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HANDLING

Detaljplanen handldggs med utokat forfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan- och bygg-
nadsndmnden beslutade om planuppdrag2015-11-19.

Antagandehandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning med illustrationer
e Utlatande

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingaruppréttats:
¢ Miljobedomning steg 1 behovsbedomning

Fastighetsforteckning

Dagvattenutredning daterad 2017-08-23

Solstudie daterad 2018-04-24

Parkeringsutredning daterad 2017-09-11

Lasanvisningar

Plankartan dr den handling som ér juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska varaallméin
plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera. Plankartan ligger till grund forkom-
mande bygglovsprovning.

Planbeskrivningen ar till for att redogora for planens syfte och att beskriva omradets forutsattningar
och de fordndringar som planens genomforande innebar. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att
kunna tolka plankartan.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andrakommunala
forvaltningar och fastighetsdgaren Uppsala Akademiforvaltning. Illustrationer har gjorts avSweco
Architects.
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PLANENS SYFTE

Syftet med planen ar att mojliggéra en byggnad med biograf och mojlighet till restauranger ibotten-
plan och att sikerstélla en hog arkitektonisk kvalitet. Detaljplanen syftar ocksa till att befintligt parke-
ringsgarage under mark kan vara kvar.

PLANENS HUVUDDRAG

Fastighetsdgaren Uppsala Akademiforvaltning onskar att, i samarbete med SF bio, uppfoéra en modern
biografanldggning i kvarteret Plantan i hornet Dragarbrunnsgatan-Klostergatan. Biografen kommeratt
ha entré och forsiljning i bottenvaningen. Biografsalonger forldggs i tvd vaningsplan i dubbelvanings-
hojd. I bottenplan ryms dven restauranger som kommer att drivas av fristdende aktdrer. Den nyabygg-
naden kommer att vara hogre én vad den tidigare géllande detaljplanen tilléter. Totalhdjden drmaxi-
malt +37,5 meter 6ver nollplanet. Ett utrymme for hiss for att mojliggora bland annat takterrasstillats
sticka upp till en totalhdjd av +38 meter 6vernollplanet.

Planomradets centrala ldge och byggnadens hojd innebér stora krav pa utformning ocharkitektonisk
kvalitet. For att hoja nivan pa arkitekturen och testa flera olika 16sningar inom planomradet har parall-
ella uppdrag utforts.

MILJOBALKEN

Miljobalken 3, 4 och 5 kapitel

Planomrédet ligger inom riksintresset for kulturmiljovarden for Uppsala stad. Planen berdrmiljokvali-
tetsnormer, enligt miljobalkens 5 kap, da planomradet avvattnas till Fyrisén.

Miljobalkens 7 kapitel

Planen ligger inom yttre vattenskyddsomréde.

Miljobeddmning enligt miljobalken 6kapitel

Enligt plan- och bygglagen 4:34 ska bestimmelserna i miljobalken 6:12 och 6:13 tillimpas om ettge-
nomforande av en detaljplan kan antas medfora risk for betydande miljopéverkan. For att avgéraom
en detaljplan medfor betydande miljépaverkan gors en behovsbeddmning. En behovsbedomning ér
upprittad enligt forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905), bilaga 2 och4.

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan

En behovsbeddmning, daterad 2016-05-24 har uppréttats. Sammantaget visar bedomningen att stads-
bilden kommer att paverkas av den nya byggnadens hdjd och stora volym, vilket innebér attgestalt-
ningen av byggnaden blir mycket viktig.

Motiverat stillningstagande

Med utgangspunkt i behovsbeddmningen dr kommunens samlade beddmning att ett genomférande av
detaljplan for del av kvarteret Plantan inte medfor betydande miljopaverkan enligt plan- ochbyggla-
gen 4:34 och att en miljobedémning enligt miljobalken 6:12—6:13 inte krévs.

Plan- och byggnadsndmnden tog stéllning till att detaljplanen inte kan antas leda till betydandemiljo-
paverkan i samband med beslut om plansamrad 2017-03-23.

Léansstyrelsen delar kommunens bedomning i ett samradsyttrande daterat2016-07-14.

Laga kraft 2019-07-11 — Detaljplan for del av kvarteret Plantan
4(22)



Diarienr: PBN 2015-002019
Detaljplan for del av kvarteret Plantan

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

I december 2016 antogs en ny dversiktsplan for Uppsala kommun. Den anger att planomrédetligger
inom innerstaden. Innerstadens unika position for niringslivet, stadslivet och som regionalknutpunkt
ska fortsétta att utvecklas. Innerstaden behdver vixa med mer yta for verksamheter och bostéder ge-
nom omvandling av miljéer med lag utnyttjandegrad samt genom fordndring och tilligg i denbefint-
liga stadsmiljon. I innerstaden ska det finnas en mycket hog koncentration av bebyggelse, inklude-
rande offentliga miljéer med hdga anvandarkvaliteter samt olika typer av lokala och regionalafunkt-
ioner och verksamheter.

Kvarters- och gatustrukturer ska, tillsammans med torg, parker och andra friytor, bygga vidare paoch
utveckla innerstadens befintliga struktur samt bidra till att stirka innerstadens roll sominkluderande
plats med ett rikt stadsliv. Orientering av bebyggelse och entréer ska bidra till stadslivskvaliteteroch
levande trygga rorelsestrdk. Nir bebyggelsen utvecklas ska vérdefulla siktsektorer beaktas ochrespek-
teras. Mojligheten att anvénda taken for fler funktioner ska tas till vara, samtidigt som devérdefulla
taklandskapens estetik vérnas.

Omradet dr markerat som sarskilt viktigt grundvattenomrade. Det innebér att omréadet &dr en del avett
asavsnitt med nyckelroll for stads- och tatortsutveckling. Forandring och utveckling av mark- ochvat-
tenanvindning ska inte medfora negativ paverkan pa grundvattnets mojlighet att uppné och bibehélla
miljokvalitetsnormer och god kvalitet som ravatten. Synergier med bevarande och utveckling av asar-
nas natur- och kulturmiljoviarden ska tas tillvara.

Innerstadsstrategin

I december 2016 antogs dven Uppsalas innerstadsstrategi — Stadsliv i mdnsklig skala, ettovergripande
styrdokument for utvecklingen av Uppsalas centrala delar. Dir betonas vikten av att skapa forutsétt-
ningar for stadsliv, bland annat genom attraktiva offentliga rum och levande bottenvéaningar.
Dessutom betonas vikten av att utnyttja taken till bland annat takterrasser och vaxtlighet. Det drdven
viktigt att skapa mdjligheter for ett brett kultur- ochndjesutbud.

Program for Dragarbrunnsgatan

I samband med att Dragarbrunnsgatan har omvandlats frén bussgata till gdngfartsgata har fleradoku-
ment tagits fram. Dragarbrunnsgatan — kvaliteter i stadsbilden och gestaltningsprinciper (plan-och
byggnadsnimnden 2009) visar pa kvaliteter och utvecklingsmojligheter for fastigheterna langs Dragar-
brunnsgatan och de tvirgdende granderna. Programmet ger dock inga detaljerade anvisningar fordet
aktuell planomrédet.

Detaljplan

For omradet géller detaljplan for kvarteret Plantan som vann laga kraft 2009-06-26 och har en genom-
forandetid pé 10 ar (fram till 2019-06-26). Detaljplanen anger att omradet ska anvindas forbostédder
och centrumverksamhet. I de delar som vetter mot S:t Olofsgatan och Kungsgatan tillats endastcent-
rumverksamhet och byggnaden anvinds idag som student- och forskarhotell. Den nya detaljplanenav-
gransas till att endast gélla den del av planen som idag ér planlagd for bostadsdndamél. Denbefintliga
planen reglerar en hdgsta nockhdjd som varierar mellan +30 och +32 meter 6ver nollplanet. De 6versta
véaningsplanen ska vara indragna minst tre meter fran fasadliv mot gatan. Detaljplanen tillater enin-
byggnad av arkaden mot Dragarbrunnsgatan.

Laga kraft 2019-07-11 — Detaljplan for del av kvarteret Plantan
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Gdllande detaljplaner i ndromrddet, fore denna plans antagande. Plangrins markeradmed
streckad bla linje.

Tomtindelning

For kvarteret finns en géllande fastighetsindelningsbestimmelse faststélld som tomtindelning(akt
0380-44/DR12). Denna kan inte upphévas genom denna plan da den géller for ett storre omrade dn
planomradet.

STADSBYGGNADSVISION

En ny modern biograf med 13 salonger placeras pa ett centralt lige i innerstaden. Biografen &r en stor
malpunkt och bidrar till 6kat stadsliv pd Klostergatan och Dragarbrunnsgatan. Léget i staden ger goda
forutsattningar for restauranger i entréplanet, och biografbeséken kan generera nya géster till bade be-
fintliga och nya restauranger i omréadet.
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OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata

Geografiskt liage

Planomradet ligger till storsta del inom kvarteret Plantan i innerstaden. Kvarteret Plantan avgriansasav
S:t Olofsgatan, Kungsgatan, Klostergatan och Dragarbrunnsgatan. En mindre del av Klostergatanoch
Dragarbrunnsgatan ingér i planomradet.

Areal
Planomradet omfattar drygt 4 000 m? varav cirka 3 000 m? &r kvartersmark.

Markéagoforhallanden

Planomréadet omfattar en del av fastigheten Dragarbrunn 12:1 som dgs av UAF Skotaren 12:1 somtill-
hor Uppsala Akademiforvaltning, och en del av fastigheten Dragarbrunn 1:2 som &gs av Uppsala kom-
mun.

Tidplan
Byggstart planeras till 2019. Invigning planeras till2021.

Genomforandetid
Planens genomforandetid 4r 5 ar fran det datum planen vinner lagakraft.

Stadsbild

Forutsittningar

Kvarteret Plantan ligger centralt i staden, vilket stiller stora krav pa gestaltningen avtillkommande
bebyggelse. Omvandlingen av Dragarbrunnsgatan till gdngfartsomrade har gjort attforutséttningarna
for stadsliv i och intill omkringliggande byggnader har 6kat.

L4

W\

Situationsplan
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Inom kvarteret ligger ett forskar- och studenthotell. P& andra sidan Dragarbrunnsgatan finns hyresla-
genheter i kvarteret Sandbacken och bortom dessa ligger stadsbiblioteket. Snett emot ikvarteret

S:t Per ligger en stor galleria. Dar planeras en pabyggnad upp till max + 35 meter 6ver nollplanet. Pa
andra sidan Klostergatan i kvarteret Svanen finns ett kontorshus med flera restauranger och butiker 1
bottenplan. I hornet Klostergatan/Kungsgatan ligger ett bostadshus frén 1800-talet.

Planomrédet ligger inom riksintresset for kulturmiljovarden for Uppsala stad, och innerstaden drutpe-
kad som ett sérskilt viardefullt bebyggelseomrade idversiktsplanen.

Foriandringar

Byggnaden blir ett positivt tillskott till stadsbilden. Detaljplanen innebér ingen férédndring avbyggna-
dens utbredning pa mark férutom att arkaden byggs in. Detaljplanen medger dock en hogre hojdan
befintliga byggnader och begriansningar i tidigare gillande detaljplan. Den befintliga upphdjdagarden
minskas i storlek. En maximal hdjd p& +36 respektive +37,5 meter 6ver nollplanet medges for endel
av byggnaden. Byggnaden tillats ddrmed vara nagot hogre n intilliggande byggnader men smalterin
bland 6vrig stadsbebyggelse sett fran viktiga siktlinjer. Fran vaning tva och uppat tillats byggnaden
sticka ut maximalt 1 meter 6ver allmén plats pé vissa platser. En minsta fri hojd pa 4 meter sékerstills.
D4 byggnaden blir ndgot hdgre 4n omgivande bebyggelse mojliggors en publik terrass pa taketav
byggnaden.

Kulturmiljo

Den befintliga bebyggelsen dr uppford 1968 och ritad av Froléns arkitektkontor. Byggnaden finnsmed
i inventeringen Uppsala — en vixande stad, bebyggelse 1951—79 men bedoms inte vara av sarskiltar-
kitektoniskt eller kulturhistoriskt vérde.

g 1

gl

l::ll:“l‘ ”".
nln""”'

Foto som visar planomradet idag. Kontorsbyggnaden med reklamskylt pd fasaden foreslds rivas ochersdttas
med en ny biografanldggning.

Kvarteret ligger inom fornldmningsomrade 88, Uppsala stad. Infor planerade markingrepp skasamrad
alltid ske med lénsstyrelsen. Kvarteret Plantan ligger inom riksintresset for kulturmiljovérden, Upp-
sala stad. Planomradet ligger inom det omradde som markerats som “’Sérskilt vardefullabebyggelse-
miljoer” enligt kommunfullméktigebeslut 1988.

Laga kraft 2019-07-11 — Detaljplan for del av kvarteret Plantan
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Bebyggelse och gestaltning

Forutsattningar

Kvarteret dr bebyggt i hela bottenvaningen. Mot Kungsgatan och S:t Olofsgatan finns ett student-och
forskarhotell i en vinkelbyggnad i fem respektive sex vaningar, med lokaler i bottenvaningen. Mot
Dragarbrunnsgatan finns en femvéaningsbyggnad med en indragen sjétte vaning och motKlostergatan
ar kvarteret delvis bebyggt i tva vaningar. En vaning upp finns en upphéjd gard.

Flygbild 6ver befintlig bebyggelse

Foriandringar

Student- och forskarhotellet i vinkelbyggnaden ska enligt fastighetsdgarens nuvarande planer vara
kvar. Byggnaden omfattas inte av denna detaljplan. Den befintliga planen ger mdjlighet att byggapa
denna byggnad med ytterligare en vaning. Byggnaderna mot Klostergatan och Dragarbrunnsgataner-
sétts med biografbyggnaden. Den upphojda garden minskas i storlek. Ett minsta avstand pa 6,5-8 me-
ter mellan biografen och hotellet skapas.

Byggnadens stora volym och centrala ldge i staden stéller stora krav pa gestaltningen avbyggnaden.
Darfor har parallella uppdrag genomforts. Det valda forslaget har lyckats bryta ner den storavolymen
till en skala som &r anpassad till stadskdrnan med hjélp av utstickande volymer. Variationer ifasad-
materialet med olika farg och material bidrar till att ytterligare bryta ner skalan. Mot Dragarbrunnstorg
skapas en glasad publik del som ger ett mervérde till torget.

f1 Tak ska utformas med en tdckning av sedum eller motsvarande vegetation eller som
gron vegetationstdckt terrass. For att halla nere hojden pé byggnaden och klara kon-
struktionen for den stora salongen stélls kravet endast péa de ldgrebyggnadsdelarna.

f2 Byggnaden ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet. Bedomningar utgér fran det
utvalda forslaget fran de parallella uppdragen. Den uppbrutna volymen ochbottenva-
ningens mote med gatan &r viktigt.

Laga kraft 2019-07-11 — Detaljplan for del av kvarteret Plantan
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f3 Byggnaden fair kraga ut maximalt 1 meter éver gata med en minsta fri hdjd pd 4 meter.
Mot delar av Dragarbrunnsgatan och Klostergatan tillats byggnaden kraga ut dverall-
mién plats for att mojliggdra en mera uppbruten gestaltning av byggnadskroppen.

fs Utrymme for hiss om maximalt 15 kvadratmeter far sticka upp till en totalhéjd av
+38,0 meter dver nollplanet. For att mojliggora en takterrass tillats utrymme for hissatt
sticka upp Gver angiven totalhdjd.

fe Byggnadsdelen ska till storsta del utforas i glas. En viktig del av gestaltningen &r att
hornpartiet till storsta del utfors i glas.

Exakt utformning av byggnaden kommer att bearbetas for att anpassas till stadens, fastighetsédgarens
och hyresgistens krav. Ett séarskilt skyltprogram for byggnaden ska tas fram for byggnaden itidigt
skede.

-

Ilustration, Sweco

Laga kraft 2019-07-11 — Detaljplan for del av kvarteret Plantan
10 (22)



Diarienr: PBN 2015-002019
Detaljplan for del av kvarteret Plantan

Vy fran Dragarbrunns torg, Sweco

¢

Vy frdn S:t Olofsgatan, Sweco
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Tillganglighet for funktionshindrade

Forutsattningar
Parkering for rorelsehindrad sker i parkeringsgarage under mark. En angoringszon fortaxi/fardtjanst
finns vid Dragarbrunnsgatan. Omrédet ar relativt platt vilket ger goda forutsittningar for tillgéanglighet.

Forindringar

Den nya byggnaden kopplas samman med det underjordiska parkeringsgaraget med en/flera hissar,
vilket Okar tillgdngligheten fran garaget till Dragarbrunnsgatan. Vid placering av nya cykelstéllska
hénsyn tas till tillgingligheten.

Mark, geoteknik, grundvatten

Planomradet utgors av lermark. Det befintliga underjordiska garaget ska byggas pé, vilket innebér att
stommen behover forstidrkas med nya stélpélar. Omradet ligger inom yttre grundvattenskyddsomréde.
Dispens fran skyddsbestdmmelserna maste sokas, da palarna kommer att passeragrundvattennivan.

Den 23 april 2018 antog kommunfullméktige Riktlinjer for markanvéndning inom Uppsala- och Vatt-
holmaésarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt”. Planomréadet ligger inom en zon soméar
klassad som hog kénslighet i nira anslutning till en zon klassad som extrem kénslighet vid Klosterpar-
ken. Detta stéller enligt riktlinjerna krav pa riskanalys och langtgaende skyddsatgérder, badeunder
byggskedet och nér byggnaden ér i drift. Detta ska bevakas i samband medbygglovsprovningen.

Inom kvarteret har det funnits flera verksamheter som kan ge upphov till markféroreningar. MotS:t
Olofsgatan har det legat en bensinmack, sannolikt helt utanfor planomradet. Dessutom har detinom
kvarteret legat ett gjuteri som lades ner for 6ver 130 ar sedan och ett platslageri. [1dnsstyrelsens
MIFO-register 6ver markfororeningar poédngteras att tidigare byggnader &r rivna och att massornatro-
ligtvis har schaktats bort i samband med att det underjordiska garaget i tva vaningar byggdes. Dethar
dven under en kortare period legat ett tryckeri inom fastigheten. Med hénsyn till den korta verksam-
hetsperioden och att verksamhetens byggnad ar riven och ersatts med en ny har tryckeriet klassats som
Riskklass 4, 14g risk. Inga atgirder i form av sanering beddms ddrmed kridvas. Byggherren skadock
vara uppmérksam i samband med eventuell schaktning och rivning av befintliga byggnader. Om miss-
fargningar, lukt eller fyllnadsmaterial med skrip pétraffas kan det tyda pé fororeningar. Miljoforvalt-
ningen ska informeras om fororeningar uppticks.

Sannolikheten att eventuella fororeningar nar till grundvattnet anses pa grund av det méktiga lerlagret
vara mycket liten, enligt MIFO-registret. Risken att fororeningar ndr till Fyrisn kan ocksé anses vara
mycket liten.

Trafik och tillganglighet

Forutsattningar

Kvarteret ligger cirka 600 meter fran Uppsala centralstation, med stor tillgdnglighet till bussar och tég.
Pé S:t Olofsgatan och Kungsgatan gér kapacitetsstark kollektivtrafik. En ny héllplats planeras paS:t
Olofsgatan i nérheten av kvarteret.

Planomrédet har en relativt god tillgang till separata cykelvagar som leder till de storre mélpunkterna. |
ovrigt hinvisas cyklister till korbanorna. Dragarbrunnsgatan ér pa strickan mellan S:t Olofsgatanoch
Klostergatan utformad som en traditionell gata. S6der om Klostergatan &r Dragarbrunnsgatanutfor-
mad som en gangfartsgata. Gatan har ddrmed frimst angoringstrafik. S:t Olofsgatan och Kungsgatan
ar valtrafikerade gator och ar enligt innerstadstrategin fortsatt en del av huvudgatunétet, men pakol-
lektivtrafikens villkor.

Nya prognoser for 2030 med vissa styrmedel visar pa en arsdygnstrafik (ADT) pé cirka 9 400fordon
pa Kungsgatan och 3 700 fordon pé S:t Olofsgatan. Trafiken pa Dragarbrunnsgatan har minskatefter
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att gatan har byggts om till gangfartsgata och bussarna flyttats till Kungsgatan. 2016 hade Dragar-
brunnsgatan métningar en veckodygnstrafik (VDT) pa cirka 3 100 fordon. Prognosen visar pa enliten
okning till cirka 3 600 ADT. For Klostergatan finns inga métningar eller prognoser, men méngdentra-
fik bedoms vara mycket 14g. Dock finns viss angdringstrafik till kvarteret Plantan ochintilliggande
kvarteret Svanen.

Prognos dr 2030, ADT (Arsdygnstrafik).
Kdilla: Prognoskorning (scenario styrmedel 2) Uppsala kommun, Sara Andersson, 2017-11-06

Under kvarteret Plantan finns ett parkeringsgarage i tvé plan som ska forsorja dven bions behov av
parkeringsplatser. P4 Dragarbrunnsgatan finns en taxiangdringszon framfor byggnaden. P& Dragar-
brunnsgatan och Klostergatan finnscykelparkeringsplatser.

e1 Byggnaden ovan mark ska anvindas for centrumdndamdl. Endast kéllarplan far anvdn-
das for parkeringsgarage. Befintligt tvavaningsgarage under mark ar tankt att vara
kvar. Ovan mark tillats ingen bilparkering.

Forindringar

Nar arkaderna mot Dragarbrunnsgatan och Klostergatan byggs in forsvinner viss yta for gdende. Det
ar darfor viktigt att entréer med dorruppslag ut 6ver allmén plats minimeras.

b1 Entréer far endast i undantagsfall placeras med dérruppslag ut over allmén plats.

Cykelstillen flyttas ut, for att skapa plats for gdende ndrmast fasaden. Taxizonen kan eventuelltsamut-
nyttjas som angdringsplats.

Biografens lage med god tillgang till kollektivtrafik och inom gang- och cykelavstand for méngaav
stadens invanare gor att andelen bilresor till och fran biografen bedoms bli relativt 1ag.Bilparkerings-
behovet l6ses i forsta hand i det befintliga parkeringsgaraget under mark. Garaget i kvarteret Plantan
kommer preliminért att innehalla drygt 260 parkeringsplatser, vilket &r en liten minskning jamfort med
antalet befintliga platser. Minskningen beror frimst pa grundliggning avbiografen.

Biografen genererar ett storre behov av cykelparkering 4n den befintliga verksamheten. Mojligheten
att ordna uteserveringar pa allmén plats dr ddrmed begransad. En parkeringsutredning har tagitsfram
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som visar att det totala behovet av cykelplatser inte kan tillgodoses inom den egna fastigheten(vissa
besoksintensiva dagar racker inte heller bilplatserna) eftersom biografen ér en stor malpunkt. Viss cy-
kelparkering ska anordnas i parkeringsgaraget under mark. I dagsléget finns tva inhdgnader medcy-
kelplatser till fastighetens hyresgéster, dels exklusivt for Bring/Citymail med ett 3040 tal platser samt
ett med drygt 50 platser for Ovriga hyresgéster. Dessa ytor kan effektiviseras till det dubbla. Enbe-
domning 4r att ytterligare 50—100 platser for besokare kan tillskapas. Detta kan gdras utan att tabort
ytterligare bilparkering genom att ta utrangerade forrad i ansprak. Ovriga cykelplatser maste 16saspa
allmén plats.

Halsa och sakerhet

I ndromrédet finns ingen risk- eller storningsskapande verksamhet som pé ett betydande sitt kanpa-
verka den tinkta markanvindningen. | samband med att tidigare géllande detaljplan togs framut-
tryckte lansstyrelsen oro att géllande luftkvalitetsnormer for PM10-partiklar skulle 6verskridaspé
Dragarbrunnsgatan, d4 den nya bebyggelsen riskerade att minska luftgenomstromningen pa gatan.En
utredning gjordes ddrmed i november 2007 av SLBanalys. Denna visade att miljokvalitetsnormeninte
skulle 6verskridas pd Dragarbrunnsgatan vid ett genomforande av planen. Sedan 2007 harbussarna
flyttats fran Dragarbrunnsgatan och gatan har byggts om till gangfartsgata, vilket har minskattrafiken
och andelen tung trafik pa gatan. Ett genomf6rande av planen bedoms inte medfora att partikelhalten
pa Dragarbrunnsgatan dverstiger gillande miljokvalitetsnormer. Planen medger ingen forédndringav
byggnaderna mot Kungsgatan och S:t Olofsgatan. Byggnaden blir en stor malpunkt med ménga beso-
kare vilket stiller stora krav pd utrymningsvégar. Brandtekniska utredningar blir en viktigparameter
for planldsningen av byggnaden.

fa Utrymningstrappa fdr finnas utéver hogsta totalhojd. I utrymmet mellan biografen och
student- och forskarhotellet far utrymningstrappa finnas utover angiven totalhojd. Ut-
rymningstrappor ska dock i forsta hand placeras inne i byggnaden. Hiansyn ska tas till
student- och forskarhotellet vid placering av utrymningstrappa.

Norddstra delen av kvarteret ligger inom ett omrdde som berdrs av berdknat hogsta flode for Gver-
svamningar. Omradet ér till storsta del utanférplanomradet.

Berdknat hogsta flode, myndigheten for samhdllskydd och beredskap, MSB 2013
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Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp, dagvatten

Planomrédet ingér i verksamhetsomradet for den allménna vatten- och avloppsanldggningen. Hela
kvarteret dr bebyggt idag, vilket innebér att andelen hardgjord yta inte 6kar. Dagvattenutredningenvi-
sar att en stor del av taket maste planteras for att kompensera for de befintliga grona ytorna pagérden.
Krav stills pa att stora delar av taket ska vara planterbart pa den négot lédgre delen av byggnaden. Di-
mensioneringen ska ut gé fran berdkningar i dagvattenutredningen. Utredningen visar pa attytterligare
atgédrder kan krévas utdver grona tak beroende péd dimensionering. Koppar och zink samt desslege-
ringar ska inte forekomma i tak- och fasadplat.

Virme
Planomrédet kan anslutas till det kommunala fjarrvirmenétet och fjarrkylenétet.

Tele och bredband
Omrédet ér forsorjt med tele och bredband.

Avfall

Sophantering sker vid det befintliga lastintaget pa Klostergatan, som byggs om nagot. Soprummet pla-
ceras ndrmare gatan. For att minimera backningsrorelser tillats sopbilar och andra stora fordonstanna
pa sydostra sidan av gatan. Utfart frdn Klostergatan direkt mot Kungsgatan ar fortsattmojlig.

» Sopbhil stannar pé Klostergatan max 186M
frén soprum
» lastbil stannar pa Klostergatan pa lastzon

Lastutrymmet vid Klostergatan byggs om och soprummet placeras nidrmare gatan. Fér att minimerabacknings-
rorelser tilldts sopbilar och andra stora fordon stanna pd sydéstra sidan av gatan. Kéorspdret visar backning
med 7 metersfordon. Utfart fran Klostergatan direkt mot Kungsgatan dr fortsatt mojlig. Illustration:Sweco
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allmén plats.

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar 5 &r fran det datum planen vinner laga kraft. Tidigare géllandedetaljplan
har genomforandetid fram till 2019-06-26, vilket innebér att kommunen fram till dess inte kan éndra
planen mot fastighetsiigarens vilja. Fastighetséigaren har i detta fall initierat planarbetet. Ovrigafastig-
hetséigare inom planomréadet dr Uppsala kommun. Det finns fa l[dmpliga tomter i staden for attgenom-
fora motsvarande projekt pa. En biograf i detta 1dge bedoms bidra till stadslivet. Kommunen hardarfor
valt att ta fram en ny detaljplan innan genomforandetiden har géttut.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska uppréttas och foreligga innan planen antas av kommunen. Avtalet skare-
glera kostnads- och ansvarsfordelningen for detaljplanens genomforande. De atgérder pé allménplats
som foranleds av exploatorens projekt ska bekostas av exploatéren. Exempel pa atgérder somkravs
och som ska regleras i avtalet dr ink6p och montering av kortare cykelstill, rivning av och dérefter
omliggning av markvérme och gatubeldggning langs med Dragarbrunnsgatan samt gatubelysning
langs med Klostergatan och Dragarbrunnsgatan.

Tidplan
Byggstart planeras till 2019. Invigning planeras till2021.

Tekniska atgarder

Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor goras innan byggstart. Den bekostas
av byggherren. Om riskanalysen pévisar risk for vibrationsstorningar ligger det i byggherrens egetin-
tresse att vidta dtgirder mot byggrelaterade skador.

Trad

Traden ldngs Dragarbrunnsgatan ska bevaras om sé dr mojligt. Byggherren har dock fattgodkdnnande
fran Uppsala kommun att ta bort dem under byggtiden om det ar en forutsittning for attgenomfora
projektet. Om triden maste tas bort under byggskedet ska dessa, pa exploatorens bekostnad, ersittas
med sé stora nya trid som mojligt. Exploatoren ska ocksa erldgga ett skadestdnd baserat pAnuvarande
trads vérde.

De befintliga triden omfattas troligen inte av det generella biotopskyddet for alléer i dagsldget da dedr
relativt unga och har en stamdiameter strax under 20 cm, vilket innebér att de inte klassas som vuxna
trdd enligt Naturvérdsverkets definition. Det dr byggherrens ansvar att underséka om triddenomfattas
av biotopskydd om trdden behover tas bort vid byggskedet.

Arkeologi
Omradet ligger inom fornldmningsomrade 88:1 for Uppsala innerstad. Omradet dr dock redanbebyggt
med parkeringsgarage i tvd vaningar under mark.

Ledningar
Exploatdren ansvarar for anldggning inom kvartersmark inklusive ledningar. Det framtida drift-och
underhallsarbetet ansvarar den enskilda fastighetsdgaren for.
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EI vatten, avlopp, bredband och tele

Den tillkommande bebyggelsen ska anslutas till befintliga el-, vatten- och avloppsledningar. Vatten-
och avloppsledningarna finns i omgivande gatunit och 4dgs av Uppsala Vatten och avfall. El- och fjarr-
virmeledningar dgs av Vattenfall AB virme samt Vattenfall Eldistribution AB. Fiberndtkablar ochte-
lekablar finns i anslutning till planomrédet och égs av IP only, Borderlight och Skanova. Uppsala
kommun har kabel for belysning och markvérmeslingor i marken fram till fastighetsgréins i Dragar-
brunnsgatan och Klostergatan. Det kan finnas ytterligare, av plan- och byggnadsndmnden okéinda, led-
ningar som berdrs av detaljplanen. Det aligger byggherren att undersoka om ytterligare ledningar
finns. Byggherren ska kontakta de berdérda ledningsdgarna i god tid. Utséttning av befintliga kablarska
begéras innan arbetena satts igang. Befintliga anldggningar maste hallas tillgdngliga for beroérdaled-
ningsdgare under byggtiden.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram som visar p& dagens situation och foéreslagnaforbattringsatgar-
der. Vegetation pa tak och pa garden mellan biografen och student- och forskarhotellet ska fordréja
minst samma mingd dagvatten som fordrdjs i de grona ytorna pa befintlig gard. Mgjliga ytor forse-
dumtak ovanfor biografen har en area av 1 000 m”. Ett sedumtak som har en porositet av 25% méste
vara 26 cm djupt for att kunna fordréja den vattenméngd som fordrdjs inom garden idag. Anlédggsett
sedumtak med djup 15 cm maste ytterligare minst 28 m* dagvatten fordrojas i ndgon form av dtgird.
Koppar och zink samt dess legeringar ska inte forekomma i tak- och fasadplat.

Grundvatten

Planomrédet berdrs av ”Riktlinjer for markanvindning inom Uppsala- och Vattholmaasarnastillrin-
ningsomrade ur grundvattensynpunkt”. Planomradet ligger inom en zon som &r klassad som hogkéns-
lighet i néra anslutning till en zon klassad som extrem kénslighet. Detta stéller enligt riktlinjerna krav
pa riskanalys och langtgaende skyddsétgirder, bade under byggskedet och nér byggnaden é&r idrift.
Detta ska bevakas i samband med bygglovsprévningen.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi
Planen beddoms vara ekonomiskt genomforbar.

Utredningar infor bygglovsprovning
Byggherren bekostar de utredningar som &r nddvindiga forbygglovprovningen.

Ledningar
Eventuell flytt av ledningar bekostas av byggherren.

Fastighetsrattsliga atgarder och konsekvenser for fastigheterinom
planomradet

Det finns ett avtalsservitut (akt: 69/2277) for gdngtrafik, som géller i arkaden lang Dragarbrunnsgatan
och Klostergatan. Detta upphévs vid genomforande av planen. I dvrigt krdvs ingafastighetsrattsliga
atgarder da planen endast innebér en utdkad byggritt och annan markanvandning. Befintlig tomtindel-
ning faststilld som tomtindelning (akt 0380-44/DR12) kan inte upphévas genom denna plan ddden
géller for ett storre omrade &n planomradet.

Ett avtalsservitut dr ténkt att uppréttas mellan Uppsala kommun och exploatdren gillandeexploatdrens
rattighet att, i enlighet med detaljplanen, bygga en byggnad som kragar ut éver den kommunalagatu-
marksfastigheten Dragarbrunn 1:2.
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Nollalternativ

Den tidigare planen, som antogs 2009, togs fram for att mojliggora kontor och bostéder i den delenav
kvarteret som nu planeras for biograf. Om planen inte antas blir befintliga biografer kvar iomoderna
lokaler i innerstaden.

Stadsbild

Planomrédets centrala ldge i staden gor att det &r av stor vikt att byggnader inom planomrédetanpassas
i volym, hojd och uttryck till den omgivande stadsstrukturen samtidigt som de utgdr ett gestaltnings-
massigt positivt mervarde till stadsstraken.

Inom riksintresset for kulturmiljévarden, C 40 A Uppsala stad, beskrivs bland annat vyer, siktlinjer
och stadens siluett. Bdde Domkyrkan och slottet &r strategiskt placerade pa den hoga Uppsaladsenoch
har ddrmed gett staden en berdmd och unik siluett. Under 1800-talet manifesterades stadens rollsom
universitetsstad med ytterligare tva hogt och strategiskt placerade markesbyggnader, universitetsbib-
lioteket Carolina Rediviva och Universitetshuset. Det hoga laget i forhallande till den 6vrigastaden
nere pa slétten i kombination med unika verksamheter och hog arkitektonisk kvalitet gér dem allatill
mirkesbyggnader for Uppsala. Tillsammans skapar de den typiska Uppsalasiluetten som &r avriksin-
tresse och som ska vérnas. I staden nedanfor asen har under 2000-talets borjan ytterligare en hog mér-
kesbyggnad tillkommit, Uppsala konsert- och kongresshus, vars utformning och hojd har styrtsav
mojligheten att frdn denna byggnads foajé ta del och njuta av stadens unikasiluett.

Planen innebér i princip ingen fordndring av fasadliv och byggnadens utbredning pa mark, men med-
ger en hogre hojd én den befintliga bebyggelsen.

Kvarteret Plantan ligger precis pd gréinsen till den utpekade siktsektorn fran Uppsala Konsertoch
Kongress som sdrskilt ska bevakas enligt innerstadsstrategin.

Fastighetsdgaren har latit ett arkitektkontor ta fram ett antal siktstudier for att bedoma byggnadenspéa-
verkan pa viktiga vyer i staden. Siktstudierna visar att den inte medfor ndgon betydande paverkanpa
de mest vérdefulla siktvyerna.
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Bebyggelsen som omger kvarteret dr relativt hog 1 forhéllande till Gvrig bebyggelse i1 innerstaden. To-
talhdjden som detaljplanen medger &r i sin tur ndgot hdgre dn omgivande bebyggelse. Den hogre hoj-
den motiveras med byggnadens innehall och verksamhetens funktionskrav. Det bedoms somviktigt
for stadslivet att f4 en modern biograf till den centralastaden.

Siktstudie:

-—

Vy fran Gunillaklockan. Sweco

Vy fran Dragarbrunnsgatan norr om S:t Olofsgatan. Sweco
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Vy frdan bron i forldngningen av Timmermansgatan i Svartbécken. Byggnaden beddéms i princip intesynas
frdan norr. Flera platser i staden harstuderats.Sweco

Trots den hdga hojden smilter byggnaden in bland 6vrig stadsbebyggelse sett fran viktiga siktlinjer.
Planen beror stadsbilden men antas inte medfora risk for betydandemiljopaverkan.
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Maximal totalhdjd i planen dr satt till +37,5 meter. For att mojliggora en takterrass tilldts ett utrymme forhiss
sticka upp ytterligare 0,5 m utéver maximal totalhéjd. Sweco
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Kulturmiljo

Kvarteret ligger inom fornldémningsomrade 88, Uppsala stad. Planomréadet ligger inom detomrade
som markerats som ”Sérskilt viardefulla bebyggelsemiljoer” enligt kommunfullméktigebeslut 1988.

Kvarteret Plantan ligger inom riksintresse for kulturmiljovéarden, Uppsala stad. Som uttryck for riksin-
tresset ndmns bland annat centralmaktens, domkyrko- och lirdomsstadens bebyggelse och miljder fran
medeltiden fram till idag. Omradet har gatumonster med medeltida drag och rester avoregelbundna
tomter fran tiden fore 1643 érs reglering. Gatunétet dr en rutnitsplan med hornslutet torg frén 1600-
talet. Riksintresset betonar virdet av den monumentala bebyggelsens dominans i stadsbilden genom
siktlinjer och vyer ldngs gator, fran torgrum och fran Fyrisan. Av stor betydelse ar dven stadens siluett
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frén infarterna och végar som passerar staden med domkyrkan, slottet och Carolina Rediviva somvik-
tiga landmaérken. Riksintresseomraden ska enligt miljobalken skyddas mot atgérder som pétagligt kan
skada kulturmiljon.

Den byggnad som foreslas rivas bedoms inte ha négra sirskilda kulturhistoriska vérden. Siktstudier
frén viktiga gator visar att byggnaden inte skymmer viktiga landmérken sisom domkyrkan ochslottet.
Byggnaden smailter in i taklandskapet bland 6vriga byggnader i innerstaden trots den ndgot hogre hoj-
den. Planen beddms dérmed inte péverka riksintresset for kulturmiljévarden for Uppsalasinnerstad
negativt.

Mark och vatten

Kvarteret ér idag helt bebyggt. Andelen hardgjord yta bedoms didrmed inte 6ka. Krav stills pa att delar
av taket ska vara planterbart, vilket fordrojer dagvatten pa taket. Planomradet ligger inom Fyrisansav-
rinningsomrade.

Omradet ligger inom yttre grundvattenskyddsomrade. I 6versiktsplanen dr omradet markerat somsér-
skilt viktigt grundvattenomrade. Det innebér att omrédet dr en del av ett asavsnitt med nyckelrollfor
stads- och tatortsutveckling. Forandring och utveckling av mark- och vattenanvéndning ska intemed-
fora negativ paverkan pa grundvattnets mojlighet att uppna och bibehalla miljokvalitetsnormer och
god kvalitet som ravatten. Synergier med bevarande och utveckling av dsarnas natur- och kulturmiljo-
vérden ska tas tillvara. Planomradet ligger &ven inom en zon som ér klassad som hog kénslighet indra
anslutning till en zon klassad som extrem kénslighet, enligt ”Riktlinjer fér markanvéndning inomUpp-
sala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt”. Detta stéller enligtriktlin-
jerna krav pa riskanalys och langtgaende skyddsétgérder, vilket hanteras i samband med bygglovs-
provningen.

Resurshushallning

En biograf ir en stor malpunkt. Om en ny biograf placeras i innerstaden, istillet for utanfor, kommer
det vara en storre andel som tar sig till och fran biografen till fots, med cykel eller med kollektivtrafik.

Halsa och sakerhet

I nérheten finns ingen risk- eller storningsskapande verksamhet som pé betydande sétt kanpéaverka
planerad markanvindning. Byggnationen kommer att ske i ett befintligt stadskvarter vilket kommeratt
innebéra viss stdrning under byggtiden for omkringliggande kvarter. D& péverkan sker under enbe-
gransad tid kan stérningen dock inte sdgas varabetydande.

En solstudie har tagits fram, med en jdmforelse mellan den befintliga situationen och efter planens ge-
nomforande vid host- och vardagjamning. Den nya byggnaden kommer att 6ka skuggverkan paom-
kringliggande gaturum och i viss man angransande kvarter.

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN
OCH MILJOBALKEN

Detaljplanen bedoms forenlig med dversiktsplanen for Uppsala kommun och miljébalken 3, 4, 5 och
7 kapitel.

Oversiktsplan

Planen beddéms dverensstimma med dversiktsplanens intentioner. Levande bottenvaningar ochmgjlig-
het att utnyttja taket for takterrass har sékerstéllts i enlighet medinnerstadsstrategin.
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Miljobalken

Planen bedéms vara i 6verensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende markanviandningens
lamplighet med hinsyn till beskaffenhet och ldge, foreliggande behov och en frén allmdnsynpunkt
god hushallning.

Planen berér riksintressen inom kulturmiljovérden. Med det hdjder och volymer som foreslassker ingen
betydande paverkan pa riksintresset for kulturmiljovard. Planen bedéms dédrmed varaforenlig med
miljobalkens fjarde kapitel.

Da marken redan ar bebyggd skapas ingen ytterligare hardgjord yta. Viss fordrojning av dagvatten sker
med hjélp av grona tak och vixtlighet pa garden mellan biografen och student- ochforskarhotel- let.

Statusen for Fyrisdn bedoms dédrmed inte forsdmras. Planen bedoms ddrmed vara férenlig med mil-
jobalkens femte kapitel.

Planomrédet ligger inom yttre grins for vattenskyddsomréde. Inga markarbeten djupare 4n 1 meter 6ver

hogsta grundvattenniva far ske utan dispens fran lansstyrelsens. Planen bedéms vara forenligmed
miljobalkens kapitel 7.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsalai 23 aug 2018

Maija Tammela Arvidsson Saga Wingard
detaljplanechef planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:

e samrad och granskning 2017-03-23
e godkinnande 2018-08-23
Antagen av kommunfullméktige: 2018-09-17
Laga kraft: 2019-07-11
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