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HANDLINGAR

Detaljplanen handlaggs med utokat forfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan- och bygg-
nadsndmnden beslutade om planuppdrag 2016-02-18.

Samradshandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning med illustrationer

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar uppréttats:
Behovsbedomning

Fastighetsforteckning™

Kulturhistorisk forundersékning, A-sidan 2017-02-27
Kulturmiljoanalys, Sweco 2018-02-23

Trafikbullerutredning, WSP 2018-09-30

Dagvattenutredning, Bjerking 2017-10-31

Milj6- och geoteknik, inledande projekterings PM, Bjerking 2017-03-03

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 p&4 webbplatsen pa grund av dataskyddsforordningen (GDPR).

Lasanvisningar

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

Planbeskrivningen ér till for att redogdra for planens syfte och att beskriva omradets forutsittningar
och de fordndringar som planens genomforande innebar. 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 samt Stiftelsen Ubbo och Akademiforvaltningen.

Medverkande konsulter har varit Bernow & Partners arkitekter, Sweco, A-sidan, Bjerking och WSP.
[lustrationer har gjorts av Bernow & Partners arkitekter.

Planbeskrivning-samrad
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PLANENS SYFTE

Planens syfte dr att mojliggora uppforandet av tva nya byggnader for utstéllningslokaler, forskarbosté-
der och hotell pa fastigheten Fjardingen 20:3. Kvarteret Ubbo ligger vid Odinslund i hjértat av det hi-
storiska och riksintressanta Uppsala vilket gor det angeldget att virna om kulturmiljon. Planens syfte
ar darfor dven att skydda de kulturhistoriskt virdefulla byggnaderna samt att sdkerstélla att de nya
byggnaderna far en utformning med hog arkitektonisk kvalitet och volymer som &r anpassade till om-
givningen.

PLANENS HUVUDDRAG

Planforslaget gor det mojligt att uppfora tva nya byggnader som kan anvéndas for centrumverksamhet,
hotell och bostéder. Dessutom medges byggritt for garage under mark. Byggrétterna &r i tva, tre och
fyra vaningar med den hdgsta héjden narmast Villa Anna i norr. Den totala bruttoarean ar cirka 3 800
m? ovan mark samt 1 200 m? under mark. Den storre byggritten ir placerad lings med tomtgriinsen
mot Odinslund och ska innehélla ndgon form av publik verksamhet pé bottenvéningen. Den mindre
byggritten #r placerad pa garden och kommer att ersitta ett dldre brygghus som rivs. Ovriga befintliga
byggnader ska bevaras och far skyddsbestimmelser. Mot Asgrind ges méjlighet att uppfora ett mindre
sophus for att klara avfallshanteringen for befintliga byggnader. De nya byggnaderna ska utformas
med hog arkitektonisk kvalitet. P& garden finns ett stort trdd som ska bevaras. For att underlétta moj-
ligheten att rora sig genom kvarteret inréttas ett markreservat for allmén géngtrafik i den s6dra delen.

MILJOBALKEN

Miljobalken 3, 4 och 5 kapitel

Planomrédet ingér i riksintresset for kulturmiljon, Uppsala stad, enligt miljobalken 3 kapitlet.
Planomradet ligger i nérheten av riksintresse for anldggningar for vattenforsorjning, enligt miljobalken
3 kap

Dagyvattnet fran planomradet avleds mot Fyrisan som omfattas av miljokvalitetsnormer enligt miljo-
balken 5 kapitlet

Miljobalken 7 kapitel.

Planomradet ligger inom yttre zon for vattenskyddsomrade enligt miljobalken 7 kapitlet

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel
Enligt plan- och bygglagen 4:34 ska bestimmelserna i miljobalken 6 kapitel tillimpas om ett genom-

forande av en detaljplan kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgora om en de-
taljplan medfor betydande miljopéverkan gors en behovsbeddmning.

Samlad bedéomning av betydande miljopaverkan
En behovsbedomning daterad 2016-09-07 har uppréttats. Sammantaget visar bedomningen att:

e Detaljplanen kan komma att pdverka omradets mycket vardefulla kulturmiljo. Genom noggranna
studier och en hog ambitionsniva kan den nya bebyggelsen bli ett tillskott som skapar liv och hojer
den estetiska kvaliteten pa miljon kring Odinslund.

Planbeskrivning-samrad
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e Detaljplanens genomforande kan komma att pdverka grundvattnet och Uppsalas vattentdkt. Ge-
nom noggranna utredningar kan planen ta hénsyn till forutsittningarna och se till att grundvattnet
inte paverkas negativt.

e Den foreslagna bebyggelsen och mer hardgjorda ytor kommer att 6ka miangden dagvatten frdn om-
radet. Genom att utreda och ta fram forslag pa fordrojning kan planen styra sé att belastningen pa
Fyrisén inte okar.

Motiverat stallningstagande

Med utgéngspunkt i behovsbedomningen dr kommunens samlade beddmning att ett genomforande av
detaljplanen inte medfor betydande miljopaverkan enligt plan- och bygglagen 4:34 och att en miljobe-
domning enligt miljobalken 6 kapitel inte krévs.

Lansstyrelsen har yttrat sig 6ver behovsbedomningen 2017-02-03 och bedomer att detaljplanen kan
antas medfora risk for betydande miljopaverkan. P4 grund av omrédets centrala l4ge i riksintresseom-
radet och omradets hoga kéanslighet att riskera att paverka grundvattnet genom byggnation, vill Léns-
styrelsen podngtera vikten av att kommunen tar fram nddvéndiga utredningar i den fortsatta planpro-
cessen. Lansstyrelsen vill lyfta att det finns skél for kommunen att Gverviga att géra en miljobeddm-
ning.

Under planarbetet har ett flertal utredningar tagits fram som beror riksintressena for kulturmiljon, vat-
tentdkten samt miljokvalitetsnormerna for Fyrisédn. Planbestimmelserna har utarbetats for att skydda
befintlig bebyggelse samt styra utformningen av ny bebyggelse sé att den far en hog kvalitet och an-
passas till den vérdefulla kulturmiljon. Planen innehaller d&ven bestimmelser om ldgsta schakt-
ningsniva och beskriver hur dagvatten kan tas om hand. Genom dessa utredningar, planbestammelser
och utforlig planbeskrivning bedomer kommunen att en sirskild miljokonsekvensbeskrivning inte be-
hovs. Léansstyrelsen ges tillfille att yttra sig 6ver detaljplanen under samradet.

Plan- och byggnadsndmnden tar stillning till om detaljplanen kan antas leda till betydande miljopaver-
kan i samband med beslut om granskning.

Planbeskrivning-samrad
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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 dven att viirdefulla kulturmiljder ska virnas och goras
mer levande och tillgingliga. Tilldgg som berikar kulturmiljon kan tillatas.

Innerstadsstrategin

Innerstadsstrategin ar ett 6vergripande styrdokument for utvecklingen av Uppsalas centrala delar. |
detta dokument betonas vikten av att skapa forutsittningar for stadsliv genom attraktiva offentliga rum
och levande bottenvaningar. Enligt Innerstadsstrategin ska stadens vérdefulla kulturmiljé vérnas och
goras mer levande och tillgénglig. Planomrédet dr en del av ”Kulturstriket” som &r en slinga dér Upp-
salas mest vardefulla delar ska knytas samman och aktiveras genom att skapa fler mélpunkter.

Karta som visar Kulturstraket enligt Innerstadsstrategin. De svarta
byggnaderna ar byggnadsminnen.

Program foér Odinslund

Byggnadsndmnden beslutade 2006-07-06 att godkdnna programmet f6r Odinslund och gav det déva-
rande stadsbyggnadskontoret i uppdrag att ta fram en detaljplan for omradet. Programmet omfattar
hela kvarteret Ubbo samt parken Odinslund. Fastighetséigaren har sedan dess utvecklat sitt forslag och
lamnade in nya illustrationer i september 2015. Med hinsyn till att det gatt 1ang tid och att lagstift-
ningen dndrats bedomde forvaltningen att det var lampligt att pabdrja ett nytt drende. Denna detaljplan
foljer i stora drag programmet for Odinslund och riktlinjerna for fortsatt planarbete.

Planbeskrivning-samrad
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Illustration fran programmet for Odinslund, Nyréns arkitekter

Detaljplan, tidigare gallande

Som detaljplan for omradet gillde tidigare Stadsplan for kvarteret Ubbo faststilld 1966. Detaljplanen
ger mojlighet att uppfora en storre byggnadsvolym for samlingslokals- och handelsindamal. Byggrét-
ten dr placerad vid 6vre Slottsgatan och sammankopplad med en byggritt pa kvarterets ldgre markniva
mot Odinslund. Detta forutsétter en rivning av fyra befintliga byggnader; Annerstedtska ladan, Jontes
stuga samt bostadshuset och brygghuset pa garden. Byggritten ar utformad sé att den stora eken pa
gérden kan bevaras. Detaljplanen medger en hogsta byggnadshojd pa 32 meter ver nollplanet, vilket
motsvarar tre vaningar.

Den tidigare géllande detaljplanen ger endast skydd till en av byggnaderna pa fastigheten, Stenhuset
vid Asgrind. Byggnaderna lings med Ovre Slottsgatan samt kirhuset, som ir ritat av arkitekterna Erik
och Tore Ahlsén, saknar skyddsbestimmelser. Odinslund &r planlagd som gata men det &r inte tillitet
att med in- och utfarter mot den.

Planbeskrivning-samrad
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Ry 5 - i _4‘": _ ; .
Ilustration som visar mojlighet att bygga enligt tidigare
gallande detaljplan. Bernow & Partners arkitekter

Fastighetsindelning / tomtindelning

For omradet géller tomtindelning for del av kvarteret Ubbo faststilld 1967. Tomtindelningen upphédvs
genom en bestimmelse 1 denna detaljplan.

Tidigare gallande fastighetsindelningsbestammelse, faststalld som tomtindelning 1967,
akt 0380-21/FJO upphavs.

Rivningslov

Plan- och byggnadsndmnden beslutade 2015-03-06 att bevilja lov for rivning av befintligt brygghus
under forutsittning att ny detaljplan vinner laga kraft. Atgirden fir inte paborjas innan planen vinner
laga kraft. Med ny detaljplan avses denna detaljplan som dr under framtagande.

Planbeskrivning-samrad
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Historik

Uppsala studentkar forvirvade delar av kvarteret Ubbo i slutet av 1870-talet for att dér uppfora hus for
sin verksamhet. Den forsta delen som realiserades var studentbostadshuset Gubbhyllan pa Ovre Slotts-
gatan som stod fardigt 1930. Denna byggnad &r nu anpassad for Akademihotellet som framst hyr ut till
personer med koppling till universitetet. 1955 anordnades en arkitekttdvling for utformning av lokaler
for studentkaren samt en administrationsbyggnad for universitetet. Tdvlingen vanns av arkitekterna
Erik och Tore Ahlsén som senare fick i uppdrag att rita en mindre del av projektet, en byggnad for stu-
dentkarens administration som stod fardig 1968. Avsikten var att ddrefter bygga den andra etappen
med bland annat en matservering, ett konviktorium, i en byggnad mot Odinslund. Den géllande detalj-
planen fran 1966 ger stod for en saddan placering.

177 1
rLA -ﬁ—rm - = —n—!—- :_.- :

Bygglovsritning 1966 som visar fasader mot Odinslund. Erik & Tore Ahlsén.

STADSBYGGNADSVISION

Visionen ar att forstarka och utveckla straket mellan slottet och domkyrkan med ytterligare en mal-
punkt. De nya byggnaderna ska vara av hog arkitektonisk kvalitet och ge ett intressant tillskott till den
kulturhistoriska virdefulla miljon. De nya byggnaderna ska rama in Odinslund och ge denna plats en
tydligare rumslighet. Byggnaden mot Odinslund ska innehélla publika verksamheter som lockar beso-
kare och ger liv i omréadet. Odinslund ska vara en plats dir fler manniskor ror sig och vistas under en
storre del av aret och dygnet.

Planbeskrivning-samrad
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OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Geografiskt lige

Planomradet ar en del av kvarteret Ubbo som ligger centralt mellan Carolina Rediviva och Domkyr-
kan. Kvarteret omgirdas av Ovre Slottsgatan, Asgriind och Odinslund.

08 m '\'.\I

- v e
Karta som visar planomradets |

\ A\

'gwé. Kvarteret Ubbo ar markerat med en rod prick.

@ l@ w e o
@
K‘ e o

OrsaromcEl 1§ 2

FIARDINGEN 25:3
FJKRD%

®

Karta som visar planomradet vilket ar markerat med bla streckad linje.

Markigoforhillanden och areal

Fastigheten som har beteckningen Fjardingen 20:3 &gs av stiftelsen Ubbo och forvaltas av Uppsala
Akademiforvaltning. Fastigheten ir 5 885 m”.

Planbeskrivning-samrad
10 (40)



Diarienummer: PBN 2015-3138
Detaljplan for kvarteret Ubbo

Tidplan

Innan byggnationen far paborjas ska en arkeologisk forundersdkning goras. Dérefter ska arkeologiska
utgravningar goras. Detta berdknas ta tva arkeologsdsonger, vilket innebér att sjdlva byggnationen ti-
digast kan starta drygt ett ar efter att planen vunnit laga kraft. Forundersdkningen far inte pabdrjas in-
nan planen vunnit laga kraft. Detaljplanen beréknas tidigast vinna laga kraft under 2019 och bygg-
nadsarbetena kan darmed tidigast starta under 2020.

Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft.
Motivet for genomforandetiden ar att byggritten dr begrinsad och att fastighetsdgaren har for avsikt
att genomfOra byggnationen s snart planen vunnit laga kraft.

Allman omradesbeskrivning

Planomradet ligger mitt i Uppsalas historiska hjérta med Slottet, Domkyrkan och Carolina Rediviva
som nira grannar. Hir finns dven Arkebiskopsgéirden, Gustavianum, Dekanhuset och Helga trefaldig-
hetskyrkan. Planomrédet angrénsar till strdket mellan Slottet och Domkyrkan, ”Kroningsstraket”, vars
namn anknyter till att flera kungar och en drottning har kronts i Domkyrkan. Se vidare i avsnittet om
Kulturmiljo.

Stadsbild
Forutsittningar

Bebyggelsen lings med Ovre Slottsgatan bestar av byggnader med varierande alder och speglar kvar-
terets framvixt. Samtliga byggnader ligger i gatuliv och ger en tydlig rumsbildning mot gatan. Aven
mot Asgriind ligger byggnaderna i gatuliv och har karaktiir av en tit dldre stad. Mot Odinslund ppnar
sig kvarteret med en tridgardsmiljo som endast innehéller tvd mindre gardshus. En stor del av kvarte-
ret anvinds dock som parkering vilket ger en karaktér av bakgérd, och ett lite bortglomt omrade.

''''''

Foto som visar bebyggelsen langs Ovre Slottsgatan

Planbeskrivning-samrad
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Foto som visar tomten sett fran Odinslund. Till hoger i bilden syns hotell
Villa Anna och i bakgrunden syns karhuset.

Forandringar

Stadsbilden kommer frémst att forédndras sett frdn Odinslund dér planen mojliggér ny bebyggelse. Den
nya bebyggelsen placeras i tomtgréins mot Odinslund och sluter en stor del av kvarteret. Den sddra de-
len av kvarteret kommer dock att vara 6ppen och ge mdjlighet till inblickar mot garden. Odinslund
kommer att ramas in av en byggnad som forstarker strakets riktning.

Illustration som visar den planerade bebyggelsen i dess omgivning. Nya byggnader &r markerade med rott.
Bernow & Partners arkitekter.

Planbeskrivning-samrad
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Kulturmiljo

Forutsittningar

Omradet ar en central del av riksintresset for kulturmiljon, Uppsala stad. Det dr dven en del av det
kommunala kulturmiljdomradet Uppsala. Enligt 6versiktsplanen ingér det i en sérskilt vardefull be-
byggelsemiljo.

Kvarteret ingér i fornlimning nr 88 vilken omfattar hela den medeltida staden. Fornldmningen utgors
av lamningar efter medeltida bebyggelse. Tillstand kravs enligt kulturmiljolagen for alla markingrepp.
En forundersokning kan goras tidigast efter att planen vunnit laga kraft.

Fastighetsdgaren har tagit fram en kulturhistorisk forundersokning for hela kvarteret (Kulturhistorisk
forundersokning, A-sidan 2017). Enligt denna tillhor kvarteret Ubbo ett av de kulturhistoriskt mest in-
tressanta omradena i Uppsala. Bebyggelsen lings Ovre Slottsgatan och Asgriind #r intressanta kultur-
miljoer med ursprung i det sena 1600-talet. Kvarteret tillhor den lilla del av Uppsala som aldrig kom
att omfattas av nagon av de stora stadsbrdnderna. Det ar dérfor viktigt att bevara denna del for framti-
den. Aven Kérhuset som #r uppfort under sent 1900-tal ir av intresse att bevara da det &r utfort av
namnkunniga arkitekter och har en hog arkitektonisk kvalitet. Har f6ljer en redovisning av varje en-
skild byggnad som ingér i planomradet.

Stenhuset
Ar: 1680-tal, 1811, 1863, 1966
Arkitekt: Erik & Tore Ahlsén m fl. F d Lindska skolan (villa Anna)
Ar- 1874-76, 1912

Arkitekt: Axel & Hjalmar Kumlien m.fi.

T o

studentkaren Bostadshuset [tomt 7)
Ar: 1966-67 Ar: 1700-tal
Arkitekt: Erik & Tore Ahisén Arkitekt: Okand

‘;\ huset (tomt 7)

: rygghuse om
Akademihotellet
mihotellet ___ Ar: 1700-tal

Ar: 1920-30

Arkitekt: Rolf Engstromer & Erik Hogstrom N Arkitekt: Okind

Annerstedtska ladan
Ar: 17as ~

Arkitekt: Okand Clasonska garden

Ar: 1698, 1762, 1835, 1870-tal

Jontes hus Arkitekt: Olof Rudbeck m.fi.

Ar: 1700-tal
Arkitekt: Okand

Ilustration som visar de befintliga byggnaderna i kvarteret. A-sidan.

Stenhuset

Stenhuset har sin entré frin Asgrind och nés via en liten muromgirdad gard, se bild. Denna byggnad
har den ldngsta och mest skiftande historia av byggnaderna i kvarteret. Pa platsen har det funnits en
sockenstuga, ett mélteri och en bostad och déremellan har huset rivits och byggts upp igen. Dagens
utseende &r resultatet av en omfattande om- och padbyggnad ar 1863 men kéllarvaningen harror fran
1680-talet. Huset disponeras av det Kungliga Vetenskapssamhiéllet som har sin verksamhet dér. Sten-
huset ar uppfort av sten och tegel som slédtputsats och endast dekorerats med en profilerad takfot. Sa-
deltaket ar klétt med lertegel och de sprojsade fonstren &r placerade i fasadliv och saknar markerade
omfattningar. Byggnaden karaktériseras av sin hdga resning i forhallande till sin lilla bottenyta. Muren
har uppférts under senare tid. Tidigare fanns det en byggnad mellan Stenhuset och Asgriind.

Planbeskrivning-samrad
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Foto som visar ”’Stenhuset” sett fran Asgrand.

Bostadshuset pa garden

Denna byggnad beddms vara fran 1700-talet men det ar inte helt klarlagt. Byggnaden ar renoverad och
ombyggd under senare delen av 1800-talet och innehéller tre rum och kok. Troligen har den anvénts
av anstillda pa den tidigare garden eller av studenter. Entrén finns pa den sodra gaveln. Det ar ett en-
vanings bostadshus ovanpa en vélvd stenkéllare. Byggnaden ar uppford av grésten och tegel med put-
sade langsidor och ett tegelklitt sadeltak. Arkitekturen dr enkel med horisontella putslister 1angs takfo-
ten och under fonstren. Kéllaren har en synlig grastensmur mot den ldgre garden. Byggnaden har hoga
samhills-, social- och byggnadshistoriska virden, men dven arkitekturhistoriska och miljoskapande
véarden pa platsen.

Foto som visar bostadshuset pa garden som ska bevaras. Till vanster syns det brygghus som
har fatt rivningslov med villkor.

Planbeskrivning-samrad
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Brygghuset

Brygghuset finns omnémnt i skriftliga kéllor fran omkring ar 1800 och har troligen tillkommit under
sent 1700-tal. Det anges ha tva rum jémte en bryggstuga vilket dr detsamma som idag. Huset 4r en re-
veterad timmerbyggnad med bjélklaget liggande direkt p&4 marken. Under senare delen av 1900-talet
har byggnaden anvints som konstnirsateljé och till stor del fordndrats bade interiort och exteriort.
Dartill har byggnaden inte underhéllits under senare tid. Brygghuset kriaver s& omfattande reparationer
och rekonstruktioner att det knappast handlar om ett bevarande. Det kulturhistoriska vardet ligger i
forsta hand i byggnadens alder och att den representerar en numera sillsynt kategori historiska stads-
kérnor. Plan- och byggnadsndmnden har tidigare medgett rivningslov (ar 2015) och denna detaljplan
medger rivning samt uppforande av en ny byggnad pa platsen.

Foto som visar Brgghust séﬁ fran nedre érden. Den stora eken syns till hdger i bilden.

Karhuset

Kaérhuset stod fardigt 1968 och ér ritat av den vélrenommerade arkitektduon Erik och Tore Ahlsén. De
fick uppdraget efter att ha vunnit en tivling om ett nytt forskarcentrum i kvarteret Ubbo 1961. Bygg-
naden rymmer studentkérens kontor samt en restaurang. Kérhuset skiljer sig frén dvriga byggnader i
kvarteret genom sin modernistiska stil. Huset &r uppfort i betong med putsade utfackningsviggar. Kér-
huset karaktériseras av den tydliga betoningen pé de horisontella linjerna, fonsterbanden och de put-
sade partierna. Arkitekturen har hog kvalitet 1 material och utforande; fonsterpartier av teak, platav-
tackningar och tak av koppar. I entrén finns en elegant rundad trappa med steg av kalksten, smides-
racke och handledare av trd. Byggnaden har ett tydligt slaktskap med Uppsalas Stadshus, som ritades
av samma arkitekter, och uppfordes négra ér tidigare (1964). Detaljplanen skyddar exteridren men det
finns mdjlighet att gora invéndiga dndringar. Vid éndringar ska dock ursprunglig utformning vara vég-
ledande.

Planbeskrivning-samrad
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Foto som visar karhuset i korsningen Ovre Slottsgatan-Asgrénd.

Akademihotellet

Akademihotellet uppfordes av studentkaren for att forse studenterna med egna bostidder. Det var den
forsta byggnaden i sitt slag i Sverige. Arkitekter var Rolf Engstromer och Erik Hogstrom. Byggnaden,
som kom att kallas for “Gubbhyllan”, invigdes ar 1930. Pa 1960-talet omvandlades huset till kursgard
och dérefter har verksamheten dvergatt till hotell och konferens. Arkitekturen &r den for tiden géllande
20-talsklassicismen men med drag av funktionalismens avskalade ideal. Byggnaden &r uppford av te-
gel med putsade fasader och taket dr belagt med malad falsad plat. Byggnaden ar vélbevarad och vir-
defull for stadens akademiska historia. En mindre fasadéndring har utforts for att forse byggnaden med
en tillgénglig entré och rymlig hiss mot gérden. Dessa funktioner har placerats dér det tidigare fanns
véadringsbalkonger. Detaljplanen skyddar exteriéren men ger mojlighet att glasa in de aterstdende vad-
ringsbalkongerna. Det finns dven mdjlighet att gora invéndiga dndringar men dé ska ursprunglig ut-
formning vara végledande.

Planbeskrivning-samrad
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Annerstedtska ladan

Annerstedtska ladan ar uppford av timmer i tva vaningar med panelklddda, slamfargsmalade fasader.
Mot Ovre Slottsgatan finns de tva portarna kvar till vagnsférvaringen och i mitten leder en dérr vidare
till trappan upp mot 6vre vaningen. Byggnaden uppfordes 1745 av dgaren till IThregarden for att anvin-
das som garage for vagnar. Ihregrden ligger p4 andra sidan Ovre Slottsgatan och #r idag byggnads-
minne. Byggnaden ér ett séllsynt exempel pé en kvarvarande ekonomibyggnad mitt i staden som inte
anpassats for bostdder eller andra behov. Byggnaden har stora byggnadshistoriska, arkitekturhisto-
riska, samhaéllshistoriska och miljoskapande varden. Detaljplanen skyddar bade den vélbevarade exte-
riéren och interioren.

Frén vanster: Annerstedtska ladan, Jontes hus och Clasonska garden

Jontes hus

Jontes hus har troligen uppforts under 1700-talet som en kdksflygel eller arbetarbostad till Clasonska
girden (i hornet Ovre Slottsgatan-Drottninggatan). Byggnaden har tidigare varit putsad men ir nu for-
sedd med tripanel. Jontes hus utgér en viktig del av Ovre Slottsgatans bevarade #ldre smaskaliga be-
byggelse och den har ett stort miljoskapande virde. Eftersom byggnadens exterior dr forvanskad sé
skyddas endast den ursprungliga volymen.

1

HER

Fran vanster: Akademihotellet, Annerstedtska ladan och Jontes hus.

Planbeskrivning-samrad
17 (40)



Diarienummer: PBN 2015-3138
Detaljplan for kvarteret Ubbo

Foriandringar

Detaljplanen skyddar samtliga byggnader, utom Brygghuset, med skyddsbestdmmelser och rivnings-
forbud. Brygghuset bedoms vara forvanskat och i mycket daligt skick och kan dérfor erséttas med en
ny byggnad. Har foljer en sammanstéllning av skyddsbestimmelserna i detaljplanen.

r Byggnad far inte rivas

Samtliga byggnader utom brygghuset pa garden har denna bestimmelse. Bestimmelsen ger skydd mot
rivning men det behdvs ytterligare bestimmelser for att skydda byggnadernas utseende.

di Byggnadens ursprungliga exterior ska bevaras. Vard- och underhallsarbeten ska ske
med material och metoder anpassade till byggnadens egenart.

Bestammelsen finns pad Kérhuset, Akademihotellet och Stenhuset och anger att byggnadernas yttre ut-
formning sdsom fasader och tak ska bevaras. Bestimmelsen anger &ven att de ska vardas och under-
hallas pé ett sitt som dr lampligt. Med ursprunglig exterior menas det utseende byggnaderna har idag.

Q2 Den vélvda stenkéllaren ska bevaras.

Bestdmmelsen finns pa Stenhuset och det mindre bostadshuset pa garden. De vilvda kéllarna bedoms
ha ett stort kulturhistoriskt virde.

qs Byggnadens ursprungliga exterior och interior ska bevaras. Vard- och underhallsar-
beten ska ske med material och metoder anpassade till byggnadens egenart.

Bestdmmelsen finns endast pad Annerstedtska ladan. Ladan ska bevaras dven invéndigt d& den har ett
stort kulturhistoriskt virde. Med ursprunglig exterior och interiér menas det utseende byggnaderna har
idag.

d4 Byggnadens ursprungliga yttre form inklusive taklutning ska bevaras.

Bestimmelsen finns pa Jontes stuga och det mindre bostadshuset pé garden. Dessa byggnader har bli-
vit forvanskade under de renoveringar som gjorts pa senare tid. Den yttre formen ar dock bevarad och
det ar mojligt att restaurera byggnaderna s att de atergér till det ursprungliga utseendet. Bestimmel-
sen innebdr att byggnaden inte kan byggas till.

Qs Byggnadens ursprungliga exterior ska bevaras. Undantag gors for balkongerna mot
garden som far byggas in. Vard- och underhallsarbeten ska ske med material och meto-
der anpassade till byggnadens egenart.

Bestdmmelsen finns pd Akademihotellet och syftar till att bevara exteridoren men ge mdjlighet att
bygga in de vidringsbalkonger som finns mot garden. Med ursprunglig exteridr menas det utseende
byggnaden har idag.

k1 Vid andringar ska ursprunglig utformning vara vagledande. Andringar ska ske med
hansyn till byggnadens arkitektoniska och kulturhistoriska vérden.

Bestdmmelsen finns pé samtliga byggnader som skyddas i detaljplanen. Det finns mdjlighet att gora
vissa fordndringar i de byggnader som skyddas men dndringarna ska ske varsamt.

Planbeskrivning-samrad
18 (40)



Diarienummer: PBN 2015-3138
Detaljplan for kvarteret Ubbo

Naturmiljo
Forutsittningar

Planomridet omfattar endast kvartersmark men angrénsar till Odinslund som ar en park. Det &r av stor
betydelse for parken hur bebyggelsen samspelar genom entréer och 6ppningar. Inom kvarteret finns ett
mycket stort vardtrid, en ek, och flera mindre trdd. Stora delar av tomten ar obebyggd och kan uppfatt-
tas som en del av parken da den har en grismatta, bankar och trad.

Foto som visar det stora vardtradet som ska sparas, en ek.

Foriandringar

En stor del av tomten kommer att bebyggas vilket minskar de grona ytorna. Samtidigt kommer
Odinslund fa en tydligare avgransning och bli mer ldsbart som det processionsstrak som det en gang
var. Det méaktiga vérdtradet ska bevaras vilket sdkras genom utdkad lovplikt. Den nya byggnaden ra-
mar dven in en inre, mer intim gard, som bade boende och besdkare kan anvinda. Avsikten &r att gar-
den ska kunna anvindas for uteservering for ett café i den nya byggnaden.

ai Marklov kravs for stérre beskarning och fallning av trad.

Avsikten med bestimmelsen &r att skydda tradet fran fallning. Tradet skyddas dven genom att placera
byggritter pa tillrdckligt avstdnd fran krona och rotsystem.

N, Marken ar avsedd for trad, planteringar, dagvattenhantering och vistelseytor.

Den inre garden kan anvéndas av de boende men hor dven ihop med utstéllningslokaler och eventuell
caféverksamhet. Den ska utformas som en gron gird med planteringar.

Stadsbyggnadsforvaltningen har under 2015 tagit fram en programskiss pa hur kommunens parkmark i
Odinslund kan utvecklas. Genom att komplettera med nya tridd, en anpassad markbeldggning, fler sitt-
platser och battre belysning kan omradet bli mer attraktivt och funktionellt. Restaureringen av
Odinslund kommer att avvakta byggnationen i kvarteret Ubbo. Vid tomtgransen mot kvarteret Ubbo
ska marken anldggas sé att den stimmer med ppningar in i kvarteret och entréer till verksamheten.

Planbeskrivning-samrad
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Programskiss for Odinslund. Skissen visar éveh forslag pa omarbetning av kyrkans mark, vilket inte ar aktuellt.

Bebyggelse och gestaltning

Forutsittningar

I planomrédet och dess omgivning finns en hel del kulturhistoriskt vardefull bebyggelse som beskrivs i
avsnittet Kulturmiljo. Den befintliga bebyggelsen #r placerad mot Ovre Slottsgatan och Asgrind och
mot Odinslund 6ppnar sig kvarteret med sin tradgard och parkeringsytor. Fastigheten har tva nivéer,
en ovre gard med angdringsytor i hdjd med gatan och en nedre gérd som ansluter till Odinslund. H6jd-
skillnaden tas upp med en mur som é&r drygt tre meter. P4 den undre garden alldeles intill muren finns
tva mindre gardshus.

Foto taget inifr&n Stenhuset som visar gardens tva nivaer. Slottet och Carolina
Rediviva syns i bakgrunden.

Planbeskrivning-samrad
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Foriandringar

Planforslaget mojliggor uppforande av en vinkelbyggnad i 2—4 vaningar i tomtgransen mot Odinslund
och Villa Anna. Byggnaden &r placerad sa att den skapar ett inre gardsrum kring den stora eken. Dess-
utom blir det mojligt att uppfora en mindre byggnad i tvé vaningar inne pa garden. Denna byggnad er-
sitter det befintliga Brygghuset som kan rivas. Det andra gardshuset, som varit ett bostadshus, ska be-
varas. Placeringen av de nya byggnaderna tar stdd i den bebyggelse som fanns pa 1850-talet, se illust-
ration pé sidan 22.

Den storre vinkelbyggnaden far vara i hogst fyra vningar mot Villa Anna och tre vaningar mot
Odinslund. En mindre del av byggnaden mot Odinslund fér vara i hogst tva vaningar. Huskroppen mot
Odinslund ska ha en fasad som Sppnar upp mot parken med material som upplevs som létta, sésom
metall och glas. Illustrationerna visar en fasad som inspireras av tridden i parken och som ges en variat-
ion med bursprak som kragar ut. Bottenvéningen ska innehélla en publik verksamhet, t.ex. utstill-
ningar och café, och huvudentrén ska véndas ut mot Odinslund. Den befintliga muren mot Odinslund
sparas och kan anvéndas som en del av byggnadens fasad. Utrymmet mellan muren och byggnadens
fasad kan utnyttjas som ett inglasat ljusschakt till kidllarvdningen. Fasaden mot Villa Anna kan vara
mer sluten och ska vara av trd for att anknyta till dldre gardsbebyggelse. Taket pa hela vinkelbyggna-
den ska vara tickt med vegetation, sedumtak, for att ge gronska och kunna ta hand om dagvatten. Den
mindre gardsbyggnaden ska utformas med sadeltak sa att den anpassas till befintlig bebyggelse. Fasa-
derna ska vara av trd och taket av plat. Detaljerna pa fasader och tak kan girna ges en modern utform-
ning. Utdver dessa byggnader ér det méjligt att uppfora ett sophus mot Asgriind for att klara avfalls-
hanteringen.

Befintliga byggnader ska fortsitta att anvdndas for kontor, hotell och samlingslokaler vilket ryms inom
anvindningen C, Centrum. De nya byggnaderna ska innehalla dels hotell- och konferensverksamhet
och dels bostider till studenter och forskare. Léget intill flera attraktiva besoksmal ger goda mojlig-
heter for ett café med servering pa garden.

C Centrum

Centrum omfattar handel, kontor, hotell, samlingslokaler samt undervisningslokaler i begrdnsad om-
fattning

B Bostader

Planbestdmmelsen omfattar alla sorters bostdder men avsikten dr att dessa bostider ska hyras ut under
en begrinsad tid till forskare och studenter.

‘ Hogsta nockhdjd i meter dver nollplanet. Hisstoppar och kylaggregat far 6verskrida
nockhéjden.

Med nockhojd menas byggnadens hogsta hojd. Ventilationshuvar och skorstenar far 6verskrida nock-
héjden. Bestimmelsen innebér att dven hisstoppar och kylaggregat far 6verskrida nockhéjden.

‘ ‘ Marken far inte forses med byggnad

Bestimmelsen begrinsar var byggnader far uppforas. Det inre gadrdsrummet och den sddra delen av
fastigheten ska behélla sin 6ppna karaktar.

e Byggnadens bottenvaning ska anvandas for centrumverksamhet av publik karaktar.

Planbeskrivning-samrad
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Bestdmmelsen géller for huskroppen ldngs Odinslund dér det ar viktigt att verksamheten vénder sig
utat, till allménheten.

f4 Byggnaden ska utformas med hdg arkitektonisk kvalitet.

Hog arkitektonisk kvalitet avser hela gestaltningen dér val av material och utférande av byggnadsde-
taljer ar viktigt.

ﬁ Takvinkeln far vara mellan angivet varde i och angivet varde i grader. Takkupor far
bryta takvinkeln.

Bestiammelsen styr att taket pa gardshuset ska vara mellan 2045 grader. Gardshuset ska anpassas i
uttryck till den éldre bebyggelsen.

f2 Ventilationsdon och hisstoppar ska utformas som en del av byggnadens arkitektur

Det ar viktigt att ventilationsdon och hisstoppar ges en gestaltning som ¢verensstimmer med byggna-
dens utformning.

fa Byggnaden ska utformas med fasader av tra och sadeltak av plat

Bestimmelsen giller gardshuset som ska gestaltas sa att den far ett sliktskap med den dldre bebyggel-
sen.

fa Tak ska utformas med en téckning av sedum eller motsvarande vegetation.

Det grona taket kommer att synas ovanifran och kan pa sa sétt bli en del av parken och tradgarden.
fs Bursprak far kraga ut hogst 1,5 meter och ska placeras minst 3 meter 6ver mark.
Byggnaden far ha bursprék som kragar ut 6ver byggrittslinjen. Dessa kan ge liv till fasaden.

fe Huvudentréer ska vandas ut mot Odinslund.

Det ar viktigt att byggnaden samspelar med parken och ger liv &t straket. Darfor ska publika entréer
véndas ut mot stréket.

f7 Fasaderna ska utformas av metall med glaspartier.

Fasaderna mot Odinslund ska vara létta och delvis genomsiktliga. Kopparplat eller liknande material
har sldktskap med kyrkorna intill och samspelar pa ett bra sitt med gronskan.

b Kéllare far anlaggas helt nedgravt under mark eller sticka upp hdgst en meter dver
mark. Kallare ska utforas tata, med tata skarvar och utan rérgenomféringar i golvniva.

Byggritten dr indragen fran tomtgréans mot Odinslund men planen ger mojlighet for en kéllarvaning att
kraga ut mellan fasadliv och tomtgrans. Utrymmet kan tdckas med ett glastak for att ge dagsljus till
kallarlokalen. Den befintliga stenmuren ar tinkt att anvdndas som killarvaningens fasad mot parken,
se den uppforstorade sektionen pa sidan 26.
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Ilustration som visar hur bebyggelsen s&g ut kring ar 1850 med det nya forslaget inritat.
Bernow & Partners arkitekter.

Ilustration som visar kvarteret med nya byggnader inritade. Bernow & Partners arkitekter.
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Iilustratloh o visar den ny byggn t|d sett fran Odinslund. Villa Anna till hoger i bilden.

Bernow & Partners arkitekter.

Ilustration som visar den nya byggnaden kvéllstid, sett fran Odinslund. Villa Anna till hoger i bilden.
Bernow & Partners arkitekter

Planbeskrivning-samrad
24 (40)



Diarienummer: PBN 2015-3138
Detaljplan for kvarteret Ubbo

Ilustration som visar nya byggnader dagtid, sett fran soder i Odinslund. Trefaldighetskyrkan till hoger i bllen.
Bernow & Partners arkitekter

Ilustration som visar nya byggnader kvallstid, sett fran soder i Odinslund. Trefaldighetskyrkan till hoger i bil-
den. Bernow & Partners arkitekter
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Sektioner genom ny bebyggelse med Ovre Slottsgatan till vénster i bilden. Bernow & Partners arkitekter.

Offentlig och kommersiell service

Planomrédet ligger centralt och det finns gott om alla typer av service pa néra hall. Inom fastigheten
finns sedan tidigare ett hotell och en restaurang, se avsnittet Bebyggelse och gestaltning.

Friytor

Stora delar av planomrédet dr idag obebyggt och det finns grasmattor och trdd. Det finns dock inga bo-
ende dér idag som har behov av friytor.

Planomrédet kommer delvis att bebyggas med bostider vilket skapar ett behov av friytor. Byggrétterna
ar placerade sa att det bildas ett inre gardsrum med plats for utevistelse. Bostdderna kommer enbart
vara mindre ligenheter som &r avsedda att hyras ut till gistforskare och studenter.

Sociala fragor

Planomrédet ligger mellan domkyrkan och slottet, mitt i hjartat av Uppsalas kulturmiljo, och &r ett om-
tyckt besoksmal for alla aldrar. Det ar ldtt att nd omradet till fots, cykel, buss eller med bil.

Detaljplanen ger mojlighet att tillfoga ytterligare en malpunkt i strdket mellan domkyrkan och slottet
vilket kan locka fler besdkare och 6ppna upp omradet for nya grupper. De nya byggnaderna ska utfor-
mas s att de uppfyller géllande regler om tillgénglighet for funktionshindrade.
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Mark och geoteknik

En 6versiktlig miljo- och geoteknisk undersokning (Inledande projekterings PM Milj6é och Geoteknik
samt Markteknisk undersokningsrapport, Bjerking, 2017-03-03) har genomforts for att ta reda pa mer
om markforhallandena. Jordlagerf6ljden bestar overst av ett lager fyllning. Ytskiktet underlagras an-
tingen av torrskorpelera och lera ovan friktionsjord eller direkt av friktionsjord som djupare ner vilar
pa berg. Fyllningens méktighet varierar i undersokta punkter mellan cirka 1 och 2,6 meter. Dess inne-
hall bestar av mulljord, sand, grus och lera. Stéllvis forekommer dven kol, tegel, bruk och enstaka ben-
rester. Lera har noterats i vissa punkter till som djupast 6,5 meter under markytan. Friktionsjorden
inom omradet utgors av maktiga lager dsmaterial, dvs sand och grus som mot djupet blir allt grévre
och fastare lagrat. I fyllnadsmaterialet forekommer vissa markfororeningar, se avsnittet Halsa och sa-
kerhet/Markfororeningar.

Grundliggning

Den mindre byggnaden kan grundliaggas direkt pd mark med hel kantforstyvad platta av betong. Fore
grundldggning ska forekommande mulljord, fyllning och finjord schaktas bort. Den storre vinkelbygg-
naden foresléds delas upp i tva delar med olika grundlaggningar utifran dess forutsittningar. Den norra
delen med garage under mark beddoms kunna grundldggas direkt i mark med hel kantforstyvad platta
av betong. Planerat fardigt golv for garaget ér cirka +16 meter 6ver nollplanet. Den &stra delen, som
vander sig mot Odinslund, bedoms med hinsyn till forekommande lera behdva en palad grundlagg-
ning med sé kallade friktionspalar. I denna kéllarvaning planeras for en utstéllningshall med en hogre
takhojd (cirka 4,5 meter) vilket gor att det behdvs en lagre golvniva, +14,2 meter. Samtliga huskon-
struktioner ska utforas radonsékert.

Lerlagret ar relativt tunt men har en viktig funktion eftersom det titar och skyddar dricksvattentikten
som ligger i dsen. Det dr darfor viktigt att inte schakta bort for stora delar av detta skyddande lerlager.
For att sékra detta har planen en bestimmelse om ldgsta schaktningsniva, se planbestimmelse 1 nedan-
staende avsnitt om Vattenmiljo-grundvatten.

Vattenmiljo - grundvatten

Planomradet ligger inom yttre skyddsomrade och néra inre skyddsomrade, for dricksvattentékten i
Uppsala- och Vattholmaésarna. Dispens krdvs for markarbeten som &r djupare dn en meter 6ver hogsta
grundvattenniva. Enligt riktlinjerna for markanviandning inom Uppsala- och Vattholmaésarnas tillrin-
ningsomrade ur grundvattensynpunkt (KF-beslut 2018) ligger planomradet inom extremt sérbar zon
for Uppsaladsens grundvatten. Inom extremt sarbar zon ska ny bebyggelse i mojligaste mén undvikas
men undantag kan goras for komplettering av befintlig bebyggelse. Den tillkommande bebyggelsen ar
en komplettering av befintlig verksamhet med hotell, samlingslokaler och administration. Risken for
att fororeningar nér grundvattnet kan minimeras genom att begransa korytorna och foreskriva att alla
korytor, utomhus och i garage, utfors med téta ytskikt. Dessutom behover markytorna runt byggna-
derna utforas sé att slickvatten vid en eventuell brand kan samlas upp. Planen begrinsar dven mojlig-
het till schaktning for att inte ta bort for stor del av det skyddande lerlager som finns dver dsen, se
dven ovanstiaende avsnitt Mark och geoteknik.

b1 Garage far anlaggas helt nedgravt under mark. Garage ska utforas tata, med tata skar-
var och utan rérgenomféringar i golvniva. Garage ska forses med aktivt brandskydd.

Bestammelsen anger dir det 4r mojligt att anlédgga garage under mark utanfor befintliga och planerade
byggnader. Bestimmelsen styr d&ven hur garaget ska utforas sé att risken for spridning av olja och
andra miljofarliga dmnen minimeras.
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b, Kéllare far anlaggas helt nedgravt under mark eller sticka upp hogst en meter dver
mark. Kallare ska utforas tata, med tata skarvar och utan rérgenomféringar i golvniva.

Bestammelsen anger dir det 4r mojligt att anldgga kéllare under mark utanfér den planerade byggna-

den mot Odinslund, se illustration nedan. Bestimmelsen styr dven hur kéllaren ska utforas sa att risken
for spridning av fororeningar minimeras.

Se— Lagsta schaktningsniva ar 13,7 meter 6ver nollplanet

Lerlagret &r relativt tunt men har en viktig funktion eftersom det tétar och skyddar dricksvattentdkten
som ligger i asen. Det dr darfor viktigt att inte schakta bort for stora delar av detta skyddande lerlager.

b4 Slackvatten ska uppsamlas och avledas i tata system. Uppsamlingszonen ska strécka sig
tva meter ut fran byggnad och ansluta mot sockel med tat skarv.

Om det skulle intrdffa en brand finns risk for att slickvatten sprider sig och kan férorena grundvattnet.
Dérfor ska omradet ndrmast byggnaderna utforas sa att det gar att samla upp slackvattnet.

| ] - [ ] - +23,80 ﬁ \ PR /i

Sektion genom byggnaden som visar kéllare med lanternin som ger takljus till utstallningshallen. Den befintliga
stenmuren kan anvandas som fasadmaterial p& sockeln mot Odinslund. Bernow & Partners arkitekter.
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Trafik och tillganglighet

Forutsittningar

Trafik

Planomradet angrinsar till Ovre Slottsgatan, Asgrind och Odinslund. Ovre Slottsgatan har en stor an-
del genomfartstrafik medan Asgriind frimst 4r en angdringsgata till berdrda fastigheter. Kvarteret an-
gors framst frin Asgriind men det finns 4ven en infart frin Ovre Slottsgatan. Storre fordon kan kéra in
fran Asgrind och kora ut pa Ovre Slottsgatan. Villa Anna i hornet Asgrind-Odinslund har sin ango-
ring fran Odinslund via Asgriind.

Gata nulage prognos 2030 tung trafik
Ovre Slottsgatan 9903 (2014) 11105 6%
Drottninggatan 9 345 (2016) 10 262 12 %

Trafiksiffrorna ar angivna i VDT, flode per veckomedeldygn.

Flera busslinjer trafikerar Drottninggatan och nirmaste hallplatser 4r vid Carolina Rediviva, i kors-
ningen Drottninggatan- Dag Hammarkdldsviag.

Forindringar

Transporter, angoring

Leveranserna till befintliga och nya byggnader kommer att ske via samma som transportvéig som idag.
De tunga transporterna kor in via Asgriind och ut vid Ovre Slottsgatan eftersom det inte finns plats for
att vinda. Varor som ska till den nya byggnaden med hotell och 6vriga verksamheter kan levereras via
en hiss pa den 6vre garden och sedan transporteras vidare i huset via garaget. Mindre varubilar kan le-
verera varor direkt ner i garaget. Garaget kommer dock att utformas endast med takhojd for personbi-
lar. Vissa transporter kommer dven att ske vid hornet mot Odinslund déir Villa Anna idag har sina le-
veranser, se bild pé sidan 32.

Pbod Korbar forbindelse far inte anordnas

Utfarter far inte placeras pa de strickor dér det finns utfartsforbud. Utfartsforbudet géller 1dngs med
Ovre Slottsgatan och Asgrind med undantag av de delar som #r avsedda for in- och utfart. Utfartsfor-
budet finns for att genomfartstrafiken ska 16pa smidigt med fa in- och utfarter. Utfartsforbud finns
dven mot Odinslund eftersom Odinslund &r planlagd som gata. Hér dr syftet att begrénsa biltrafiken i
den del som upplevs som park.

Bilparkering, cykelparkering

Det finns idag ett underjordiskt garage med infart frin Asgrind. Garaget rymmer 16 platser och planen
ger mojlighet att utdka med 15-20 platser, vilket innebér totalt 30-35 platser i garage. Utdver garaget
finns det cirka 7 parkeringsplatser pa den 6vre garden. Pa den nedre garden finns en stor markparke-
ring med cirka 40 platser som kommer att tas bort nar tomten bebyggs.

Behovet av bil dr begrinsat i detta ldge med god tillgang till service och kollektivtrafik. Enligt kom-
munens parkeringstal krivs det 5 bilplatser och 40 cykelplatser/1000 m* BOA. For kontorsverksamhet
behdvs 3 bilplatser samt 40 cykelparkeringar/1000 m> BTA. Behovet for hotell, konferens och dvriga
verksamheter bor bedomas utifran den personal som behdvs for den specifika verksamheten. Den pla-
nerade utstéllningsverksamheten med mojlighet till café kommer att dra till sig en hel del besokare,
men dessa bedoms i forsta hand resa kollektivt eller rora sig med cykel eller till fots.
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Planen ger mojlighet anldgga fler parkeringsplatser for bil &n vad kommunen kréver. Hér nedan redo-
visas behovet for tillkommande bostédder och befintliga kontor inom fastigheten enligt kommunens
parkeringstal. Utdver detta tillkommer platser for hotell, samlingslokaler, utstillningar, café och re-
staurang. De 16 platser som finns i befintligt garage beddms som tillrdckligt enligt parkeringstalen.
Fastighetsdgaren onskar dock bygga ut ett storre garage for att tillgodose behovet fran hotell- och kon-
ferensverksamheten. Det finns dven 6nskemal fran boende och verksamheter i omrédet att hyra plat-
ser. Behovet av cykelparkering &r relativt stort men det finns utrymme for detta bade i garage och ut-
omhus.

Area Behov bil-P Behov cykel-P
Bostédder 900 m, BOA 5 bilplatser 36 cykelplatser
Kontor 1300 m, BTA 4 bilplatser 52 cykelplatser
Totalt 9 bilplatser 88 cykelplatser
P Parkering

Planbestdmmelsen ger mojlighet att anvéinda omradet for bilparkering, ovan och under mark. Denna
anvindning medges endast pa delar av planomrédet.

b1 Garage far anlaggas helt nedgravt under mark. Garage ska utféras tata, med tata skar-
var och utan rérgenomféringar i golvniva. Garage ska forses med aktivt brandskydd.

Planbestimmelsen ger mojlighet att anldgga garage under vissa delar av gérden.

Iy bygenad

1] 10 20 a0 40 m
L | I 1

Illustration som visar utbyggnad av garage under den nya hotellbyggnaden. Bernow & Partners arkitekter

Gangvéagar

Placeringen av byggritter ger mdjlighet till flera informella gangvégar genom kvarteret. Rorelsen fran
Ovre Slottsgatan i den sddra delen ses som sirskilt viktig och siikras genom ett x-omrade. Fler gngvi-
gar kan gora omradet mer befolkat och levande.
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X1 Markreservat for allminnyttig gangtrafik

Bestdmmelsen innebér att omradet ska upplatas for allmén gangtrafik. Det ska dven f6ljas upp med ett
avtal mellan kommun och fastighetsidgare.

Karta som visar hur man kommer att kunna réra sig genom kvarteret. Bernow & Partners arkitekter.

Tillganglighet
Det kommer att vara mojligt att angora med taxi vid huvudentréerna. Det finns d&ven mdjlighet att an-
ordna sérskilda parkeringsplatser for rorelsehindrade bade i garage och utomhus.

Halsa och sakerhet

En utredning har tagits fram for att undersdka hur de tillkommande bostdderna kommer att paverkas
av omgivande trafikbuller (Trafikbullerutredning kvarteret Ubbo, WSP, 2018-09-13). Utredningen har
dven undersdkt mojligheterna att éindra befintligt hotell vid Ovre Slottsgatan till bostéder. Det visar sig
dock oldmpligt med hinsyn till de hoga bullernivaerna pa Ovre Slottsgatan. For hotell och konferens
stills inga krav pa utomhusnivéer gillande ljud fran végtrafik.

Forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader, som trddde i kraft 1 juni 2015 ska tillimpas for
denna detaljplan. Darefter tridde en dndring av forordningen géllande vissa riktvéarden i kraft den 1
juli 2017. Forordningen med dndringar ska tillimpas retroaktivt pé alla detaljplaner som paborjats ef-
ter januari 2015.

Enligt férordningen bdr inte buller fran vigar och spartrafik overskrida
e 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad for en bostad som #r storre &n 35 m?
e 65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad for en bostad som #r mindre dn 35 m?
e 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sédan ska
anordnas i anslutning till byggnaden.
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Utredningen visar att de nya bostdderna har goda forutsittningar att uppfylla géllande riktlinjer. Samt-
liga fasader har virden som ligger under 60 dBA ekvivalent niva. Den inre gérden har ljudnivaer som
understiger 50 dBA ekvivalent niva och 70 dBA maximal niva. P& gérden finns mdjlighet att anordna
en gemensam uteplats.

TR

Ilustration som visar utbredning av bulier pa fasad,'WSP. Gron kulor visar att ljudnivan understiger 60 dBA
ekvivalent niva. Gul och orange kulér éverstiger 60 dBA.

Karta som visar utbredning av buller pa mark, WSP. Den inre garden har ljudnivaer som understiger 50 dBA
ekvivalent ljudniv4, vilket redovisas med falt i gréna kulorer.
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Markfororeningar

Det finns inga kénda fororeningar inom omradet men det finns tva nedlagda grafiska industrier inom
cirka 150 meters avstand fran planomradet. Det ena tryckeriet har brunnit pa 1990-talet varfor risken
for perfluorerade &mnen (PFAS) kan finnas dels p.g.a. branden och dels p.g.a. verksamhetens kemika-
liehantering. Underliggande dsmaterial och det priméra vattenskyddsomrédet gor att det finns risk for
spridning av fororeningar sdsom klorerade alifater, bly, cyanid, PFAS m.fl.

En 6versiktlig miljo- och geoteknisk undersokning (Inledande projekterings PM Milj6é och Geoteknik
samt Markteknisk undersokningsrapport, Bjerking, 2017-03-03) har genomforts for att ta reda pd mer
om fororeningssituationen. De laboratorieanalyser som har utforts visar att stor del av fyllningen i om-
radet har halter av bly, koppar och zink dverstigande varden for kinslig markanvandning, KM. Ett
prov har blyhalt 6verskridande riktvérdet for MKM, mindre kénslig markanvindning. Inga halter 6ver
riktvirden for KM har pétréffats i underliggande material.

Jordlagerfoljden bestar overst av ett lager fyllning. Ytskiktet underlagras antingen av torrskorpelera
och lera ovan friktionsjord eller direkt av friktionsjord som djupare ner vilar pé berg. Fyllningens mék-
tighet varierar i undersokta punkter mellan cirka 1 och 2,6 meter. Dess innehall bestar av mulljord,
sand, grus och lera. Stillvis forekommer dven kol, tegel, bruk och enstaka benrester.

I samband med markarbeten rekommenderas att en efterbehandling utfors av fyllningen i omradet dir
analysresultaten visar halter 6ver kénslig markanvandning. Foérorenade massor ska da ga till godkénd
mottagningsanldggning. Vilka riktvdrden och atgardsmal som ska gilla for omradet faststélls av kom-
munens miljoforvaltning.

Alla pavisade fororeningar ska omgéende anmalas till miljoforvaltningen. Likasé ska miljoforvalt-
ningen informeras senast sex veckor innan eventuella markarbeten paborjas inom fororenat omrade.
For att sdkerstilla att marken saneras sker finns foljande planbestimmelse:

Startbesked for bygglov far inte ges for &ndrad markanvandning forran markens lamplighet har saker-
stallts genom att eventuella markféroreningar har avhjalpts eller en skydds- eller sakerhetsatgérd har
vidtagits.

Teknisk forsorjning

VA
VA-ledningar (vatten- och avloppsledningar) finns i Odinslund och Asgrind.

Dagvatten

Dagvattnet fran planomradet leds idag vidare via ledningar till Fyrisan. En del av marken bestar idag
av grasmattor med trid dér vattnet kan infiltrera. Dagvattenledningar finns i Ovre Slottsgatan och
Odinslund. Detaljplanen innebar att ytterligare mark hardgors och bebyggs vilket 6kar dagvattenflo-
det. En dagvattenutredning har tagits fram av Bjerking (Dagvattenutredning Fjardingen 20:3, Bjer-
king 2017-10-31) for att ta fram forslag pa hur dagvattnet ska hanteras.

Planomradet ligger inom yttre skyddszon for Uppsalas vattentikt och dr sérskilt sarbart eftersom det i
stora delar saknar ett tjockt tdtande lerlager. Det dr av stor vikt att inga fororeningar kan na vattenték-
ten, se dven avsnittet Vattenmiljé-grundvatten. Dagvattnet leds vidare i ledningar till Fyrisan vilken
omfattas av miljokvalitetsnormer. Detaljplanen far inte medverka till att belastningen pa Fyrisan okar,
vilket innebér att dagvattnet maste renas och fordrojas innan det nar Fyrisén.

Planbeskrivning-samrad
33 (40)



Diarienummer: PBN 2015-3138
Detaljplan for kvarteret Ubbo

Dagvattenflodet fran omradet fore utbyggnad vid ett regn med aterkomsttid pé 10 ars regn berdknas
vara cirka 17 /s (liter/sekund). Efter planerad utbyggnad av omradet berdknas utflodet oka till cirka 55
1/s. Med hénsyn till vattenkvaliteten i1 Fyrisdn och dricksvattentékten stéller Uppsala Vatten och Avfall
krav pé att det maximala utflodet ska minskas till 25 I/s och att ingen infiltration far ske i asen.

Fordrojning av dagvatten ska ske i tita rormagasin for att forhindra att dagvatten infiltreras i &sen.
Rormagasinen ska placeras i lera sa att det inte lacker ut dagvatten i dsen. For att sdkerstilla detta
krévs en noggrannare geoteknisk undersokning i samband med detaljprojekteringen. Planbestimmel-
sen gor det dr majligt att placera fordrojningsmagasinet pa den del av garden dér det dr mest lampligt.
For att klara tillrdcklig fordrojning krévs dven att de storre taken ticks med vegetation, sedumtak, med
en tjocklek pa minst 120 mm. Sedumtak ar dven lampligt utifrén byggnadens utformning och har dér-
for en planbestimmelse, fs, se avsnittet om bebyggelse. Det mindre gardshuset ska dock ges en mer
traditionell utformning och tickas med plat.

n4 Marken &ar avsedd for trad, planteringar och vistelseytor samt fordrdjningsmagasin for
dagvatten. Marken far inte anvandas for parkering.

b; Takvatten ska avledas till fordrdjningsmagasin.

\n
2@

o "
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sedumtak

Karta som visar placering av fordréjningsmagasin, Bjerking

Avfall

Hanteringen av avfall sker idag pa den 6vre gdrden med infart frin Asgriind och utfart pa Ovre Slotts-
gatan. For de nya verksamheterna och bostidderna planeras ett nytt sophus vid Asgrind med en dorr
mot girden, se illustration. Sophuset kommer &ven att ha plats for avfall fran den befintliga restau-
rangen vid Asgrind. Byggnaden ligger i en virdefull kulturmiljé och ska utformas med hog arkitekto-
nisk kvalitet. Avfall ska d&ven kunna himtas fran ett soprum i den nya byggnadens hérn mot Odinslund
och Villa Anna. Detta sker genom att backa in i den grand som bildas mellan den nya byggnaden och
Villa Anna. Idag sker inlastningen till Villa Anna dér.
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llustration som visar nytt sophus samt transportvéagar for
hamtning av avfall.

El
Ledningar for el finns i Ovre Slottsgatan, Asgriind och Odinslund. Vattenfall bedémer att det inte be-

hovs nagon ny transformator i omradet.

Virme
Det ir mojligt att ansluta till fjarrviirme dé ledningar for detta finns i Asgrind.

Telefoni och bredband )
Ledningar for telefoni och bredband finns i Ovre Slottsgatan och Asgrind.
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Ansvarsfordelning
Stiftelsen Ubbo ansvarar for utbyggnaden inom detaljplanen, som inte innehaller nagon allmén plats.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska upprittas for att reglera exploateringsavgift for kommunens kostnader for
anldggningsétgarder for anslutning till Odinslund, angéringsytor m.m. Avtalet ska vara undertecknat
innan detaljplanen antas av kommunen.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprovning
Fastighetsdgaren bekostar de utredningar som ar nddviandiga for bygglovsprovningen.

Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor goras innan byggstart. Den bekostas
av fastighetségaren. Om riskanalysen pavisar risk for vibrationsstorningar ligger det i fastighetsiga-
rens eget intresse att vidta atgérder mot byggrelaterade skador.

Arkeologi

Innan byggnationen far paborjas ska en arkeologisk forundersokning goras. Darefter ska arkeologiska
utgravningar goras. Férundersdkningen far inte padbdrjas innan planen vunnit laga kraft. Byggherren
bekostar forundersokningen och de utgravningar som behovs.

Ledningar

Fastighetsdgaren ska i god tid innan genomforandet kontakta dgarna till de ledningar som kan beroras
av exploateringen. Utséttning av befintliga kablar ska begéras innan arbetena sitts igang. Befintliga
anldggningar méste hallas tillgdngliga for berdrda ledningségare under byggtiden.

Foljande ledningar finns inom och intill planomrédet (januari 2018):

Uppsala Vatten har ledningar for vatten, spillvatten och dagvatten i Ovre Slottsgatan, Asgriind och
Odinslund.

Vattenfall Virme Uppsala har ledningar for fjérrvirme i Asgrind.

Vattenfall Eldistribution har ledningar i Ovre Slottsgatan, Asgriind och Odinslund

Borderlight har ledningar for tele och bredband i Asgriind och &ver fastigheten.

Skanova har ledningar for tele i Ovre Slottsgatan och Asgriind

Uppsala Universitet har ledningar for IT i Asgriind och 6ver fastigheten.

Det kan finnas ytterligare, av stadsbyggnadsforvaltningen okénda, ledningar som berdrs av detaljpla-
nen. Det dligger byggherren att undersdka om ytterligare ledningar finns.

Fastighetsrattsliga atgarder

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

Planen innehéller ett markreservat for allminnyttig gangtrafik (x-omrade) i planomradets sodra del.
For att sdkerstilla detta kommer kommunen anséka om att lantméterimyndigheten inréttar ett servitut
for &andamalet gangtrafik.
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Sedan tidigare finns ett x-omrade i hérnet av Ovre Slottsgatan-Asgrind. Nigot servitut for att siker-
stdlla allménhetens atkomst till omrédet finns inte inskrivet i fastighetsregistret. For att sdkerstélla
detta i framtiden kommer kommunen ansdka om att lantméaterimyndigheten inréttar ett servitut for &n-
damalet gangtrafik.

Fastigheten Fjardingen 1:11, se bla markering i kartan nedan, ska i samband med detaljplanens ge-
nomforande reglereras in i kommunens intilliggande gatufastighet Fjardingen 1:17. Fjardingen 1:11 ar
gatumark enligt gidllande detaljplan men dgs av Stiftelsen Ubbo. Ansdkan om fastighetsreglering gors
av Stiftelsen Ubbo eller kommunen.

)

Karta som visar fastigheten Fjardingen 1:11, markerad med bl farg.

Upphivande av fastighetsindelning

Gillande fastighetsindelningsbestdmmelse, faststdlld som tomtindelning 1967, strider mot planforsla-
get. Tomtindelningen ska darfor upphivas. Detta sker genom att en administrativ bestimmelse infors
pa plankartan.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi
Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Lantmiiteriforriattningar
Kostnader for lantmateriforrattningar avseende fastighetsreglering, x-omraden och servitut enligt ovan
regleras i exploateringsavtalet.

Ledningar
Kostnaderna for flytt av ledningar regleras i avtal mellan fastighetsdgare och ledningsigare.
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PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebér att tidigare géllande detaljplan fran 1966 fortsitter att gdlla. Kvarteret kan da
byggas ut med en lang byggnad i tre vaningar som stricker sig dver hela fastigheten och ansluter till
en ny byggnad vid Ovre Slottsgatan. Detta utbyggnadsforslag forutsitter en rivning av Annerstedtska
ladan, Jontes stuga och bostadshuset pa garden och beddms darfor inte mojligt att genomfora med hén-
syn till kulturmiljon.

Ett annat mojligt nollalternativ ar att kvarteret inte byggs ut utan dven i fortsittningen till stora delar
anvinds som en parkeringsplats. Detta fér till foljd att platsen fortsétter att vara en baksida i en del av
staden som vi betraktar som hjéirtat i Uppsalas kulturmiljé. Uppsala kommer inte att & nya utstéll-
ningslokaler, forskarbostider och fler hotellrum som stirker universitetet och studenterna. Nollalterna-
tivet innebdr dven att den befintliga kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen inte far ndgot formellt
skydd mot rivning och férvanskning. Det finns &ven risk for att grundvattnet i &sen kan bli fororenat
till f61jd av den bilparkering som nu ar anlagd pa grus.

Miljoaspekter

Stadsbild

Stadsbilden kommer att paverkas av ny bebyggelse i1 kvarteret Ubbo. Kvarteret ligger mitt i hjartat av
Uppsala, langs straket mellan Domkyrkan och Slottet. Det &r en plats av mycket hog dignitet med en
tydligt avldsbar historia. Stadsbilden préglas av fristdende byggnader med hog kvalitet vid offentliga
platser och i parker. En ny byggnad utmed Odinslund kommer att skapa en tydligare rumslighet ldngs
striket.

Kulturmiljo

En sérskild kulturmiljéanalys har tagits fram for att belysa konsekvenserna for kulturmiljon (Kultur-
miljoanalys kv Ubbo, Sweco). Denna analys tar fasta pa att kvarteret Ubbo historiskt sett &r ett stads-
kvarter som varit bebyggt mot Odinslund fram till 1870-talet. Déar det inte stod byggnader fanns det
plank som avgrdnsade den privata tomten fran det offentliga stadsrummet. Kulturmiljéanalysen pekar
dven pa betydelsen av att utbyggnadsplanerna har en tydlig koppling till universitetet, vilket ar en vik-
tig del av Uppsalas historia och framtid.

Den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen i kvarteret ges ett skydd genom planbestdmmelser. Ett ge-
nomforande av planen medger dock att det gamla brygghuset rivs. Brygghuset bedéms dock vara sa
forvanskat att det inte ldngre har nagra storre kulturvirden. Den nya bebyggelsen ska utformas sé att
den tar hdnsyn till omgivningen samtidigt som den tillfér nya virden vilket sédkras genom planbestim-
melser. Uppforandet av nya byggnader och tillhrande markarbeten kommer att kréva arkeologiska
undersokningar.

Naturmiljo

Parken Odinslund kommer att vara kvar och paverkas inte av planlédggningen. Den stora eken pé gér-
den i planomradet kommer att bevaras och skyddas genom en utokad lovplikt for féllning.

Rekreation och friluftsliv
Parken Odinslund kommer &ven i fortsittningen vara en plats for rekreation.

Planbeskrivning-samrad
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Mark och vatten

Detaljplanens genomforande kan komma att paverka Uppsaladsens grundvatten samt Fyrisan. Genom
planbestdmmelser som berdr markens utformning och utférande av kéllare kan risken for spridning av
fororeningar till grundvattnet minimeras. Planen beskriver hur dagvattnet ska ledas till ett slutet maga-
sin dér det fordrojs och sedan ledas vidare i ledningar till Fyrisén. Pa den storre byggnaden kan tak-
vattnet tas om hand genom vegetation pa taket.

Halsa och sikerhet

De nya bostdderna dr placerade sé att de inte utsétts for storande trafikbuller.

Tillgénglighet
Planomrédet ligger centralt pa gdngavstand fran Resecentrum och i nérheten av flera busshallplatser.

Maétesplatser och stadsliv

En nybyggnad med utstéllningslokaler och caféverksamhet ger mojlighet till fler beskare under en
storre del av aret. Detta bidrar till att gora straket langs Odinslund mer levande.

Planbeskrivning-samrad
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PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplan
Planen beddoms 6verensstimma med oversiktsplanens intentioner. Enligt 6versiktsplanen ska virde-

fulla kulturmiljéer vérnas och goras mer levande och tillgéngliga. Tilldgg som berikar kulturmiljon
kan tillatas.

Miljobalken

Detaljplanen bedoms vara i 6verensstimmelse med miljobalken kapitel 3 avseende markanvandning-
ens lamplighet med hénsyn till beskaffenhet och ldge, foreliggande behov och en fran allmén synpunkt
god hushéllning.

Detaljplanen beror riksintresset for kulturmiljon, enligt miljobalken kapitel 3. Genom att skydda kul-
turhistoriskt vérdefulla byggnader och stdlla hdga krav pé utformning av nya byggnader bedéms pla-
nen vara forenlig med miljobalkens kapitel 3.

Detaljplanen beror riksintresset for anldggningar for vattenforsérjning, enligt miljobalken 3 kap. Ge-
nom att begridnsa omradet for parkering och stélla krav pa att forebyggande atgérder bedoms planen
vara forenlig med miljobalkens kapitel 3.

Detaljplanen berdr miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5 eftersom dagvattnet fran plan-
omradet avleds mot Fyrisdn. Dagvattnet kommer att renas och fordrojas och planen bedéms dédrmed
vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen ligger inom yttre zon for vattenskyddsomréde enligt miljobalken kapitel 7. Genom att
begrinsa omréadet for parkering och stilla krav pé att forebyggande atgérder beddms planen vara for-

enlig med miljobalkens kapitel 3.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 4 och 8.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala i2018-11-09

Maija Tammela Arvidsson Brita Christiansen
detaljplanechef planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for

e samrad 2018-10-25
e granskning

e godkinnande

Antagen av kommunfullméiktige
Laga kraft
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