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HANDLINGAR

Samradshandlingar
Planhandling

¢ Plankarta med bestammelser
e Planbeskrivning med illustrationer

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom féljande handlingar uppréttats:
e Miljobeddémning steg 1 behovsbedémning, 2017-01-30
Fastighetsforteckning*, 2017-08-08

Kulturmiljoutredning, 2015-05-27

Parkeringsutredning, 2017-04-27

Dagsljusutredning, 2017-03-30

Samradshandlingarna finns tillgangliga pa kommuninformationen pa Stationsgatan 12 och stadsbiblio-
teket. Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats www.uppsala.se. Hand-
lingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund

av PUL (personuppgiftslagen).

Lashanvisningar

Plankartan ar den handling som ar juridiskt bindande och anger vad som t ex ska vara allmén plats,
kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m.m. Plankartan ligger till grund fér kommande bygglov-
prévning.

Planbeskrivningens syfte &r att beskriva omradets forutsattningar och de forandringar som planen in-
nebar. 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, byggherren Atrium Ljungberg AB.

Medverkande konsult har varit A-sidan Arkitekter (kulturmiljéutredning, illustrationer). BAU Arkitek-
ter (illustrationer och dagsljusutredning), Tyréns AB (parkeringsutredning).
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PLANENS SYFTE

Detaljplanens syfte ar att tillata ytterligare markanvandningar inom den befintliga bebyggelsen och
darmed mojliggora cirka 27 nya l&genheter och centrumverksamhet. Bostaderna avses uppforas i de
befintliga byggnadskropparna och genom rivning och pabyggnad. Detaljplanen syftar ocksa till att
bostaderna ska uppforas med héansyn till de befintliga byggnadernas kulturvarden. Detaljplanen syftar
aven till att den befintliga gallerians andra vaning ska kunna anvandas som centrum. Detaljplanen
syftar aven till att bekrafta den befintliga markanvéandningen i évriga kvarteret samt modernisera plan-
bestdmmelser for detta.

PLANENS HUVUDDRAG

Detaljplanen avser att ersétta hela den underliggande detaljplanen och 6verféra de befintliga bestam-
melserna for stora delar av kvarteret och lata dessa fa nu radande lydelser.

Forandringen sker i de delar av 50-talsbebyggelsen som sticker upp ur gallerian langs Kungsangsgatan
och Bredgrand. Den befintliga detaljplanen foreskriver kontor. | bebyggelsen foreslas bostader i tre
vaningar (vaning 3-5 i den befintliga bebyggelsen). Bostaderna foreslas kunna fungera som radhus
(etagelagenheter), med egen uteplats pa taket och en vaning med mindre bostader under taket. Den
befintliga byggnadsdelen mot Bredgrand foreslas rivas och byggas upp i samma hojd som byggnaden
mot Kungséangsgatan. Forumgallerians andra vaning avses kunna anvandas for centrumandamal och
inte enbart handel.

MILJOBALKEN

Miljobalken 3, 4 och 5 kap
Detaljplanen beror riksintresse for kulturmiljovarden Uppsala stad enligt miljobalken 3:6.

Detaljplanen beror miljobalkens 5 kapitel genom att Fyrisan och Uppsalaasen omfattas av miljokvali-
tetsnormer for ytvatten och grundvatten.

Miljobeddmning enligt miljobalken 6 kap

Miljobalken 6:1-6:18 och 6:22 tillampas om ett genomforande av en detaljplan kan antas medfora en
betydande miljopaverkan (EU-direktiv 2001/42 EG). Vid betydande miljopaverkan ska en miljobe-
démning av planen gdras under vars process en miljokonsekvensbeskrivning tas fram. En behovsbe-
démning utifran forordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga 2 och 4, gors for
att ta stallning till om ett genomférande av en detaljplan kan antas leda till en betydande miljopaver-
kan eller inte.

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan

En behovsbedémning, daterad 2017-01-30, har uppréttats. Sammantaget visar bedémningen att till-
kommande markanvandning behdver anpassas till byggnadernas kulturhistoriska vérden.

Plan- och byggnadsnamnden tar stélining till om detaljplanen kan antas leda till betydande milj6-
paverkan i samband med beslut om plansamrad.
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Motiverat stallningstagande

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

Lansstyrelsen delar kommunens bedémning och framfor i samradsyttrande daterat 2017-02-23 att
planens genomfdérande utifran en sammanvagd bedomning inte kan antas medféra en betydande miljo-
paverkan.

Miljobalkens dvriga kapitel
Delar av planomradet omfattas av det generella strandskyddet for Fyrisan enlig miljobalken 7 kap.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan 2016

Planomradet ligger inom av 6versiktsplanen utpekad innerstad. Innerstaden ska vara en regional knut-
punkt och métesplats, identitetsbarande karna i staden och kommunen. Stadsliv, tillganglighet och
kontaktintensiva verksamheter ska vara i fokus och unika férutsattningar tas tillvara. Innerstaden ska
ha en hdg koncentration av kvalitativa miljéer, kultur, handel, kontor, service och bostader.

Detaljplanen bedéms vara forenlig med dversiktsplanen.
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Utdrag ur planmosaiken.

For omradet galler detaljplan for kvarteret Pantern, Dp 55 F, laga kraft 1990. Detaljplanens genomfo-
randetid har gatt ut. Detaljplanen anger att bebyggelsen ska anvandas for kontor och handel och bosta-
der. Detaljplanen innehéller dven skyddsbestammelser for fasaderna pa den ursprungliga byggnaden
och rivningsforbud for Spritpalatset.

Innerstadsstrategin

Innerstadsstrategin &r ett 6vergripande styrdokument for utvecklingen av Uppsalas centrala delar. |
detta dokument betonas vikten av att skapa forutsattningar for stadsliv genom en blandning av funkt-
ioner, levande bottenvaningar och attraktiva offentliga rum.

OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Geografiskt lage

Orienteringskarta

Planomradet &r belaget i centrala Uppsala, langs med gagatan (Kungsangsgatan), cirka 300 meter fran
centralstationen. Planomradet avgransas av Kungséangsgatan i sydvast, Dragarbrunnsgatan i nordost,
Smedsgrand i nordvéast och Bredgrand i sydost.

Areal och markagoforhallanden

Planomradet &r cirka 8 800 m? och omfattar fastigheterna Dragarbrunn 27:2 som 4gs av Atrium
Ljungberg AB och Dragarbrunn 1:2 som &gas av Uppsala kommun.

Genomfdrandetid

Planens genomforandetid ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Motivet till genomforandetiden &r att planens syfte &r att tillata ytterligare markanvandningar inom
den befintliga bebyggelsen, vilka bedoms kunna utféras omgaende samt att detaljplaner i centrala l&-
gen snabbt blir inaktuella da forutsattningar och behov fort andras vilket kan krava framtida planlagg-
ning.
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Stadsbild, bebyggelse och gestaltning
Fbrutgéttningar

T

==

Forumgallerians 50-talsdel sedd fran Kungs- Forumgallerians 90-talsdel sedd fran Dragar-
angsgatan. brunnsgatan.

Planomradet ar beldget i centrala Uppsala och &r en del av den téta innerstaden. Den narbelagna
stadsmiljon har bebyggelse fran ett flertal epoker. Den omgivande bebyggelsen ar till stérsta del upp-
ford i tre till fem vaningar. | omradets norra del angréansar kvarteret mot Forumtorget som delvis ligger
pa kvartersmark och delvis pa Smedsgrand. Bebyggelsen inom kvarteret anvands till flertalet olika
markanvandningar, men dominaras av en galleria i tva vaningar och verksamheter i bottenvaningar
och kontor och bostader i Gvriga delar.
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Forandringar

De foreslagna forandringarna i kvarteret. Gron streckad linje visar omrade dar centrumandamal
foreslas i gallerians andra vaning. Rod streckad linje visar del av byggnaden dar bostader foreslas i
vaning tre-fem, samt tak for friytor. Gul streckad linje visar byggnadsdel som avses rivas och erséattas
med en pabyggnad.

Denna detaljplan innebdr att markanvandningen kan komma att bli mer flexibel genom att de befint-
liga kontoren mot Kungséngsgatan och Bredgrénd i Forumgallerians befintliga byggnader. Nuvarande
markanvéandningsbestammelse om kontor kommer dock &ven i fortsattningen vara tillaten i dessa de-
lar. Bostéderna avses till storsta del kunna uppféras inom den befintliga byggnaden. En byggnadsdel
mot bredgrand avses rivas och byggas upp med en vaning mer an den som revs och da fa samma héjd
som byggnadsdelen mot Kungsangsgatan.

Bostaderna avses uppféras i de tre vaningar som finns ovanfor gallerian. Det foreslas etagelagenheter,
med egen uteplats pa gallerians tak i de tva nedre av de tre vaningarna. | den tredje vaningen foreslas

enkelsidiga lagenheter bade mot Kungsangsgatan samt mot garden. Nya takkupor foreslas tas upp for
att mojliggora dessa lagenheter. De enkelsidiga lagenheterna foreslas fa en gemensam uteplats pa gal-
lerians tak. Bostaderna kommer fa tillgang till parkering och forvaring i kvarterets kéllare/garage.
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Fotomontage som visar Forumgallerian sedd fran Kungsangsgatan med den foreslagna forandringen
av takkupor, fonstersattning och glasracket innanfor det befintliga récket. A-sidan Arkitekter och
BAU.

Fotomontage som visar Forumgallerian sedd fran Kungsangsgatan langs Bredgrand med den fore-
slagna tillbyggnaden och glasracket. A-sidan Arkitekter och BAU.
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Forumgallerian

Forumgallerian har i gallande detaljplan en bestimmelse om att de tva nedersta vaningarna (de som
anvands som galleria) endast far anvandas for handel. For att skapa storre flexibilitet i bebyggelsen
tillater denna detaljplan centrum i den andra vaningen. Centrum majliggor att offentlig service som
exempelvis butiker, restauranger, caféer, gym eller kontor kan inrymmas i den andra vaningen. | forsta
vaningen foreskrivs dven fortsatt handel.

| 6vriga delar av detaljplanen 6verfors de befintliga bestammelserna som innebér handel i bottenva-
ning och kontor i den del av Forumgallerian som ligger mot Smedsgrand och handel i bottenvaning
och bostader i Spritpalatset samt handel i bottenvaning och bostader och kontor i delen av Forumgalle-
rian som &r uppford under 1990-talet. Spritpalatsets gard far dven fortséttningsvis inte bebyggas.

Markanvandning

B Bostader
Bostader foreslas uppforas i de uppstickande delarna av Forumgallerian langs Kungs-
angsgatan och Bredgrand. Bostader ska fortfarande vara tillatet i de delar dar de varit
tillatna forut i Spritpalatset samt i den 1990-talbyggnad som finns vid Dragarbrunnsga-

tan/Bredgrand.

C Centrum
For att skapa en storre flexibilitet i markanvandningen tillats centrum i gallerians andra
vaning.

H Detaljhandel

Detaljhandel foreskrivs i kvarterets bottenvaningar. Kvarteret ar centralt belaget i Upp-
sala och har en viktig roll for att starka centrumhandeln varfor det ar viktigt att botten-
vaningen anvands for handel och inte for andra andamal.

K Kontor
Kontor tillats i vaningarna 6ver bottenvaningarna, detta galler aven inom Forumgalle-
rian da kontor aven ryms under markanvandningen centrum. | Spritpalatset tillats inte
kontor.

For att reglera vilka markanvandningar som far anvandas i olika vaningar sa har detaljplanen forsetts
med egenskapsbestammelser som styr detta. Syftet ar att bottenvaningarna ska sakerstallas for han-
delsandamal, samt Forumgallerians andra vaning som centrumandamal for att bidra till stadsmassighet
och folkliv i centrala Uppsala.

e Byggnadens bottenvaning ska anvandas for detaljhandel

e Byggnadens andra vaning ska anvandas for centrum

€3 Byggnadens tredje vaning och uppat ska anvéandas for bostader och kontor
Gestaltning

Detaljplanen syftar till att tillata ytterligare markanvandningar inom den befintliga bebyggelsen. Ge-
staltningsbestammelser knutna till byggnadernas kulturmiljévarden tas upp under avsnittet Kultur-
miljo.

Hogsta nockhojd dver angivet nollplan &r angivet varde i meter
¢ Den befintliga bebyggelsens hojder regleras genom en nockhdjd. En 6kning av mojlig
hojd for den del av bebyggelsen som avses rivas och byggas upp igen, langs Bredgrand,

mojliggors sa att den dverensstammer med hojden pa bebyggelsen ldngs Kungséngsga-
tan.
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fq Glastak ska finnas
Pa Forumgallerians galleriadel samt pa 1990-talsbyggnadens tak finns idag ljusinslapp
genom glastak. Dessa fyller en viktig roll i byggnadernas funktionalitet som passage
mellan Kungséangsgatan och Dragarbrunnsgatan och byggnadens uttryck. Dessa ska
finnas kvar och detaljplanen forses darfér med en bestammelse som sdger att glastak
ska finnas.

Kulturmiljo
Forutsattningar och forandringar

Riksintresse och regionalt kulturmiljévardsobjekt
Planomrade omfattas av miljcbalken 3:6 riksintresse for kulturmiljovard, Uppsala stad och ar aven
utpekat som regionalt kulturmiljovardsobjekt.

Planomradet ligger inom den del av Uppsala som &r klassat som riksintresse for kulturmiljévarden,
Uppsala stad (C40). Riksintresset motiveras av en stad som &r starkt praglad av centralmakt, kyrka och
lardomsinstitutioner fran medeltid till idag. Monumentala byggnader, gatunat enligt rutnatsplan och
langa raka tillfartsvagar ar uttryck for riksintresset. Idag utgor Vaksalagatan, Svartbacksga-
tan/Kungséngsgatan och Dag Hammarskjolds vdg de raka infartsvédgarna som tillsammans med Fy-
risan bildar stadens viktiga strak. Planomradet ligger langs Kungséangsgtan.

Fornlamningar )
Planomradet omfattas av bevakningsomrade for fornlamningar, RAA Uppsala 88:1.

Kulturhistoriska och arkitektoniska vérden

Bebyggelsen har kulturhistoriska och arkitektoniska véarden. Dessa finns bland annat beskrivna i skrif-
ten Uppsala en vaxande stad — bebyggelse 1951-79. Forumgallerian uppférdes av kooperationen
1951-53 och var da Uppsalas forsta varuhus. Fasaderna ar murade med tegel och butiksvaningen ar
bekladd med ljus Ekebergsmarmor. Langs med fasaderna Ioper ett dekorativt racke. Arkitekt var Dag
Ribbing.

| kvarteret finns dven Upsala Sprit AB:s byggnad kallad Spritpalatset. Fasaderna karaktériseras av sitt
roda tegel. Spritpalatset har detaljer med historiska forebilder; blinderingar och trappstegsgavlar som
medeltida kyrkor och hus, rundbagefriser vid takfoten samt fonster och fasadband i jugendstil. Det
fasade hornet var unikt i Uppsala vid uppférandet. Spritpalatsets far inte rivas.
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Fasad mot Kungsangsgatan. Illustration som visar fastighetsagarens forslag fore och efter tillbygg-
nad. A-sidan arkitektkontor AB
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Fasad mot Bredgrand. Illustration som visar fastighetsagarens forslag fore och efter tillbyggnad. A-
sidan arkitektkontor AB

For att kunna anvanda Forumbyggnaderna for bostadsandamal pa ett effektivt satt behover en forand-
ring av fonster, for att uppna goda dagsljusforhallanden i bostaderna, samt en tillbyggnad goras. Till-
byggnaden foreslas langs Bredgrand och forutsatter att den befintliga byggnadskroppen forst rivs (se
illustration pa sidan 8). Fastighetsagaren har latit ett arkitektkontor ta fram ett forslag pa hur bebyggel-
sen kan forandas pa ett varsamt sétt. Forandringen bedoms vara i linje med vad som ar lampligt i for-
hallande till de varden som finns i byggnaderna. | dvrigt bedoms stadshilden inte paverkas. Mot
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Kungsangsgatan foreslas takkupor for att mojliggora lagenheter under taket. Mot garden foreslas en
loftgang for att nd lagenheterna.
ry Byggnad far inte rivas

Spritpalatset bedoms ha sadana kulturhistoriska varden att byggnaden inte far rivas.

d: Befintliga fasader ska bevaras
Fasaderna pa Forum och Spritpalatset ska bevaras. Det innebér att hansyn maste tas till
de materialval som gdrs samt att inga forandringar av fasaderna bor géras varsamt. Mot
garden ska det pa Forumbyggnaden vara mojligt att uppféra en loftgang. Byggnader far
trots detta rivas. Att fasader ska bevaras innebér inte att byggnaden eller byggnadsdelen
inte far rivas.

kq Racke avsett for sakerhet ska utformas av klart glas och placeras minst 1 meter fran
fasadliv langs Forumtorget samt Kungséangsgatan samt minst 0,25 meter fran fasadliv
langs Bredgrand.
For att Forumgallerians tak ska kunna anvandas som gard till de tillkommande bosta-
derna kravs att ett sakerhetsracke satts upp som forhindrar fallolyckor. Da detta behéver
placeras innanfor det befintliga dekorativa racket, som ar en del av fasaden, sa far detta
inte stora intrycket av det dekorativa racket. Det ska darfor placeras en bit in och utgé-
ras av klart glas.

K, Fasader pa pabyggnad ska utformas med hansyn till befintliga fasader pa
Forumgallerian
Fasaderna pa delen som rivs och ateruppfors ska uppforas i en stil som visar hansyn och
sammanhang med de kvarvarande fasaderna pa Forumgallerian. Forslag pa detta ses i
illustrationerna pa sidan 12.

Offentlig och kommersiell service
Forutsattningar och forandringar

Kvarteret ar ett av Uppsalas mest centrala handelskvarter och beldget langs Kungséngsgatan som ar
gagata och Dragarbrunnsgatan som ar gangfartsomrade. Bada gatorna ar viktiga handelsgator. Idag &r
en stor del av kvarteret en del av Forumgallerian som ar en galleria i tva vaningar med en mangd buti-
ker och restauranger. | kvarterets dvriga bottenvaningar finns dven dar butiker och restauranger. Inom
kvarteret finns &ven en méngd kontor.

Andrade brukarkrav pa kontorsytor och handelsmonster foranleder att en storre flexibilitet skapas i
markanvandningen. Darfor andras den befintliga bestammelsen om endast handel i gallerians tva ne-
dersta vaningar till att tillata centrum i andra vaningen, vilket 6ppnar upp for fler markanvandningar
till exempel kontor eller foreningslokaler. De befintliga kontoren i Forumgallerians uppstickande delar
langs Kungséngsgatan och bredgrand foreslas goras om till bostader. Majligheten att fortsatt ha kontor
ges dock.

Friytor
Forutsattningar och forandringar

Bostadsgardar

Tillkommande bostader foreslas uppforas som etagelagenheter och mindre enkelsida lagenheter under
taknocken. Etagelagenheterna foreslas fa en privat uteplats pa Forumgallerians tak. | och med att eta-

gelagenheter kommer ha sin ingang fran sin éversta vaning ar uteplatsen inte tillganglighetsanpassad.

Etagelagenheterna och smaldgenheterna far en gemensam tillganglig uteplats pa Forumgallerians tak i
riktning mot Forumtorget.
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Takterrasser som avses anvandas som gard inom planomradet. Rod linje visar den foreslagna takter-
rassen till tillkommande bostader. Gron linje visar takterrass som idag anvands som gard till de be-
fintliga bostaderna.

Gardsmiljoer pa takterrass tillnérande de befintliga bostaderna inom planomradet.
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Forumtorget

e _—wy— ~ i

Foto pa Forumtorget och entrén till Forumgallerian sett fran Kungséngsgatan.

I planomradets nordvastra del ligger Forumtorget. Torget utgors av kvartersmarken som ligger inom
planomradet samt av Smedsgrand som ligger utanfor planomradet.

.......... Marken far inte forses med byggnad

X1 Markreservat for allmannyttig gang- och cykeltrafik. Kvartersmark

Forumtorgets del pa kvartersmark forses med en bestammelse om att byggnad inte far uppféras samt
att platsen ska vara tillganglig for allman gang- och cykeltrafik. Ett befintligt servitut finns som sakra
allmanhetens tillgang till platsen.

Naturmiljo
Forutsattningar och forandringar
Hela kvarteret Pantern ar bebyggt och omgivet av gatumark. Nagon natur finns inte i omradet.

Strandskydd

Delar av Kungséangsgatan omfattas av det generella strandskyddet fran Fyrisan, enligt miljobalkens 7
kap 13-188. Strandskyddet ar idag upphavt. Vid framtagandet av ny detaljplan aterintrader tidigare
upphévt strandskydd.

Strandskyddet upphavs i detaljplanen med hanvisning till sarskilt skal enligt miljobalken 7:18c punkt
1, vilket innebar att omradet redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syfte.

Tillganglighet for funktionshindrade
Forutsattningar och forandringar

Till storsta del kommer detaljplanen utgdras av den befintliga bebyggelsen. De tillkommande fore-
slagna bostaderna i Forumgallerian kommer att ha sina ingangar till etagelagenheterna fran en loftgang
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pa kvarterets insida. For att denna ska goras framkomlig behover den forses med tak som gor att den
inte sndar igen. Loftgangen leder till ett tillgangligt trapphus som leder direkt till garage dar mojlighet
att ha handikappsparkering finns.

Mark och geoteknik
Forutsattningar och forandringar

Kvarteret ar fullbyggt och detaljplanen foreslar endast ny markanvandning inom de befintliga byggna-
derna. Inga nya byggnader foreslas uppforas i kvarteret.

Trafik och tillganglighet
Forutsattningar och forandringar

Gator

Planomrade avgransas av gatorna, Kungangsgatan, som ar gagata, Dragarbrunnsgatan som ar gang-
fartsomrade, samt Smedsgrand och Bredgrand som ar bade gagator och gangfartsomraden. Kungs-

angsgatan och Dragarbrunnsgatan ligger inom planomradet. De avses ha samma markanvandning i

framtiden.

GATA Gata
Dragarbrunnsgatan planldggs som gata. Avsikten &r att den fortsatt ska kunna vara
gangfartsomrade. Detta avses styras genom lokala trafikforeskrifter.

GATA, Gagata
Kungséngsgatan planlaggs som gagata. Kungsangsgatan har en sarskild stallning som
Uppsalas viktigaste handelsgata. | gallande detaljplan &r den planlagd som Torg - Ga-
gata.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger mycket centralt i Uppsala, cirka 300 meter fran centralstationen dar tag, stadsbuss
och regionalbussar utgar fran. Stora torget ligger ca 80 meter fran planomradet, varifran fler-talet
stadshusslinjer gar.

Parkering, angoring, utfart

Kvarteret har ett underjordiskt garage som nas fran Dragarbrunnsgatan som ocksa fungerar som varu-
intag. En del varutransporter sker aven via kringBeroende pa hur detaljplanens byggratter kommer att
utnyttjas kommer parkeringsbehoven enligt kommunens parkeringstal att se olika ut. Ett genomfo-
rande av detaljplanen dar kontor omvandlas till bostéder och dér nuvarande handelslokaler kan komma
att anvandas som kontor. Tyréns AB har tagit fram en parkeringsutredning som visar pa olika scena-
rier. Utredningen visar att parkeringsbehoven gar att 16sa for bil och cykel vid en omvandling till bo-
stader. Vid ett fullt utnyttjande av centrumandamalet for kontor uppstar ett underskott pa 82 cykelpar-
keringar. | det befintliga garaget avses det tillskapas 26 nya parkeringsplatser for bil och 85 nya parke-
ringsplatser for cykel.
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Halsa och sdkerhet
Forutsattningar och forandringar

Buller

Planomradet ar belaget i centrala Uppsala och den téta rutnatsstaden och angransar till Kungsangsga-
tan (gagata) och Dragarbrunnsgatan (gangfartsomrade) samt Smedsgrand och Bredgrand (ga-
gata/gangfartsomrade). Da gatorna har mycket laga trafikfloden och hastigheter bedéms inte planom-
radet vara utsatt av trafikbuller.

Solinstralning

En utredning om dagsljusforhallanden har genomforts under planarbetet for de tillkommande bosta-
derna. Utredningen visar att det gar att uppna goda dagsljusforhallandena i de nya bostaderna med de
foreslagna andringarna av byggnaderna till exempel takkupor.

Luft

Ostra Sveriges luftvardsforbunds matningar (2010) visar pa mycket laga halter av partiklar (20-22
ug/m3) for omradet i stort och for mattliga halter for Dragarbrunnsgatan (25-35 pg/m3) samt mycket
Iaga halter av kvavedioxid (24-30 pg/m3). Métningen som gjordes 2013 omfattade inte planomradet.

Vattenskyddsomradet och grundvattenférekomst

Planomradet ligger inom den yttre zonen for vattenskyddsomrade for dricksvatten. Detta innebér att
markarbeten inte far ske djupare an till 1 meter 6ver hogsta grundvattenyta och att markarbeten inte far
leda bort grundvatten eller sanka grundvattennivan samt att avloppsledningar for hushallsspillvatten
och tillnérande brunnar ska vara tata. Géllande skyddsforeskrifter ska foljas vid markarbeten under
denna niva.

Inom planomradet finns goda uttagsmoéjligheter av dricksvatten, omradet ingar i vattenférekomsten
Uppsaladsen-Uppsala. For grundvatten Uppsalaasen-Uppsala finns miljokvalitetsnormer. Den kvanti-
tativa statusen ar idag god, det ar ingen risk att den kvantitativa statusen inte uppnas till 2021. Det
finns dock risk att den kemiska statusen inte uppnas till 2021. Ett genomforande av detaljplanen be-
doms inte riskera att paverka mojligheten att uppna miljokvalitetsnormerna for den kemiska eller den
kvantitativa statusen for grundvattenforekomsten, da inga storre fysiska forandringar eller nya bygg-
nader avses genomforas.

Teknisk férsorjning
Forutsattningar och forandringar

VA, dagvatten, recipient.

Planomradet &r anslutet till det allmanna va-natet och dagvattennatet. Omradet ligger inom verksam-
hetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten. Fyrisan ar recipient for dagvatten och férsett med
miljokvalitetsnormer. D4 ingen ut6kad byggratt som innebér ytterligare hardgdring planeras inom
planomradet och omradet idag ar helt hardgjort sa bedoms inte paverkan pa recipienten forandras.

Avfall

Storre delen av kvarteret har idag sin avfallshantering i garaget, alla verksamheter har mojlighet till
avfallshantering pa detta satt. Nagra av de befintliga bostaderna har soprum langs Dragarbrunnsgatan.
De foreslagna nya bostaderna avses kunna ldmna sina sopor i garaget. Sopkarlen flyttas internt i kalla-
ren till en plats néra varuintaget dar de hamtas av sopbil.

El

Planomradet ingar i Vattenfalls elforsorjningsomrade. Eventuell flytt/forandringar av de befintliga
elanldggningarna utfors av Vattenfall, men bekostas av exploatoren.
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Fjarrvarme och markvarme
Planomradet &r anslutet till fjarrvarmenatet.

Markvérme finns i Kungsangsgatan, Forumtorget, Smedsgrand samt i delar av Bredgrénd och Dragar-
brunnsgatan.

Kommunikationer
Omrédet omfattas av flera fiber- och telenat.

PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen ar huvudman for allman plats inom planomradet. Kommunen ansvarar for att allmanna
anlaggningar byggs ut till kommunal standard. Kommunen ansvara for drift och underhall av dessa.

Ansvaret for uppforande och drift av anlaggningar inom kvartersmark ligger pa byggherren. Byggher-
ren har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for ett genomférande av detaljplanen.

Planavtal
Ett planavtal finns uppréttat mellan Uppsala kommun och Atrium Ljungberg AB, daterat 2017-02-10

Da planen inte innebér ndgon forandring eller atgard pa allman plats tecknas inget exploateringsavtal
mellan kommunen och fastighetsagaren.

Tekniska atgarder
Utredningar infér bygglovsprévning

Byggherrarna bekostar de utredningar som ar nodvéndiga for bygglovprovningen. Nagra exempel
namns nedan.

Buller
Eventuella bullerutredningar beskostas av byggherren.
Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor géras innan byggstart. Den bekostas
av byggherren. Om riskanalysen pavisar risk for vibrationsstorningar ligger det i byggherrens eget
intresse att vidta atgarder mot byggrelaterade skador.

Arkeologi

Byggherren bekostar de arkeologiska utredningar som &r ndédvandiga.

Ledningar

Foljande ledningsagare hade ledningar inom planomradet nar ledningskoll genomférdes 2016-11-01:
Borderlight AB

IP-Only Networks AB

Skanova AB

Uppsala Kommun, Gata park natur belysning - Bjerking AB

Uppsala Kommun, Gata park natur markvarme - UTS Mark & fritid, Trafikgruppen
Uppsala Vatten och Avfall AB

Vattenfall AB Heat Nordic AB

Vattenfall Eldistribution AB
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Det kan finnas ytterligare, av plan- och byggnadsnamnden, okanda, ledningar som berérs av detaljpla-
nen. Det aligger byggherren att undersoka om ytterligare ledningar finns.

Byggherren ska kontakta de bertrda ledningségarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar ska bega-
ras innan arbetena satts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas tillgangliga for berorda ledningsa-
gare under byggtiden.

Dagvatten

Dagvatten leds i det befintliga allménna ledningsnétet. Inga forandringar kravs for planens genomfo-
rande.

Ekonomiska atgarder

Planekonomi

Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.
Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar och transformatorstation regleras av separat avtal mellan fastighets-
agare och ledningséagare. Om det inte finns avtal &r det exploatéren som bekostar flytten.

Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning m.m.

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som &r en forutsattning for planens ge-
nomfdrande.

Tillkommande bostader kan komma att 3d-fastighetsbildas. Ifall detta sker behdver tillgang till gara-
geplatser, sophantering med mera sékras. 3d-fastighetsbildningen avser da de delar som sticker upp
hur Forumgallerian enligt illustrationer samt taket pa gallerian.

Ifall 3d-fastighetsbildning inte &r aktuellt beddms ingen fastighetsbildning behdva ske.

Ett servitut finns pa Forumtorget, vars syfte ar att tillata allman gangtrafik till fordel for Dragarbrunn
1:2 och belastar Dragarbrunn 27:2, detta avses finnas kvar.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet
Ifall tillkommande bostader 3d-fastighetsbildas foreslas det goras enligt illustrationer nedan.

PHTTRLT
- |' 1 ELEEEN o LAY

=

‘ ;!!.T.- £4 L] l 'ﬁ | |‘I

M m m ” S o 2 1 B S e ) D S BSOS 5 0 o S o R A

 _|1|\\| ANEE|AaANE AR Q l @ n lD
B i [ | |;i’!'_,in_ I 5

Del av byggnaden som vid eventuell 3d-fastighetshildning foreslas styckas av for bostader. Illustration
langs Kungsangsgatan.
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Del av byggnaden som vid eventuell 3d-fastighetsbildning foreslas styckas av for bostader. 1l-
lustration langs Kungsangsgatan.
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PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Ett nollalternativ ska utgora ett referensalternativ till det studerade planforslaget. Ett nollalternativ
innebdr ett beskrivet scenario av vad som hander da planforslaget inte genomfors t.ex. om géllande
plan fortsatter att verka eller om annan rimlig/trolig utveckling av omradet kan definieras. Planforsla-
gets konsekvenser ska stallas mot ett nollalternativ for att tydliggtra graden av konsekvenserna.

| detta fall innebér nollalternativet att nuvarande detaljplan fortsétter att galla. Det innebér att de fore-
skrivna markanvandningarna for kontor och handel kvarstar. Detta kan innebéara svarigheter att hyra ut
lokalerna i framtiden da de inte Gverensstammer med de krav som bland annat stalls moderna kontors-
lokaler.

Planforslaget
Stadsbild

| forslaget gors endast mindre fordndringar av bebyggelsen, med bland annat en rivning av en bygg-
nadsdel som avses pabyggas igen en vaning hogre an nuvarande utférande. Detta bedéms endast mar-
ginellt uppfattas fran Bredgrand. Bebyggelsen avses hamna i samma hojd som den befintliga bygg-
nadsdelen mot Kungséngsgatan. I och med att inga 6vriga fordndringar gors av bebyggelsen bedéms
paverkan pa stadshilden vara mycket marginell.

Kulturarv

Bade Forumgallerian och Spritpalatset har kulturmiljovéarden. Dessa skyddas genom planbestammel-
ser. Forandringar kommer framférallt ske i den byggnadsdel av Forumgallerian som avses rivas och
pabyggas pa nytt. De befintliga byggnaderna i Forumgallerian som ar tankta for bostader far dven en
forandrad fonstersattning samt en loftgdng mot garden. Férandringarna bedoéms som relativt sma och
vélanpassade till det befintliga utforandet.

Naturmiljo
Det finns ingen naturmiljo inom planomradet.
Rekreation och friluftsliv

Bostaderna foreslas fa uteplats pa tak, dels en gemensam uteplats samt privata uteplatser for de fore-
slagna etagelagenheterna. Det centrala laget erbjuder en mangd ytor for rekreation inom nagra minu-
ters gangavstand.

Mark och vatten

| och med att inga nya byggnader uppfors eller att nagon ny markyta tas i ansprak bedoms forslaget
inte ha nagon paverkan pa mark och vatten.
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Resurshushallning

| och med att byggnaderna ges en mer flexibel markanvandning sa 6kar det méjligheten att nyttja ett
centralt l4ge dven om marknadsforutsattningarna forandras. Det centrala laget innebar &ven att all tek-
nisk infrastruktur finns pa plats och att mycket goda transportmojligheter finns i direkt narhet. Detta
innebar att detaljplanen har mycket god resurshushallning.

Halsa och sakerhet

Planomradet ligger inom det yttre skyddsomradet for dricksvattentakten och Fyrisan &r recipient for
dagvatten. | och med att planomradet redan ar fullt ianspraktaget och inga nya byggnader avses uppfo-
ras bedoms inte dricksvattentakten eller MKN for Fyrisan paverkas negativt av planens genomforande.

Sociala aspekter, stadsliv, métesplatser och trygghet

Innerstaden &r en plats med relativt fa bostader, utan karaktariseras istéallet av handel och kontor som
stanger ner en stor del av dygnet. Att tillféra mer bostader i centrala lagen kan medverka till att skapa
ett mer varierat stadsliv och 6kad upplevd trygghet da platsen befolkas en storre del av dygnet. Detalj-
planen bedéms darfor positivt paverka stadsliv och trygghet genom att bostader tillfors. Att Forumgal-
lerians andra vanings far bestammelsen centrum Gppnar dven upp for méjligheten att erbjuda andra
typer av motesplatser som till exempel samlingslokaler. Forumgallerians passage &r en viktig motes-
plats da den binder samman Dragarbrunnsgatan och Kungsangsgatan under gallerian ppettider.

Tillganglighet

Lagenheterna som foreslas ar delvis i etageutforande. Dessa lagenheter avses ha sin ingang pa den
dvre vaningen och denna behover darfor vara helt tillganglig. De privata tillhérande uteplatserna ligger
en vaning ner och ar darfor inte tillgangliga. Tillganglig uteplats finns pa en gemensam uteplats. Ov-
riga lokaler i kvarteret har samma tillganglighet som tidigare.

Barnperspektiv

| detaljplanen foreslas uteplatser pa takterrasser. Dessa ar av relativt begransad omfattning nar det
kommer till mojlighet till lek i den mest direkta narheten till bostaden. Detaljplanens lage centralt i
staden gor att det finns en mangd platser i narheten av kvarteret som kan fungera for rekreation.

Upplatelseformer

Bostaderna foreslas bli bostadsratter som kan komma att bilda en egen 3d-fastighet i kvarteret. Det
erbjuds olika stora lagenheter med mindre enkelsidiga lagenheter i ett plan och stérre etageldgenheter
med egen uteplats, liknande ett radhus.

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN OCH MILJOBAL-
KEN

Oversiktsplan
Detaljplanen bedéms 6verensstdimma med 6éversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen beddéms vara i éverensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende mark-
anvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en fran all-
méan synpunkt god hushallning.

Detaljplanen berdr riksintressen inom omradet, da det ligger inom riksintresset for kulturmiljovarden
Uppsala stad. Detaljplanen innebar ingen negativ paverkan pa riksintresset for kulturmiljo da ingen
storre utokad byggrétt skapas och detaljplanen bedéms darmed vara férenlig med miljobalkens kapitel
3.
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Detaljplanen berér inte miljobalkens kapitel 4, Malaren med 6ar och strandomraden och detaljplanen
beddms darmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 4.

Detaljplanen berér miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5, da miljokvalitetsnormer finns
for Fyrisan, som ar recipient for dagvatten, samt for grundvattenférekomsten Uppsaladsen-Uppsala.
Ingen utokad byggratt som innebér ytterligare hardgdring medges i detaljplanen och omradet &r redan
fullt ianspraktaget och bebyggt. Darfér bedoms miljokvalitetsnormerna inte riskeras pa grund av pla-
nens genomfdrande. Detaljplanen beddms darmed vara férenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7. Detaljplanen ligger i anslutning till Fyrisan och delar av
planomradet omfattas av det generella strandskyddet enligt miljébalken 7 kap. 13-188. Planomradet ar

redan ianspraktaget for tat stadsbebyggelse och har ingen betydelse for strandskyddets syfte, och de-
taljplanen bedéms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 7.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala, 2017-08-10

Torsten Livion Johan Nilsson
Detaljplanechef Planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:
o Samrad och granskning 2017-06-27
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Lansstyrelsen
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Enligt fastighetsforteckning
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Hyresgastforeningen i Uppsala Knivsta
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Uppsala Handelskammaren
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Sveriges Fastighetsagare Mellansverige

Ledningsagare
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Telia Sonera Skanova Access AB

Svenska Kraftnat
IP Only
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Uppsala Vatten och Avfall AB

Vattenfall Eldistribution AB

Vattenfall Varme Uppsala AB

Borderlight AB

Uppsala kommun, gata park natur

Uppsala kommun, gata park natur — Bjerking AB
Trafik

Kollektivtrafikforvaltningen ULS

Parkeringsbolaget

Ovrigt
Upplandsmuseet

Foérsamling Svenska kyrkan
Uppsala domkyrkoférsamling

For allmanhetens kdnnedom
Kommuninformation
Stadshiblioteket

For kannedom

Kommunstyrelsen

Kommunalrad:
Erik Pelling
Marlene Burwick,

Politiska partier
Miljopartiet

Moderata samlingspartiet,
Vénsterpartiet,
Centerpartiet

Stadsbyggnadsfdrvaltningen,

Bygglov
Namngivningsnamnden
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