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HANDLINGAR

Utokat planforfarande har tillimpats vid framtagandet av detaljplanen, i enlighet med plan- och
bygglagen 2010:900.

Granskningshandlingar

Planhandling
e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning med illustrationer

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar uppréttats:
e Miljobedomning steg 1 behovsbeddmning

Fastighetsforteckning*

Dagvattenutredning daterad 2017-08-23

Solstudie daterad 2018-04-24

Parkeringsutredning daterad 2017-09-11

Granskningshandlingarna finns tillgdngliga pa kommuninformationen pa Stationsgatan 12 och
stadsbiblioteket. Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se. Handlingar markerade med * finns inte p4 webbplatsen pa grund av PUL
(personuppgiftslagen).

Lasanvisningar

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

Planbeskrivningens syfte &r att beskriva omradets forutsittningar och de fordndringar som planen
innebér. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan. For beskrivning av
planprocessen och var i denna process man befinner sig hianvisas till processpilen pa foljebrevets
baksida.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala
forvaltningar och fastighetsdgaren Uppsala Akademiforvaltning. [llustrationer har gjorts av Sweco
Architects.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Fastighetsdgaren Uppsala Akademiforvaltning dnskar att, i samarbete med SF bio, uppfora en modern
biografanldggning i kvarteret Plantan i hornet Dragarbrunnsgatan-Klostergatan. Biografen kommer att
ha entré och forsiljning i bottenvaningen. Biografsalonger forldggs i tva vaningsplan i dubbel
vaningshojd. I bottenplan ryms dven restauranger som kommer att drivas av fristaende aktorer. Den
nya byggnaden kommer att vara hogre dn vad den tidigare gillande detaljplanen tillater. Den
foreslagna hogsta hojden &r maximalt +37,5 meter ver nollplanet. Ett utrymme for hiss for att
mojliggora bland annat takterrass tillats sticka upp till en totalhdjd av +38 meter 6ver nollplanet.

Planomradets centrala ldge och byggnadens hojd innebér stora krav pa utformning och arkitektonisk
kvalitet. For att hoja nivan pa arkitekturen och testa flera olika 16sningar inom planomréadet har
parallella uppdrag utforts.

Syftet med planen &r att mojliggora en byggnad med biograf och mdjlighet till restauranger i
bottenplan och att sdkerstilla en hog arkitektonisk kvalitet.

MILJOBALKEN

Miljobalken 3, 4 och 5 kap

Planomradet ligger inom riksintresset for kulturmiljovéarden for Uppsala stad. Planen beror
miljokvalitetsnormer, enligt miljobalkens 5 kap, da planomréadet avvattnas till Fyrisén.

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kap

Miljobalken (MB) 6:1-6:18 och 6:22 tillimpas om ett genomforande av en detaljplan kan antas
medfora en betydande miljopéverkan (EU-direktiv 2001/42 EG). Vid betydande miljopaverkan ska en
miljobeddmning av planen goéras under vars process en miljokonsekvensbeskrivning tas fram. En
behovsbeddmning utifrdn férordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga 2 och 4,
gors for att ta stillning till om ett genomforande av en detaljplan kan antas leda till en betydande
miljopéverkan eller inte.

Motiverat stallningstagande

Med utgéngspunkt i behovsbedomningen dr kommunens samlade beddmning att ett genomforande av
detaljplan for kvarteret Plantan inte medfor betydande miljopéverkan enligt MB 6:11 och att en
miljobeddmning enligt MB 6:11-6:18 inte krévs. Lansstyrelsen delar kommunens beddmning i ett
samradsyttrande daterat 2016-07-14.

Miljobalkens ovriga kap
Planen ligger inom yttre vattenskyddsomrade (miljobalkens 7 kapitel).
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STADSBYGGNADSVISION

En ny modern biograf med 13 salonger placeras pa ett centralt lage i innerstaden. Biografen &r en stor
malpunkt och bidrar till 6kat stadsliv pa Klostergatan och Dragarbrunnsgatan. Léget i staden ger goda
forutsittningar for restauranger i entréplanet, och biografbesoken kan generera nya gister till bade
befintliga och nya restauranger i omradet.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

I december 2016 antogs en ny Oversiktsplan for Uppsala kommun. Den anger att planomradet ligger
inom innerstaden. Innerstadens unika position for naringslivet, stadslivet och som regional knutpunkt
ska fortsétta att utvecklas. Innerstaden behover vixa med mer yta for verksamheter och bostader
genom omvandling av miljoer med 14g utnyttjandegrad samt genom fordndring och tilldgg i den
befintliga stadsmiljon. I innerstaden ska det finnas en mycket hog koncentration av bebyggelse,
inkluderande offentliga miljéer med hdga anviandarkvaliteter samt olika typer av lokala och regionala
funktioner och verksambheter.

Kvarters- och gatustrukturer ska, tillsammans med torg, parker och andra friytor, bygga vidare pa och
utveckla innerstadens befintliga struktur samt bidra till att stirka innerstadens roll som inkluderande
plats med ett rikt stadsliv. Orientering av bebyggelse och entréer ska bidra till stadslivskvaliteter och
levande trygga rorelsestrdk. Nar bebyggelsen utvecklas ska vérdefulla siktsektorer beaktas och
respekteras. Mojligheten att anvénda taken for fler funktioner ska tas till vara, samtidigt som de
vardefulla taklandskapens estetik virnas.

Omréadet ar markerat som sérskilt viktigt grundvattenomrade. Det innebér att omréadet ér en del av ett
asavsnitt med nyckelroll for stads- och titortsutveckling. Forandring och utveckling av mark- och
vattenanvandning ska inte medfora negativ paverkan pa grundvattnets mojlighet att uppna och
bibehélla miljokvalitetsnormer och god kvalitet som ravatten. Synergier med bevarande och
utveckling av dsarnas natur- och kulturmiljévérden ska tas tillvara.

Innerstadsstrategin

I december 2016 antogs dven Uppsalas innerstadsstrategi — Stadsliv i mansklig skala, ett 6vergripande
styrdokument for utvecklingen av Uppsalas centrala delar. Dar betonas vikten av att skapa
forutsattningar for stadsliv, bland annat genom attraktiva offentliga rum och levande bottenvéningar.

Dessutom betonas vikten av att utnyttja taken till bland annat takterrasser och vaxtlighet. Det dr dven
viktigt att skapa mojligheter for ett brett kultur- och nojesutbud.

Program for Dragarbrunnsgatan

I samband med att Dragarbrunnsgatan har omvandlats frén bussgata till gdngfartsgata har flera
dokument tagits fram. Dragarbrunnsgatan — kvaliteter i stadshilden och gestaltningsprinciper (plan-
och byggnadsnamnden 2009) visar pé kvaliteter och utvecklingsméjligheter for fastigheterna langs
Dragarbrunnsgatan och de tviargaende grinderna. Programmet ger dock inga detaljerade anvisningar
for denna del.

Detaljplan

For omradet géller detaljplan for kvarteret Plantan som vann laga kraft 2009-06-26 och har en
genomforandetid pd 10 ar (fram till 2019-06-26). Detaljplanen anger att omradet ska anvindas for
bostdder och centrumverksamhet. I de delar som vetter mot S:t Olofsgatan och Kungsgatan tillats
endast centrumverksamhet och byggnaden anvinds idag som student- och forskarhotell. Den nya
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detaljplanen avgrinsas till att endast géilla den del av planen som idag ar planlagd for bostadsdndamal.
Befintlig plan reglerar en hogsta nockhojd som varierar mellan +30 och +32 meter Sver nollplanet. De
Oversta vaningsplanen ska vara indragna minst tre meter fran fasadliv mot gatan. Detaljplanen tilléter
en inbyggnad av arkaden mot Dragarbrunnsgatan.

Gallande detaljplaner i naromradet, fére denna plans antagande. Plangrans markerad med
streckad bla linje.

OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata

Geografiskt lige

Planomradet ligger till storsta del inom kvarteret Plantan i innerstaden. Kvarteret Plantan avgrinsas av
S:t Olofsgatan, Kungsgatan, Klostergatan och Dragarbrunnsgatan. En mindre del av Klostergatan och
Dragarbrunnsgatan ingér i planomradet.

Areal
Planomréadet omfattar drygt 4 000 m? varav ca 3 000 m? ir kvartersmark.
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Markigoforhallanden

Planomradet omfattar en del av fastigheten Dragarbrunn 12:1 som égs av UAF Skotaren 12:1 som
tillhor Uppsala Akademiforvaltning, och en del av fastigheten Dragarbrunn 1:2 som 4gs av Uppsala
kommun.

Stadsbild

Forutsittningar

Kvarteret Plantan ligger centralt i staden, vilket stiller stora krav pd gestaltningen av tillkommande
bebyggelse. Omvandlingen av Dragarbrunnsgatan till gdngfartsomrade har gjort att forutséittningarna
for stadsliv i och intill omkringliggande byggnader har okat.

Inom kvarteret ligger ett forskar- och studenthotell. P4 andra sidan Dragarbrunnsgatan finns
hyreslidgenheter i kvarteret Sandbacken och bortom dessa ligger stadsbiblioteket. Snett emot i
kvarteret S:t Per ligger en stor galleria. Dér planeras en pabyggnad upp till max + 35 meter dver
nollplanet. P4 andra sidan Klostergatan i kvarteret Svanen finns ett kontorshus med flera restauranger
och butiker i bottenplan. I hornet Klostergatan/Kungsgatan ligger ett bostadshus fran 1800-talet.

Situationsplan

Planomradet ligger inom riksintresset for kulturmiljovarden for Uppsala stad, och innerstaden ar
utpekad som ett sérskilt viardefullt bebyggelseomrade i dversiktsplanen.

Foriandringar

Den foreslagna byggnaden blir ett positivt tillskott till stadsbilden. Detaljplanen innebédr ingen
forédndring av byggnadens utbredning pa mark forutom att arkaden byggs in. Detaljplanen medger
dock en hogre hojd &n befintliga byggnader och begriansningar i tidigare gillande detaljplan. Den
befintliga upphdjda garden minskas i storlek. En maximal hojd pa +36 respektive +37,5 meter over
nollplanet medges for en del av byggnaden. Byggnaden tillats dirmed vara ndgot hogre dn
intilliggande byggnader men smélter in bland ovrig stadsbebyggelse sett fran viktiga siktlinjer. Fran
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vaning tva och uppat tillats byggnaden sticka ut maximalt 1 meter 6ver allmén plats pa vissa platser.
En minsta fri h6jd pa 4 meter sékerstélls. Da byggnaden blir ndgot hdgre 4n omgivande bebyggelse
mdjliggdrs en publik terrass pa taket av byggnaden.

Kulturmiljo

Den befintliga bebyggelsen dr uppford 1968 och ritad av Froléns arkitektkontor. Byggnaden finns med
i inventeringen Uppsala — en véxande stad, bebyggelse 1951-79 men beddms inte vara av sdrskilt
arkitektoniskt eller kulturhistoriskt virde.

e nﬂp“ﬂ
R mmn“"l“ "
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/ il |”i|m

Foto som visar planomradet idag. Kontorsbyggnaden med reklamskylt pa vaggen foreslas rivas och ersattas
med en ny biografanlaggning.

Kvarteret ligger inom fornlamningsomrade 88, Uppsala stad. Infor planerade markingrepp ska samrad
alltid ske med lansstyrelsen.

Kvarteret Plantan ligger inom riksintresset for kulturmiljovéarden, Uppsala stad. Planomréadet ligger
inom det omrade som markerats som “’Sarskilt virdefulla bebyggelsemiljéer” enligt
kommunfullméaktigebeslut 1988.

Bebyggelse och gestaltning

Forutsittningar

Kvarteret ar bebyggt i hela bottenvaningen. Mot Kungsgatan och S:t Olofsgatan finns ett student- och
forskarhotell i en vinkelbyggnad i fem respektive sex vaningar, med lokaler i bottenvédningen. Mot
Dragarbrunnsgatan finns en femvaningsbyggnad med en indragen sjétte vaning och mot Klostergatan
ar kvarteret delvis bebyggt i tvd vaningar. En vaning upp finns en upphojd gard.
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Flygbild 6ver befintlig bebyggelse

Forindringar

Student- och forskarhotellet i vinkelbyggnaden ska enligt fastighetsdgarens nuvarande planer vara
kvar. Byggnaden omfattas inte av denna detaljplan. Befintlig plan ger mdjlighet att bygga péa denna
byggnad med ytterligare en vaning. Byggnaderna mot Klostergatan och Dragarbrunnsgatan ersatts
med biografbyggnaden. Den upphdjda garden minskas i storlek. Ett minsta avstand péa 6,5—8 meter
mellan biografen och hotellet skapas.

Byggnadens stora volym och centrala lage i staden stéller stora krav péa gestaltningen av byggnaden.
Dairfor har parallella uppdrag genomforts. Det valda forslaget har lyckats bryta ner den stora volymen
till en skala som é&r anpassad till stadskdrnan med hjélp av utstickande volymer. Variationer i
fasadmaterialet med olika farg och material bidrar till att ytterligare bryta ner skalan. Mot
Dragarbrunnstorg skapas en glasad publik del som ger ett mervérde till torget.

f1 Tak ska utformas med en téckning av sedum eller motsvarande vegetation eller som
gron vegetationstackt terrass. For att halla nere hojden pa byggnaden och klara
konstruktionen for den stora salongen stélls kravet endast pa de lagre byggnadsdelarna.

f2 Byggnaden ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet. Bedomningar utgér fran det
utvalda forslaget fran de parallella uppdragen. Den uppbrutna volymen och
bottenvaningens mdte med gatan ar viktigt.

f3 Mot delar av Dragarbrunnsgatan och Klostergatan tillats byggnaden kraga ut maximalt
1 meter 6ver allmén plats med en minsta fri hojd pa 4 meter.

fe En viktig del av gestaltningen &r att hornpartiet till storsta del utfors i glas.
Exakt utformning av byggnaden kommer att bearbetas for att anpassas till stadens, fastighetsdgarens

och hyresgéstens krav. Ett sérskilt skyltprogram for byggnaden ska tas fram for byggnaden i tidigt
skede.
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’7

Illustration, Sweco

Vy fran Dragarbrunns torg, Sweco
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Vy fran S:t Olofsgatan, Sweco

Tillganglighet for funktionshindrade

Forutsittningar
Parkering for rorelsehindrad sker i parkeringsgarage under mark. En angdringszon for taxi/fardtjénst
finns vid Dragarbrunnsgatan. Omréadet &r relativt platt vilket ger goda forutsittningar for tillgdnglighet.

Foriandringar
Den nya byggnaden kopplas samman med det underjordiska parkeringsgaraget med en/flera hissar,
vilket okar tillgdngligheten fran garaget till Dragarbrunnsgatan.

Mark och geoteknik

Planomrédet utgdrs av lermark. Befintligt underjordiskt garage ska byggas p4, vilket innebér att
stommen behdver forstirkas med nya stélpélar. Omradet ligger inom yttre grundvattenskyddsomréde.
Dispens fran skyddsbestimmelserna maste sokas, da palarna kommer att passera grundvattennivén.
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Inom kvarteret har det funnits flera verksamheter som kan ge upphov till markfororeningar. Mot S:t
Olofsgatan har det legat en bensinmack, sannolikt helt utanfor planomrédet. Dessutom har det inom
kvarteret legat ett gjuteri som lades ner for 6ver 130 ar sedan och ett platslageri. I lansstyrelsens
MIFO-register 6ver markfororeningar podngteras att tidigare byggnader ar rivna och att massorna
troligtvis har schaktats bort i samband med att det underjordiska garaget i tva vaningar byggdes. Det
har dven under en kortare period legat ett tryckeri inom fastigheten. Med hénsyn till den korta
verksamhetsperioden och att verksamhetens byggnad &r riven och ersatts med en ny har tryckeriet
klassats som Riskklass 4, 14g risk. Inga atgérder i form av sanering bedoms ddarmed kravas.
Byggherren ska dock vara uppmérksam i samband med eventuell schaktning och rivning av befintliga
byggnader. Om missfargningar, lukt eller fyllnadsmaterial med skrép pétraffas kan det tyda pé
fororeningar. Miljoforvaltningen ska informeras om fororeningar uppticks. Fastigheten ligger inom
yttre grundvattenskyddsomrade, men sannolikheten att eventuella fororeningar nér till grundvattnet
anses pa grund av det miktiga lerlagret vara mycket liten, enligt MIFO-registret. Risken att
fororeningar nar till Fyrisdn kan ocksa anses vara mycket liten.

Trafik och tillganglighet

Forutsittningar

Kvarteret ligger cirka 600 meter fran Uppsala centralstation, med stor tillgdnglighet till bussar och tag.
P4 S:t Olofsgatan och Kungsgatan gar kapacitetsstark kollektivtrafik. En ny hallplats planeras pa S:t
Olofsgatan i ndrheten av kvarteret.

Planomrédet har en relativt god tillgéng till separata cykelvigar som leder till de stérre mélpunkterna.
I 6vrigt hanvisas cyklister till korbanorna. Dragarbrunnsgatan ér pa strackan sdderut fram till
Klostergatan utformad som en gangfartsgata. Gatan har ddrmed framst angoringstrafik. S:t Olofsgatan
och Kungsgatan dr viltrafikerade gator och ar enligt innerstadstrategin fortsatt en del av
huvudgatunitet, men pa kollektivtrafikens villkor.

Nya prognoser for 2030 med vissa styrmedel visar pa en arsdygnstrafik (ADT) p4 cirka 9 400 fordon
pa Kungsgatan och 3 700 fordon pa S:t Olofsgatan. Trafiken p&d Dragarbrunnsgatan har minskat efter
att gatan har byggts om till gdngfartsgata och bussarna flyttats till Kungsgatan. 2016 hade
Dragarbrunnsgatan métningar en ADT pé cirka 3 100 fordon. Prognosen visar p4 en liten 6kning till
cirka 3 600 VDT. For Klostergatan finns inga métningar eller prognoser, men méngden trafik bedoms
vara mycket 14g. Dock finns viss angdringstrafik till kvarteret Plantan och intilliggande kvarteret
Svanen.
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Prognos &r 2030, ADT (Arsdygnstrafik).
Kalla: Prognoskdrning (scenario styrmedel 2) Uppsala kommun, Sara Andersson, 2017-11-06

Under kvarteret Plantan finns ett parkeringsgarage i tva plan som ska forsérja dven bions behov av
parkeringsplatser. P& Dragarbrunnsgatan finns en taxiangoringszon framfor byggnaden. P
Dragarbrunnsgatan och Klostergatan finns cykelparkeringsplatser.

Foriandringar

Niér arkaderna mot Dragarbrunnsgatan och Klostergatan byggs in forsvinner viss yta for gaende. Det
ar darfor viktigt att entréer med dorruppslag ut 6ver allmén plats minimeras.

b1 Entréer far endast i undantagsfall placeras med dorruppslag ut Gver allmén plats.

Cykelstillen flyttas ut, for att skapa plats for gdende narmast fasaden. Taxizonen kan eventuellt
samutnyttjas som angoringsplats.

Biografens lige med god tillgéng till kollektivtrafik och inom géng- och cykelavstand for manga av
stadens invanare gor att andelen bilresor till och fran biografen bedéms bli relativt lag.
Bilparkeringsbehovet 16ses 1 forsta hand i det befintliga parkeringsgaraget under mark. Garaget i
kvarteret Plantan kommer preliminért att innehalla drygt 260 parkeringsplatser, vilket &r en liten
minskning jdmfort med antalet befintliga platser. Minskningen beror framst pd grundldggning av
biografen.

Biografen genererar ett storre behov av cykelparkering &n den befintliga verksamheten. Mgjligheten
att ordna uteserveringar pd allmén plats dr ddrmed begrinsad. En parkeringsutredning har tagits fram
som visar att det totala behovet av cykelplatser inte kan tillgodoses inom den egna fastigheten (vissa
besoksintensiva dagar racker inte heller bilplatserna) eftersom biografen ar en stor mélpunkt. Viss
cykelparkering ska anordnas i parkeringsgaraget under mark. I dagsléget finns tva inhdgnader med
cykelplatser till fastighetens hyresgéster, dels exklusivt for Bring/Citymail med ett 3040 tal platser
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samt ett med drygt 50 platser for 6vriga hyresgéster. Dessa ytor kan effektiviseras till det dubbla. En
beddmning ér att ytterligare 50—100 platser for besokare. Detta kan goras utan att ta bort ytterligare
bilparkering genom att ta utrangerade forrad i ansprak. Ovriga cykelplatser méste 1dsas pa allmin
plats.

Halsa och sakerhet

I ndromrédet finns ingen risk- eller storningsskapande verksamhet som pa ett betydande sétt kan
paverka den tinkta markanvindningen. I samband med att tidigare géllande detaljplan togs fram
uttryckte lansstyrelsen oro att géllande luftkvalitetsnormer for PM10-partiklar skulle 6verskridas pa
Dragarbrunnsgatan, da den nya bebyggelsen riskerade att minska luftgenomstromningen pa gatan. En
utredning gjordes ddrmed i november 2007 av SLBanalys. Denna visade att miljokvalitetsnormen inte
skulle 6verskridas pa Dragarbrunnsgatan vid ett genomforande av planen. Sedan 2007 har bussarna
flyttats fran Dragarbrunnsgatan och gatan har byggts om till gdngfartsgata, vilket har minska trafiken
och andelen tung trafik pa gatan. Ett genomforande av planen bedoms inte medfora att partikelhalten
pa Dragarbrunnsgatan dverstiger gillande miljokvalitetsnormer. Planen medger ingen forédndring av
byggnaderna mot Kungsgatan och S:t Olofsgatan. Byggnaden blir en stor mélpunkt med manga
besokare vilket stiller stora krav pa utrymningsvégar. Brandtekniska utredningar blir en viktig
parameter for planldsningen av byggnaden.

fa I utrymmet mellan biografen och student- och forskarhotellet far utrymningstrappa
finnas utdver totalhdjd. Utrymningstrappor ska dock i forsta hand placeras inne i
byggnaden. Hénsyn ska tas till student- och forskarhotellet vid placering.

Nordostra delen av kvarteret ligger inom ett omrade som berors av berdknat hogsta flode for
oversvamningar. Omrédet ar till storsta del utanfor planomradet.

- /j W, e

Wy

Beréknat hogsta flode, myndigheten fér samhallskydd och beredskap, MSB 2013
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp, dagvatten

Planomrédet ingér i verksamhetsomradet for den allménna vatten- och avloppsanldggningen. Hela
kvarteret dr bebyggt idag, vilket innebér att andelen hardgjord yta inte 6kar. Dagvattenutredningen
visar att en stor del av taket méste planteras for att kompensera for de befintliga grona ytorna pé
garden. Krav stills pa att stora delar av taket ska vara planterbart pa den nagot ldgre delen av
byggnaden. Dimensioneringen ska ut ga frén berdkningar i dagvattenutredningen. Utredningen visar
pa att ytterligare atgédrder kan kravas utover grona tak beroende pé dimensionering. Koppar och zink
samt dess legeringar inte ska forekomma i tak- och fasadplét.

Virme
Planomréadet kan anslutas till det kommunala fjarrvirmenétet och fjarrkylenitet.

Tele och bredband
Omradet ar forsorjt med tele och bredband.

Avfall

Sophantering sker vid befintligt lastintag pa Klostergatan, som byggs om nagot. Soprummet placeras
nirmare gatan. For att minimera backningsrorelser tillats sopbilar och andra stora fordon stanna pa
syddstra sidan av gatan. Utfart fran Klostergatan direkt mot Kungsgatan ar fortsatt mojlig.

e «,&%
N\ Y

e e o e L. - .
\J e [NFART: Korspar for minivan / skaphil 7M

+ Sopbil stannar pa Klostergatan max 10M
fran soprum
¢ Lastbil stannar pa Klostergatan pa lastzon

Lastutrymmet vid Klostergatan byggs om och soprummet placeras narmare gatan. FOr att minimera backnings-
rorelser tillats sopbilar och andra stora fordon stanna pa sydostra sidan av gatan. Kérsparet visar backning
med 7 metersfordon. Utfart frdn Klostergatan direkt mot Kungsgatan ar fortsatt majlig.
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for allmén plats.

Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 5 ar frén det datum planen vinner laga kraft. Tidigare géllande detaljplan
har genomforandetid fram till 2019-06-26, vilket innebér att kommunen fram till dess inte kan &ndra
planen mot fastighetségarens vilja. Fastighetséigaren har i detta fall initierat planarbetet. Ovriga
fastighetségare inom géllande detaljplan dr Uppsala kommun.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska uppréttas och foreligga innan planen antas av kommunen. Avtalet ska
reglera kostnads- och ansvarsfordelningen for detaljplanens genomforande. De atgérder pé allmén
plats som foranleds av exploatorens projekt ska bekostas av exploatéren. Exempel pa atgérder som
krévs och som ska regleras i avtalet &r ink0p och montering av kortare cykelstéll, rivning av och
dérefter omldggning av markvérme och gatubeldggning lings med Dragarbrunnsgatan samt
gatubelysning langs med Klostergatan och Dragarbrunnsgatan.

Tidplan
Byggstart planeras till 2019. Invigning planeras till 2021.

Tekniska atgarder

Byggskedet

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

Trid

Traden lings Dragarbrunnsgatan ska bevaras om sé dr mojligt. Byggherren har dock fatt godkédnnande
fran Uppsala kommun att ta bort dem under byggtiden om det &r en forutséttning for att genomfora
projektet. Om traiden maste tas bort under byggskedet ska dessa, pa exploatorens bekostnad, ersittas
med sé stora nya trdd som mojligt. Exploatoren ska ocksa erldgga ett skadestand baserat pa nuvarande
trads vérde.

Befintliga trdd omfattas troligen inte av det generella biotopskyddet for alléer i dagsldget d& de &r
relativt unga och har en stamdiameter strax under 20 cm, vilket innebér att de inte klassas som vuxna
trdd enligt Naturvardsverkets definition. Det ar byggherrens ansvar att underséka om traden omfattas
av biotopskydd om triden behover tas bort vid byggskedet.

Arkeologi
Omradet ligger inom fornldmningsomrade 88:1 for Uppsala innerstad. Omréadet dr dock redan bebyggt
med parkeringsgarage i tva vaningar under mark.

Ledningar
Exploatoren ansvarar for anldggning inom kvartersmark inklusive ledningar. Det framtida drift- och
underhéllsarbetet ansvarar den enskilda fastighetségaren for.

El, vatten, avlopp, bredband och tele

Den tillkommande bebyggelsen ska anslutas till befintliga el-, vatten- och avloppsledningar. Vatten-
och avloppsledningarna finns i omgivande gatunat och dgs av Uppsala Vatten och avfall. El- och
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fjarrvirmeledningar dgs av Vattenfall AB virme samt Vattenfall Eldistribution AB. Fibernétkablar och
telekablar finns i anslutning till planomréadet och dgs av IP only, Borderlight och Skanova. Uppsala
kommun har kabel for belysning och markvérmeslingor i marken fram till fastighetsgrins i
Dragarbrunnsgatan och Klostergatan. Det kan finnas ytterligare, av plan- och byggnadsndmnden
okénda, ledningar som berdrs av detaljplanen. Det &ligger byggherren att undersoka om ytterligare
ledningar finns. Byggherren ska kontakta de berdrda ledningsdgarna i god tid. Utséttning av befintliga
kablar ska begéras innan arbetena sitts igdng. Befintliga anlédggningar maste hallas tillgéngliga for
berérda ledningségare under byggtiden.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram som visar pa dagens situation och féreslagna
forbattringséatgérder. Vegetation pé tak och pé gérden mellan biografen och student- och
forskarhotellet ska fordrdja minst samma méngd dagvatten som fordrojs i de grona ytorna pa befintlig
gird. Méjliga ytor for sedumtak ovanfor biografen har en area av 1 000 m”. Ett sedumtak som har en
porositet av 25% maéste vara 26 cm djupt for att kunna fordréja den vattenméngd som fordrdjs inom
gérden idag. Anliggs ett sedumtak med djup 15 cm maéste ytterligare minst 28 m® dagvatten fordrdjas i
nagon form av atgérd. Koppar och zink samt dess legeringar inte ska forekomma i tak- och fasadplat.

Ekonomiska atgarder

Utredningar infor bygglovsprovning
Byggherrarna bekostar de utredningar som ar nédvéndiga for bygglovprovningen.

Ledningar
Eventuell flytt av ledningar bekostas av byggherren.

Fastighetsrattsliga atgarder och konsekvenser for fastigheter inom
planomradet

Det finns ett avtalsservitut (akt: 69/2277) for gangtrafik, som géller i arkaden lang Dragarbrunnsgatan
och Klostergatan. Detta upphivs vid genomforande av planen. I vrigt krivs inga fastighetsrattsliga
atgdrder da planen endast innebér en utdkad byggritt och annan markanviandning. Befintlig
tomtindelning faststélld som tomtindelning (akt 0380-44/DR12) kan inte upphévas genom denna plan
da den giller for ett storre omrade &n planomradet.

Ett avtalsservitut ska upprattas mellan Uppsala kommun och exploatoren gillande exploatdrens
rittighet att, i enlighet med detaljplanen, bygga en byggnad som kragar ut 6ver den kommunala
gatumarksfastigheten Dragarbrunn 1:2.

PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Den tidigare planen, som antogs 2009, togs fram for att mojliggdra kontor och bostidder i den delen av
kvarteret som nu planeras for biograf. Om planforslaget inte antas blir befintliga biografer kvar i
omoderna lokaler i innerstaden.

Stadsbild

Planomrédets centrala l4ge i staden gor att det dr av stor vikt att byggnader inom planomradet anpassas
i volym, h6jd och uttryck till den omgivande stadsstrukturen samtidigt som de utgdr ett
gestaltningsmaissigt positivt mervérde till stadsstréken.
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Inom riksintresset for kulturmiljévarden, C 40 A Uppsala stad, beskrivs bland annat vyer, siktlinjer
och stadens siluett. Bide Domkyrkan och slottet dr strategiskt placerade pa den hoga Uppsaladsen och
har ddrmed gett staden en berdmd och unik siluett. Under 1800-talet manifesterades stadens roll som
universitetsstad med ytterligare tva hogt och strategiskt placerade mirkesbyggnader,
universitetsbiblioteket Carolina Rediviva och Universitetshuset. Det hoga laget i forhallande till den
Ovriga staden nere pé sldtten i kombination med unika verksamheter och hog arkitektonisk kvalitet gor
dem alla till mérkesbyggnader for Uppsala. Tillsammans skapar de den typiska Uppsalasiluetten som
ar av riksintresse och som ska vérnas. I staden nedanfor asen har under 2000-talets borjan ytterligare
en hog méirkesbyggnad tillkommit, Uppsala konsert- och kongresshus, vars utformning och héjd har
styrts av mojligheten att fran denna byggnads foajé ta del och njuta av stadens unika siluett.

Planforslaget innebdr i princip ingen fordandring av fasadliv och byggnadens utbredning pa mark, men
medger en hdgre hdjd dn den befintliga bebyggelsen.

Kvarteret Plantan ligger precis pa gransen till den utpekade siktsektorn fran Uppsala Konsert och
Kongress som sarskilt ska bevakas enligt innerstadsstrategin.

Fastighetsdgaren har 1atit ett arkitektkontor ta fram ett antal siktstudier for att bedoma byggnadens
paverkan pa viktiga vyer i staden. Siktstudierna visar att den inte medfor ndgon betydande paverkan pa
de mest vérdefulla siktvyerna.

Bebyggelsen som omger kvarteret ar relativt hog i forhallande till 6vriga innerstaden. Totalhdjden som
detaljplanen medger &r i sin tur ndgot hogre dn omgivande bebyggelse. Den hogre hdjden motiveras
med byggnadens innehall och verksamhetens funktionskrav. Det bedoms som viktigt for stadslivet att
fa en modern biograf till den centrala staden.
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Siktstudie fran Sweco:

Vy fran Gunillaklockan.

Vy fran Dragarbrunnsgatan norr om S:t Olofsgatan.
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Vy frén bron i férlangningen av Timmermansgatan i Svartbacken. Forslaget bedéms i princip inte synas
fran norr. Flera platser i staden har studerats.

Trots den hoga hojden smailter byggnaden in bland dvrig stadsbebyggelse sett fran viktiga siktlinjer.
Planen ber6r stadsbilden men antas inte medfora risk for betydande miljopaverkan.
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Maximal totalhdjd i planen ar satt till +37,5 meter. For att mojliggora en takterrass tillats ett utrymme for hiss
sticka upp ytterligare 0,5 m utéver maximal totalhdjd.

Kulturmiljo

Kvarteret ligger inom fornlamningsomrade 88, Uppsala stad. Planomradet ligger inom det omrade
som markerats som ”Sérskilt virdefulla bebyggelsemiljoer” enligt kommunfullméktigebeslut 1988.

Kvarteret Plantan ligger inom riksintresse for kulturmiljévarden, Uppsala stad. Som uttryck for
riksintresset nimns bland annat centralmaktens, domkyrko- och lirdomsstadens bebyggelse och
miljoer frdn medeltiden fram till idag. Omradet har gatumonster med medeltida drag och rester av
oregelbundna tomter fran tiden fore 1643 ars reglering. Gatunétet dr en rutndtsplan med hornslutet torg
fran 1600-talet. Riksintresset betonar virdet av den monumentala bebyggelsens dominans i stadsbilden
genom siktlinjer och vyer ldngs gator, frén torgrum och fran Fyris&n. Av stor betydelse dr dven stadens
siluett fran infarterna och végar som passerar staden med domkyrkan, slottet och Carolina Rediviva
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som viktiga landmarken. Riksintresseomraden ska enligt miljobalken skyddas mot atgérder som
patagligt kan skada kulturmiljon.

Den byggnad som foreslés rivas bedoms inte ha nigra sarskilda kulturhistoriska véirden. Siktstudier
fran viktiga gator visar att byggnaden inte skymmer viktiga landmérken sdsom domkyrkan och slottet.
Byggnaden smilter in i taklandskapet bland 6vriga byggnader i innerstaden trots den nigot hogre
héjden. Planforslaget bedoms ddrmed inte paverka riksintresset for kulturmiljovarden for Uppsalas
innerstad negativt.

Mark och vatten

Kvarteret ar idag helt bebyggt. Andelen hérdgjord yta bedoms diarmed inte 6ka. Krav stills pa att delar
av taket ska vara planterbart, vilket fordrojer dagvatten pé taket. Planomradet ligger inom Fyrisans
avrinningsomrade. Omradet ligger inom yttre grundvattenskyddsomrade. I dversiktsplanen dr omradet
markerat som sérskilt viktigt grundvattenomréade. Det innebér att omradet &r en del av ett dsavsnitt
med nyckelroll for stads- och tatortsutveckling. Férandring och utveckling av mark- och
vattenanvandning ska inte medf6ra negativ paverkan pa grundvattnets mojlighet att uppna och
bibehalla miljokvalitetsnormer och god kvalitet som ravatten. Synergier med bevarande och
utveckling av dsarnas natur- och kulturmiljovérden ska tas tillvara.

Resurshushallning

En biograf dr en stor malpunkt. Om en ny biograf placeras i innerstaden, istillet for utanfor, kommer
det vara en storre andel som tar sig till och fran biografen till fots, med cykel eller med kollektivtrafik.

Halsa och sdkerhet

I ndrheten finns ingen risk- eller storningsskapande verksamhet som pé betydande sétt kan paverka
tankt markanvindning. Byggnationen kommer att ske i ett befintligt stadskvarter vilket kommer att
innebéra viss storning under byggtiden for omkringliggande kvarter. D4 paverkan sker under en
begrinsad tid kan stérningen dock inte sdgas vara betydande.

En solstudie har tagits fram, med en jimforelse mellan den befintliga situationen och efter planens
genomforande vid host- och vardagjamning. Den nya byggnaden kommer att 6ka skuggverkan pa
omkringliggande gaturum och i viss man angriansande kvarter.

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN OCH
MILJOBALKEN (MB)

Detaljplanen bedoms forenlig med dversiktplanen for Uppsala kommun och miljébalken 3, 4, 5 och 7
kapitel.

Oversiktsplan

Planen bedoms dverensstimma med &versiktsplanens intentioner. Levande bottenvaningar och
mojlighet att utnyttja taket for takterrass har sékerstillts i enlighet med innerstadsstrategin.

Miljobalken

Planen beddms vara i 6verensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende markanvéndningens
lamplighet med hénsyn till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en fran allmén synpunkt
god hushallning.
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Planforslaget beror riksintressen inom kulturmiljovarden. Med det hojder och volymer som foreslas
sker ingen betydande paverkan pa riksintresset for kulturmiljovard. Planen bedoms ddrmed vara
forenlig med miljobalkens fjérde kapitel.

Da marken redan &r bebyggd skapas ingen ytterligare hardgjord yta. Viss fordrojning av dagvatten
sker med hjélp av grona tak och vixtlighet pa gdrden mellan biografen och student- och
forskarhotellet. Statusen for Fyrisan beddms darmed inte forsdmras. Planen beddms darmed vara
forenlig med miljobalkens femte kapitel.

Planomrédet ligger inom yttre gréns for vattenskyddsomrade. Inga markarbeten djupare &n 1 meter

Over hogsta grundvattenniva far ske utan lansstyrelsens tillstdnd. Planen bedoms vara forenlig med
miljobalkens kapitel 7.
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Lansstyrelsen

Forsvarsmakten

Sakégare och boende inom och utanfor planomradet

Enligt fastighetsforteckning
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foreningar som &r sakégare
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Kommunstyrelsen
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