YSuppsala |
KOMMUN PLAN- OCH BYGGNADSNAMNDEN

Handlaggare Diarienummer
Sandra Gustafsson PBN 2016-003010
018-727 48 71

Planbeskrivning

Detaljplan for del av kvarteret S:t Johannes
Standardférfarande

LAGA KRAFT 2019-12-19

Postadress: Uppsala kommun, plan- och byggnadsndmnden, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stationsgatan 12 « Telefon: 018-727 00 00 (véxel)
E-post: plan-byggnadsnamnden@uppsala.se
www.uppsala.se

1(19)



Diarienr: PBN 2016-003010
Detaljplan for del av kvarteret S:t Johannes

INNEHALLSFORTECKNING

ANtagandenandliNGar ... 3
L@ Y74 o F= T o= 1o To |10 o =T SRR 3
[T 1Y oo = PP PPR 3
=T A=Y =T Lo = SO 3
BAKGRUND TILL PLANARENDET ......cocetrtrtrtrererarasssasassssesesseesesesesesssssssssssssssssssassssssssssssssssssasesssnes 4
L I | IS 4 I 4
PLANENS HUVUDDRAG ........coicotiitrisriies s s s s s s s sss s s s sas s s sas s s s ssans snsansnsanensnns 4
1 T =Y I8 = 5
Miljobalken 3, 4 0Ch 5 KAPILEI ......cciiieiiiieeee e e e e e aa s 5
Y T To oF= | =T o T A =T o1 (= SRS 5
Miljdbeddmning enligt miljobalken 6 Kapitel ...............ueeiiiii e 5
TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN.........coiieirteeeeeses et sessseessssese e sssss e s sssss e s sassssssssssasnsnssssasaes 6
(@ V=YY 7o) = OO 6
INNEISTAASSIAEI .. ..eeee et 6
(=] = 1] o] F= T =Y SRS PRPPP 6
OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR ........cccvrrereeeseereresesesesesesssssssssssssasasanns 7
g F= T o =1 = USSP 7
Bebyggelse, gestaltning och KURRUIMILO ........ooeiiiiiiii e 8
Offentlig 0Ch KOMMETSIEIl SEIVICE........coiiiiiiii e e e nnaee s 11
1177 (o ) USSP 11
Tillganglighet for funktioNShiNArade............coooiiiiiiiiee e e 11
Trafik 0Ch tIlGANGHGNET........eeeeiieeee e e e e e e e e e e e e e e st e e e e eaaeeeeanns 12
Mark oCh VattenmMIlJO..........ooi it e e e e 14
HAIS@ OCh SAKEINEL...... ..ot 16
=L QTS SR (o] <] [ 11T PRSPPI 16
PLANENS GENOMFORANDE .........c.ccottieirteaseersssssesessssssesessssssesessssssessssssssesessssassssssssssnsssssasssssssns 17
OrganisatoriSka AIGAIAET .......coo vt e st e e s et e e e e snar e e e anaeeeenaaees 17
I LT = TR 1o F= 14 (= SRR 17
o] aTo g a1y e IR= 1 (o b= o (=) USSP 18
Fastighetsrattsliga AtgArder....... ..ot e e e 18
PLANENS KONSEKVENSER ...ttt ssms s s s s s s ms s s s ms s s ssnenas 18
PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN OCH MILJOBALKEN ...........ccccceveereecacrcnenes 19
(@Y= £ (=Y o) = o TR 19
T To] oX=1 1= o 1 PP 19

Laga kraft — planbeskrivning 2(19)
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HANDLING

Detaljplanen handldggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan-och
byggnadsndgmnden beslutade om planuppdrag 2017-02-16.

Antagandehandlingar
Planhandling

Plankarta med bestdmmelser
Planbeskrivning med illustrationer
Utlatande, webbversion
Utlatande, fullsténdig version*

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar uppréttats:
e Behovsbeddmning

o Fastighetsforteckning™®

Lasanvisningar

Plankartan dr den handling som é&r juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska varaallmén
plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera. Plankartan ligger till grund for kom-
mande bygglovsprévning.

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

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala for-
valtningar och fastighetsdgaren.
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BAKGRUND TILL PLANARENDET

Den befintliga byggnaden inom Fjardingen 9:2 uppfordes ursprungligen som ett kontorshus, ochbygg-
naden var i den sedan tidigare géllande detaljplanen planlagd som kontor. Under &ren 2000-2001
byggdes kontorshuset om till studentlagenheter med stod av ett tidsbegrinsat bygglov, ochbyggnaden
har sedan dess anvénts for bostadsdndamal. Det tidsbegrinsade bygglovet for bostider gick ut i de-
cember 2010 och syftet med detaljplanen dr darfor att d&ndra anvindning inom den aktuella fastigheten
sd att bostadséindamal blir tillatet.

PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora bostadsdndamal inom den befintliga byggnaden inom fastig-
heten Fjardingen 9:2, i korsningen S:t Johannesgatan-S:t Larsgatan. Byggnaden har hoga arkitekto-
niska och kulturhistoriska virden, och detaljplanens syfte dr darfor dven att sdkerstilla dessa véarden.
Utover detta syftar detaljplanen till att mojliggora permanent bygglov for redan befintliga markparke-
ringar pa garden. Vid planens framtagande finns nio markparkeringsplatser pa gérden. I dentidigare
géllande detaljplanen fanns det en begransning i var parkeringsplatser far finnas. Av de totalt nio par-
keringsplatserna ligger tre stycken pa mark som enligt den tidigare géllande detaljplanen inte far forses
med parkering. Syftet med detaljplanen &r dven att sékerstilla att fororenat dagvatten fran parkeringsy-
tor och korytor inte nar grundvattnet.

PLANENS HUVUDDRAG

Planomradet omfattar delar av fastigheterna Fjardingen 9:2 och Fjardingen 9:4, planomradet drupp-
delat pa tva mindre planomraden (se bild nedan). Den ena delen av planomradet omfattartegelbyggna-
den i korsningen S:t Johannesgatan-S:t Larsgatan, och den andra delen omfattar en del av den gemen-
samma garden, dér bilparkeringen finns.

Detaljplanen mojliggdr ny bostadsbebyggelse i form av ldgenheter i tegelbyggnaden. Bostédder far
dock inte finnas i byggnadens kéllarvaning, dar tillats endast centrumverksamhet och/eller bostads-
komplement. For att langsiktigt sdkerstélla byggnadens anvindning medger detaljplanen attbyggna-
dens 6vriga véaningar far anvindas for bade bostdder eller centrumverksamhet. Anvéndningen centrum
inrymmer en kombination av olika verksamheter som handel, kontor, service, samlingslokaler och
andra verksamheter som bor ligga centralt.

Den befintliga byggnadens h6jd, volym och exploateringsgrad regleras i detaljplanen med bestimmel-
ser om bland annat hogsta nockhdjd och begransning av markens bebyggande (prickmark). I syfte att
bevara byggnadens langsiktiga kulturhistoriska virde forses byggnaden med varsamhetsbestimmelser.
Varsamhetsbestimmelserna anger bland annat att fasadmaterial och takbeléggning ska bibehallassamt
att byggnadens karaktérsdrag vad géller fonstrens och entrédorrarnas placering och utformning skabi-
behéllas. For entréddrrarna finns dven skydd avseende materialval. Takets utformning regleras ocksa
med varsamhetsbestimmelser. Omrédet for bilparkeringsplatser planldggs for bostadsindamal och
centrumverksamhet men far inte bebyggas. Detaljplanen anger dven att parkeringsplatser ska forses
med skyddsatgérder for att motverka att férorenat dagvatten, och spill frd&n motorfordon, infiltrerari
marken. Syftet ar att sdkerstélla att fororeningar inte nar grundvattnet.
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MILJOBALKEN

Miljobalken 3, 4 och 5 kapitel

Planomradet ligger inom omrade av riksintresse for kulturmiljovarden, Uppsala stad C 40 A, samt
inom kommunalt kulturmiljéomrade, Uppsala stad. Planomradet ligger inom avrinningsomrade for
Fyrisén och beror dirmed miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap miljobalken.

Miljobalken 7 kapitel.

Den aktuella fastigheten ligger inom vattenskyddsomrade for Uppsala- och Vattholmadsarna, yttre
skyddszon.

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

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

Samlad bedéomning av betydande miljopaverkan

Med utgangspunkt i behovsbedomningen dr kommunens samlade bedémning att ett genomforande av
Detaljplan for del av kvarteret S:t Johannes inte medfor betydande miljopaverkan enligt plan- och
bygglagen 4:34 och att en miljobedomning enligt miljobalken 6:12—6:13 inte kravs.

Léansstyrelsen delar kommunens bedomning i ett samradsyttrande daterat 2017-09-22.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Oversiktsplanen anger att planomradet ligger inom en sérskilt virdefull kulturmiljé i Uppsalasin-
nerstad. Innerstadens roll som bérare av en viktig del av Uppsalas identitet ska tas tillvara ochutveck-
las. Innerstadens utveckling ska bidra till att stdrka Uppsalas roll som en vilkomnande social, kulturell
och demokratisk mdtesplats med ett stort utbud av upplevelserika miljoer av hog kvalitet. Dethisto-
riska arvet, de offentliga rummen och de grona kvaliteterna ska virnas, men ocksé utvecklas, visasupp
och berika stadslivet. Oversiktsplanen anger dven att virdefulla kulturmiljder ska virnas och goras
mer levande och tillgéngliga. Tilldgg som berikar kulturmiljon kan tilldtas. Planomradet utgor en del
av stadens sérskilt virdefulla kulturmiljder och ligger inom riksintresset for kulturmiljé ochinom
kommunal kulturmiljo.

Innerstadsstategi

Innerstadsstrategin ér ett 6vergripande styrdokument for utvecklingen av Uppsalas centrala delar. I
detta dokument betonas vikten av att skapa forutsittningar for stadsliv genom attraktiva offentligarum
och levande bottenvaningar. Enligt Innerstadsstrategin ska stadens virdefulla kulturmilj6é vérnasoch
goras mer levande och tillgdnglig. Forandringar eller tilldgg i den befintliga bebyggelsen ska ta sinut-
gangspunkt i platsen och analyseras utifran ett bredare perspektiv.

Detaljplaner

For omradet gillde tidigare Detaljplan for kvarteret S:t Johannes (0380-P49/32), fran 1994. Detaljpla-
nen anger att byggnaden i korsningen S:t Johannesgatan-S:t Larsgatan ska anvéindas for kontor. De 6v-
riga byggnaderna inom planomradet ska enligt detaljplanen anvindas for bostadsdndamaél. Detaljpla-
nen anger att den aktuella byggnaden far vara hogst 3 vaningar hog och att byggnadsh6jden som hogst
far vara +24 meter 6ver nollplanet. Planen medger dven att vind far inredas under befintligt tak. De-
taljplanen anger dven forbud mot att anldgga parkering pé storre delen av gérden, detaljplanenbegrin-
sar ytan for parkeringsplatser till 6 parkeringsplatser.

Planmosaik med det
aktuella planomradet
(uppdelat pa tva plan-
omraden) markerat
med bla streckad linje
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OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Geografiskt lige

Planomradet bestar av delar av fastigheterna Fjardingen 9:2 och Fjardingen 9:4. Fastigheternaligger
utmed S:t Johannesgatan och S:t Larsgatan i kvarteret S:t Johannes. Fastigheten ligger centralt ista-
den, cirka 200 meter nordvést om Uppsala domkyrka.

Areal
Den totala ytan for planomradets tva delar dr ungefar 900 kvadratmeter.

Markégoforhallanden
Fastigheterna dgs av SH bostdder AB.

52 BT

A

0 150 m 300 m

©®Uppsala kommun

Oversiktskarta, planomrédet &r ungefarligt markerat med rod prick

Tidplan

Forst efter att detaljplanen har vunnit laga kraft kan permanent bygglov for de redan inredda lagenhe-
terna ges. I samband med bygglovsprovningen kommer ndrmare krav enligt BBR att stéllas pabland
annat tillgénglighet for funktionshindrade, dagsljus och brandsékerhet.

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar 5 &r fran det datum planen vinner laga kraft. Motivet for genomférandeti-
den é&r att syftet med detaljplanen i stort sett redan dr genomfort. Detaljplanen syftar till att mdjliggora
permanent bygglov for de ldgenheter som inreddes vid ombyggnationen under aren 2000-2001.

Laga kraft — planbeskrivning 7(19)



Diarienr: PBN 2016-003010
Detaljplan for del av kvarteret S:t Johannes

Bebyggelse, gestaltning och kulturmiljo
Allméin omridesbeskrivning

Planomradet ligger i Uppsalas centrala delar och &r en del av det kommunala kulturmiljoomradet.
Kvarteret S:t Johannes, som planomrédet &r en del av, ingér i en bebyggelsemiljé dér samtliga byggna-
der har betecknats som sarskilt virdefulla, enligt kommunfullméktige (KF) beslut 1988, se kartbildne-
dan. Omradet karaktdriseras av dldre bebyggelse dir de dldsta byggnaderna hiarstammar fran 1400-ta-
let. I kvarteren runt den aktuella fastigheten finns &ven byggnader frén 1800- och tidigt 1900-tal.

Omradet har lange haft en stark akademisk anknytning, och hér finns bland annat 6 av Uppsalastotalt
13 studentnationer, samt ett flertal studentbostadshus.

Fornliimningar

Kvarteret ingér i fornldmning nr 88 vilken omfattar hela den medeltida staden. Fornldimningenutgors
av lamningar efter medeltida bebyggelse. Tillstdnd krivs enligt kulturmiljolagen for alla markingrepp.

et 4 o
= &

Fotografi 6ver nagra av de byggnader som ingar i det kommunala kulturmiljoomradet, och som har
betecknats som sarskilt vardefulla enligt KF beslut 1988.

Till héger: byggnader langs S:t Larsgatan, med domkyrkan ifonden.
Till véanster: byggnader langs S:t Johannesgatan.

KF 15988
Sarskilt
sardafull
bebyggelss

Kulurhistonsk
beddmning -
rrrkt

Kartbild 6ver kulturhistoriskt vardefullt utpekade byggnader i omradet.
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Befintlig bebyggelse inom planomradet

Den befintliga byggnaden inom planomradet bestar av en trevaningsbyggnad i rott tegel med inredd
vind och suterrdngvaning. Byggnaden har ett tydligt formsprak och en ren volym. Till formen &rbygg-
naden néstintill kvadratisk och har ett sadeltak utan takutsprang. Fonstren &r kvadratiska, lika stora,
och har en symmetrisk placering. En indragen, l4gre byggnad i gra puts, dir porten ar placerad, linkar
samman byggnaden med grannfastigheten langs S:t Johannesgatan.

Byggnaden har ett utmirkande trapphus med betongglas som en del av fasaden, trapphuset ér vil syn-
ligt frén byggnadens baksida. Byggnaden uppfordes 1959 for Ortnamnsarkivet, vilket har givitdess
speciella prigel. Under &ren 20002001 byggdes kontorshuset om till studentlédgenheter med stodav
ett tidsbegrénsat bygglov, och byggnaden har sedan dess anvénts for bostadsdndamal. Ikéllarvaningen
finns forrddsutrymmen och verksamhetslokaler.

Fonstren ar symmetriskt placerade. Trapphuset med den utmarkande betongglaset

Laga kraft — planbeskrivning 9 (19)
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Forédandringar

Anvandning

Detaljplanen medfor att den befintliga byggnaden, med de befintliga studentldgenheterna, blirplanen-
lig och att permanent bygglov for ldgenheterna kan beviljas. Detaljplanen anger att byggnaden faran-
vindas for bostadsdndamal och for centrumverksamhet. Bostider far dock inte finnas i byggnadens
kallare, dar tillats endast centrumverksamhet och/eller bostadskomplement. I anvéndningen centrum-
verksamhet ingar bland annat kontor, butik, gym, hotell, service ochsamlingslokaler.

BC Bostader, centrum

Byggnadens kallarvaning ska anvandas for centrumverksamhet och/eller bostadskomple-
ment

Omfattning

Detaljplanen medfor inga fordndringar avseende byggritten eller volymen pé det befintliga hu-set. En
bestimmelse om hogsta nockhojd dver nollplan infors for att reglera byggnadens befintliga hojd (+28
meter over nollplanet), vilket 6verensstimmer med det befintliga antalet vaningar.

Detaljplanen medfor inte heller ndgon fordndring avseende exploateringsgraden inom fastigheten.
Prickmark (mark far inte férses med byggnad) utmed fastighetsgranserna mot S:t Johannesgatanoch
S:t Larsgatan bekréftar byggratten for den befintliga byggnaden.

Hogsta nockhojd dver angivet nollplan ar angivet varde i meter

«-...-. Marken far inte forses med byggnad

Varsamhet

Byggnadens kulturhistoriska vérde och bebyggelseomradets mycket hoga kulturhistoriska vérde gor
att det blir viktigt att bevara byggnadens uttryck. I syfte att bevara byggnadens langsiktiga kulturhisto-
riska vérde forses darfor byggnaden med varsamhetsbestammelser.

Karaktéristiskt for byggnaden &r dess tydliga form och rena volym. Sadeltaket utan takutsprang &drut-
markande for byggnaden och ar ndgot som ska bevaras. Likasé &r de kvadratiska fonstren med den
symmetriska placeringen ocksé karaktéristiska for byggnaden, och ar ndgot som ska vérnas vid even-
tuella &ndringar.

Vid eventuella &ndringar ska @ven de befintliga tegelfasaderna och entréddrrarna bevaras sé langt som
mojligt. Det innebar att hinsyn maste tas till de materialval som gors samt att forandringar av fasa-
derna ska goras varsamt. Trapphuset i byggnaden har fonster i form av betongglas som syns fran gér-
den, detta dr ndgot som ocksa ska bevaras sa langt som mojligt.

k1 Byggnadsverkets karaktarsdrag vad géller fasadmaterial och takbelaggning ska bibehallas.

k2 Byggnadsverkets karaktarsdrag vad géller takets utformning ska bibehallas.

ks Byggnadsverkets karaktarsdrag vad galler fonstrens placering och utformning ska bibehallas.

Byggnadens karaktérsdrag vad géller entréddrrarnas placering, utformning och material ska

ke bibehallas.

Laga kraft — planbeskrivning 10 (19)
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Offentlig och kommersiell service

Planomradet ligger centralt, och det finns gott om alla typer av service pa ndra héll. I byggnadensbot-
tenvaning finns verksamhetslokaler. Detaljplanen anger att lokalerna i killarvéningen fortsatt ska an-
véndas for centrumverksamhet och/eller bostadskomplement.

For att 1angsiktigt sdkerstélla byggnadens anvindning medger detaljplanen att byggnadens 6vriga va-
ningar far anvéndas for bade bostidder eller centrumverksamhet. Anvindningen centrum inrymmer en
kombination av olika verksamheter som handel, kontor, service, samlingslokaler och andra verksam-
heter som bor ligga centralt.

el Byggnadens kallarvaning ska anvéandas for centrumverksamhet och/eller bostadskomplement.

Friytor
Forutsattningar

Gérdsytan inom Fjardingen 9:2 dr mycket begransad och omfattar endast den forgardsmark som finns
langs S:t Johannesgatan och S:t Larsgatan. Fastigheten har dock tillgéng till en gemensam gard somar
beldgen inom Fjardingen 9:4. Pa gérden finns mycket gronska, bland annat i form av en gammal alm.

Fotografier dver forgardsmarken langs S:t Larsgatan (till vanster) och S:t Johannesgatan (tillhoger).

Foriandringar

Gronskan pa forgadrdsmarken é&r ett vérdefullt inslag i gatumiljon. For att sékerstélla attforgardsmar-
ken bevaras fortsitter den dérfor vara forsedd med prickmark, marken far inte forses med byggnad.

...... i Marken far inte forses med byggnad

Detaljplanen omfattar inte den gemensamma garden men gardsmiljon ska enligt den underliggande
planen (Detaljplan for kvarteret S:t Johannes 0380-P49/32) i mesta mojliga man bevaras somhelhet
och det gamla triddet pa garden ska bevaras.

Tillgénglighet for funktionshindrade

Enligt lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk med mera (férordningen 1994:1215) ska
nya byggnader som innehéller bostdder vara utformade sa att de &r tillgéngliga for personer medned-
satt rorelse- och/eller orienteringsforméga. Vid eventuell om- eller tillbyggnation av bostadshuset
kommer fragor om tillgdnglighet att beaktas i samband med bygglovsprévningen och vidbyggsamrad.

Laga kraft — planbeskrivning 11 (19)
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Angoring med bil

Byggnaden ér tillgéinglig med bil fran bade S:t Johannesgatan och S:t Larsgatan. Angdring kanske
inom 25 meter fran entrén, och det finns mdjlighet for bilar att stanna till pa gatan utanforhuvuden-
trén. Avstandet till ndrmsta parkeringsplats ar knappt 50 meter.

Entréer och gardsmiljo

Gardsmiljon for byggnaden samnyttjas med grannfastigheten Fjardingen 9:4. Det finns vissanivaskill-
nader inom fastigheterna, men i det stora hela dr marken relativt plan och beddmningen é&r att detfinns
goda forutsittningar att skapa en tillgénglig gédrdsmiljo for personer med nedsatt rorelse- och oriente-
ringsformaga.

Det finns tvé entréer till byggnaden, en huvudentré pé byggnadens framsida som vetter ut mot S:tJo-
hannesgatan och en entré ut mot garden. Huvudentrén ligger ndgot forhdjt men &r tillgdnglig viaen
platsbyggd ramp. Entrén ut mot gérden ligger ocksa nagot forhojt. Bedomningen ar att tillgdnglighet
till grdsmiljon gér att ordna. Krav pa tillgéngliga entréer beaktas i samband med bygglovsprévningen
och vid byggsamrad, den exakta utformningen av hur garden ska tillgidngliggoras avgors darfor ibygg-
lovskedet. Detaljplanen medfor inga fordndringar avseende den befintliga byggnaden eller gardsmiljon
och beddmningen &r darfor detaljplanen inte forhindrar en tillgénglig 16sning.

Till vanster: Huvudentrén ut mot S:t Johannesgatan ligger nagot forhojt fran gatan men ar tillganglig
via en platsbyggd ramp. Till héger: Entrén ut mot garden &r nagot forhéjd och saknar i dagslaget en
tillganglig ramp.

Trafik och tillganglighet

Forutsittningar

Bil- och cykelparkering

Befintliga parkeringsplatser for bil och cykel samnyttjas av de tva fastigheterna inom kvarteret (Fjar-

dingen 9:2 och Fjardingen 9:4). Majoriteten av bilparkeringsplatserna &r beldgna inom Fjardingen9:4
men &r tillgdngliga for boende inom béda fastigheterna.
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Det finns sammanlagt 23 bilparkeringsplatser och 171 cykelparkeringar som samnyttjas av de tvéfas-
tigheterna. Parkeringsplatser for bil finns dels som markparkeringar pé gérden (9 stycken) och vid S:t
Larsgatan (1 stycken), och dels i ett parkeringsgarage med infart fran Svartmannagatan (13 stycken).
Av de totalt 9 parkeringsplatserna p& gérden ligger 3 stycken inom mark som enligt den tidigare gil-
lande detaljplanen inte far férses med parkering och det saknas bygglov for dessa tre parkeringsplat-
ser.

Cykelparkeringar finns pa ett flertal stéllen inom fastigheterna, bade utvindigt och invéndigt. Sebild
nedan.

\

FIARDINGE N

62

@ P-plats for cykel utvandigt
: P-plats for cykel invandigt
FAOSeEN >4 P-plats for bil

| P-platser for bil som vid
planens framtagande
saknar bygglov

Flygfoto 6ver omradet med befintliga parkeringsplatser markerade.

Foriandringar

Bil- och cykelparkering

Bedomningen av parkeringsbehovet utgar fran riktvdrden for parkering pa kvartersmark, Parkeringstal
for Uppsala (2016, rev 2018). For kvarteret S:t Johannes har p-talet beréknats till 5 platser/ 1 000
kvadratmeter boarea. [ nedanstaende tabell redovisas behovet for de aktuella fastigheterna:

Boarea Behov bil-P Behov cykel-P
Fjardingen 9:2 997 5 bilplatser 40 cykelplatser
Fjardingen 9:4 3 696 19 bilplatser 148 cykelplatser
Totalt 4 693 23 bilplatser 188 cykelplatser

I syfte att mojliggdra permanent bygglov {or de tre parkeringsplatser som vid planens framtagande &r
beldgna pa mark som inte far forses med parkering och som darfor saknar bygglov har ytan for mark-
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parkeringar utokats. Se bild nedan. Detaljplanen medger plats for totalt nio markmarkeringar inom Fjar-
dingen 9:4. For att langsiktigt sikerstdlla parkeringsplatser for Fjardingen 9:2 forses ytan med bestdm-
melse om markreservat for gemensamhetsanldggning for parkering.

g1 Markreservat for gemensamhetsanlaggning.

Detaljplanen anger dven att parkeringsplatser ska forses med skyddsatgarder for att motverka attforo-
renat dagvatten, och spill frdn motorfordon, infiltrerar i marken. Syftet ar att sédkerstélla att férore-
ningar inte nir grundvattnet. Se mer under avsnittet Mark- och vattenmiljo — Skyddsatgarder som re-
gleras i detaljplanen, sid 17.

Flygfoto 6ver kvarteret som visar omrade for Flygfoto 6ver kvarteret som visar omrade for

markparkeringar enligt den tidigare gallande markparkeringar enligt denna detaljplan.
detaljplanen. Omradet &r ungefarligt markerat Omradet &ar ungefarligt markerat med rod
med rod streckad linje. streckad linje.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafikforsorjningen ar god i omradet. Planomradet ligger centralt, endast 400 meter fran Stora
torget, som &r en viktig knytpunkt for kollektivtrafiken. Busshallplatser for stadsbussarna finns dels
vid Saluhallen och dels vid Kyrkogardsgatan. Planen medfor ingen dkad belastning av kollektivtrafi-
ken och paverkar inte heller framkomligheten for busstrafiken.

Biltrafik och angéring
Angoring med bil till fastigheterna sker lings Rundelsgrand. Detaljplanen medfor ingen fordndring
avseende biltrafiken eller angoringen till fastigheterna.

Mark och vattenmiljo
Forutsattningar
Marken inom planomradet bestar av isdlvssediment och postglacial lera.

Uppsalaasen

Genom Uppsala gar Uppsaladsen, som &r basen for Uppsalas vattenforsorjning och som fungerarsom
ravattenmagasin for staden. Ny exploatering i ndrheten av askérnan far inte dventyra mojligheten att
nyttja Uppsaladsen som dricksvattentdkt. Uppsaladsen dr skyddad som vattentékt, och anldggningarna
for dricksvattenforsorjningen ar utpekade som riksintresse. Uppsaladsen dr dven belagd med miljokva-
litetsnormer (MKN). Uppsaladsen har stor infiltrationskapacitet, vilket betyder att vatten snabbt kan
infiltrera ned till grundvattnet, och asen ar darfor kénslig for fororeningar.
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Vattenskyddsomrade MB 7 kap

Planomrédet ligger inom vattenskyddsomrédets yttre zon och néra inre skyddsomrade. Géllande vat-
tenforeskrifter ska foljas. Dessa innebar bland annat att markarbeten inte far ske djupare dn 1 meter
Over hogsta grundvattenyta och att markarbeten inte far medfora bortledning av grundvatten eller
sinkning av grundvattenniva. Det &r inte heller tillatet att till exempel utvinna energi ur mark eller
grundvatten utan tillstidnd. Dispens fran vattenskyddsforeskrifterna kan behova sokas hos lansstyrel-
sen.

Riskbedomning for Uppsala-Vattholmadsarna

Uppsala kommun har genomf6rt en sammanvégd riskbedémning for hela Uppsala-Vattholmadsarnas
tillrinningsomrade, Riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur grundvatten-
synpunkt (Geosigma AB, 2018). Detta arbete har resulterat i Riktlinjer for markanvandning inom Upp-
sala- och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt, som kommunfullméktige fat-
tade beslut om i april 2018. Enligt underlagen till riskbedémningen ligger planomradet inom ett om-
rade med extrem kanslighet, i en skala mellan 1ag, mattlig, hog och extrem kénslighet. Med kénslighet
menas hér att en plats r kénslig for att fororeningar pd markytan, eller en marknéra férorening, kan
paverka grundvattnet s att det inte kan anvéndas som resurs for dricksvattenforsorjningen. Dettainne-
bér att skyddsétgarder ska vidtas for att minimera risken for fororeningar som kan skada vattentikten.
Riktlinjerna sdger bland annat att infiltration av férorenat vatten ska undvikas i undvikas i omraden
med hog kénslighet.

Forindringar

Planomradet &r redan bebyggt och detaljplanen medfor ingen ytterligare exploatering, eller annan fy-
sisk fordandring av marken. Den storsta risken nér det géller paverkan pa grundvattnet f6r denplane-
rade markanviandningen inom planomréadet dr belastningen fran parkerade bilar. Det kan ske genom
utsldpp av partiklar fran bilar genom atmosfarisk deposition som binds till nederbérd och faller nerpa
markytan. Féroreningarna kan dven frigdras fran material (till exempel asfalt) som kontinuerligt slép-
per ifran sig fororeningar. Den hér typen av fororening kallas for diffus vardagsbelastning och ar for-
oreningar som sker i sma méngder 6ver stora ytor men kontinuerligt 6ver tiden, och dér olika atgérder
kan verka for att langsiktigt minska den generella risken att fororena grundvattnet. Det dr darfor viktigt
att dagvatten fran korytor och parkeringsytor omhéindertas pa ett sddant sétt som minimerar risken att
fororeningar nar grundvattnet.

Skyddsatgarder som regleras i detaljplanen

De skyddsétgirder som regleras med planbestdmmelser syftar till att sékerstilla markens ldmplighetpa
lang sikt, och fokuserar framforallt pa hur fororenat dagvatten fran kdrytor och parkeringsplatserkan
hanteras inom omradet. Dessa skyddsatgérder hanterar 4ven andra skadehéndelser som &r koppladetill
korytor och parkeringar, sdsom trafikolyckor, utslédpp av olja med mera.

Infiltration av dagvatten till grundvattnet fran korytor, sdsom végar och parkeringsytor tillats inte ef-
tersom det i forléngningen riskerar att fororena grundvattnet. En planbestimmelse (m1) reglerar att
parkering och korytor inom omradet ska utforas med skyddsatgérder s att férorenat dagvatten och
spill frén motorfordon inte kan infiltrera i marken. Enligt Uppsala Vattens riktlinjer ska upp till 20mm
regn pa dessa ytor samlas upp och renas inom fastigheten och avtappas under minst 12 timmarinnan
det far ledas vidare till det kommunala dagvattennitet. For att sékerstélla att skyddsatgdrden kommer
till stdnd finns en administrativ bestimmelse (a1) som knyter atgérden till villkor for startbesked for
nya parkeringsplatser. Vid eventuell nybyggnation av bostéder, till exempel rivning vid héndelse av
brand eller rivning, ska skyddsatgérden for att motverka fororeningar dven anlidggas for nybyggnation
av bostadsbebyggelse. Under forutsattning att atgarder genomfors for att minimera risken forpéaverkan
pa grundvattnet, bedoms forslaget inte leda till nagon negativ paverkan pa mark eller vatten.

Laga kraft — planbeskrivning 15 (19)



Diarienr: PBN 2016-003010
Detaljplan for del av kvarteret S:t Johannes

Dagvatten fran bostadsgardarna bedoms som tillridckligt rent for att infiltrera direkt till marken. Dag-
vatten fran takytor tillats ocksa infiltrera direkt i marken.

m4 Skyddsatgéard for att forhindra infiltration av dagvatten ska anlaggas.

Villkor for  Startbesked far inte ges for nybyggnation av bostader och/eller parkeringsplatser forran
startbesked  skyddsatgarder har kommit till stand.

Halsa och sakerhet

Buller

Planomrédet utsétt i liten utstrackning av trafik-
buller fran trafiken pa S:t Larsgatan och S:t Jo-
hannesgatan. Enligt Uppsala kommuns buller-
kartlaggning frén 2011 ligger den ekvivalenta
bullernivén vid fasad mot S:t Larsgatan och S:t
Johannesgatan som hogst pa 55—65 dBA.

Enligt dndringarna av forordningen (2015:216)
om trafikbuller vid bostadsbyggnader tillats en
bullernivé pa 60 dBA mot det tidigare 55 dBA
for bostider storre dn 35 kvm. For bostéader upp
till 35 kvm hojs riktvardet till 65 dBA mot det ti-
digare 60 dBA. Med utgangspunkt i hur bullersi- ) ) ] .
tuationen ser ut i planomradet kan bostider dér- Kartbild som visar traflkbtjllermvaerna 2011
med mbjliggdras. Forordningsindringarna tridde  1nom det aktuella planomradet, markerat med
i kraft i juli 2017, men kan tillimpas pé redan svart streckad linje.

paborjade detaljplaner.

Luft

Kommunens métningar av luftkvaliteten och halterna av luftféroreningar i Uppsalas stadskérna visar
att planomrédet inte ar utsatt for hoga halter av vare sig kviaveoxid eller hoga partikelhalter. Detaljpla-
nen medfor ingen fordndring av byggritten inom planomradet. Detaljplanen syftar endast till att be-
kréfta de befintliga bostdderna som finns i byggnaden, och detaljplanen medfor dérfor troligtvisingen
fordndring av partikel- eller kvdveoxidhalterna, och miljokvalitetsnormerna for luftféroreningar kom-
mer troligen inte att 6verskridas som ett resultat av detaljplanen.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomréadet ingar i verksamhetsomradet for den allmdnna dagvattenanlédggningen och ar anslutet till
det kommunala vatten- och avloppsnitet. Detaljplanen medfor ingen fordndring av markanvénd-
ningen, och dagvattenhanteringen kommer inte att paverkas av planens genomforande.

Avfall
Avfallshanteringen skots av Uppsala Vatten och Avfall AB. Avfallskérl finns pa den gemensamma
géarden pé grannfastigheten Fjardingen 9:4. Hamtstélle for avfall finns vid infarten lings Rundels-
grand.

Detaljplanen medfor ingen fordndring avseende avfallshanteringen eller avfallshdmtningen iomradet.
Detaljplanen medfor endast att permanent bygglov kan ges for de redan befintliga ldgenheternainom
Fjardingen 9:2. Detaljplanen bedoms inte medfora ndgon utékad avfallsméngd, ochavfallsméngden
beddms fortséttningsvis kunna hanteras inom det befintliga avfallsutrymmet pa gérden.
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Fjarrvarme
Planomrédet ligger inom Vattenfalls elforsorjningsomrade och dr anslutet till det befintliga fjarrvarme-
nétet.

Tele
Byggnaderna inom planomrédet dr anslutna till befintliga teleledningar.

PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder

Ansvarsfordelning
Fastighetsdgarna har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for ett genomforande av de-
taljplanen.

Tekniska atgarder

Utredningar infér bygglovsprévning
Utredningar som ar nddvéndiga for bygglovsprévningen och genomforandet tas fram och bekostasav
fastighetsdgaren.

Ledningar

En ledningskoll gjordes i september 2017. Foljande ledningsdgare har ledningar inomplanomradet:
IP-Only Networks AB, 2017-09-06

Telia Sonera Skanova Access AB, 2017-09-07

Uppsala kommun, 2017-09-05

Uppsala Universitet, 2017-09-06

Uppsala Vatten och Avfall AB, 2017-09-05

Vattenfall AB Heat Nordic AB, 2017-10-09

Vattenfall Eldistribution Uppland, 2017-09-05

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

Byggherren ska kontakta de berdrda ledningsdgarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar skabegi-
ras innan arbetena sitts igdng. Befintliga anldggningar maste hallas tillgéngliga for berérda lednings-
dgare under byggtiden.

Dagvatten
Planomrédet ingér i verksamhetsomrédet for den allménna VA-anlaggningen och dr anslutet till det
kommunala vatten- och avloppsnitet.

Fyrisdn omfattas av miljokvalitetsnormer och har ett mycket hogt skyddsvirde, bland annat av att den
ar lekomrade for fisken asp. Fyrisan har pa den aktuella strickan mattlig ekologisk status ochriskerar
att inte klara god ekologisk status till malaret 2027. Fyrisn uppnér inte god kemisk status och bedoms
ligga i riskzonen att inte klara kravet pa kemisk status till ar2027.

Planomrédet dr redan bebyggt med en byggnad i tre vaningar med inredd vind. Utdver det finnsen

smalare remsa av forgdrdsmark utmed S:t Johannesgatan och S:t Larsgatan. Detaljplanen medfor
ingen ytterligare exploatering inom fastigheten, och planen medfor inte heller att ytterligare mark
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hérdgors, storre delen av dagvattnet kan dérfor omhéndertas inom planomradet genom att infiltrera di-
rekt i marken. Att dagvatten infiltrerar direkt i marken innebdr dock en risk att féroreningar nér grund-
vattnet.

Eftersom detaljplanen enbart bekréftar redan befintliga forhallanden kommer ett genomforande av de-
taljplanen inte att bidra till en 6kad risk att recipienten Fyrisan inte uppnar eller uppfyller miljokvali-
tetskraven for malaren. Med ratt atgérder for omhindertagande av dagvatten kan situationen dock for-
battras.

Mark och geoteknik

Det har funnits en kemtvitt pa fastigheten Fjardingen 7:1, ca 80 meter bort fran planomradet. Vid
eventuella markarbeten som innebédr gravning eller palning bor man ta hinsyn till eventuell risksom
denna kan innebéra.

Luft
Den gamla kemtvétten kan dven innebéra risk for hilsoskadlig angintringning i byggnader, darfor bor
dven en luftmitning inomhus goras.

Ekonomiska atgarder

Planekonomi
Planen medfo6r inga ekonomiska konsekvenser for kommunen och bedéms darfor vara ekonomisktge-
nomforbar.

Ledningar
Eventuell flytt av ledningar inom planomradet gors i samradd med ledningségare och bekostas av fas-
tighetsdgare.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrittsliga dtgidrder som &r en forutséttning for planens ge-
nomforande.

Parkering, avfallshantering och gérdsyta ar funktioner som &r beldgna inom, och samnyttjas av, detva
fastigheterna inom kvarteret (Fjardingen 9:2 och Fjardingen 9:4). For att langsiktigt sékerstillasam-
nyttjandet av funktionerna kan en gemensamhetsanlaggning bildas mellan fastigheterna. Fér gemen-
samhetsanldggningarnas drift och underhéll kan en samfiéllighetsforening bildas for de fastigheter som
ska ha del i anldggningen.

g1 Markreservat for gemensamhetsanlaggning.
Syftet med bestdmmelsen dr att sdkerstilla att en gemensamhetsanldggning kan bildas for par-
keringsplatser. Ovriga funktioner sa som avfallshantering och gardsyta kan ocksé inga i en ge-
mensamhetsanldggning, detaljplanens bestimmelse hindrar inte en sddan 16sning.

PLANENS KONSEKVENSER

Genomforandet av detaljplanen medfor inga fordndringar avseende volymen pa det befintliga huset.
De nya planbestimmelserna innebér endast att radande forhallanden bekréftas, sa att bygglov kan ges
for de lagenheter som inreddes vid ombyggnationen ar 2000/2001. Detaljplanen medfor ingenbety-
dande miljopaverkan avseende stadsbilden, kultur- eller naturmiljon. Genomfoérandet av detaljplanen
forvints inte heller leda till nagon betydande 6kad miljobelastning.
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PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplan
Planen beddms dverensstimma med &versiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen bedoms vara i Gverensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende markanvéndning-
ens lamplighet med hénsyn till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en fran allmén synpunkt
god hushallning.

Detaljplanen beror riksintresset for kulturmiljovarden, Uppsala stad, samt inom kommunal kultur-
miljo. Detaljplanen medfor inga &ndringar avseende volymen pé det befintliga huset, inte heller fasa-
den pa byggnaden kommer att férdndras som en konsekvens av detaljplanen. Detaljplanen innebér
endast att ridande forhdllanden bekriftats, sa att permanent bygglov for ldgenheterna kan ges.

Planomradet ligger inom vattenskyddsomréde, yttre skyddszon, enligt miljobalkens kapitel 7. Planom-
radet dr redan bebyggt och detaljplanen medfor ingen utdkad byggrétt. Under forutsittning att skydds-
foreskrifter f6ljs eller att dispens ges ar detaljplanen forenlig med miljobalken.

Detaljplanen berdr miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5, d& miljokvalitetsnormer finns
for Fyrisén, som #r recipient for dagvatten, samt for grundvattenforekomsten Uppsalaasen-Uppsala.
Ingen utdkad byggritt som innebér ytterligare hardgoring medges i1 detaljplanen, och omréadet drredan

fullt ianspraktaget och bebyggt. Darfor bedoms miljokvalitetsnormerna inte riskeras pa grund av pla-
nens genomforande. Detaljplanen bedoms dérfor vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Stadsbyggnadsférvaltningen

Uppsala 2019-11-04

Torsten Livion Sandra Gustafsson
Detaljplanechef Planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:

Samrad och granskning 2019-03-14
Antagen av plan- och byggnadsndmnden: 2019-11-21
Laga kraft: 2019-12-19
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