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HANDLINGAR

Granskningshandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning med illustrationer

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprittats:
Utlatande, 2018-02-15

Miljobeddomning steg 1 behovsbeddmning, 2017-01-30
Fastighetsforteckning*, 2017-08-08

Kulturmiljéutredning, 2015-05-27

Parkeringsutredning, 2017-04-27, reviderad 2017-10-20
Dagsljusutredning, 2017-03-30

Lasanvisningar

Plankartan dr den handling som &r juridiskt bindande och anger vad som t ex ska vara allménplats,
kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m.m. Plankartan ligger till grund for kommandebygglovs-
provning.

Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omréadets forutsittningar och de forédndringar som planen in-
nebér. Planbeskrivningen ska vara ett stdd for att kunna tolka plankartan.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala for-
valtningar, byggherren Atrium Ljungberg AB.

Medverkande konsult har varit A-sidan Arkitekter (kulturmiljoutredning, illustrationer). BAU Arkitek-
ter (illustrationer och dagsljusutredning), Tyréns AB (parkeringsutredning).
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PLANENS SYFTE

Detaljplanens syfte ar att tillata ytterligare markanviandningar inom den befintliga bebyggelsen och
darmed mojliggora cirka 27 nya lagenheter och centrumverksamhet. Bostdderna avses uppforas ide
befintliga byggnadskropparna samt genom rivning och en ny pabyggnad. Detaljplanen syftar till att
bostdderna ska uppforas med hénsyn till de befintliga byggnadernas kulturvirden. Detaljplanen syftar
dven till att den befintliga gallerians andra vaning ska kunna anvindas for centrumverksamhet. Detalj-
planen syftar ocksa till att bekréafta den befintliga markanvandningen i 6vriga kvarteret samt moderni-
sera planbestdmmelserna for detta.

PLANENS HUVUDDRAG

Detaljplanen avser att ersétta hela den underliggande detaljplanen och &verfora de befintligabestdm-
melserna for stora delar av kvarteret och lata dessa fa nu rddande lydelser.

Forandringen sker i de delar av 1950-talsbebyggelsen som sticker upp ur gallerian ldngs Kungséngsga-
tan och Bredgriand. Den befintliga detaljplanen foreskriver kontor. I bebyggelsen foreslas bostdder itre
vaningar (vaning 3-5 i den befintliga bebyggelsen). Bostdderna foreslas kunna fungera som radhus
(etageldgenheter), med egen uteplats pa taket och en vaning med mindre bostdder under taket. Den be-
fintliga byggnadsdelen mot Bredgrind foreslas rivas och byggas upp i samma hojd som byggnaden
mot Kungsingsgatan. Forumgallerians andra vaning avses kunna anvéndas for centrumiandamal och
inte enbart handel.

MILJOBALKEN

Miljobalken 3, 4 och 5 kap

Detaljplanen beror riksintresse for kulturmiljovarden Uppsala stad enligt miljobalken 3:6.

Detaljplanen beror miljobalkens 5 kapitel genom att Fyrisan och Uppsaladsen omfattas avmiljokvali-
tetsnormer fOr ytvatten och grundvatten.

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kap

Miljébalken 6:1-6:18 och 6:22 tillimpas om ett genomforande av en detaljplan kan antas medforaen
betydande miljopaverkan (EU-direktiv 2001/42 EG). Vid betydande miljopaverkan ska en miljobe-
domning av planen goras under vars process en miljokonsekvensbeskrivning tas fram. Enbehovsbe-
domning utifran forordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga 2 och 4, gors for
att ta stillning till om ett genomférande av en detaljplan kan antas leda till en betydande miljopaver-
kan eller inte.

Samlad bedéomning av betydande miljopaverkan

En behovsbedomning, daterad 2017-01-30, har uppréittats. Sammantaget visar beddmningen att till-
kommande markanvéndning behdver anpassas till byggnadernas kulturhistoriska varden.

Plan- och byggnadsndmnden har tagit stéllning till om detaljplanen kan antas leda till betydande milj6-
paverkan i samband med beslutet om plansamrad.
Motiverat stillningstagande

Med utgéngspunkt i behovsbedomningen dr kommunens samlade bedomning att ett genomforande av
detaljplan for kvarteret Pantern inte medfor betydande miljopaverkan enligt miljobalken 6:11 ochatt
en miljobedomning enligt miljobalken 6:11-6:18 inte krévs. Lansstyrelsen delar kommunens bedom-
ning i ett samradsyttrande daterat 2017-02-23.
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Miljobalkens ovriga kapitel

Delar av planomradet omfattas av det generella strandskyddet for Fyrisén enlig miljobalken 7kap.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan 2016

Planomrédet ligger inom det som &versiktsplanen bendmns innerstad. Innerstaden ska vara enregional
knutpunkt och moétesplats, identitetsbdrande kérna i staden och kommunen. Stadsliv, tillgdnglighetoch
kontaktintensiva verksamheter ska vara i fokus och unika forutséttningar tas tillvara. Innerstaden ska
ha en hog koncentration av kvalitativa miljoer, kultur, handel, kontor, service ochbostéder.

Detaljplanen bedoms vara forenlig med dversiktsplanen.

I

Utdrag ur planmosaiken.

For omradet géllde tidigare detaljplan for kvarteret Pantern, Dp 55 F, laga kraft 1990. Detaljplanens
genomforandetid har gatt ut. Detaljplanen anger att bebyggelsen ska anvéndas for kontor och handel
och bostidder. Detaljplanen innehaller dven skyddsbestimmelser for fasaderna pa denursprungliga
byggnaden och rivningsforbud for Spritpalatset.
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Innerstadsstrategin

Innerstadsstrategin ér ett 6vergripande styrdokument for utvecklingen av Uppsalas centrala delar. I
detta dokument betonas vikten av att skapa forutséttningar for stadsliv genom en blandning av funkt-
ioner, levande bottenvaningar och attraktiva offentliga rum.

OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Geografiskt lige

Orienteringskarta

Planomradet &r belédget i centrala Uppsala, ldngs med gagatan (Kungséngsgatan), cirka 300 meter fran
centralstationen. Planomradet avgransas av Kungséngsgatan i sydvist, Dragarbrunnsgatan inordost,
Smedsgrand i nordvést och Bredgrind i sydost.

Areal och markigoforhillanden

Planomrédet ir cirka 8 800 m? och omfattar fastigheterna Dragarbrunn 27:2 som dgs av Atrium Ljung-
berg AB och Dragarbrunn 1:2 som dgas av Uppsala kommun.

Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 5 &r frén den dag planen vinner laga kraft. Motivet till den korta genomfo-
randetiden &r att planens syfte ar att tillata ytterligare markanvandningar inom den befintligabebyg-
gelsen. Ett genomférande bedoms kunna utforas omgéende samt att detaljplaner i centrala ldgen
snabbt blir inaktuella da forutsédttningar och behov fort dndras vilket kan kréva framtidaplanldggning.
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Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Forutsittningar

Forumgallerians 1950-talsdel sedd fran Kungs-  Forumgallerians 1990-talsdel sedd fran Dragar-
angsgatan. brunnsgatan.

Planomradet ér beldget i centrala Uppsala och ér en del av den téta innerstaden. Den nérbeldgna stads-
miljon har bebyggelse fran ett flertal epoker. Den omgivande bebyggelsen ér till storsta del uppfordi
tre till fem vaningar. I omrédets norra del gransar kvarteret mot Forumtorget som delvis ligger pa
kvartersmark horande till samma fastighet som Forumgallerian och delvis pd Smedsgriand som é&rall-
ménplats. En ny gestaltning av Forumtorget &r under byggande i samarbete mellan fastighetségaren
och kommunen. Bebyggelsen inom kvarteret anvénds till flertalet olika markanvéndningar, men domi-
neras av en galleria i tva véningar, verksamheter i bottenvaningar och kontor och/eller bostéder i 6v-
riga delar.

Spritpalatset sett fran Dragarbrunnsgatan.
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Foriandringar

Forandringarna i kvarteret. Gron streckad linje visar det omrade dar centrumandamal foreslas igal-
lerians andra vaning. Rod streckad linje visar den del av byggnaden dar bostader foreslas i vaning tre—
fem, samt tak for friytor. Gul streckad linje visar byggnadsdel som avses rivas och ersattas med en
pabyggnad.

Denna detaljplan innebér att markanvéndningen blir mer flexibel genom att de befintliga kontoren mot
Kungséngsgatan och Bredgrind i Forumgallerians befintliga byggnader far flermarkanvindningar.
Den tidigare markanvéndningen kontor kommer dock dven i fortséttningen att vara tillaten i dessade-
lar. Bostéderna avses till storsta del kunna uppforas inom den befintliga byggnaden. Enbyggnadsdel
mot Bredgrind avses rivas och byggas upp med en vaning mer dn den som avses rivas och da fa
samma hojd som byggnadsdelen mot Kungsdngsgatan.

Bostidderna avses uppforas i de tre vaningar som finns ovanfor gallerian. Det foreslas etageldgenheter,
med egen uteplats pa gallerians tak i de tva nedre av de tre vaningarna. I den tredje vaningen foreslas
enkelsidiga lagenheter bAde mot Kungséngsgatan samt mot garden. Nya takkupor foreslas tas upp for
att mojliggora dessa ldgenheter. De enkelsidiga ldgenheterna foreslés f4 en gemensam uteplats pé gal-
lerians tak. Bostdderna kommer att fa tillgang till parkering och forvaring i kvarteretskéllare/garage.
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Fotomontage som visar Forumgallerian sedd fran Kungsangsgatan med den foreslagnaférandringen
av takkupor, fonstersattning och glasracket innanfor det befintliga récket. A-sidan Arkitekter och
BAU.

Fotomontage som visar Forumgallerian sedd fran Kungséngsgatan langs Bredgrand med denfére-
slagna tillbyggnaden och glasracket. A-sidan Arkitekter och BAU.
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Forumgallerian

Forumgallerian hade i den tidigare detaljplanen en bestimmelse om att de tva nedersta vaningarna (de
som anvédnds som galleria) endast far anvéndas for handel. For att skapa storre flexibilitet ibebyggel-
sen tillater denna detaljplan centrum i den andra vaningen. Centrum mojliggor att offentlig service
som exempelvis butiker, restauranger, caféer, gym eller kontor kan inrymmas i den andra véningen.
forsta vaningen foreskrivs dven fortsatt handel.

I 6vriga delar av detaljplanen 6verfors de tidigare bestimmelserna och ges samma innebdrd. Detta in-
nebér handel i1 bottenvéning och kontor i den del av Forumgallerian som ligger mot Smedsgrand. Han-
del i bottenvaning och bostédder i Spritpalatset samt handel i bottenvaning och bostdder och kontori
delen av Forumgallerian som &r uppford under 1990-talet. Spritpalatsets gard forses med enhojdbe-
stimmelse och avses fortsatt anvindas som bostadsgérd.

Markanvandning

B Bostéader
Bostéder foreslés uppforas i de uppstickande delarna av Forumgallerian ldngs Kungs-
angsgatan och Bredgrind. Bostédder ska fortfarande vara tilldtna i de delar dér de varit
tilldtna forut i Spritpalatset samt i den 1990-talsbyggnad som finns vid Dragarbrunnsga-

tan/Bredgréand.

Cc Centrum
For att skapa en storre flexibilitet i markanvandningen tillats centrum i gallerians andra
véaning.

H Detaljhandel

Detaljhandel foreskrivs i kvarterets bottenvaningar. Kvarteret dr centralt beléget i Upp-
sala och har en viktig roll for att stirka centrumhandeln och skapa stadsliv, varfor det dr
viktigt att bottenvaningen anvénds for handel och inte for andra &ndamal. Restauranger
1 bottenvaning ses som ett komplement till gallerian och bedoms kunna rymmas inom
markanvéindningen detaljhandel i hela kvarteret.

K Kontor
Kontor tillats 1 vaningarna over bottenvaningarna, detta géller 4ven inom Forumgalle-
rian da kontor dven ryms under markanvdndningen centrum. [ Spritpalatset tillats inte
kontor.

For att reglera vilka markanvéndningar som far anvindas i olika vaningar har detaljplanen forsetts
med egenskapsbestimmelser som styr detta. Syftet ar att bottenvaningarna ska sékerstéllas for han-
delsindamal, samt Forumgallerians andra vaning for centruméndamal for att bidra till stadsméssighet
och folkliv i centrala Uppsala.

€1 Byggnadens bottenvaning ska anvéandas for detaljhandel

ez Byggnadens andra vaning ska anvéandas for centrum

es Byggnadens tredje vaning och uppat ska anvandas for bostader och/eller kontor
Gestaltning

Detaljplanen syftar till att tillata ytterligare markanvandningar inom den befintliga bebyggelsen. Ge-
staltningsbestimmelser knutna till byggnadernas kulturmiljovérden tas upp under avsnittet Kultur-
miljo.

;ﬁ Hogsta nockhojd dver angivet nollplan ar angivet varde i meter
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Den befintliga bebyggelsens hojder regleras genom en nockhdjd. En 6kning av mdjlig
hojd for den del av bebyggelsen som avses rivas och byggas upp igen, langs Bredgrand,
mojliggdrs s att den dverensstimmer med hojden pa bebyggelsen langs Kungséngsga-
tan.

fi Glastak ska finnas
Pé Forumgallerians galleriadel samt pa 1990-talsbyggnadens tak finns idag ljusinslépp
genom glastak. Dessa fyller en viktig roll i byggnadernas funktionalitet sompassage
mellan Kungsidngsgatan och Dragarbrunnsgatan och byggnadens uttryck. Dessa ska fin-
nas kvar och detaljplanen forses dérfor med en bestimmelse som séger att glastak ska
finnas.

Kulturmiljé
Forutsattningar och forindringar

Riksintresse och regionaltkulturmiljévardsobjekt
Planomradet omfattas av miljébalken 3:6 riksintresse for kulturmiljévard, Uppsala stad och éraven
utpekat som regionalt kulturmiljovéardsobjekt.

Planomradet ligger inom den del av Uppsala som &r klassad som riksintresse forkulturmiljovérden,
Uppsala stad (C40). Riksintresset motiveras av en stad som ér starkt priglad av centralmakt, kyrkaoch
lardomsinstitutioner fran medeltid till idag. Monumentala byggnader, gatunét enligt rutnitsplan och
langa raka tillfartsvdgar &r uttryck for riksintresset. Idag utgor Vaksalagatan, Svartbacksgatan/Kungs-
dngsgatan och Dag Hammarskjolds véig de raka infartsvigarna som tillsammans med Fyrisén bildar
stadens viktiga strak. Planomradet ligger langs Kungsangsgatan.

Fornlamningar )
Planomrédet omfattas av bevakningsomrade for fornlamningar, RAA Uppsala 88:1.

Kulturhistoriska och arkitektoniska varden - Fasader

Bebyggelsen har kulturhistoriska och arkitektoniska vérden. Dessa finns bland annat beskrivna iskrif-
ten Uppsala en vaxande stad — bebyggelse 1951-79, samt i en kulturmiljéutredning som har tagits
fram. Forumgallerian uppfordes av kooperationen 1951-53 och var d& Uppsalas forsta varuhus. Fasa-
derna dr murade med tegel, och butiksvaningen dr beklidd med ljus Ekebergsmarmor. Langs med fa-
saderna 16per ett dekorativt racke. Arkitekt var Dag Ribbing.

I kvarteret finns dven det historiska bolaget Upsala Sprit AB:s byggnad, kallad Spritpalatset. Fasa-
derna karaktériseras av sitt roda tegel. Spritpalatset har detaljer med historiska forebilder; blinderingar
och trappstegsgavlar som medeltida kyrkor och hus, rundbagefriser vid takfoten samt fonster och fa-
sadband i jugendstil. Det fasade hornet var unikt i Uppsala vid uppforandet. Spritpalatsets far interi-
vas.
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Fasad mot Kungsangsgatan. lllustration som visar fastighetsagarens forslag fore och efter tillbygg-
nad. BAU
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Fasad mot Bredgrand. Illustration som visar fastighetsagarens forslag fore och efter tillbyggnad. BAU

For att kunna anvianda Forumbyggnaderna for bostadsdndamal pé ett effektivt sitt behdver en forand-
ring av fonster samt en tillbyggnad goras. Fordndringen av fonster behdver goras for att uppna goda
dagsljusforhéllanden i bostdderna. Tillbyggnaden mojliggdrs langs Bredgrénd, och forutsitter att den
befintliga byggnadskroppen forst rivs (se illustration pa sidan 8). Fastighetsdgaren har 1atit ett arkitekt-
kontor ta fram ett forslag pa hur bebyggelsen kan fordndas pa ett varsamt sitt. Férandringenbeddms
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vara 1 linje med vad som dr lampligt i férhéllande till de virden som finns i1 byggnaderna. I 6vrigtbe-
doms stadsbilden inte paverkas. Mot Kungsidngsgatan foreslas takkupor for att mojliggora ldgenheter
under taket. Mot garden foreslas en loftgang for att né lagenheterna.

Kulturhistoriska och arkitektoniska varden — Trapphus

I Forumgallerian finns ett ursprungligt trapphus med tidstypisk karaktér i galleriadelen upp till kon-
torsdelen i norra &nden mot Kungséngsgatan och Forumtorget. Trapporna i marmor gér runt ett fons-
terklétt hisschakt. Detaljer och fargséttning i ursprungligt skick med trédetaljer i ledstdng och hiss-
schakt. | trapphuset ska de ursprungliga detaljerna bevaras sa langt som mojligt. Kulturvéirdena itrapp-
huset innebér att trapphuset inte kan tillgénglighetsanpassas till bostdderna som detaljplanenmojlig-
gor. Befintlig hiss har for sma matt for att anpassas. Tillgénglighet till bostdderna uppnas istéllet ge-
nom byggnadskroppens sydliga trapphus, som ar tillgdnglighetsanpassat. Tillgang till gemensamute-
plats avses ske genom ett tillgéingligt trapphus. I byggnaden finns #ven mosaiken Betande far av Egon
Moller-Nielsen.

Foto pa interidren i det norra trapphuset i Forumgallerian langs Kungsangsgatan.
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r Byggnad far inte rivas
Spritpalatset bedoms ha sddana kulturhistoriska vérden att byggnaden inte farrivas.

a1 Befintliga fasader ska bevaras
Fasaderna pa Forumgallerian och Spritpalatset ska bevaras. Det innebér att hdnsyn
maste tas till de materialval som gors samt att fordndringar av fasaderna bor goras var-
samt. Mot garden mot Forumbyggnaden avses en loftgang uppforas. Viss forandrad
fonstersattning kan medges.

q2 Befintligt interidr i det norra trapphuset ska bevaras
Interidren i trapphuset ska bevaras. Det innebér att hdnsyn maste tas till de materialval
som gors samt att fordndringar méste ske varsamt. Kulturvirden omdjliggor atttrapphu-
set kan tillgdnglighetsanpassas efter gillande regler.

k1 Réacke pa takterrass avsett for sakerhet ska utformas av klart glas och placeras minst 1
meter fran fasadliv langs Forumtorget samt Kungsangsgatan samt minst 0,25 meter
fran fasadliv langs Bredgrand
For att Forumgallerians tak ska kunna anvéndas som gérd till de tillkommande bosta-
derna krévs att ett sikerhetsricke sétts upp som forhindrar fallolyckor. Da dettabehdver
placeras innanfor det befintliga dekorativa racket, som dr en del av fasaden, sa far detta
inte stora intrycket av det dekorativa racket. Det ska darfor placeras en bit in ochutgo-
ras av klart glas.

ko Pabyggnadens fasader ska utformas med hansyn till befintliga fasader pa Forumgalle-
rian
Fasaderna pa delen som avses rivas och ateruppforas ska uppforas i en stil som visar
hédnsyn och sammanhang med de kvarvarande fasaderna pad Forumgallerian. Fasaderna
bor uppforas i gult tegel. Forslag pa detta ses i illustrationerna pa sidan 12.

Offentlig och kommersiell service
Forutsittningar och forindringar

Kvarteret &r ett av Uppsalas mest centrala handelskvarter och beldget lings Kungsdngsgatan som ar
gégata och Dragarbrunnsgatan som ar gdngfartsomrade. Béda gatorna ar viktiga handelsgator. Idagér
en stor del av kvarteret en del av Forumgallerian som &r en galleria i tvd vdningar med en méngd buti-
ker och restauranger. I kvarterets ovriga bottenvaningar finns dven dér butiker och restauranger. Inom
kvarteret finns dven en méngd kontor.

Andrade brukarkrav pa kontorsytor och handelsmonster foranleder att en storre flexibilitet skapasi
markanvandningen. Darfor dndras den tidigare bestimmelsen om endast handel i gallerians tvé ne-
dersta vaningar till att tillata centrum i andra véningen, vilket 6ppnar upp for fler markanvindningar,
till exempel kontor eller foreningslokaler. De befintliga kontoren i Forumgallerians uppstickande delar
langs Kungsidngsgatan och Bredgrind tillats goras om till bostdder. Mdjligheten att fortsatt hakontor
ges dock.

Friytor
Forutsittningar och forindringar

Bostadsgardar

Tillkommande bostider foreslas uppforas som etageldgenheter och mindre enkelsida lagenheterunder
taknocken. Etageldgenheterna foreslas fa en privat uteplats pa Forumgallerians tak. I och med atteta-
geldgenheter kommer att ha sin ingang fran sin dversta vaning ér varje bostads enskilda uteplats inte
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tillgénglig. Etageldgenheterna och sméldgenheterna fir en gemensam tillgidnglig uteplats pa Forumgal-
lerians tak i riktning mot Forumtorget.

Takterrasser som avses anvandas som gard inom planomradet. R6d linje visar den foreslagnatakter-
rassen till tillkommande bostader. Gron linje visar takterrass som idag anvands som gard till de be-
fintliga bostéderna.

Gardsmiljoer pa takterrass tillnérande de befintliga bostaderna inomplanomréadet.
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Forumtorget

McDonald's

FRUKOST 67-10

= = — = S l

Foto pa Forumtorget och entrén till Forumgallerian sett fran Kungsangsgatan.

I planomradets nordvistra del ligger Forumtorget. Torget utgors av kvartersmarken som ligger inom
planomradet samt av Smedsgrind som ligger utanfor planomradet.

..... Marken far inte forses med byggnad

X1 Markreservat for allmannyttig gang- och cykeltrafik. Kvartersmark

Forumtorgets del pa kvartersmark forses med en bestimmelse om att byggnad inte far uppforassamt
att platsen ska vara tillgéinglig for allmén géng- och cykeltrafik. Ett befintligt servitut finns som sikrar
allménhetens tillgéng till platsen.

Naturmiljo
Forutsittningar och forindringar
Hela kvarteret Pantern dr bebyggt och omgivet av gatumark. Nédgon natur finns inte i omradet.

Strandskydd

Delar av Kungséngsgatan omfattas av det generella strandskyddet fran Fyrisan, enligt miljobalkens 7
kap 13—18§. Strandskyddet &r idag upphévt. Vid framtagandet av ny detaljplan aterintrdder tidigare
upphévt strandskydd.

Strandskyddet upphévs i detaljplanen med héanvisning till sarskilt skél enligt miljobalken 7:18c punkt

1, vilket innebér att omradet redan har tagits i ansprak pé ett sétt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syfte.
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Tillgénglighet for funktionshindrade
Forutsittningar och forindringar

Till storsta del kommer detaljplanen utgoras av den befintliga bebyggelsen. De tillkommande fore-
slagna bostdderna i Forumgallerian kommer att ha sina ingéngar till etageldgenheterna fran enloftgang
pa kvarterets insida. For att denna ska goras framkomlig behdver den forses med tak som gor attden
inte sndar igen. Loftgangen leder till ett tillgdngligt trapphus som leder direkt till garage darmajlighet
att ha handikapparkering finns.

Kulturvérdena i det norra trapphuset i Forumgallerian, lings Kungsdngsgatan, innebar att trapphuset
inte kan tillgénglighetsanpassas till bostdderna som detaljplanen mojliggor. Befintlig hiss har for sma
matt for att anpassas. Tillgénglighet till bostdderna uppnés istillet genom byggnadskroppens sydliga
trapphus, som é&r tillgdnglighetsanpassat. Tillgang till gemensam uteplats avses ske genom ett tillgang-
ligt trapphus. Se dven kapitel Kulturmiljo.

Mark och geoteknik
Forutsittningar och forindringar

Kvarteret dr fullbyggt och detaljplanen mojliggér endast ny markanvéndning inom de befintligabygg-
naderna. Inga nya byggnader foreslds uppforas i kvarteret, i en byggnadsdel tillats motsvarande enny
vaning som pabyggnad, vilket kan paverka lasterna.

Trafik och tillganglighet
Forutsittningar och forindringar

Gator

Planomréde avgriansas av gatorna, Kungsingsgatan, som &r gigata, Dragarbrunnsgatan som &r géng-
fartsomrade, samt Smedsgriand och Bredgrand som ar bade gégator och gangfartsomraden. Kungs-
angsgatan och Dragarbrunnsgatan ligger inom planomradet. De avses fa samma markanvandning i
framtiden.

GATA Gata
Dragarbrunnsgatan planldggs som gata. Avsikten &r att den fortsatt ska kunna vara
gangfartsomréde. Detta avses styras genom lokalatrafikforeskrifter.

GATA, Gagata
Kungsingsgatan planldggs som gégata. Kungsidngsgatan har en sarskild stillning som
Uppsalas viktigaste handelsgata. I den tidigare detaljplanen 4r den planlagd som Torg -
Gagata.

Kollektivtrafik

Planomréadet ligger mycket centralt i Uppsala, cirka 300 meter fran centralstationen déir tag, stadsbuss
och regionalbussar utgér fran. Stora torget ligger ca 80 meter frdn planomrédet, varifran flertalet stads-
busslinjer gar.

Parkering, angoring, utfart

Kvarteret har ett underjordiskt garage som nés fran Dragarbrunnsgatan som ocksa fungerar som varu-
intag. En del varutransporter och till exempel fardtjanst sker dven via kringliggande gator. Beroende
pa hur detaljplanens byggritter kommer att utnyttjas kommer parkeringsbehoven enligt kommunens
parkeringstal att se olika ut. Ett genomforande av detaljplanen innebér att kontor kan omvandlas till
bostider och delar av befintlig handel kan komma att anvdndas som centrum. Tyréns AB har tagit
fram en parkeringsutredning som visar pa olika scenarier. Utredningen visar att parkeringsbehoven gar
att 16sa for bil och cykel vid en omvandling till bostéder. Vid ett fullt utnyttjande avcentrumindamaélet
for kontor uppstar ett underskott pa 82 cykelparkeringar. I det befintliga garaget avses det tillskapas26
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nya parkeringsplatser for bil och 85 nya parkeringsplatser for cykel. I och med att byggnadens mar-
kanvdndning dr mycket flexibel kan en mingd olika kombinationer av markanvéndningar tédnkas. Det
centrala laget for fastigheten ger mycket goda forutséttningar for gang och cykel, vilket ger mervirden
for miljo, klimat och stadsmiljé genom att behovet av bil kan antas vara lagt. I vissa fall kan t ex par-
keringskop, bilpooler eller andra 16sningar ténkas for att 16sa underskott péa parkering for cykel. Detta
hanteras vid bygglovsgivning.

Halsa och sakerhet
Forutsattningar och forindringar

Buller

Planomrédet &r beldget i centrala Uppsala och den téta rutndtsstaden, och gransar till Kungsidngsgatan
(gégata) och Dragarbrunnsgatan (gangfartsomrade) samt Smedsgrind och Bredgrind (gagata/géng-
fartsomrade). Dé gatorna har mycket 1aga trafikfléden och hastigheter beddoms inte planomradetvara
utsatt av trafikbuller.

Solinstralning

En utredning om dagsljusforhallanden har genomforts under planarbetet for de tillkommande bosté-
derna. Utredningen visar att det gér att uppnd goda dagsljusforhallandena i de nya bostdderna med de
foreslagna dndringarna av byggnaderna, till exempel takkupor.

Luft

Ostra Sveriges luftvardsférbunds métningar (2010) visar pa mycket 14ga halter av partiklar (2022
pg/m3) for omrédet i stort och for mattliga halter for Dragarbrunnsgatan (25-35 pg/m3) samt mycket
laga halter av kvidvedioxid (24-30 pg/m3). Métningen som gjordes 2013 omfattade inte planomrédet.

Vattenskyddsomradet och grundvattenférekomst

Planomrédet ligger inom den yttre zonen for vattenskyddsomrade for dricksvatten. Detta innebér att
markarbeten inte far ske djupare én till 1 meter Gver hogsta grundvattenyta och att markarbeten inte far
leda bort grundvatten eller sdnka grundvattennivéan, samt att avloppsledningar for hushéllsspillvatten
och tillhérande brunnar ska vara tdta. Géllande skyddsforeskrifter ska foljas vid markarbeten under
denna niva.

Inom planomréadet finns goda uttagsmojligheter av dricksvatten, omradet ingar i vattenforekomsten
Uppsaladsen-Uppsala. For grundvatten Uppsaladsen-Uppsala finns miljokvalitetsnormer. Den kvanti-
tativa statusen ér idag god, det &r ingen risk att den kvantitativa statusen inte uppnas till 2021. Det
finns dock risk att den kemiska statusen inte uppnas till 2021. Ett genomférande av detaljplanen be-
doms inte riskera att paverka mojligheten att uppnd miljokvalitetsnormerna for den kemiska ellerden
kvantitativa statusen for grundvattenforekomsten, da inga storre fysiska forédndringar eller nyabyggna-
der avses genomforas.

Brandsakerhet

I enkelsidiga ldgenheter mot gérden finns inte mojlighet att utnyttja brandforsvarets stegutrustning
som alternativ utrymningsvég. For denna typ av ldgenhet maste utrymning kunna ske utan brandfor-
svarets medverkan. Utrymning avses ske mot befintliga tak dér alternativa végar for utrymning finns.

Teknisk forsorjning

Forutsattningar och forindringar

VA, dagvatten, recipient.

Planomradet &r anslutet till det allménna V A-nétet och dagvattennitet. Omradet ligger inomverksam-
hetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten. Fyrisan ar recipient for dagvatten och férsedd med
miljokvalitetsnormer. D& ingen utdkad byggrétt som innebar ytterligare hardgdring planerasinom
planomradet och omradet idag &r helt hardgjort, beddms inte paverkan pé recipienten fordndras. Ett
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komplext taklandskap, med flera olika ytor pa byggnader fran olika tidsepoker, samt hoga kulturvir-
den, gor att grona tak inte dr en ldmplig helhetslosning. Eventuella grona tak kan provas pa enskilda
ytor i bygglov, tex tillkommande takterrasser.

Avfall

Storre delen av kvarteret har idag sin avfallshantering i garaget, alla verksamheter har mdjlighettill
avfallshantering pa detta sétt. Nagra av de befintliga bostdderna har soprum lédngs Dragarbrunnsgatan.
De foreslagna nya bostédderna avses kunna ldmna sina sopor i garaget. Sopkérlen flyttas internt ikélla-
ren till en plats néra varuintaget dér de hdmtas av sopbil.

El
Planomrédet ingar i Vattenfalls elforsorjningsomrade. Eventuell flytt/fordndringar av de befintliga
elanldggningarna utfors av Vattenfall, men bekostas av exploatoren.

Fjarrvarme och markvarme
Planomréadet ar anslutet till fjarrvirmenétet.

Markvéarme finns i Kungsangsgatan, Forumtorget, Smedsgrind samt i delar av Bredgréand och Dragar-
brunnsgatan.

Kommunikationer
Omradet omfattas av flera fiber- och telenit.

PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Uppsala kommun &r huvudman for allmén plats inom planomradet. Kommunen ansvarar for attall-
minna anldggningar byggs ut till kommunal standard. Kommunen ansvarar for drift och underhall av
dessa.

Ansvaret for uppforande och drift av anldggningar inom kvartersmark ligger pa byggherren. Byggher-
ren har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for ett genomforande av detaljplanen.

Planavtal
Ett planavtal finns uppréttat mellan Uppsala kommun och Atrium Ljungberg AB, daterat2017-02-10

Da planen inte innebér ndgon fordndring eller atgérd pa allmén plats tecknas ingetexploateringsavtal
mellan kommunen och fastighetsidgaren.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovspréovning

Byggherrarna bekostar de utredningar som dr nédvéndiga for bygglovsprovningen. Nagra exempel
nimns nedan.

Buller
Eventuella bullerutredningar bekostas av byggherren.
Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor goras innan byggstart. Den bekostas
av byggherren. Om riskanalysen pavisar risk for vibrationsstorningar ligger det i byggherrens egetin-
tresse att vidta atgiarder mot byggrelaterade skador.
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Arkeologi
Byggherren bekostar de arkeologiska utredningar som ar nddvéndiga.

Ledningar

Foljande ledningsidgare hade ledningar inom planomradet nir ledningskoll genomférdes2016-11-01:
Borderlight AB

IP-Only Networks AB

Skanova AB

Uppsala Kommun, Gata park natur belysning - Bjerking AB

Uppsala Kommun, Gata park natur markviarme - UTS Mark & fritid, Trafikgruppen

Uppsala Vatten och Avfall AB

Vattenfall AB Heat Nordic AB

Vattenfall Eldistribution AB

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

Byggherren ska kontakta de beroérda ledningsdgarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar skabegi-
ras innan arbetena sétts igdng. Befintliga anldggningar maste héllas tillgéngliga for berérdaledningsé-
gare under byggtiden.

Dagvatten

Dagvatten leds i det befintliga allmidnna ledningsnétet. Inga fordandringar kravs for planens genomfo-
rande.

Ekonomiska atgarder

Planekonomi

Planen beddoms vara ekonomiskt genomforbar.
Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar och transformatorstationer regleras av separat avtal mellan fastig-
hetsdgare och ledningsdgare. Om det inte finns avtal dr det exploatéren som bekostar flytten.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrittsliga atgarder som ar en forutséttning for planens ge-
nomforande.

Tillkommande bostdder kan komma att 3D-fastighetsbildas. Ifall detta sker behover tillgang sdkrastill
garageplatser, sophantering med mera. 3D-fastighetsbildningen avser dé de delar som sticker uppur
Forumgallerian enligt illustrationer samt taket pa gallerian. Aven andra markanvindningar kan vara
lampliga for 3D-fastighetsbildning.

Ifall 3D-fastighetsbildning inte &r aktuellt, bedoms heller ingen annan fastighetsbildning behovaske.

Ett servitut finns p& Forumtorget, vars syfte ar att tillata allmin géngtrafik till férdel for Dragarbrunn
1:2 och belastar Dragarbrunn 27:2, detta avses finnas kvar. Lantméteriets akt 0380-91/119.1.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet
Ifall tillkommande bostidder 3D-fastighetsbildas foreslas det goras enligt illustrationernedan.
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Exempel pa del av byggnaden som vid eventuell 3D-fastighetsbildning foreslas styckas av for bostads-
andamal. Illustration langs Kungséngsgatan.
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Exempel pa del av byggnaden som vid eventuell 3D-fastighetsbildning foreslas styckas av for bostads-
andamal. lllustration langs Bredgrand.
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PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Ett nollalternativ ska utgdra ett referensalternativ till detaljplanen. Ett nollalternativ innebér ett beskri-
vet scenario av vad som hinder da planen inte genomfors t.ex. om géllande plan fortsétter att verka
eller om annan rimlig/trolig utveckling av omradet kan definieras. Planens konsekvenser ska stéllas
mot ett nollalternativ for att tydliggora graden av konsekvenserna.

I detta fall innebér nollalternativet att tidigare detaljplanen fortsétter att gélla. Det innebér att de fore-
skrivna markanvéndningarna for kontor och handel kvarstér. Detta kan innebira svarigheter att hyraut
lokalerna i framtiden da de inte 6verensstimmer med de krav som bland annat stills pa moderna kon-
torslokaler.

Detaljplanen
Stadsbild

I planen gors endast mindre fordndringar av bebyggelsen, med bland annat en rivning av en byggnads-
del som avses pabyggas igen en vaning hogre dn nuvarande utférande. Detta bedoms endast marginellt
uppfattas fran Bredgrind. Bebyggelsen avses hamna i samma hojd som den befintliga byggnadsdelen
mot Kungsdngsgatan. [ och med att inga 6vriga fordndringar gors av bebyggelsen bedéms paverkan pa
stadsbilden vara mycket marginell.

Kulturmiljo

Béde Forumgallerian och Spritpalatset har kulturmiljovéirden. Dessa skyddas genom planbestimmel-
ser. Fordndringar kommer framforallt att ske i den byggnadsdel av Forumgallerian som avsesrivas
och pabyggas pa nytt. De befintliga byggnaderna i Forumgallerian som ar tinkta for bostdder fardven
en fordndrad fonsterséttning samt en loftgdng mot garden. Fordandringarna beddms som relativt sma
och vilanpassade till det befintliga utférandet.
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Naturmiljo
Det finns ingen naturmiljé inom planomradet.
Rekreation och friluftsliv

Bostdderna foreslas fé uteplats pa tak, dels en gemensam uteplats samt privata uteplatser for de fore-
slagna etageldgenheterna. Det centrala ldget erbjuder en mingd ytor for rekreation inom négraminu-
ters gangavstand.

Mark och vatten

I och med att inga nya byggnader uppfors eller att ndgon ny markyta tas i ansprak bedoms forslaget
inte ha ndgon paverkan pa mark och vatten. Ett komplext taklandskap och kulturvirden gor att grona
tak inte dr lampliga som helhetsldsning. Det kan provas i mindre skala genombygglov.

Resurshushéllning

I och med att byggnaderna ges en mer flexibel markanvindning 6kar mojligheten att nyttja ett centralt
lage dven om marknadsforutsittningarna fordndras. Det centrala liget innebar dven att all tekniskin-
frastruktur finns pé plats och att mycket goda transportmdjligheter finns i direkt ndrhet. Detta innebér
att detaljplanen har mycket god resurshushallning.

Halsa och sikerhet

Planomrédet ligger inom det yttre skyddsomradet for dricksvattentdkten och Fyrisén dr recipient for
dagvatten. I och med att planomréadet redan dr fullt ianspraktaget och inga nya byggnader avses uppfo-
ras bedoms inte dricksvattentikten eller MKN for Fyrisén paverkas negativt av planens genomforande.

Sociala aspekter, stadsliv, motesplatser och trygghet

Innerstaden &r en plats med relativt fa bostader, utan karaktériseras istédllet av handel och kontor som
stdnger ner en stor del av dygnet. Att tillféra mer bostdder i centrala lagen kan medverka till attskapa
ett mer varierat stadsliv och 6kad upplevd trygghet dé platsen befolkas en storre del av dygnet. Detalj-
planen beddms darfor positivt paverka stadsliv och trygghet genom att bostéder tillfors. Att Forumgal-
lerians andra vaning far bestimmelsen centrum 0ppnar dven upp for mojligheten att erbjuda andraty-
per av motesplatser som till exempel samlingslokaler. Forumgallerians passage dr en viktig motesplats
dé den binder samman Dragarbrunnsgatan och Kungséngsgatan under gallerians oppettider.
Tillgdnglighet

Lagenheterna som foreslas ar delvis i etageutférande. Dessa lagenheter avses ha sin ingang pa dendvre
véningen och denna behdver darfor vara helt tillgénglig. De privata tillhdrande uteplatserna ligger en
vaning ner och #r dirfor inte tillgéingliga. Tillginglig uteplats finns pa en gemensam uteplats. Ov- riga
lokaler i1 kvarteret har samma tillgédnglighet som tidigare.

Barnperspektiv

I detaljplanen foreslas uteplatser pa takterrasser. Dessa dr av relativt begransad omfattning nirdet
kommer till méjlighet till lek i den mest direkta nérheten till bostaden. Detaljplanens ldge centralti
staden gor att det finns en médngd platser i ndrheten av kvarteret som kan fungera forrekreation.
Upplatelseformer

Bostéiderna foreslés bli bostadsrétter som kan komma att bilda en egen 3D-fastighet i kvarteret. Det
erbjuds olika stora ldgenheter med mindre enkelsidiga ldgenheter i ett plan, och storre etageldgenheter
med egen uteplats, liknande ett radhus.
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PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN OCH MILJOBAL-
KEN

Oversiktsplan
Detaljplanen bedoms 6verensstimma med oversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen bedoms vara i 6verensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende mark-anviandning-
ens lamplighet med hinsyn till beskaffenhet och ldge, foreliggande behov och en fran allméin synpunkt
god hushallning.

Detaljplanen berdr riksintressen inom omradet, dé det ligger inom riksintresset forkulturmiljovarden
Uppsala stad. Detaljplanen innebér ingen negativ paverkan pa riksintresset for kulturmiljé daingen
storre utokad byggritt skapas, och detaljplanen bedoms dédrmed vara forenlig med miljobalkens kapitel
3.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 4, Mélaren med 6ar och strandomraden och detaljplanen
bedoms dirmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 4.

Detaljplanen berdr miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5, d& miljokvalitetsnormer finns
for Fyrisén, som &r recipient for dagvatten, samt for grundvattenférekomsten Uppsaladsen-Uppsala.
Ingen utdkad byggrétt som innebér ytterligare hardgdring medges i detaljplanen och omréadet drredan
fullt ianspréktaget och bebyggt. Déarfor bedoms miljokvalitetsnormerna inte riskeras pa grund av pla-
nens genomforande. Detaljplanen beddms didrmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7. Detaljplanen ligger i anslutning till Fyrisdn och delarav
planomréadet omfattas av det generella strandskyddet enligt miljobalken 7 kap. 13—18§. Planomradet ar

redan ianspraktaget for téit stadsbebyggelse och har ingen betydelse for strandskyddets syfte, och de-
taljplanen bedéms ddrmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 7.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala i mars 2018

Torsten Livion Johan Nilsson
Detaljplanechef Planarkitekt
Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:

e Samrad och granskning 2017-06-27
Antagen av plan- och byggnadsndmnden: 2018-02-15
Laga kraft: 2018-03-10
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