% Uppxgﬁu!ﬁ PLAN- OCH BYGGNADSNAMNDEN

Handldggare Diarienummer

Sandra Gustafsson PBN 2016-003010
018-727 48 71

Planbeskrivning

Detaljplan for del av kvarteret S:t Johannes (del av Fjardingen 9:2)
Standardférfarande

SAMRADSTID mellan 20 mars och 8 maj 2019

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

www.uppsala.se
1(18)



Diarienr: PBN 2016-003010
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Detaljplan for del av kvarteret S:t Johannes (del av Fjdrdingen 9:2)

HANDLING

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

Samradshandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning med illustrationer

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar uppréttats:
e Behovsbeddmning
e Fastighetsforteckning™®

Samradshandlingarna finns tillgéngliga i kommuninformationen pa Stationsgatan 12 samt pé stadsbib-
lioteket. Samtliga handlingar finns att ta del av p4 Uppsala kommuns webbplats www.uppsala.se.
Handlingar markerade med * finns inte p4 webbplatsen pa grund dataskyddsforordningen (GDPR).

Lasanvisningar

Plankartan dr den handling som é&r juridiskt bindande och anger vad som t ex ska vara allmén plats,
kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m.m. Plankartan ligger till grund foér kommande bygg-
lovsprévning.

Planbeskrivningens syfte dr att beskriva omradets forutsattningar och de fordndringar som planen in-
nebir. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

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

Medverkande

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

Samréd — Planbeskrivning
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att mdjliggora bostadsdndamél inom den befintliga byggnaden inom fastig-
heten Fjardingen 9:2, i korsningen S:t Johannesgatan — S:t Larsgatan. Byggnaden har hoga arkitekto-
niska och kulturhistoriska virden, detaljplanens syfte dr darfor dven att sékerstdlla dessa vérden.

Utdver detta syftar detaljplanen till att sdkerstélla parkeringsbehovet for bostdderna.

Bakgrund till planéirendet

Den befintliga byggnaden inom Fjardingen 9:2 uppfordes ursprungligen som ett kontorshus och
byggnaden ér i den sedan tidigare gillande detaljplanen planlagd som kontor. Under aren 2000-2001
byggdes kontorshuset om till studentldgenheter med stod av ett tidsbegrinsat bygglov, och byggnaden
har sedan dess anvénts for bostadsdndamal. Det tidsbegridnsade bygglovet for bostdder gick ut i de-
cember 2010 och syftet med detaljplanen ar darfor att 4ndra anviandning inom den aktuella fastigheten
sd att bostadsdndamal blir tillatet.

Gemensamma parkeringsplatser for fastigheterna Fjardingen 9:2 och Fjardingen 9:4 finns pd den
gemensamma garden pa Fjardingen 9:2. I den sedan tidigare géllande detaljplanen finns det en be-
griansning i var parkeringsplatser far finnas. Av de totalt 9 parkeringsplatser ligger 3 parkeringsplatser
pa mark som enligt den tidigare géllande detaljplanen inte far forses med parkering. Syftet med detalj-
planen ar déarfor dven att mojliggora permanent bygglov for samtliga befintliga parkeringsplatser.

Detaljplanens huvuddrag

Detaljplanen bestar av tva minde planomraden. Den ena delen omfattar byggnaden i korsningen S:t
Johannesgatan — S:t Larsgatan, och den andra delen omfattar en del av den gemensamma gérden, dir
bilparkeringen finns.

Detaljplanen mdjliggdr ny bostadsbebyggelse i form av ldgenheter i den befintliga byggnaden. Bosté-
der far dock inte finnas i byggnadens kéllarvaning, dar tillits endast centrumverksamhet och/eller bo-
stadskomplement. For att 1angsiktigt sdkerstilla byggnadens anvindning medger detaljplanen att
byggnadens Gvriga vaningar far anvindas for antingen bostider eller centrumverksamhet. Anvand-
ningen centrum inrymmer en kombination av olika verksamheter som handel, kontor, service, sam-
lingslokaler och andra verksamheter som bor ligga centralt.

Den befintliga byggnadens hdjd, volym och exploateringsgrad sékerstélls i detaljplanen med bestdm-
melser om bland annat hdgsta nockhdjd och begrinsning av markens bebyggande (prickmark). I syfte
att sékerstélla byggnadens langsiktiga kulturhistoriska virde forses den byggnaden med varsamhetsbe-
stimmelser. Varsamhetsbestimmelserna anger bland annat att fasadmaterial och takbeldggning ska
bibehéllas samt att byggnadens karaktéirsdrag vad géller fonstrens och entréddrrarnas placering och
utformning ska bibehéllas. For entrédorrarna finns dven skydd avseende materialval. Takets utform-
ning sékerstills ocksd med varsamhetsbestdmmelser.

Omréadet for bilparkeringsplatser planliggs for bostadsdndamal och centrumverksamhet men far inte
bebyggas.

Samréd — Planbeskrivning
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MILJOBALKEN

Miljobalken 3, 4 och 5 kapitel

Planomradet ligger inom omréade av riksintresse for kulturmiljévarden, Uppsala stad C 40 A, samt
inom kommunalt kulturmiljoomrade, Uppsala stad. Planomradet ligger inom avrinningsomrade for
Fyrisan och beror dirmed miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap miljobalken.

Miljobalken 7 kapitel.

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

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Enligt Plan- och bygglagen 4:34 ska bestimmelserna i Miljobalken 6:12 och 6:13 tillimpas om ett
genomforande av en detaljplan kan antas medfora risk for betydande miljopéverkan. For att avgéra om
en detaljplan medfor betydande miljopaverkan gors en behovsbedomning. En behovsbedomning &r
upprittad enligt forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905), bilaga 2 och 4.

Samlad bedéomning av betydande miljopaverkan

En behovsbedomning, daterad 2017-08-24, har upprittats. Sammantaget visar beddmningen att detalj-
planen ligger i linje med dversiktsplanens och innerstadsstrategins intentioner, att stadsbilden inte
paverkas av forslaget och att inga kultur- eller naturvirden kommer att paverkas.

Motiverat stallningstagande

Med utgangspunkt i behovsbedomningen dr kommunens samlade bedémning att ett genomférande av
Detaljplan for del av kvarteret S:t Johannes (del av Fjardingen 9:2) inte medfor betydande miljopa-
verkan enligt plan- och bygglagen 4:34 och att en miljobedomning enligt miljobalken 6:12—6:13 inte
kravs.

Lansstyrelsen delar kommunens beddmning i ett samradsyttrande daterat 2017-09-22.

Samréd — Planbeskrivning
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Oversiktsplanen anger att planomradet ligger inom en sérskilt virdefull kulturmilj i Uppsalas in-
nerstad. Innerstadens roll som bérare av en viktig del av Uppsalas identitet ska tas tillvara och utveck-
las. Innerstadens utveckling ska bidra till att stirka Uppsalas roll som en vdlkomnande social, kulturell
och demokratisk motesplats med ett stort utbud av upplevelserika miljoer av hog kvalitet. Det histo-
riska arvet, de offentliga rummen och de grona kvaliteterna ska virnas, men ocksa utvecklas, visas upp
och berika stadslivet. Oversiktsplanen anger 4ven att virdefulla kulturmiljer ska virnas och goras
mer levande och tillgéngliga. Tilldgg som berikar kulturmiljon kan tillatas. Planomradet utgor en del
av stadens sérskilt viardefulla kulturmiljder och ligger inom riksintresset for kulturmiljé och inom
kommunal kulturmiljo.

Innerstadsstrategi

Innerstadsstrategin ér ett dvergripande styrdokument for utvecklingen av Uppsalas centrala delar. I
detta dokument betonas vikten av att skapa forutséttningar for stadsliv genom attraktiva offentliga rum
och levande bottenvaningar. Enligt Innerstadsstrategin ska stadens vérdefulla kulturmiljé vérnas och
goras mer levande och tillginglig. Forandringar eller tilligg i den befintliga bebyggelsen ska ta sin
utgangspunkt i platsen och analyseras utifran ett bredare perspektiv.

Detaljplaner

For omradet gillde tidigare Detaljplan for kvarteret S:t Johannes (0380-P49/32), fran 1994. Detaljpla-
nen anger att byggnaden i korsningen S:t Johannesgatan — S:t Larsgatan ska anvindas for kontor. De
ovriga byggnaderna inom planomradet ska enligt detaljplanen anvéndas for bostadsdndamal. Detalj-
planen medger att den aktuella byggnaden far vara i hogst 3 vaningar och att byggnadshéjden som
hogst far vara +24 meter 6ver nollplanet. Planen medger &ven att vind fér inredas under befintligt tak.

Detaljplanen anger dven forbud mot att anldgga parkering pé storre delen av garden, detaljplanen be-
grinsar ytan for parkeringsplatser till 6 parkeringsplatser.

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

Samréd — Planbeskrivning 6 (18)
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OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Geografiskt lige

Fjardingen 9:2 ligger ut med S:t Johannesgatan och S:t Larsgatan i kvarteret S:t Johannes. Fastigheten
ligger centralt i staden, cirka 200 meter nordvast om Uppsala domkyrka.

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

Markigoforhallanden
Fastigheterna 4gs av SH Bygg Fastigheter AB.
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Oversiktskarta, planomradet &r ungefarligt markerat med rod priCk

Tidplan
Planarbetet bedrivs med malsdttningen att detaljplanen antas det 3:e kvartalet 2019

Forst efter att detaljplanen har vunnit laga kraft kan permanent bygglov for de redan inredda ldgenhet-
erna ges. | samband med bygglovsprovningen kommer nirmare krav enligt BBR att stillas pa bland
annat tillgénglighet for funktionshindrade, dagsljus och brandsékerhet.

Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 5 ar frdn det datum planen vinner laga kraft. Motivet for genomforandeti-
den ar att syftet med detaljplanen i stort sett redan dr genomfort. Planforslaget syftar till att mojliggdra
permanent bygglov for de lagenheter som inreddes vid ombyggnationen under &ren 2000-2001.

Samréd — Planbeskrivning 7 (18)
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Bebyggelse, gestaltning och kulturmiljo
Allmén omradesbeskrivning

Planomrédet ligger i Uppsalas centrala delar och dr en del av det kommunala kulturmiljdomradet.
Kvarteret S:t Johannes, som planomradet r en del av, ingar i en bebyggelsemiljoé dar samtliga bygg-
nader har betecknats som sirskilt viardefulla, enligt kommunfullmiktige (KF) beslut 1988, se kartbild
nedan. Omréadet karaktiriseras av dldre bebyggelse dér de dldsta byggnaderna hirstammar fran 1400-
talet. I kvarteren runt den aktuella fastigheten finns dven byggnader fran 1800- och tidigt 1900-tal.

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

Teckenforklaring
KF 1988

Sarskilt
wardefull
FIARDINGEN 3 bebyggelse
19 Kulturhistorisk
e bedémning Q-

221
%.m natavalialy ik

Kartbild dver kulturhistoriskt vardefullt utpekade byggnader i omradet.
Fornlimningar

Kvarteret ingér i fornldmning nr 88 vilken omfattar hela den medeltida staden. Fornldmningen utgérs
av lamningar efter medeltida bebyggelse. Tillstand kravs enligt kulturmiljélagen for alla markingrepp.

Samréd — Planbeskrivning 8 (18)
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Befintlig bebyggelse inom planomradet

Den befintliga byggnaden inom planomradet bestar av en trevaningsbyggnad i rott tegel med inredd
vind och souterrdngvéning. Byggnaden har ett tydligt formsprak och en ren volym. Till formen &r
byggnaden nistintill kvadratisk och har ett sadeltak utan takutsprang. Fonstren ar kvadratiska, lika
stora, och har en symmetrisk placering. En indragen, langre byggnad i gré puts, dér porten ar placerad,
lankar samman byggnaden med grannfastigheten ldngs S:t Johannesgatan.

Byggnaden har ett utmérkande trapphus med betongglas som fasad, trapphuset &r vil synligt fran
byggnadens baksida.

Byggnaden uppfordes 1959 for Ortnamnsarkivet, vilket har givit dess speciella priagel. Under aren
20002001 byggdes kontorshuset om till studentldgenheter med stdd av ett tidsbegrinsat bygglov, och
byggnaden har sedan dess anvénts for bostadsdndamal. I kéllarvéningen finns férradsutrymmen och
verksamhetslokaler.

=

Den aktuella byggnaden sedd fran S:t Larsgatan ~ Den aktuella byggnaden sedd fran S:t
soderifran Johannesgatan.

Fonstren ar symmetriskt Iacerade. Trapphuset med den utmérkande betongglaset.

Samréd — Planbeskrivning
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Foriandringar

Anvéandning

Detaljplanen medfor att den befintliga byggnaden, med de befintliga studentldgenheterna, blir planen-
lig och att permanent bygglov for ldgenheterna kan beviljas. Detaljplanen anger att byggnaden far
anvindas for bostadsdndamal och for centrumverksamhet. Bostéder far dock inte finnas i byggnadens
kéllare, dér tillats endast centrumverksamhet och/eller bostadskomplement. I anvandningen centrum-
verksamhet ingar bland annat kontor, butik, gym, hotell, service och samlingslokaler.

BC Bostader, centrum

e+ Byggnadens kallarvaning ska anvandas for centrumverksamhet och/eller bostadskomplement

Omfattning

Detaljplanen medfor inga fordndringar avseende byggritten eller volymen pé det befintliga huset. En
bestammelse om hdgsta nockhdjd 6ver nollplan infors for att bekréfta och sikerstilla byggnadens be-
fintliga hojd (+28 meter 6ver nollplanet), vilket bekréftar de befintliga antalet vaningar.

Detaljplanen medfor inte heller ndgon forédndring avseende exploateringsgraden inom fastigheten.

Prickmark (mark far inte forses med byggnad) utmed fastighetsgranserna mot S:t Johannesgatan och
S:t Larsgatan bekriftar byggrétten for den befintliga byggnaden.

Hogsta nockhdjd éver angivet nollplan i meter

L7 Marken far inte forses med byggnad

Varsamhet

Byggnadens kulturhistoriska varde och bebyggelseomradets mycket hoga kulturhistoriska virde gor
att det blir viktigt att bevara det befintliga uttrycket av byggnaden. I syfte att sdkerstélla byggnadens
langsiktiga kulturhistoriska virde forses darfor byggnaden med varsamhetsbestimmelser.

Samréd — Planbeskrivning 10 (18)
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Karaktaristiskt for byggnaden &r dess tydliga form och rena volym. Sadeltaket utan takutsprang ar
utmérkande for byggnaden och &r ndgot som ska bevaras. Likasa dr de kvadratiska fonstren med den
symmetriska placeringen ocksé karaktéristiskt for byggnaden, och dr ndgot som ska virnas om vid
eventuella dndringar.

Vid eventuella @ndringar ska @ven de befintliga tegelfasaderna och entréddrrarna bevaras sa 1dngt som
mojligt. Det innebar att hdnsyn maéste tas till de materialval som gors samt att férandringar av fasader-
na ska goras varsamt. Trapphuset i byggnaden har fonster i form av betongglas som syns fran garden,
detta &r ndgot som ocksa ska bevaras si langt som mojligt.

ki Byggnadsverkets karaktarsdrag vad galler fasadmaterial och takbelaggning ska bibehallas.
k2  Byggnadsverkets karaktarsdrag vad galler takets utformning ska bibehallas.
ks  Byggnadsverkets karaktarsdrag vad galler fonstrens placering och utformning ska bibehallas.

ks  Byggnadens karaktarsdrag vad géller entréd6rrarnas placering, utformning och material ska
bibehallas.

Offentlig och kommersiell service

Planomrédet ligger centralt och det finns gott om alla typer av service pa nira hall. I byggnadens bot-
tenvaning finns verksamhetslokaler. Detaljplanen medger att lokalerna i kéllarvaningen fortsatt ska
vara sikrade for centrumverksamhet och/eller bostadskomplement.

For att 1angsiktigt sikerstélla byggnadens anvindning medger detaljplanen att byggnadens dvriga va-
ningar far anvindas for antingen bostidder eller centrumverksamhet. Anvéndningen centrum inrymmer
en kombination av olika verksamheter som handel, kontor, service, samlingslokaler och andra verk-
samheter som bor ligga centralt.

e1 Byggnadens kallarvaning ska anvandas for centrumverksamhet och/eller bostadskomplement.

Friytor

Gardsytan inom fastigheten dr mycket begrinsad och omfattar endast den forgardsmark som finns
langs S:t Johannesgatan och S:t Larsgatan. Gronskan péa forgardsmarken éar ett vardefullt inslag gatu-
miljon. For att sékerstélla att forgdrdsmarken bevaras fortsitter den dérfor vara forsedd med prick-
mark, marken far inte forses med byggnad.

... Marken far inte forses med byggnad

Samréd — Planbeskrivning
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Tillganglighet for funktionshindrade

Enligt lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk med mera (forordningen 1994:1215) ska
nya byggnader som innehéller bostdder vara utformade s att de &r tillgéngliga for personer med ned-
satt rorelse- och/eller orienteringsforméga. Vid eventuell om- eller tillbyggnation av bostadshuset
kommer fragor om tillgdnglighet att beaktas i samband med bygglovsprévningen och vid byggsamrad.
Detaljplanen varken forhindrar eller forsvéarar sadan utformning.

Angoring med bil
Byggnaden ér tillgéinglig med frén bade S:t Johannesgatan och S:t Larsgatan. Angéring kan ske inom

25 meter fran entrén, och det finns mojlighet for bilar att stanna till pa gatan utanfor huvudentrén. Av-
standet till ndrmsta parkeringsplats dr knappt 50 meter.

Entréer och gardsmiljo

Gardsmiljon for byggnaden samnyttjas med grannfastigheten Fjardingen 9:4. Det finns vissa ni-
vaskillnader inom fastigheterna men i det stora hela dr marken relativt plan och beddmningen é&r att det
finns goda forutsattningar att skapa en tillgénglig grdsmiljo for personer med nedsatt rorelse- och
orienteringsférméga.

Det finns tvé entréer till byggnaden, en huvudentré pé byggnadens framsida som vetter ut mot S:t Jo-
hannesgatan och en entré ut mot garden. Huvudentrén ligger négot forhdjt men &r tillgdnglig via en
platsbyggd ramp. Entrén ut mot gérden ligger ocksa nagot forhdjt men beddmningen é&r att det gér att
ordna en tillgéinglig entré genom att installera en ramp.

Till vanster: Huvudentrén ut mot S:t Johannesgatan ligger nagot forhojt fran gatan men ar tillganglig
via en platsbyggd ramp. Till hoger: Entrén ut mot garden ar nagot forhojd och saknar i dagslaget en
tillganglig ramp.
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Diarienr: PBN 2016-003010
Detaljplan for del av kvarteret S:t Johannes (del av Fjardingen 9:2)

Trafik och tillganglighet
Bilparkering och cykelparkering

Befintliga parkeringsplatser for bil och cykel samnyttjas av de tvé fastigheterna inom kvarteret. Majo-
riteten bilparkeringsplatserna ar beldgna inom Fjardingen 9:4 men ér tillgéngliga for boende inom
béada fastigheterna.

Behovet av bil dr begrinsat i detta ldge med god tillgang till service och kollektivtrafik. Enligt Uppsala
parkeringstal ska bostéder i ligen med god tillgang till service och kollektivtrafik ha plats for 5 bilpar-
keringar och 40 cykelparkeringar per 1 000 kvm bruttoarea. I nedanstiende tabell redovisas behovet
for de aktuella fastigheterna:

Area Behov bil-P Behov cykel-P
Fjardingen 9:2 997 5 bilplatser 40 cykelplatser
Fjardingen 9:4 3696 19 bilplatser 148 cykelplatser
Totalt 4693 23 bilplatser 188 cykelplatser

Det finns sammanlagt 23 bilparkeringsplatser och 171 cykelparkeringar som samnyttjas av de tva fas-
tigheterna och det finns utrymme att utdka antalet cykelparkeringsplaster med 10-30 stycken. P-talen
for cykel bedoms darfor kunna uppfyllas.

Parkeringsplatser for bil finns dels som markparkeringar pa garden (9 stycken) och vid S:t Larsgatan
(1 stycken), och dels i ett parkeringsgarage med infart frdn Svartmannagatan (13 stycken) Av de totalt
9 parkeringsplatserna pa garden ligger 3 stycken inom mark som enligt den tidigare gillande detalj-
planen inte far forses med parkering. Cykelparkeringar finns pa ett flertal stéillen inom fastigheterna,
bade utvindigt och invindigt. Se bild nedan.

En gemensamhetsanldggning ska upprittas for att l&ngsiktigt sékerstdlla att parkeringsbehovet for
bostdderna och eventuell centrumverksamhet kan tillgodoses inom fastigheterna. Se mer under Fastig-
hetsréattsliga atgarder.

i

P-plats for cykel utvandigt
P-plats for cykel invandigt
P-plats for bil

m ) /'/... >

.

Flgfoto over omradet med befi'ntlliga prkeringspats

#
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Diarienr: PBN 2016-003010
Detaljplan for del av kvarteret S:t Johannes (del av Fjdrdingen 9:2)

Kollektivtrafik

Kollektivtrafikforsdrjningen ar god i omradet. Planomradet ligger centralt, endas 400 meter frin Stora
torget som ar en viktig knytpunkt for kollektivtrafiken. Busshéllplatser for stadsbussarna finns dels vid
Saluhallen och dels vid Kyrkogardsgatan. Planen medfor ingen 6kad belastning av kollektivtrafiken
och paverkar inte heller framkomligheten for busstrafiken.

Biltrafik och angoring

Angoring med bil till fastigheten sker lings Rundelsgrind. Detaljplanen medfor ingen forédndring av-
seende biltrafiken eller angoringen till fastigheten.

Mark och vattenmiljo
Forutsittningar

Uppsalaasen

Genom Uppsala gar Uppsaladsen, som &r basen for Uppsalas vattenférsorjning och som fungerar som
ravattenmagasin for staden. Ny exploatering i ndrheten av asen far inte d&ventyra mojligheten att nyttja
Uppsaladsen som dricksvattentikt. Uppsaladsen édr skyddad som vattentdkt och anldggningarna for
dricksvattenforsorjningen ar utpekad som riksintresse. Uppsaladsen dr dven belag med miljokvalitets-
normer (MKN). Uppsaladsen har stor infiltrationskapacitet, vilket betyder att vatten kan snabbt infil-
trera ned till grundvattnet, och &sen ar darfor kénslig for fororeningar.

Vattenskyddsomrade MB 7 kap

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

Riskbedomning for Uppsala- Vattholmaasarna

Uppsala kommun har genomfort en sammanvagd riskbedomning for hela Uppsala- Vattholmadsarnas
tillrinningsomrade, Riskanalys av Uppsala och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur grundvatten-
synpunkt (Geosigma AB, 2018). Detta arbete har resulterat i Riktlinjer fér markanvandning inom Upp-
sala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt, som kommunfullmiktige
fattade beslut om i april 2018. Enligt underlagen till riskbedomningen ligger planomradet inom ett
omrade med extrem kanslighet, i en skala mellan 14g, méattlig, hdg och extrem kénslighet. Med kéns-
lighet menas hér att en plats ar kinslig for att féroreningar pa markytan, eller en marknéra fororening,
kan paverka grundvattnet s att det inte kan anvéndas som resurs for dricksvattenférsorjningen. Detta
innebdr att skyddsétgéirder ska vidtas for att minimera risken for fororeningar som kan skada vatten-
tédkten. Riktlinjerna sdger bland annat att infiltration av férorenat vatten ska undvikas i undvikas i om-
rdden med hog kanslighet.

Foriandringar

Planomrédet dr redan bebyggt och detaljplanen medfor ingen ytterligare exploatering, eller annan fy-
sisk fordndring av marken. Den storsta risken nér det géller paverkan pa grundvattnet for den plane-
rade markanvéndningen inom planomradet ar belastningen fran parkerade bilar. Det &r dérfor viktigt
att dagvatten fran korytor och parkeringsytor omhéndertas pé ett sddant sédtt som minimerar risken for
att fororeningar nar dagvattnet. Under forutséttning att atgarder genomfors for att minimera risken for
paverkan pa dagvattnet, bedoms forslaget inte leda till ndgon negativ paverkan pa mark eller vatten.
Atgirder kan komma att behdvas bade under planerings- och byggskedet.
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Diarienr: PBN 2016-003010
Detaljplan for del av kvarteret S:t Johannes (del av Fjardingen 9:2)

Buller

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

Enligt d4ndringarna av férordningen (2015:216)
om trafikbuller vid bostadsbyggnader tilléts en
bullerniva pa 60 dBA mot det tidigare 55 dBA
for bostider storre dn 35 kvm. For bostédder upp
till 35 kvm hgjs riktvérdet till 65 dBA mot det
tidigare 60 dBA. Med utgéngspunkt i hur buller-
situationen ser ut i planomradet kan bostader
diarmed mojliggoras. Forordningsdndringarna
trddde i kraft i juli 2017, men kan tillimpas pa
redan paborjade detaljplaner.

Kartbild som visar trafikbullernivaerna 2011
inom det aktuella planomradet, markerat med
svart streckad linje.

Luft

Kommunens métningar av luftkvaliteten och halterna av luftfororeningar i Uppsala Stadskérna visar
att planomréadet inte ar utsatt for hoga halter av vare sig kvdveoxid eller hdga partikelhalter.

Detaljplanen medfor ingen fordndring av byggritten inom planomréadet. Detaljplanen syftar endast till
att bekréfta de befintliga bostdderna som finns i byggnaden och detaljplanen medfor darfor troligtvis
ingen forandring av partikel- eller kviveoxidhalterna, och miljokvalitetsnormerna for luftféroreningar
kommer troligen inte att dverskridas som ett resultat av detaljplanen.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Planomradet ingér i verksamhetsomradet for den allménna dagvattenanldggningen och &r anslutet till
det kommunala vatten- och avloppsnitet. Detaljplanen medfor ingen forédndring av markanvéndningen
och dagvattenhanteringen kommer inte att paverkas av planens genomforande.

Avfall

Avfallshanteringen skots av Uppsala Vatten och Avfall AB. Avfallskérl finns pa den gemensamma
géarden pa grannfastigheten Fjardingen 9:4. Hamtstélle for avfall finns vid infarten 1dngs Rundels-
grand.

Detaljplanen medfor ingen fordndring avseende avfallshanteringen eller avfallshdmtningen i omréadet.
Detaljplanen medfor endast att permanent bygglov kan ges for de redan befintliga ldgenheterna inom
Fjardingen 9:2. Detaljplanen bedoms inte medfora ndgon utdkad avfallsméngd, och avfallsmidngden
bedoms fortsdttningsvis kunna hanteras inom det befintliga avfallsutrymmet pa gérden.

Fjarrvirme
Planomrédet ligger inom Vattenfalls elforsorjningsomrade.

Tele

Byggnaderna inom planomradet ar ansluta till befintliga teleledningar.
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Detaljplan for del av kvarteret S:t Johannes (del av Fjdrdingen 9:2)

PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Ansvarsfordelning

Fastighetsdgarna har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for ett genomforande av
detaljplanen.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprovning och byggskede

Utredningar som &r nédvandiga for bygglovsprovningen och genomforandet tas fram och bekostas av
fastighetsdgaren.

Ledningar

En ledningskoll gjordes i september 2017. Foljande ledningsédgare har ledningar inom planomradet:
IP-Only Networks AB, 2017-09-06

Telia Sonera Skanova Access AB, 2017-09-07

Uppsala kommun, 2017-09-05

Uppsala Universitet, 2017-09-06

Uppsala Vatten och Avfall AB, 2017-09-05

Vattenfall AB Heat Nordic AB, 2017-10-09

Vattenfall Eldistribution Uppland, 2017-09-05

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

Byggherren ska kontakta de berérda ledningsdgarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar ska bega-
ras innan arbetena sétts igdng. Befintliga anldggningar maste héllas tillgéngliga for berérda ledningsé-
gare under byggtiden.

Dagvatten

Planomradet ingér i verksamhetsomradet for den allménna Va-anldggningen och ar anslutet till det
kommunala vatten- och avloppsniitet.

Fyrisén omfattas av miljokvalitetsnormer och har ett mycket hogt skyddsvérde, bland annat av att den
ar lekomréde for asp. Fyrisan har p& den aktuella strickan mattlig ekologisk status och riskerar att inte
klara god ekologisk status till malaret 2027. Fyrisan uppnar inte god kemisk status och beddms ligga i
riskzonen att inte klara kravet pa kemisk status till ar 2027.

Planomrédet ar redan bebyggt med en byggnad i fyra viningar. Utover det finns en smalare remsa av
forgardsmark utmed S:t Johannesgatan och S:t Larsgatan. Detaljplanen medfor ingen ytterligare ex-
ploatering inom fastigheten och planen medfor inte heller att ytterligare mark hardgors, storre delen av
dagvattnet kan darfér omhéndertas inom planomradet genom att infiltrera direkt i marken. Att dagvat-
ten infiltrerar direkt i marken innebdr dock en risk att féroreningar nar grundvattnet.

Eftersom detaljplanen enbart bekréftar redan befintliga férhallanden kommer ett genomforande av
detaljplanen inte att bidra till en 6kad risk att recipienten Fyrisan inte uppnér eller uppfyller miljokva-
litetskraven for mélaren. Med ratt atgdrder for omhandertagande av dagvatten kan situationen dock
forbittras.
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Detaljplan for del av kvarteret S:t Johannes (del av Fjdrdingen 9:2)

Ekonomiska atgarder
Planekonomi

Planen medfor inga ekonomiska konsekvenser for kommunen och bedéms dérfor vara ekonomiskt
genomforbar.

Ledningar

Eventuell flytt av ledningar inom planomréadet gors i samrad med ledningségare och bekostas av fas-
tighetsdgare.

Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsbildning, gemensamhetsanliggning m.m.

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrittsliga atgdrder som &r en forutsittning for planens ge-
nomforande.

Parkering, avfallshantering och gérdsyta &r funktioner som é&r beldgna inom, och samnyttjas med, av
de tvé fastigheterna inom kvarteret (Fjardingen 9:2 och Fjardingen 9:4). En gemensamhetsanldggning
for de gemensamma funktionerna ska bildas mellan fastigheterna. For gemensamhetsanldggningarnas
drift och underhéll kan en samfillighetsforening bildas for de fastigheter som ska ha del i anldggning-
en.

g1 Markreservat for gemensamhetsanlaggning.

Innan en gemensamhetsanldggning for parkeringsplatserna kan inréttas behdver bygglov for parke-
ringsplatser finnas. Vid tidpunkten for planens framtagande saknas det bygglov for 3 av de totalt 9
parkeringsplatserna pa garden. Eftersom den tidigare géllande detaljplanen begrénsar ytan for parke-
ringsplatser till 6 parkeringsplatser har den nya detaljplanen réttats efter rddande forhallanden, sa att
bygglov kan ges for samtliga parkeringsplatser. Bygglov for de olovliga parkeringsplatserna kan anso-
kas om forst efter att detaljplanen har vunnit laga kraft.
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PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebér att den underliggande detaljplanen fran ar 1994 (Detaljplan for kv S:t Johan-
nes) fortsatter att gélla. Det innebér i sin tur att permanent bygglov for de studentlagenheter som fun-
nits i byggnaden sedan ar 2000/2001 inte kan ges och att ldgenheterna maste avvecklas.

Andra alternativ

Genomforandet av detaljplanen medfor inga fordndringar avseende volymen pé det befintliga huset.
De nya planbestdmmelserna innebér endast att ridande forhédllanden bekriftas, sé att bygglov kan ges
for de lagenheter som inreddes vid ombyggnationen ar 2000/2001. Detaljplanen medfor ingen bety-
dande miljopaverkan avseende stadsbilden, kultur- eller naturmiljon. Genomforandet av detaljplanen
forvénts inte heller leda till ndgon betydande dkad miljobelastning.

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplan
Planforslaget bedoms 6verensstimma med 6versiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Planforslaget bedoms vara i dverensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende mark-
anvindningens ldmplighet med hinsyn till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en fran all-
mén synpunkt god hushallning.

Detaljplanen berdr riksintresset for kulturmiljovarden, Uppsala stad, samt inom kommunal kultur-
miljo. Detaljplanen medfor inga &ndringar avseende volymen pé det befintliga huset, inte heller fasa-
den pa byggnaden kommer att fordndras som en konsekvens av detaljplanen. Detaljplanen medger
endast att ridande forhallanden bekréftats, sa att permanent bygglov for ligenheterna kan ges.

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

Planforslaget berdr miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5, dd miljokvalitetsnormer finns
for Fyris&n, som ir recipient for dagvatten, samt for grundvattenforekomsten Uppsaladsen-Uppsala.
Ingen utokad byggritt som innebér ytterligare hardgdring medges i detaljplanen och omradet ar redan
fullt ianspraktaget och bebygg. Darfor bedoms miljokvalitetsnormerna inte riskeras pa grund av pla-
nens genomforande. Detaljplanen bedoms darfor vara forenligt med miljobalkens kapitel 5.
Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala i mars 2019
Torsten Livion Sandra Gustafsson
Detaljplanechef Planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:
e Samrad 2019-03-14
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SAMRADSLISTA / GRANSKNINGSLISTA
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PBN 2016-003010

Myndigheter
Kommunala lantméterimyndigheten

Lansstyrelsen

Sakégare och boende inom och utanfor planomradet

Enligt fastighetsforteckning

Hyresgiistforeningar
Hyresgéstforeningen i Uppsala Knivsta

HUS, Hyresgéstforeningen Uppsala
Studentbostéder

Kommunala niimnder, forvaltningar m fl
Kulturnimnden

Milj6 och hélsoskyddsndgmnden
Réddningsndmnden

Utbildningsndmnden

Intresseforeningar och sammanslutningar

Handikappforeningarnas samarbetsorgan
Uppsala pensionédrsforeningars samarbetsrad
Uppsala Handelsforening

Foreningen Varda Uppsala

Sveriges Fastighetsdgare Mellansverige

Ledningsigare
Upplands Energi AB
Telia Sonera Skanova Access AB

Svenska Kraftnét

IP Only

Uppsala Vatten och Avfall AB
Vattenfall Eldistribution AB

Postadress: Uppsala kommun, plan- och byggnadsndmnden, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stationsgatan 12 « Telefon: 018-727 00 00 (vixel)

E-post: plan-byggnadsnamnden@uppsala.se

www.uppsala.se
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Vattenfall Virme Uppsala AB

Trafik

LFV (fd Luftfartsverket)
Swedavia
Kollektivtrafikforvaltningen ULS
Parkeringsbolaget

Ovrigt
Upplandsmuseet

For allméinhetens kinnedom
Kommuninformation
Stadsbiblioteket

For kinnedom
Sokande

Kommunstyrelsen

Kommunalrad:
Erik Pelling

Politiska partier
Miljopartiet

Moderata samlingspartiet
Vinsterpartiet
Centerpartiet

Stadsbyggnadsforvaltningen,
Bygglov

Namngivningsndmnden

Gatu- och samhéllsmiljondmnden

Idrott- och fritidsndmnden

Samrad - samradslista
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