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HANDLINGAR

Granskningshandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestammelser
e Planbeskrivning med illustrationer

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom féljande handlingar uppréttats:

e Avgransande markutredning och atgardsforslag, RGS 90, 2012-01-26
o Miljébeddmning steg 1 - behovsbeddmning, Uppsala kommun, 2014-01-20

e Detaljerad riskbedomning for detaljplan — transport av farligt gods pa jarnvag samt
narheten till bensinstation, WSP, 2014-03-13

e  Stralningsherakning — riskreducering med skyddsmur, Kungsangen 35:4,
WSP, 2014-12-15
o Luftkvaliteten vid nybyggnad, Kungséngen 35:4, SLB — analys, 2014-12-16
e Dagvattenutredning Kungséngen 35:4, Rambdll, 2014-12-22
e Externbullerutredning infér nybyggande av kontorshus, Akustikbyran, 2014-12-22

¢ Siktstudie for Kungsangen 35:4, 2016-02-24
e Fastighetsforteckning*

Granskningshandlingarna finns tillgangliga pa kommuninformation pa Stationsgatan 12 och
stadsbiblioteket. Samtliga handlingar finns ocksa pa kommuns webbplats www.uppsala.se
Handlingar markerade med * finns dock inte redovisade pa webbsidan pa grund av
personuppgiftslagen (PUL).

Planhandlingarna har tagits fram av Tema Stadsbyggnad, for byggherrens Sh Bygg
Fastighetsutveckling AB:s rékning.

Lashanvisningar

Plankartan &r juridiskt bindande och anger till exempel vad som &r allmén plats, kvartersmark
och hur bebyggelsen ska regleras med mera. Plankartan ligger till grund fér kommande
bygglovsprévning.

Planbeskrivningen ska vara ett stod for tolkningen av plankartan och dess syfte &r att beskriva
de forutséttningar och de foérandringar som planen innebar.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsférvaltningen i samarbete med andra
kommunala férvaltningar samt exploatdren, Sh bygg Fastighetsutveckling AB. Medverkande
konsulter har varit arkitekter och planeringsarkitekter pa Temagruppen Ab,
planeringsarkitekterna har uppréattat planhandlingar, arkitekterna har tagit fram
illustrationsplanen, illustrationen och stadsbildsstudien.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte &r att mojliggora en byggnad for olika centrumverksamheter, kontor och
laboratorium inom fastigheten Kungsangen 35:4. Byggnaden ska utformas med hog
arkitektonisk kvalitet och med en levande och publik bottenvaning som ett tillskott i omradet.
Byggnaden foreslas uppforas i sex vaningar plus en indragen takvaning, samt ett underbyggt
parkeringsgarage.

Den byggnad som foreslas kommer att bidra till en utveckling av den centrala staden soderut.
Kommunens vision ar att omradet Kungsangen pa sikt ska utvecklas fran ett industriomrade

till en stadsdel med bland annat bostadder och handel ndrmast centrum i norr samt kontor och
handel i soder.

MILJOBALKEN (MB)

Miljobalken 3, 4 och 5 kap
Planomradet omfattas inte av nagot riksintresse enligt miljébalkens tredje och fjarde kapitel.

Planomradet avvattnas till Fyrisan via allmanna ledningar. Fyrisan &r belagd med
miljokvalitetsnormer enligt miljébalkens femte kapitel. En dagvattenutredning

(Ramboll, 2014-12-22) har tagits fram for att sakerstalla att Fyrisan inte paverkas negativt av
exploateringen.

Planomradet ligger en kilometer nordvast om Kungséngens naturreservat som ar belaget vaster
om Fyrisan. Naturreservatet utgors av en fuktang pa styv lerjord som under hosten ibland &r
dversvammad, under sommarhalvaret &r marken torrare. | naturreservatet finns Nordens
storsta forekomst av kungséngsliljor som ursprungligen kommer fran de sydryska flodernas
strander och planterades i reservatet av Olof Rudbeck pa 1600-talet. Planomradets
genomforande antas inte paverka naturreservatet eftersom avstandet ar sa pass stort.

Norddst om planomradet l16per Ostkustbanan som omfattas av riksintresse for jarnvag.
Planomradet ar belagget cirka 30 meter fran Ostkustbanan och ingar inte i riksintresset.
Kommande exploatering bedoms inte paverka jarnvagen.

Miljobalken 6vriga kapitel
Langs med Kungsgatan, utanfér planomradet, finns en allé med lonntrad som omfattas av
biotopskydd enligt sjunde kapitlet, miljobalken. Malséttningen &r att dessa trad ska sparas.
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Miljobeddmning enligt miljobalken 6 kap

Miljobalken 6:1 - 6:18 och 6:22 tillampas om ett genomfdérande av en detaljplan inte antas
medfora nagon betydande miljopaverkan (EU-direktiv 2001/42 EG). Vid betydande
miljopaverkan ska en miljobedémning géras och en miljokonsekvensbeskrivning tas fram. En
behovsbedomning utifran forordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga
2 och 4, gors for att ta stallning till om ett genomfdrande av en detaljplan kan antas leda till en
betydande miljopaverkan eller inte.

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan

En behovsbeddmning har uppréttats som visar att det, beroende pa den foreslagna byggnadens
utformning, finns majlighet till att projektet positivt paverkar stadsbilden, Planforslaget
innebar dock risk for negativ miljopaverkan vad galler halsa och sakerhet eftersom
planomradet ar beldget dels nara jarnvag dar farligt gods transporteras, dels invid en
bensinstation. FOr att bedéma riskerna har en riskanalys tagits fram.

Dagvatten
Planomradet avvattnas via befintligt dagvattensystem till Fyrisan. | planarbetet har en

dagvattenutredning tagits fram (Ramboll 2016-12-22). Rambdll gor bedémningen att inga nya
atgarder for fordrojning behovs eftersom den foreslagna byggnaden inte bedéms innebéra
nagon vasentlig 6kning av hardgjorda ytor. Dagvattnet bedoms heller inte vara i behov av
rening. Ramball gér bedémningen att dagvattnet fran byggnaden inte har nagon paverkan pa
miljokvalitetsnormerna for Fyrisan - den dkade dagvattenavrinningen fran omradet bedéms
vara férsumbar.

Kulturmiljoé
Enligt gallande 6versiktsplan, OP 2010, ligger planomradet inte inom nagot av

oversiktsplanens definierade kulturmiljoomraden. Historiska kartor tyder pa att platsen var
obebyggd fram till 1960-talet da den befintliga industribyggnaden uppfordes.

Den samlade bedémningen &r att de olika miljoaspekterna inte kommer att leda till ndgon
betydande negativ miljopaverkan, vare sig enskilt eller ssmmanvagt.

Motiverat stallningstagande

Utifran behovsbedomningen ar kommunens samlade beddmning att ett genomférande av
detaljplan for Kungsangen 35:4 inte medfor nagon betydande miljopaverkan enligt MB 6:11
och att en miljobedémning enligt MB 6:11- 6:18 inte behdver upprattas. Lansstyrelsen delar
kommunens bedémning enligt samradsyttrande daterat 31 januari 2014.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplanen (OP)

Enligt Uppsalas kommuns 6versiktsplan fran 2010, OP 2010, ska institutionsomraden som till
exempel Ultuna, Ullerdker och industriomraden som till exempel Kungsangen och Bolanderna
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inom de narmaste decennierna omvandlas till mer stadsmassiga omraden. Omradet
Kungséangen namns som ett storre utvecklingsomrade.

| stadskarnan och innerstaden finns ett stort omvandlingstryck vilket staller sarskilda krav pa
kvalitet i utformning och funktion. Kungsangen ar ett omrade dar en omvandling till innerstad
forvéntas, vilket innebér att forutsattningar for uppférande av bostadsbebyggelse,
verksamheter och kontor behover skapas. | utvecklingsomraden ar det viktigt att skapa goda
helhetsmiljoer och ett effektivt utnyttjande av marken. Det &r dven viktigt med god
handlingsberedskap for initiativ till sma forandringar samt paverkan pa trafiksystem.

Uppsala kommun haller pa att ta fram en ny éversiktsplan som var pa samrad under 2015. |
samradsversionen av OP beskrivs Kungsangen pa liknade satt som i den tidigare
oversiktsplanen. Genom den nya forbindelsen i Kungsangsesplanaden 6kar tillgdngligheten
mellan det vaxande Kungsangen och den sodra staden. Pa sa satt kan Kungséangen utvecklas
med storre andel verksamheter eftersom tillgangligheten till omradet okar.

Program for Kungsangen

Kommunen har tagit fram tva program fér Kungsangen som antogs av kommunstyrelsen 2001
respektive 2009. Grundtanken i de bada programmen ar liknande men vissa delar har
omarbetats pa grund av andrade forutséttningar. En utbyggnad av omradet Kungséngen
kommer ske under Iang tid — mer &n 30 ar. Den struktur som skapas maste darfor vara robust
och tala forandringar.

Omradet Kungséangen ska utgdra en utvidgning av stadskarnan och innehalla bade bostader,
arbetsplatser och service likt Uppsalas befintliga stadskarna. Enligt programmet ska omradet
Kungsangen successivt byggas ut och en kvarterstruktur bor huvudsakligen omfatta bostéder
med kontor och butikslokaler i bottenvaning. Behovet av service styrs av efterfragan.

Gatu- och ledningsnatet i Kungsangen ska vara latt att bygga ut. Enligt visionen for omradet &r
den nya strukturen tankt som rutnétstad med réta vinklar och raka gator och/eller sneda vinklar
och krokiga gator. Det nya Kungséngen ska ha samma kvarterstorlek som Uppsalas
stadskarna, men med bredare gator med mer gronska. Gang- och cykelvagar foreslas pa de
mer trafikerade gatorna och separerade fran biltrafiken med en tradrad. Tradraden ger
gaturummet ett battre klimat bade luft-, ljud- och upplevelsemassigt.

| programmet for Kungsangen foreslas husen langs Kungsgatan utformas med stadsméssiga
fasader med betonad sockelvaning och ett enhetliga tak.

Inom Kungséngen foreslas antalet vaningar vara mellan 5 - 6 med en indragen takvaning,
med undantag for bebyggelse langs Kungsgatan, dar nya byggnader kan uppforas i 7
vangar med en indragen takvaning. Majlighet att anpassa bottenvaningen till
centrumverksamhet ska finnas. Byggnadernas bottenvaning ska tydlig markeras och en
hogre vaningshojd bor tillatas for att medge inrattande av kontor och butiker. Malet &r att
verksamheter med tiden ska bidra till ett stadsmassigt gaturum och darmed forlanga
stadens entre ner till det Oppna slattlandskapet.



Detaljplan

For planomradet finns en gallande plan, P1 56 U fastslagen 1985, som medger kontor- och
industriverksamheter i fyra vaningar. Planens genomforandetid har 16pt ut.

Andra kommunala beslut

Under 2012 sokte Sh bygg Fastighetsutveckling AB, planbesked hos kommunen angaende
andring av géllande detaljplanen fran 4 till 7 vaningar samt om att dndra anvandningen fran
industri och kontor till handel och kontor. Den 24 januari 2013 ldmnade kommunen positivt
planbesked pa att tilldta en hogre byggnad pa fastigheten. Med planbeskedet lamnades &ven en
bedémning och riktlinjer for det fortsatta planarbetet. Riktlinjerna gallde bland annat;

e byggnadens arkitektoniska kvalitet,

e anpassning till infarten till Uppsala,

e utrymme for gang- och cykelvag langs Kungsgatan,

e  yttre grundvattentakt,

e risk fran jarnvag och bensinstation och

e hantering av fororeningar

Stadsbyggnadsvision
Kommunens vision for Kungsangen &r att det ska vara en utdkning av stadské&rnan soder ut. Se
mer under rubriken Program Kungséngen.

OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Geografiskt lage och areal

Planomradet omfattar fastigheterna Kungséangen 35:4 och del av Kungsangen 1:8, 3650
kvm respektive 4 kvm. Fastigheterna &r beldgna mellan Kungsgatan och Vimpelgatan, cirka
1,5 kilometer fran centrala Uppsala.

Berord fastighet ar
markerad med gult

7 (29)



8 (29)

Markagoforhallanden
Kungsangen 35:4 4gs av Sh bygg Fastighetsutveckling AB, som ocksa ar exploator for den
tillkommande bebyggelsen. Kungséngen 1:8 &gs av kommunen.

Tidplan

Samrad varen 2014
Granskning sommaren/hosten 2016
Antagande hosten 2016

Genomfdrandetid

Planens genomforandetid ar fem ar fran det datum planen vinner laga kraft. Utvecklingen av
Uppsalas innerstad har skett mycket snabbt och forvéntas fortsatta utvecklas under kommande
ar vilket motiverar genomforandetiden.

Allman omradesbeskrivning

Planomradet ligger i Kungsangen i sydvastra Uppsala. Kungsangen ar ett aldre industriomrade
med verksamheter sasom bilhandel, bensinstationer, fargaffarer med mera. Planomradet
avgrénsas av Vimpelgatan i nordost och Kungsgatan i sydvast och ar bebyggt med kontor och
industri.

Den foreslagna byggnaden planeras innehalla offentlig och kommersiell service i bottenplan
och i de 6vre planen foreslas kontor och laboratorium.

Planomradet ar belaget i narheten av jarnvagen med tillhérande rangerbangard for
Ostkustbanan, som ar ett riksintresse. Eftersom planomradet ligger 40 meter vaster som
Ostkustbanan har en riskbeddmning (WSP, 2014-03-13) gjorts. Enligt riskbedémningen ligger
risknivaerna pa en acceptabel niva pa grund av avstandet mellan planomrade och jarnvag -
ingen riskreducerande atgard behover darfor vidtas. Planforslaget paverkar inte riksintresset.

Landskapsbild, stadsbild
Forutsattningar

| gallande Gversiktsplan framgar att ”Stadens silhuett ska bevaras. Hojden pa innerstadens
bebyggelse ska inte konkurrera med slottet”. Stadsbyggnadskontoret har analyserat fragan
utifran ett strikt stadsbildsperspektiv (Hoga hus i Uppsala, 2009-05-08). | analysen beskrivs
Uppsala topografiskt med slatter, asar och aar vilka spelat en avgorande roll for stadens form
och utbyggnad. Domkyrkan och slottet, vilka placerats i hoga val synliga 1agen, dr stadens
mest patagliga uttryck for att manifestera och forsvara staden. Den évriga staden har byggts pa
slatten och tillsammans med verksamheter med hdga arkitektoniska kvaliteter har den typiska
uppsalasiluetten skapats. Under 1900- och 2000-talet har nya héga byggnader tillkommit
nedanfor asen, Uppsala konsert- och kongresshus och vattentornet vilka dven de bidrar till
stadens siluett.

Vid exploatering med hdga hus i staden, &r det viktigt att studera den tillkommande
bebyggelsens forhallande till befintlig bebyggelse. Viktigt att komma ihag ar att ett hogt hus
inte bara dominerar den plats dér det star utan att det aven ianspraktar ett stérre luftrum. For



att skapa en kvalitativ upplevelse maste en bra balans i bebyggelsen hittas enligt
stadsbyggnadskontorets analys. Uppsala stad utesluter inte att det tillkommer nya
marksbyggnader av hog arkitektonisk kvalitet i stadsbilden. Det &r viktigt att de vagledande
principerna for att bygga hogt motiveras och att staden som helhet tillfors nagot nytt och
kvalitativt samtidigt som nuvarande kvaliteter inte paverkas negativt.

Forandringar

I Kungsangen pagar hogre och tatare exploatering med stadsméssig karaktar - den bebyggelse
som foreslas inom Kungsangen 35:4 féljer den skala som planeras inom omradet. Den nya
bebyggelsen foreslas i 7 — 8 vaningar, se bilden pa nasta sida. Byggnadens vaningsantal foljer
aven de riktlinjer som angivits i Programmet for Kungsangen, antaget av kommunstyrelsen
2009. Enligt programmet &r ett mal att Kungsgatan ska bli ett stadsméassigt gaturum och en del
av stadens entré aven ner mot det 6ppna slattlandskapet. Darfor foreslas byggnaderna
inrymma kontor med tillhdrande funktioner sa som laboratorium, handel och
centrumverksamheter. Langs Kungsgatan forslas bottenvaningarna med centrumverksamhet
samt ett tillatet vaningsantal med 7 vaningar plus en indragen takvaning. Byggnaden ska
utformas med hdga arkitektoniska kvalitéer som beskrivs ndrmare under rubriken utformning.

Kartbilden
redovisar
kommande
exploatering och
vaningsantal
inom
Kungsangen.
Berord fastighet
i denna
detaljplan &r
markerad med
rott.

Siktstudie
Enligt programmet for Kungséngen ar det viktigt att uppsalasiluetten inte forvanskas - det

finns flera viktiga siktlinjer in mot Uppsala stad.

Vid den sddra infarten till Uppsala skapas en betydelsefull vy med stadens siluett med slottet
och domkyrkan som ska kvarsta som dominerande inslag. Under planprocessen har en
siktstudie tagits fram for att visa den nya byggnadens paverkan pa uppsalasiluetten, nedan
visas bilder fran olika punkter. Den nya byggnaden paverkar stadssiluetten nagot, men viktiga
byggnader som slottet och domkyrkan dominerar fortfarande. For tydligare bilder se bilaga.
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Uppsalasiluetten med den nya kontorsbyggnaden, utsikt fran slottet

FORESLAGEN NYBYGGHAD I

SN R AT,

-

Uppsalasiluetten med den nya kontorshyggnaden sedd frén Stockholmsvégen

vi Byggnaden foreslas med 6 vaningar plus en indragen takvaning. Detaljplanen har darfor

Ve utformats med planbestammelserna, V1, utéver hogsta antal vaningar far en indragen
takvaning anordnas. Takvaningen storsta yta far vara 85 % av underliggande vanings yta.
Motiveringen till bestdmmelserna &r att den nya byggnaden ska 6verensstdmma med
programmet for Kungsangen samt folja den hdga exploatering som sker inom omradet.

Planen medger + 35 meter som hdgsta nockhojd éver nollplanet. Detta for att begrénsa
takhojden ovanfor hogsta tillatna antal vaningar. Enstaka byggnadsdelar, till exempel.
hisschakt, far sticka upp éver forslagen nockhojd.

&

Kulturarv

Enligt OP 2010 ligger fastigheten inte inom négot av planens definierade kulturmiljgomraden.
Historiska kartor tyder pa att platsen varit obebyggd fram till 1960-talet da befintlig byggnad
uppfordes.

Naturmiljo, parker och 6vriga allmanna gronytor

Inom aktuellt planomrade finns inga vardefulla gronytor eller véardefull naturmiljo,
planforslaget medger ingen storre gronyta. Fastigheten bedoms anda gora ett gront intryck
som en foljd av trad- och grasplanteringar pa bagge sidor om Kungsgatan. Den dubbelsidiga
allén omfattas av biotopskyddet enligt miljobalkens sjunde kapitel - traden omfattas inte
enskilt utan i egenskap av allé. Fyra av alléns trad vaxer inom planomradet.
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Inom omradet Kungsangen finns flera gronomraden bland annat Mj6lInar- respektive
Tullgarnsparken, som ligger langs Fyrisan. Stadsbyggnadsforvaltningen har fatt i uppdrag att
detaljplanelégga en ny bro 6ver Fyrisan i forlangningen av Kungsangsesplanaden. Nar den nya
bron byggts kommer avstanden till gronomraden som Stadstradgarden, Kungsangens
naturreservat och Kronasen bli betydligt kortare. Under de senaste aren har en ny park, Anna
Petrus park vid Sdgargatan tillkommit inom Kungsangen.

Bebyggelse och gestaltning
Forutsattningar

Kungséngen har tidigare varit ett industriomrade med industri- och storre handelsbyggnader. |
omradet finns en del bilhandel, matbutiker och annan offentlig service men en successiv
omvandling pagar mot en mer stadsmassig karaktar med bland annat bostadskvarter, forskolor
och parker.

I planomradet finns en byggnad i en vaning med flera olika verksamheter med kontor och
smaindustri. Byggnaden har byggds ut i tva etapper pa 1960 - och 70-talet. Fasadmaterialet ar
svart plat langs kortsidorna och gra plat langs langsidorna. Byggnaden ar ganska anonym
bakom Kungsgatans allétréd.

1
i = ey 1= ==
W p=E i {! q

Allén Ians me Kugsgatan Befintlig byggnad stt fran Kungsgatan

Forandringar

Med den nya planen foreslas centrumverksamhet, kontor och laboratorium samt
parkeringsgarage, CK[P], vilket &r i enlighet med det riktlinjer som kommunen dragit upp i
gallande Gversiktsplan samt i programmet for omradet. De Gvre vaningsplanen foreslas
inrymma kontor med tillhérande funktioner, och laboratorium.

En av forutséttningarna som gavs i samband med planuppdrag var att tva olika
byggnadsutformningar skulle tas fram under planarbetet. Under planprocessen har
kommunens projektgrupp tillsammans med de yttranden som inkommit under samradet, valt
att ga vidare med ett av alternativen, se nedan.
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Foreslagen
byggnad sedd
fran sydost

Byggnadens bottenvaning har entréer mot Vimpelgatan i nordost, Kungsgatan i sydvast och
mot grannfastigheten i sydost, huvudentrén vetter mot Kungsgatan. Fran entréerna nas kontor,
konferenslokaler, butiker och restauranger. Entréerna forbinds via ett strak genom byggnaden,
ett glasat tak ger dagsljus i straket. De dvre vaningsplanen foreslas inrymma kontor och
laboratorium och har en entrézon med hiss och trappor som lankar samman lokalerna.
Lokalerna pa de évre vaningsplanen kan enkelt och flexibelt lankas ihop eller delas for storre
eller mindre hyresgaster.
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~| i Situationsplan
f, Enligt programmet for Kungséngen ar det viktigt att kommande exploatering utférs med hdg

arkitektonisk kvalitet. Planen har darfor forsetts med utseendebestammelsen, f; som innebar
att byggnadens fasader ska utforas med naturliga material sdsom sten, tegel och puts. Utéver
fonster och entréer ska en stor del av fasaden vara av glas.

fa Foreslagen byggnad delas upp i tre volymer sammanlénkade med en galleria. For att den nya
byggnaden ska ha ett varierat utseende har dven plankartan kompletterats med
planbestdmmelsen f,, byggnadens sddra fasad ska utformas med indragna och utskjutande
byggnadsdelar, i enlighet med illustration i planbeskrivningen pa sida 12. Det finns mojlighet
att anordna tva takterasser, pa plan 2 respektive plan 7. Alternativt kan de tva terrasserna
glasas in vilket ger majlighet till tva ljusgardar. En sadan mojlighet kan &ven ge ett alternativt
utforande av entréplanet for kontakt mellan vaningarna upp genom hela huset.
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Huvudentrén mot Kungsgatan ar omsorgsfullt gestaltad, Kungsgatan planeras namligen bli ett
av tva huvudstrak i omradet. Detaljplanen utformas med bestammelsen p; som innebar att
byggnadernas huvudentré ska anordnas omsorgsfullt mot Kungsgatan.

Foreslagen
byggnad sedd
fran Kungsgatan

Offentlig och kommersiell service
Forutsattningar

Pa sikt planeras omradet Kungséangen omvandlas fran industriomrade till blandstad, vilket
kommer att fora med sig ett storre behov av offentlig och kommersiell service. Efterfragan pa
lokaler for handel, kontor och verksamheter forvantas darfor oka.

Planomradet ligger cirka 1,5 km soder om Uppsalas stadskarna dar serviceutbudet ar stort med
butiker, vard och omsorg, etc. | planomradets omedelbara narhet finns bland annat
livsmedelsbutiker, bilhandlare och fargbutiker.

Inom en tvakilometers radie fran planomradet finns god tillganglighet till kommunala och
privata skolor sdsom Vaksalaskolan, Bolandgymnasiet och Kunskapsgymnasiet.

Forandringar

Planforslaget ar ett positivt bidrag till omvandlingen av omradet Kungsangen genom att det
bidrar till att forverkliga ett av malen i visionen for Kungsangen, som é&r att skapa fler
arbetsplatser.

Planen har utformats med planbestdmmelserna "prickmark™ och stérsta byggnadsarea, e1 for
att styra byggnadens volym och placering.

Motiveringen till omfattningen av prickmarken &r att avstandet till befintliga grannfastigheter
ska vara minst 4,0 meter samt att skapa en regelbunden fasadlinje 1angs Kungsgatan.

Motiveringen till e1 &r att ny byggnad behdver denna exploateringsgrad for att kunna inrymma
planerade verksamheter.
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Mark och geoteknik

Marken inom planomradet bestar till storsta delen av lera vilket innebér att anlaggandet
sannolikt maste ske genom palning. Grundlaggningen ska ta hansyn till grundvattenbalansen
inom vattenskyddsomradet. Eventuell dispens soks hos lansstyrelsen i bygglovsskedet. Ingen
geoteknisk undersékning har genomforts.

Vattenomraden
Forutsattningar

Planomradet ligger inom vattenskyddsomradet Uppsala och Vattholmadsarna som tradde i
kraft ar 1990. Skyddsomradet ar indelat i tre zoner, brunnomraden samt inre och yttre
skyddsomraden. Berord fastighet ligger inom det yttre skyddsomradet dér hantering och
lagring av petroleumprodukter och kemikalier ska ske pa ett sadant sétt att lackage forhindras
trdnga ner i marken. For transport av petroleumprodukter och kemikalier géller lokala
bestammelser.

Planomradet ligger inom omrade for grundvattenmagasinet for Savjaan - Samnan som &r en
sand- och grusférekomst. Miljokvalitetsnormen for grundvattenmagasinet innebér kemiskt god
status 2009. Det finns mycket goda eller utmérka uttagsmajligheter i den basta delen av
grundvattenmagasinet, i storleksordningen 5 - 25 I/s. Enligt Vattenmyndigheten &r det
ekonomiskt orimligt och/eller tekniskt omagjligt att vidta de atgarder som skulle behovas for att
uppna god ekologisk status 2015, om alla majliga och rimliga atgarder vidtas kan god
ekologisk status forvantas uppnas 2021.

Planomradet avvattnas till Fyrisan via allmanna ledningar. En dagvattenutredning har tagits
fram (Ramboll, 2014-12-22) for att sakerstélla att Fyrisan inte paverkas negativt av
exploateringen. Las mer om dagvattenhanteringen under rubriken Teknisk férsorjning.

Forandringar

Marken inom planomradet ska saneras i och med rivningen av den befintliga byggnaden
eftersom en fororening spridit sig fran en narliggande bensinstation. Planférslaget innebar
darmed en forbéattring for vattenskyddsomradet.

Genomfdrandet av planen kommer inte innebéra nagon risk for vattenskyddsomradet. | den
nya byggnaden kommer man inte hantera eller lagra petroleumprodukter eller kemikalier.

Parkeringsgaraget foreslas inte utféras med dagvattenbrunnar — nagon oljeavskiljare for att
separera smutsigt dagvatten kommer darfor inte behdvas. Det dagvatten som foljer med bilar
vid regnvader foreslas avdunsta i garaget.

Kommunen gor bedémningen att kommande exploatering inte paverkar
grundvattenmagasinets miljokvalitetsnormer.



Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Trafiken till omradet Kungsangen sker i huvudsak via tva huvudstrak, Kungsangsesplanaden
och Kungsgatan. Kungsgatan, som detaljplanen angransar till, &r en storre gata som ar hart
trafikerad. Planomradet avgransas ocksa av Vimpelgatan som &r en viktig koppling mellan
Kungsangen och Bolénderna.

Stadsbyggnadsforvaltningen har fatt i uppdrag att planlagga en ny bro 6ver Fyrisan i
Kungséangsesplanadens forlangning. Trafiken pa Kungsgatan forvantas oka till cirka

15 000 - 20 000 fordon/dygn till ar 2030. Gatan planeras att pa sikt omdanas till en mer
stadsmassig gata med separata gang- och cykelvagar pa bagge sidor av gatan samt
angoringsplatser.

| och med att denna detaljplan vinner laga kraft foreslas Kungsgatan utokas cirka 7 meter
osterut. Nedan ses tva sektioner som illustrerar Kungsgatans befintliga samt framtida sektion.
Den befintliga trottoaren flyttas och breddas till en gang- och cykelvag som placeras innanfor
befintlig tradrad, tradallén bevaras. Den nuvarande trottoaren omarbetas till en 2 meter bred
angoringszon, se sektionen pa sidan 17. | programmet for Kungséangen foreslas att eventuellt
gora plats for ett separat korfélt i vardera riktning for kollektivtrafik, kdrbanan bedéms kunna
inrymma detta.

| Alimanplats Ir_ I 25% | 2% | i
€— Griins mellan iy o - s
och allmanpiats bis L ™ S—
Kvartersmark Tradplantering -

Sektion KUNGSGATAN | idag

| narheten av planomradet finns bra forbindelser till centrala Uppsala med saval gang- och
cykelvagar som kollektivtrafik. Kungsgatan trafikeras med stadsbussar. En busshallplats finns
vaster om planomradet. Ytterligare bussar kommer att fardas pa gatan, da en ny stomlinje
planeras trafikera Kungsgatan.

In- och utfart till handel inom fastigheten sker fore planlaggningen fran Kungsgatan via
bensinstationen. For industriverksamheterna sker tillfart fran Vimpelgatan.

Enligt lag ska nya byggnader anpassas for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsférmaga, detta provas alltid i detalj i samband med bygglovsskedet.
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HUVUDGATA
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Enligt planerna ska nuvarande plankorsning mellan Vimpelgatan och jarnvdgen stangas. En
alternativ koppling foreslas vara en GC-tunnel under jarnvagen. | programmet for Kungséngen
tas fragan upp om en eventuell framtida underfart for biltrafik dar en placering kan vara i
forlangningen av Vimpelgatan. Eventuell underfart behdver utredas narmre.

Befintlig byggnad sett fran Vimpelgatan

Forandringar

Kungsgatan &r en av de viktigaste infartsgatorna till den centrala staden med flera stads- och
regionbusslinjer, stomlinjer for kollektivtrafik, tunga transporter och ett stort antal bilar.

Genomfdrandet av planen innebér att en del av planomradet kommer att tas i ansprak for
allmén platsmark, HUVUDGATA. Motiveringen &r att ytterligare utrymme behdvs for en
separat gang- och cykelvéag pa den 6stra sidan av Kungsgatan osterut. Gatan behéver
dimensioneras for separata kollektivtrafikkorfalt, kérbana, angoringsfickor, befintlig 16nnallé
samt gang — och cykelvag.

Vid en framtida utveckling med ny bebyggelse langs Kungsgatans bagge sidor kan det vara
svart att rymma kantstensparkering pa bada sidor av gatan om Iénnallén ska bevaras. Pa
planomradets sida av Kungsgatan kan det darfor endast rymmas enstaka angoringsfickor for
att na verksamheterna i byggnadens bottenvaning. Den befintliga I6nnallén &r i relativt god
kondition och ska bevaras i stérsta mojliga man.



Kungséangen 35:4 angors for narvarande fran Vimpelgatan. | avvaktan pa framtida
forandringar pa Vimpelgatan bor angdringen denna vag aven fortsattningsvis anvandas. Om en
forandring av mojligheten att angéra fran Vimpelgatan forandrar mojligheterna till in- och
utfart fran fastigheten ska beredskap finnas for en anslutning mot Kungsgatan.

Planen utformas med en allméan bestammelse om att Parkeringsgarage far anordnas. Planen
har ocksa utformats med planbestammelsen [ P ], Parkering under gatumark. Som ska
mojliggora parkeringsgarage under byggnaden och under huvudgatan sa att parkeringsnormen
klaras. Detta innebdr att en tredimensionell (3D) fastighetsbildning kan komma att bli aktuell
vid genomfdrandet av detaljplanen. Framtida sektion pa Kungsgatan nedan illustrerar hur den
tankta tredimensionella fastighetsbildningen kan l9sas.

Fastighetsgrins
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Méiligutfarmning
Kérbana Kollektivirafik Kérbana

Sektion KUNGSGATAN i framtiden

Brun markering avser allman plats i form av planbestdmmelsen Huvudgata. Vit markering
avser kvartersmarken, vilket har utgérs av garage och byggnad. Gransen mellan allmén
platsmark och kvartersmark ar garagetstakets ovansida, det vill sdga hela byggnaden inklusive
konstruktioner &r tankt att vara kvartersmark. Exakt vilken hojd garaget forvantas hamna pa
kommer att bestdmmas i projekteringsskedet.

| framtiden kan biltrafik pa Vimpelgatan komma att stangas av. Om det blir aktuellt maste en
in- och utfart till fastigheten istallet anordnas mot Kungsgatan. Det &r darfor viktigt att garaget
utformas pa ett satt som inte omdjliggor en utfart mot Kungsgatan, detta aligger
fastighetsdgaren.

Den nya byggnaden kommer att ha sin in- och utfart fran Vimpelgatan. Planen har utformats
med utfartsforbud mot Kungsgatan tills den dag da Vimpelgatan permanent stangs av fran
biltrafik. Motiveringen till planbestammelsen ar att Kungsgatan ska fa en hogre framkomlighet
och att man inte ska behova géra en ny detaljplan den dag da trafiken permanent stangs av pa
Vimpelgatan.

17 (29)



18 (29)

Héalsa och sdkerhet
Luft - PM10 partiklar

Miljokvalitetsnormerna for inandningsbara partiklar (PM10) 6verskrids pa den centrala delen
av Kungsgatan. Halterna av inandningsbara partiklar kontrollberdknades i samband med
planarbetet pa den aktuella strackan av Kungsgatan.

Den utforda berakningen baseras pa ett tankt 7-vaningshus dar bottenvaningen utgors av
butiker och 6vriga vaningsplan av kontor med tillhérande funktioner. Prognos for antalet
fordon pa Kungsgatan, vid fastigheten Kungsangen 35:4 ar 2030, ar 23 000/arsmedeldygn, av
dessa ar 10 % tunga fordon. Skyltad hastighet pa platsen &r 50 km/h. Berakningsresultatet
galler 2 meter fran fasad och 2 meter ovan mark.

For partiklar, PM10, kommer skarpta avgaskrav pa nya fordon att fa en mindre effekt an for
kvévedioxid eftersom utslappen domineras av slitagepartiklar genererade av dubbdéack, vars
andel inte vantas minska. Arsmedelvardet i spridningsberéakning fér partiklar, PM10 vid
fastigheten Kungséngen 35:4 ar 2030 har beraknats till cirka 20-25 pg/m3. Detta innebdr att
miljokvalitetsnormen pa 40 pg/m? klaras men att miljokvalitetsmalet pa 15 pg/ms3 inte klaras.
Detsamma galler for dygnsmedelvardet - normen klaras men inte malnivan. Det ar viktigt att
tilluft till byggnaderna sker med hansyn till luftsituationen pa Kungsgatan.

Kvavedioxid

Luftfartsforbundet har genomfort en spridningsberéakning for kvavedioxid pa Kungsgatan ar
2030. Arsmedelvardet av kvaveoxid pa platsen har beraknats till 15-20 pg/m3. Detta innebéar
att bade miljokvalitetsnormen och malvardet klaras, aven vad galler dygnsmedelnivaer.

Buller och vibration
Forutsattningar

Planomradet ligger utmed Kungsgatan som har tung trafik som genererar buller och
luftféroreningar. Den tillkommande bebyggelsen kommer att vara utsatt for buller och
vibrationer fran jarnvéagen. Jarnvagstransporter av farligt gods passerar nara planomradet.

Under planarbetet har en bullerutredning tagits fram (Akustikbyran, 2014-12-22). Enligt
utredningen ar berdknad dygnsekvivalent ljudniva fran vag- och spartrafik med 2030 ars
trafikmangd L,63-63 dB(A) for fasad mot Kungsgatan, 62-67 dB (A) for fasad mot
Vimpelgatan och 60-65 dB(A) for langsidorna. For fasad vid Kungsgatan &r ljud fran vagtrafik
dimensionerande, for 6vriga fasader ar ljud fran spartrafik dimensionerande.

Beraknad maximal ljudniva fran véag- respektive spartrafik uppgar till L, — 80-85 dB(A) for
fasad mot Vimpelgatan samt for langsidorna och 72-77 dB(A) for fasad mot Kungsgatan.
Awven i detta fall ar ljud frén végtrafik dimensionerade for fasad mot Kungsgatan och ljud fran
spartrafik for fasader mot Gvriga sidor.

For nybyggnation av kontor och butikslokaler géller krav enligt Boverkets byggregler BBR,
ljudklass C. Krav om hogsta ljudnivaer utomhus saknas, varfor nedanstaende krav endast
avser ljudnivaer inomhus. Detta hanteras i bygglov:



e | utrymme for enskilt arbete, samtal eller vila géller hogst L,35 dB(A) ekvivalent
ljudniva samt hogst L,50 dB(A) maximal ljudniva fran yttre ljudkallor.

e | kontorslandskap och utrymmen med 6ppen planldsning galler hogsta L,35 dB(A)
ekvivalent ljudniva och L, 55 dB(A) maximal ljudniva fran yttre fran yttre ljudkallor.

e | dvriga utrymmen dar manniskor vistas med an tillfalligt géller hogst L,40 dB(A)
ekvivalent ljudniva fran yttre ljudkallor. Krav om maximala ljudnivaer saknas.

Planomradet ar belaget mellan Ostkustbanan, Vimpelgatan och Kungsgatan. Det resulterar i
buller och luftfororeningar, men ocksa i vibrationer. Enligt Boverkets Allmanna rad 2008:1,
(Buller i planeringen — Planering for bostader i omraden utsatta for buller for vag- och
sparvdg, 2008) ar vibrationer en vagrorelse som fortplantar sig genom till exempel marken.
Ménniskors kanslighet for vibrationer ar mycket hog. Kénnbarheten ékar med
vibrationsvagens hastighetsamplitud. Enligt Boverket ar fornimbarhetsgransen for vibrationer
mellan 0,1 och 0,3 mm/sekund. Det ar dock forst vid betydligt hogre vibrationsnivaer som
byggnader skadas. Enligt Naturvardsverket bor 0,4 mm/ss inte dverskridas - efterstravas dar
méanniskor vistas stadigvarande, som exempelvis permanent- och fritidsbostader och
vardlokaler.

Forandringar
Planens genomforande kan innebéra nagot dkad trafik och darmed 6kat buller i omradet.

Bullret fran befintlig och tillkommande trafik langs Kungsgatan och Vimpelgatan bedoms
dock inte vara s omfattande att riktvarden for buller inomhus 6verskrids.

I bullerutredningen finns forslag pa fasaddimensioneringar, till exempel s kallad
sandwichfasad. Vilken atgard som vidtas bestams i bygglovsskedet, forslagsvis i samrad med
akustiker.

Nér buller kombineras med en annan miljobelastning som exempelvis vibrationer eller
luftféroreningar, kan kommunen komma att stalla hogre krav pa hansyn och atgarder for att
skapa en godtagbar miljo. Det finns inga riktvéarden eller riktlinjer vad galler vibration for
lokaler for handel och kontor men det ar efterstravansvart att folja de riktvarden som foreslas
for stadigvarande boende.

Markféroreningar
Forutsattningar

Inom planomradet finns kanda markfaroreningar. En markundersokning har utforts for
OKQ8:s rakning (Avgransande markundersokning och atagande, RGS 90, 2012-01-26).

Syftet med markundersékningen har varit att underséka omfattningen av en sedan tidigare
kand fororening till foljd av ett lackage vid centralpafyliningen pd OKQ8 bensinstation. |
november 2003 upptécktes en fororening i samband med schaktarbete intill centralstationen.
Efter detta har ett omfattande saneringsarbete genomforts med bade schakt och

in situ-metoder. | samband med saneringsarbetet upptécktes att fororeningen spridits till
grannfastigheten Kungséangen 35:4.
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Den samlade beddmningen enligt undersokningen &r att det finns en fororening inom
fastigheten framfor befintlig byggnad mot Kungsgatan och utmed byggnaden mot
bensinstationen OKQ8. Ytan ar ungefar 500 kvm och ligger till storsta del pa ett djup pa 2 - 3
meter. Fororeningarna innehaller bensenhalter som Gverskriver riktvardet. Uppskattningsvis
ror det sig om 500 m*jord som kan innehdlla halter som &verskrider riktvardena. Spridningen
har sannolikt skett genom torrskorpe-leran i samband med lackage vid centralpafylining.
Omfattningen av spridningen visas pa bilden nedan.

Pa fastigheten har tidigare bedrivits miljofarlig verksamhet sdsom bil- och lackeringsverkstad.
Det har inte gjorts nagra ytterligare utredningar for att undersoka om verkstaden har forosakat
nagra miljofororeningar; tidigare namnd utredning beror endast lackage fran
centralpafyliningen. Stadsbyggnadsforvaltningen har gjort bedomningen att kompletterande
markundersokningar gors i samband med bygglov. Marken kommer att saneras och massorna
schaktas bort.

Omfattningen av
markféroreningen ar
skrafferad

Forandringar

Enligt markundersdkningen anses det inte troligt att féroreningen kan spridas ned till det undre
grundvattnet. Fororening inom planomradet lamnas darfor tillsvidare men kontrollprov bor
utforas pa grundvattnet. Marksanering foreslas utforas nar den befintliga byggnaden rivs.

Planen forsatts med en administrativ bestdimmelse om andrad lovplikt, Startbesked fér bygglov
avseende nybyggnation far inte ges for andrad markanvandning forran markens lamplighet
sakerstallts genom att marken har sanerats fran eventuella markfororeningar. Detta for att
marken ska saneras innan ny byggnad uppfors.



Enligt utredningen finns olika metoder for att ta hand om fororeningarna. En méjlig atgard
skulle kunna vara att tillsatta sa kallad OCR Advanced som innebr att syreforhallandena i
marken forbattras under en langre tid. Pa det sattet kan de naturliga mikroorganismerna bryta
ned fororeningen snabbare. Daremot ar det osdkert hur resultatet blir med en sadan behandling
och det kommer troligen fortfarande att finnas kvar halter 6ver riktvéardet. En annan metod &r
sa kallad kemisk oxidering. Vilken metod som slutligen anvands kommer bestammas forst nar
arbetet ska utforas.

Riskbeddmning
Forutsattningar

Norddst om planomradet finns jarnvag som ar transportled for farligt gods. Avstandet mellan
planerad bebyggelse och jarnvéagen ar cirka 40 meter. Pa fastigheten Kungsangen 35:7, sydost
om planomradet, finns en bensinstation. Pafyllningsplats for drivmedel ligger som narmast vid
fastighetsgrans, cirka 5 meter fran den planerade byggnaden. Detta utgér en risk for dem som
ska vistas i den planerade byggnaden. Under varen 2014 har darfor en riskanalys tagits fram
(Detaljerad riskbedémning for detaljplan, transport av farligt gods pa jarnvag samt narheten
till bensinstation, Kungséangen 35:4, WSP, 2014-03-13).

Risknivan for planomradet med anledning av transport av farligt gods pa jarnvagen och
narheten till bensinstationens lossningsplatser har berdknats. Risknivan for jarnvagen bedoms
ligga pa en acceptabel niva och inga riskreducerande atgéarder behdver vidtas. Risknivan for
bensinstationen med lossningsplatser bedoms ligga pa en oacceptabelt hog niva.

| samradsskedet var det en forutséttning att lossningsplatsen skulle finnas kvar i samma
utforande som idag. | samradshandlingen fanns darfor en planbestammelse om att en
skyddsmur skulle uppforas i fastighetsgransen i syfte att reducera risksituationen. Efter
samradet tog WSP fram en fordjupad utredning av hur en sadan skyddsmur behévde utformas,
(Stralningsberakning, reducering med skyddsmur Kungsangen 35:4). For att uppna en
acceptabel riskniva skulle muren behdva vara minst 13 meter hog och 12 meter bred. Muren &r
darfor inte ett alternativ som riskreducerande atgard.

Under planarbetet har forutsattningarna i omradet forandrats. Bensinstationens tillstand att
hantera brandfarlig vara 16pte ut den 1 december 2015. Hanteringen av brandfarlig vara
uppfyller inte dagens krav, det géller de riskavstand som anges i Myndigheten for
samhallsskydd och beredskapshandbok Hantering av brandfarliga gaser och véatskor pa
bensinstationer. Uppsala Brandforsvar har darfor gett bensinstationen ett tidsbegransat
tillstand som l6per ut den 1:a juni 2016. Det tidsbegransade tillstandet ar villkorat och galler
endast nar den befintliga byggnaden inom Kungséngen 35:4 star tom samt att ingen annan
verksamhet forekommer inom det omradet. Det innebér att om den befintliga byggnaden hyrs
ut till en verksamhet eller nér denna detaljplan for centrumverksamhet vinner laga kraft,
kommer tillstandet inte att forlangas. Man kommer da att behova vidta atgarder vilket kan
handla om att bensinstationen maste flytta lossningsplatsen, i dagslaget ar annu inte bestamt
vilken atgard som kommer att vidtas. Enligt Uppsala Brandforsvar ar det den riskfyllda
verksamheten, alltsa bensinstationen, som ska utfora de riskreducerande atgarder, darfor stalls
inga krav pa riskreducerande atgarder i den nya detaljplanen.
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Bensinstationen utgdr en risk &ven ndr lossningsplatsen flyttas. Enligt Brandforsvaret ska ett
skyddsavstand pa 18 meter finnas mellan pumparna och den nya byggnaden. Detta avstand
uppnas, darfor behover inga riskreducerande atgarder vidtas av den anledningen.

Forandringar

Enligt den riskanalys som tagits fram (WSP, 2014-03-13) finns ett antal riskreducerande
atgarder som kan vidtas for den planerade byggnaden. Som namnts ovan har forutsattningarna
forandrats, vilka sakerhetshojande atgarder som ska vidtas ar alltsé inte bestamt. Atgarder
behover vara vidtagna fore inflyttning i den nya byggnaden.

Forslag pa atgarder ar:
e Dbrandklassad fasad/fonster
o skyddsmur
o flytt av pafyliningsplats sa att tillrackligt skyddsavstand erhalls

Med brandklassade fonster menas att fonster ska uppfylla brandteknisk klass EW30 eller
EW60 och motsvarande pa den fasad som vetter mot lossningsplatsen. Det forutsatter att
fasaden i 6vrigt haller brandteknisk klass EI130. En skyddsmur anses inte vara ett alternativ da
den minst behdver vara 13 meter hdg och 12 meter bred.

WSP: s forslag till atgarder enligt ovan behovs endast om bensinstationens lossningsplats
behaller sin nuvarande placering vid fastighetsgransen.

Teknisk férsoérjning
Forutsattningar

Vatten och avlopp

Inom omradet Kungsangen finns ett val utbyggt kommunalt vatten- och avloppsystem samt
dagvattennat for trafikdagvatten. Fastigheterna inom planomradet ar anslutna till det
kommunala natet. Inom planomradet finns ett befintligt u-omrade som ar ett servitut for
kommunalt vatten och avloppsledningar som kommer att vara kvar i den nya planen.

Dagvatten
Forutsattningar

Fore planlaggningen ar planomradet hardgjort med asfalt och byggnader. Dagvattnet leds bort
i slutna dagvattensystem via Kungsgatan och Vimpelgatan till Fyrisan.

Forandringar

Under planarbetet har en dagvattenutredning tagits fram (Rambdoll 2014). I utredningen gors
bedémningen att genomforandet av planforslaget inte medfor nagon vésentlig 6kning av de
hardgjorda ytorna inom planomradet och att atgarder for fordréjning inte &r nédvandiga.
Dagvattnet fran planomradet bedéms inte heller vara i behov av rening, da halter for planerad
markanvandning understiger riktvarden for dagvatten.
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Vid genomfdrandet av planen kommer befintlig markfdrorening saneras, vilket Ramboll
bedomer forbattra kvaliteten pa det avrinnande vattnet fran omradet. Byggnadsmaterial bor
véljas sa att det inte finns risk for att exempelvis zink och koppar lakas ut vid regn.

Oversvamning
Planomradet ligger utanfor den zon dar det finns risk for 6versvamning av Fyrisan.

Miljokvalitetsnormer for ytvatten (Fyrisan)

Ekologisk status: Fyrisan har pa den aktuella strackan mattlig ekologisk status och riskerar att
inte klara god ekologisk status till malaret 2021. Undantag galler for 6vergddning och
morfologiska férandringar.

Kemisk ytvattenstatus: Fyrisan har ej god kemisk status pa grund av att miljokvalitetsnormen
for nonylfenol (4-nonylfenol) dverskrids. Vattenforekomsten omfattas darfor av ett undantag i
form av tidsfrist till 2021,fran ursprungliga 2015,fran miljokvalitetsnormen god kemisk
ytvattenstatus. Motivet ar att det i dagslaget ar tekniskt omojligt att genomfora atgéarder som
minskar koncentrationerna av de fororenande &mnena i vattenforekomsten till 2015.

Avfall, el och varme
Forutsattningar

Inom Uppsala stad ska alla renhallningsfordon kunna angora till alla allmanna gator utan
backningsrdrelse enligt Arbetsmiljoverkets foreskrifter. Dragvag for sopkarl bor vara
maximalt tio meter, hardgjord samt fri fran hinder och nivaskillnader. En forutséttning ar att
fordonen kan angora fran omgivande gator pa lastzoner. Las mer om arbetsmiljoverkets
riktlinjer i Handbok for avfallsutrymmen, 2009, Avfall Sverige.

Forandringar

Renhallningsfordon angor till fastigheten via Vimpelgatan. Renhallningsfordonens infart
kommer att vara pa fastighetens nordvastra sida och utfart pa den nordostra.
Avfallshanteringen kommer att ordnas i direkt anslutning till huvudbyggnaden.

Planerad byggnad inom fastigheten Kungséngen 35:4 forslas anslutas till befintligt
fjarrvarmenat. Ledningar ligger intill Vimpelgatan. Det finns ocksa mojlighet att valja andra
alternativa uppvarmningsmetoder, planen mojliggér tak- eller fasadmaterial som lagrar energi,
till exempel solceller.

En ny transformatorstation foreslas mellan byggnaderna pa fastigheterna Kungsangen 35:4
och 35:3. Plankartan mojliggor ett omrade om 4,5%10 meter for teknisk anlaggning vagg i

vagg med kontorsbyggnaden. Den tillkommande bebyggelsen inom planomradet samt den
pagaende utvecklingen av Kungsangen motiverar natstationen.
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Ansvarsférdelning

Byggherren har det samlade administrativa, tekniska och ekonomiska ansvaret for planens
genomfdrande inom kvartersmark.

Byggherren bekostar atgarder inom allmén plats. Kommunen ansvarar for och utfor atgarder
inom allmén plats.

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman fér allman plats inom planomradet.

Exploateringsavtal

Kommunen kommer att uppratta ett exploateringsavtal med byggherren i samband med att
detaljplanen antas av plan- och byggnadsndmnden. Exploateringsavtalet kommer att reglera
markoverlatelser och kostnader for detaljplanens genomforande. Specifika delar i planen som
har betydelse for genomférandet ska inga i avtalet. Kommunen tar ut en exploateringsavgift
for kommunens ataganden.

Tekniska atgarder
Utredningar infér bygglovsprévning
Byggherren bekostar de utredningar som &r nddvandiga infor bygglovsprévningen.

Geoteknik

Marken bestar till storsta delen av lera vilket innebar att palning sannolikt maste tillampas vid
genomforandet. Byggherren bekostar de geotekniska utredningar som ar nddvéndiga.

Markfororeningar

Byggherren ansvarar for att marken har sanerats fran markfororeningar till den niva som
kravs for den angivna markanvandningen.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram under planarbetet som visar pa att inga ytterligare
atgarder behover vidtas for att sakerstalla rening och kvalité pa dagvatten innan det nar
Fyrisan.

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for den allméanna VVA-anldaggningen. En
anslutningsavgift ska erldggas enligt gallande taxa.



Risk

En riskutredning har tagits fram (WSP, 2014-03-13) i samband med planarbetet eftersom
verksamheten vid den intilliggande bensinstationen utgor en risk. Uppsala Brandférsvar
har gett bensinstationen ett tidsbegransat tillstand som l6per ut den 1:a juni 2016. Det
tidsbegransade tillstandet ar villkorat och géller endast da den befintliga byggnaden inom
Kungséangen 35:4 star tom samt om ingen annan verksamhet férekommer inom det
omradet. Det innebar att man kommer att behdva vidta atgarder innan den nya
kontorsbyggnaden sétts i bruk, i dagslaget ar inte bestamt vilken atgard som kommer att
vidtas. Enligt Uppsala Brandférsvar ar det den riskfyllda verksamheten, alltsa
bensinstationen, som &r ansvarig for att de riskreducerande atgarderna utfors. Inga krav
stélls pa riskreducerande atgarder inom denna detaljplan.

Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna ska géras innan byggstart. Den
ska bekostas av byggherren. Om riskanalysen pavisar risk for vibrationsstorningar ligger det i
byggherrens eget intresse att vidta atgarder mot byggrelaterade skador.

En riskanalys och atgardsplan ska tas fram i samband med anlaggningsfasen i syfte att skydda
ledningar som &r bel&gna néra fastighetsgrénsen.

Ledningar

Berdrda ledningségare:
o Vattenfall AB Varme Uppsala
e Vattenfall Eldistribution AB
e Uppsala Vatten och Avfall AB
e Skanova
e [P-Only
e Uppsala kommun belysning

Det kan finnas ytterligare av plan- och byggnadsnamnden okanda ledningar som berérs
av detaljplanen. Det aligger byggherren att underséka om ytterligare ledningar finns.
Byggherren ska kontakta de berdrda ledningségarna i god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begéras innan arbetena sétts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas
tillgangliga for berdrda ledningsagare under byggtiden.

Natstation

En natstation kommer att byggas inom planomradet. Ett nyttjanderattsavtal tecknas
mellan de berérda parterna.

Ekonomiska atgarder
Byggherren bekostar de utredningar som &r nédvéndiga for bygglovsprévningen.
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Planekonomi
Planen bedéms vara ekonomiskt genomférbar.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtalet kommer att reglera markoverlatelser och kostnader for detaljplanens
genomforande. Kommunen tar ut en exploateringsavgift for kommunens ataganden.

Ledningar

Kostnaderna for eventuell flytt av ledningar regleras genom ett separat avtal mellan
fastighetsdgare och ledningségare. Om avtal saknas ar det byggherren som bekostar
flytten. Kommunen bekostar ingen flytt av ledningar till féljd av planens genomférande.

Atgarder inom allmén plats
Byggherren bekostar atgarder inom allman plats. Kommunen ansvarar for och utfor atgarder
inom allman plats.

Fastighetsrattsliga atgarder

Tomtindelning

Det finns en géllande tomtindelning for kvarteret Vimpeln som vann laga kraft 1961 (0380-
13/KU3). Detaljplanen férses med en administrativ bestdmmelse som anger att
tomtindelningen upphér att gélla for fastigheten Kungséngen 35:4.

Fastighetsbildning och konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder, som ar en forutsattning for
planens genomforande. Planen medger att 3D-fastighetshildning genomfors. Det kan bli
aktuellt for parkeringsgaraget som kragar ut under huvudgatan. Planen méjliggor ocksa att
parkeringsgaraget blir en egen fastighet i framtiden.
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Kartan visar fastighetsrattsliga atgarder

Genomforandet av planen kommer att innebdra:

e Att 157 kvm fran fastigheten Kungsangen 35:4 tas i ansprak for huvudgata och
underbyggt parkeringsgarage. Den mark som ligger i markplan kommer att dverlatas till
kommunen och bli allmén plats. Marken som blir parkeringsgarage kommer att
overlatas till exploatoren och bli kvartersmark.

e Att 4 kvm fran fastigheten Kungséangen 1:8 tas i ansprak for huvudgata och underbyggt
parkeringsgarage. Den mark som ligger i markplan kommer fortsatt tillhra kommunen
och vara allméan plats. Marken som blir parkeringsgarage kommer att éverlatas till
exploatéren och vara kvartersmark.

e Att 3513 kvm fran fastigheten Kungsangen 35:4 sparas for kvartersmark, for
centrumverksamhet

Servitut

Inom fastigheten finns fére planlaggning ett servitut, nr 821, for underjordiska ledningar.
Servitutet ska sakerstallas i detaljplanen och forvantas vara kvar efter genomférandet.

Genomférandetid
Planens genomforandetid ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.
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PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Ett nollalternativ ska utgdra ett referensalternativ till det studerade planforslaget. Ett
nollalternativ innebér ett beskrivet scenario av vad som hander om planférslaget inte
genomfors till exempel, om géllande plan fortsétter att verka eller om annan rimlig/trolig
utveckling av omradet kan definieras. Planférslagets konsekvenser ska stéllas mot ett
nollalternativ for att tydligg6ra graden av konsekvenserna.

Nollalternativet skulle innebéara att planomradet forblir en industri- och handelsfastighet.
Forslaget till detaljplan skiljer sig inte markbart fran gallande plan men bidrar anda till en
positiv del av omradet Kungsangens stadsomvandling.

Landskapsbild, stadsbild

Landskapsbilden kommer att paverkas till viss del da en ny hog byggnad kommer uppféras vid
en av Uppsalas sodra entréer. Uppsalasiluetten bedoéms paverkas i mindre omfattning.

Kulturarv
Industrimarken &ndras i enlighet med stadens vision som en utékning av stadskarnan.

Mark och vatten

I samband med att den befintliga byggnaden rivs, kommer ocksa fastigheten att saneras fran
en kand markfororening som finns inom fastigheten vilket beddms positivt ur mark- och
vattenaspekt.

Resurshushallning

Planen mojliggor en hog exploatering i ett centralt ldge i enlighet med kommunens vision.
Byggnaden kommer att anslutas till befintlig infrastruktur, kollektivtrafik och tekniska system.

Halsa och sakerhet

Planens genomforande kan innebéra en nagot dkad trafik i omradet. Bullret fran befintlig och
tillkommande trafik langs Kungsgatan bedoms inte vara sa omfattande att riktvarden for buller
dverskrids.

Trygghet och Sékerhet

Planforslaget bidrar med fler arbetstillfallen vilket kan generera en tillvéaxt for Uppsala och
Kungséangen. Den féreslagna anvandningen, centrumverksamhet bidrar till stérre mojligheter
till moten mellan manniskor vilket &r positivt.

Tillganglighet
Tillgangligheten till planomradet kommer inte paverkas i och med genomférandet av
planforslaget.



Barnperspektiv

Fore planlaggning finns inga aktiviteter for barn eller unga inom fastigheten. Det &r osékert
vilka verksamheter som kommer etableras sig i den nya byggnaden vilket gor det svart att
beddéma hur planens genomférande kommer att paverka barn och unga.

Utvecklingen av hela omradet Kungséngen kommer att paverka barn och unga positivt i och
med utvecklingen av tillgangligheten till lekplatser, skolor, fritidsgardar etc.

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN OCH
MILJOBALKEN

Oversiktsplan
Planforslaget bedoms 6verensstdimma med oversiktsplanens intentioner.

Miljbalken

Planforslaget bedéms 6verensstimma med miljobalken 3 kap 1 § avseende mark-
anvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, féreliggande behov och en
fran allman synpunkt god hushallning.

Planomradet omfattas inte av riksintressen enligt miljobalkens 3.e och 4.e kapitel.
Planomradet ligger inte inom omradet for miljokvalitetsnormer enligt miljobalkens 5.e kapitel.

STADSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Uppsala i juni 2016

Torsten Livion Annika Danielson
detaljplanechef planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:
e samrad 2014-04-10
e granskning 2016-06-22
e antagande
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Datum Diarienummer

2016-08-11 PLA 2012-20238

Detaljplan for kv Vimpeln, del av, Uppsala kommun
Normalt planforfarande

GRANSKNINGSLISTA

Myndigheter
Kommunala lantmaterimyndigheten
Lansstyrelsen

Saké&gare

Enligt fastighetsforteckning

Kommunala nédmnder, férvaltningar m fl.
Gatu- och samhéllsmiljondmnden
Kulturndmnden

Milj6 och halsoskyddsndamnden
Raddningsndmnden

Intresseféreningar och sammanslutningar
Foreningen Varda Uppsala

Ledningsdgare
Telia Sonera Skanova Access AB

Uppsala Vatten och Avfall AB
Vattenfall Eldistribution AB
Vattenfall Varme Uppsala AB
IP-Only AB

Trafik
Trafikverket Region Ost
Kollektivtrafikforvaltningen ULS

Ovrigt
Upplandsmuseet

Postadress: Uppsala kommun, plan- och byggnadsnamnden, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stationsgatan 12 ¢ Telefon: 018-727 00 00 (véxel)
E-post: plan-byggnadsnamnden@uppsala.se
www.uppsala.se
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For allmanhetens kdnnedom
Kommuninformation
Stadsbiblioteket

For kdnnedom
Kommunstyrelsen

Kommunalrad
Erik Pelling
Marlene Burwick

Politiska partier
Miljopartiet

Moderata samlingspartiet
Vénsterpartiet

Stadsbyggnadsfoérvaltningen
Bygglov
Namngivningsndmnden
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