fér markanvéndning inom Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur
grundvattensynpunkt (kommunfullméktige-beslut 2018) ligger planomradet inom extremt kinslig zon
for Uppsaladsens grundvatten. I omrdden med extrem kénslighet ska ny bebyggelse i mesta mojligaste
man undvikas. Den foreslagna exploateringen bedoms dock vara en utveckling av befintlig verksam-
het som kan tillféra omgivningen viktiga virden.

Flera av Uppsala universitets tidigaste och kulturbdrande byggnader finns i omradet och en publik
verksamhet hér kan tillféra virden for bade staden och universitetet i ett bredare perspektiv. Fastighe-
ten dgs av stiftelsen Ubbo som ar grundad av Uppsala studentkar, Uppsala kommun, Uppsala universi-
tet och Kungliga vetenskapssamhillet. Stiftelsen har till uppgift att frimja utbildningen och forsk-
ningen vid Uppsala universitet genom att uppfora och driva ett internationellt kulturcentrum, inrym-
mande bostéder &t svenska och utlindska studerande och forskare samt métesrum och dvriga lokaler
som behovs for Uppsala studentkér och Kungliga vetenskapssamhéllet. Planerna pé denna utbyggnad
har pagétt under ménga &r och den géllande detaljplanen fran 1966 ger stdd for en sddan utbyggnad.

Grundvatten—risker och atgirder

En riskutredning har tagits fram for att analysera riskerna med en utbyggnad och foresla atgarder (PM
Riskanalys med avseende pa grundvattnet, Bjerking). Riskerna med en utbyggnad jamfors med dagens
situation. Det finns idag risk for att fororeningar nar grundvattnet genom att bilar ar parkerade pa gru-
sade ytor ddr genomslappligheten dr hog. Det finns ocksa risk for lickage frén den fororenade marken
ned till grundvattnet i samband med nederbdrd. Dessutom finns det risker i samband med brand och
trafikolyckor.
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I samband med utbyggnaden kommer de grusade korytorna med cirka 40 parkeringsplatser tas bort.
Det kommer visentligt att minska trafiken i omradet. Leveranser och angdring kommer att ske pa den
Ovre garden som har asfalterade korytor. Endast parkering och angéring for rorelsehindrade kommer
att vara tillatet fran Odinslund. Det gor att risken for lackage av fororeningar fran bilar minskar. Ny-
byggnationen innebér dven att markfororeningar tas bort vilket medfor att risken for lackage fran
markfororeningar minimeras.

Detaljplanen medger en utbyggnad av det befintliga underjordiska garaget samt en killarvaning under
de nya byggnaderna. For att hindra ldckage av fororeningar, t.ex. oljespill fran bilar, ska garage och
killare utforas tita utan genomforingar i grundplattan. Genomforingar for ledningar i kéllare/garage-
vigg ska projekteras sa att de forblir tita vid en eventuell brand i byggnaden. Tatningen innebar dven
ett skydd mot upptringande radongas. Detta utférande sékras genom en planbestimmelse. Korytorna
som behovs for rorelsehindrade intill Odinslund kommer att anlédggas ovanpé den underbyggda kélla-
ren och blir darmed téta.

En risk som tillkommer &r olyckor i hindelse av brand i de nya byggnaderna. I forsta hand ska vatten
anvindas vid slickning men sléckvattnet kan fora med sig miljéfarliga &mnen fran det som skadas av
branden. Slackvattnet rinner i forsta hand genom trapphus ner till kdllarplan dér det kan samlas upp.
Kaéllarvéningen kan da fungera som ett magasin for sldckvattnet. Slackvatten som stinker eller rinner
ut ur huset ska rinna ner i brunnar i en slickvattenzon nérmast huset. Sliackvattnet leds fran brunnarna
vidare till dagvattennitet via dagvattenmagasinet. Efter branden kan sldckvattnet pumpas ut ur killa-
ren och foras bort frdn omradet. Detaljplanen reglerar att slickvattenzoner ska anldggas tva meter ut-
anfor de nya byggnaderna. Slidckvattenzonen ska utforas med tétskikt sa att inte slickvattnet kan infil-
trera i marken.

]: LT -

i m | ——— Uppsamlingsmagasin
_ =) Preamngemae:

Hllustration som visar hur sldckvattnet tar sig genom byggnaden och sedan samlas upp. Bjerking

Det finns dven risker i sjdlva genomforandet av detaljplanen dér det behovs en hel del skyddsatgéarder
for att hindra fororening av grundvattnet. Skyddsatgirder och kontroller enligt riskutredningen ska fol-
jas upp vid bygglov och tekniskt samrad.

Dagvatten

Dagvattnet fran planomréadet leds idag vidare via ledningar till Fyrisan, som omfattas av miljokvali-
tetsnormer. Detaljplanen féar inte medverka till att belastningen pa Fyrisan okar, vilket innebér att dag-
vattnet méste renas och fordrdjas innan det nar Fyrisén. Dagvattenledningar finns i Ovre Slottsgatan
och Odinslund. En del av marken bestar idag av graismattor med trad dér vattnet kan infiltrera. Detalj-
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planen innebdr att en stor del av marken bebyggs vilket 6kar dagvattenflodet. En dagvattenutredning
har tagits fram (Dagvattenutredning Fjdrdingen 20:3, Bjerking) for att berdkna och foresla atgiarder
for hur dagvattnet ska hanteras.

Dagvattenflodet kommer att 6ka fran 17 liter/sekund till 79 liter/sekund, om det inte f6rdr6js innan det
nér ledningarna. Flodet for den framtida situationen ar berdknat med en klimatfaktor pa 1,25. Dagvat-
tenanldggningen ska utformas sé att 20 mm regn kan renas och avtappas under minst 12 timmar innan
det leds vidare till anslutningspunkten. Detta innebér att 44 m? ska renas och fordrdjas inom fastighe-
ten. Eftersom planomradet ligger inom en extremt kénslig zon med hénsyn till grundvattnet far inget
dagvatten fran hirdgjorda ytor och tak infiltrera i marken. Dagvattnet frén grasytorna kan dock med
fordel infiltrera i marken.

For att klara kraven pa rening och fordrojning foreslés att dagvatten fordrojs och renas i regnvéxtbad-
dar och underjordiskt dagvattenmagasin. Takvatten och dagvatten fran gardsytor, dér det ar hdjdmaés-
sigt mojligt, foreslas att ledas till regnvaxtbaddar och sedan till dagvattenmagasinet. Resterande dag-
vatten leds direkt till det underjordiska dagvattenmagasinet och vidare till anslutningspunkten i
Odinslund.

Regnvixtbdddarna kan utformas som en upphdjd planteringslada eller som en nedsiankt bidd med vax-
ter. Dagvattnet kan ledas till vixtbddden via stupror, ledningar eller ytlig avrinning. For hotellbyggna-
den i den norra delen kan viaxtbaddarna placeras pa de terrasser som utgdr garagets tak. De Ovriga
véixtbdddarna placeras pad marken.

Det underjordiska dagvattenmagasinet foreslés vara fyllt med makadam (krossad sten), och har till
uppgift att bade rena och fordroja dagvattnet. Magasinet ska forses med en tit duk i botten sa att dag-
vatten inte infiltreras i marken utan avleds via ledningsnétet.
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Anslutning fér dagvatten
—! mot kommunalt
dagvattenndt i Odinslund

KV UBBQ SITUATIONSP LAN SKALA 1:500 ernow & Partners arkitek

Hllustration som visar hur dagvattnet rinner samt placermg av regnvaxtbaddar och
underjordiskt magasin, Bjerking
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Halsa och sakerhet

Trafikbuller

Planomradet berdrs av trafikbuller frin omgivande gator, frimst fran Ovre Slottsgatan. Det stills dock
inga krav pé bullernivaer for uteplatser eller vadring till kontor, hotell och tillféllig vistelse. Inomhus-
miljon kan klaras genom bullerddmpande ytterviggar och fonster.

En trafikbullerutredning har d4ndé tagits fram inom projektet for att undersdka mojligheten till bostéder
pa platsen (Trafikbullerutredning, WSP). Utredningen visar att kraven i trafikbullerférordningen kan
klaras inom den del av detaljplanen som tilléter O, tillfdllig vistelse. Inom anvidndningen tillfallig vis-
telse kommer dvernattningsldgenheter for gastforskare och utbytesstudenter att uppforas.

Markfororeningar

Det finns inga dokumenterade markféroreningar inom planomradet, men det har funnits tva tryckerier
inom 150 meters avstdnd fran planomradet. Det ena tryckeriet brann pa 1990-talet vilket innebér en
risk for att perfluorerade &mnen (PFAS) kan finnas. Det finns dven en risk for att PFAS har spridits
fran tryckeriernas kemikaliehantering. Underliggande dsmaterial och det priméra vattenskyddsomradet
gor att det finns risk for spridning av fororeningar sdsom klorerade alifater, bly, cyanid, PFAS m.fl.

En 6versiktlig miljé- och geoteknisk undersokning (Inledande projekterings PM Miljo och Geoteknik
samt Markteknisk undersékningsrapport, Bjerking, 2017-03-03) har genomforts for att ta reda pa mer
om fororeningssituationen. De laboratorieanalyser som har utforts visar att en stor del av fyllningen i
omradet har halter av bly, koppar och zink dverstigande vérden for kénslig markanvindning, KM. Ett
prov har blyhalt 6verskridande riktvardet for MKM, mindre kidnslig markanvandning. Inga halter Gver
riktvirden for KM har patréffats i underliggande material.

I samband med markarbeten rekommenderas att en efterbehandling utfors av fyllningen 1 omradet dar
analysresultaten visar halter 6ver kénslig markanviandning. Fororenade massor ska dé ga till godkénd
mottagningsanldggning. Vilka riktvidrden och atgdrdsmal som ska gilla for omradet faststélls av kom-
munens milj6forvaltning. Alla pavisade fororeningar ska omgéende anmaélas till milj6forvaltningen.
Likasa ska miljoforvaltningen informeras senast sex veckor innan eventuella markarbeten pabdrjas
inom fororenat omréde. For att sékerstilla att marken saneras fore byggnation finns en administrativ
planbestimmelse.

Det kan finnas en risk att markfororeningar sprids till grundvattnet i samband med pélning och spont-
ning. Palar ska darfor installeras fran ren mark, efter sanering av de markfororeningar som finns i fyll-
nadslagret.

Brand och utrymning

Principer for utrymning vid héndelse av brand har tagits fram (PM Brand, Bernow & Partners arkitek-
ter) Hotellrummen och dvernattningsldgenheterna i de nya byggnaderna kan utrymmas genom trapp-
husen. Det finns mdjlighet att anordna uppstéllningsplatser for riddningsfordon pa allmén plats som
kan na nya och befintliga byggnader, se illustration.
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Hllustration som visar uppstdllning av rdaddningsfordon och hur de kan nd byggnaderna pa ett avstand av hogst
50 meter. Bernow & Partners arkitekter/Briab.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avloppsledningar

VA-ledningar (vatten- och avloppsledningar) finns i Odinslund och Asgrind. Dagvattenledningar
finns i Ovre Slottsgatan och Odinslund. Férdrdjning och rening av dagvatten redovisas i avsnittet Vaz-
tenmiljo-grundvatten och dagvatten.

Avfall

Hanteringen av avfall sker idag pa den 6vre garden. For de befintliga och de nya verksamheterna pa
fastigheten planeras ett nytt sophus vid Asgrind med dérrar mot girden. Avfall fran den nya byggna-
den vid Odinslund kan transporteras till den 6vre garden genom kéllarvaningen och hiss. Sopbilen kan
stanna p& Asgriind for att himta avfall. Se dven avsnittet Trafik och tillgciinglighet.
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Hlustration som visar placering av nytt sophus samt plats i gatan for hdmtning av avfall. Bernow & Partner
arkitekter.

El
Ledningar for el finns i Ovre Slottsgatan, Asgrind och Odinslund.

Virme
Det ir mojligt att ansluta till fjarrviirme dé ledningar for detta finns i Asgrind.

Telefoni och bredband )
Ledningar for telefoni och bredband finns i Ovre Slottsgatan och Asgrind.
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PLANBESTAMMELSER

Anvindning av mark och vatten

Allmdnna platser med kommunalt huvudmannaskap

GATA

Kvartersmark

Cc

co

Gata

Centrum

Centrum omfattar handel, kontor, hotell, samlingslokaler samt undervisnings-
lokaler i begransad omfattning. Parkering som hor till verksamheten far in-
rymmas.

Centrum, Tillfdllig vistelse

Centrum, se ovan. Tillféllig vistelse har som syfte att tillgodose vistelse eller
boende som inte dr av varaktig karaktér. Det innebér verksamheter som
bedrivs med syfte att tillhandahalla tillfdlliga 6vernattningsmojligheter. For
denna detaljplan avser det 6vernattningsmdjligheter for giststudenter och
gastforskare. Verksamheten &r varaktig men boendet erbjuds under en be-
gransad tid och ska darfor ses som en tillféllig vistelse.

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

Omfattning

Placering

Anvandning
€1

Hogsta nockhojd dr angivet vdrde i meter 6ver angivet nollplan.

Med nockhojd menas byggnadens hogsta hojd. Ventilationshuvar och skor-
stenar far 6verskrida nockhdjden. Bestimmelsen innebér att dven hisstoppar
och kylaggregat far 6verskrida nockhdjden.

Takvinkeln far vara mellan angivet virde i och angivet vdrde i grader.
Bestdmmelsen styr att taklutningen ska vara mellan 20—40 grader.

Marken fdr inte forses med byggnad
Bestimmelsen begrinsar var byggnader far uppforas. Det inre gardsrummet
och den sddra delen av fastigheten ska behalla sin 6ppna karaktér.

Byggnadens bottenvaning ska huvudsakligen anvdndas for centrumverksam-
het av publik karaktir.

Bestdmmelsen géller for huskroppen lings Odinslund dir det ar viktigt att
verksamheten vénder sig utét, till allménheten.
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Utformning
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Byggnad ska utformas med hég arkitektonisk kvalitet
Hog arkitektonisk kvalitet avser hela gestaltningen dér val av material och ut-
forande av byggnadsdetaljer &r viktigt.

Ventilationshuvar pd tak ska vara vil integrerade i takets gestaltning. Ovriga
installationer ska placeras under taket.

Det ar viktigt att ventilationsdon ges en gestaltning som dverensstimmer med
byggnadens utformning. Hisstoppar och fldktrum ska placeras inne i byggna-
den, under det omslutande taket.

Fasad ska utformas av trd

Bestdmmelsen géller gdrdshuset som ska gestaltas s att den fér ett sléktskap
med den dldre bebyggelsen pa garden.

Tak ska utformas som sadeltak och vara tickt med takpannor
Taken ska gestaltas sa att de far ett sldktskap med den dldre bebyggelsen.

Fasad ska utformas med puts eller tegel
Byggnaderna ska ha ett fasadmaterial sé att den far ett sliktskap med den om-
givande dldre bebyggelsen.

Huvudentrén ska vindas ut mot Odinslund
Det ar viktigt att byggnaden samspelar med parken och ger liv at straket. Dér-
for ska den publika entrén véindas ut mot stréaket.

Marken dr avsedd for trdd, planteringar och utevistelse. Parkering av bilar
dr inte tilldtet.

Garden som bildas mellan de nya husen ska anvéndas for rekreation och av-
koppling. Det &r viktigt att det ges utrymme for gronska.

Marken for kérytor ska utforas ogenomsldpplig.

Det &r viktigt att fororenat dagvatten inte sprider sig genom &sen och ner till
grundvattnet. Korytorna ska darfor utforas téta och dagvattnet ska samlas upp
i ett titt magasin. Bestimmelsen finns pa nya korytor som anldggs i samband
med utbyggnaden.

Marken dr avsedd for fordrojning av dagvatten
Omradet ska anvéndas for att anldgga ett underjordiskt magasin for uppsam-
ling av dagvatten fran tak och korytor.

Korbar forbindelse far inte anordnas

Bestimmelsen finns av trafiksdkerhetsskél samt for att inte hindra framkom-
ligheten. Motorfordonstrafik ska i mdjligaste man undvikas i Odinslund som
ar ett strak for gaende och cyklister i forsta hand.

Granskning — planbeskrivning
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Rivningsforbud

Kulturvarden
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Byggnad far inte rivas

Samtliga byggnader utom brygghuset pa garden har denna bestimmelse. Be-
stimmelsen ger skydd mot rivning men det behdvs ytterligare bestimmelser
for att skydda byggnadernas utseende.

Byggnadens ursprungliga exterior ska bevaras. Vard- och underhdllsarbeten
ska ske med material och metoder anpassade till byggnadens egenart.
Bestammelsen finns pd Kérhuset och Stenhuset och anger att byggnadernas
yttre utformning sasom fasader och tak ska bevaras. Bestimmelsen anger
dven att de ska véardas och underhéllas pa ett sétt som &r lampligt. Med ur-
sprunglig exteridor menas det utseende byggnaderna har idag.

Den viilvda stenkdllaren ska bevaras.
Bestimmelsen finns p& Stenhuset och det mindre bostadshuset pa garden. De
vilvda kéllarna bedoms ha ett stort kulturhistoriskt varde.

Byggnadens ursprungliga exteriér och interiér ska bevaras. Vird- och un-
derhdllsarbeten ska ske med material och metoder anpassade till byggnadens
egenart.

Bestdmmelsen finns endast pa Annerstedtska ladan. Ladan ska bevaras dven
invindigt da den har ett stort kulturhistoriskt virde. Med ursprunglig exterior
och interior menas det utseende byggnaderna har idag.

Byggnadens ursprungliga yttre form inklusive taklutning ska bevaras.
Bestammelsen finns pé Jontes stuga och det mindre bostadshuset pa garden.
Dessa byggnader har blivit forvanskade under de renoveringar som gjorts pa
senare tid. Den yttre formen &r dock bevarad och det &r mojligt att restaurera
byggnaderna sé att de atergar till det ursprungliga utseendet. Bestimmelsen
innebdr att byggnaden inte kan byggas till.

Byggnadens ursprungliga exteriér ska bevaras. Undantag gors for balkong-
erna mot gdrden som far byggas in. Vard- och underhdllsarbeten ska ske med
material och metoder anpassade till byggnadens egenart.

Bestdmmelsen finns p4 Akademihotellet och syftar till att bevara exteriéren
men ge mojlighet att bygga in de viadringsbalkonger som finns mot garden.
Med ursprunglig exterior menas det utseende byggnaden har idag.

Vid dndringar ska ursprunglig utformning vara véigledande. Andringar ska

ske med hdnsyn till byggnadens arkitektoniska och kulturhistoriska virden.

Bestammelsen finns pa samtliga byggnader som skyddas i detaljplanen. Det
finns mojlighet att gora vissa fordndringar i de byggnader som skyddas men
andringarna ska ske varsamt.
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Utforande

A

by
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b,

Ldgsta schaktningsnivd dr 13,7 meter 6ver nollplanet

Lerlagret ar relativt tunt men har en viktig funktion eftersom det titar och
skyddar dricksvattentdkten som ligger i dsen. Det dr darfor viktigt att inte
schakta bort for stora delar av detta skyddande lerlager.

Garage far anliggas helt nedgrdvt under mark.
Planbestdmmelsen ger mojlighet att bygga ut det befintliga garaget under den
Ovre garden.

Kdllare far anldggas helt nedgrdivt under mark.

Bestdmmelsen finns for att mojliggora en kéllarvaning som forbinder hotell-
byggnaden med utstillningsbyggnaden samt en kéllarvaning i sodra delen av
tomten.

Byggnadsdelar under mark ska utforas tdita, med tdta skarvar och utan rér-
genomféringar i golvnivd.

For att hindra lackage av fororeningar, t.ex. oljespill fran bilar, ska garage
och kéllare utforas tita utan genomforingar i grundplattan. Genomforingar
for ledningar 1 kdllare/garagevégg ska projekteras sa att de forblir tita vid en
eventuell brand i byggnaden. Tétningen innebér dven ett skydd mot upptréng-
ande radongas.

Dagvatten ska aviedas till fordréjningsmagasin.
Dagvatten fran tak (regnvatten) far inte infiltreras i marken eftersom det kan
riskera att fororena grundvattnet.

Sldckvatten ska uppsamlas och aviedas i tdta system. Uppsamlingszonen ska
strdcka sig 2,0 meter ut fran byggnad och ansluta mot sockel med tdt skarv.
Om det skulle intrdffa en brand finns risk for att slickvatten sprider sig och
kan fororena grundvattnet. Darfor ska omradet ndrmast byggnaderna utforas
sa att det gar att samla upp slédckvattnet.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Markreservat

Genomforandetid

Andrad lovplikt

X1

aq

Markreservat for allmdnnyttig gangtrafik. Kvartersmark
Bestimmelsen finns i hornet Ovre Slottsgatan—Asgriind for att ge mer ut-
rymme och sikt i gatuhornet.

Genomforandetiden dr 5 dr frdan den dag planen vinner laga kraft.
Motivet for den korta genomforandetiden dr att planomréadet r litet.

Marklov krdvs for storre beskdrning och fillning av trdd.

Syftet med bestdmmelsen &r att bevara den stora eken pé gérden. Genom att
det kravs marklov kan kommunen forhindra att tradet félls, men dven tillata
en storre beskidrning om det skulle behdvas.
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Villkor for
startbesked
Startbesked far inte ges for dndrad markanvindning forrdin markens ldmp-
lighet har sdkerstdllts genom att eventuella markfororeningar har avhjdlpts
eller en skydds- eller sikerhetsatgdrd har kommit till stdnd.
Bestaimmelsen sékerstiller att markfororeningar har atgérdats innan ny be-
byggelse uppfors.
UPPLYSNINGAR
Fastighets-
indelning Tidigare gdllande fastighetsindelning, faststdlld som tomtindelning 1967,

akt 0380-21/FJ20 upphdr att gdlla.

Fornlamning
Planomrddet ligger inom fornldmningsomrdde 88:1 enligt Kulturmiljéla-
gen. Tillstand krdvs av ldnsstyrelsen for alla markingrepp.
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder

Genomforandeavsnittet redovisar de organisatoriska, fastighetsréttsliga, tekniska och ekonomiska &t-
girder som behovs for ett &andamalsenligt och i 6vrigt samordnat plangenomférande. Avsnittet har inte
ndgon sjélvstindig rattsverkan utan ska fungera som végledning till de olika genomférandeétgérderna.
Avgorande fragor som ror fastighetsbildning, anldggningar for vatten och avlopp, vigar med mera re-
gleras séldes genom respektive speciallagstiftning.

Tidplan

Antagande 1:a kvartalet 2022

Laga kraft 3 veckor efter planens antagande om inte planen dverklagas
Byggstart 2:a kvartalet 2023

Fardigstillande 2025/2026

Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 5 ar frén det datum planen vinner laga kraft. Motivet for den korta ge-
nomforandetiden &r att planomradet ar litet och omfattar endast en fastighet som ska kompletteras med
ny bebyggelse.

Nér genomforandetiden har gétt ut fortsétter planen att gélla till den dndras eller upphévs. Nér genom-
forandetiden har gatt ut har fastighetséigaren inte ldngre ritt att erhélla erséttning om bygg-, rivnings
eller marklov enligt planen skulle nekas.

Ansvarsfordelning

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

Huvudmannaskap

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

Planavtal
Kommunen och exploatdrerna har tecknat ett planavtal dér det framgar att exploatdrerna betalar for
framtagandet av detaljplanen enligt faststilld taxa.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska uppréttas och foreligga innan planen antas av plan- och byggnadsndmnden.
Avtalet ska reglera kostnader for detaljplanens genomférande. Kommunen tar ut en exploateringsav-

gift for sina ataganden pé allmén plats. I exploateringsavgiften ingar kostnader for anliggandet av tre
gangvagar som kopplar samman fastigheten med Odinslund, tva végar for leveranser mellan fastighe-
ten och Odinslund samt kostnader kopplat till dagvattenatgérder.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrittsliga dtgiarder som ér en forutséttning for planens ge-
nomforande.

Granskning — planbeskrivning
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Markigoforhallanden
Planomradet utgors av fastigheterna Fjardingen 1:11, 1:17 och 20:3. Fjardingen 1:11 och 20:3 &dgs av
Stiftelsen Ubbo och Fjédrdingen 1:17 &gs av Uppsala kommun.

Konsekvenser for fastigheter inom omradet

Fastigheten Fjardingen 1:11, se bla markering i kartan nedan, ska i samband med detaljplanens ge-
nomforande genom fastighetsreglering overforas till kommunens intilliggande gatufastighet Fjér-
dingen 1:17. Fjérdingen 1:11 4r planlagd med allmén plats enligt géllande detaljplan men dgs av Stif-
telsen Ubbo. Stiftelsen Ubbo och kommunen anséker gemensamt om fastighetsreglering.
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Karta som visar fastigheten Fjdrdingen 1:11, markerad med bld firg.

Servitut och rittigheter

Sedan tidigare finns ett x-omride i planomradets nordvistra del, korsningen Ovre Slottsgatan-As-
grind. Nagot servitut for att sdkerstélla allmédnhetens dtkomst till omrédet finns inte inskrivet i fastig-
hetsregistret. For att sikerstélla detta kommer kommunen ansdka om lantméteriforrttning for bildan-
det av ett servitut med dndamalet gangtrafik.

Fastighetsindelningsbestimmelser

Gillande fastighetsindelningsbestdmmelse, faststilld som tomtindelning 1967 (Akt 0380-21/FJ20)
upphor att gilla inom ny detaljplan nér planen vinner laga kraft.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi

Planen bedoms vara ekonomiskt genomforbar. Exploatdren bér det ekonomiska ansvaret for genomfo-
randet av anldggningar pa kvartersmark. Kommunen tar ut en exploateringsavgift for kommunens éta-
ganden pé allmén platsmark kopplat till exploateringen.
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Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar regleras i separat avtal mellan fastighetsdgare och ledningségare.
Ledningségare svarar vid behov for ans6kan om ledningsritt for ledningar och tillhdrande anlagg-
ningar.

Exploatoren ansvarar for att nytillkommen bebyggelse ansluts till det kommunala VA-nitet. Kostnader
tas ut i enlighet med kommunens taxa. Exploatdren bekostar nyanslutningar till befintligt el- och fjérr-
viarmenét samt ansvarar for att den nya bebyggelsen ansluts till det befintliga el- och fjarrvirmenitet.

Ersittning for mark som dvergar till allméin plats
Ingen ersittning ska utgé till exploatdren for mark som dvergér till allmén plats.

Lantmateriforrittning
Kostnader for lantméteriforrittningen avseende fastighetsregleringen regleras i exploateringsavtalet.

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

Arkeologi

Planomrédet ligger inom fornlimningsomrade enligt Kulturmilj6lagen. Innan byggnationen far pabor-
jas ska en arkeologisk forundersokning goras. Direfter ska arkeologiska utgravningar goras. Forunder-
sokningen far inte paborjas innan planen vunnit laga kraft. Exploatdren bekostar forundersékningen
och de utgrédvningar som behovs.

Skydd av grundvatten

Planomradet ligger inom yttre skyddsomrade och néra inre skyddsomrade, for dricksvattentékten i
Uppsala- och Vattholmaasarna. Under genomforandet ska foreskrifter for vattenskyddsomréadet berd-
rande Uppsala- och Vattholmaasarna foljas. For markarbeten djupare dn en meter 6ver hogsta grund-
vattennivén ska byggherren ansdka om dispens frén vattenskyddsforeskrifterna. Se avsnittet Vatten-
miljo/grundvatten och dagvatten.

Fororenad mark

Markundersdkningarna visar att det finns fororeningar i fyllnadsmaterialet. Alla pavisade fororeningar
ska omgaende anmélas till miljoforvaltningen, som dven beslutar vilka riktvarden och &tgardsmal som
ska gélla for omradet. Miljoforvaltningen ska informeras senast sex veckor innan markarbeten pabor-
jas inom fororenat omrade. Se avsnittet Hdlsa och scdkerhet/Markfororeningar

Dagvattenhantering

Pé grund av att planomradet ligger inom yttre skyddsomrade for dricksvattentékten i Uppsala- och
Vattholmaéasarna kridvs en robust dagvattenhantering for att undvika att markféroreningar nér vatten-
takten. For att sdkerhetsstilla att inte dagvattnet infiltreras i asen ska dagvatten renas och fordrdjas i
regnvéxtbaddar och i ett underjordiskt dagvattenmagasin. Se avsnittet Vattenmiljo/grundvatten och
dagvatten.

Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor goras innan byggstart. Den bekostas
av exploatdren. Om riskanalysen pavisar risk for vibrationsstorningar ligger det i exploatorens eget in-
tresse att vidta atgidrder mot byggrelaterade skador.

Granskning — planbeskrivning
44 (52)



Diarienummer: PBN 2015-003138
Detaljplan for kvarteret Ubbo

Ledningar
Forfragan via ledningskollen.se skickades ut i januari 2018 och gav foljande information om lednings-
dgare som har ledningar inom och anslutning till planomradet:

e Uppsala Vatten har ledningar for vatten, spillvatten och dagvatten i Ovre Slottsgatan, Asgrind
och Odinslund.
Vattenfall Virme har ledningar for fjérrvirme i Asgrind.
Vattenfall Eldistribution har ledningar i Ovre Slottsgatan, Asgrind och Odinslund.
Borderlight har ledningar for tele och bredband i Asgriind och dver planomrédet.
Skanova har ledningar for tele i Ovre Slottsgatan och Asgriind.
Uppsala universitet har ledningar for data och tele i Asgrind och dver planomrédet.
Uppsala kommun har ledningar for trafiksignal vid Ovre Slottsgatan samt belysning lings alla
gator.

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

Exploatoren ska kontakta de berdrda ledningsédgarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar ska be-
géras innan arbetena sétts igdng. Befintliga anldggningar maste hallas tillgéngliga for berérda led-
ningsdgare under byggtiden.

Samordning

Samordning mellan kommunens gatuutbyggnad och exploatdrens byggprojekt ska goras i god tid for
att sdkerhetsstilla framkomlighet och undvika oforutsedda hinder samt minska risker i byggskedet.
Exploatdren ansvarar for att se till att omradet &r tillgdngligt for trafik under byggtiden och att hinder
och storningar undviks i mojligaste mén.

Granskning — planbeskrivning
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PLANENS KONSEKVENSER

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Bestammelserna i miljobalkens 6 kapitel tillimpas om ett genomforande av en detaljplan kan antas
medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgora om en detaljplan medfor risk for betydande
miljopéverkan gors en behovsbeddmning. En behovsbeddmning ér uppréttad enligt forordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905), bilaga 2 och 4.

Sammanfattning av behovsbedéomningen
En behovsbedomning daterad 2016-09-07 har uppréttats. Sammantaget visar bedomningen att:

e Detaljplanen kan komma att paverka omradets mycket vardefulla kulturmilj6. Genom noggranna
studier och en hog ambitionsniva kan den nya bebyggelsen bli ett tillskott som skapar liv och hojer
den estetiska kvaliteten pa miljon kring Odinslund.

e Detaljplanens genomforande kan komma att pdverka grundvattnet och Uppsalas vattentdkt. Ge-
nom noggranna utredningar kan planen ta hénsyn till forutsattningarna och se till att grundvattnet
inte péverkas negativt.

e Den foreslagna bebyggelsen och mer hardgjorda ytor kommer att 6ka mingden dagvatten frdn om-
radet. Genom att utreda och ta fram forslag pa fordréjning och rening kan planen styra sé att be-
lastningen pé Fyrisan inte okar.

Motiverat stillningstagande

Med utgéngspunkt i behovsbedomningen dr kommunens samlade bedomning att ett genomforande av
detaljplanen inte medfor betydande miljopaverkan enligt plan- och bygglagen 4:34 och att en miljobe-
domning enligt miljobalken 6 kapitel inte krévs.

Léansstyrelsen yttrade sig 6ver behovsbedomningen 2017-02-03 och bedomde da att detaljplanen kan
antas medfora risk for betydande miljopéverkan péa grund av planomradets centrala ldge i riksintresse-
omrédet for kulturmiljon, Uppsala stad. Lansstyrelsen bedomde ocksé att det fanns risk for betydande
miljopaverkan utifrdn planomréadets hoga kénslighet och risken for att paverka grundvattnet genom
byggnation. Lénsstyrelsen poédngterade vikten av att kommunen behdvde ta fram nddvéndiga utred-
ningar i den fortsatta processen och ansag att det dven fanns skil att Overvéga att géra en miljobedom-
ning.

Léansstyrelsen yttrade sig dter under samradet, 2019-02-15, och framforde da att planforslaget riskerar
att patagligt skada riksintresset for kulturmiljovard. De papekade dven att planforslaget kan innebéra
en risk for att grundvattnet fororenas, vilket i sin tur kan forsdmra dricksvattenforsorjningen. Anlagg-
ningen for vattenforsorjning ar av riksintresse. Utifrdn dessa synpunkter kan detaljplanen komma att
Overprovas av Lansstyrelsen med stod av 11 kap. 10§ PBL.

Efter samrddet har planforslaget omarbetats for att fa en béttre anpassning till kulturmiljén. Utredning-
arna kring dagvatten och risk for fororening av grundvattnet har fordjupats och skyddsatgarder har be-
skrivits ndrmare. Utifran detta bedomer kommunen att en sarskild miljokonsekvensbeskrivning inte
behovs.

Lénsstyrelsen ges tillfdlle att yttra sig 6ver detaljplanen pa nytt under granskningen. Plan- och bygg-
nadsndmnden tar stédllning till om detaljplanen kan antas leda till betydande miljépéverkan i samband
med beslut om godkénnande.

Granskning — planbeskrivning
46 (52)



Diarienummer: PBN 2015-003138
Detaljplan for kvarteret Ubbo

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebér att tidigare géllande detaljplan fran 1966 fortsétter att gilla. Kvarteret kan da
byggas ut med en lang byggnad i tre vaningar som stricker sig over hela fastigheten och ansluter till
en ny byggnad vid Ovre Slottsgatan. Detta utbyggnadsforslag forutsétter en rivning av Annerstedtska
ladan, Jontes stuga och bostadshuset pa garden och beddms darfor inte mojligt att genomféra med hén-
syn till kulturmiljon.

Ett annat mo6jligt nollalternativ &r att kvarteret inte byggs ut utan &ven i fortsattningen till stora delar
anvéinds som en parkeringsplats. Detta far till foljd att platsen fortsétter att vara en baksida i en del av
staden som vi betraktar som hjartat i Uppsalas kulturmiljé. Nollalternativet innebar dven att den be-
fintliga kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen inte far ndgot formellt skydd mot rivning och foérvansk-
ning. Det finns dven risk for att grundvattnet i dsen kan bli fororenat till f61jd av den bilparkering som
nu dr anlagd pa grus.

Miljoaspekter

Stadsbild

Stadsbilden kommer att paverkas av ny bebyggelse i kvarteret Ubbo. Kvarteret ligger mitt i hjartat av
Uppsala, lings straket mellan Domkyrkan och Slottet. Det &r en plats av mycket hog dignitet med en
tydligt avldsbar historia. Stadsbilden praglas av fristdende byggnader med hog kvalitet vid offentliga
platser och i parker. En ny byggnad utmed Odinslund kommer att skapa en tydligare rumslighet langs
straket.

Kulturmiljé

En sérskild kulturmiljoanalys har tagits fram for att belysa konsekvenserna for kulturmiljon (Kultur-
miljoanalys kv Ubbo, Sweco). Denna analys tar fasta pa att kvarteret Ubbo historiskt sett dr ett stads-
kvarter som varit bebyggt mot Odinslund fram till 1870-talet. Dar det inte stod byggnader fanns det
plank som avgriansade den privata tomten fran det offentliga stadsrummet. Kulturmiljéanalysen pekar
dven pa betydelsen av att utbyggnadsplanerna har en tydlig koppling till universitetet, vilket &r en vik-
tig del av Uppsalas historia och framtid.

Den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen i kvarteret ges ett skydd genom planbestimmelser. Ett ge-
nomforande av planen medger dock att det dldre brygghuset rivs. Brygghuset bedoms dock vara sa
forvanskat att det inte ldngre har nagra betydande kulturvirden. Den nya bebyggelsen ska utformas sé
att den tar hénsyn till omgivningen samtidigt som den tillfor nya vérden vilket sdkras genom planbe-
stimmelser. For att kunna uppfora nya byggnader och utfora tillhérande markarbeten kréivs att lanssty-
relsen ger tillstdnd for arkeologiska forundersdkningar.

Naturmiljo

Den stora eken pa garden i planomradet kommer att bevaras och skyddas genom en utdkad lovplikt.
Odinslund planlaggs som gata och tridallén kommer att bevaras.

Rekreation och friluftsliv

Parken Odinslund kommer &dven i fortsattningen vara en plats for rekreation.

Mark och vatten

Detaljplanens genomférande kan komma att paverka Uppsaladsens grundvatten eftersom planomradet
ligger inom en extremt kénslig zon. En riskutredning har tagits fram for att analysera riskerna och
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foresla atgérder. Risk for fororening av grundvattnet finns bade under och efter genomforandet. De-
taljplanen stéller krav pa att byggnadsdelar under mark ska vara tita samt att det ska finnas sldckvat-
tenzoner vid de nya byggnaderna. Planen styr dven att dagvatten fran tak och korytor inte far infiltrera
1 asen eftersom det kan riskera att fororena dricksvattnet. Uppfoljning av skyddsétgarder sker i sam-
band med bygglovet och genom ansdkan om dispens fran vattenskyddsforeskrifterna.

Detaljplanens genomforande kan dven komma att paverka recipienten Fyrisdn som omfattas av mil-
jokvalitetsnormer. Planen styr att dagvatten fran tak och korytor ska renas och fordrojas innan det leds
vidare till Fyrisén.

Halsa och sikerhet

De markundersokningar som har utforts visar att en stor del av fyllningen i omradet har halter av bly,
koppar och zink dverstigande vérden for kinslig markanvéndning, KM. Ett genomforande av planen
innebdr att marken efterbehandlas sa att den uppfyller de krav och riktvirden som géller. Uppfoljning
sker genom miljoforvaltningen. Efterbehandlingen innebér att risken for spridning av markforore-
ningar till grundvattnet minskar.

Tillganglighet
Planomradet ligger centralt pa gdngavstédnd fran Resecentrum och i nérheten av flera busshéllplatser.

Maétesplatser och stadsliv

En nybyggnad med utstéllningslokaler och caféverksamhet ger mdjlighet till fler beskare under en
storre del av aret. Detta bidrar till att gora stréket langs Odinslund mer levande.

Sol och skugga

En sol- och skuggstudie har tagits fram for att studera paverkan pa gangstréket och parken Odinslund
(Sol och skuggstudie, Bernow & Partners arkitekter). Skuggningen fran de stora befintliga triden har
stor betydelse for upplevelsen i denna miljo vilket gor att det behdver vigas in 1 beddmningen. Sol-
och skuggstudien redovisar darfor paverkan bade med och utan trdd. Vid vardagjamningen och host-
dagjdmningen (21 mars och 22 september) kommer den nya byggnaden langs Odinslund skugga gang-
straket under eftermiddagen. En stor del av parken dr dock solbelyst mitt pa eftermiddagen. Vid mid-
sommar star solen hogre och gangstraket dr solbelyst under storre delen av eftermiddagen. Pa kvillen
vid midsommar nér skuggorna fran de nya byggnaderna ner i parken. Skuggningen frén de nya bygg-
naderna bedoms inte ha ndgon betydande paverkan pé anvindningen av parken och géngstraket.
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21 mars kI 9:00

WYY {
/\ ‘// / 21 mars kI 12:00 /‘\\\ N /

Sol och skuggstudie utan trid, 21 mars klockan 9 och 12, Bernow & Partners arkitekter
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21 mars kl 18:00,
solen har gatt ner

21 mars kl 18:00,
solen har gatt ner

21 mars kI 15:00

Sol och skuggstudie med trdad, 21 mars klockan 15 och 18, Bernow & Partners arkitekter
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21 juni kI 15:00 /\\\ // 21 juni kI 18:00

Sol och skuggstudie utan trid, 21 juni klockan 15 och 18, Bernow & Partners arkitekter

21 juni kI 15:00 /\ : ,4"“ -. }"' 21 juni kI 18:00
Sol och skuggstudie med trdd, 21 juni klockan 15 och 18, Bernow & Partners arkitekter
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PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLANEN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplanen

Detaljplanen beddms 6verensstimma med Oversiktsplanens intentioner. Enligt 6versiktsplanen ska
vérdefulla kulturmiljéer virnas och goras mer levande och tillgingliga. Tilldgg som berikar kulturmil-
jon kan tillatas.

Miljobalken

Detaljplanen bedoms vara i dverensstimmelse med miljobalken kapitel 3 avseende markanvandning-
ens lamplighet med hénsyn till beskaffenhet och ldge, foreliggande behov och en fran allmén synpunkt
god hushallning.

Detaljplanen beror riksintresset for kulturmiljon, enligt miljobalken kapitel 3. Genom att skydda kul-
turhistoriskt virdefulla byggnader och stélla hdga krav pé utformning av nya byggnader bedoms pla-
nen vara forenlig med miljobalkens kapitel 3.

Detaljplanen beror riksintresset for anldggningar for vattenforsorjning, enligt miljobalken 3 kap. De-
taljplanen innebir att marken kommer att saneras fran fororeningar och att en stor markparkering tas
bort, vilket ar positivt for framtida vattenforsorjning. Detaljplanen innebér dven att flera skyddsbe-
stimmelser infors for att minska risken for spridning av féroreningar. Detaljplanen bedoms darmed
vara forenlig med miljobalkens kapitel 3.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna for ytvatten enligt miljobalkens kapitel 5 eftersom dagvatt-
net frén planomradet avleds mot Fyrisén. Det finns forutsittningar for att dagvattnet kan renas och for-
dr6jas och planen bedoms ddrmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen berdr miljokvalitetsnormerna for grundvattenférekomsten Uppsaladsen-Uppsala. Detalj-
planen innebir att marken kommer att saneras fran fororeningar och att en stor markparkering tas bort,
vilket dr positivt ur grundvattensynpunkt. Detaljplanen innebér dven att flera skyddsbestimmelser in-
fors for att minska risken for spridning av fororeningar till grundvattnet. Detaljplanen bedoms dédrmed
vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen ligger inom yttre zon for vattenskyddsomréade enligt miljobalken kapitel 7. Detaljplanen
innebdr att marken kommer att saneras fran fororeningar och att en stor markparkering tas bort, vilket
ar positivt ur grundvattensynpunkt. Detaljplanen innebar dven att flera skyddsbestimmelser infors for
att minska risken for spridning av fororeningar till grundvattnet. Detaljplanen bedéms ddrmed vara
forenlig med miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 4 och 8.
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MEDVERKANDE

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala {or-
valtningar, Uppsala Akademiforvaltning KB och Stiftelsen Ubbo. Situationsplan och illustrationer har
gjorts av Bernow & Partners arkitekter. Utredningar framgér av sidan 4.

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

Veronica Sjogren, plantekniker

Ida Sérnstedt, mark- och exploateringsingen;jor
Menna Hagstroem, bygglovsarkitekt

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala 2021-06-07

Maija Tammela Arvidsson Brita Bugge
Detaljplanechef Planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:

e samrad 2018-10-25
e granskning 2021-05-27
e godkdnnande

Antagen av kommunfullmiktige:

Laga kraft:
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