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Stadsbyggnadskontoret

Fleminggatan 4

Box 8314

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 27 300
stadsbyggnadskontoret@stockholm.se
stockholm.se

Stadsbyggnadskontoret Samradshandling
Planavdelningen Dnr 2018-16883
Carl-Henrik Barnekow 2020-10-23
Telefon 08 508 27 300 Sida 1 (26)

Planbeskrivning
Detaljplan for Sapsjudaren 1 i stadsdelen
Norrmalm, S-Dp 2018-16883
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Sammanfattning

Planforslaget syftar till att mojliggéra uppforandet av en ny
byggnad pa fastigheten Sapsjudaren 1 for kontorsandamal, samt
reglera den befintliga bebyggelsen med bland annat
varsamhetsbestimmelser. Den nya byggnaden foreslas placeras
pa garden och ansluta mot befintlig byggnad vid Regeringsgatan.
Byggnaden foreslas uppforas i sju vaningar med de tva 6versta
vaningarna indragna. De tva indragna vaningarna bestar av en
ovre fonsterlos vaning for teknikutrymmen och en undre for
kontor. Utformning av ny byggnad ska relatera till befintligt
stadsrum och gatuhuset inom fastigheten, som har visst
kulturhistoriskt vdrde, genom takutformning, fasadmaterial,
fonstersattning och kulor.

Fastigheten Sapsjudaren 1 uppfordes 1919 och innehaller
kontorslokaler samt biografen Sture och en restauranglokal i
bottenvaningen mot Birger Jarlsgatan. Befintlig byggnad ar
gulklassad enligt Stadsmuseets kulturhistoriska klassificering.

Fastigheten dgs av Sparbossan Jutas Backe AB som ingar i
Sparbdssan Fastigheter AB.

Planens syfte och huvuddrag

Planens syfte &dr att mojliggora att en ny byggnad i sju vaningar
for kontorsandamal kan uppfoéras inom fastigheten. Ett vidare
syfte med planen ér att inféra bestammelse fér centrumandamal i
bottenvaningen mot Birger Jarlsgatan samt att infora
skyddsbestimmelser som skyddar den befintliga byggnadens
kulturhistoriska vérden.

Miljobeddmning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomférande
inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som
asyftas i PBL eller MB att en miljobedomning behover goras.

Tidplan

Samrad: 3 november -15 december 2020
Granskning: mars 2021

Antagande: juni 2021
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Inledning
Handlingar

Planhandlingar

Planforslaget bestar av plankarta med bestammelser. Déar hojder
forekommer redovisas dessa i hojdsystemet RH 2000. Till planen
hor denna planbeskrivning.

Utredningar
Utredningar som tagits fram under planarbetet dr

— Antikvarisk konsekvensbeskrivning (Wenanders, 2020)
— Dagvatten (Incoord, 2020)

— Luftkvalitet (SLB Analys, 2020)

— Tillgdnglighet (AIX, 2020)

— Geoteknik (Structor, 2020)

Ovrigt underlag
— Illustrationsmaterial (AIX, 2020)
— Skuggstudie (AIX, 2020)

Medverkande

Planen ér framtagen av Carl-Henrik Barnekow pa
Stadsbyggnadskontoret och Jesper Fornander plankonsult,
Nyréns Arkitektkontor. Kartingenjor dr Sanna Norrby.

Planens syfte och huvuddrag

Planens syfte dr att mojliggora att en ny byggnad for
kontorsandamal i sju vaningar med de tva Gversta vaningarna
indragna. De tvd indragna vaningarna bestdr av en 6vre fonsterlos
vaning for teknikutrymmen och en undre f6r kontor. Ytterligare
ett syfte med planen &r att inféra bestammelse for
centrumdndamal i bottenvaningen mot Birger Jarlsgatan samt att
infora skyddsbestammelser som skyddar den befintliga
byggnadens kulturhistoriska varden.

Plandata

Lage, areal, markagoférhallanden

Planomradet omfattar fastigheten Sapsjudaren 1 som &r beldgen
mellan Regeringsgatan, Birger Jarlsgatan och Jutas Backe pa
Norrmalm. Sparbdssan Fastigheter AB &dger fastigheten som
omfattar 1057 m2.
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Fastigheten Sdpsjudaren 1 sedd fr&n séder inom rod markering
Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Planforslaget ar forenligt med dversiktsplanen. Planomradet &r i
oversiktsplanen markerat som stadsutvecklingsomrade for
komplettering med blandad bebyggelse.

Detaljplan

Gallande detaljplan for fastigheten ar PL 5313 fran ar 1958.
Fastigheten ar pa plankartan betecknad med R vilket star for
kontors- och affarsverksamhet.

Start PM
Stadsbyggnadsndmnden beslét 28 november 2019 att planarbete
skulle starta.

Riksintressen

Kvarteret Sapsjudaren ar beldget inom riksintresset for
kulturmiljovarden Stockholms innerstad med Djurgarden. Ur
uttrycken for riksintresset [AB 115] bedéms f6ljande
formuleringar vara relevanta for Sapsjudaren 1:

- 1900-talets stadsbyggande och bebyggelseutveckling.
- Uttryck for det moderna vélfardssamhéllet och dess
stadsbyggande.
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- Enbhetlig hojdskala och en smaskalig fastighetsindelning
med sammanbyggda fasader i gatuliv och kringbyggda
gardar.

- De tydligt avlasbara “arsringarna” i stadsvéxten

- Stadssiluetten med den begrdansade hush6jden dar i stort
sett bara kyrktornen och offentliga byggnader tillatits hoja
sig over mangden.

Forutsattningar
Natur

Mark och vegetation

Hela planomradet &r ianspraktaget for bebyggelse. Mot
Regeringsgatan finns en 6ppen gard huvudsakligen beldgen en
halv vaning ovanfor Regeringsgatans niva. Garden ar hardgjord
och saknar vegetation.

Geotekniska férhallanden

Den del av fastigheten som vetter mot Regeringsgatan ar beldgen
inom ett omrade ddr bergoverytan ursprungligen 1ag i dagen eller
ndra markytan, men ddr den nu dr tackt av byggnader och
overbyggnader for hardgjorda ytor. Birger Jarlsgatan foljer en
lerfylld dalgang i terrangen. Regeringsgatan med 6verbyggnad
ligger helt pa (avsprangt) berg.
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Geotekniska forhallanden. Rétt visar férekomst av berg i dagen
eller ndra markytan. Gult utgér lera och gront visar forekomst av
dsmaterial. Stockholms stads byggnadsgeologiska karta.
Fastigheten och planomrddet markerad med vit streckad linje.

Hydrologiska férhallanden

Miljokvalitetsnormer for vatten

Planomradet ar beldget inom avrinningsomradet for Strommen
(SE591920-180800). Enligt VISS maj 2020 har Strémmen
otillfredsstdllande ekologisk status och uppnar ej god kemisk
ytvattenstatus. Miljokvalitetsnormer som ska uppnas for
Strommen dr god ekologisk status och god kemisk ytvattenstatus
2027.

Dagvatten
Innergarden avvattnas med gardsbrunnar som ar anslutna till det
kombinerade avloppledningsnétet.

Oversvamningsrisker

Skyfallsmodellering for Stockholms stad visar att det idag finns
platser pa garden dér det med hog sannolikhet riskerar att samlas
vatten vid ett kraftigt skyfall.
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Befintlig bebyggelse

Sapsjudaren 1 uppfordes under aren 1919-1920 som ett
bostadshus med biografsalong av byggherre och byggmastare
CGF Winkvist efter ritningar av Ostlihn & Stark. Ar 1974
byggdes fastigheten om till kontorsfastighet med restaurang i
bottenplan mot Birger Jarlsgatan.

Foto av befintligt hus mot Regeringsgatan med Jutas backe till
héger.

Stadsbild

Kvarteret vetter i vaster mot Regeringsgatan som utgjort en av
stadens viktigaste infartsleder sedan den anlades i mitten av
1600-talet. Regeringsgatan anlades i en rak stackning enligt
tidens ideal, och ingick i generalplanen fér Norrmalm. Séder om
Jutas backe dr Regeringsgatan endast 12 meter bred, fortfarande
samma smala matt som pa 1600-talet. Sapsjudaren 1 ligger vid
platsen dir Regeringsgatan dndrar riktning och bredd. Andringen
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i bredd ar fran slutet av 1800-talet och foljer davarande
byggnadsstadgas rekommenderade matt om 18 meter.

Kvarteret ingar som en del i stenstaden som karakteriseras av
slutna kvarter och taklandskap med brutna, flacka takfall.
Sockelvaningarna dr ofta rusticerade med stora butiksfonster och
indragna portar. I kvarteren runt Sapsjudaren 1 &r
byggnadsstilarna savil som byggnadernas alder varierande. Den
dldsta byggnaden ligger pa Regeringsgatan precis soder om Jutas
backe och ar fran mitten av 1800-talet. Flertalet byggnader
uppfordes fran 1880-talet fram till och med 1920-talet. Véster om
Regeringsgatan och i Sapsjudaren 15, direkt norr om
planomradet, finns dven senare tillagg fran 1960-80-tal. Kvarteret
Sdpsjudaren har sarskilda forutsattningar med smala matt mellan
Regeringsgatan och Birger Jarlsgatan. Mot Birger Jarlsgatan
moter kvarteret gatan med sammanhéngande fasadliv medan det
mot Regeringsgatan utgors av husgavlar med mellanliggande
mindre gardar som framtrddande motiv. Gavlarna utgér en grupp
hogresta solitdrer med en gemensam takfotsh6jd. Byggnaden i
hornet inom Sapsjudaren 1 bildar hér ett tydligt fondmotiv ldngs
Regeringsgatan soderifran. I motet med Regeringsgatan och Jutas
Backe bildas ocksa en mindre plats som en f6ljd av
riktningsférandringen.

Sapsjudaren 1+

8 ‘f Jutas backe

' Sapsjudaren 15 b{_—i_'\_\___, .................
~~.Sapsjudaren 14: _’:: .
Sapsjudaren 13- v v

.
et o
-
e
¥
£y
v 5
-
£y
"

Vy fran vdster over kvarteret med gavelmotiv, smad gdrdar och
ddr bebyggelsen i Sapsjudaren 1 och 15 bildar tillsammans
fondmotiv ldngs Regeringsgatan séderifran. Réd pil frdn hoger
pd bilden markerar siktlinje fran Regeringsgatan.
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Platsbildning vid Jutas backe ‘ Reéringsgatan dndrar
riktning och bredd.

Kulturhistoriskt vardefull miljé

Bebyggelse

Befintlig byggnad uppfordes 1919-1920 som ett bostadshus av
byggherre och byggmastare CGF Winkvist efter ritningar av
Ostlihn & Stark. Fasader dr utférda i puts med spréjsade fonster.
Tak mot Birger Jarlsgatan ar i tegel och mot Regeringsgatan och
Jutas Backe dr det utfort i malad plat. Byggnaden har i stort
bevarat sitt uttryck fran 20-talet och utgoér en viktig del av hur
gaturummen upplevs fran Birger Jarlsgatan och Regeringsgatan.

H B
A |
R
]
L
B
B S
L
9
b 4
-]

Jarlsgatan (till héger) med biografen Olympias entré. Fotografi
fran 1924.
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Nybyggnadsrltnmg mot Birger Jarlsgatan daterad 1 91 9. Entré

till biograf'i hornet. Kdilla: BNA.
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Nybyggnadsritning mot Regeringsgatan. Bakom muren ryms den
uppskjutande biografsalongen. Kdilla: BNA.
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Kulturmilj6

Stockholms innerstad &r av riksintresse fér kulturmiljon.
Fastigheten Sapsjudaren 1 &r gulklassad enligt Stadsmuseets
kulturhistoriska klassificering vilket betyder att byggnaden har
bebyggelse av positiv betydelse for stadsbilden och/eller av visst
kulturhistoriskt viarde. Byggnaden utgor ett vdlbevarat exempel
pa 1920-talets arkitekturstil.

Kommersiell service
I bottenvaningen mot Birger Jarlsgatan finns biografen Sture och
en lokal med restaurang.

Gator och trafik

Sapsjudaren 1 ligger mellan Birger Jarlsgatan och
Regeringsgatan. Birger Jarlsgatan ar den mest trafikerade gatan i
planomradets ndromrade med en belastning pa ca 11 900 fordon
per dygn (8% tung trafik) och Regeringsgatan med en belastning
pa ca 5700 fordon per dygn (8% tung trafik). Planomradet &r
beldget med nérhet till flera busslinjer och tunnelbanestationer
dér de narmaste stationerna ar Hotorget och Radmansgatan inom
ca 700 m. Stombusslinje 2 trafikerar Birger Jarlsgatan.

Tillganglighet

Fastigheten angors fran Birger Jarlsgatan. Den inre garden nas
via hiss till vaningsplan och déarefter via trappa. Byggnadens 6vre
vaningar har idag inte full tillgdnglighet fran befintliga entréer.

Storningar och risker

Fororenad mark

Inga kdnda markfororeningar finns pa platsen. Fastigheten ar till
sin helhet underbyggd och markarbete &r inte aktuellt vid
genomforande av planen.

Buller, vibrationer

Den foreslagna tillkommande bebyggelsen &r placerad mot
Regergeringsgatan med nivaer mellan 60-70dBA. God ljudmiljo
inomhus bedéms kunna tillskapas for kontorsandamal. Det
foreligger i dagsldget inte nagra rapporter om storande eller
besvdrande markvibrationer eller stomljud inom befintliga
byggnader.
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Planférslag

Planforslaget innebér uppférande av en ny byggnad pa garden.
Byggnaden foreslas uppforas i sju vaningar med de tva 6versta
vaningarna indragna. De tva indragna vaningarna bestar av en
ovre fonsterlos vaning for teknikutrymmen och en undre for
kontor. Gardshuset placeras invid och i liv med befintlig byggnad
och stréacker sig till gransen mot grannfastigheten Sapsjudaren 15.
Ny byggnad far en tydligt markerad entré mot Regeringsgatan.
Tillbyggnaden kommer att omfatta kontor med en yta av cirka
1600 m? kontor och cirka 200 m? teknikutrymme.

Den nya byggnaden utformas med utgangspunkt i den specifika
platsens karaktarsdrag, stenstadens grammatik och den befintliga
byggnadens utformning. Gestaltningsprincipen fér den nya
byggnaden dr att tillfora en byggnadskropp som forhaller sig till
befintlig byggnad samtidigt som den tydligt utgor ett samtida
tilldgg i stadsrummet. Den nya byggnaden placeras intill befintlig
byggnad och samordnas med denna genom bland annat
sockelmotiv, byggnadshojd, takutformning och framtradande
stenfasad. Byggnaden ges en markerad sockelvaning som
urskiljer sig i material och kulor fran 6vrig fasad och far en
tydligt markerad entré mot Regeringsgatan. Det historiska
motivet med en sammanhallen mur med port ldngs
Regeringsgatan markeras i sockel till ny byggnad.
Anviandningsbestammelsen foreslds fortsatt vara kontorsandamal
och centrumédndamal i bottenvaning mot Birger Jarlsgatan.

Ny bebyggelse

Den foreslagna tillkommande byggnaden uppfors pa garden intill
befintligt gathus och placeras ovanpa den befintliga biografen.
Byggnaden foreslas fa sju vaningar med vaningsplan som
sammanhanger med befintlig byggnad. De tva 6vre vaningarna ar
indragna. Byggnadshdjd och takutformning samordnas mellan ny
och befintlig byggnad sa att de upplevs ha en sammanhéngande
takfotslinje. Sockel ges enhetlig och sammanhéngande
utformning. Nytt hus placeras invid och i liv med befintlig
byggnad och stracker sig till gransen mot grannfastigheten
Sapsjudaren 15. Ny byggnad far en tydligt markerad entré mot
Regeringsgatan. Tillbyggnaden kommer att omfatta kontor med
en yta av cirka 1600 m? kontor och cirka 200 m? teknikutrymme.
Tva alternativ till utformning sockeln forslas for att visa pa olika
satt att tillmotesga de kulturhistoriska varden som finns pa
platsen. Det innebdr att befintlig mur som vetter mot
Regeringsgatan markeras i ny byggnad som en tydlig sockel. Ett
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alternativ ar da att behalla det dldre portmotivet med sin
stenomfattning. Det andra &r att ge sockeln ett mer samtida
uttryck med portmotiv som inordnar sig i den nya byggnadens
mer strikta fonster och dérrutformning.

Vy av Regeringsgatan frdn séder. Sockel, fasad och
takutformning betonar samhorighet med befintlig byggnad. (AIX
Arkitekter)

Vy av Regeringsgaan frdn nordvdst r;led ny byggnad placerad
invid befintlig. (AIX Arkitekter)
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Vy av foreslagen byggnad frdn Regeringsgatans vdstra sida. Hdar
visas inte den alternativa utformningen med bevarande av
befintlig port till vinster pd sockelvdningen. Se alternativ
utformning pa illustration sid 17. (AIX Arkitekter)

Takplan. Ny byggnad markerad med rott. (ALX Arkitekter)
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SPARBOSSAN Fastighetsr AB
KV SAPSIUDAREN 1

PLAN 4, Entréplan frin Regeringsgatan
Tilbyggnad

Skala 1:150A3)
Al Arkitekter AB 2020-06-04

Normalplan i gatunivd mot Regeringsgatan. Ny byggnad

markerad med rott. (ALX Arkitekter)

iGou0

——

SPARBOSSAN Fastigheter AB
KV SAPSIUDAREN 1

Sektion

Skala 1:150 (A3}
X Arkitekter AB 2020-05-14

SecER W STATIR

Sektion av ny byggnad och dess anslutning mot befintlig byggnad
ldngs Birger Jarlsgatan. Ny byggnad markerad med roétt. (AIX

Arkitekter)
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Fasad mot Regeringsgatan. Alternativ med dldre portmotiv kvar i
sockel. (AIX Arkitekter)

oo |

Fasad mot Regeringsgatan alternativ med samtida utférande av
sockel. (AIX Arkitekter)

Gard

Detaljplanen reglerar att en ljusgard ska finnas inom del av den
yta som idag utgor gard. Ljusgarden forses med glastak och
regleras med en minsta inre frihdjd om tva vaningar.

Tillganglighet
Den nya byggnaden angors fran Regeringsgatan, varigenom ny
hiss sdkerstaller tillgangligheten till bade nya och befintliga
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kontorslokaler. Plattformshiss uppférs i entréplanet mellan
Regeringsgatan och entréhallens niva. I 6vrigt kommer nya
bjdlklagshodjder huvudsakligen éverensstimma med den
befintliga byggnadens héjder for dess bjalklag.

Parkering

Inga bilparkeringsplatser planeras inom planomradet.
Planomradet ar centralt beldget och har mycket god tillganglighet
till kollektivtrafik. Bilparkering finns i ndaromradet i form av
gatuparkering pa allmédnna gator runt kvarteret.

Teknisk forsorjning
Infrastruktur for teknisk forsorjning (vatten, avlopp, el, tele och
energi) finns att ansluta till i planomradets direkta nérhet.

Gestaltningsprinciper

Foreslagen tillkommande byggnad forhaller sig i skala och
formsprak till den befintliga byggnaden. Ett tydligt slaktskap
uttrycks genom att takutformning, takfotslinje, hojd,
fonstersattning, fasad och sockel dr samordnade mellan de tva
byggnadskropparna. Ny byggnad bidrar utdver detta med ett
nutida uttryck och kan avlédsas som en egen och tydlig karaktdr.
Den befintliga muren mot Regeringsgatan har en portik med
tydlig reliefverkan déar portvalvets stenar sticker ut ca 15 cm fran
fasadliv. Ny port foreslas folja denna princip. For att sékerstélla
gestaltningsprinciperna har utformningsbestimmelser tagits fram.
Fasad ska utféras i sten och ska ha ljus till mellanljus kulér med
matt yta. Byggnad ska utféras med tydligt markerad sockelvaning
(f1). Takmaterial ska vara plat som malas i liknande kul6r

som taket pa angransande byggnad inom fastigheten mot
Regeringsgatan. Tak mot Regeringsgatan ska utformas med
brutet tak i tva steg, liknande tak pa befintlig byggnad inom
fastigheten mot Regeringsgatan. Byggnad ska utféras med
utstickande fris hogst upp pa fasad som sammanhéanger i h6jd
med motsvarande utstickande fris pa angransande byggnad inom
fastigheten mot Regeringsgatan (f2). Utover hogsta nockhéjd
tillats endast mindre tekniska installationer (sa som fldktror etc)
till en hogsta hojd av 1,0 meter. De tekniska anldggningarna ska
placeras indragna fran byggnadens fasad mot gata med minst 1,5
meter (f3). Tak mot Regeringsgatan och Jutas Backe ska utformas
med brutet tak i tva steg (f4). Ljusgard med glastak och med en
fri h6jd om minst tva vaningar ska finnas med en hogsta hojd for
glastak pa +41,0 meter 6ver nollplanet (f5). Hisstopp vid
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nybyggnadens nordvéstra grans far uppforas med ett minsta
avstand till Regeringsgatan pa 10 meter (f6). Minst 100 kvm av
takytan ska utfoéras vegetationsbekldtt (7).

For att uppfylla de krav som motiveras av fastighetens
kulturhistoriska varden infors skyddsbestammelser for dessa pa
plankartan som g- och k-bestammelser enligt foljande.
Ursprungliga fasadelement och fasaddekorationer av natursten pa
byggnadsfasader utmed fastighetsgrans mot Birger Jarlsgatan,
Jutas Backe och Regeringsgatan ska bevaras (q1). Interntrappa
med tillhorande racken i vestibulen till de lokaler som
ursprungligen iordningstélldes for biografverksamhet ska bevaras
(q2). Andringar av byggnadsfasaderna i fastighetsgrins mot
Birger Jarlsgatan, Jutas Backe och Regeringsgatan ska ta sarskilt
stor hansyn till byggnadens karaktar och kulturvarden. (k1).
Andring av utrymmen som ursprungligen iordningstilldes for
biografverksamhet, ska ta sarskild hansyn till ursprungliga
ytskikt och byggnadsdetaljer samt till lokalens
ursprungsgestaltning och karaktdr som samlingslokal.
Biograflokalen far dock dndras for att anpassas till andra
funktioner &n sin ursprungsfunktion (k2). Ursprungliga
entréportar och fonster pa byggnadsfasader utmed fastighetsgrans
mot Birger Jarlsgatan, Jutas Backe och Regeringsgatan ska
bibehallas till sin utformning (k3). Underhall av
byggnadsfasaderna i fastighetsgrans mot Birger Jarlsgatan, Jutas
Backe och Regeringsgatan ska ta sdrskilt stor hdansyn till
byggnadens karaktdr och kulturvdrden. Underhallsarbeten ska
utféras med material och metoder som &r anpassade till
byggnadens kulturvérden (k4). Tidigare uppfoérd bebyggelse
skyddas dven genom rivningsférbud (r). Andrad lovplikt med
krav pa bygglov géller for delar av byggnad som omfattas av
bestammelserna q1, g2, k1 och k2.

Schaktningsbegransning

Det finns en befintlig ledningsrétt under storre delen av
fastigheten. En skyddsbestammelse har inforts som begrdansar
lagsta niva for schaktning, spontning, palning eller andra ingrepp
i undergrunden till — 20,0 meter under nollplanet inom
ledningsrattsomrade. Nivan far underskridas vid byggande av
allménnyttiga underjordiska ledningar och tunnlar.
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Konsekvenser

Undersokning om betydande miljopaverkan
Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomférande
inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som avses
i 6 kap. miljobalken. Underlag till bedomningen har inhdmtats
fran Stadsmuseet, miljoforvaltningen och Storstockholms
brandforsvar. De miljofragor som har betydelse for projektet har
studerats under planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Omradet dr beldget inom avrinningsomradet for
ytvattenférekomsten Strommen, for vilken faststdllda
miljokvalitetsnormer ska f6ljas. Dagvatten fran planomradet
fordrojs inom fastigheten innan avledning sker till kombinerad
avloppsledning i Birger Jarlsgatan. Vatten fran avloppsledningen
renas sedan vid Henriksdals reningsverk for att sedan sldppas ut i
Strommen. Planforslaget bedoms inte paverka vattenkvaliteten
negativt da naringsamnen eller férorenande @mnen inte tillfors.

Stadsbild

Stadsbyggnadskontoret bedomer att forslag till ny byggnad mot
Regeringsgatan har anpassats i hojd och utseende sa att
tillkommande bebyggelse kommer att smaélta in i Norrmalms
taklandskap. Kontoret bedomer dven att fastighetens planerade
bebyggelse kommer att passa in i kvarterets bebyggelsemonster.

Kulturhistoriskt vardefull milj6é

Den nya bebyggelsen inom fastigheten anpassar sig i skala och
formsprak till omgivande bebyggelse. De skyddsbestammelser
som foreslas bedoms som tillrdckliga for att skydda den
kulturhistoriska miljon vid ett genomférande av planforslaget. En
antikvarisk konsekvensbeskrivning har tagits fram for att
beskriva vilka viarden som finns och hur de paverkas av planen.
Sammantaget gors bedémningen att tillbyggnadsforslaget
kommer att fordndra kvarteret och dess gestaltning utmed
Regeringsgatan. Tillbyggnaden kommer att bli ytterligare en bit i
den byggnadsmosaik som praglar kvarteret, framfor allt mot
Regeringsgatan. Omvandlingen fran bostader till
kontorsverksamhet medfér en utveckling mot slutnare
kvartersstruktur. Stadsbyggnadskontoret bedomer att
tillbyggnadsforslaget kan utforas utan att riksintresset eller
staden, sett pa distans, paverkas negativt. Det ndra stadsrummet
kommer att paverkas, men med anpassning till den befintliga
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bebyggelsemiljon bedoms forandringen i forhallande till
kulturvédrdena vara méjlig. Nér det géller den befintliga
byggnaden gors bedomningen att tillbyggnaden kommer att
medféra negativ paverkan pa byggnadens kulturvarden,
framforallt nar det galler ursprungsgestaltningen mot
Regeringsgatan. Om tillbyggnaden genomfors pa ett for
byggnadens kulturhistoriska karaktér vl anpassat sétt, dr den
anda mojlig att genomfora utan att skadan pa kulturvardena blir
oskaligt stor. For att sdkerstalla att sa sker infors skydds- och
varsamhetsbestdmmelser i detaljplanen.
Egenskapsbestdammelserna varnar om gatufasaderna mot Birger
Jarlsgatan och Jutas Backe samt berdttelsen om att byggnaden
redan nar den uppfordes forsags med en biograflokal; en
modernitet for sin tid, med hoga samhélls- och teknikhistoriska
varden.

Stérningar och risker

Buller

Den foreslagna bebyggelsen &r placerad i ett bullerutsatt ldge mot
Regergeringsgatan med nivaer mellan 60-70dBA. Detaljplanen
avser kontorsandamal. Detta innebar att det inte finns nagra
riktvarden avseende trafikbuller utomhus att férhalla sig till.

Markvibrationer

Utredning géllande markvibrationer som tagits fram visar att det
inte kommer att uppkomma stérande markvibrationer eller
stomljud i tillbyggnaden. Eventuellt uppkomna vibrationer
kommer att ligga under 0,4 mm/s métt som vagt komfortvérde
enligt SS4604861.

Oversvamningsrisker

Befintlig gard tas till del i ansprak foér ny byggnad. Del av gard
som blir kvar férses med glastak bland annat for att férhindra
oversvamningar inom fastigheten.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram. Stadens atgardsniva for
dagvattenhantering uttrycker att 20 mm regnvolym ska kunna
magasineras inom planomradet for att bidra till en tillracklig
rening for att klara miljokvalitetsnormerna. Detta innebér krav pa
att befintligt dagvatten maste fordrojas i flera steg for att kunna
magasinera denna volym av nederbord. Da pabyggnadens tak i
huvudsak skall vara av plat lika befintlig fastighet och att hela
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fastigheten bebyggs begransas majligheten till lokalt
omhéndertagande av dagvatten inom fastigheten. Laglutande
delar av takytan kommer att utféras med gront vegetationstak,
vilket regleras med en bestammelse pa plankartan. Den
vaxtbeklddda takytan dr avvikande i taklandskapet men bedéms
utifran den horisontella placeringen inte exponeras mot
omgivande stadsrum eller paverka kulturmiljovardena.
Berdkningarna visar att det ar majligt att klara vissa
magasineringskrav. Fordrojningen under 10-arsregn med
reningsfunktionen skulle innebéra att en rimlig andel av
fororeningarna skulle hanteras inom fastighetsgrénsen.

Kvarteret Sapsjudaren 1 rekommenderas att undvika material till
tak- och fasadplat i koppar och zink samt deras olika typer av
legeringar. Pa detta sitt kan man minimera risken foér en 6kning
av utslappen av dessa dmnen. Detsamma géller mikroplaster som
bor undvikas i stérsta mojliga man. Den 6vergripande principen
foreslas bli att fordroja dagvattnet genom ett gront vegetationstak
(typ Vegtec XMS moss-sedum) som slutligen ansluts till det
allmdnna dagvattennatet. Av tillbyggnadens totala takyta pa ca
275 m? har 110 m? bedémts méjliga att utféra som gront
vegetationstak. Detta regleras i plankartan genom en
utformningsbestdmmelse (f) om att minst 100 m? av nytt tak
utférs som detta.

Markféroreningar

Inga kdnda markfororeningar finns inom fastigheten. Sedan den
byggdes ut pa 1920-talet har den varit underbyggd och l6sa
jordlager har schaktats bort ner till fast grund. Inga nya
markarbeten behover utféras for planens genomforande.

Luftkvalitet

I nuldget klaras miljokvalitetsnormen foér PM10 i hela
planomradet. Huvuddelen av PM10-halterna langs starkt
trafikerade végar utgors av slitagepartiklar, som framst orsakas
av dubbdéckens slitage pa vagbanan men som ocksa bildas vid
slitage av bromsar och dédck. Trafikflodet genom omradet
prognostiseras inte forandas mycket till ar 2025. Dérav skiljer sig
inte PM10-halten i nollalternativet sa mycket fran nuldget.
Utbyggnaden av Sapsjudaren 1 leder till att gaturummet fortatas
langs Regeringsgatan. Fortatningen paverkar vindférhallandena
langs gatan vilket medfor att forutsattningen for ventilation och
utspadning av luftféroreningar férandras jamfort med
nollalternativet. Fortdtningen av gaturummet har relativt liten
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paverkan pa luftkvaliteten och miljokvalitetsnormen berdknas
klaras i planomradet dven i utbyggnadsalternativet ar 2025.

Ljusférhallanden

Foreslagen placering av tillbyggnaden gor att den tar storre delen
av befintlig gardsyta i ansprak. Grannfastigheten Sapsjudaren 15
beskuggas under dagtid genom den tillkommande
byggnadsvolymen. Forhdllandena for Sapsjudaren 15 bedoms
som relativt gynnsamma da den befintliga byggnaden har relativt
fa fonster langs denna gavel.

Solstudie av befintlig situation vid vintersolstdnd kI 13.00.

Solstudie med ny byggnad vid vintersolstdnd kl 13.00.
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Solstudie med ny byggnad vid vdrdagjdmning/héstdagjdmning kl
13.00.

Solstudie av befintlig situation vid sommarsolstdnd kl 13.00.
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Solstudie med ny byggnad vid sommarsolstdnd kl 13.00.

Barnkonsekvenser

Garden som foreslas bebyggas ar i dagsldaget hardgjord och ar
inte tillganglig for barn. Foreslagen ny byggnad far entré och
fonster mot Regeringsgatan som gor gatustrackningen ljusare och
inger en 6kad upplevelse av trygghet.

Genomforande

Organisatoriska fragor

Ansvarsférdelning
Fastighetsdgaren ansvarar for alla genomférandefragor inom
planomradet.

Huvudmannaskap
Ingen allméan platsmark ingar i planomradet.

Avtal

Avtal avseende fastighetsreglering for vissa utskjutande
byggnadsdelar som portik och skdrmtak pa allmén gatumark
avses tas fram i det fortsatta planarbetet mellan byggaktoren och
exploateringskontoret. Staden ersétter ej fastighetsdgaren for
kostnader avseende r-, - och k-bestimmelser vilket ocksa
kommer att regleras i avtal.
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Verkan pa befintliga detaljplaner
Planforslaget innebér att befintlig detaljplan PL 5313 helt upphor
att gilla inom planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor

Planomradet omfattar fastigheten Sapsjudaren 1. Fastigheten ar i
privat dgo. Fastighetsgranserna behover bekraftas. Ett drende om
fastighetsbestamning for Sapsjudaren 1 pagar. I 6vrigt medfor
planen inga fastighetsbildningsatgarder.

En befintlig ledningsrétt finns inom stora delar av Sapsjudaren 1.
Denna ledningsratt paverkas ej av planens genomforande.

Ekonomiska fragor

Byggaktoren bekostar framtagande av detaljplanen enligt
planavtal. Fastighetsdgaren bekostar utbyggnad inom
kvartersmark. Anslutning till nédvéndig infrastruktur bekostas av
byggaktoren.

Tekniska fragor
Ledningar for vatten, avlopp, fjarrvdarme, tele och el finns
framdragna i anslutning till planomradet.

Dagvatten
Dagyvatten ska i huvudsak tas omhand inom kvartersmark.

Genomférandetid
Genomfdorandetiden ar 10 ar fran den dag da beslutet att anta
detaljplanen vinner laga kraft.
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