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Plan- och byggnadsnamnden

Tjansteskrivelse
Samrad

Detaljplan for kvarteret Seminariet

Forslag till beslut
Plan- och byggnadsnamnden beslutar att genomfora plansamrad for kvarteret Seminariet inom
Luthagen.

Planforslaget uppskattas inrymma:

Flerbostadshus Ja

Antal lagenheter 110

Typ av verksamhet Centrumverksamhet
Verksamhetsyta netto Ca 500 kvm

Annan anvandning Park

Sammanfattning

Kvarteret Seminariet planlaggs for att kunna fortatas med ny bebyggelse innehéllande cirka
110 lagenheter och verksamheter i bottenvaningen. Ny bebyggelse placeras i nordostra delen
av kvarteret i anslutning till Fyrisvallsgatan och Prastgatan och ar i fem vaningar samt
vindsvaning.

Den befintliga Rektorsgarden planlaggs for bostader och verksamheter, och Seminariebygg-
naden planlaggs for Skola och Centruméandamal for att bekrafta de verksamheter som idag
finns i byggnaden. Gronomradet planlaggs som allmén plats, park.

Planlaggning och gestaltning gérs med hansyn till omradets kulturmiljévarden, och befintliga
byggnaders vérden skyddas genom planbestammelser.

Planférslaget bedoms vara férenligt med dversiktsplanen och strukturprogrammet for
Libroback.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse

Protokollet expedieras till
Bonava Projektutveckling i Uppsala AB
Akten

Postadress: Uppsala kommun, stadsbyggnadsforvaltningen, 753 75 Uppsala
Telefon: 018-727 00 00 (vaxel)
E-post: stadsbyggnadsforvaltningen@uppsala.se
www.uppsala.se
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Bakgrund och syfte

En detaljplan for omradet antogs 2014 men upphavdes pa grund av att detaljplanen bedomdes
kunna skada riksintresset for kulturmiljovarden Uppsala stad samt stred mot davarande Gver-
siktsplan (2010). Efter detta togs en kulturmiljéutredning fram som pekar ut vardebarande
strukturer och element och som ligger till grund for detta forslag. Bonava projektutveckling
begarde planbesked 2017 med ett forslag dar bebyggelsen har placerats i den del av kvarteret
som inte har nagra betydande varden. En mer utforlig beskrivning kring bakgrunden finns i
bifogad tjansteskrivelse for planbesked.

Syftet med detaljplanen ar bade att mojliggora bebyggelse med cirka 110 lagenheter och
verksamheter i bottenvaningen samt att gronomradet ska bli en allman park. Ett syfte &r ocksa
att skydda omradets kulturmiljovarden.

Lé&ge och omfattning

Planomradet &r belaget i vastra delen av staden cirka 1,5 km fran Stora torget. Planomradet
avgréansas av jarnvégen i soder, Prastgatan i vaster samt Fyrisvallsgatan/Ringgatan i Oster.
Sammanlagt ar planomradet cirka 6 hektar.

Lank till GoogleMaps
Lank till Webbkartan
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Bilden till vanster visar planomrédéts lage i staden (se rod cirkel). Bilden till hbger visar pldndmrédets av-
gransning med rod linje, och avgransningen for Luthagen 13:1 ses med bla linje.

Tidigare stallningstagande

Tidigare stallningstaganden finns beskrivna i bifogad tjansteskrivelse for planbesked. Sam-
manfattningsvis ligger planomradet intill ett utpekat stadsstrak och ca 400 meter fran en pla-
nerad knutpunkt for kollektivtrafik. Planlaggning ar férenlig med bade gallande Gversiktsplan
det strukturprogram som tagits fram for Libroback.

Den gallande detaljplanen anger idag Allméant andamal for hela planomradet.
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https://www.google.se/maps/search/google+maps/@59.8681322,17.6189519,17z
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Nulage

Historiskt sett har kvarteret inrymt en skola for l&rarutbildning med byggnader som kopplat
till den samt tillnérande idrottsytor, nyttotradgardar och skyddsplanteringar. Dessa strukturer
finns till stor del kvar i parken i dag, men eftersom funktionerna inte behdvts sa har de delvis
forsvunnit.

Kvarteret praglas av dess kulturhistoriska varden och innehaller byggnader som samtliga har
starka miljoskapande vérden. Planomradets stérsta byggnad ar Seminariebyggnaden som
rymmer bade tandvard, kontor, skola och forskola. Inom planomradet finns ocksa Rektorsgar-
den, som i dagslaget nyttjas som kontor samt Vaktmastarbostaden, som rymmer nagra privata
bostéader.

Kvarterets stora grénomrade ar i privat 4go och dgs av Bonava. Gronytan ar dock dppen och
nyttjas av allméanheten och skolan, a&ven om den inte &r allméan plats. I kvarteret finns ocksa en
fotbollsplan med 11-mannamatt.

Seminariebyggnaden

HEL
I}\WI\W\“

Vaktmastarbostaden Rektorsgarden
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Fotbollsplan

Seminariebyggnaden

Utsnitt fran Upplandsmuseets kulturhistoriska analys av kvarteret. Roda kulorer visar omréden/landskapsrum/
byggnader med hoga varden och bla kulérer visar var de laga vardena finns.
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Kulturmiljo
Planomradet ingar i riksintresset for kulturmiljovarden Uppsala stad och berdrs dven av sikt-
linjen fran vag 600 (vagen mot Bjorklinge).

Inom planomradet finns Seminariebyggnaden, Rektorsgarden och Vaktmastarbostaden ar
uppforda 1914-1917 efter ritningar av Axel Lindegren. Byggnaderna klassas som kulturhisto-
riskt vardefulla. Seminariebyggnaden har en tillbyggnad fran 1994 i det norddstra hornet.

Seminarieanlaggningen i sin helhet med byggnader, idrottsplan, park och tradgard bedéms ha
hdga kulturvarden och &r av riksintresse. VVardena har beskrivits i kulturmiljoutredning fram-
tagen av Upplandsmuseet (Kulturhistorisk analys av kvarteret Seminariet, Lundgren, 2016).
Som syns i bild pa foregaende sida finns de hdgsta vardena i byggnaderna men aven i vissa
siktlinjer, strukturer och karaktérsskapande element.

Naturmiljo
Omradet som foreslas for bebyggelse har idag en tradplantering med granar och diverse 16v-
trad. Traden bedéms inte ha nagot storre naturvarde.

Skola och utemiljo

Idag finns inom planomradet en grundskola och en forskola som hyr lokaler i Seminariebygg-
naden. Uppsala musikklasser har cirka 500 elever i arskurs 3-9 och Kids2home forskola har 6
avdelningar med cirka 116 barn. Forskolan har en gard orienterad mot Prastgatan och Semina-
riegatan pa cirka 1 000 kvm. Grundskolan har entré mot parken men saknar helt egen gard.
Skolorna antas dock nyttja parken och idrottsplanen for sina verksamheter.

Planforslaget

Struktur och markanvandning

Da kvarterets struktur bedoms vara en viktig del av riksintresset har utgangspunkten varit att
sa langt som mojligt behalla den. Ny bebyggelse placeras dar det idag finns tradridaer av hu-
vudsakligen gran. Pa detta satt bibehalls férdelningen mellan 6ppet/slutet. En konsekvens ar
att fotbollsplanen behéver minskas fran 11-manna till 7-manna. Att fotbollsplanen aven fort-
satt far ett standardiserat planmatt samt far en tydlig avgransning ar dock kulturhistoriskt var-
defullt eftersom det innebér att det blir tydligt avlasbart att det ar en fotbollsplan.

Ytan med och kring Seminariebyggnaden planlaggs for Skola och Centrumverksamhet for att
sékra att de verksamheter som finns dar idag fortsatt kan finnas kvar.

Fotbollsplanen planlaggs for Skola och Idrottsanlaggning for att sékra att skolan ska kunna
nyttja fotbollsplanen men att bade en fastighetséagare som har skolverksamhet och en fastig-
hetsagare som har idrottsverksamhet ska kunna &ga den. Pa detta satt blir planlaggningen
langsiktig d&ven om Seminariebyggnaden skulle fa andra hyresgaster.

Rektorsgarden planlaggs for Centrumandamal, Bostad och Skola med en styrning att endast
centrumverksamheter eller skola far finnas pa bottenvaningen. Detta eftersom det bedomts
viktigt att bottenvaningen har en mer offentlig karaktar sa att inte den narliggande parken ska
upplevas privatiserad.
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Befintliga bostéader i Vaktmaéstarbostaden planlaggs for bostdder men mojliggor dven cent-
rumverksamheter. | anslutning till dessa mojliggors en mindre byggratt for café for att moj-
liggora ett sommarcafé i detta lage.

Kvarterets gronomrade planlaggs for park och blir saledes allméan plats. Parkens sammanlagda
areal blir mellan 15 000 och 20 000 kvm. Férutom sjalva parkomradet sakrar detaljplanen att
allmanna cykelvagar kan finnas inom kvarteret. En angoring till Rektorsgarden planlaggs som
allmén plats, gata. Denna vdg ska &ven fungera som cykelvdg och &ar darmed ett allmant in-
tresse.

Forkortningar,
Markanvandning

B - Bostader

C - Centrumverksamhet
E — Transformatorstation
R - Idrottsanldggning

S — Skola

%
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Bilden visar principer for planlaggningen. Justeringar av ej principiell karaktar kan goras innan samradsutskick
for att gransdragningen ska bli sa funktionell som mojligt.

Al

Gestaltning nya byggnader
Tre nya byggnader foreslas inom kvarteret, tva u-formade kvarter med sluten fasad mot Fy-
risvallsgatan samt en fristaende byggnad mot Préstgatan.
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De tva u-formade kvarteren ska utformas med fasader av tegel av samma kulor som Semi-
nariebyggnaden samt med sadeltak. Stor omsorg égnas at detaljerna for att svara upp mot de
kvaliteter som befintliga byggnader har inom kvarteret.

Byggnadens bottenvaning markeras genom en hdgre takhojd och utformas for att innehalla

verksamheter. Sockelvaningen markeras dven genom detaljer i murningen. Minst hélften av
bottenvaningarna som vander sig mot Fyrisvallsgatan ska fyllas med centrumverksamheter.
Detta for att starka gatans roll som stadsstrak och bidra till ett mer levande stadsliv som kan
skapa trygghet och frdmja moten.

Den fristdende byggnaden langs Prastgatan far en karaktar som istéllet kopplar till Rektors-
garden och utformas med trafasader.

Ny bebyggelse uppfors huvudsakligen i fem vaningar samt en vindsvaning. Byggnadskroppar
placerade mot garden ar fyra vaningar med vindsvaning. Med en nagot hogre bottenvaning
hamnar byggnadernas hogsta taknockshdojder pa +30,3 respektive +31,3 dver grundkartans
nollplan. Detta motsvarar cirka 4,5-5,5 meter under Seminariebyggnadens hogsta taknock.
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Bilden visar hur de nya byggnadernas héjder forhaller sig till befintliga byggnaders hojder.
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! \
Vy centralt i kvarteret fran omradets oppna yta (idag parkering). Seminariebyggnaden ses i forgrunden till véans-
ter i bild och ny bebyggelse ses i mitten av bilden.

Vy fran korsningen Fyrisvallsgatan/Ringgatan/Gamla Uppsalagatan. Ny bebyggelse ses i férgrunden och Semi-
nariebyggnaden ses bakom till hdger i bild.

Skydd av befintliga byggnader
Skydds- och varsamhetsbestammelser infors som sékrar befintliga byggnaders vérden.
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Parkering, gator och angoéring

Parkering anlaggs under mark eftersom utrymmet ovan mark behovs for gardar. Infart till
parkeringsgaraget ar placerad mellan de tva u-formade kvarteren, och angérs fran Prastgatan
sa att bilarna kor forbi ena bostadskvarteret.
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Bilden visar ett utsnitt av kvarterets norddstra hérn, och redovisar hur angoéring till bebyggelsen ska
ske. Observera att bilden inte &r orienterad mot norr.

Angoring for sopbilar sker via fickor pa Fyrisvallsgatan for att klara tillganglighet och ar-
betsmiljo for sophd&mtning. Det hér innebar att Fyrisvallsgatan breddas med ett falt som rym-
mer parkeringsfickor samt tradrader. Gatan planlaggs ocksa for att rymma gang- och cykelba-
nor som ett led i att forbattra framkomligheten for cyklister och gaende, och darigenom dven
forbattra forutsattningarna for hallbart resande. Sammantaget innebar angoringsytor/tradrader
samt de breddade cykelbanorna att Fyrisvallsgatan breddas med cirka 4 meter.

Skolgard och utemiljo

Skolan och férskolan som finns pa platsen har redan bygglov for sina verksamheter. Trots
detta ar en ambition i detaljplanen att ge forutsattningar for att eleverna ska fa mer friytor.
Fotbollsplanen samt en storre yta framfor Seminariebyggnaden planlaggs for skolandamal och
idrottséndamal for att grundskolan ska kunna nyttja dessa ytor som skolgard. Att fotbollspla-
nen ags eller hyrs av skolan ar en forutsattning for att skolan ska kunna planera lektioner pa
fotbollsplanen samt anvéanda ytorna som skolgard utan att behdéva samsas om ytorna med
andra medborgare.

Denna planlaggning innebér att grundskolans friytor dkar fran 0 till cirka 3 500 kvm. Sett till
elevantalet pa cirka 500 elever motsvarar detta endast cirka 7 kvm per elev, vilket ar langt
under gallande riktlinjer och malbilder. En avvagning har dock gjorts mot intresset av att
gronytorna i kvarteret ska bli en alilméan park och den bésta helhetslésningen har bedomts vara
att huvuddelen av gronytorna blir allman plats, Park. Pa detta sétt kan kommunen kunna ut-
veckla och skydda de kultur- och rekreationsvérden som miljon besitter och gronytorna blir
tillgangliga for alla medborgare. Bedémningen ar att barns ratt till vila och fritid och till lek
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och rekreation, som formuleras i barnkonventionen, ocksa kan uppnas genom att eleverna kan
nyttja den intilliggande parken.

Awven forskolegarden ar underdimensionerad sett till antalet barn. | detta lage finns ingen yt-
terligare mark som kan planlaggas for Skola eftersom ytan avgransas av gatan. For att for-
béattra situationen for dessa barn kravs istéllet forandringar inom fastigheteten. Exempelvis
kan en parkeringsyta anvandas for att skapa mer friyta.

Planlaggningen ar gjord for att fungera 6ver tid d&ven med scenariot att skolverksamheten na-
gon gang skulle kunna lamna planomradet.

Miljoforutsattningar
En dagvattenutredning &r framtagen vars slutsats &r att en dagvattnet kan hanteras utan att
recipienten Fyrisans miljokvalitetsnormer paverkas negativt.

En bullerutredning ar framtagen som att bullerférordningens riktvarden uppnas under forut-
séttning att det dr genomgéende ldgenheter eller sma ldgenheter (< 35 kvm). Uteplatser ska
orienteras i skyddade l&gen, i riktning mot gronytan/fotbollsplanen.

Planomradet ligger inom beraknat flode for 200-arsregn. Bostadsbebyggelsen &r i framarbe-
tade illustrationer beldgna pa nivaer 6ver beraknat hogsta flode. Behov av att styra nivan for
fardigt golv utreds under kommande planprocess.

Bedomning av risk for betydande miljopaverkan

En behovsbeddmning, daterad 2018-09-26, har upprattats. Sammantaget visar bedémningen
att kvarteret har hoga kulturvérden sett till bade struktur, utemiljo och byggnader, men att de
foreslagna byggnadernas placering forhaller sig val till omradets vardebarande struktur. Alla
nya byggnader och forandringar inom kvarteret behover forhalla sig till riksintresset for kul-
turmiljovarden. Att gronomradet utvecklas till en allman park innebér ocksa att parken kan
utvecklas sa att dess kulturhistoriska strukturer starks och sa att allmanhetens tillgang till re-
Kreativa ytor starks.

Lansstyrelsen framfor i yttrande daterat 2018-11-22 att de anser att detaljplanen kan antas
medfora risk for betydande miljopaverkan eftersom det riskerar att skada omradets kulturmil-
jovarden. Lansstyrelsen-anser att fler utredningar behdver goras for att studera siktlinjer, vo-
lymer samt klargoéra hur detaljplanen paverkar proportionerna mellan byggnader, park, trad-
gard och idrottsplats. Lansstyrelsen lyfter att det dven finns skal for kommunen att Gvervaga
att gora en miljobedémning.

Till behovsbeddmningen fanns begrénsat med material kring gestaltning och siktlinjer och
lansstyrelsen kunde utifran det da framtagna materialet inte se hur ny bebyggelse forhaller sig
till Seminariebyggnaden och till kvarterets helhet. Under planarbetet har utredningar och il-
lustrationer tagits fram som berdr riksintresset for kulturmiljovarden. Genom dessa utredning-
ar, planbestdmmelser och en utférlig planbeskrivning bedémer forvaltningen att en miljobe-
doémning inte &r nddvandig. Lansstyrelsen tar stallning till om planférslaget kan antas medfora
betydande miljopaverkan igen i samband med samradet. Férvaltningen foreslar att namnden
tar stallning till om detaljplanen kan antas leda till betydande miljopaverkan i samband med
beslut om granskning.
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Planens konsekvenser

Detaljplanen beror riksintresset for kulturmiljovarden Uppsala stad. Placering av ny bebyg-
gelse &r gjord for att inte paverka nagra viktiga strukturer. Gestaltningen ar framtagen for att
halla hog kvalitet och samspela med de varden som idag finns inom kvarteret. Exploateringen
innebar ofrankomligt en forandring av ett omrade som har hoga kulturvarden, men planlagg-
ningen inneb&r samtidigt att kvarterets varden skyddas. Befintliga byggnaders véarden skyddas
med planbestammelser, och planldggningen av gronytan som allman plats innebér att de kul-
turhistoriska varden som gronytan har kan skyddas och utvecklas.

Ur ett barnperspektiv och socialt perspektiv forbattras forutsattningarna genom att skolgarden
kan utvidgas, och boende i naromradet och dvriga medborgare far en allman park att vistas i.

Detaljplanen beddms inte innebéra nagra betydande konsekvenser for naturmiljo eller nation-
ella miljomal.

Stadsbyggnadsfdérvaltningens bedémning
Forslaget innebér att stadsstrukturen fortatas, vilket ar i linje med att skapa en mer hallbar stad
dar fler kan nyttja samma service och kollektivtrafik.

Ny bebyggelse i en vardefull kulturmiljo kraver varsamhet och god gestaltning for att inte
paverka riksintresset negativt. Framtagna illustrationer visar inriktningen pa hur den nya be-
byggelsen kan svara upp mot dessa krav men fortsatta studier och viss bearbetning kan beho-
vas genom planprocessen for att sakra dessa varden.

Planprocess och tidplan
Detaljplanen genomfdrs enligt reglerna for utokat forfarande och har féljande preliminéra
tidplan.

Granskning: Tredje kvartalet 2018
Antagande: Fjarde kvartalet 2018

Torsten Livion Louise Granér Brita Christiansen
detaljplanechef planarkitekt planarkitekt
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