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HANDLINGAR

Granskningshandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestammelser
e Planbeskrivning med illustrationer
e  Samradsredogorelse

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom féljande handlingar uppréttats:
e Miljobeddmning steg 1 behovsbedémning

Fastighetsforteckning*

Bullerutredning 2017-09-08

Riskutredning 2017-08-31

Luftutredning 2017-06-02

Dagvattenutredning 2017-11-20

Utredning vibrationer 2016-11-25

Sol- och skuggstudie 2017-09-28

Granskningshandlingarna finns tillgangliga pa kommuninformationen pa Stationsgatan 12 och pa
stadshiblioteket. Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se. Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund av PUL
(Personuppgiftslagen).

Planuppdrag

Plan- och byggnadsnamnden beslutade 2013-03-21 att pabdrja planlaggning med normalt forfarande
av kvarteret Siv. Planldggningen sker med stdd av Plan- och bygglagen, PBL, 2010:900.

Lasanvisning

Plankartan &r den handling som ar juridiskt bindande och anger vad som t ex ska vara allman plats,
kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m.m. Plankartan ligger till grund for kommande
bygglovsprovning.

Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutsattningar och de forandringar som planen
innebdr. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

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

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala
forvaltningar och fastighetsédgaren Rikshem. Illustrationer och solstudier har gjorts av Sandellsandberg
arkitekter AB. Tekniska utredningar har gjorts av Briab, Akustikbyran, Bjerking samt SLB-analys,
Stockholms luft- och bulleranalys.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att mojliggora ett tillagg av bostader inom kvarteret Siv samt att sakerstélla en
viktig gang- och cykelvdag mot jarnvagen. De lagre byggnadsdelarna mot jarnvagen och Storgatan ges
mojlighet att byggas pa med fler vaningsplan. Dessutom ges majlighet att bygga pa bostadshusen mot
Vaksalagatan och Roslagsgatan med en indragen takvaning. For att skapa friytor ger planen &ven
mojlighet att bygga 6ver den befintliga parkeringen sa att en bostadsgard kan skapas ovanpa. Planen
gor det majligt att komplettera med cirka 90 lagenheter. Planen syftar aven till att hoja kvaliteten pa
arkitekturen i omradet och skapa en attraktiv stadsmiljé med butiker som véander sig ut mot gatorna.
Mot jarnvagen sakerstalls ett omrade for gang- och cykeltrafik som pa sikt kan bli en viktig del i ett
overgripande gang- och cykelnat. Planen syftar dven till att ge battre forutséttningar for leveranser och
avfallshantering for verksamheterna i kvarteret Eldaren.
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Ilustration som visar planforslagets tillskott av bostader,
Sandellsandberg arkitekter.

MILJOBALKEN (MB)

Miljobalken 3, 4 och 5 kap

Planen beror riksintresset for kulturmiljévard, Uppsala stad K 40 A samt ligger utmed jarnvag av
riksintresse, Ostkustbanan och Dalabanan. Planen berdér dven miljokvalitetsnormer for luft enligt 5 kap
eftersom omradet ligger vid Vaksalagatan som har hoga halter av luftféroreningar. Planen beror
dessutom miljokvalitetsnormer for vatten eftersom dagvattnet avleds till Fyrisan.

Miljobalken 7 kap
Planen ligger inom yttre vattenskyddsomrade for kommunens vattentékt i Uppsala och
Vattholmaasarna.

Miljdbeddmning enligt miljébalken 6 kap

Miljobalken 6:1 - 6:18 och 6:22 tillampas om ett genomfdérande av en detaljplan kan antas medfdra en
betydande miljopaverkan. Vid betydande miljopaverkan ska en miljobedémning av planen géras under
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vars process en miljokonsekvensbeskrivning tas fram. En behovsbedémning utifran férordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar gors for att ta stallning till om ett genomférande av en detaljplan kan
antas leda till en betydande miljopaverkan eller inte.

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan
En behovsbeddmning, daterad 2014-04-25, har uppréattats. Sammantaget visar bedémningen att:

e Stadshilden kommer att paverkas positivt utmed Storgatan nar tva infarter till parkeringen
forsvinner och ersatts med affarslokaler.

e Utsikten fran Uppsala konsert och kongress, UKK, kan komma att paverkas men planen ska
styra sa att den vardefulla vyn éver staden bevaras.

e Dagvattnet fran planomradet kommer att bli renare da den befintliga parkeringen byggs in.
Aterstéende dagvatten kommer endast att rinna éver takytor och bostadsgard.

e Nya bostéder tillkommer i ett centralt I&ge med stort utbud av service och med god
kollektivtrafik. Detta innebar en god hushallning med samhallsresurser.

e Planomradet ar utsatt for risk for olyckor med farligt gods vid jarnvéagen. En riskanalys ska
goras under planarbetet.

e Planomradet &r utsatt for buller fran gatu- och jarnvagstrafik. En bullerutredning ska goras
under planarbetet.

o Trafikverkets riktlinjer med avseende pa vibrationer ska féljas.

e Planen ska beakta risken for 6versvdmning. Bostéder och viktiga driftsfunktioner ska inte
placeras under nivan for éversvamningsrisken.

e En luftutredning ska goras for att se hur luftvardena paverkar planomradet samt hur utbyggnad
inom omradet paverkar luftkvaliteten for omgivningen.

e En solstudie ska goras for att se hur garden och byggnaderna i kvarteret, samt omgivningen
paverkas om fler vaningar tillats.

De forandringar som planen innebar bedéms dock sammantaget inte innebara nadgon betydande
miljopaverkan.

Motiverat stéllningstagande

Med utgangspunkt i behovsbedomningen ar kommunens samlade bedomning att ett genomférande av
detaljplan for kvarteret Siv inte medfor betydande miljopaverkan enligt MB 6:11 och att en
miljobedémning enligt MB 6:11- 6:18 inte kravs.

Lansstyrelsen delar kommunens bedémning och framfor i samradsyttrande daterat 2014-09-29 att
planens genomférande utifran en sammanvagd bedémning inte kan antas medfora en sadan betydande
miljopaverkan som avses i MB 6:11.

Plan- och byggnadsnamnden beslutade 2016-05-26 att ett genomfdrande av detaljplanen inte antas
medfora risk for betydande miljopaverkan enligt MB 6:11.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

| dversiktsplanen for Uppsala 2016 ar planomradet en del av innerstaden. Innerstaden ar en regional
knutpunkt och motesplats och en identitetsbdrande karna i staden och kommunen. Har r stadsliv,
tillgdnglighet och kontaktintensiva verksamheter i fokus och de unika forutsattningarna ska tas tillvara.
Inriktningen for befintlig innerstadsbebyggelse &r att férandringar ska bidra till en blandad stadsmiljo
med okat utrymme for bostader, handel och verksamheter. De ska ocksa bidra till battre
forutsattningar for ett 6kat stadsliv med hdg kvalitet i stadsmiljon. Majligheten till tilldgg och
pabyggnader ska beaktas dar sa ar lampligt samtidigt som relationen till befintliga hushajder
behandlas respektfullt.

Vaksalagatan och Storgatan ar utpekade som strak for stadsliv. Platsen framfor Uppsala konsert- och
kongress, UKK, och Vaksala torg ar utpekade som platser for stadsliv. Langs med strak och platser for
stadsliv ska bottenvaningar anvandas for handel och andra verksamheter som gynnar stadsliv.

Vaksalagatan &r aven ett strak for kapacitetsstark kollektivtrafik vilket innebar att kollektivtrafiken ska
prioriteras med egna korfalt dar sa &r mojligt. Vaksala torg kommer att utvecklas till en knutpunkt for
kollektivtrafiken.

Jarnvagen, Ostkustbanan, som ligger i direkt anslutning till planomradet ska ges majlighet att
utvecklas. Narmast planomradet finns ett jarnvéagsreservat som mojliggor utbyggnad med ett tredje
spar samt planfri koppling till Dalabanan.

Innerstadsstrategin

Innerstadsstrategin ar ett kommunalt styrdokument som har tagits fram for att ge en mer férdjupad och
detaljerad vagledning for utvecklingen i innerstaden. Visionen ar att skapa ett levande centrum i
ménsklig skala. Ett livligt handelscentrum som blir hela Uppsalas knutpunkt, finrum och mest
tillgangliga plats for alla stadens invanare och besokare. | Innerstadsstrategin a&r omradet runt Vaksala
torg ett fokusomrade for stadsliv. Har finns det goda forutsattningar for att uppna en hog grad av
stadsliv.

Projektet Paradgatan

Planomradet ligger i anslutning till straket Vaksalagatan-Drottninggatan som kommunen utvecklar
under projektnamnet Paradgatan. Programmet for Paradgatan &r antaget av byggnadsndmnden och
kulturndmnden 2010 och innebar en gradvis omvandling av Vaksalagatan-Drottninggatan till ett
attraktivt promenadstrak i staden. Inriktningen ar en gata som tar tillvara sin funktion som koppling
mellan den centrala stadens Ostra och vastra delar med Carolina Rediviva som fondmotiv. For
kvarteret Siv anges att det &r viktigt att sakerstalla befintlig handel med entréer mot Vaksalagatan.

Detaljplaner

For omradet galler stadsplan for kvarteret Siv faststalld 1959, detaljplan for Uppsala central, Ostra
stationsomradet, laga kraft 2004 samt detaljplan for Transformatorstation vid Roslagsgatan, laga kraft
2004. Den &ldre stadsplanen tillater handel i en vaning mot Vaksalagatan och jarnvagen respektive tva
vaningar mot Storgatan. Bostader och handel tillats i hogst sex vaningar mot Vaksalagatan och
Roslagsgatan. Detaljplanen for Uppsala central reglerar att marken mellan den befintliga byggnaden
och jarnvagsomradet till storre delen ska vara allméan plats men en mindre del ska vara
jarnvagsomrade. Denna del av detaljplanen har dock inte genomforts sa omradet tillhor fortfarande
den privata fastigheten. Detaljplanen for Transformatorstation vid Roslagsgatan omfattar byggratter
for en transformatorstation samt ett sophus.
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Gaéllande detaljplaner. Planomradet ar markerat med bla streckad linje. Rod linje
markerar grans mellan olika detaljplaner.

Fastighetsindelningsbestammelser (tomtindelningar)

Fastigheten Falhagen 3:1 omfattas av en fastighetsindelningsbestammelse (tomtindelning).
Bestammelsen, 0380-28/FA3, forhindrar genomférandet av detaljplanen och upphavs dérfor med en
bestammelse i denna detaljplan, se Fastighetsréttsliga atgarder i avsnittet Planens genomforande.

STADSBYGGNADSVISION

Visionen &r att omvandlingen av kvarteret Siv ska bidra till en mer attraktiv stadsmiljé med mer plats
for handel i bottenvaningen. Fler bostéader i ett centralt lage skapar liv i omradet. Férandringarna
forvantas bidra till att hoja kvaliteten pa arkitekturen i kvarteret.

OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata

Planomradet omfattar fastigheten Falhagen 3:1 och delar av Falhagen 1:32. Det avgransas av
jarnvéagen, Vaksalagatan, Storgatan och kvarteret Eldaren, séder om Roslagsgatan. Planomradet ligger
centralt i Uppsala, cirka 300 meter fran Resecentrum.
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Karta som visar planomradet markerat med en bla streckad |Il’lje

Allman omradesbeskrivning

Planomradet ligger mycket centralt nara Resecentrum och Stora Torget. Laget pa den dstra sidan om
jarnvagen ar strategiskt for att knyta samman de 6stra och véstra delarna av innerstaden. | korsningen
Vaksalagatan-Storgatan ligger Uppsala Konsert och Kongress (UKK) som &r en moétesplats med ett
brett kulturutbud. Byggnaden utmarker sig genom sin arkitektur och héjd och har en rymlig solbelyst
entréplats mot Storgatan. Mittemot kvarteret Siv pa Vaksalagatan finns kvarteret Mejeriet med
bostadshebyggelse i fyra vaningar fran 2000-talet. S6der om Roslagsgatan utmed jarnvagen finns
Godsmagasinet, en dldre byggnad med butiker, restaurang och konsertverksamhet.

Under de senaste aren har det tillkommit en hel del ny bebyggelse nar stationsomradet omvandlats till
ett modernt resecentrum. Det har byggts hotell, kontor och bostader med service och handel i
bottenvaningen. Storgatan har fatt sin fortsattning i Stationsgatan som ar under utveckling till en livlig
gata med ett brett utbud av caféer och restauranger.
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Karta som visar planomradets férhallande till resecentrum och Stora torget.
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Stadsbild
Forutsattningar

Kvarteret Siv ar uppfort pa 1960-talet och har en storskalighet i sitt uttryck. Bottenvaningen anvands
huvudsakligen for handel vilket gor omradet levande. Den inre garden domineras av asfaltsytor med
parkering och &r en ganska torftig miljo som inte inbjuder till vistelse. Den anvands dock av manga
gaende som en genvag mellan Resecentrum och Vaksalagatan.

Forandringar

En dverdackning av garden och flyttning av infarterna till Roslagsgatan kommer att gora fasaden mot
Storgatan mer inbjudande med fler butiksytor. Fasaderna pa de nya och ombyggda byggnadsdelarna
kan bidra till mer variation och hogre kvalitet pa arkitekturen.

Foto som visar kvarteret Siv sett fran Storgatan

Kulturmiljo
Forutsattningar

Planomradet ligger inom riksintresseomrade for kulturmiljovard, Uppsala stad. Motiveringen till
riksintresset ar en stad starkt praglad av centralmakt, kyrka och lardomsinstitutioner fran medeltid till
idag. Ett uttryck for riksintresset som beror detaljplanen ar Vaksalagatan, en av de langa raka
tillfartsvagar till staden som anlades pa 1600-talet. Planomradet ligger dven inom det kommunala
kulturmiljoomradet enligt 6versiktsplanen.

Fran Uppsala Konsert och Kongress (UKK) upphojda foajévaning kan Uppsalabor och besokare ta del
av utsikten mot Uppsalas klassiska siluett med slottet, Carolina Rediviva och domkyrkan. D& kvarteret
Siv ligger mitt i denna siktsektor maste hojden pa tillbyggnaderna begréansas sa att utsikten bevaras.

Forandringar

Tillbyggnader i kvarteret Siv kommer att paverka utsikten fran UKK men den tillatna hojden
begransas sa att den vardefulla vyn mot Uppsalas markesbyggnader sakerstalls. Hojden pa de nya
byggnaderna begransas till +27,3 och hojden pa takvaningarna begréansas till +29,5 vilket ar lika med
befintlig nockhojd. Nockhdjden pé de nya husen kommer da att ligga 1,3 meter lagre an golvet pa
UKK:s foajévaning (+28,66). Vid bedomningen av utsikten bor man beakta att avstandet mellan UKK
och kvarteret Siv ar cirka 50 meter vilket &r stort och ger en avsevard rymd kring UKK. Avstandet kan
jamforas med en vanlig gata dar fasaderna star cirka 12—18 meter fran varandra. P4 platsen vid UKK
finns dven ett stort tradd som ur vissa vinklar helt kommer att skymma den planerade tillbyggnaden i
kvarteret Siv. For att kunna jamfora hushojder och fa en forstaelse for den utsikt vi upplever har en
karta som visar hushojder i omgivningen tagits fram. Bland de hégre husen utmarker sig kontorshuset
Eldaren (+32,8) samt Stadsteatern (+31,5).
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Utsikt frdn UKK:s foajévaning mot Uppsalas siluett med slottet och domkyrkan. Kronan pa tradet
framfér UKK syns i férgrunden.

Utsikt fran UKK:s foajévaning mot Uppsalas siluett med slottet och domkyrkan. Kronan pa tradet
framfor UKK syns i forgrunden men &r delvis retuscherad sa att fasaden kan ses.

Sektion genom UKK och kvarteret Siv som visar planerade takhdjder.
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Karta som visar hushojder i omgivningen. De higre byggnaderna har en mor

<

Bebyggelse och gestaltning
Forutsattningar

Kvarteret ar bebyggt med bostader i sex vaningar mot Vaksalagatan och Roslagsgatan, med
affarslokaler i bottenvaningen. Mot Storgatan finns affars- och kontorslokaler i tva vaningar och mot
jarnvagen finns butikslokaler i en vaning. Mot jarnvagen finns en gemensam takterrass. Byggnaderna
ar uppforda pa 1960-talet med fasader i ljusgul puts och loftgangar mot garden.

Forandringar

Planforslaget innebdr att det blir mojligt att bygga 6ver parkeringsplatsen med ett planterbart bjélklag
samt uppfora tva nya huskroppar med bostader. Darmed ges mojlighet att anldgga en bostadsgard en
vaning upp. Pa de befintliga bostadshusen ges mojlighet att ersatta den befintliga vinden med en
indragen takvaning. Infarter till garage i gatuplan och under mark placeras mot Roslagsgatan.
Forandringen av kvarteret ska bidra till att bryta ner storskaligheten och ge fasaderna en storre
variation och omsorg i material och utférande. Tva infarter fran Storgatan forsvinner och ersétts med
lokaler i bottenvaningen innanfor en smal arkad vilket skapar méjligheter for ett levande gatustrak. Pa
illustrationerna redovisas fasader som innehaller en variation i material och utférande. De befintliga
byggnaderna kommer att behalla sin utformning men rustas upp och ges en kulér som anpassas till de
nya fasaderna. Mot Storgatan foreslas den befintliga tvavaningsdelen klés in med en veckad plat av
massing eller liknande. Denna veckade plat aterkommer dven pa skarmtaket langs Vaksalagatan. De
nya huskropparna foreslas fa fasader och tak av galvaniserad plat. Vaggarna pa de indragna
balkongerna klas in med trapanel och balkongracken &r av glas. Takvaningarna foreslas fa fasader och
tak av galvaniserad plat. Planen styr inte material och fargsattning men utformningen ska vara av hog
arkitektonisk kvalitet.

11 (36)



A° 8 r~ =

Ilustration som visar kvarteret fran hornet Roslagsgatan-Storgatan. Sandellsal
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— - Vy atan (sydhvasl)

lllustration fran Vaksalagatan som visar den nya trappan som leder till gdngstréket mot Resecentrum.
Butiksvaningen kan bli hogre och ge utrymme for nya verksamheter. Sandellsandberg arkitekter

Vi fréin Vaksalagatan (syd-véist)

Ilustration som visar kvarteret Siv sett fran Vaksalagatan. Stadshuset syns till hoger i bilden.
Sandellsandberg arkitekter

Foton som visar befitligt utseende. Sandellsandberg arkitekter
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Motivering planbestammelser

Planbestammelserna sékrar att bottenvaningen mot Vaksalagatan och Storgatan anvands for
centrumverksamhet. | centrumverksamhet ingar butiker, service, gym, kontor, restauranger, hotell och
samlingslokaler. Narmast jarnvéagen far lokaler endast anvandas for centrumverksamheter med ett
begransat antal besokare. Med hansyn till risken for ursparning av tag far inte besoksantalet for
verksamheterna ndrmast jarnvagen overskrida 150 personer, se avsnitt om risker i kapitlet Halsa och
sékerhet.

Bestammelserna om hdgsta totalhojd, takform, taklutning och indrag pa den Gversta vaningen
sakerstaller att utsikten fran UKK:s foajévaning vérnas. Eftersom byggnadens tak ar synligt fran UKK
ar det viktigt att takinstallationer &r val integrerade i gestaltningen. Det exponerade och centrala laget
innebar ocksa att det ar viktigt med en hog arkitektonisk kvalitet. Det omfattar en genomtankt
arkitektonisk idé som ar val gestaltad och utford med omsorg om detaljerna. Illustrationerna visar pa
ett forslag som bedéms kunna utféras med hog arkitektonisk kvalitet. Fasaden mot Storgatan ska vara
stadsmassig i sitt uttryck och balkonger tillats inte kraga ut dar. En arkad mot Storgatan medfér en
bredare gangbana som kan anvéndas for uteserveringar och ge plats for stadsliv.

B Bostéader

C Centrum

e1 Byggnadens entréplan ska endast anvandas for centrum

f1 Byggnaden ska utformas med hdg arkitektonisk kvalitet.

fa Installationer ska integreras i takutformningen.

f3 Balkonger far inte kraga ut mot gatan

f4 Oversta vaningen ska vara indragen minst 1,3 meter fran fasadliv

f5 Skarmtak far kraga ut hogst 2 meter dver gata med en lagsta hojd pa 2,5 meter.
fs Arkad, minst 1,5 meter bred, ska finnas mot Storgatan.

fg Byggnaden ska utformas med sadeltak

Hogsta totalhdjd dver angivet nollplan &r angivet varde i meter

Hogsta nockhdjd dver angivet nollplan ar angivet varde i meter

AR

Minsta takvinkel ar angivet varde i grader

Friytor
Forutsattningar

I dag finns det en gemensam takterrass for de boende intill jarnvagen. Den &r utsatt for buller och
risker fran jarnvagstrafiken.
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Forandringar

Planen sdkerstaller att det ska anordnas en bostadsgard ovanpa den dverbyggda parkeringen. Denna
gard kommer att bli avskarmad fran buller och risker fran jarnvagstrafiken. Garden ska aven anvéandas
for fordrojning av dagvatten, se kapitel om Teknisk férsorjning.

e Byggnadens tak ska endast anvéndas for bostader
by Tak ska utforas som terrassbjalklag med utrymme for planteringar och férdrdjning av
dagvatten.

Ilustration som visar garden sett fran huset mot Storgatan. Den grona hacken &r en bulleravskarmning.
Sandellsandberg.

Tillganglighet for funktionshindrade

Ny byggnad ska enligt lag utformas sa att den &r tillganglig och anvandbar fér personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga. Tillgangligheten prévas vid bygglov och tekniskt samrad.

Trafik och tillganglighet
Trafikfloden

Trafikflodena berdaknas 6ka pa Vaksalagatan men minska pa Storgatan enligt kommunens prognoser
for ar 2030 och ar 2050.

nulage ar 2030 ar 2050
Vaksalagatan 9400 (2015) 9900 9900
Storgatan 8 300 (2012) 6 100 6 800
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Kollektivtrafik

Planomradet ligger nara resecentrum och en knutpunkt for kollektivtrafiken, Vaksala torg. Vaksala-
gatan &r utpekat som framtida strak for kapacitetsstark kollektivtrafik. Pa Storgatan passerar flera
busslinjer pa vég till och fran Resecentrum.

Jarnvéag

En liten del av planomradet omfattar jarnvag. Omradet kommer att behovas vid en eventuell framtida
utbyggnad med ett tredje spar. Fram till dess kan omradet anvandas for gang- och cykelvég. Detta
regleras genom avtal mellan kommunen och Trafikverket.

T, Jarnvéagstrafik

Biltrafik och angoring

Vaksalagatan och Storgatan anvands for genomfartstrafik och kollektivtrafik vilket gor att det ar
olampligt med utfarter mot dessa. Roslagsgatan ar en atervandsgata med lite trafik vilket gér den
lamplig for in- och utfarter. Roslagsgatan planldggs som gata och utformas med en vandplan som &r
tillrackligt stor for avfallstransporter. Se &ven Teknisk forsérjning/Avfall.

GATA Gata

>o Korbar forbindelse far inte anordnas.

Torg, gang- och cykeltrafik

I hdrnet Vaksalagatan/Storgatan planléggs en yta for torg. Denna yta &r 6ppen idag och ger extra
utrymme for gaende i gatuhornet. Delar av den kan ocksa anvandas for uteservering sommartid.
Omradet mellan Roslagsgatan och kvarteret Eldaren planlaggs som torg. Det &r viktigt med en 6ppen
och offentlig yta dar man kan se en del av den kulturhistoriskt vardefulla byggnaden Godsmagasinet.
Torget far anvandas for leveranser till kontorshuset Eldaren, se illustration i avsnittet Teknisk
forsorjning/Avfallshantering.

Planforslaget innebér att passagen for gaende genom kvarteret Siv forsvinner. Denna ersatts dock av
en ny gang- och cykelvag (GC-vag) mellan kvarteret Siv och jarnvagen. Denna kopplas samman med
en trappa fran Vaksalagatan samt med en GC-bro 6ver Vaksalagatan. Trappan placeras pa mark som
idag ar bebyggd med handel i en vaning. Pa sikt kan denna GC-vag forlangas énda till norra delen av
Osterplan och bli ett viktigt komplement till den GC-vig som finns pa vastra sidan om jarnvagen.
Utrymmet for gang- och cykelvég langs med jarnvégen ar relativt smalt narmast Roslagsgatan
eftersom jarnvagsomradet ar dimensionerat for ett framtida tredje spar. Detta tredje spar ar ett reservat
for framtiden och det finns dnnu inga planer pa att bygga ut jarnvagen. Det ar darfor lampligt att
utnyttja detta jarnvagsomrade for allman gang- och cykeltrafik i avvaktan pa att det behdvs for
jarnvagen. Detta kan sékerstallas genom avtal mellan kommunen och Trafikverket. | en framtid nar
reservatet for jarnvag behovs for ett tredje spar kommer omradet for gang- och cykel begransas och
darfor foreslas en hornavskarning pa befintlig byggnad. Pa detta satt far man en battre sikt vid hornet
och en sammanlagd bredd pa minst 5 meter. Hornavskarningen behover inte genomforas forran
Trafikverket ska ta jarnvagsomradet i ansprak. Gang- och cykelvagens bredd kommer paverkas aven
av att det behovs ett skydd mot en eventuell tagolycka. Detta skydd ska sakerstallas genom en mur
mellan gang- och cykelvagen och jarnvagen, se avsnitt om Halsa och sakerhet.

TORG Torg

Géang Cykel Géngvag, cykelvag
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trappa Trappa

X1 Markreservat for allmannyttig gangtrafik

Karta som visar befintligt GC-nat med ny cykelvéag markerad.

STORGATAN

Ilustration som visar ny gang- och cykelvag med rod linje samt garageinfarter och
entré till soprum med réda och bruna pilar.

Bil- och cykelparkering

Garage for bilar finns i befintligt k&llarplan samt anordnas i gatuplan nér den befintliga parkeringen
byggs dver med ett gardsbjalklag. Infarten till befintligt garage ar mot Roslagsgatan och dar kan dven
infarten till det nya garaget i markplan placeras, se illustration ovan. Infarten till garaget kan anordnas
som en portik i gatuplan genom den befintliga byggnaden. | kéllaren finns 57 platser som i nuldget
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hyrs ut till de boende i fastigheten (120 l&genheter) samt externt. Behovet av parkering enligt Uppsala
kommuns parkeringstal ar 36 platser for befintliga bostader samt 25 platser for de nya bostaderna,
sammanlagt 61 platser. Detta innebdar att hogst 4 platser for boende behover tillskapas i markplan.
Ut6ver detta behovs 7 P-platser for verksamheterna och i den man det ar mojligt parkering for
besokande. Det ar brist pa besoksparkering i detta centrala lage och det ar darfor lampligt att anordna
sadana platser. Parkeringsbehovet stams av mot gallande parkeringsnorm vid bygglovet.

Cykelparkering for boende och verksamma pa fastigheten kan anordnas i byggnadens kéllare. For de
befintliga och nya bostdderna samt verksamheterna behovs det 508 platser enligt kommunens
parkeringstal. Halften av dessa, 254 stycken, kan anordnas i markplan under garden och dvriga som
langtidsparkering i garage. Besokare hanvisas till offentliga cykelstall vid Roslagsgatan.

P Parkering

fs Portik, minst 2,5 meter bred, for infart till garage ska anordnas.

cykel-p !
ik | 232 boends o
= " 22 verksamheter p a - a la

26 p-platser |

Ilustration som visar bil- och cykel'barkeriﬁg i markplan under béstadsgérden.
Sandellsandberg arkitekter.

Hélsa och sdkerhet
Buller

Omradet ar utsatt for trafikbuller fran VVaksalagatan, Storgatan samt jarnvagen. En trafikbuller-
utredning har tagits fram under planarbetet for att undersdka hur de planerade bostaderna berors av
buller. Utredningen utgar fran den trafikprognos for 2030 som redovisas i avsnittet om trafik samt
aktuella floden for spartrafik fran Trafikverket.

Planarbetet startade med ett planuppdrag 2013-03-21 vilket innebér att den senaste férordningen om
trafikbuller vid bostadsbyggnader (2015:216) inte kan tillampas i denna detaljplan. Férordningen kan
endast tillampas pa detaljplaner som pabdrjats efter den 2 januari 2015. For aldre pagdende arenden
ska aldre “forhallanden” tillampas. Planforslaget och bullerutredningen utgar fran nationella
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riktvarden enligt riksdagsbeslut 1997 och Boverkets allméanna rad (2008:1) men tar hansyn till att det
numera finns en férordning som tillater en hogre bullerniva.

Utredningen visar att riktvardena for den ekvivalenta ljudnivan (55 dBA) for vag- och spartrafik
overskrids pa fasaderna mot Vaksalagatan, Storgatan och jarnvagen. Detta innebér att avsteg fran
riktvarden for trafikbuller enligt Boverkets riktlinjer maste tillampas for den nya bebyggelsen.

Boverkets allménna rad 2008:1

Huvudregeln innebar att ljudnivan ska vara lagre an 55 dBA ekvivalent niva utomhus vid fasad och
70 dBA maximal ljudniva utomhus pa uteplats. Med hansyn till omradets centrala lage och att det ar
ett tillskott till befintlig bebyggelse dar ljudmiljon forbattras for manga av de boende bedéms det
rimligt att gora avsteg fran huvudregeln. Enligt de allménna raden bor man gora avsteg fran
huvudregeln enligt vissa principer. Aven da ljudnivaer Gverstiger 65 dBA kan man tillata bostéder
men de ska da utformas pa ett sddant sitt att de vander sig mot den tysta och ljudddmpade sidan. Aven
vistelseytor, entréer och bostadsrum bor konsekvent orienteras mot den tysta eller ljudddmpade sidan.
Det bor alltid vara en stravan att ljudnivan pa den ljudddmpade sidan ar lagre &n 50 dBA. Dar det inte
ar tekniskt mojligt att klara 50 dBA utmed samtliga vaningsplan pa ljuddampad sida bor det accepteras
upp till 55 dBA vid fasad, normalt for lagenheter i de 6vre vaningsplanen. 50 dBA bor dock alltid
uppfyllas for flertalet lagenheter samt vid uteplatser och gardsytor.

Ljudmiljo

Den bullrigaste sidan pa de nya husen &r mot jarnvagen med en ekvivalent ljudniva pa 65-70 dBA.
Mot Storgatan &r ljudnivan 55-60 dBA och pa fasaderna mot garden varierar ljudnivan mellan 50-55
dBA. De nya takvaningarna har mest buller mot jarnvagen med nivaer pa 67-68 dBA, mot
Vaksalagatan 60-65 dBA, och mot Storgatan 55-60 dBA. Mot garden har takvaningarna nivaer
mellan 50-55 dBA med undantag av lagenheterna narmast jarnvagen.

Lagenheter

Planen stéller krav pa att samtliga lagenheter ska ha minst halften av bostadsrummen mot en
ljuddampad sida. Bullret pa den ljuddampade sidan far vara hogst 55 dBA vilket Gverensstammer med
den nya férordningen men ar hogre an de 50 dBA som Boverkets allmanna rad (2008:1) foreskriver.
Samtliga lagenheter har majlighet att klara detta med undantag av sex lagenheter pa taket narmast
sparomradet. Dessa lagenheter har bullernivaer som ar 55 dBA-65 dBA och darfor behovs sérskilda
atgarder. Genom att utforma racket pa takterrassen som en tat bullerskarm kan bullret dampas till
hogst 55 dBA. Rackena kan utforas i glas till en héjd av 120 mm.

Utemiljo, bostadsgard

Bostadsgarden som skapas enligt planforslaget kommer att vara ljuddampad men far ljudnivaer pa 50—
55 dBA ekvivalent niva. Den maximala ljudnivan understiger 60 dBA for vagtrafik men ar mellan 70—
75 dBA for tagtrafik. For att dampa bullret staller planen krav pa avskarmning pa en del av garden
vilket gor det mojligt att uppna en ljudniva under 50 dBA ekvivalent niva och 70 dBA maximal niva.
Bullerskarmen kan utféras som en dampande konstruktion som klés in med gronska pa bada sidor, se
illustration i avsnittet friyta. Bostadsgarden ar gemensam vilket innebar att alla lagenheter far tillgang
till en bullerskyddad uteplats.

Foljande planbestammelser infors for att sakerstélla att bostaderna far en godtagbar ljudmiljo:
f7 Byggnaden ska utformas sa att minst halften av bostadsrummen i varje lagenhet ar
vanda mot ljuddampad sida med hogst 55 dBA ekvivalent niva och hogst 70 dBA

maximal niva utanfor fasad (frifaltsvarde)

m1 Bullerskarm ska uppforas vid gemensam uteplats
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Ilustration som visar hur racket pa takterrassen kan utformas som en bullerskarm. Akustikbyran.

a0 = <= 55
55 = <= fl)
6l = <= H5
"5 = == 70
70 =

Ilustration som visar ekvivalenta bullernivaer. Akustikbyran.

Illustration som visar ekvivalenta bullernivaer. Akustikbyran.
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B
45 = <= 50

A0 = <= 55

55 = <= fl

Bl < <= A5

[ <= 70

70 <
Symbolférklaring

- Befintliga byggnader
D Ny bebyggelse
51 Hard mark

Bullerskiarm

Karta som visar utbredning av buller p& garden, ekvivalent niva. Akustikbyran
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Karta som visar utbredning av buller p& gérden, maximal niva, Akustikbyran.

Risk for olyckor vid jarnvag

Planomradet ligger i anslutning till jarnvagen som hanterar bade person- och godstrafik, bland annat
farligt gods. En riskutredning har gjorts av Briab (2017-08-31) som foreslar foljande riskreducerande
atgarder for att sanka risknivaerna till acceptabla nivaer:

e Ny bebyggelse uppfors som narmast 25 meter fran jarnvagens narmaste sparmitt. Inom detta
avstand bor den nya bebyggelsen inte uppmuntra stadigvarande vistelse som exempelvis
gardsyta for nya bostader.

e Nya byggnaders fasader som vetter direkt mot jarnvagen och som placeras mellan 25-43
meter fran narmaste sparmitt utfors med fasader i lagst brandteknisk klass EI130 och fonster i
EW30. Sadana fonster far vara 6ppningsbara.

e Nya byggnader som placeras mellan 25-43 meter fran narmaste sparmitt forses med minst en
utgang som vetter bort fran jarnvagen.

e Ett fristaende pakorningsskydd uppfors mellan spar och byggnad. Pakérningsskydd bor
dimensioneras for att klara pakorningar enligt gallande konstruktionsstandarder och
Trafikverkets krav for byggnadsverk intill jarnvag.

Planen innebér att nya bostader far uppforas minst 25 meter fran jarnvagen (narmaste sparmitt) under
forutsattning att utrymning fran byggnaden kan ske bort fran jarnvagen. Majlighet till utrymning kan
inte regleras i detaljplan men foljs upp vid bygglovet. Planen staller ocksa sérskilda krav pa fasaden
som vetter mot jarnvagen men planbestdmmelserna kan inte ange vilken brandteknisk klass som avses.
For att forhindra att tag sparar ur och kor pa byggnaden stalls det krav pa ett fristaende
pakorningsskydd som placeras intill jarnvagsomradet. Pakorningsskyddet som &r en fristaende mur ska
placeras pa kommunens mark men uppfors och forvaltas av dgaren till bostadsfastigheten. Enligt
riskutredningen behGver muren vara cirka 1,5 meter hog for att klara dimensionerade laster pa ett
avstand 10 meter fran jarnvagen. For att skydda hela byggnaden behdver pakérningsskyddet stracka
sig 11 meter fran den norra tomtgransen och cirka 5 meter fran det sodra hushornet. Detta ar dock inte
forenligt med det allmanna intresset av en tillrackligt bred gang- och cykelbana langs med jarnvagen.
Planen reglerar darfor ett pakorningsskydd som endast stracker sig 15 meter fran det sodra hushornet.
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Detta innebar att 9 meter av fasaden exponeras for pakorningsrisk men enligt riskutredningen bedéms
denna risk som marginell och acceptabel.

For befintliga delar av byggnaden som ligger narmare an 25 meter begransas anvandningen sa att
risken for att manniskor kommer till skada vid en eventuell olycka minimeras. Omradet 15-25 meter
fran narmaste sparmitt kan endast anvandas for parkering och centrumverksamheter. Se plan-
bestdmmelser i avsnittet Bebyggelse och gestaltning. VVerksamheternas omfattning narmast jarnvéagen
maste dock ytterligare begransas med hansyn till riskerna och méjligheterna till utrymning. Enligt
riskutredningen far hdgst 150 personer vistas samtidigt i den delen av byggnaden. Detta kan inte
regleras i detaljplanen men ska bevakas vid bygglov. Den stora takterrassen narmast jarnvagen far inte
inbjuda till stadigvarande vistelse och ska darfor utformas som ett gront tak. Taket far inte mobleras

med sittplatser och liknande. Lagenheternas balkonger och uteplatser ska véndas in mot den skyddade
garden.

b, Ventilationen ska utforas sa att den ar avstangningsbar och ventilationsintag ska
placeras pa en sida som vetter bort fran jarnvagen

bs Fasader som vetter mot jarnvéagen ska utforas sa att den klarar yttre pafrestningar sasom
tryck och varme i handelse av tagolycka.

Skydd Pakarningsskydd ska uppforas.
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Ilustration som visar placering av pakérningsskydd, Sandellsandberg.
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Oversvamningsrisk

Planomradet ligger delvis inom omrade med stor sannolikhet for Gversvamning i ett 100-arsperspektiv.
Enligt den kartering som MSB, Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap, tog fram 2013 kan
omradet dd komma att 6versvammas. Elinstallationer och andra viktiga anlaggningar for husets drift
som kan ta skada av dversvamningar ska forlaggas 6ver dversvamningsnivan alternativt placeras i
vattensékert utrymme. Ytterligare information finns i riskutredningen som Briab tagit fram.

bs Elanlaggningar ska placeras minst +6,7 meter 6ver nollplanet eller i vattensakert rum.

Vibrationer

Nérheten till jarnvagen kan innebéra vibrationer i narliggande byggnader. Vibrationerna i marken far
inte Gverstiga en vibrationshastighet pa hogst 0,4 mm/s enligt riktvarden uppsatta av Trafikverket och
Naturvardsverket. Sarskilda vibrationsdampande atgarder kan darfor komma att kravas vid
grundlaggning. Konsultforetaget Akustikbyran har gjort en méatning av vibrationshastigheten i
befintlig byggnad for att undersoka om det kravs insatser for att klara riktvardena for de nya
bostaderna. Matningen har gjorts vid flera olika passerande tdg men omfattar inte nagot godstdg med
flygbransle. Matningen kan darfoér behéva kompletteras infor projektering av de nya bostéderna.
Matningen visar pa varden som med stor marginal understiger riktvardet. | kallarplan noteras det
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hogsta vardet 0,014 vid sddergaende upptag och pa vindsbjalklaget noterades det hogsta vardet 0,033
vid ett oként tag med okand riktning. Eftersom omradet ar utsatt for trafikbuller fran gator och jarnvag
reglerar planen ett l1agre riktvarde an det generella riktvérdet for vibrationer. Detta ger forutsattningar
for en béattre bostadsmiljo.

by Byggnader ska utformas sa att vibrationshastigheten inte 6verstiger 0,3 mm/sekund

Solinstralning

Tillgangen till sol i en tat innerstadsmiljo &r begransad. Bostadsgarden blir avskarmad fran buller
genom de nya husen men den blir aven avskarmad fran solljus. Under sommartid da garden anvands
som mest ar delar av garden solbelyst under stor del av dagen.

Kravet som stalls utifran buller pad genomgaende lagenheter medverkar till att alla lagenheter dven far
fonster fran minst tva vaderstreck vilket ar positivt utifran ljussynpunkt. Takvaningarna och
lagenheterna mot jarnvéagen i sydvast bedoms fa god tillgang till sol.

De nya bostadshusen i kvarteret kan dven paverka skuggningen av platsen framfor UKK, Uppsala
konsert och kongress. | UKK finns en restaurang med uteservering mot denna plats. Solstudien visar
dock att platsen inte paverkas namnvart av den nya bebyggelsen.

Dolstudier

1 APRIL

12.00 14.00 16.00

B.OO 12.00 14.00 16.00

Sdlétudie 1 april, 1 maj och 1 juli. Sandellsandberg arkitekter
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Markfdroreningar

Inom kvarteret Siv har det historiskt sett funnits olika verksamheter som kan ha orsakat féroreningar. |
databasen over potentiellt fororenade omraden finns uppgifter om att det ska ha funnits farghandel,
verkstadsindustri och ytbehandling (galvanisering och gummireparationsverkstad), garveri
(sadelmakeri), tryckeri (en pasfabrik) samt nagon form av desinfektionshantering. En
kemtvéttsverksamhet i form av en tillfallig byggnad ska &ven ha funnits vid Vaksala torg intill
planomradet. Den som ska gora en atgard i ett fororenat omrade som kan medfora risk for spridning
och exponering ar skyldig att anmaéla detta till miljéférvaltningen.

Luft

En luftutredning har tagits fram av SLB-analys, Stockholms luft- och bulleranalys, for att undersoka
hur luften paverkas av den nya bebyggelsen. Frisk luft &r ett av de nationella miljokvalitetsmalen och
syftar till att minska halterna av luftfroreningar. For att uppna detta mal finns miljokvalitetsnormer
for specifika luftféroreningar. Planlaggning far inte medverka till att en miljokvalitetsnorm overtrads.
Miljokvalitetsnormen for kvavedioxid innehaller arsmedelvarde, dygnsmedelvarde som far
overskridas 7 ganger per ar samt ett timmedelvarde som far dverskridas hogst 175 ganger per ar. | alla
matningar i Stockholms och Uppsala lan har dygnsmedelvardet for kvavedioxid varit svarare att klara
an arsmedelvardet och timmedelvardet. Miljokvalitetsnormen for PM10 innehaller bade ett
arsmedelvarde och ett dygnsmedelvarde som far 6verskridas hogst 35 ganger per kalenderar. I alla
matningar i Stockholms och Uppsala lan har dygnsmedelvardet for PM 10 varit svarare att klara &n
arsmedelvardet.

De lokala faktorer som paverkar halterna mest ar trafikmangden, anvandning av dubbdacken samt
fordonsflottans skick. Trafikprognoserna visar att trafiken pa Storgatan forvantas minska till ar 2030
och 2050. Luftutredningen utgar fran det samsta scenariot vilket ar den trafikmangd som finns idag.
Enligt utredningen berdknas halterna ligga under gransvérdena for kvavedioxid (NO;) samt for
partiklar, PM10. Fér kvavedioxid berdknas dygnsmedelvardet till 52-59 p/m?* (mikrogram per
kubikmeter) jamfort med normens 60 p. Dygnsmedelvérdet for PM10 pa Storgatan beraknas till 30-35
p/m? jamfort med normvardet pd 50 w/m°. De férhéllandevis hoga halterna av kvavedioxid beror pa
den hoga andel tung trafik som antas ga pa Storgatan, 10 %.

Den planerade bebyggelsen berdknas medféra cirka 10 u/m? respektive 5 pu/m® hégre halter av
kvéavedioxid samt PM10 jamfort med nuvarande bebyggelse pa Storgatan eftersom en forsamring av
luftomblandningen sker vid nybyggnaden. VVardena ligger dock under miljokvalitetsnormen och luften
kommer att forbattras i och med att trafiken pa Storgatan forvantas minska. Utvadringen av
luftfororeningar fran Vaksalagatan forandras inte i och med tillbyggnaden i kvarteret Siv men dven har
beraknas halter under norm for bade kvéavedioxid och partiklar.
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24-30 pg/m? 30-36 pg/m? 36-48 pg/m?
48-60 pug/m> M > 0 ig/m3

Figur 4. Beréknad kvévedioxidhalt dygnsmedel det vérsta 8:e dygnet ar 2015 med planerad
bebyggelse. Normen som ska klaras &r 60 ug/m?. Ny bebyggelse i kvarteret Siv &r markerat

som bla polygoner. Ny kontorsbebyggelse strax sydvédst om kvarteret Siv &r markerat som
rosa polygon.

20-25 pg/m? 25-30 pg/m3
35-50 ug/m? M > 50 ;g/m3

Figur 5. Beréknad partikelhalt, PM10 dygnsmedel det véarsta 36:e dygnet ar 2015 med
planerad bebyggelse. Normen som ska klaras &r 50 ug/m3. Ny bebyggelse i kvarteret Siv &r

markerat som bla polygoner. Ny kontorsbebyggelse strax sydvéast om kvarteret Siv &r
markerat som rosa polygon.

Utdrag ur luftutredningen, SLB Analys
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Mark och geoteknik
Marken bestar av postglacial lera.

Vattenomraden

Omradet ligger inom yttre vattenskyddsomrade. Gallande vattenskyddsforeskrifter ska foljas. Dispens
ska sokas hos lansstyrelsen for markarbeten djupare an en meter ovan hogsta grundvattenniva.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

De nya bostédderna medfor att det behovs ytterligare brandposter for slackvatten. Garaget ska i forsta
hand ska sakna avlopp for att forhindra att sméltvatten avleds till ledningsnétet. Om spolmdéjligheter
finns eller om mycket stora mangder sméltvatten kan uppsta ska det vara utrustat med slam- och
oljeavskiljare. Darefter kan, om mojligt, pakoppling ske till dagvattennétet.

Dagvatten, recipient

En dagvattenutredning (Bjerking 2017-08-21) har tagits fram under planarbetet. Dagvattnet fran
planomradet leds vidare till recipienten Fyrisan som omfattas av miljokvalitetsnormer. | dagslaget
varken fordrojer eller renar fastigheten utgaende dagvatten. Utredningen foreslar att dagvattnet fran
taken kan fordréjas och renas genom vaxtbaddar pa bostadsgarden. Dagvattnet fran gang- och
cykelvagen kan fordrojas i makadammagasin under mark. Pa detta sétt kan dagvattenflodet minska
betydligt och vattnet renas innan det slapps ut till Fyrisan. Utredningen poangterar ocksa vikten av en
hojdsattning pa garden sa att vattnet kan ledas bort fran husen i riktning mot jarnvéagen i handelse av
ett mycket kraftigt regn.

by Tak ska utféras som terrassbjalklag med utrymme for planteringar och férdrojning av
dagvatten.

[ Makadam-
magasin

. Tak som
leds till
vaxtbadd

Y Vaxtbaddar

Ilustration fran dagvattenutredningen som visar placering av vaxtbaddar
och makadammagasin. Bjerking.
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Avfall

| kvarteret Siv sker for narvarande hamtning av avfall fran Storgatan. Detta ar mindre lampligt med
hénsyn till busstrafiken. Planforslaget innebér att avfallsutrymmet flyttas till Roslagsgatan som
kompletteras med en st6rre vandplan.

Planen innehaller aven byggrétt for en kallsorteringsbyggnad pa kommunens mark mellan
Godsmagasinet och jarnvagen. Denna byggnad ar till for Godsmagasinet och ska ersétta den fristaende
byggnad som finns pa andra sidan Godsmagasinet idag. Detta kommer att underlatta for leveranser till
kontorshuset Eldaren. Den nya byggnaden far ett exponerat lage och det stalls déarfor krav pa hog
arkitektonisk kvalitet.

= Kéllsorteringshyggnad

f1 Byggnaden ska utformas med hdg arkitektonisk kvalitet

Ilustration som visar transportvég for leveranser och avfall for kontorshuset samt
placering av nytt sophus till Godsmagasinet. Archus.

El

For att klara den 6kade elforbrukningen behdver natstationen pa andra sidan Roslagsgatan byggas ut
och befintliga serviser forstarkas. Serviscentraler och anslutningspunkter ska placeras i yttervagg mot
Storgatan alternativt Roslagsgatan. Detaljplanen ger viss mojlighet att bygga ut stationen.
Transformatorstationen &r placerad i ett exponerat lage och det stalls darfor krav pa hog arkitektonisk
kvalitet.

E; Transformatorstation
f1 Byggnaden ska utformas med hdg arkitektonisk kvalitet
Varme

Byggnaderna kommer att varmas upp med fjarrvarme.

Tele och bredband
Det finns goda mdjligheter att ansluta till telendt och bredband.
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PLANENS GENOMFORANDE

Genomforandeavsnittet redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska
atgarder som behovs for ett andamalsenligt och i dvrigt samordnat plangenomférande. Avsnittet har
inte ndgon sjélvstandig rattsverkan utan ska fungera som vagledning till de olika genomférande-
atgarderna. Avgorande fragor som ror fastighetshildning, VA-anlaggningar, vagar m.m. regleras
saledes genom respektive speciallagstiftning.

Markagoférhallanden

Planomradet utgors av fastigheten Falhagen 3:1 som ags av Rikshem Falhagen AB och Falhagen 1:32
som &gs av kommunen.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Granskning 4:e kvartalet 2017

Antagande 2:a kvartalet 2018

Laga kraft 3 veckor efter planens antagande om inte planen éverklagas
Byggstart 3:e kvartalet 2018 eller 2:a kvartalet 2019 om planen éverklagas
Fardigstallande 1:a kvartalet 2020 eller 4:e kvartalet 2021 om planen 6verklagas

Genomforandetid

Genomforandetiden ar satt till 5 ar fran och med den dag planen vinner laga kraft. Tiden &r beslutad pa
grund av den begransade omfattningen av allman plats och storleken pa planen.

Nar genomforandetiden har gatt ut fortsétter planen att galla till den andras eller upphavs. Nar
genomfdrandetiden har gatt ut har fastighetsagaren inte langre ratt att erhalla ersattning om bygglov,
rivningslov eller marklov enligt planen skulle nekas.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allman plats som i planen utgors av en gata med vandplan, gang- och
cykelbana, ett pakorningsskydd samt tva torg. Kommunen ansvarar for drift och underhall pa allméan
plats. Drift av trottoarytor i direkt anslutning till enskild fastighet svarar fastighetségaren for.

Ledningar

Exploatdren ansvarar for anldggning inom kvartersmark avsedd for bostadsbebyggelse, inklusive
ledningar. Det framtida drift- och underhallsarbetet ansvarar den enskilda fastighetségaren for.

El, vatten, avlopp, bredband och tele

Den tillkommande bebyggelsen ska anslutas till befintliga el-, vatten- och avloppsledningar.

Vatten- och avloppsledningarna dgs av Uppsala Vatten och ligger i Vaksalagatan, Storgatan och
Roslagsgatan.

El- och fjarrvarmeledningar &gs av Vattenfall AB varme samt Vattenfall eldistribution AB.
Fibernatkablar och telekablar ligger ocksa i Vaksalagatan, Storgatan och Roslagsgatan och dgs av IP
only och Borderlight respektive Telenor och Skanova.

Uppsala kommun har kabel for belysning och trafiksignal i omgivande gatunat.

Det kan finnas ytterligare av stadsbyggnadsforvaltningen okénda ledningar som berérs av
detaljplanen. Det aligger exploatoren att undersoka om ytterligare ledningar finns.
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Myndighetsutévning

Kommunen ansvarar for myndighetsutdvning i form av planldggning samt bygglovsprévning. Efter att
detaljplanen vunnit laga kraft anséker kommunen med hjélp av exploatéren om fastighetsbildning hos
det kommunala lantmateriet. Exploatdren ansoker sedan om bygglov till stadsbyggnadsférvaltningen.
Omradet ligger inom yttre vattenskyddsomrade. Gallande vattenskyddsforeskrifter ska foljas. Dispens
ska sokas hos lansstyrelsen for markarbeten djupare an en meter ovan hogsta grundvattenniva.

Etapputbyggnad

Bostads- och centrumbebyggelsen byggs ut i en samlad etapp under cirka 2,5 ar med preliminar
byggstart hosten 2018. | anslutning till kvartersmarken ska &ven Roslagsgatan och Storgatan byggas
om och en ny gang- och cykelled ska uppféras mellan kvartersmarken och sparomradet. Innan de
tillkommande bostaderna i planen kan fa startbesked ska ett pakdrningsskydd intill sparomradet vara
uppfort. Detta staller krav pa en samordnad genomférandeprocess mellan berérda aktorer. Se vidare
under rubriken tekniska fragor.

Samordning mellan kommunens gatuutbyggnad och exploattrens byggprojekt ska goras i god tid for
att undvika onddiga komplikationer och minska risker i byggskedet. En samordning &r viktig for att
sakra gang- och cykel samt kollektivtrafiken i omradet och till och fran stationen. Idag finns ett X-
omrade som mojliggor for gangtrafikanter att ta sig gent fran Vaksalagatan till stationen. Nar denna
stangs igen pa grund av byggnation behdver nya gangmajligheter sakerstéllas under byggtiden.

Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som &r en forutsattning for planens
genomfdrande. Fastighetsindelningsbestammelsen for Falhagen 3:1 forhindrar ett genomférande av
planen och tas darfor bort. Féljande bestammelse tillkommer:

Tidigare gallande fastighetsindelningsbestammelse 0380-28/FA3 upphavs.

Fastighetsbildningsatgarder kréavs for att fastighetsrattsligt genomfora detaljplanen. Ansékan om
fastighetsbildning stélls till Uppsalas kommunala lantméteri.

Omradet som i denna plan ar utpekat som gang- och cykelbana &r reglerat i den gallande detaljplanen
som allmén plats. Daremot gjordes ingen fastighetsbildningsatgard i enlighet med planen. En
fastighetsreglering genomfors i syfte att fora 6ver del av fastighet Falhagen 3:1 till kommunens
gatufastighet Falhagen 1:32 for cykelbanan. Del av torget som ligger i korsningen Storgatan och
Vaksalagatan regleras ocksa in i kommunens gatufastighet Falhagen 1:32 fran fastighet Falhagen 3:1.
En mindre del av fastigheterna Falhagen 3:1 och 1:32 ska aven foras over till jarnvéagsfastigheten
Dragarbrunn 1:32, se illustration pa nasta sida.

Byggratten pa kvartersmarken medger garage under jord och centrumverksamhet och bostéader i
vaningsplan ovan mark med gemensam innergard. Bostaderna kan komma att utgora en
bostadsrattsférening varfor en 3D- fastighetsbildning kan komma att bli aktuell dar dgandet av
centrumverksamhet och bostader skiljs at. Syftet ar att kunna sékerstalla en dkta bostadsrattsforening
och tva lampliga fastigheter ur bade skotsel- och ekonomisynpunkt. De befintliga lagenheterna
kommer &ven fortsattningsvis att vara hyreslagenheter.
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Illustration som visar fastighetsagare och vilken mark som évergar till allman plats respektive kvartersmark.
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Ekonomiska fragor
Avtal

Ett plankostnadsavtal ar tecknat mellan kommunen och exploatdren. Exploatoren star for
plankostnaderna under arbetets gang och darfor tas ingen planavgift ut i bygglovsavgiften.

Exploateringsavtal

Avtalet reglerar projektets genomfdrande och kostnadsférdelning for allmanna platser och
anlaggningar inom planomradet samt de markregleringar som ska genomforas enligt ovan. Kostnader
som regleras i avtalet redogors i huvudsak for i nedanstaende rubriker i detta avsnitt om ekonomiska
fragor.

Allmén plats

Kommunen ar huvudman for allmén plats och ansvarar darmed for genomforandet. Vissa atgarder
bekostas av kommunen och vissa av exploatéren, beroende pa vad som foranleds av detaljplanen.
Breddning av Roslagsgatan och ny vandplan bekostas av exploatoren, da atgarden &r en konsekvens av
att sopbilen behéver angéra kvarteret Siv. Gang- och cykelbana i Roslagsgatan bekostas av
kommunen. Exploatéren och kommunen delar pa kostnaden for ny gang- och cykelbana langs
sparomradet. Trappa fran Vaksalagatan till gangvagen intill sparomradet bekostas av exploatéren da
den &r en konsekvens av att man som gaende inte langre kommer kunna passera genom kvarteret nar
detaljplanen &r genomford.
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Eventuell justering eller aterstallande av allman plats till f6ljd av byggnationen av kvartersmark
bekostas av exploatéren. Kommunen svarar for kostnader for framtida drift och underhall.

Pakorningsskydd

| planen mojliggors det pakaorningsskydd for ursparande tag som kravs enligt utford riskutredning.
Pakorningsskyddet kopplas till bygglov for tillkommande bostader och behdver finnas pa plats innan
startbesked ges. Skyddet uppfdrs pa allman plats i form av en mur. Hela muren inklusive delar under
mark ska vara innanfor kommunens fastighetsgréns. Genomforandet bekostas av exploatéren.
Framtida drift och underhall utférs av kommunen och regleras genom avtal med Trafikverket.

For att fa uppfora ett pakorningsskydd i fastighetsgrans mot Trafikverket kravs ett bevakningsuppdrag.
Ett bevakningsuppdrag innebar att ett avtal tecknas med Trafikverket innan kommun/exploatér far
genomfora atgarder inom banomradet.

Kvartersmark

Exploatdren ansvarar for och bekostar nddvandiga tillstandsansokningar samt anlaggning av
kvartersmark avsedd for bostadsbebyggelse. Exploatéren bekostar fastighetsbildningsatgarder som
kravs for att genomfora kvartersmarken i detaljplanen. Delar av befintlig bebyggelse rivs vid
Vaksalagatan i norr for att mojliggora en ny trappa som forbinder Vaksalagatan med gang- och
cykelstraket langs jarnvagen.

Jarnvagsomradet i detaljplanen kan anvéandas som en del av gang- och cykelstraket fram till dess att
det behdvs for jarnvagens utbyggnad. Detta regleras inte i detaljplanen men ska sékerstallas genom
avtal mellan kommunen och Trafikverket.

Hornet i sydvast vid Roslagsgatan kan krava allman tillganglighet for gaende om Trafikverket beslutar
att bygga ut ett tredje jarnvagsspar. Detta utrymme reserveras genom en x-bestammelse i plankartan
och innebar att hdrnet i bottenvaningen kan behdva rivas for att ge utrymme for ett allmant gangstrak.
Exploatdren finansierar och genomfér ndmnda rivningar av befintlig bebyggelse.

VA
Exploatdren ansvarar for att nytillkommen bebyggelse ansluts till det kommunala VVA-nétet. Kostnader
tas ut i enlighet med kommunens taxa.

El, tele och Bredband

Beddmningen gors att inga ledningar paverkas i och med genomférandet av detaljplanen. Samordning
sker med respektive ledningsagare om tillfalliga atgarder behover goras under byggskedet. Befintliga
ledningar ska hallas tillgangliga for berorda ledningsagare under byggtiden.

Utredningar
Utredningar som &r nddvandiga for genomfdrandet tas fram och bekostas av exploatoren.

Bygglovsavgift och fastighetsbildning
Myndighetsavgifter i form av bygglovsavgift och fastighetsbildningskostnader svarar exploatdren for.

Tekniska fragor
Buller och vibrationer

Omradet ar bullerstort av trafiken fran Vaksalagatan, Storgatan och Ostkustbanan. Av detaljplanen och
bullerutredningen framgar att bullernedséttande atgarder ska goras pa kvartersmark for att mojliggora
foreslagen bostadsutveckling. Byggnader ska utformas sa att vibrationshastigheten inte 6verstiger 0,3
mm/sekund. Inga atgarder vidtas pa allman plats.
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Vatten och avlopp

De nya bostédderna medfor att det behovs ytterligare brandposter for slackvatten.

Garaget ska i forsta hand sakna avlopp for att férhindra att uppkommet sméltvatten avleds till
ledningsnatet. Om spolmojligheter finns eller om mycket stora mangder smaltvatten kan uppsta ska
det vara utrustat med slam- och oljeavskiljare. Darefter kan, om mojligt, pakoppling ske till
dagvattennétet.

Dagvattenhantering

Dagvattenhanteringen leds ner i allménna dagvattenledningar. Dagvattenflodet forvéntas minska och
renas genom att fordréjas i grona ytor pa den nya bostadsgarden. Kostnader for dagvattenhantering
regleras i Uppsala Vattens taxa.

Markféroreningar

Inom kvarteret Siv har det historiskt sett funnits olika verksamheter som kan ha orsakat fororeningar.
Den som ska gora en atgard i ett fororenat omrade som kan medfora risk for spridning och exponering
ar skyldig att anmala detta till miljoforvaltningen.

Risk

Ett pakorningsskydd ska uppforas enligt den riskutredning som tagits fram i planen. Elinstallationer
och andra tekniska anlaggningar som behover skyddas fran vatten ska belaggas ovanfor
éversvamningsrisknivan som redogors for i planen. Samtliga identifierade riskatgarder bekostar och
ansvarar exploatoren for.

I byggskedet bor en riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna tas fram. Den bekostas
av exploatéren. Om riskanalysen pavisar risk for vibrationsstorningar ligger det i exploatérens eget
intresse att vidta atgarder mot byggrelaterade skador.

Samordning

Samordning mellan kommunens gatuutbyggnad och exploatdrens byggprojekt ska goras i god tid for
att sékerstélla framkomlighet och undvika ofdrutsedda hinder samt minska risker i byggskedet.
Exploatoren ansvarar for att se till att omradet ar tillgangligt for trafik under byggtiden for centrum
och bostadsandamal och att hinder och stérningar undviks i mojligaste man.
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PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebdr att det inte tillkommer cirka 90 bostéder i ett centralt 14ge. Det innebér dven
att befintliga bostader inte far tillgang till en bostadsgard som &r skyddad fran buller och risker fran
jarnvégen.

Miljoaspekter
Stadsbild

Utsikten fran Uppsala konsert och kongress, UKK, kan komma att paverkas men planen styr sa att den
vardefulla vyn 6ver staden bevaras. Den nya fasaden mot Storgatan ska utformas med hdg
arkitektonisk kvalitet och kan berika stadsmiljon. Gatumiljon kommer att paverkas positivt utmed
Storgatan nar tva infarter till parkeringen férsvinner och ersatts med affarslokaler. Gatumiljon mot
Vaksalagatan kommer ocksa att paverkas positivt med en ny trappa mot jarnvagen och en ny enhetlig
fasad pa butiksvaningen.

Mark och vatten

Dagvattnet fran planomradet kommer att bli renare da den befintliga parkeringen byggs in.
Aterstdende dagvatten kommer endast att rinna éver takytor for att sedan renas och férdréjas p&
bostadsgarden.

Resurshushallning
Nya bostéder tillkommer i ett centralt I&ge med stort utbud av service och med god kollektivtrafik.
Detta innebar en god hushallning med samhallsresurser.

Hélsa och sakerhet

Planomradet &r utsatt for risk for olyckor med farligt gods vid jarnvéagen. Planen styr sa att risken for
att manniskor kommer till skada vid olyckor minimeras.

Planomradet ar utsatt for buller fran gatu- och jarnvagstrafik. Planen styr sa att samtliga bostader far
en bullerskyddad bostadsgard och att de nya lagenheterna far en godtagbar ljudmiljo.

Planomradet kan utséttas for 6versvamningar fran Fyrisan. Planen styr sa att viktiga driftsfunktioner
inte placeras under nivan for dversvamningsrisken.

Luftutredningen visar att luftkvaliteten i omradet inte paverkas namnvart av utbyggnaden. Trafiken pa
Storgatan forvantas att minska vilket ger en renare luft.

Sociala aspekter
Tillganglighet
Planomradet ligger centralt med god tillgang till service och kollektivtrafik.

Barnperspektiv

Den kringbyggda garden har forutséttningar att ge barn en plats for lek och utevistelse som ér skyddad
fran buller och risker fran jarnvagstrafiken.

Stadsliv

Planen innebér att entréerna till butiker flyttas ut fran parkeringsplatsen till VVaksalagatan och
Storgatan och berikar stadslivet.
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PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN OCH
MILJOBALKEN

Oversiktsplan
Planforslaget bedoms dverensstdmma med 6versiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Planforslaget bedoms vara i 6verensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende mark-
anvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en fran
allmén synpunkt god hushallning.

Planforslaget beror riksintresset for kulturmiljon, Uppsala stad samt riksintresse for
transportinfrastruktur, Ostkustbanan. Planforslaget tar hansyn till riksintresset for kulturmiljon genom
att begransa hojden pa byggnaderna. Genom att placera nya bostader pa ett visst avstand fran
jarnvagen samt infora bestammelser som Okar sékerheten skyddas riksintresset for
transportinfrastruktur. Darmed beddéms planforslaget vara forenligt med miljobalkens kapitel 3.

Planforslaget beror miljokvalitetsnormer for Fyrisan enligt miljobalkens kapitel 5 eftersom den tar
emot dagvatten fran planomradet. Planforslaget innebar att en parkering i markplan forsvinner byggs
over med en bostadsgard vilket gor att dagvattnet kommer att bli renare. Planforslaget bedoms darmed
vara forenligt med miljobalkens kapitel 5.

Planforslaget beror miljokvalitetsnormer for luft enligt miljobalkens kapitel 5. Miljokvalitetsnormen
overskrids pa Vaksalagatan men luftkvalitetsutredningen visar att luftfororeningarna inte kommer att
paverkas namnvart av planforslaget. Den planerade bostadsgarden kommer att bli avskarmad fran
trafiken och bedoms fa en god luftkvalitet.

Planforslaget beror miljobalkens kapitel 7 eftersom den ligger inom yttre vattenskyddsomrade for
kommunens vattentékt i Uppsala och Vattholmaasarna. Under forutsattning att gallande féreskrifter
foljs bedoms det inte ske ndgon negativ paverkan. Planforslaget bedéms darmed vara forenligt med
miljébalkens kapitel 7.

Stadsbyggnadsforvaltningen
Uppsala den 22 november 2017
Torsten Livion Brita Christiansen

detaljplanechef planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:
e samrad 2016-05-26
e granskning 2017-10-26
e antagande
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PLAN- OCH BYGGNADSNAMNDEN

Detaljplan for kvarteret Siv

GRANSKNINGSLISTA

Datum

2017-11-20

Myndigheter
Kommunala lantmaterimyndigheten

Lansstyrelsen

Sakagare och boende inom och utanfoér planomradet

Enligt fastighetsforteckning
Enligt forteckning i samradsredogdrelse

Hyresgastforeningar
Hyresgastforeningen i Uppsala Knivsta

Kommunala namnder, férvaltningar m fl
Kommunstyrelsen

Kulturndmnden

Milj6 och halsoskyddsndamnden
Raddningsndmnden

Aldrenamnden

Intresseféreningar och sammanslutningar

Uppsala pensionarsforeningars samarbetsrad
Uppsala Handelskammare

Ledningsdgare

Telia Sonera Skanova Access AB
IP Only

Uppsala Vatten och Avfall AB
Vattenfall Eldistribution AB
Vattenfall Varme Uppsala AB

Diarienummer

PLA 2012-20256

Postadress: Uppsala kommun, plan- och byggnadsnamnden, 753 75 Uppsala
Bestksadress: Stationsgatan 12 « Telefon: 018-727 00 00 (véxel)

E-post: plan-byggnadsnamnden@uppsala.se

www.uppsala.se
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Svenska kraftnat
Borderlight
Telenor

Trafik
Trafikverket Region Ost

Ovriga

Uppsala Konsert och Kongress

For allmanhetens kdannedom
Kommuninformation
Stadshiblioteket

For kannedom

Kommunalrad:
Erik Pelling
Marlene Burwick

Politiska partier
Miljopartiet

Moderata samlingspartiet,
Vénsterpartiet,
Centerpartiet

Stadsbyggnadsférvaltningen,
Bygglov
Namngivningsndmnden

Gatu och samhallsmiljondmnden
Idrott och fritidsn&mnden

Granskning— granskningslista
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