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HANDLINGAR

Detaljplanen handldggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan- och
byggnadsndmnden beslutade om planuppdrag 2016-10-27.

Antagandehandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning med illustrationer
e Utlatande, webbversion

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprittats:
e  Behovsbeddmning
e  Fastighetsforteckning

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 kommande
bygglovprévning.

Planbeskrivningens syfte &r att beskriva omradets forutsittningar och de fordndringar somplanen
innebér. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala
forvaltningar. Illustrationerna i planbeskrivingen har tagits fram av Arredare Projekt AB.
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PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen &r att mojliggdra en varsam pabyggnad av det befintliga kontorshusetinom
fastigheten.

Fastighetsdgarna Bergsporten AB Onskar att utoka kontorsytan inom den befintliga byggnadeni
korsningen S:t Olofsgatan-Véaderkvarnsgatan. Den aktuella huskroppen ar idag tre vaningar hog.
Detaljplanen syftar till att mojliggora ett fjarde indraget vaningsplan ovanpa de befintliga tre
vaningarna, samt ordna en takterrass i anslutning till tillbyggnaden.

Planomrédet ligger nira Vaksala torg. Den befintliga byggnaden inom planomradet arkulturhistoriskt
vérdefull och i direkt anslutning till planomradet finns en q-mérkt byggnad vilket stéller stora krav pa
tillbyggnadens utformning, se mer under avsnittet ’Bebyggelse, gestaltning och kulturmiljé”.

MILJOBALKEN

Miljobalken 3, 4 och 5 kapitel

Planomradet ligger inom riksintresseomrade for kulturmiljovarden, Uppsala stad, samt ingér i det
kommunala kulturmiljoomradet Uppsala stad. Den befintliga byggnaden inom planomréadet ar ritad av
arkitekten Gunnar Leche.

Detaljplanen berdr miljokvalitetsnormer, enligt miljobalken (MB) 5 kap, dd Vaderkvarnsgatan har
forhojda partikelhalter och forhdjda halter av kviveoxid.

Miljobalken 7 kapitel.

Planomradet ligger inom yttre grundvattenskyddsomrade enligt miljobalken 7 kap.

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Enligt plan- och bygglagen 4:34 ska bestimmelserna i miljobalken 6:12 och 6:13 tillimpas om ett
genomforande av en detaljplan kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgoraom
en detaljplan medfor betydande miljopaverkan gors en behovsbedomning. En behovsbedémning ar
uppréttad enligt forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905), bilaga 2 och4.

Samlad bedéomning av betydande miljopaverkan

En behovsbedomning, daterad 2016-12-08, har uppréttats. Sammantaget visar bedémningen att detalj-
planens genomférande medfor en mycket liten inverkan pa stadsbilden. Beddmningen ér dven att den
g-méirkta huskroppen inte kommer att forvanskas. Luftkvaliteten kommer inte att forsdmras langs
gatorna. Utdver detta sker ingen paverkan.

Motiverat stillningstagande

Med utgangspunkt i behovsbedomningen dr kommunens samlade bedémning att ett genomférande av
Detaljplan for Kvarngardet 28:3 inte medfor betydande miljopaverkan enligt MB 6:11 och atten
miljobeddmning enligt MB 6:11-6:18 inte krévs. Lénsstyrelsen delar kommunens bedomning i ett
sam-radsyttrande daterat 2017-01-13.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Planomradet &r beldget inom Uppsala innerstad som enligt kommunens &versiktsplan bor vixamed
mer yta for verksamheter och bostdder. Utvecklingen ska ske genom omvandling av miljoer med lag
utnyttjandegrad samt genom foréndring och tilldgg i den befintliga stadsmiljon.

Uppsala innerstadsstrategi — ”’Stadsliv i ménsklig skala”

Som en del av kommunens 6versiktsplan har en sérskild innerstadsstrategi tagits fram. I den finnsmer
ingdende visioner och detaljerade riktlinjer 6ver hur kommunen tdnker sig att innerstadens olika delar
ska utvecklas.

Den aktuella fastigheten ligger i niarheten av Vaksala torg, som i innerstadsstrategin pekas ut som ett
av atta fokusomraden for stadsliv. Med fokusomraden for stadsliv menas de omraden som har goda
forutsdttningar att uppné en hog grad av stadsliv och som bidrar till att utvidga stadslivet icentrum.
Vaksala torg har, med sin storlek och sitt centrala ldge, en unik mdjlighet att utvecklas till ettmer
publikt torg. Forandringar i intilliggande kvarter ska ske genom tilldgg av savil bostdder ochkontor
som handel och offentlig service. Levande bottenvaningar med aktivitet och rorelse ér en viktig del for
stadslivet i Uppsala. Ny bebyggelse ska dérfor planeras for framtida handel och verksamheter pa
bottenplan, med god arkitektur och ett varierat uttryck.

Taklandskapet dr en annan viktig del av innerstadens utveckling. Taken &r manga génger enoutnyttjad
resurs som bland annat kan anvéindas for social samvaro, till exempel genom gérdar ochuteplatser.
Taken ger dven en mojlighet till rening och fordrojning av dagvatten fran taken. Vid planering och
utveckling av innerstaden ska man dirfor efterstrava att taken utnyttjas pa ett battre sitt s att de fyller
fler funktioner, och mdjligheten till att anlégga grona tak vid nybyggnation ska alltid provas.

- Mya stadskvarter
‘LL” Berika befintlig bebyggelse
Utveckla kulturmiljon

Park och grénomraden

Befintliga egnahemsomraden

s Strak och plats fir stadsliv

semansnme  Majlig koppling

Utdrag fran Innerstadsstrategin, en schematisk kartbild som visar den huvudsakliga inriktningenfor
innerstadens bebyggelseutveckling. Planomradets lage ar markerat med gul stjarna. Den befintliga
bebyggelsen inom planomradet ska enligt innerstadsstrategin berikas.
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Detaljplaner

For omradet gillde tidigare Detaljplan for del av kvarteret Domald, laga kraft 2004-04-27.
Detaljplanen medger att marken far bebyggas och anvéndas for centrumverksamhet och bostider,
bostider far dock inte finnas i de tva nedersta vdningarna mot Véaderkvarnsgatan. Delar av marken far
endast byggas under med korbart bjélklag, sa kallad ringprickmark.

Véaningsantalet inom den tidigare gillande detaljplanen varierar mellan 3 och 5 vaningar. Inom plan-
omradet for den nya detaljplanen dr vaningsantalet reglerat till hogst 3 vaningar och dér giller d&ven att
fasaden ska utfoéras med en markerad sockelvaning samt med fasad i puts. Varsamhetsbestimmelsen,
q, géller inte for den del av den tidigare detaljplanen som omfattas av den nya detaljplanen. Utfartsfor-
bud giller ldngs Vaderkvarnsgatan och delar av S:t Olofsgatan.

Den tidigare detaljplanen. Den aktuella fastigheten ar markerad med rod heldragen linje, det aktuella
planomradet ar ungefarligt markerat med bla streckad linje.
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OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Lige och omfattning samt markigoforhallanden

Planomradet omfattar delar av fastigheten Kvarngérdet 28:3, i korsningen Vaderkvarnsgatan—
S: t Olofsgatan, cirka 800 meter fran Uppsala centralstation. Fastigheten dgs av Bergsporten AB ochér
2 263 kvm stor, det aktuella planomradet ar cirka 790 kvm stort.

Flygfoto 6ver den aktuella byggnaden, den aktuella fastigheten &r markerad med vit streckad linje.
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Tidplan
Samrad 2:a kvartalet 2017

Granskning 4:e kvartalet 2017
Antagande 1:a kvartalet 2018

Forst efter att detaljplanen har vunnit laga kraft kan bygglov for tillbyggnaden ges, detta forvéntas
kunna ske under 1:a kvartalet 2018. I samband med bygglovsprovningen kommer ndrmare krav enligt
BBR att stillas pa bland annat tillgdnglighet for funktionshindrade, dagsljus ochbrandsédkerhet.

Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft. Motivet ar attutvecklingen
av Uppsalas innerstad sker i mycket snabb takt och att staden forvéntas utvecklas ytterligare under
kommande ar.

Bebyggelse, gestaltning och kulturmiljo
Allmén omradesbeskrivning

Planomradet ligger inom riksintresset for kulturmiljévarden, Uppsala stad, samt inom kommunalt
kulturmiljoomrade, Uppsala stad. I omradet finns flera kulturhistoriskt virdefulla byggnader, sekart-
bild nedan.

Bebyggelsen i kvarteret Domald vittnar om Uppsalas tidigare stora betydelse som nav idistributionen
av livsmedel. Den aktuella byggnaden uppfordes av Hakonbolaget ar 1937 och &r gestaltningsmassigt
ett av Gunnar Leches mer betydande verk som renodlad funktionalist

Langs med Vaderkvarnsgatan finns dldre industribyggnader fran tidigt 1900-tal. Dessa byggnader ér
langstrackta och har putsade fasader i dova fargkulorer med flacka, tegeltiackta tak. Idag finnsingen
industri kvar i omradet, utan byggnaderna har byggts om och utgdrs idag av blandad bebyggelse med
savil bostdder som kontorslokaler och andra verksamheter. Vaningsantalet varierar mellan 2 och 5
véningar.

Kartbild 6ver kulturhistoriskt vardefullt utpekade byggnader i omradet, den
aktuella fastigheten ar ungeférligt markerad med svart streckad linje.
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Befintlig bebyggelse inom planomradet

Den befintliga bebyggelsen inom planomradet utgors av en vitputsad kontorsbyggnad ochér
gestaltningsmaéssigt ett av Gunnar Leches mer betydande verk som renodlad funktionalist.

Den huskropp som vetter mot Vaderkvarnsgatan och som ingar i planomradet

Den huskropp som vetter mot Vdderkvarnsgatan ér idag tre vaningar hog och var tidigare en
lagervaning i ett plan. Den har genom aren genomgatt omfattade ombyggnationer och inrymmer idag
till storsta delen kontorslokaler. P& bottenvéningen finns &ven utatriktade verksamheter sdsom
restaurang och gym. P4 taket, ovanpa den tredje vaningen, finns ett flaktrum. Syftet med detaljplanen
ar att mojliggora en ny kontorsyta i anslutning till flaktrummet.

Den huskropp som vetter mot S:t Olofsgatan och som inte &r en del avplanomradet
Byggnaden éar fyra vningar hog och har ett femte indraget vaningsplan.

Huskroppen mot S:t Olofsgatan &r i stort sett bevarad och &r enligt det gidllande detaljplanen skyddad
med planbestimmelsen q: ”Byggnaden far inte rivas eller dess exterior andras sa att karaktaren
forvanskas. Varsamhetsbestammelserna omfattar aven det centrala trapphuset i sin helhet inkl.dess
interior. Bygglovplikten utokas till att omfatta invandiga atgarder som paverkar upplevelsen avdet
befintliga centraltrapphuset”.

Den huskropp som vetter mot S:t Olofsgatan och som inte ingar i
planomradet.
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Aldre foto Gver hur byggnaden sag ut nar den uppférdes, innan ombyggnationen langs Vaderkvarns-
gatan. Den huskropp som nu ar aktuell for planlaggning (syns till hdger i bild) var vid den tidenen
vaning hog och anvandes som lagerlokal.

Annan bebyggelse lings Viderkvarnsgatan

Den gamla f.d. Philipssons bilhall (ursprungligen Ahléns bilfirma, dven den ritad av Gunnar Leche),
som finns i korsningen Vaderkvarnsgatan—S: t Persgatan, dr en av de &ldre industribyggnaderna iom-
radet som har byggts om till verksamhets- och kontorslokaler samt till bostdder. Se bildennedan.

Foto 6ver f.d. Philipssons bilhall har byggts om till moderna kontors- och verksamhetslokaler samt
med bostader ovanpa.

Laga kraft 2018-02-17 10 (20)
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Planerade byggprojekt lings Viderkvarnsgatan

Pa fastigheterna Kvarngardet 28:7 och Kvarngéardet 28:6, som ligger i direkt anslutning till planomra-
det, planeras tva nya flerbostadshus. Den ena byggnaden kommer att vara viand ut mot
Viderkvarnsgatan medan det andra huset kommer att vinda sig ut mot S:t Olofsgatan, se bild nedan.
Bostadshusen kommer att uppforas inom den sedan tidigare gillande detaljplanen, Detaljplan for
kvarteret Domald.

Situationsplan som visar hur de planerade flerbostadshusen kommer att vara placerade iférhallande
till det aktuella planomradet. De nya planerade flerbostadshusen ar markerade med bla streckadlinje.
Det aktuella planomradet ar markerat med rod streckad linje.

Ilustrationen till vanster &r ett
exempel som visar byggherrens
forslag av det flerbostadshus som
planeras att byggas pa
grannfastigheten Kvarn-gardet 28:7
med fasad mot Vader-kvarnsgatan.
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Foriandringar

Detaljplanen medfor att den befintliga kontorsbyggnaden langs Véaderkvarnsgatan kan byggas tillmed
ett fjarde indraget vaningsplan samt att en uteplats kan anordnas pa taket. Detaljplanen medfor ingen
fordndring av markanviandningen inom planomrédet, och fastigheten fortsitter darfor att varaavsedd
for bostdder och centrumverksamhet. For att sékerstilla utvecklingen av Vaderkvarnsgatan som ett
stadsstrék med levande bottenvaningar anger detaljplanen ocksa att bostéder inte fir finnas i de tva
nedersta vaningarna mot Vaderkvarnsgatan, dér tillats endast centrumverksamheter. I anvéindningen
centrumverksamhet ingar bland annat kontor, butik, gym, hotell, service och samlingslokaler.

CB Centrum, bostader

e Byggnadens forsta och andra vaning ska anvandas for centrumverksamhet

De kulturhistoriskt virdefulla byggnaderna inom omradet och den q-mérkta huskroppen i direkt an-
slutning till byggnaden stéller stora krav pa gestaltningen av tillbyggnaden. For att den nyabyggnaden
ska kunna utgora ett spidnnande, modernt inslag i stadsbilden men samtidigt anpassas till
omkringliggande bebyggelse, ska den tillkommande kontorsytan ha hog arkitektonisk kvalitet.
Forslaget innebér en varsam pabyggnad med en latt konstruktion med till exempel glasfasad mot
Viderkvarnsgatan. Att vilja glas eller liknande material mot Viderkvarnsgatan kan skapa en
spannande kontrast till den dldre byggnaden och pé sa vis bidra till ett intressant inslag istadsbilden,
och forslaget 4r saledes ett bra exempel pa vad som avses med ”hdg arkitektonisk kvalitet”.
Detaljplanen styr inte valet av fasad-material for tillbyggnaden men anger att tillbyggnaden ska
utformas med hog arkitektonisk kvallitet samt att den ursprungliga utformningen ska varavégledande.

fi Tillbyggnaden ska utformas med hég arkitektonisk kvalitet

ki Vid &ndring ska ursprunglig utformning vara vagledande. Andringar ska ske
med hénsyn till byggnadens arkitektoniska och kulturhistoriska varden.

Den befintliga byggnaden far varsamhetsbestimmelser (k). Syftet &r att sdkerstilla byggnadens lang-
siktiga kulturhistoriska vérde. Takfoten pa den befintliga byggnaden langs Vaderkvarnsgatan ar en
viktig del i helhetsintrycket av byggnadens karaktdrsdrag som bor vérnas. Detaljplanen anger darfor
att takfoten ska bevaras i samband med en ombyggnation. For att bibehalla byggnadens befintliga
karaktédrsdrag ska dven fasaden langs Vaderkvarnsgatan fortsatt vara i puts och ha markerad
sockelvaning. Detaljplanen medfor dven att det tillkommande vaningsplanet ér indraget fran fasadliv
och att takterrassen ar indragen fran takfoten mot Vaderkvarnsgatan. Tillbyggnaden inklusive
takterrassen ska dven placeras med avstind fran den g-mérka huskroppen ldngs S:t Olofsgatan. Detta
regleras 1 plankartan bland annat genom olika hdjdsdttningar (se nedan) samt med bestimmelse omatt
takterrass inte far finnas nidrmast den q-mérkta huskroppen.

k2 Byggnadsverkets karaktarsdrag ska bibehallas vad galler den befintliga takfoten
langs Vaderkvarnsgatan.

fi Fasad ska utforas med markerad sockelvaning samt fasad i puts.

f Terrassbjélklag och racke for takterrass ska vara indraget minst 0,5 meter fran

takfot mot Vaderkvarnsgatan.

f; Takterrass far inte finnas
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Detaljplanen reglerar en hogsta nockhdjd pa +25,5 meter 6ver nollplanet for en 45 kvm stor ytai
byggnadens mitt. Syftet &r att mojliggora en lanternin som ger ljusinslépp till hela kontorsbyggnaden.

For den tinkta pabyggnaden regleras byggnadshdjden till +23,5 meter 6ver nollplanet, vilket d&rnagot
lagre 4n den intilliggande, kulturhistoriskt virdefulla byggnaden mot S:t Olofsgatan. Mot Véder-
kvarnsgatan och pa den yta som dr avsedd for takterrass trappas hojden ner till +20,0 meter 6ver noll-
planet. Pa planomradets nordvéstra sida begransas byggnadshojden till hogst +15,0 meter 6ver noll-
planet. Syftet dr att mdjliggora en utbyggnad av bursprak i en vaning. Den hogsta byggnadshéjden pa
+23,5 meter over nollplanet korresponderar i stort med de hogsta byggnadshdjder som
omkringliggande byggnader har. Genom att begriansa byggnadshéjden till +23,5 meter kommer inte
byggnaden att medfora ndgon betydande paverkan pa stadsbilden i omradet.

Hdogsta byggnadshdjd dver angivet nollplan i meter

Hogsta nockhdjd dver angivet nollplan i meter
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Illustrationerna ovan ar exempel som visar byggherrens forslag av pabyggnad pa befintligt kontors-
hus. Den dversta bilden visar befintlig bebyggelse, den nedre bilden visar hur tilloyggnadenskulle
kunna se ut. lllustrationen &r gjord av Arredare Projekt AB.
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Takplan som visar hur tilloyggnaden far placeras i forhallande till den befintliga byggnaden. Den
planerade tillbyggnaden ar markerad med bla streckad linje. Den roda streckade linjen visar hurtak-
terrassen ar tankt att placeras. Illustrationen ar gjord av Arredare Projekt AB.
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Diarienr: PBN 2016-002002
Detaljplan for Kvarngérdet 28:3

Offentlig och kommersiell service

Inom fastigheten finns ett flertal verksamhetslokaler. Planen innebér ett fortsatt krav pé centrumverk-
samhet i byggnadens tva nedersta vaningar.

e Byggnadens forsta och andra vaning ska anvandas for centrumverksamhet

Friytor
Forutsattningar

Planomradet &r i dagsldget helt bebyggt och saknar friytor. Delar av markens bebyggande &r ddremot
begrénsat i den édldre detaljplanen, Detaljplan for del av kvarteret Domald, med syfte att mojliggéra
gardsmiljo for de bostdder som &r planerade i omradet. Langs planomrédets norddstra sida och pade-
lar av planomradets sydostra kant dr marken begréansad till att endast & byggas under med korbart
bjélklag, detta reglerades i den tidigare detaljplanen med sé& kalladringprickmark.

Forindringar

For att den nya planen ska fungera tillsammans med den éldre detaljplanen kommer delar av ring-
prickmarken fortsatt vara begrinsad till att endast f4 byggas under med korbart bjélklag. En sddan
bestdammelse kommer att finnas pé delar av planomréadets sydodstra kant, se gul markering i bild nedan.
Enligt Boverkets allménna rad for planbestimmelser (2015-01-02) ska ringprickmark inte l&ngre an-
véndas, i stéllet regleras marken med prickmark (byggnad far inte uppforas) samt med
egenskapsbestdmmelsen by som talar om att marken far byggas under med korbart bjélklag. Syftet
med att be-grdnsa markens bebyggande &r att mojliggora den utveckling av kvarteret som Detaljplan
for kvarteret Domald syftar till.

Den del av den éldre ringprickmarken som inte begrdnsas med de nya bestimmelserna farbebyggas
med en hojd pa hogst +15 m over nollplanet. Syftet med att lata ringprickmarken upphora dér ar att
mojliggora en utbyggnad bestaende av bursprak pa byggnadens baksida.

o Byggnad far inte uppforas

b: Marken far byggas under med korbart bjalklag

~ Kartbild som visar egenskapsomradena i den

“ éaldre detaljplanen samt nuvarande bebyggelse i
| omradet. Det nya planomradet &r markerat med
. svart streckad linje, den gula markeringen visar
vilken del av marken som i den nya planen &r
begransad till att endast fa byggas under med ett
.+ korbart bjalklag.

bragrader
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Naturmiljo
Planomrédet &r helt bebyggt och saknar naturmiljo.

Tillganglighet for funktionshindrade

Enligt lagen (forordningen 1994:1215) ska nya byggnader som innehéller bostdder, arbetslokalereller
lokaler for vilka allmédnheten har tilltrade, vara utformade sa att de ar tillgingliga for personermed
nedsatt rorelse- och orienteringsformaga. Detta beaktas vid bygglovprovningen och vidbyggsamrad.
Detaljplanen varken forhindrar eller forsvarar sddan utformning.

Entréer

Byggnadens entré ligger mot S:t Olofsgatan och ingér inte i det aktuella planomradet. Marken &rplan
och lattillginglig fran sévil S:t Olofsgatan som fran Véderkvarnsgatan. Den befintliga entrén nés via
tre trappsteg och det finns goda mojligheter att anordna ramp eller hiss.

Angoring med bil
Angoring med bil kan ske inom 25 meter fran entrén och det finns plats for parkering idirekt
anslutning till den befintliga entrén.

Utpekad parkering for rorelsehindrade personer saknas men gér att ordna pé den befintliga
parkeringen pa garden.

Trafik och tillganglighet
Kollektivtrafik

Kollektivtrafikforsorjningen dr god i omradet. Planomradet ligger centralt, endast 300 meter fran Vak-
sala torg som dr en viktig knytpunkt for kollektivtrafiken. Vaderkvarnsgatan ar dven stomlinjestrak for
kollektivtrafiken. Busshallplatser for stadsbussarna finns dels péd Véderkvarnsgatan, i direkt anslutning
till planomradet, dels vid Vaksala torg och vid Uppsalaresecentrum.

Planen medfor ingen 6kad belastning av kollektivtrafiken och paverkar inte heller framkomligheten
for busstrafiken ldngs S:t Olofsgatan och Vaderkvarnsgatan.

Biltrafik och angoring

Angoring till fastigheten sker pa samma stélle som tidigare langs S:t Olofsgatan. Detaljplanen anger
fortsatt utfartsforbud mot Vaderkvarnsgatan.

D---0---0- Kdrbar férbindelse for inte anordnas

Parkering

Enligt Uppsalas parkeringstal ska kontor i ldgen med god tillgang till service och kollektivtrafik ha
plats for 3 bilparkeringar och 40 cykelparkeringar per 1 000 kvm bruttoarea. Den utokade byggrétt
som detaljplanen medfor genererar inget behov av att anordna ytterligare parkeringsplatser forbilar.

Tillrackligt antal cykelparkeringsplatser kan ordnas inom fastigheten pé garden och genomatt

bilparkeringsplatser i kdllarutrymmet omvandlas till cykelparkeringar. I bygglovsskedet skadet
sikerstéllas att tillrdckligt manga cykelparkeringar anordnas.
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Halsa och sakerhet
Grundvatten

Planomradet ligger inom skyddsomréde for grundvatten, yttre zon. Om markarbeten som t.ex.
schaktning, palning eller spontning kommer nérmare hogsta grundvattenyta dn 1 meter méstedispens
frén aktuella vattenskyddsforeskrifter sokas hos lansstyrelsen.

Luft

Kommunens métningar av luftkvaliteten och halterna av luftféroreningar i Uppsalas stadskérna visar
att Viderkvarnsgatan ir utsatt for hoga halter av kviveoxid i luft (48—60 pg/m?) samt hoga partikel-
halter (35-50 pg/m*). Miljokvalitetsnormerna for partiklar och kviveoxid dverskrids inte idagsliget.

Detaljplanen innebér att den befintliga byggnaden kan utdkas med 250 kvm kontorsyta vilkettroligtvis
inte innebar en fordndring av partikel- eller kvivedioxidhalten p&4 Viderkvarnsgatan, och
miljokvalitetsnormerna for luftféroreningar kommer troligen inte att dverskridas som ett resultatav
detaljplanen.

Buller

Planomradet utsitts for buller fran trafiken pd Vaderkvarnsgatan. Enligt Uppsala kommuns
bullerkartldggning fran 2011 ligger den ekvivalenta bullernivan vid fasad mot Vaderkvarnsgatan pé
60-65 dBA.

Enligt &ndringarna av foérordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader tilléts en
bullerniva pa 60 dBA mot det tidigare 55 dBA {or bostdder storre dn 35 kvm. For bostader upp till35
kvm hojs riktviardet till 65 dBA mot det tidigare 60 dBA. Med utgangspunkt i hur buller-situationen
ser ut i planomradet kan bostdder ddrmed mdjliggdras. Forordningsindringarna trddde i kraft 1juli
2017, men kan tillimpas pa redan paborjade detaljplaner.

Fororenade omraden

Huskroppen inom planomrédet ar en fore detta verkstadsindustri med ytbehandling. Fastigheten
Kvarngérdet 28:3 dr, med anledning av detta, klassad som potentiellt fororenat omrade.
Branschtypiska fororeningar som klorerande 16sningsmedel kan finnas kvar i byggnaden. Om
stabiliserande atgirder kravs for tillbyggnaden pa plan 4 finns en risk att dessa fororeningar frigors
och sprids. Infor byggskedet ska byggherren, enligt miljobalken, darfor samrada och anméla drendet
till tillsynsmyndigheten (i det hér fallet kommunen).

Teknisk forsorjning
Forutsattningar och fordndringar

VA, dagvatten, recipient

Planomrédet &r anslutet till det allmédnna VA-nétet och dagvattennitet. Omradet ligger inom verksam-
hetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten. Planomradet avvattnas via ledningar till Fyrisénsom
omfattas av miljokvalitetsnormer for vatten. An beddms ha mattlig ekologisk status och god kemisk
status 2009. Kvalitetskravet dr att klara god ekologisk status och god kemisk ytvattenstatus till ar
2021. D& Fyriséns avrinningsomrade ticker nistan en tredjedel av Uppsala léns yta och ar recipienttill
storre delen av Uppsala stad, bor stor vikt laggas vid att langsiktigt atgdrda och undvikanya
fororeningskéllor. For att undvika att skadliga amnen transporteras via dagvatten &r det darfor viktigt
att anvinda ritt material vid byggnation och anvinda ritt teknik vid verksamhetsutovning.

Planomradet &r idag helt hardgjort, och planforslaget medfor endast att den befintliga bebyggelsenkan
byggas pa med en indragen vaning. Det finns dirfor goda forutsittningar att forbéattra
dagvattensituationen, till exempel genom att anldgga gront tak (vegetations-/ sedumklétt tak) pa de
250 kvm kontorsyta som ska tillskapas pa byggnadens fjarde vaning. De befintliga
planbestdmmelserna utgor inget hinder for att anldgga grona tak.
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Avfall

Avfallshanteringen skots av Uppsala Vatten och Avfall AB. Planforslaget innebér inte ndgon
forandring avseende avfallshimtningen for omradet. Planforslaget bedoms inte heller medfora ndgon
betydande utokad avfallsmiangd, och avfallsméngden beddms fortsdttningsvis kunna hanteras inomdet
befintliga avfallutrymmet. For ett eventuellt nytt avfallsutrymme géller att avfallsskérlens dragvég ska
vara maximalt 10 meter lang, hardgjord och utan nivaskillnader

El

Planomradet ingar i Vattenfalls elforsorjningsomréde. En eventuell flytt/fordndring av de befintliga
elanldggningarna utfors av Vattenfall, men bekostas av exploatoren eller regleras via markavtal med
Uppsala kommun.

Fjarrvarme

Planomrédet saknar befintliga fjarrvirmeledningar men kan anslutas till fjarrvirmenétet. En eventuell
flytt/fordndring av de befintliga elanldggningarna bekostas av exploatdren eller regleras viamarkavtal
med Uppsala kommun.

Kommunikationer
Omradet omfattas av flera fiber- och telenit.

PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Ansvarsfordelning

Fastighetsidgarna har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for ett genomférandeav
detaljplanen.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprévning
Byggherrarna bekostar de utredningar som ar nédvéndiga for bygglovprovningen.

Ledningar

En ledningskoll gjordes i december 2016. Foljande ledningsédgare har ledningar inom fastigheten:
IP-Only Networks AB (2016-12-28)

Skanova (2017-01-03)

Uppsala kommun (2017-01-03)

Uppsala Vatten och Avfall (2016-12-28)

Vattenfall AB Heat Nordic (2017-01-03)

Vattenfall Eldistribution (2017-01-04)

Direkt utanfor planomradet har Telenor Sverige AB (2017-01-03) ledningar. Det kan finnas
ytterligare, av plan- och byggnadsndmnden okénda, ledningar som berdrs av detaljplanen. Detéligger
byggherren att undersoka om ytterligare ledningar finns. Byggherren ska kontakta de berdrda
ledningsédgarna i god tid. Utsdttning av befintliga kablar ska begédras innan arbetena sétts igang.
Befintliga anldggningar méste héllas tillgédngliga for berdrda ledningsédgare underbyggtiden.
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Ekonomiska atgarder
Planekonomi

Planen medfo6r inga ekonomiska konsekvenser for kommunen och bedéms darfor varaekonomiskt
genomforbar.

Ledningar

Eventuell flytt av ledningar inom planomradet gors i samrad med ledningségare och bekostas av
fastighetsdgaren.

Fastighetsrattsliga atgarder
Forutsattningar

Fastigheten har del i en gemensamhetsanldggning for vig, Kvarngardet ga:10. Deltagande fastigheter
i gemensamhetsanldggningen dr Kvarngardet 28:3, 28:6 och 28:7. Fastigheterna har samma andelstal.
Kostnader géllande anldggningen fordelas enligt andelstal.

Forindringar
Genomforandet av detaljplanen medfor inte nagra fastighetsréttsliga atgérder inom planomradet.

PLANENS KONSEKVENSER

Stadsbild och kulturmiljo

Projektets ambition dr att skapa en tillbyggnad pé det befintliga kontorshuset som tar hansyn tillden
befintliga byggnadens karaktir. Enligt forslaget utformas tillbyggnaden pé plan fyra som enegen
takvolym med respektavstand till den g-mérkta huskroppen. Fasadlivet kommer att vara indraget och
fasaderna ska halla hog arkitektonisk kvalitet och utformas med respekt for den nérliggande
kulturhistoriskt vardefulla byggnaden. Syftet med detaljplanen &r att sdkerstilla en varsampabyggnad.
Butiks-lokalerna i bottenvaningen mot Vaderkvarnsgatan fortsétter att vara sidkrade for
centrumverksamhet. Den sammanvégda bedomningen &r att ett genomforande av detaljplanen inte
medfor ndgon betydande miljopéverkan for stadsbilden eller for riksintresset for Uppsalastad.

Resurshéllning

Ett genomf6rande av detaljplanen medfor att 250 kvm ny kontorsyta kan skapas i anslutning till den
befintliga kontorsbyggnaden. I forhallande till den befintliga bebyggelsen inom omréadet &r dettaen
liten forédndring. Planomrédet ligger i ett omrade med vl utvecklad infrastruktur vilket medforatt
befintliga resurser utnyttjas effektivt.

Halsa och sikerhet

Genomforandet av detaljplanen medfor att byggnaden kan utokas med ett indraget vaningsplan, och
det finns en liten risk for att fororeningar frigérs och sprids vid en om-/tillbyggnad. Infér byggskedet
ska byggherren dérfor samrada och anméla drendet till tillsynsmyndigheten (i det hér fallet
kommunen).

Luftfororeningarna pa Véaderkvarnsgatan kommer inte att paverkas av den nya detaljplanen, och

miljokvalitetsnormerna for partiklar och kviveoxid 6verskrids inte som ett resultat avdetaljplanens
genomforande.
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PLANENS _F(")RENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplan
Detaljplanen 6verensstimmer med dversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen 6verensstimmer med miljobalken 3 kap 1 § avseende markanvandningens lamplighet
med hénsyn till beskaffenhet och lége, foreliggande behov och en frén allmén synpunkt god
hushallning.

Detaljplanen berdr riksintresset for kulturmiljovéarden, Uppsala stad. Planen tar hansyn till
kulturmiljon genom att begrénsa den tillkommande byggratten till endast en vaning samt att den maste
ha ett indraget fasadliv. Genom att placera den tillkommande kontorsytan med respektavstand till den
g-mérkta huskroppen samt genom att inféra bestimmelser om hog arkitektonisk kvalitet skyddas
kultur-virdena for byggnaden. Darmed bedoms detaljplanen vara forenlig med miljobalken kapitel 3.

Planen ber6r inte miljobalkens kapitel 4, Mélaren med dar och strandomraden.

Detaljplanen berdr miljokvalitetsnormer for luft enligt miljobalkens kapitel 5. Luftfororeningarna
kommer inte att paverkas av den nya detaljplanen.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7 eftersom planomradet ligger inom yttre vattenskyddsomrade
for kommunens vattentdnkt i Uppsala och Vattholmaésarna. Under forutsittning att géllande
foreskrifter foljs bedoms det inte ske ndgon negativ paverkan. Detaljplanen bedoms ddrmed vara
forenlig med miljobalkens kapitel 7.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala 2017-11-10, reviderad 2017-12-15

Torsten Livion Sandra Gustafsson
Detaljplanechef Planhandléggare

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:

e Planuppdrag 2016-10-27
e Samrad och granskning 2017-03-23
Antagen av plan- och byggnadsndgmnden: 2018-01-24
Laga kraft: 2018-02-17
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