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Diarienr: PBN 2016-003524
Detaljplan for del av kvarteret Leoparden

HANDLING

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan- och
byggnadsndmnden beslutade om planuppdrag 2017-03-23

Samradshandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning med illustrationer och behovsbedomning

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprittats:
Fastighetsforteckning™

Riskbeddmning utifran paverkan pa grundvatten (Tyréns, daterad 2020-07-02)
Dagvattenutredning (Tyréns, daterad 2020-06-16)

Miljoteknisk markundersokning (Tyréns, daterad 2020-06-02)

Markteknisk undersokningsrapport / Geoteknik (Tyréns, daterad 2020-06-02)
Konditionsbesiktning / Kulturhistorisk utredning (Bjerking, daterad 2015-04-01)

Samridshandlingarna finns tillgéngliga i Kontaktcenter pa Stationsgatan 12 samt pa stadsbiblioteket.
Samtliga handlingar finns att ta del av pd Uppsala kommuns webbplats www.uppsala.se. Handlingar
markerade med * finns inte pad webbplatsen pa grund av dataskyddsforordningen (GDPR).

Lasanvisningar

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

Planbeskrivningen &r till for att redogora for planens syfte och att beskriva omradets forutsittningar
och de fordndringar som planens genomférande innebér. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att
kunna tolka plankartan.

For beskrivning av planprocessen och var i denna process man befinner sig hdnvisas till processpilen
pa foljebrevets baksida.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala for-
valtningar och fastighetsidgaren.

Medverkande konsulter, anlitade av fastighetsdgaren, har varit AQ? arkitektur, som har utfor arkitekt-
ritningar och illustrationer, Tyréns och Bjerking.

Granskning — Planbeskrivning
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PLANENS SYFTE

Detaljplanens syfte ar att gora det majligt att inreda nya bostider i ett attraktivt ldge samt att bevara
kulturmiljén kring Svartbécksgatan. Syftet dr dven att sdkra anvéindningen av bottenvéningen for verk-
sambheter.

PLANENS HUVUDDRAG

Detaljplanen gor det mdjligt att inreda mellan 10 och 15 ldgenheter i ett attraktivt ldge i centrala Upp-
sala. Lagenheterna ska fraimst dstadkommas genom ombyggnad av befintliga hus.

Den stricka av Svartbacksgatan som planomradet ligger vid utgor ett viktigt strak for stadslivet och
kulturmiljon. Langs gatan finns ett antal mindre butiker, kaféer och restauranger. Linnétradgérden lig-
ger ett kvarter norr om planomrédet. I den hir miljon anvénds bottenvaningarna som vetter mot Svart-
backsgatan och garden for verksamheter. Det kulturhistoriska vardefulla laget stiller hdga krav pa re-
noveringen av fastigheten. Kulturmiljon skyddas genom planbestimmelser.

Tre byggnader ingér i planen, och samtliga kommer att renoveras (se bilden nedan). Hus A far tvé nya
takkupor mot Svartbicksgatan och en till mot garden. Hus B:s vind omvandlas till bostidder och fér
takkupor. Huset far dven en liten tillbyggnad som, utan att férvanska husets kulturhistoriska varden,
mojliggdr att installera hiss i byggnaden. Hus D bevarar sin volym. Hus C som ingér i fastigheten in-
gar dock inte i1 planomradet.

g s
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MILJOBALKEN

Miljobalken 3, 4 och 5 kapitel

Planomrédet ligger inom utbredningen for Riksintresset for kulturmiljovarden C 40 A Uppsala stad,
och nérheten till Fyrisan gor att planen berdr miljokvalitetsnormer for ytvatten och grundvatten.

Miljobalken 7 kapitel

Planomrédet ligger inom Fyrisans strandskyddsomrade. Strandskyddet dr upphévt men aterintrader vid
planldggning. Planomradet ligger ocksa inom yttre vattenskyddsomréde.

Miljobeddmning 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 miljopéverkan. For att avgéra om
en detaljplan medfor betydande miljopaverkan gors en behovsbedomning. En behovsbeddmning har
gjorts enligt forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905).

Lénsstyrelsen bedomer att detaljplanen inte kan antas medfora betydande miljopaverkan enligt 6 ka-
pitlet miljobalken, enligt sitt yttrande daterat fran den 30 augusti 2019.

Behovsbedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Markanvandning och planlage
Planomrédet bestér av en del av fastigheten Dragarbrunn 6:2. Se Planens syfte och Planens huvuddrag
pa sida 4.

Platsens egenskaper och kénslighet

Stadsbild och kulturmiljo

Bebyggelsen i1 kvarteret Leoparden ingar i ett storre bevarandeomrade, en rest fran en dldre trastadsbe-
byggelse med hoga kulturhistoriska virden, som beskrivs i Stadsplan for kvarteret Ortedalen m.fl.
Merparten av byggnaderna i bevarandeomréadet har ursprungligen uppforts fore 1900-talets borjan,
dven om deras utseenden uppdaterats vid olika tillfillen genom aren fram till cirka 1920-talet. Kvar-
tersindelningen bestér, med vissa undantag, av relativt sma gérdar som tidigare anvénts for handels-
och hantverksdndamal. Bottenvaningar anvinds idag huvudsakligen for handel och andra centrum-
verksamheter sdsom kafé och restaurang. Inslag av bostider forekommer ocksé i nigra av husen.

De hoga kulturviardena inom planomradet har delvis forvanskats, bland annat genom att byggnader
delvis tilliggsisolerats och klitts in med tripanel. Aven underhéllet av byggnaderna #r eftersatt, vilket
medfort ett stort upprustningsbehov. For att forhindra ytterligare forfall och minska risken att mista en
del av stadens vardefulla kulturhistoria behdver bebyggelsen restaureras pa ett sdtt som tar hansyn till
platsens specifika egenskaper och vérden.

Planomrédet ligger inom ett bevakningsomrade for fornldmningar i form av medeltida kulturlager. I
samband med markunders6kningar har det konstaterats att kulturlager forekommer inom planomradet.
Kulturlagret hittades pé 1,3 meters djup och hade en miktighet av cirka 1,2 meter. Lagret var delvis
uppblandat med fyllnadsmaterial med inslag av tegel. Det ursprungliga lagret var mérkbrunt med in-
slag av trdbitar och hade en pataglig lukt som paminde om petroleumprodukter.

Rekreation och friluftsliv

Planomrédet ligger i innerstaden och ddrmed inom ett kort avstand till ett brett utbud av underhéllning
och rekreationsmdjligheter. Avstandet till Fyrisén &r knappt 50 meter. Léngs delar av Fyrisén gér pro-
menadstrak med tréddéck pa biagge sidor.

Granskning — Planbeskrivning
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Miljobelastning, mark och vatten

Miljoteknisk markundersokningen visar att vissa &mnen forekommer i halter 6verskridande Natur-
vardsverkets generella riktvirden i savil mark som i grundvatten ovanfor lera (markvatten). Analyse-
rade jordprover har uppvisat halter av kvicksilver och koppar 6verskridande Naturvardsverkets rikt-
vérde for kénslig markanvindning. [ markvattenprov har patréffats halter av arsenik 6verskridande
SGU:s bedomningsgrunder klass 5 samt halter av kvicksilver, nickel och bly dverskridande SGU:s be-
domningsgrunder klass 3. Klass 5 ar den hogsta klassen och 6verensstimmer med Livsmedelsverkets
gransvérden for dricksvatten. I markvattenprovet pavisades ocksa en halt av PAH-H 6ver SPI:s rekom-
mendation for skydd av ytvatten och vatmarker.

Enligt kommunens Riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrdde ur grundvatten-
synpunkt ligger den storsta delen av planomréadet inom en zon med /0g kénslighet, pé en skala fran ldg
till extrem hog dar hog &r den nist hogsta kansligheten. Ett litet horn av planomréadet ligger inom en
zon med extrem hog kénslighet. Dértill ligger planomradet inom det yttre vattenskyddsomradet, vilket
innebdr att vattenskyddsforeskrifter géller. Dispens fran foreskrifterna kan sdkas hos lédnsstyrelsen.

Planomrédet ar kansligt for dversvdmningar fran Fyrisan. Hela omradet berdrs av hogsta berdknade
flédet medan omkring halva planomradet berors av 100-arsfloden.

Nérheten till Fyrisén innebér att planomradet berors av strandskydd. Skyddet &r idag upphévt men
aterintrader automatiskt ndr den géllande detaljplanen ersétts med en ny.

Hdlsa och sikerhet

Planomrédet utsitts inte for yttre storningar i form av buller eller luftféroreningar som riskerar att
overskrida nivaer for riktvérden eller miljokvalitetsnormer. Enkelriktad biltrafik &r tilldten pa Svart-
backsgatan.

Planens paverkan pa platsen

Stadsbild och kulturmiljo

Planen innebér en mdjlighet till renovering och upprustning av en bebyggelse av mycket hdgt kulturhi-
storiskt vérde. Stadsbilden i Svartbidckens bevarandeomrade &r unik i Uppsala och dess fortlevnad ér
viktig for forstaelsen av stadens utveckling.

Planen beddms ha en positiv padverkan pé riksintresset for kulturmiljovarden dérfor att det kommer i
samband med renovering av husen och garden. Renovering av husen och en viss utokning i boendey-
tor gors i samrad med antikvarisk expertis. Garden saneras och frigors av parkering férutom en parke-
ringsplats for rérelsehindrad. En viss plantering tillats pa gérden, vilket gor att den upplevs som trevli-
gare for boende och besdkare utan att forstora dess kulturmiljovérde.

Rekreation och friluftsliv
Planen beddms inte ha nagon betydande péverkan pé nérliggande rekreationsanldggningar.

Miljébelastning, mark och vatten

Forekomst av @mnen 6verskridande Naturvardsverkets och SPI:s generella riktvarden har konstaterats
i mark respektive markvatten. Den patriffade halten av kvicksilver i jorden skulle kunna utgdra en risk
for negativa hilsoeffekter, och den &verskrider med stor marginal Naturvérdsverkets generella riktlin-
jer for bostéder. Garden kommer att saneras pa grund av det.

Riskbedomning utifrdn paverkan pd grundvatten pekar ut ett antal atgarder som ska vara viagledande i
projekterings-, bygg- och driftskede. Utredningen analyserar risker under bygg- och driftskedet och
foreslar bade skadeforebyggande och skadereducerande atgérder.

Granskning — Planbeskrivning
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De fororeningar som patréaffats i jord hérror delvis fran det si kallade kulturlagret, det vill sdga spar av
ménsklig aktivitet fran 900-talet och framat. Tillstandsprovning enligt kulturmiljélagen krévs for att
bebygga platsen samt for 6vriga markarbeten. Arkeologisk forundersokning kommer att behovas for
att fa kunskap om kulturlagrens omfattning, komplexitet och vetenskapliga potential. Beroende pa
dess resultat, kan det &dven bli aktuellt med en arkeologisk undersdkning. Kulturlagret innehéller bland
annat en hog halt organiskt kol och forhéjda halter PAH-H och tyngre alifatiska kolviten.

Hdlsa och sdkerhet

Planens genomforande bedoms inte ge upphov till nagra hélso- eller sdkerhetsrisker. Bullernivaerna i
planomradet &r laga och Svartbacksgatan har laga trafikfloden. Bostdderna bor klara krav pa solinstrél-
ning enligt BBR.

Bedomning

Stadsbyggnadsforvaltningens samlade bedomning r att ett genomforande av detaljplanen inte kan
leda till sédan betydande miljopaverkan som avses i miljobalkens 6 kap. 11 §. Lansstyrelsen instdm-
mer i den beddmningen i sitt yttrande daterat 2019-08-30. En miljokonsekvensbeskrivning behdver
darfor inte upprattas.

Granskning — Planbeskrivning
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Den aktuella fastigheten ligger inom utbredningen av Riksintresse for kulturmiljovdrd C 40 A Uppsala
stad. Fastigheten Dragarbrunn 6:2 utgor tillsammans med omkringliggande fastigheter en kulturhisto-
riskt virdefull del av Uppsala. Oversiktsplanen pekar ut omradet som sirskilt virdefull kulturmiljo.
Sadana miljoer ska vdrnas och géras mer levande och tillgdngliga. Tilligg som berikar kulturmiljon
kan tillétas.

Innerstadsstrategin

I december 2016 antogs Uppsalas innerstadsstrategi — Stadsliv i mdnsklig skala. Strategin styr hur in-
nerstaden ska utvecklas for att sikra ett attraktivt stadsliv for de ménniskor som bor och vistas 1 sta-
den.

Utgéngspunkten i strategin dr den ménskliga skalan. I innerstaden prioriteras gdende och cyklister och
biltrafik sker pa stadens villkor. Genom aktiva bottenvaningar skapas forutséttningar for rorelse langs
viktiga strak. De virdefulla kulturmilj6er som finns i staden ska utvecklas med respekt for dess viarden
och all fordndring ska utga frén omradets karaktér och dess unika forutsittningar.

En levande stadskédrna &r en av forutsittningarna for kommunens dragningskraft. Stadskdrnan ska vara
levande och trygg under alla tider pa dygnet och inslag av bostidder bor 6ka i de delar dér sddana sak-
nas.

Utsnitt ur plankartan for innerstaden. Planomrddets ldge markeras med ett rétt kors.

Arkitekturpolicy

I januari 2017 antogs arkitekturpolicyn Arkitektur Uppsala. Policyn ar uppbyggd kring sju centrala be-
grepp: sammanhang, skala, gront, befintliga virden, god livsmiljd, samverkan och tillgénglighet.
Dessa sju begrepp definierar hur Uppsala kommun ser pa kvalitet i den byggda miljon och ska beaktas
i alla byggnadsprojekt.

Granskning — Planbeskrivning
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Bevarandeplan och Stadsplan

P& 1970-talet tog den sa kallade Svartbédckskommittén fram en bevarandeplan for Svartbacksomradet
som préglas av dldre handels- och hantverksgardar fran 1700- och 1800-talet. Bevarandeplanen inklu-
derade kvarteren Hjorten, Leoparden, Lindormen, Tigern och Ortedalen. Denna bevarandeplan har se-
dan legat till grund for kommande stadsplan.

Stadsplan for kvarteret Ortedalen m.fl. (akt. 0380-588), fran 1986, reglerar planomradet. Planen med-
ger en- och tvadvaningsbebyggelse. Endast huset mot gatan far anvindas for bostider, de andra tva
byggnader fr anvindas till handelsindamal. Ovrig mark i kvarteret r prickmarkerad, vilket innebir
att byggnaderna inte far uppforas dér. I denna plan ar alla befintliga byggnader q-mirkta. Beteck-
ningen q star for att ”sddan fordndring av befintlig byggnad far ej vidtas som forvanskar byggnadens
yttre form och allménna karaktér. Viss begridnsad ny bebyggelse som med hénsyn till omradets all-
minna karaktir provas lampligt kan medges”.

.- LINDoRMEN \?-

Utsnitt ur Stadsplan for kvarteret Ortedalen m.fl. Aktuellt planomrdide markeras med réd streckad linje. Bebyg-
gelse med bostadsdndamal markerads med gult och handelsdndamdl markeras med orange.
Tomtindelning

Tomtindelning for kvarteret Leoparden (akt. 0380—27/DR6), fran 1947, upphor att gélla i planomradet
vid antagandet av den hir detaljplanen.

Andra kommunala beslut

Pagiende planer i niromradet

En bit norrut langs Svartbicksgatan pagér planarbete for en del av kvarteret Lindormen. Planen, som
paborjades 2014, har diarienummer PBN 2014-001628. Liksom kvarteret Leoparden, har kvarteret

Lindormen mycket hdga kulturhistoriska vérden, och planen syftar till att rusta upp de gamla handels-
och hantverksgardarna samt att komplettera kvarteret med nya bostider.

Granskning — Planbeskrivning
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PLANENS INNEHALL
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Orienteringskarta med planomrddet markerat med rod streckad linje.

Geografiskt lige och areal

Planomradet bestar av storre delen av fastigheten Dragarbrunn 6:2 och ér cirka 850 m?. Byggnaden
mot Ostra Agatan ingdr inte i planomradet. Omradet ligger utmed Svartbicksgatan i den centrala delen
av Uppsala, strax sdder om Linnétrddgarden och knappt 400 meter nordvést om Stora torget.

Markigoforhillanden
Fastigheten dgs av Svartbiacksgatan Forvaltning AB.

Genomforandetid
Planens genomforandetid dr 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft.

Allméan omradesbeskrivning

Planomradet och dess omgivning &r en central del av staden med kulturhistoriska virden. Ménga av
byggnaderna och miljéerna har mycket hoga kulturhistoriska viarden och ldngs Svartbdcksgatan fore-
kommer savél bostdder som restauranger, kaféer, handel och ungdomsverksamhet. Narheten till Fy-
risan inbjuder till goda rekreationsmojligheter, och strax norr om planomradet ligger Linnétradgarden
som 4r ett statligt byggnadsminne.

Planomradet &r lattillgéngligt med kollektivtrafik och néra for fotgdngare och cyklister.

Granskning — Planbeskrivning
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Stadsbild och kulturmiljo

Bebyggelsen i kvarteret Leoparden ingar i ett stdrre bevarandeomréde, en rest fran en dldre tréstadsbe-
byggelse med hdga kulturhistoriska vérden. Husen pa den aktuella fastigheten ska bevaras enligt
Stadsplan for kvarteret Ortedalen m.fI. Samtidigt har delar av bebyggelsen haft ett bristande underhall.

Denna del av stadskdrnan préglas av de gamla handels- och hantverksgardar som dominerar kvarteren
langs Svartbicksgatan fran Sankt Olofsgatan till Skolgatan. Det &r det storsta sammanhéngande om-
rade av denna karaktir som finns bevarat i Uppsala, vid sidan av kvarteren pa Ovre Slottsgatan. Gatu-
nétet och kvartersformerna hirstammar fran 1643 ars stadsplan. Ostra Agatan har dock bevarat sin me-
deltida strackning sedan 1200-talet. Stadsdelen ingar dven i ett storre fornldmningsomrade, Uppsala
88:1 som bestar av medeltida kulturlager.

Byggnaderna i planomradet och kringliggande kvarter héller en generell skala om tvé till tre vaningar,
med nagra fi undantag. Husen har ofta frontespis i mitten av fasaden. Aven om storre delen av husen i
bevarandeomradet ursprungligen uppfordes kring sekelskiftet 1800—1900 forekommer en del inslag av
nyare bebyggelse. P4 1980-talet byggdes tre nya bostadshus i kvarteret Leoparden, séder om planom-
ridet. Byggnaderna dr som hdgst fem vaningar mot Ostra Agatan.

Fastighetens historik

Fastigheten pa Svartbicksgatan 20 fungerade i borjan av 1800-talet som en och hantverksgérd och om-
kring 1850 hade den omvandlats till en att &ven inkludera handel.

I boérjan av 1900-talet inrymdes en livsmedelsaffér samt en klddaffar i lokalerna mot Svartbédcksgatan.
P4 girden inrymdes samtidigt tvd hantverksrorelser och huset mot Ostra Agatan anviindes under en
period som snickeri. Pa en ritning fran 1918 kan man se att kvarteret varit delat pad mitten av en tvarga-
ende langa i tvd mindre gardar.

P& 1920-talet genomfordes en storre ombyggnad av garden d& de gamla gérdshusen revs och ersattes
av ett nytt handel- och verkstadshus som linkade samman husen mot Svartbicksgatan och Ostra Aga-
tan. Samtidigt byggdes ocksé det lilla gardshuset som ursprungligen anvéndes som garage. De nya
byggnaderna uppfordes efter ritningar av stadsarkitekt Gunnar Leche i 1920-talsklassicism. Efter
1920-talet har inga storre om- eller tillbyggnader skett.

P4 1940-talet byggdes huset mot Ostra Agatan om och portgéngen byggdes igen. Huset mot Ostra
Agatan har under senare delen av 1900-talet forvanskats och klitts med grov triipanel. P4 girdssidan
forsags dven huset mot Svartbdcksgatan med samma grova panel.

Forandringar

Detaljplanen tilliter bostider pa hus B och D, dér Stadsplan for kvarteret Ortedalen med flera bara
tillat handelsdndamal. Sméa volymforandringar tillats pa hus A och B. Hus A far tva nya takkupor mot
Svartbacksgatan och en till mot garden. Hus B:s vind omvandlas till bostéder och fér takkupor. Huset
far dven en liten tillbyggnad som tar hinsyn till husets kulturhistoriska viarden och som mojliggor att
installera hiss i fastigheten. Hus D bevarar sin volym. I bottenvaningarna pa hus A och B infors krav
pa centruméndamal (e). Fordndringen i stadsbilden bedéms bli mycket liten.

e Byggnadens bottenvaning ska anvindas for centrumdndamadl.
Ledord och principer for gestaltningen inom planomradet &r att bevara s mycket som mojligt. Reno-

vera, justera och bygga nytt med hansyn till bevarandet av stadsbilden. Savél byggnader som gards-
miljon ska anpassas till den virdefulla kulturmiljon.

Granskning — Planbeskrivning
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Byggritten inom planomradet 6kar genom att det mdjliggors att inreda vinden pa hus A och B, och
genom att bostadsdndamal tillats i hus B. Totalt mdjliggor planen ett dussin ldgenheter med det aktu-
ella projektet.

Byggnadernas kulturhistoriska véirden

En kulturhistorisk utredning har bedomt de befintliga husen utifrdn dokumentvirden och upplevelse-
viarden. Dokumentvérden baseras pa byggnadshistoriskt- och arkitekturhistoriskt virde. Upplevelse-
virdena bygger pa mer immateriella varden, till exempel arkitektoniskt varde, identitetsviarde och pa-
tina. Dessa utgor grundkriterierna for en vardering och nér de ér faststéllda, kan dvergripande viarden
beskrivas. Exempel pa 6vergripande virden kan vara pedagogiskt virde, sillsynthet eller autentici-
tet/dkthet.

Hus A

Huset har ett byggnadshistoriskt varde som en vilbevarad representant for ett dldre kombinerat han-
dels-, hantverk- och bostadshus. Det stora vardet ligger i den sammantagna gatubilden med vilbeva-
rade fasader frén 1800-talet p& Svartbidcksgatan som huset &r en del av. Det kulturhistoriska vérdet
minskas genom att gardsfasaden ar kladd mot garden i en panel som ér frimmande for denna typ av
hus.

Granskning — Planbeskrivning
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Hus A med verksamheter i bottenvdningen och bostdider i hogre vaningar. Till vénster, fran Svartbdcksgatan; till
hoger, fran garden.

Kulturhistoriskt vardefulla karaktérsdrag for huset &r:
Slatputsad fasad

Fasaduppbyggnad med putsade listverk och frontespis
Traditionellt sadeltak

Aldre skyltfonster med trikarm och -bage
Fonsterutformning med tvaluftsfonster med sprdjsade bagar
Skorstenar med traditionellt utformade kron.

Hus B och D

Husen har ett byggnadshistoriskt virde som en del av en gammal handels- och hantverksgéird samt ett
arkitekturhistoriskt virde som ett verk av arkitekten Gunnar Leche. De ér ett minne pé hur behovet av
nya lokaler i borjan av 1900-talet inordnades i det 6verordnade kvartersmonstret. Byggnadernas ur-
sprungliga skick ér till stor del bevarat.

Till véiinster: Hus B ndrmast hus A 1970-talet. Till Hoger: Garden med hus D till vinster och hus B till héger
(Bild t.v.: Upplandsmuseet. Bild t.h.: Bjerking).

Granskning — Planbeskrivning
13 (28)



Diarienr: PBN 2016003524
Detaljplan for del av kvarteret Leoparden

Kulturhistoriskt vardefulla karaktérsdrag for husen ar:

e Slétputsad sockel och fasad

e Ursprungliga fonstersnickerier (ej hus D). Fonsterutformning med tvaluftsfonster och sprojsade
bagar.

e Skivtdckt sldtplat pa taket

e Ursprungliga dorrar.

Hus C

Huset var med i ett tidigare skede av planprocessen och darfor inkluderades det i den kulturhistoriska
utredningen. Huset ar dock inte ldngre med i detaljplaneomradet. Hus C har férvanskats genom att det
klétts in med en grov tridpanel som dr frimmande for hustypen och fasadernas kulturhistoriska vérde ér
ddrmed begrinsat. Panelen ger ocksa en negativ pdverkan pa upplevelsen av gardsmiljon som helhet.
Aven interidrt har byggnaden forvanskats genom att ursprungliga planlsningar forindrats och b-
rande timmervéggar rivits, vilket forsémrat stommens stabilitet.

Hus C med bostdder. Till vinster, frin Ostra Agatan; till hoger, fidn gdrden.

Overgripande viirde

Det stora, 6vergripande virdet bedoms ligga i omradets autenticitet. De manga handels- och hant-
verksgardarna langs Svartbécksgatan representerar med sina vélbevarade hus en flerhundradrig tradit-
ion med rotter till 1643, d& Uppsalas nuvarande kvartersstruktur tillkom. Vardet bedoms framst ligga i
helheten snarare dn i varje enskilt hus.

P& den gérd som utgoér planomradet, har autenticiteten delvis gatt forlorad genom att tva av husen
klatts med fasadmaterial som inte dverensstimmer med hus frén denna tid. Intrycket ar att husen inte
vardats pé det sétt de fortjanat och heller inte i linje med Svartbdckens bevarandeplan. Husen B och D
har bevarats med en l&ngt mer ursprunglig prégel och bidrar, tillsammans med den grusade och delvis
stensatta garden, till att formedla en autenticitet.

Granskning — Planbeskrivning
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Kvarteret Leoparden frdan Svartbdcksgatan dr 1971. Fastigheten dr tredje frdn vinster, mdlad i gul (Bild: Upp-
landsmuseet).

Pedagogiskt virde

De gamla gardarna langs Svartbdcksgatan har dven ett stort pedagogiskt virde. Pa fa platser i Uppsala
mélas en mer levande bild av hur staden sig ut fram till borjan av 1900-talet. Aven om utbudet av
verksamheter fordandrats dver tid — fran en hdgre grad av hantverk till fler butiker och kaféer — bidrar
blandningen av verksamheter i omradet till en forstielse for hur staden en gang sett ut. Detta bidrar till
det pedagogiska vérdet.

Hantering av kulturhistoriska viirden

Planen verkar for ett fortsatt bevarande av den vérdefulla kulturmiljon i omradet. For att mojliggora en
omvandling till bostdder, samtidigt som kulturmiljon bevaras reglerar planen dels att husens ursprung-
liga utformning ska vara végledande vid fordandringar (ki) och att fonster ska bibehalla sin form,
material, indelning och proportioner (k»). Husen A, B och D betecknas med rivningsfoérbud (ri).

Hus A och B markeras med markanvéndning bostider (B) och centrum (C) dér anvindningen regleras
sa att bottenvaningen anvénds for centruméndamal (e;). Detta bidrar till bevarandet av handels- och
hantverksgéardskaraktdren. Hus D markeras med markanvandning bostad (B) och centrum (C).

For att kunna utveckla bostéder i vinden pa hus A och B tillats uppforande av nya takkupor. Hus A
mot Svartbicksgatan har tva takkupor idag och deras utformning ska vara végledande for nya kupor (f
och k;). Takkupor tillats ocksé pa hus B, in mot garden.

Granskning — Planbeskrivning
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Fasaden pad hus A mot Svartbdcksgatan. Tva nya takkupor, markerad med roda pilar, kan uppféras mot Svart-
biicksgatan (Ritning: AQ? arkitektur).

En del av hus B, néra hus A, ar en véning lagre &n huset i 6vrigt. Den ldgre delen tillats byggas om till
samma hojd som resten av huset, vilket betyder att huset far tva vaningar ldngs hela fasaden. Detta un-
derlattar for att installera hiss i fastigheten.

Den ligre delen av hus B dr central i bilden. Hus A och Svartbdcksgatan syns till véinster och hus D syns nedan
till héger (Bild: Tyréns).

Granskning — Planbeskrivning
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SVARTBACKSGATAN OSTRAAGATAN

Fasaden pa hus B mot garden. Den ligre delen (markerad med réd streckad linje) kan byggas upp till tva va-
ningar sd att huset far samma héjd lings hela fasaden (Ritning: AQ? arkitektur).

Gardsmiljon ar en viktig del i forstaelsen for platsens historia. Husens placering kring gérden bidrar
till att formedla beréttelsen om hantverkets roll i det historiska Uppsala.

Planomradet och omgivande gardars identitet ligger delvis i skalan. De flesta husen r omkring tva vé-
ningar exklusive vind. Planen reglerar den tillatna hushdjden for befintliga hus genom en bestammelse
om hogsta nockhojd 6ver nollplanet.

Hogsta nockhojd dr +19,0 meter over angivet nollplan.
r Byggnad far inte rivas.

ki Vid dndringar ska ursprunglig utformning vara vigledande. Andringar ska ske med
hdnsyn till byggnadens arkitektoniska och kulturhistoriska vdrden.

k; Fonster ska till form, material, indelning och proportioner bibehdlla sin utformning.

f Takkupor far uppforas till en bredd av hégst 1,7 meter. Kuporna ska vara indragna
frdn takfoten.

f, Fasad ska utformas med puts i en ljus kulér.
f3 Tak ska vara av mérk falsad plt.
Kulturlager

Ett kulturlager identifierades i markprofilen. En representant frén Upplands l&dnsmuseum var med i falt
under hela provtagningen. Lagret patraffades pa 1,3 meter djup i en provtagningspunkt (betecknat
18T02) och hade en maktighet av cirka 1,2 meter. I en annan provtagningspunkt (betecknat 18T01)
var bara lagrets nedersta cirka 0,2 meter intakt (2,2—2,4 meter under markytan), den ursprungliga dvre
delen av lagret var dar omblandad med fyllnadsmaterial med inslag av tegel. Delar av kulturlagret be-
domdes finnas med i fyllnadsmaterial fran cirka 1,0 meter under markytan. Det ursprungliga kulturlag-
ret var morkbrunt med inslag av trdbitar och hade en pataglig lukt som liknade petroleumprodukter.
Arkeologisk forundersokning kommer att behovas for att fa kunskap om kulturlagrens omfattning,
komplexitet och vetenskapliga potential. Beroende pé dess resultat, kan det dven bli det aktuellt med
en arkeologisk undersokning.

Friytor

Garden ér drygt 300 kvadratmeter och beldggs med férbud mot att uppfora byggnad. For bevarandet
av kulturmiljon dr det viktigt att garden fortsétter att vara sten- och/eller gruslagd. Markbeldggningen
gor det lattare att forsta gardens historia som handels- och hantverkgard, likt de andra gardar av
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samma karaktér pa Svartbdacksgatan. En viss plantering i form av mindre buskar mot gardens nordvést-
mur och en eller tva mindre trad tillats. Denna sorts plantering bidrar till en trevligare miljo for boende
och besokare och forstor inte forstaelsen av gdrden som handels- och hantverkgérd.

BEFINTLIGA LOKALER LAMNAS STORSTA
| OJLIGASTE MAN | BEF. UTSEENDE.
DELAR AV LOKAL PAVERKAS

s
L GRONYTA f REGNVAXTBADD L GRONYTA f REGNVAXTBADD

Bottenvdning och gdrden, inklusive befintlig plan for hus C (Illustrationsplan: AQ? arkitektur).

P4 garden anordnas ocksé parkering och atervinning. Atervinning och sophantering far plats nirmast
Svartbiacksgatan. En parkeringsplats for rorelsehindrad far plats néra gardens entré och ér den enda
bilparkeringsplatsen inom planomrédet. I 6vrig anordnas parkering genom parkeringskop. Parkering
for ett antal cyklar far ocksa plats pa garden narmast hus B.

Planomrédets nérhet till allmént tillgéngliga rekreationsomraden, exempelvis promenadstraket ldngs
Fyrisén, bedoms kompensera for den relativt lilla gardsytan.

] Marken far inte forses med byggnad.

n; Parkering far inte finnas.
n; Marken dr avsedd for plantering.
n3 Markbeldggning ska utforas i natursten och/eller grus.

Sociala fragor

Planen mgjliggor en okad tillganglighet i en kulturhistorisk vardefull del av innerstaden. I samband
med nya bostdder kommer en ny hiss att utforas i en fastighet dir det inte finns hiss idag. Bilparkering
tillats inte pa innergarden, med undantag for en parkeringsplats for rorelsehindrade. Detta gor det maj-
ligt att anvénda gérden som motesplats och for utevistelse.

Mark och vattenmiljo

Enligt kartunderlag frdn SGU:s jordartskartor samt jorddjupskartan bestar undersokningsomrédets yt-
skikt av cirka 1-3 meter fyllningsmaterial, som underlagras av cirka 35-45 meter postglacial lera.

Granskning — Planbeskrivning
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Ytskiktet pa garden bestar av en édldre kullerstensldggning ovan en stenig, grusig sandfyllning. Fyll-
ningens maktighet bedéms vara mellan cirka 1,5 och 4 meter.

Enligt kommunens Kdnslighetskarta for grundvatten (Markanvindning Asen), ligger planomréadet
inom ett omrade med /dg kénslighet, med ett litet horn inom ett omrade med extremt hog kinslighet.
Hog kénslighet &r den nést hogsta nivan och innebér bland annat att infiltration av dagvatten kan skada
grundvattnets kvalitet om dagvattnet fér med sig fororeningar till grundvattnet. P4 grund av det infors
en planbestimmelse som stiller som villkor att marken saneras for att startbesked kunna ges.

Startbesked far inte ges for bygglov forrdn markfororening dtgdrdats.

by Dagvatten ska inte infiltreras.

Utdrag ut Kénslighetskarta for grundvatten (markanvéndning asen). Gron: lag kinslighet, gul: mattlig kénslig-
het, och rod: hog och extrem hég kénslighet.

Planomradet ligger inom yttre vattenskyddsomréade for grundvattentikt.

Strandskydd

Planomradet ligger inom Fyriséns strandskyddsomréade. Strandskyddet dr upphévt men aterinfors auto-
matiskt ndr en ny detaljplan tas fram. Strandskyddet kan ater upphiavas om det foreligger sarskilda
skil. I denna plan upphévs strandskyddet pa hela planomréadet. Sérskilt skél (enligt miljobalken 7 kap
18 ¢ § punkt 1) for att upphéva strandskyddet &r att planomradet redan &r ianspraktaget pa ett sétt som
gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Planomradet ar ett viletablerat stadskvarter utan
allemansrattslig tillgang kopplad till strandlinjen. Sérskilt skél (enligt miljobalken 7 kap 18 ¢ § punkt
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2) ar dven att planomradet &r vl avskilt frdn omradet ndrmast strandlinje. Planomradet ar avskilt fran
omradet nirmast strandlinjen av kvarteret Tigern, Ostra Agatan och hus C.

Strandskyddet dr upphdvt

Trafik och tillganglighet
Forutsittningar

Gatundit

Fastigheten griinsar till tva gator, Svartbécksgatan och Ostra Agatan, men planomradet grinsar endast
till Svartbédcksgatan. Svartbédcksgatan ér enkelriktad for biltrafik i riktning frén syd till nord. Gatan
byggdes om under 2017-2018 och fick d& en mer utpriaglad stadsgatukaraktir. Inriktningen var att ge
mer plats 4t ménniskor genom att omfordela ytor. I ombyggnaden ingick bland annat att bredda trotto-
arerna och skapa mer yta for uteserveringar och cykelparkeringar. Svartbacksgatan ingar i kommunens
huvudcykelnit.

En trafikmétning pa Svartbécksgatan fran 2016 visar att veckomedeldygnstrafiken (VDT) uppgick till
869 fordon per dygn medan vardagsmedeldygnstrafiken (VaDT) var 923 fordon per dygn. Andelen
tung trafik var vid métningstillféllet 5,1 procent. Den tillatna hastigheten for strackan &r 30 km/h och
av matningen framgar att medelhastigheten var 18 km/h. Métningen avser Svartbédcksgatans stricka
mellan Linnégatan och Sankt Olofsgatan och pagick under 6 dagar.

Parkering, utfart

Parkering for bilar och cyklar sker idag pa kvartersmark, inne pé garden. Utfart mot Svartbécksgatan
sker genom portiken i hus A. Uppstillning for sopkérl planeras att uppforas pa garden dér den inte &r
synlig fran Svartbiacksgatan. Sopkérl nds genom portiken. En komplementbyggnad kan uppforas for
att halla sopkarl. Detta regleras med sa kallad korsmark.

+ F

]

F
L

o+ !
Fraie S 5

4 Endast komplementbyggnad fdr placeras

Kollektivtrafik

Planomradet nas ldtt med kollektivtrafik. Narmaste busshallplatser finns utmed Sankt Olofsgatan,
cirka 100 meter séder om planomradet. Resecentrum finns knappt en kilometer fran planomradet.

Forandringar

Parkering

Cykelparkering anordnas pa garden och i ett cykelforrad under hus B. Totalt berdknas cirka 55 cykel-
parkeringsplatser behdvas, varav cirka 20 far plats i cykelforrad. Planen tillater endast bilparkering for
rorelsehindrad inom fastigheten. Resten av garden frigors av parkering. En yta for detta &andamal be-
tecknas ;.

Resten av bilparkeringsbehovet 16sas genom parkeringskop 1 ndrheten av detaljplaneomrédet. Det ar
upp till byggherren att hitta en ldmplig parkeringsanldggning. Enligt arkitektritningarna bedéms 6 bil-
parkeringsplatser behovas.

Halsa och sakerhet

Buller

Langs Svartbiacksgatan berdknas trafikbuller att vara mellan 60 och 65 dB ekvivalent ljudniva enligt
kommunens kartlaggning. Sovrum placeras lampligen mot garden sa langt det dr mojligt i de befintliga
husen. Trafikbuller pa garden beréknas att vara mellan 40 och 45 dB.

Granskning — Planbeskrivning
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Berdknade viarden i kommunens kartldggning dr tagna 2 meter 6ver marken. Det planeras inga bosta-
der mot Svartbécksgatan i bottenvéningen. En bullerutredning infor bygglovsprovningen kan ta reda
pa om bullret adr 60 dB eller lagre hogre upp i huset. Skulle det inte vara s kan nya lagenheter mot
Svartbéacksgatan klara Boverkets riktvarden for trafikbuller om de har tillgang till gdrden, som é&r ljud-
dimpad sida, eller om de ir hogst 35 m*.

Solinstralning

Planen innebér att nya takkupor kan tillkomma, men ingen stor férdndring i volym. Inga stora forénd-
ringar forvintas for dagsljuset i husen. Byggnadernas relativt 14ga hdjd i och omkring planomradet ger
forutsattningar for att klara krav pa dagsljus och direkt solljus till majoriteten av bostdderna enligt Bo-
verkets byggregler (BBR).

Markfororeningar
Provtagning av jord och grundvatten visar att &mnen férekommer inom planomrédet i halter som over-
skrider Naturvardsverkets generella riktvéarden.

Analyserade jordprover har pavisat halter av kvicksilver och koppar som dverskrider Naturvardsver-
kets generella riktvirden for mindre kénslig markanvdndning (MKM). Halten av kvicksilver i jorden
skulle kunna utgora en risk for negativa hélsoeffekter. For att kunna bedoma om ett atgérdsbehov fore-
ligger behdvs mer information, bland annat om utbredning. Inga av de andra patraffade &mnena med
halter 6verskridande kinslig markanviandning (KM) bedoms utgora nagon risk for negativa miljo- eller
hilsoeffekter. Detta for att de bedoms ligga sa pass djupt i markprofilen att exponeringsvagar begran-
sas.

Gaérdens jordmassor foreslas schaktas ur cirka 0,5-1,5 meter. Halter 6verskridande de generella rikt-
vérdena finns frédmst i fyllnadsmassor. Sanering av dessa massor sékerstills genom en planbestdm-
melse: Fororenade jordmassor pa garden ska schaktas ut och transporteras till relevant mottagningsan-
laggning innan startbeskedet for bygglov. Under schakt kommer person med kompetens inom forore-
nad mark utfora schaktkontroll. Riskreducerande dtgarder utfors tills tillimpliga atgdrdsmal uppnas.
Da fororeningen framst ar lokaliserad till fyllnadsmassorna behdver troligtvis inte saneringen omfatta
lerlagren.

Grundvattenprovet har konstaterat dverskridande halter av arsenik, kvicksilver och bly. Halter av arse-
nik overskrider klass 5 enligt bedomningsgrunder frén Sveriges geologiska undersékning (SGU).
Klass 5 6verensstimmer med Livsmedelsverkets gransvarden for dricksvatten. Vidare uppvisade
grundvattenprovet en halt av PAH-H som 6verskrider svenska petroleuminstitutets (SPI) rekommen-
dation for skydd av ytvatten och vétmarker.

Luft

En kartldggning av luftfororeningar fran 2015 visar att halterna av partiklar (PM10) och kvavedioxid
(NOy) 1 omradet &r ldga. Den exploatering som planen tillater innebér inte ndgon risk for att miljokva-
litetsnormerna for luft och miljomalet frisk luft Gverskrids. Luftkvaliteten i omradet bedoms inte
komma att forsémras till f6ljd av planen.

Oversvimningar

Planomradet ar kénsligt for 6versvamningar till f61jd av hoga floden i Fyrisan. Vid 100 arsflode berak-
nas vattenytan kring planomradet vara +8,0 meter 6ver nollplanet. 100-arsflode och 200-arsfléde sam-
manfaller inom planomréadet. En planbestimmelse sékerstéller att elanldggningar placeras 6ver den
hdjden eller i vattensékert rum.

b Elanliggningar ska placeras minst +8,5 meter 6ver angivet nollplan eller i vattensdkert
rum.
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Fastigheten sluttar svagt fran norddst till sydvast. Markhéjden vid Svartbacksgatan dr +8,2 meter och
vid Ostra Agatan ir det +7,8 meter. Backventiler i spillvattenledningar ut fran fastigheten kan for-
hindra att vatten trénger in i lagt beldgna golvbrunnar och kan séledes skydda husen mot dversvim-
ningar. Marken inom planomradet behdver utféras jamn for att undvika bildning av lokala sankor.

L

Oversvimningsomrdde vid 100-drsflode, markerat i morkbldtt, och vid berdknat hogsta flode, markerat i ljus-
blatt. Planomrddet markeras med réd streckad linje.

Teknisk forsorjning

VA
Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomréade for vatten och avlopp.

Dagvatten och dagvattenrecipient

Dagvattenutredningen konstaterar att fororeningsbelastningen for dagvattnet ar lag, bade fore och efter
exploateringen. Belastningen bedéms minska i och med att gérden inte ldngre far anvindas for bilpar-

kering, med undantag for en plats for rorelsehindrad. Samtliga &mnen, med undantag for kvéve, mins-

kar 1 jaimforelse med nuvarande situation.

Aktiv infiltration av dagvatten ska inte ske pa innergarden. Genom att det anldggs marksten eller katt-
skallar med grusfog uppstér en viss infiltration. Avledning av regn- eller sméltvatten pa innergéard sker
till dagvattenbrunnar som avleder till ett underjordiskt fordrojningsmagasin. Takvattnet leds antingen
direkt till magasinet eller tillats infiltrera i tit vixtbddd med plantering. Takvatten sldpps inte till inne-
gérden. Behovet av fordrojning beror pa val av marktickningsmaterial pa garden. Forblir gérden sten-
lagd berdknas 6,5 kubikmeter behdva fordrdjas. Rening av dagvattnet bedoms kunna uppnés med hjilp
av ett fordrojningsmagasin. Eventuellt oljespill fran parkeringsplatsen foreslas fingas upp av en olje-
avskiljande teknik. Den mest 1dmpliga placeringen av magasinet bedoms vara i gardens véstra del, mot
hus C pa grund av gardens lutning.

Takvatten fran de takdelar som vetter ut mot Svartbicksgatan och Ostra Agatan foreslas dven fortsitt-
ningsvis avledas via utkastare mot gatan.
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Marken inom fastigheten &r inte lamplig for infiltration av dagvatten. Dels pa grund av den hoga ler-
halten i marken, dels eftersom planomradet bedoms ligga inom en zon med hog kénslighet avseende
risk for skador pa grundvattnet, enligt kommunens riskanalys.

Planomradet ligger inom Fyriséns avrinningsomréde vilken omfattas av miljokvalitetsnormer. Detalj-
planens genomforande féar inte forsvara miljokvalitetsnormerna uppfylls. Miljokvalitetsnormen inne-
bar att Fyrisan ska uppna god ekologisk status till &r 2027 samt god kemisk ytvattenstatus. I nuldget
bedoms Fyriséns ekologiska status som mattlig och den kemiska uppnar ej god status. Detaljplanen
reglerar att gadrden saneras, vilket tar hand om befintliga markfororeningar som potentiellt skulle
kunna fororena grundvattnet. Detaljplanen sékerstéller ocksa att dagvattnet frén garden, forutom regn-
vaxtbadd, inte infiltreras. Planomradet bedoms ha goda forutséttningar for rening av dagvatten, och
den foreslagna utbyggnaden bedoéms inte forsvéra att miljokvalitetsnormen uppfylls.

Avfall

Ett gemensamt hamtstéille for avfall foreslas pa garden i anslutning till portiken mot Svartbacksgatan.
Passagens lidngd &r knappt 10 meter. Det betyder att avstandet mellan uppstéllningen av sopkérl och
korbanan pé Svartbacksgatan ér cirka 12 meter. Detta dr langre dn 10 meter men bedéms i detta fall
vara lampligt eftersom detaljplanen innefattar befintliga byggnader med kulturmiljévarde. Dragvigen
for sopkérl ska vara hardgjord, fri fran hinder och nivaskillnader. Angoring av sopfordon kan ske pa
Svartbacksgatan utan backningsrorelse.

El och virme
Planomradet ligger inom Vattenfalls elforsorjningsomréde. Fjarrvarmeledningar finns intill planomré-
det. Planomrédet &r idag anslutet till fjarrvirmendtet.

Tele och bredband
Planomradet dr anslutet till tele- och bredbandsniit.
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Genomforandetid

Planens genomforandetid ar 5 &r. Genomforandetiden borjar det datum beslutet att anta planen vinner
laga kraft.

Ansvarsfordelning

Fastighetsdgaren har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for genomforande av detalj-
planen.

Avtal om parkeringskop

Fastighetsdgaren ska uppritta ett avtal om parkeringskop for fastighetens behov, enligt Uppsala kom-
muns parkeringstal. Avtalet ska foreligga innan bygglov.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprovning
Byggherren bekostar de utredningar som ar nddvandiga for bygglovsprovningen och genomforandet.

Markfororeningar
Byggherren behdver atgérda markfororeningar for att fa startbesked for bygglov.

Byggskedet
En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor goras innan byggstart. Den bekostas

av byggherren. Om riskanalysen pévisar risk for vibrationsstdrningar ligger det i byggherrens eget in-
tresse att vidta atgirder mot byggrelaterade skador.

Arkeologi
Arkeologisk forundersokning kommer att behovas for att fa kunskap om kulturlagrens omfattning,

komplexitet och vetenskapliga potential. Beroende pé dess resultat, kan det dven bli det aktuellt med
en arkeologisk undersokning.

Dokumentation
Fastighetsdgaren bekostar och utfor fotodokumentation fore och i samband med forédndring av befint-

liga byggnader. Ett exemplar av fotodokumentationen skickas till Stadsbyggnadsforvaltningen och ett
exemplar skickas till Upplandsmuseet.

Ledningar

Forfrdgan via ledningskollen.se skickades ut i mars 2019 och gav f6ljande information om lednings-
dgare som har ledningar inom och 1 anslutning till planomradet:

Skanova

[P-only

Vattenfall Eldistribution

Vattenfall Virme

Uppsala kommun, gatubelysning

Uppsala Vatten och Avfall

Telenor
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Det kan finnas ytterligare ledningar som berdrs av detaljplanen. Det aligger byggherren att undersoka
om ytterligare ledningar finns.

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

Dagvatten

De étgérder som redovisas i dagvattenutredningen bedéms uppfylla kommunens krav pa férdrojning
och rening av det dagvatten som planomradet genererar.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi

Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar. Planen omfattar ingen allmén plats och bedoms inte ge
upphov till ndgra kommunala foljdinvesteringar.

Ledningar

Kostnaderna for eventuell flytt av ledningar och transformatorstation regleras av ett separat avtal mel-
lan byggherren och ledningségaren. Om det inte finns avtal dr det byggherren som bekostar flytten.

Fastighetsrattsliga atgarder
Upphivande av tomtindelning

Tomtindelning for kvarteret Leoparden som faststilldes 1947 upphdr att gélla i samband med att
denna detaljplan vinner laga kraft for de delar av Dragarbrunn 6:2 som ligger inom planomréadet.

Nyttjanderitt

Nyttjanderditt for affirslokal m.m (akt. 41/583) skrevs in for fastigheten 1941. Fastighetsdgarens in-
tentioner ar att ansdka om dodning av inskrivningen av nyttjanderdtten. Processen bevakas inte 1 sam-
band med denna detaljplan.
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PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Ett nollalternativ skulle i detta fall innebéra att den plan som gillt hittills, Stadsplan for kvarteret Orte-
dalen med flera fortsitter att gélla. Bebyggelsen inom planomrédet skulle fortsatt skyddas av planens
skyddsbestammelser. Det skulle inte vara mdjligt att genomfora de fordndringar som fastighetsdgaren
onskar eftersom byggnaderna B och D inte far anvidndas for bostadsdndamal. En foljd av detta kan bli
att det ekonomiska incitamentet for att genomfora en omfattande renovering av fastigheten uteblir, vil-
ket i forléingningen kan leda till ytterligare forfall och eventuell forlust av hoga kulturhistoriska vér-
den.

Miljoaspekter
Stadsbild och kulturmiljo

Planen innebar en mojlighet till renovering och upprustning av en bebyggelse av mycket hogt kulturhi-
storiskt virde. Stadsbilden i Svartbdckens bevarandeomrade ar unik i Uppsala, och dess fortlevnad ar
viktig for forstaelsen av stadens utveckling historiskt. Husen p& den aktuella fastigheten &r i stort be-
hov av renovering.

De forandringar som foreslas genomforas pa befintliga byggnader 4r av ringa antikvarisk betydelse
och fastighetsigarens avsikt &r att bevara befintliga strukturer sa langt det ar mgjligt. Planen beddoms
saledes ge forutsittningar for att lyfta ett kulturhistoriskt vardefullt, om &n illa atganget, omrade i sta-
dens centrum.

Samtliga hus betecknas med rivningsforbud och skyddas med varsamhetsbestimmelser for att sékra att
den historiska karaktiren bibehalls. Den samlade paverkan pa riksintresset for kulturmiljévéarden be-
doms vara positiv.

Mark och vatten

Den planerade upprustningen av planomrédet innebdr ett tillfdlle att sanera marken och forbattra vat-
tenkvalitet. | samband med projektet atgirdas fororeningar inom planomradet. De atgirder som fore-
slés i planen avseende dagvattenhantering och begransning av parkeringsmojligheter bedéoms innebéra
en forbattring av fororeningsbelastningen i mark och vatten.

Resurshushéallning

Planen innebér till stor del ett omhéndertagande och bevarande av en virdefull bebyggd milj6. Bortsett
fran det positiva i att bevara kulturhistoriskt intressanta miljoer ar det positivt ur resurshushéllnings-
synpunkt att befintlig bebyggelse tillvaratas och utvecklas. Planomradets ldge i stadens centrum inne-
bér ett mycket litet behov av att transportera sig med egen bil. Tillgangen till service ar stor och plan-
omradet har goda forbindelser med kollektivtrafik.

Halsa och sikerhet

Planen beddms inte ge upphov till ndgot storande buller annat 4n under byggtiden. Luftkvaliteten och
miljon pé gérden beddms forbittras till foljd av planens genomforande eftersom gérden inte kommer
att anvéndas for bilparkering (forutom parkeringsplats for rorelsehindrade).

Trygghet
Renoveringen av garden och husen bidrar till en 6kad trygghet pa garden.

Tillgéinglighet

Planen medfor 6kad tillgénglighet till de befintliga byggnaderna genom att det installeras en hiss.
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Motesplatser och stadsliv

Planen ger forutséttningar for en fortsatt hog grad av stadsliv i omrédet. I planen stills krav pa att bot-
tenvaningarna pd hus A och B ska anvindas for centrumverksamheter. Inom markanvindningen cent-
rum ryms bland annat kafé, restaurang, butik och kontor.

Granskning — Planbeskrivning
27 (28)



Diarienr: PBN 2016-003524
Detaljplan for del av kvarteret Leoparden

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplan
Planen bedoms 6verensstimma med oversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen bedoms vara i dverensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende markanvandning-
ens ldmplighet med hénsyn till beskaffenhet och ldge, foreliggande behov och en fran allmin synpunkt
god hushallning.

Detaljplanen beror riksintressen inom omradet. Planomradet ligger inom utbredningen for Riksintres-
set for kulturmiljovdrd C 40 A Uppsala stad. Planen tillater endast mindre férdandringar av den kultur-
historiskt vardefulla miljon. Planen bedéms darmed vara férenlig med miljobalkens kapitel 3.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5. Enligt dagvattenutredning
reserveras yta for placering av ett magasin for fordréjning och rening av dagvatten pa gérden narmast
hus C. Det sikerstills att dagvattnet fran garden inte infiltreras. Planen bedoms ddrmed vara forenlig
med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen berdr miljobalkens kapitel 7 genom att det ligger inom omréade for strandskydd. Strand-
skyddet har tidigare varit upphévt och avses upphévas i denna plan. Planomréadet &r ianspréktaget pa
ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften, och planen bedoms ddrmed vara

forenlig med miljébalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror ej miljobalkens kapitel 4 och 8.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala i september 2020

Torsten Livion Carlos Ruiz-Alejos
detaljplanechef planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:
e samrad 2018-12-19
e granskning 2020-09-24
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