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Detaljplanens syfte

Detaljplanen innebar i korthet att komplettera kvarteret Bredablick med ett nytt
flerbostadshus som till stor del bygger for den knappt 25 meter breda 6ppning som
idag finns mot Kungsgatan. Det nya huset far en storre utbredning in pd garden an vad
som medges i gallande detaljplan. Huset kan vara upp till 15 meter hogt mot
Kungsgatan och som hogst 34 meter hogt inne pa garden (motsvarar ca 10 vaningar).

Samradsyttrande

Totalt antal inkomna 19
Beslutsdatum

Beslut om planuppdrag 19 april 2013
Beslut samrad 13juni2013

Samrad 17 oktober 2013-28 november 2013
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Sammanfattning av Valj dokumentrubrik

Detaljplan for del av kvarteret Bredablick har tagits fram som en sa kallad
byggherreplan, dar byggherren tar fram ett planforslag som sedan understalls plan-
och byggnadsnamnden for beslut. Beslut om samrad togs 14 juni 2013. Samrad om
detaljplanen halls mellan 17 oktober 2013 och 28 november 2013.

Ett samrddsmote holls 12 november 2013 i matsalen pa Stationsgatan 12, klockan 18-
19.30. Pa samradsmotet deltog plan- och byggnadsnamndens ordférande,
byggherrens plankonsult samt ytterligare representanter for byggherren och Uppsala
kommun samt ett 15-tal besokare.

| foljebrevet som foljde med handlingen samradshandlingen angavs ett tidigare datum
som slutdatum for samradet. Darfor gjordes ett tydliggérande av samradstiden genom
ett nytt foljebrev som skickades ut till samradsinstanserna. Dér tydliggjordes att det var
2013-11-28 som var slutdatum for samradet. Flera samradsinstanser har begart
forlangd remisstid.

Under samradstiden har 19 skriftliga synpunkter inkommit. Inkomna
samradssynpunkter behandlar till stor del den nya féreslagna volymens paverkan pa
stadens siluett och ljusforhallanden och gardsmiljon inne i kvarteret. Yttranden lyfter
ocksa bland annat luftkvaliteten pd Kungsgatan, att tillkommande lagenheter blir
kraftigt bullerutsatta, att det finns risk for oversvamning och att tillgéngligheten till den
nya byggnaden ar beroende av de kringliggande fastigheter.

Lansstyrelsen bedémer att detaljplanen inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan enligt 6 kapitlet miljobalken, enligt sitt yttrande daterat 13 december
2021.

Beslut efter samradet

Plan- och byggnadsnamnden beslutade den 13 mars 2014 att samradsredogorelse
daterad den 24 februari 2913 med direktiv till justering av planforslaget detaljplan for
kvarteret Bredablick laggs till handlingarna och att uppdra till kontoret att i samarbete
med exploatoren och deras arkitekt g igenom vad som saknas infor granskning av
planen.

Plan- och byggnadsnamnden beslutade ocksa att héjden pa huset ska kvarsta i
granskningen samt att frdgorna kring parkering och renhallning ska avtalas innan
planen antas.

Sammanfattning av forslag till justeringar av forslaget infor
granskning

Byggnad, stadsbild och riksintresse

e Hojden pa huset kvarstar i granskningen, enligt plan- och byggnadsnamndens
beslut.

¢ Plankartan kompletteras med bestammelse om att ny byggnad inte skall ha
balkonger mot gatan.

e Planbeskrivningen kompletteras med en analys som beskriver det som ses
som vardet i riksintresset och stadssiluetten och hur detta paverkas av ett
genomforande av planforslaget. Kompletterande siktstudier gors for att belysa
byggnadens paverkan pa riksintresset for kulturmiljon och stadsbilden fran
ytterligare strategiska platser i stadsmiljon.
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Planbeskrivningen fortydligas med redovisning av hur kvarterets bada
innergardsdelar kommer att bilda samfalld anlaggning mellan fastigheterna.
Genomforandedelen kompletteras med beskrivning av ansvar for
genomforande och drift av dessa gardsanldggningar.

Planbestammelse om mark- och vegetation, som syftar till att sakerstalla
kvalitet utanfor planomradet, tas bort fran plankartan.

Miljo och hilsa

Kompletterande utredningar tas fram for luftkvalitet (miljokvalitetsnormer for
luft), dversvamningsrisk, risker med hansyn till farligt gods pa jarnvagen.
Planbeskrivningen kompletteras med resultatet av dessa utredningar och om
det bedoms nédvandigt justeras planforslaget infor granskningen. Nodvandiga
skyddsatgarder regleras med planbestammelse och eventuella konsekvenser
av foreslagna skyddsatgarder beskrivs i planhandlingen.

Beskrivningen kring geotekniska fragor och vibrationsstorningar fordjupas.
Vem som har ansvar for efterbehandling och anmalan av markfororeningen
inom planomradet fortydligas i planbeskrivningen

Planbeskrivningens genomforandedel kompletteras med information om att
oljeavskiljare kravs for att ansluta det underjordiska garaget till det allmanna
spillvattennatet.

Planbeskrivningen kompletteras med en redovisning av hur en l6sning med
vanliga sopkarl kan fungera pa platsen.

Boverkets allmanna rad (2008:1) om buller i planeringen beaktas i
planforslaget. Varje lagenhet ska, i bullerutsatt [age ska ha minst halften av
boningsrummen mot en tyst/ljuddampad sida. Detta sakerstalls med
planbestammelse.

Bestammelse om ljudnivder inomhus tas bort fran plankartan.
Planbeskrivningen kompletteras med att Lansstyrelsen i samradet har tagit
stallning till behovsbeddmningen och gor samma bedémning som
kommunen, att planen inte kan forvantas medfora risk for betydande
miljopaverkan enligt MB 6:11.

Trafik och tillganglighet

Planforslaget fortydligas nar det galler trafiksituationen i och omkring
kvarteret, och redovisar l6sningar for sophamtning och tillganglighet for
utryckningsfordon samt méjlig samordning med pagaende detaljplanering for
ny bostadsbebyggelse vid Mikaelsplan. Beskrivningen kring geotekniska fragor
och vibrationsstorningar fordjupas.

Genomforandedelen av planbeskrivningen fortydligas nar det galler avtal for
Skolgatans ombyggnad och samfalld angoring for sophamtningsfordon.
Planbeskrivningen kompletteras med beskrivning av huvuddragen i nytt
inbordes avtal mellan fastigheterna i kvarteret.

Planbeskrivningens genomforandedel kompletteras med beskrivning av hur
tillgang och avtal kring gemensamma parkeringslosningar for fastigheterna
Dragarbrunn 5:1, 5:6 och 5:2 sakerstalls och vilka/hur manga p-platser som
avses. Parkeringar ska anordnas enligt kommunens (nya) parkeringsnorm.
Trafik och tillgénglighetsfragor som kan sakras i planen eller kopplas till
exploateringsavtalet beskrivs tydligare



¢ Planens genomférandeavsnitt kompletteras med hur byggstorningar normalt
hanteras och beskrivningen kring geotekniska fragor och vibrationsstérningar
fordjupas

e Planbeskrivning kompletteras med beskrivning av planens konsekvenser ur ett
barnperspektiv samt en uppskattning av hur forskole- och grundskolebehovet
serutiomradet.

Teknisk forsorjning

e Planbeskrivningen kompletteras med beskrivning av vilka som har ledningar i
planomradet. Planbeskrivningens genomférandedel kompletteras med
beskrivning av vilka av de befintliga ledningarna som ska flyttas och att
exploatoren ansvarar for kostnader och formell hantering av ledningsflyttar.

e Planhandlingen kompletteras med en redovisning av hur elférsorjningen kan
|6sas om ett E-omrade inte kommer till stdnd i den pagdende
detaljplanelaggningen av Mikaelsplan.

Formalia och ovrigt

e Planbeskrivningen kompletteras med en tydlig redovisning av hur
planforslaget forhaller sig till olika riktlinjer i versiktsplanen och vilka
avvagningar som gors i planforslaget utifran dessa.

e Planbeskrivningen fortydligar innehallet i bestammelsen hogsta totalhojd for
ny bebyggelse. Solstudier granskas och kompletteras till planbeskrivningen.

e | granskningshandlingen fortydligas inneborden av och motiven till alla
planbestammelser som finns pa plankartan. Genomférandefragorna
fortydligas och de féreslagna forandringar som inte kan sakerstallas pa grund
av att de ligger utanfor planomradet tas bort ur planforslaget, alternativt
beskrivs de avtal som tecknas.

Inom samradkretsen

Ej
tillgodosedda
synpunkter

Brf Bredablick

Ovriga for kinnedom:

Ovriga for
kdnnedom
Hyresgastforeningen
Foreningen Varda
Uppsala

Miljo- och
halsoskyddsnamnden
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Sammanfattning avinkomna synpunkter fran Valj
planskede och stadsbyggnadsforvaltningens bedomning

For att ge en god 6verblick av samradsyttrandena och kontorets bedomning ar dessa
kraftigt kortade och sammanstallda @mnesvis (stadsbild, miljo och halsa, trafik och
tillganglighet, barnperspektiv och skola, teknisk forsorjning, formalia och ovrigt).
Forslag till justeringar och kompletteringar av planforslaget som framkommit vid
kontorets granskning av handlingarna redovisas ocksa har, forutom justeringar av
redaktionell karaktar.

Stadsbild och riksintresse

Yttranden frén remissinstanser och medborgare

Lansstyrelsen papekar att riksintresset for kulturmiljévarden namns i handlingen, men
en analys av planens paverkan pa riksintresseomradet saknas. En 34 meter hog
byggnad bryter mot strukturen i kvarteret och langs Kungsgatan och den omgivande
rutnatsstaden pa ett satt vars lamplighet med hansyn till riksintresseomradet, ar
tveksam. Lansstyrelsen understryker att kvarteret ingar i en del av staden med
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. | planen ska dven beskrivas hur den féreslagna
byggnaden relaterar till och hur den kommer att paverka upplevelsen av denna del av
Kungsgatan. Lansstyrelsen menar att en analys och redovisning av den foreslagna
byggnadens paverkan pa stadsbilden och viktiga siktlinjer ar en forutsattning for att
detaljplanens paverkan pa riksintresseomradet for kulturmiljovarden ska vara mojlig
att bedoma.

Brf Bredablick 6nskar en begransning av hushéjder till 17-18 meter samt en
begransning av huskroppens utbredning in i kvarteret. Motiv till begransningen ar
insyn, forsamrade ljusférhallanden och att forslaget ses som ett avsteg fran OP.

Handelskammaren tillstyrker planforslaget med invandningen att graskala bor
undvikas i den historiska stadskarnan.

Hyresgastforeningen Uppsala-Knivsta framfor synpunkterna att planforslaget ar for
hogt. Plan- och byggnadsnamndens minoritetsforslag i samband med
samradsbeslutet (maximalt 6 van) bedoms av féreningen vara battre. Féreningen
framfor risker for negativa konsekvenser pa Linnetradgardens fond och upplevelse av
for sma och slutna innergardar.

Foreningen Varda Uppsala ar positiva till mattlig fortatning inom kvarteret men anser
att exploateringsgraden ar for hog. Detta motiveras av kraftig forsamring (dessutom
osakligt beskrivet i planhandlingen) av gardsmiljo, solinfall och dagsljus. Hushojden i
kvarterets inre delar anses vara for hog utifran att det ar ett riksintresse och utifran hur
omradets utveckling beskrivs i oversiktsplanen.

Kontorets bedémning och forslag till justering av planforslaget

Plan- och byggnadsnamnden tog den 13 mars beslut om att hdjden pa huset ska
kvarsta i granskningen.

Planbeskrivningen kompletteras med en analys som beskriver det som ses som vardet
i riksintresset och stadssiluetten och hur detta paverkas av ett genomforande av
planforslaget. Kompletterande siktstudier gors for att belysa byggnadens paverkan pa
riksintresset for kulturmiljon och stadsbilden fran ytterligare strategiska platser i
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stadsmiljon. For dessa platser gors kompletterande fotomontage som presenteras i
planbeskrivningen. Planbeskrivningen kompletteras ocksa med redovisning av fran
vilka nyckelplatser som undersokts och dar huskroppen inte paverkar upplevelsen av
stadsmiljon.

Med hansyn det jamna fasadlivet och uttrycket hos omkringliggande kulturhistoriskt
vardefull bebyggelse bor ny bebyggelse inte ha utskjutande balkonger mot
Kungsgatan. Plankartan kompletteras med bestammelse om att ny bebyggelse inte
skall ha balkonger mot gatan.

Friytor, tillgang till utemiljo i kvarteret

Yttranden frén remissinstanser och medborgare

En studie av gardsmiljon bor goras for att redovisa hur alla fastigheter inom kvarteret
ska fa en utevistelsemiljo av god kvalitet, till exempel att gardsmiljon ska ha goda
solférhallanden och att garden inte ska vara stérd av for mycket angoringstrafik. Detta
galler bade bostadsgardar och skolgard i kvarteret. Detaljplanen kan inte sakerstalla
forandringar utanfor planomradet, till exempel de gemensamma gardarna.

For att boende i kvarteret ska ha tillgang till gardsyta som ligger pa en annan fastighet
maste avtal tecknas mellan fastighetsagarna i kvarteret. | samradshandlingen beskrivs
en tankt upprustning av gardsytor som inte ligger inom planomradet, och alltsa inte
kan knytas till planens genomférande om inte sarskilda avtal mellan fastigheterna
tecknas.

Kontorets bedémning och forslag till justering av planforslaget

Planbeskrivningen fortydligas med redovisning av hur kvarterets bada innergardsdelar
kommer att bilda samfalld anlaggning mellan fastigheterna Dragarbrunn 5:4, 5:5 och
5:6 respektive mellan 5:1, 5:6 och 5:2 for utevistelse, cykelparkeringar och angoring till
entréer. Planbeskrivningens genomférandedel kompletteras med beskrivning av
ansvar for genomforande och drift av dessa gdrdsanlaggningar. Ett samverkansavtal
mellan de olika fastighetsagarna bor tecknas, som kan ligga till grund for bildande av
gemensamhetsanlaggning i genomforandeskedet.

Planbestammelse om mark- och vegetation, som syftar till att sakerstalla kvalitet
utanfor planomradet, tas bort fran plankartan och erséatts av avtal mellan fastigheterna
enligt ovan.

Miljo och hdlsa

Yttranden frén remissinstanser och medborgare

Lansstyrelsen gor bedomningen att planens genomforande inte kan antas medféra risk
for betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen papekar dock att:

e Luftutredning bor goras dar aven kumulativa effekter bor beaktas. Riskerna
kan vara storre an det nu redovisade underlaget fran forslag till ny detaljplan
for Mikaelsplan.

e Oversvamningsrisken bor beaktas. En riskutredning bér géras, skyddsatgarder
utredas, regleras och konsekvenserna av skyddsatgarderna ska belysas.
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e Bullerriktlinjerna fran Boverkets allmanna rad bor foljas. Kommunen ska
motivera varfor riktvardet for buller endast kravs for ett fonster per
boningsrum.

e Riskutredning for farligt gods bor goras.

Milj6 och halsoskyddsnamnden papekar att:

o Luftutredning kravs for att sakerstalla att MKN for PM10-partiklar och
kvaveoxid klaras.

e Bullersituationen maste hanteras for de sex lagenheter mot Kungsgatan samt
de tva dversta vaningsplanen i den hdga husdelen. Dar klaras inte
forutsattningar for avstegsfall enligt Boverkets allmanna rad.

e Befintlig markfororening i form av hoga blyhalter ska hanteras (efterbehandlas
och anmalas till miljokontoret) i god tid innan byggstart.

e Oversvamningsrisken har inte hanterats i planforslaget.

e Parkeringsgaraget ska ansluta till oljeavskiljare.

e Avstandet mellan parkeringsplats och fonster i bostadsrum bor vara minst 15
meter eller motiveras av tex tillganglighetsskal.

Uppsala Vatten och Avfall upplyser om att planomradet ingar i Uppsala Vattens och
Avfalls verksamhetsomrade samt att lokal tryckstegring kan komma att behévas.
Uppsala Vatten och Avfall papekar ocksa att den redovisade avfallshanteringen bygger
pa en metod som endast finns pa forsok. Avfallshantering med traditionell metod
maste finnas som alternativlosning for planomradet.

Skolfastigheter framfor att miljokvalitetsnormen for luft kan 6verskridas om kvarteret
omsluts. Dagsljusmiljon kan forsamras och medfora otillrackligt ljusslapp i
skollokalerna.

Brandforsvaret framfor att kartering fran Myndigheten for samhéllsskydd och
beredskap visar att flerfamiljshuset ligger inom 6versvdamningskansligt omrade.
Kanslig utrustning for byggnadens drift ska inte placeras i kallaren och byggnadens
nivaer ska anpassas sa att utrymning kan ske.

Hyresgastforeningen Uppsala-Knivsta papekar att planforslaget kan medféra okat
buller, sdmre luftkvalitet pa Kungsgatan samt for hoga bullernivder fran jarnvagen i
hoghusets 6vre plan.

Kontorets bedomning och forslag till justering av planférslaget

Planbeskrivningen kompletteras med en redovisning av hur miljokvalitetsnormer for
luft hanteras i planforslaget. En luftkvalitetsutredning tas fram som beskriver paverkan
pa bostadsmiljon langs med Kungsgatan for befintliga och tillkommande planerade
bostader langs gatan. Utredningen ska aven ta hansyn till kumulativa effekter.
Planbeskrivningen kompletteras med resultatet av utredningen och om det visar sig
nodvandigt justeras planforslaget utifran resultatet infor granskningen. | planforslaget
ska ocksa resultatet av utredningarna redovisas under planens konsekvenser dar det ar
relevant (exempelvis planforslagets paverkan pa luftkvaliteten pa Kungsgatan).

Oversvamningsrisken hanteras i det fortsatta planarbetet. En utredning tas fram som
belyser 6versvamningsrisken i omradet, hur en eventuell 6versvamning paverkar
planomradet, samt vilka skyddsatgarder som kan goras. Skyddsatgarder kan vara att
begransa vilken verksamhet som ar tillaten i kallarplan och i bottenplan. N6édvandiga
skyddsatgarder regleras med planbestammelse och eventuella konsekvenser av
skyddsatgarderna beskrivs i planen infor granskningen.



Risker med hansyn till transporter av farligt gods pa jarnvagen hanteras i det fortsatta
planarbetet och en riskanalys tas fram. Slutsatserna fran analysen kan innebara
kompletterande planbestammelser for skyddsatgarder, eller andra justeringar av
planforslaget infor granskningen.

| granskningshandlingen férdjupas beskrivningen kring geotekniska fragor och
vibrationsstorningar enligt den kompletterande PM fran geokonsult efter
samradsskedet.

Det fortydligas i planens genomforandedel och i exploateringsavtal kopplat till
detaljplanen vem som har ansvaret for efterbehandling och anmalan av
markfoéroreningen inom planomradet.

Uppsala vatten och avfall, och miljo- och halsoskyddskontoret som tillsynsmyndighet,
kraver att underjordiska garage forses med oljeavskiljare. Detta regleras inte med
planbestammelse, men planbeskrivningens genomférandedel kompletteras med
information om att oljeavskiljare kravs for att ansluta garaget till det allmanna
spillvattennatet.

Uppsala vatten och avfall kan inte (i dagslaget) hdmta hushallsavfall med den 6sning
med nedsankta karl som beskrivs i samradshandlingen. Granskningshandlingen
kompletteras darfor med en beskrivning av hur en [6sning med vanliga sopkarl kan
fungera i den handelse planerade undermarksbehallare inte kan genomféras.
Tillracklig yta ska finnas for att klara forvaring och en saker hamtning av avfallet enligt
arbetsmiljoverkets krav.

| granskningshandlingen tydliggors hur Boverkets allmanna rad (2008:1) om buller i
planeringen beaktas i planforslaget. Dessa riktlinjer innebar bland annat att varje
lagenhet ska, i bullerutsatt lage, 6ver 55 dB(A) ekvivalentniva), ha minst halften av
boningsrummen mot en tyst/ljuddémpad sida, 50 dB(A) ekvivalentniva). Detta ska infor
granskningen sakerstéllas med planbestammelse. Detta kommer att stélla krav pa
husets utformning och lagenheternas planlosningar i bygglovskedet. De illustrationer
av byggnaden mot Kungsgatan som ses i samradshandlingen bedoms inte uppfylla
riktlinjerna. Planforslagets byggratt ar dock flexibel och kan inrymma olika
utformningar av byggnaden for att tillgodose att en god ljudkvalitet uppnas for
bostdderna. Alternativt kan planen medge att centrumandamal, kontor uppfors mot
Kungsgatan, och bostdader endast mot gard. Ljudnivaer inomhus styrs i forsta hand av
aktuella byggregler i bygglovskedet och bor inte regleras i detaljplanen. Bestammelse
om inomhusljudnivaer tas bort fran plankartan.

Planbeskrivningen kompletteras med att Lansstyrelsen i samradet har tagit stallning
till behovsbeddmningen och gor samma bedomning som kommunen, att planen inte
kan forvantas medfora risk for betydande miljopaverkan enligt MB 6:11.

Trafik och tillganglighet

Yttranden frén remissinstanser och medborgare

Namnden for hélsa och omsorg papekar att tillganglighetsfragorna till stor del prévas i
bygglovsprocessen men dnskar anda att planen battre anpassas till att det ska vara latt
att ta sig till och frdn planomradet och latt att ta sig till kollektivtrafik. Namnden
papekar ocksa att handikapplatser ska finnas i anslutning till entréer, sékra
overgangsstallen och sakra gang- och cykelvagar ska finnas.
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Aldrenamnden lamnar i stort samma synpunkter som Namnden for hilsa vard och
omsorg men trycker sarskilt pa tillganglighetsfradgorna ur ett dldreperspektiv.

Det kommunala bostadsbolaget Skolfastigheter lamnar synpunkten att tillfart till
bostadshusets garage inte kan ga 6ver skolgarden. Skolverksamheten maste fungera
aven under byggtiden. Trafiksakerheten under hela etableringstiden bor utredas. Alla
aspekter pa tillganglighet, bland annat till och fran skolan fran Kungsgatan, maste
beaktas.

Gatu- och samhallsmiljonamnden poangterar att angoring for raddningstjanst och
avfallshanteringen ska belysas tydligare i planbeskrivningen. Namnden papekar dven
att genomfdrandefragor (till exempel ansvar for att bygga vandplan) ska vara
klargjorda innan antagande. Dessutom bor trafiksituationen pd Skolgatan (med stora
cykelméangder) och Kungsgatan vid ett genomférande av bade ny detaljplan for
Mikaelsplan och Bredablick ska vara klargjorda.

Brandforsvaret papekar att flerfamiljshuset ska goras atkomligt fran Skolgatan via
garden for brandforsvarets raddningsfordon.

Brf Bredablick skriver att det ska sdkerstallas att kringliggande hus inte skadas pa
grund av byggnation. Foreningen pavisar kansliga grundlaggningsforhallanden i
omradet och risk for ekonomisk skada for boende omkring.

Foreningen vill dven att det ska sakerstallas att bade de nya boende och befintliga
boende har parkeringsplatser. Motivet till att nybyggnationen ska ordna
parkeringsplatser ar att fortatningen forvantas innebéra 6kad belastning dven pa
gemensamma gator till exempel pa grund av tillfalliga besokare.

Kontorets bedémning och forslag till justering av planforslaget

Planforslaget kompletteras infor granskningen med en tydligare redovisning av tankt
trafiksituation i och omkring kvarteret och hur den planerade utveckling inom
kvarteret Bredablick samordnas med pagaende detaljplanering for ny
bostadsbebyggelse vid Mikaelsplan.

Genomforandedelen kompletteras med tydligare skrivning om innehall i
exploateringsavtal kring Skolgatans ombyggnad med vandplan och samfalld angoring
for sophamtningsfordon, samt med beskrivning av kostnadsférdelning mellan
parterna. Avtal férhandlas fram inom ramen for pagdende parallell planprocess for
Mikaelsplan.

Planbeskrivningen kompletteras ocksa med redovisning av en godtagbar angoring for
fordonstrafik for transporter till och fran fastigheterna i kvarteret och for
utryckningsfordon. Sophamtningslésning med angoring och vandmdjlighet for
hamtningsfordon redovisas i kompletterande skrivning och illustration.

Plan- och byggnadsnamnden tog den 13 mars beslut om att fragorna kring parkering
och renhallning ska avtalas innan planen antas.

Parkeringsbehovet for bostader ska i forsta hand l6sas pa den egna fastigheten och
folja kommunens parkeringsnorm. Planhandlingen uppdateras med Plan- och
byggnadsnamndens nya parkeringsnorm fran december 2013. Varje fastighetsagare
ansvarar for att l6sa parkeringsbehovet pa den egna fastigheten dven om
gemensamma ldsningar kan hittas tillsammans med grannfastigheter om detta foljs
upp i avtal. Planbeskrivningens genomférandedel kompletteras till granskningen med
beskrivning av hur tillgdng och avtal kring gemensamma parkeringslosningar for
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fastigheterna Dragarbrunn 5:1, 5:6 och 5:2 sakerstalls och vilka/hur manga p-platser
som avses.

Planbeskrivningen kompletteras med beskrivning av huvuddragen i nytt inbordes
nyttjanderattsavtal for garden (se Friytor ovan) som aven reglerar samfalld angoring
och sophamtning for fastigheterna Dragarbrunn 5:4 (Skolfastigheter), 5:1, 5:5 och 5:6
(inom planomradet).

De atgarder som planen bidrar med for en sakrare trafikmiljo for gdende och cyklister
och god tillgénglighet till kollektivtrafik, beskrivs tydligare. Ansvaret for att atgérderna,
som kan tillkomma som en foljd av exploateringen, blir genomforda ska framga av
exploateringsavtalet.

Storningar under byggtiden regleras inte i planen. Planens genomforandeavsnitt
kompletteras med hur byggstorningar normalt hanteras och redovisar en tankt
etableringsplan for hur byggtiden kommer att se ut for ny bebyggelse inom
planomradet. | granskningshandlingen fordjupas beskrivningen kring geotekniska
fradgor och vibrationsstorningar enligt den kompletterande PM fran geokonsult efter
samradsskedet.

Barnperspektiv och skola

Yttranden frén remissinstanser och medborgare

Barn- och ungdomsnamnden ser positivt pa planen under forutsattning att tillrackligt
med forskoleoch grundskoleplatser kan tillskapas i planens narhet. De framfér ocksa
att planbeskrivningen bor kompletteras med en konsekvensbeskrivning av planens
genomforande ur ett barnperspektiv. Det kommunala fastighetsbolaget papekar att
skolverksamheten riskerar att tappa elevunderlag och/eller hyresgaster vilket i
forlangningen kan leda till en avveckling av skolverksamheten och minskning av
fastigheternas varde.

Kontorets bedémning och forslag till justering av planforslaget

Planbeskrivning kompletteras med beskrivning av planens konsekvenser ur ett
barnperspektiv; hur ett genomforande av planen paverkar utevistelse for skolmiljon,
angoring och trygga skolvagar. Planbeskrivningen kompletteras ocksa med en
uppskattning av hur forskole- och grundskolebehovet ser uti omradet och vilket behov
som de planerade bostaderna genererar. Det ar inte mojligt eller rimligt att krava att
behovet av forskoleplatser ska tillgodoses inom planomradet, men det ar vasentligt for
planeringen att veta vilka nya behov som tillkommer inom den centrala staden dar det
fornarvarande rader brist pa forskoleplatser. Ett bostadsprojekt av denna storlek, 50-55
lagenheter, alstrar uppskattningsvis ett behov av cirka 10 forskoleplatser.

Nar komplettering av bebyggelse gors i de centrala delarna av staden ar det
oundvikligt att grannfastigheter paverkas. Ett genomférande av planen ska dock inte
omojliggora att skolverksamheten kan fortsatta att bedrivas inom kvarteret. Ett
samverkansavtal har tecknats mellan Uppsala kommun skolfastighetsbolag (5:4), HSB
(5:5) och byggherren (5:6) for att [6sa gemensamma fragor kring utemiljon. (Se dven
Friytor ovan).
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Teknisk forsorjning

Yttranden frén remissinstanser och medborgare

Telia Sonera Skanova Access AB papekar att markforlagda kablar paverkas. Skanova
papekar att ledningarna helst behalls i befintligt lage. | annat fall star den som initierar
flytten for de kostnader som uppstar.

Vattenfall Eldistribution har ledningar inom och i ndrheten av planomradet men inga
som berors av detaljplanen. Om ledningar berors sa bekostas flytten av exploatoren.
En forutsattning for anslutning till kvarteret Bredablick ar att ett "E-omrade” ordnasii
angransande forslag till detaljplan Mikaelsplan.

Vattenfall Varme AB beskriver att den planerade bebyggelsen kan kopplas pa befintligt
fjarrvarmenat. En urdrifttagen ledning ligger kvar i mark inom planomradet.
Flytt/ombyggnad/rivning/deponering av befintliga fiarrvarmeledningar bekostas av
byggherren. Detta regleras via markavtal mellan Uppsala kommun och Vattenfall.

Svenska Kraftnat har inget att erinra

Kontorets bedémning och forslag till justering av planforslaget

Planbeskrivningen kompletteras med beskrivning av vilka som har ledningar i
planomradet. Planbeskrivningens genomférandedel kompletteras med beskrivning av
vilka av de befintliga ledningarna som ska flyttas och att exploatoren ansvarar for
kostnader och formell hantering av ledningsflyttar.

Planens genomférande ar beroende av att ett omrade for en teknisk anlaggning
planlaggs i kvarteret Mikaelsplan. Aven om den planerade natstationen vid Mikaelsplan
aren fungerande och bra l6sning finns inga garantier for att kvarteret Bredablick kan
ansluta till den, eftersom denna plan inte vunnit laga kraft. For att sakra elforsorjningen
till kvarteret Bredablick behdver en natstation kunna uppforas inom den egna
fastigheten, eller pa en annan naraliggande fastighet, som ett alternativ. Detta borisa
fall regleras genom avtal. Till granskningen kompletteras planhandlingen med en
redovisning av hur elférsérjningen kan l6sas om ett E-omrade inte kommer till stand i
den pagdende detaljplaneldaggningen av Mikaelsplan.

Formalia och ovrigt

Yttranden frén remissinstanser och medborgare

Lansstyrelsen efterfragar en tydligare redovisning av hur planforslaget forhaller sig till
kommunens 6versiktsplan.

Brf Bredablick har synpunkter pa att planhandlingen upplevs innehalla av byggherren
vinklad eller begransad information utifran hur ex ljusférhallanden ser ut eller vad
konsekvenserna blir pa kringliggande boende.

Landstinget i Uppsala lan ar positivt till fortsatt fortatning av stadskarnan.
Hyresgastforeningen Uppsala-Knivsta onskar att hyresratter ingdr i planen.

Foreningen Varda Uppsala har synpunkter pa att parallella uppdrag har genomforts
utan offentlig redovisning, vilket innebar en minskad delaktighet i strid med
kommunens styrdokument IVE.
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Privatperson 1 meddelar i en skrivelse att om synpunkter inte inkommer fran
remissinstanser som till exempel fran skolfastighetsbolag 6nskas att byggprojektet ska
belysas ur skolmiljosynpunkt, generella kulturvarden och miljoaspekter pa basta
tankbara sakkunniga satt.

Kontorets bedémning och forslag till justering av planforslaget

Planbeskrivningen kompletteras med en tydlig redovisning av hur planforslaget
forhaller sig till olika riktlinjer i dversiktsplanen. Avgransningen av den historiska
stadskarnan redovisas tillsammans med redovisning av de relevanta riktlinjer som
beskrivs for utveckling av innerstaden och stadskarnan. Vilka avvagningar som gors i
planforslaget utifran 6versiktsplanens riktlinjer utvecklas till granskningshandlingen.

| planbeskrivningen fortydligas innehallet i bestdmmelsen om hogsta totalhdjd for ny
bebyggelse. Solstudier granskas och kontrolleras till granskningshandlingen.

Upplatelseformen for de tillkommande bostaderna regleras inte i detaljplan.
Planforslaget ar ett resultat av en privat markagares forslag till utveckling av den egna
marken. Denne har, i detta fall, utrett mojliga alternativa [6sningar genom att anlita
flera arkitektforetag i ett parallellt uppdrag. Den kommunala, formella prévningen av
arendet paborjades forst dd markagaren valt ett av forslagen. Det star markagaren fritt
att genomfdra parallella uppdrag utan redovisning for plan- och byggnadsnamnden
och/eller allménheten.

Som svar pa den privatperson som hoppas att skolbolaget ska yttra sig kan sagas att
skolbolaget har inkommit med synpunkter och dven att skolmiljo-, kulturvarden och
miljoaspekter ska belysas ytterligare till granskningsskedet.

Plankartans utformning och innehall granskas och justeras innan granskning vad galler
layout, tydlighet och innehall. Till exempel maste alla fastigheter som ingar i
fastighetsforteckningen vara lasbara pa plankartan, om inte grundkartan ska redovisas
som en sarskild handling.

| granskningshandlingen redovisas ocksa tydligare innebdrden av och motiven till de
planbestammelser som finns pa plankartan. Genomférandefragor fortydligas pa
samma satt i genomforandekapitlet.

Bilaga

Lansstyrelsens yttrande

Kontoret for samhallsutveckling

Ulla-Britt Wickstrom
planeringschef
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Johanna Boman
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johanna.boman@]lansstyrelsen.se

Samrad om detaljplan for del av kv Bredablick, Uppsala kommun,
Uppsala kéin

Redogorelse for drendet

Kommunen har 6versént rubricerat detaljplaneforslag for samrad enligt 5 kap 11 §
plan- och bygglagen (PBL 2010:900) samt samrdd om behovsbedomning enligt 6 §
forordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar.

Kvarteret Bredablick utgor ett rutnédtskvarter med bostédder och verksamheter.
Kvarteret dr inte helt kringbyggt. Mot Kungsgatan finns en knappt 25 meter bred
Oppning som inrymmer en byggrétt for nytt bostadshus enligt gillande detaljplan.
Det nu foreliggande forslaget till ny detaljplan syftar till att komplettera kvarteret
med ett nytt flerbostadshus som bygger for denna 6ppning och fér en storre
utbredning som ett lamellhus i det inre av kvarterets gardsrum.

Enligt gillande &versiktsplan (Oversiktsplan 2010 for Uppsala kommun, OP 2010)
ligger planomradet inom stadskédrnan, och precis utanfor den historiska stadskérnan.
Oversiktsplanen anger angéende stadskirnan bland annat att de viktiga siktlinjerna
ska vdrnas och att byggnationer 6ver kvartersstadens hojder kan tillkomma i form
av sérskilda markesbyggnader. Lénsstyrelsen anser att kommunen ska fortydliga
hur detaljplaneforslaget forhaller sig till 6versiktsplanens riktlinjer.

Behovsbedomning

Lénsstyrelsen bedomer, med beaktande av kriterierna i bilaga 4 till forordningen
om miljokonsekvensbeskrivningar (MKB), att rubricerad detaljplan inte kan antas
medfora sadan betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. 11 § miljobalken (MB).

Fragor som bevakas av Linsstyrelsen enligt PBL (2010:900) 11 kap 10§

Riksintresse for kulturmiljovarden
Planomradet ligger inom riksinstresset Uppsala stad 40A. Riksintresset ndmns i
planhandlingen men en analys av planens paverkan pa riksintresseomradet saknas.

Inne i kvarteret foreslas en totalhjd om upp till 34 meter. Detta innebér en
byggnadshdjd som bryter mot strukturen inte bara i kvarteret utan ocksé ldngs
Kungsgatan och den omgivande rutnétsstaden pa ett sétt vars lamplighet, med
hénsyn till riksintresseomradet, ar tveksam. Lansstyrelsen anser att kommunen ska
analysera och beskriva vilken paverkan en s& hog byggnad skulle f& pé
riksintresseomradet. Lénsstyrelsen anser att siktstudier ldngs stadens raka

POSTADRESS 751 86 Uppsala GATUADRESS Hamnesplanaden 3
TELEFON 010-22 33 000 FAX 010-2233 010
E-POST uppsala@lansstyrelsen.se WEBBPLATS www.lansstyrelsen.se/uppsala
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tillfartsvéigar och anslutande infartsvigar bor goras for att redovisa paverkan pa
upplevelsen av stadslandskapet vid asens fot med slottet, domkyrkan, Carolina
Rediviva med flera for riksintresset intressanta byggander pd dsen.

Planomradet ligger inom ett kvarter med kulturhistoriskt viardefull bebyggelse, som
ar en del av den bebyggelse med bland annat skolor och religitsa institutioner som
uppfordes lings Kungsgatan under slutet av 1800-talet. Lansstyrelsen anser att
kommunen ska analysera och beskriva hur den foreslagna byggnaden relaterar till
och hur den kommer att paverka upplevelsen av denna del av Kungsgatan.

Bebyggelsen i kvarteret Bredablick &r i huvudsak uppford under 1880-talet och
kompletterad aren 1939 respektive 1927. Byggnaderna har i de flesta fall
bearbetade fasader, i sten eller putsad sten, och &r av god arkitektonisk kvalitet.
Lénsstyrelsen anser att kommunen, for att vérna kvarterets kulturhistoriska vérden,
bor dverviga att i detaljplanen reglera den tillkommande byggnadens utformning sa
att den anpassas till omgivande bebyggelse. Lansstyrelsen anser att det ar sarskilt
viktigt att fasaden mot Kungsgatan far en utformning som relaterar till omgivande
fasader. Lénsstyrelsen menar av det skilet att balkonger bor undvikas mot
Kungsgatan.

Linsstyrelsen anser att en analys och redovisning av den foreslagna byggnadens
paverkan pé stadsbilden och viktiga siktlinjer dr en forutsittning for att
detaljplanens paverkan pa riksintresseomradet for kulturmiljovéarden ska vara
mgjlig att bedoma.

Miljokvalitetsnormer (MKN) for luft

I planbeskrivningen anges att planomradets ldge invid Kungsgatan innebar att
omradet paverkas av luftfororeningar fran trafiken. Vidare hénvisas till den
luftkvalitetsutredning som gjorts i samband med planprocessen inom Mikaelsplan
(kvarteret nordvist om Bredablick).

Lansstyrelsen bedomer att risken for hoga halter av luftfororeningar ér hogre i
anslutning till kvarteret Bredablick, dn vid Mikaelsplan, eftersom gaturummet hir
ar mer slutet. Lénsstyrelsen anser darfor att kommunen ska goéra en
luftkvalitetsutredning @ven for kvarteret Bredablick. Hénsyn ska tas till de
kumulativa effekter som kan uppsta om foreslagen bebyggelse bade i kvarteret
Bredablick och lédngre norrut pd Kungsgatan kommer till stand.

Halsa och scikerhet — buller

De planerade bostidderna utsétts for hoga bullernivaer fran Kungsgatan och
jarnvégen. For flertalet av lagenheterna ligger de ekvivalenta bullernivaerna vid
fasad under 55 dB(A), vilket 6verensstimmer med Boverkets allmédnna rdd om
buller i planeringen, 2008:1. Foér de mest bullerutsatta ldgenheterna gér
bullernivaerna for delar av fasaden upp mot 65 dB(A) ekvivalentniva. Ljudddampad
sida enligt de allménna raden uppnas inte for dessa ldgenheter. En planbestémmelse
reglerar att samtliga boningsrum ska ha hogst 55 dB(A) ekvivalentniva vid minst
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ett fonster. Detta kan uppnés genom ldgenhetsplanering och tekniska 16sningar
(bullerskérmar vid balkonger och ljudabsorbenter i balkongtak).

Lénsstyrelsen anser att Boverkets allménna rad angdende buller ska foljas, och att
kommunen ska motivera varfor riktvérdet for buller endast avses att tillimpas
utanfor ett fonster per boningsrum.

Hidilsa och sdkerhet — oversvdamningsrisk

Planomrédet ligger i utkanten av Fyrisans 100-ars flode och inom det hdgsta beriknade
flodet for Fyrisan. I hdndelse av ett 100-ars flode berdknas planomradet fa ett
vattendjup fran ndgra centimeter uppemot tva decimeter. For det hogsta berdknade
flodet berdknas vattendjupet vara uppemot en meter.

Lénsstyrelsen tog 2006 fram rekommendationer for byggande 1 6versvamnings-
omraden, (rapporten “éversvdmningsrisker i fysisk planering - rekommendationer
for markanvindning vid nybebyggelse ). 1 den anges att i omraden som ligger inom
100-ars flode och ddrmed har stor sannolikhet att dversvimmas, bor det inte
tillkomma négon bebyggelse alls, med undantag for enklare byggnader sasom
garage och uthus. Detta dr rekommendationer som géller nér man inte genomfor
nagra forebyggande atgérder for att minska risken for eller minska konsekvenserna
av en oversvimning. Rekommendationerna sédger dven att om man d&mnar anvénda
mark inom 100-ars flode for bebyggelse bor en riskanalys genomf6ras och atgérder
vidtas sa att konsekvenserna vid hoga floden begrénsas. Dessa rekommendationer
anger ocksa kommunen i sin 6versiktsplan, antagen 2010.

Lansstyrelsen anser att dversvdmningsrisken ska hanteras i1 det fortsatta planarbetet.
Det behovs ett resonemang i planen kring vad en 6versvamningssituation kan
innebéra for planomradet. Lénsstyrelsen anser att en riskanalys ska goras for vad
det innebér for bostédder samt for boende, med hiansyn tagen till hilsa och sdkerhet,
att exploatera enligt planforslaget. Skyddsatgéarder for savil byggnader som teknisk
infrastruktur behover redovisas, och regleras med planbestémmelser om sa &r
aktuellt och bedoms nodviandigt i forhallande till risken. Konsekvenser av
skyddsatgérderna behdver ocksa beaktas.

Hiilsa och scikerhet — risker pa grund av transport av farligt gods
Planomradet ligger ca 50-100 meter fran Dalabanan, dir det forekommer transport
av farligt gods. Lénsstyrelsen anser darfor att en riskanalys ska goras.

Deltagare

Lansarkitekt Eva Bergdahl har beslutat i detta drende. Planhandldggare Johanna
Boman har varit foredragande. I den slutliga handlédggningen har ocksa
naturvardshandlaggare Petter Soderberg, miljoskyddshandlédggare Ulf Lindblom,
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antikvarie Louise Tornvall, arkeolog Tony Engstrom, handldggare klimat- och
beredskapsfragor Karin von Sydow och beredskapshandldggare Anders Leijon
deltagit.
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Johanna Boman

Eva Bergd

SANDLISTA

Trafikverket Region Ost

Lantméterimyndigheten Uppsala kommun

Inom ldnsstyrelsen: Miljosk, Ke, Esb, Samhutv (2 ex)
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