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HANDLINGAR

Samradshandlingar
Planhandling

Plankarta med bestammelser
Planbeskrivning med illustrationer

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom féljande handlingar uppréttats:

Miljobeddmning steg 1 behovsbeddémning

Fastighetsforteckning™

Bullerutredning, ACAD

Miljoteknisk markundersékning Kvarngérdet 9:3, Sandstrém Miljo & Sakerhetskonsult
Markteknisk undersékningsrapport, Kvarngérdet 9:8, Bjerking
Projekterings PM Geoteknik, Kvarngérdet 9:8, Bjerking

Solstudier, Metod

Dagvattenutredning for fastigheten Kvarngardet 9:8, Bjerking
Dagvattenutredning och utredning om rinnflod, Structor Preliminér
PM om bebyggelse nara ledningar, Besgab

Berékningar for halter av partiklar, PM10, och kvavedioxid NO2, LVF

Samradshandlingarna finns tillgangliga pa kommuninformationen pa Stationsgatan 12 och
stadshiblioteket. Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se. Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund av PUL
(personuppgiftslagen).
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Lasanvisningar

Plankartan &r den handling som dr 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
bygglovprévning.

Planbeskrivningens syfte &r att beskriva omradets forutsattningar och de forandringar som planen
innebar. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

For beskrivning av planprocessen och var i denna process man befinner sig hénvisas till processpilen
pa foljebrevets baksida.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala
forvaltningar, byggherrarna Uppsalahem, Besqgab, Boratt, JM med arkitekterna Tema, Metod, Arcum,
Ettelva och White.

Situationsplan, illustrationer och tekniska utredningar har gjorts av Tema, Structor, Rambéll, Metod,
ACAD och Bjerking.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte &r att utvidga innerstaden genom att komplettera med stadsmaéssig
bostadshebyggelse med lokaler i bottenvaningarna langs med Vattholmavéagen och Rabyvagen, samt
att uppna en mer effektiv markanvandning med kompletterande bostadsbebyggelse inom befintligt
studentbostadsomrade och inom fastigheten Kvarngérdet 7:3. Detaljplanen bidrar till att uppfylla
kommunens verksamhetsmal om 3 000 nya bostader per ar.

Detaljplanen omfattar fastigheterna Kvarngdrdet 7:3, 9:1, 9:2, 9:3, 9:5, 9:6 och 9:8. Inom dessa
fastigheter prévas mojligheten att bygga cirka 930 bostader inom befintlig bebyggelsestruktur samt pa
markparkeringar, uppdelat pa tva omraden. Kvarngardet 7:3 ligger cirka 300 meter norr om resterande
fastigheter. Forslaget innebar att befintlig byggnad inom fastigheten Kvarngardet 7:3 rivs och ersétts
med bostadshus.

Nya bostader genererar ett behov av nya férskoleplatser. Inom planomradet planeras darmed for tva
forskoletomter. Dessa planeras i anslutning till varandra vilket gor att angdringsytor kan samnyttjas.

Planomradet omfattar dven delar av de kommunalt agda fastigheterna Kvarngardet 1:21 och
Kvarngardet 1:22. Detaljplanen omfattar cirka totalt 8 hektar.

MILJOBALKEN (MB)

Miljobalken 3, 4 och 5 kap

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna enligt 5 kapitlet, da planomradet ligger inom
avrinningsomradet till Fyrisan och ligger inom det omrade som &r utpekat for grundvattenmagasin
Séavjaan-Samnan.

Miljobeddmning enligt miljobalken 6 kap

Miljobalken 6:1-6:18 och 6:22 tillampas om ett genomforande av en detaljplan kan antas medféra en
betydande miljopaverkan (EU-direktiv 2001/42 EG). Vid betydande miljopaverkan ska en
miljobedémning av planen goras under vars process en miljokonsekvensbeskrivning tas fram. En
behovsbeddmning utifran férordningen (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
miljopaverkan eller inte.

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan

En behovsbedémning, daterad 2014-11-24 har uppréttats. Punktlistan nedan sammanfattar de

viktigaste punkterna fran behovsbedémningen:

- Befintliga skivhus inom kvarteret Vapenhuset ar utpekade som kulturhistoriskt intressanta i
Uppsala en vaxande stad — bebyggelse 1951-79. Den nya bebyggelsen ska forhalla sig till vardena
i den utpekade befintliga bebyggelsen.

- For de alléer som finns inom planomradet kan biotopskydd gélla. Allén utmed Vattholmavégen ska
bevaras. For de alléer som maste tas ned med anledning av den nya byggnationen, maste dispens
fran lansstyrelsen erhallas.

- Marken inom fastigheten Kvarngéardet 9:3 ska utredas for att se om markféroreningar finns.

- I samband med planarbetet ska trafikbullernivaerna inom planomradet utredas.

- Oversvamningsrisken ska utredas ytterligare under planprocessen, och lampliga atgarder for att
begrénsa skada ska vidtas i detaljplanen.

- Detaljplanens paverkan pa risken for att miljokvalitetsnormer for luft Gverskrids ska utredas.
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Motiverat stallningstagande

Med utgangspunkt i behovsbedomningen ar kommunens samlade beddomning att ett genomférande av
detaljplan for kvarteret VVapenhuset m.fl. inte medfor betydande miljépaverkan enligt miljobalken
(MB) 6:11 och att en miljébeddémning enligt MB 6:11-6:18 inte kravs. L&nsstyrelsen delar
kommunens bedémning i ett samradsyttrande daterat 2015-02-24. Plan- och byggnadsnamnden tog
stallning till om detaljplanen kan antas leda till betydande miljopaverkan i samband med beslut om
plansamrad.

Miljobalkens 6vriga kapitel

Inom omradet finns flera alléer som ar skyddade av det generella biotopskyddet, som omfattas av
miljobalken kapitel 7.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

| december 2016 antog Uppsala kommun en ny 6versiktsplan. Ungefar halften av planomradet ligger
inom det omrade som markerats som Uppsalas innerstad. Innerstaden har en speciell och 6verordnad
roll, i kommunen och regionen. Den &r for manga manniskor den mest tillgangliga och aktivitetstata
miljon i kommunen. Forandringstrycket ar starkt och det ar manga som vill etablera sig, bo och
anordna aktiviteter i innerstaden. Samtidigt finns manga varden och intressen som kréaver hansyn till
forandring. Stora delar av innerstaden &r kulturhistoriskt vardefull och erbjuder unika och inspirerande
miljoer.

| dversiktsplanen pekas Vattholmavéagen och Rabyvagen ut som stadsstrak. Stadsstrak utgors av
strategiska gatustrak som binder samman innerstaden, stadsnoder och stadsdelsnoder. De &r utpekade
huvudstrak for kollektivtrafiken. Straken och hallplatslagena langs dessa ska — tillsammans med
innerstaden, stadsnoderna och stadsdelsnoderna — bidra till att manga far hdg tillganglighet och narhet
till kollektivtrafik och olika viktiga funktioner i staden. Stadsstraken ska ha en hog koncentration av
bostader och en kontinuitet av stadslivskvaliteter med aterkommande inslag av lokaler, verksamheter
och vardagsservice. Hallplatslagen och andra strategiska platser ska ha en strukturerande roll for
lokalisering av verksamheter, platsbildningar och bebyggelsekoncentrationer.

Intill planomradet ligger Hoganasparken som &r utpekad som gronstruktur — parker och naturomraden
med sociala och/eller ekologiska varden.

Det finns ett sammanhangande gront strak fran Gamla Uppsala in mot innerstaden, dar
Kapellgardesparken ingar. | 6versiktsplanen fran 2016 kallas gronstraket Kapellgardestraket. Det ar
aven utpekat som dagvattenstrak. | 6versiktsplanen galler generellt for gront strak och dagvattenstrak
att parker, natur och andra gréna kvaliteter ska tas till vara, utvecklas och kopplas samman till trygga
och tillgangliga rorelsestrak. | de fall park eller natur tas i ansprak for bebyggelse ska det kompenseras
med att grona kvaliteter pa andra friytor starks. For Kapellgardesstraket anges att gronstraket ska
bibehallas och utvecklas for att skapa ett gront rorelsestrak mellan innerstaden och von Bahrska-
straket, via Kapellgardesparken och Bellmansparken.
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Utdrag ur oversiktsplanen fran 2016. Stadsstraken ar illustrerade med
tjocka och roda linjer. Kapellgédrdesstréket &r markerat med streckad
och gron linje. Gransen for innerstadsstrategin &r markerad med
streckad gra linje.

Innerstadsstrategin

| 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 bottenvaningar.
Dessutom betonas vikten av att utnyttja taken till bland annat takterrasser och véxtlighet. Korsningen
Vaderkvarnsgatan-Vattholmavagen/Rabyvagen ar markerad som en nod for stadsliv.

Hela Hoganasparken ar utpekad i innerstadsstrategin som park. Fler invanare innebér ett 6kat tryck pa
stadens platser och parker for attraktivitet, utflyktsmal och vardagsmotion. Det betyder att flexibilitet
och samnyttjande av det offentliga rummet kommer att bli allt viktigare for att ytor ska kunna
anvandas av manga olika malgrupper pa olika satt. Parkerna ska bli fler, fa hogre kvalitet och kopplas
till attraktiva strak for gang och cykel.

Planprogram for Kvarngardet 9:6 m.fl.

2006-04-11 § 160 fick davarande stadsbyggnadskontoret i uppdrag att uppréatta en detaljplan for
Kvarngardet 9:6 m.fl. Planarbetet inleddes med att ett planprogram togs fram. Planprogramet for
Kvarngardet 9:6 m.fl. var pa samrad 2005. Syftet med denna detaljplan var att utreda om det var
mojligt att komplettera befintlig struktur med bostader samt placera nya bostader pa befintliga
parkeringsplatser. Planarbetet avstannade i samband med att Kvarngdrdet 9:6 bytte &gare.
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| samband med planbesked for kvarteret Vapenhuset m.fl. 2014-08-28 § 335 avskrevs &rendet for
Kvarngardet 9:6 m.fl.

Rapport Rabyvagen — utredning om utvecklingen av straket

Under 2011 togs en utredning fram for Rabyvéagen, ’Rabyvagen — utredning om utveckling av
straket”. Rapportens syfte ar att belysa hur en utveckling av ny bebyggelse langs Rabyvéagen kan
ske samt hur Rabyvagen ska fungera och utformas som stomlinjestrak for kollektivtrafik och
stadsstrak i en vaxande stad. Rabyvagen har idag karaktar av en led genom staden. Syftet med
utvecklingen av straket ar att gatan ska fa mer innerstadskaraktar med handels- och
besoksfunktioner.

De utgangspunkter som galler for den foreslagna detaljplanen avseende Rabyvagen éar:

— Rabyvagen ska ha ett sektionsmatt pa 31 meter och inrymma separata kollektivtrafikkorfalt,
bilkorfalt, kantstensparkering, tradplantering och gangzoner samt cykelbanor. Sektionsbredden
raknas fran planlagd kvartersmark nordvast om omradet.

— Rabyvagen utgor ett strak for kollektivtrafik med 5- till 10-minuterstrafik, och ett utrymme for
ett hallplatslage ska finnas pa strackan forbi aktuellt omrade.

Sektionen anpassas dven for att mojliggora eventuell framtida spartrafik.

Detaljplaner

Inom omradet gallde tidigare flera olika aldre detaljplaner. Mot Vattholmavagen var stora delar av
omradet planlagda som parkering. Tomten i korsningen Rabyvagen/Vattholmavégen var planlagd for
bensinstation med handel. Marken kring studentbostaderna var planlagd for bostader, men som mark
som inte far bebyggas. Kvarngardet 7:3 var planlagd som allméant &ndamal. Omradet som planlaggs
for forskola var planlagt som park. | omradet finns aven flera impedimentytor som var planlagda som
park.
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Utdrag ur planmosaik for tidigare planer i omradet. Planomradet
ar markerat med bla streckad linje.
Tomtindelningsbestdmmelse

De tomtindelningsbestammelser som tidigare géllde for fastigheterna Kvarngérdet 9:1 och 9:2
respektive for Kvarngardet 7:3 upphor att gélla da denna detaljplan vinner laga kraft.
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STADSBYGGNADSVISION

Med ménniskan i centrum ska stadsmiljon uppmuntra till méten. Bebyggelsen ska bidra till en
levande, varierad och spannande stadsmiljo. Motet med kulturmiljon ska ske pa ett kreativt och
nyskapande satt med omsorg om befintliga varden pa bebyggelsen. Det ar viktigt att de boende ska
kénna stolthet dver sitt omrade. Varje kvarter och byggnad ska tillfora kvaliteter till det offentliga
rummet samt bidra till dess upplevelse och anvandning. | bottenvaningarna mot Rabyvégen och
Vattholmavagen ska verksamheter mojliggéras som pa bade kort och 1ang sikt kan ge liv till
gaturummet. Det &r viktigt med olika typer av verksamhetslokaler i innerstaden. Offentliga platser ska
utformas med hansyn till innerstadslaget.

OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Geografiskt lage

Planomradet &r uppdelat i tva delar, en storre del i séder och en mindre del i norr. Den norra delen
omfattar fastigheten Kvarngardet 7:3 vid Djdknegatan, dér det idag ligger en Montessoriskola. | sddra
omradet avgransas planerad bebyggelse av Vattholmavégen i vaster och Rabyvégen i soder.
Planomradet stracker sig upp till i h6jd med Kapellgatan och omfattar &ven omradet strax norr om
Korskyrkan.

Areal
Planomradet omfattar ca 8 hektar.

Markagoférhallanden

En stor del av marken inom omradet ar privat. Omradet bakom Korskyrkan, gator och vissa
impedimentsytor tillhér Uppsala kommun. Aven Kvarngardet 9:5 4gs av Uppsala kommun, men
Vattenfall 4ger byggnaden (som dock star pa Kvarngardet 9:6). Kvarngardet 9:3 &gs av St1, men ett
kopeavtal har tecknats med AB Boratt och Seniorgarden AB. Kvarngardet 7:3, 9:1, 9:2 och 9:6 4gs av
Uppsalahem. Kvarngéardet 9:8 dgs av Bostadsrattsforeningen Djaknen, men képeavtal ar tecknat med
Besqgab.

Tidplan
Detaljplanen for kvarteret Vapenhuset berdknas kunna antas under vintern 2017-2018. Byggherrarna
beréknar kunna satta igang sina produktioner omkring ett ar efter att detaljplanen vunnit laga kraft.

Genomfdrandetid

Planens genomforandetid ar 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft. En kort genomforandetid
motiverar bade kommunen och byggherrarna att starta byggnationen samt att slutfora projekten i
nartid.

Allman omradesbeskrivning

Kvarteret Vapenhuset ligger i direkt anslutning till Uppsalas innerstad. Inom planomradet saknas
kommersiell service. Den offentliga servicen utgors av en Montessoriskola. Bebyggelsen bestar av
punkthus i sex vaningar, med stora bostadsgardar. Bebyggelsen utgérs av studentbostéder.

Kvarngardet ar en stadsdel dar en stor bebyggelseutveckling har skett de senaste tio aren. Nya

kompletteringar kommer att tillkomma l&ngs med de stdrre gatorna och i form av kompletteringar vid
befintliga byggnader. Den kommersiella servicen utgors av mindre lokaler med kiosk, frisor eller gym.
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Flyghbild fran 2013 som visar planomradet och delar av omgivningen.

Stadsbild
Forutsattningar

Stadsdelen Kvarngardet karaktariseras av flerbostadshus fran 1960- och 1970-talet med atervandsgator
och funktionsseparerade gardar. Bostaderna utmed Djéknegatan byggdes 1966. Omradet bestar av sex
stycken skivhus i sex vaningar. 2001 gjordes en stam- och badrumsrenovering samt en renovering av
fasaderna och utemiljon.

Utmed den véstra sidan av Vattholmavégen har bostadsbebyggelse tillkommit under de senaste 10
aren. Bebyggelsen ar fem—sex vaningar hog och byggd i en kvartersstruktur. P& den 6stra sidan av
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Vattholmavéagen finns stora markparkeringsplatser. Dessa gor att Vattholmavégen upplevs som en
infartsled istéllet for en stadsgata.

I hérnlaget mot korsningen Rabyvagen/Vattholmavagen—Vaderkvarnsgatan har det funnits en
bensinmack i en vaning samt ett gatukok av tillfallig karaktar. Nu finns dock bara pumpen till
bensinmacken kvar. Bada byggnaderna som fanns har har rivits.

Rabyvagen upplevs idag pa denna stracka som en barriar, med fa passagemajligheter och fa
malpunkter pa vardera sidan gatan. Vegetationen i Hoganasparken narmast Rabyvagen bidrar till
barriarkanslan.

Forandringar

Detaljplanen innebér att ny bebyggelse tillkommer i ett redan ianspraktaget omrade. Stadsutveckling
pa markparkeringarna langs Vattholmavagen kommer att bidra till en positiv férandring av
stadsbilden, likasa innebar ett stadskvarter pa den fore detta bensinmackens tomt en stor forbattring
utifran dversiktsplanens intentioner. De tillkommande byggnaderna utformas med héansyn till de
kulturhistoriskt intressanta byggnaderna. Vid Montessoriskolan kompletteras bebyggelsen med
flerbostadshus. Till stora delar innebér forandringarna en positiv férandring av stadsbilden inom
planomradet.

Ilustration som visar hur de tillkommande byggnaderna skulle kunna se ut vid ett genomférande av
detaljplanen. lllustrationen &ar gjord av Metod Arkitekter.
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llustrationsplan for delar av kvarteret Vapenhuset. Detta ar ett exempel pa de byggnader som kan upp-
foras enligt detaljplanen. Illustrationen &r gjord av Tema projektengagemang.

Ilustrationsplan for del av kvarteret Vapenhuset (fastigheten
Kvarngardet 7:3). Detta ar ett exempel pa de byggnader som kan
uppforas enligt detaljplanen. Illustrationen ar gjord av Tema
projektengagemang. Observera att skalan skiljer mellan de tva
illustrationerna.

Forslaget innebér en tydligare gatustruktur som kopplar samman omradet. Bebyggelsen placeras nara
fastighetsgrans for att skapa tydligare gaturum pa Vattholmavéagen och Rabyvagen. Fler kopplingar
over R&byvégen skapas i samband med exploateringen. Atgérder gérs i den delen av Hoganasparken
som ar narmast Rabyvégen for att minska Rabyvagens barriarverkan.
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1§

Volymstudie som visar gaturummet langs Vattholmavégen och den nya torgbildningen mot
Rabyvagen.

TORG Ett nytt torg byggs vid korsningen Rabyvagen—Vattholmavagen. Torget ska fungera
som en allman motesplats. Dessutom markerar det en viktig nod i staden. Torget
kommer att bli bullerutsatt, men far ett fint lage for sol under storre delen av dagens
timmar. Invid torget ska det finnas lokaler for handel.

B Bostader

BC Bostader med centrumverksamhet i bottenvaningen
Langs med Rabyvagen och Vattholmavégen ska delar av bottenvaningen utgéras av
lokaler for centrumverksamhet. Har kan olika typer av verksamheter etableras, for att
uppna en gata med innerstadskaraktar.

BH Bostader med handel i bottenvaningen
Vid torget ska det finnas lokaler for handel i bottenvaningen pa bostadsbebyggelsen.
Detta for att skapa en attraktiv malpunkt vid torget och pa sa satt befolka den allménna
platsen.

BS: Bostéader och forskola
Forskola ska anordnas i bottenvaningen pa bostadshuset. Detta for att kunna uppfylla
den kvot av forskoleplatser som genereras av de nya bostaderna som tillkommer i
omradet.

Kulturmiljo
Forutsattningar

Befintliga skivhus inom kvarteret Vapenhuset ar utpekade som kulturhistoriskt intressanta i Uppsala —
en vaxande stad bebyggelse 1951-79. Bebyggelsen i kvarteret VVapenhuset &r de enda av
studentbostadshusen i Kapellgérdet som till det yttre vasentligen &r oférdndrade. Byggnaderna har
med sina slanka forskjutna volymer och sin klara fasadartikulering med vertikala tegelband en
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skulptural kvalitet. De bildar en klart avskiljbar grupp, fritt placerad pa en plan grasyta. Kvarteret
skiljer sig genom hushojden fran den i Gvrigt laga studentbostadsbebyggelsen norréver och bildar en
stav i studentomradet in mot staden.

Ett av de befintliga skivhusen inom planomradet.

Forandringar

Studentomradet i kvarteret Vapenhuset med sex stycken skivhus i sex vaningar fortatas med sju
punkthus i atta vaningar. De tillkommande byggnaderna, med sitt mindre fotavtryck, foljer
ursprungsbyggnadernas riktning och i likhet med dem forskjuts byggnadsvolymen for en smécker
huskropp.

VI Hogsta antal vaningar. De befintliga studenthusen ar sex vaningar hoga, med en
forhojd bottenvaning.

Vil Hogsta antal vaningar. Den kompletterande bebyggelsen tillats vara nagot hogre an de
befintliga skivhusen, for att man tydligt ska kunna skilja den tillkommande bebyggelsen
fran befintliga byggnader.

De befintliga skivhusen kommer &ven fortséattningsvis att tydligt kunna urskiljas i sitt sammanhang
som fritt placerade, skulpturala skivhus i vitt tegel, dar sidoférskjutningen i byggnadsvolymerna
signalerar och forstarker riktningen in mot centrum. De tillkommande punkthusen tillfor ett eget nytt
uttryck som nutida komplement i omradet. Material och kulorprogram foreslas aven i
omradeskompletteringen bli enhetlig, men avvika fran de befintliga husen.

f, Hog arkitektonisk kvalitet
Da byggnaderna placeras vid befintlig bebyggelse som har hoga kulturhistoriska varde,
ska de utformas med en hdg arkitektonisk kvalitet gallande fasadmaterial och
volymernas utformning.

Vs Balkonger far oavsett hojd fran mark sticka ut maximalt 1,5 meter fran fasad
Den befintliga bebyggelsen har balkonger som sticker ut fran byggnadskroppen, vilket
med gallande lagstiftning maste regleras med en bestammelse. Darfor tillkommer en
bestammelse for den befintliga bebyggelsen. Bestdammelsen innebdr ingen faktisk
forandring i byggnadernas utformning.
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Omradet kréver en medveten planering av de hardgjorda funktionsytorna och befintlig och ny gronska
i omradet. Stora trad och grona kvaliteter ska i mojligaste man bevaras.

Bebyggelse och gestaltning
Forutsattningar

Den befintliga bebyggelsen har en tydlig karaktér och ar kulturhistoriskt intressant. Byggnaderna inom
planomradet utgdrs av smala skivhus i sex vaningar, uppdelade i tre delar. Bostaderna utgors av
lagenheter och rum for studenter. Fasaderna &r uppforda i vitt tegel med morkt bruna inslag. Vissa
byggnader har ytterligare fargpartier i vertikalled, vid fonster. Taken & morkt bruna. Taken ar svagt
vinklade mot mitten och bildar pa sa vis en v-form, dar hisstoppar och ventilationsanlaggningar sticker
upp. Byggnaderna star i en parkliknande miljé med uppvéxta trad.

Den vastra sidan av Vattholmavagen har byggts ut med bostadsbebyggelse i stadskvarter under 2000-
talet. Bebyggelsen ar fem till sju vaningar hog. Fasadmaterialen varierar, men till storsta delen ar
fasaderna putsade i olika kul6rer.

Ny bebyggelse har aven tillkommit langs Rabyvégen strax norr om planomradet. Denna bebyggelse
har tatat till gaturummet och gatan har fatt en innerstadskaraktar.

T R e

Flygfotografi fran 2014. Fotografiet ar taget av Sven Tideman. P fotografiet syns flera av de kulturhistoriskt
intressanta skivhusen.
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Flygfotografi frdn 2014. Fotografiet ar taget av Sven Tideman. P4 fotografiet syns befintliga markparkeringar
och intilliggande bebyggelse inom Kapellgérdet.

Forandringar

Langs Vattholmavégen och Rabyvégen placeras bebyggelsen nara fastighetsgrans for att starka
gaturummen och bidra till att omvandla infartsvdgarna till stadsgator. Bebyggelsen utformas i
kvartersform med bullerskyddade gardar. | bottenvaningen langs bade Vattholmavéagen och
Rabyvagen stalls krav pa lokaler for handel och centrumverksamhet. Lokalerna bidrar till att 6ka
malpunkterna langs gatan.

LIV, V, VI, Hogsta antal vaningar.
VII, VIII

Hogsta nockhojd i meter dver nollplanet. Hogsta nockhodjd begransas for att det ar
viktigt med en bebyggelse i ungefar samma skala som intilliggande byggnader. Det
far dock tillkomma anlaggningar dver hogsta nockhojd, som till exempel hisstoppar
eller ventilationsutrymmen.

¢

Hogsta nockhaojd i meter dver mark. Da vi inte i dagslaget kanner till exakt hur
stora markarbeten som kravs begrénsas vissa byggnaders hojd av en nockhéjd i
meter.

9

f, Haog arkitektonisk kvalitet. Da bebyggelsen &r placerad intill tva av de stora
infartsgatorna till Uppsala centrum &r det viktigt att bebyggelsen haller en
arkitektoniskt hog kvalitet.

fs Tak ska utformas med en tackning av sedum eller motsvarande vegetation eller som
terrass. Med anledning av att mark som idag ar obebyggd kommer att bebyggas vid
ett genomférande av detaljplanen, ska en viss del av den forlorade gronytan
kompenseras i form av grona tak.

Kvarteret vid Vattholmavégen och Portalgatan
Langs Vattholmavagen foreslas en byggnad som bryter i stadsmonstret med strikt kvarterstad, da
overdelen av byggnadskroppen ar utformad i en zickzack-form. Langs gatan foreslas en bebyggelse i
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tva till tre vaningar. Den tva till tre vaningar laga byggnadsvolymen langs Vattholmavagen ansluter till
omgivande nyare kvartersstruktur genom att skapa ett sammanhallet fasadliv i gaturummet. Den hogre
byggnadsdelen tar genom sina diagonalstallda huskroppar upp den befintliga riktningen hos de
bakomliggande skivhusen langs Djaknegatan. Blandning av lokaler i husens horn som de laga
byggnadsvolymernas entréer mot gata skapar en intressant och dynamisk rérelse och folkliv i
gaturummet. De laga byggnadsdelarna med entréer mot Vattholmavagen och lokaler i husens horn
skapar rorelse langs gatan.

Punkthusbebyggelsen vid befintliga skivhus

Ny punkthusbebyggelse foreslas tillkomma pa den befintliga bebyggelsens bostadsgard. Den
tillkommande punkthusbebyggelsen har i sitt uttryck anpassats efter de smala skivhusen som idag
finns pa platsen. De nya husen uppférs i atta vaningar, och ska vara tydligt avskiljbara fran de
kulturhistoriskt intressanta byggnaderna, bade i fasadmaterial och i fargsattning.

Ilustration som visar hur tillkommande punkthus pa de befintliga bostadsgardarna kan komma att utformas.
Illustrationen &r gjord av Tema.

Punkthus pa befintlig forskoletomt

Den norra delen av Kapellgardet har en tat bebyggelse som bestar av radhus och smaskalig
punkthusbebyggelse. Intilliggande bebyggelse utgdrs av radhus och laga punkthus. De nya husen
bygger vidare pa uttrycket hos den befintliga bebyggelsen. Ett antal olika punkthus placeras med en
inbordes forskjutning, vilket skapar spannande mellanrum mellan husen. Byggnaderna har en variation
i h6jd och forses med sadeltak och tydliga gavelmotiv vilket kopplar samman de tillkommande husen
med den kringliggande befintliga bebyggelsen. En balkongmodul skapar intressanta utskjutande
element pa de annars slata fasaderna.

A Minsta respektive storsta taklutning i grader. Bestammelsen reglerar taklutningen for
att sakerstalla att det blir de spetsiga tak som redovisats i illustrationerna eftersom det &r
ett igenomtankt gestaltningskoncept som &r anpassat till gestaltningen av intilliggande
byggnader.

% Balkonger far oavsett hojd fran mark sticka ut maximalt 1 meter fran fasad mot garden
och 1,5 meter fran fasad mot Djaknegatan. Motivet till denna bestammelse &r att
sékerstalla en 6ppenhet mellan husen.

Vg Balkonger far oavsett hojd fran mark sticka ut 1,5 meter fran fasad. Mot parken tillats
balkongerna stick ut nagot langre &n mot garden.
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Kvarteret vid det nya torget

| kvarteret mot korsningen Rabyvéagen/Vattholmavagen ska ett litet torg anlaggas. Har skapas en ny
motesplats bade for boende i kvarteren intill och for besokare fran andra delar av Uppsala.
Vaningsantalet forandras langs Vattholmavégen, och avslutas med atta vaningar mot forlangningen av
Portalgatan. Vid den nya gatukopplingen mellan Djaknegatan och Rabyvéagen foreslas bebyggelse i sju
vaningar, dar den sjunde vaningen ar indragen. Kvarteret ar utformat med ett slapp i sydvast och ett i
nordost for en diagonal genomblick. Oppningarna ger gardens gronska mojlighet att skymta fram och
bidrar till ett varierat stadsrum. Mojligheten att blicka genom kvarteret och den diagonala axeln blir
ocksa ett tillskott for Djaknegatan som far en visuell kontakt med innergarden och torget. En del av
byggnaden ar planerad for seniorboende, med extra rymliga balkonger och uteplatser,
gemensamhetslokal och 6vernattningslagenhet. En malsattning ar att kvarteret ska bli ett fargstarkt
tillskott till bebyggelsen i Kvarngéardet.

Mot intilliggande bebyggelse ska fasaderna vara i huvudsak ljusa, for att fa sa ljusa lagenheter som
mojligt. Mot innergarden bor fasaderna vara ljusa av samma anledning.

V3 Takfoten ska placeras pa maximalt 28 meter fran nollplanet. Den sjunde och éttonde
vaningen ska utgoras av takvaningar, for att fa ett intressant taklandskap.

Vs Balkonger far tacka maximalt 40% av fasadytan. Balkonger far sticka ut maximalt
2 meter. Motivet till bestammelsen ar att balkongerna inte ska fa ge ett alltfor
dominerande intryck mot garden och ta dagsljus fran garden och lagenheterna.

Vg Balkonger ska finnas och vara inglasade som ett skydd mot trafikbuller.

f3 Fasader mot gatan ska vara ljusa. Detta med anledning av att moérka fasader i det hér
laget forsvarar mojligheten for lagenheterna i grannhuset att uppna tillrackligt god
dagsljusstandard.

fa Den sjunde vaningen ska vara indragen. Den sjunde, indragna vaningen innebér att

ytterligare nagra fler bostader kan tillskapas utan att byggnadens skala fran gatan blir
for dominerande for dem som vistas i markniva.

Kvarteret vid Rabyvagen

Det nya bostadskvarteret vid Rabyvégen ligger i vinkel in mot Djaknegatan med en langsida langs
Rabyvagen. Byggnadens vaningsantal stiger fran sex till sju vaningar da man fran nordost narmar sig
centrum langs Rabyvagen. Langs forlangningen av Djaknegatan faller hojden ner till sex vaningar
igen. Garagenedfarten och soprummet nas fran Djaknegatan. | hornen pa kvarterets bottenvaning finns
ytor for utatriktad centrumverksamhet. De 70 bostaderna ar till vervagande del genomgaende sa att
minst halften av bostadsrummen vetter mot innergard och ljuddampad/tyst sida.

| det projekt som arbetats fram under planprocessen har byggnaden en stram fasad mot Rabyvagen,
dér indragna balkonger i avvikande material och kulér skapar djupverkan och variation. Mot
innergarden tillats balkonger ligga utanfor fasadlinjen.

V2 Portik med en l&gsta fri hojd om 6 meter ska finnas. Portiken ska vara minst 3 meter
bred. I det sodra hornet pa garden finns en tva vaningar hog portik som ger rymd och
ljus, samt tillater ett flode och kontakt mellan omradets olika gronytor.

Vs Balkonger far tacka maximalt 40% av fasadytan. Balkonger far sticka ut maximalt 2

meter. Motivet till bestammelsen &r att balkongerna inte ska fa ge ett alltfor
dominerande intryck mot garden och ta dagsljus fran garden och lagenheterna.
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fs Fasader mot gatan ska i huvudsak vara ljusa. Detta med anledning av att mérka fasader
i det har laget forsvarar mojligheten for lagenheterna i grannhuset att uppna tillrackligt
god dagsljusstandard.

Buller

Trafikbullerutredningen visar att det for elva bostéder av storlek 74 rum och kok”, belagna i ytterhorn,
behover goras bullerdampande atgarder pa balkong for att sanka ljudnivan. Tva ”3 rum och kok” pa
lagre vaningsplan har sovrumsfénster mot garden dar max ljudnivan kan ligga pa éver 70 dB. Dessa
atgardas med bullerdampande l6sning.

~Ei A

Ilustration som visar hur huset langs Rabyvéagen kan komma att utformas. Illustrationen ar
gjord av Arcum.

Ilustration som visar hur huset langs Rabyvagen kan komma att utformas. Illustra-
tionen &r gjord av Arcum.

Det norra kvarteret vid Vattholmavégen

Kvarteret &r placerat langs Vattholmavégen med Djaknegatan i dster och forlangningen av
Kapellgatan i norr. Hushojden ar i huvudsak sex vaningar med en lagre del pa fem vaningar mot soder
for solinslapp mot garden. Det nordvastra hornet ar i sju vaningar for att ge en dynamik till kvarteret
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och markera 6vergangen mellan den nya bebyggelsesekvensen langs Vattholmavagen och gronytan
med den lagre bebyggelsen i norr. | kvarterets tva horn mot Vattholmavéagen placeras lokaler for
verksamhet. Mot Djaknegatan 6ppnar sig innergarden och moter de befintliga vita och bruna
skivhusen. Tva utskjutande delar i fyra vaningar ger tillsammans med utanpaliggande balkonger
fasaden liv. Tvé vaningars parkering under mark ger en nagot upphojd gard. Overgangen mellan gata
och gard mjukas upp och férmedlas av en gron terrassering i tva plan.

(i - - -
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Fasadillustration fran Vattholmavagen. Illustrationen visar en typ av byggnad som kan byggas inom ramen for
detaljplanen. lllustrationen ar gjord av White arkitekter.

-

i

Ilustration av kvarteret mot Djéknegatan. Illustrationen &ar gjord av White arkitekter.

Buller
Trafikbullerutredningen visar att det for atta bostader av storlek 2 rum och kok”, belagna i ytterhdrn,
behover goras bullerdampande atgarder pa balkong for sanka ljudnivan fran Vattholmavagen.
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Naturmiljo
Forutsattningar

Kapellgardesstraket

Det finns ett sammanhangande gront strak fran Gamla Uppsala in mot innerstaden, dar
Kapellgardesparken ingar. | 6versiktsplanen fran 2016 kallas gronstraket Kapellgardestraket. Det &r
aven utpekat som dagvattenstrak. | 6versiktsplanen galler generellt for gront strak och dagvattenstrak
att parker, natur och andra gréna kvaliteter ska tas till vara, utvecklas och kopplas samman till trygga
och tillgangliga rorelsestrak. I de fall park eller natur tas i ansprak for bebyggelse ska det kompenseras
med att gréna kvaliteter pa andra friytor starks. For Kapellgardesstraket anges att gronstraket ska
behallas och utvecklas for att skapa ett grént rorelsestrak mellan innerstaden och von Bahrska-straket,
via Kapellgérdesparken och Bellmansparken.

Flygbild fran Blom som visar delar av Kapellgardesstraket.

Hoganasparken

Hoganasparken ligger i nara anslutning till planomradet och ar en kommunal park, invid en gata med
befintlig gatugrénska. Riktlinjerna for de kommunala parkerna ar:

— Ge utrymme for alla aldrar och formagor.

— Stark kopplingar till och tillgangliggor befintliga parker och tradgardar.

Alléer

Det finns alléer langs Vattholmavagen och Djaknegatan inom planomradet. Dessa alléer kan omfattas
av biotopskyddet. Om bebyggelseforslaget innebar att alléerna behdver tas ned maste dispens fran
biotopskyddet sokas fran lansstyrelsen.

Det finns en relativt nyplanterad allé utmed Rabyvéagen, som inte uppnar statusen som kravs for att
uppfylla det generella biotopskyddet.
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Hackningsplats for rakor

| behovsbedomningen for planomradet fran 2014 omnamns att det finns en hackningsplats for rakor
inom planomradet. Uppdaterade inventeringar som kommunen gjort, visar dock att rakor inte har
hackat i omradet sedan fore 2009.

Forandringar

Kapellgardesstraket

Delar av det grona straket kommer att tas i ansprak av ny bebyggelse. Den gréna éppna ytan norr om
Korskyrkan kommer att bebyggas med en forskola, vilket leder till att grén yta tas i ansprak samt att
befintliga trad och buskar kommer att tas ned och ersattas. Inom detta omrade finns aven en mindre
lekplats som tas bort.

Hoganasparken

Da delar av Kapellgardestraket tas i ansprak ska kompensationsatgarder goras i Hoganasparken enligt
riktlinjer i 6versiktplanen. Den del av Hoganasparken som ligger narmast Rabyvagen &r idag lagt
utnyttjad. Med hjélp av olika aktiviteter som passar i detta bullerutsatta lage skapas aktivitetsytor for
aldre barn och vuxna. Det befintliga koloniomradet planeras vara kvar. Det kan dock bli aktuellt att
skapa passager for allmanheten genom omradet. Parken tas inte med i planomradet, men utvecklingen
av parken finansieras med hjalp av exploateringsmedel fran fastighetsdgarna inom planomradet.

Alléer

Den stora kastanjeallén utmed Vattholmavégen ska bevaras. De nya byggnaderna placeras ca 5 meter
fran tradstammarna. Aven oxelallén utmed ostra sidan av Djaknegatan kommer att behallas till stora
delar. Lonnallén pa den vastra sidan av Djaknegatan kommer att behova tas ned med anledning av
projektet. Dispens har sokts for att ta ner allén. P& norra sidan av Rabyvéagen finns en yngre allé som
inte omfattas av biotopskyddet. Delar av denna tas ned for att méjliggora for den nya bebyggelsen.

Miljokvalitetsnormer
Forutsattningar

Miljokvalitetsnormer for ytvatten (Fyrisan Ekoln-Sévjaan)

Planomrédet avvattnas via ledningar till Fyrisén. For Fyrisan finns miljékvalitetsnormer. An bedéms
ha mattlig ekologisk status och god kemisk status 2009. Kvalitetskravet ar att klara god ekologisk
status 2021 och god kemisk ytvattenstatus 2021. Da Fyrisans avrinningsomrade ticker nastan en
tredjedel av Uppsala lans yta och ar recipient till stérre delen av Uppsala stad, bor stor vikt laggas vid
att langsiktigt atgarda och undvika nya féroreningskallor. For att undvika att skadliga &mnen
transporteras via dagvattnet &r det darfor viktigt att anvanda ratt material vid byggnation och anvanda
ratt teknik vid verksamhetsutévning.

Miljokvalitetsnormer for grundvatten (Savjaan-Samnan)

Planomradet ligger inom ett omrade dar det finns ovanligt goda uttagsmajligheter av grundvatten.
Detta omrade kallas vattenforekomst Savjaan—Samnan. For vattenforekomsten Sévjaan—Samnan pagar
arbetet med forslag till miljokvalitetsnormer. Riskbedémningen av grundvattenforekomsten tyder pa
att det finns en risk for att miljokvalitetsnormen inte foljs och att god kemisk status inte uppnas ar
2021. Den manskliga paverkan pa forekomsten uppskattas bli betydande. Det finns ingen risk att den
kvantitativa statusen inte kan uppna god kvantitativ status 2021, med anledning av att det inte finns
information om stora vattenuttag eller annan paverkan som kan paverka den kvantitativa statusen.

Forandringar

Miljokvalitetsnormer for ytvatten (Fyrisan Ekoln-Sévjaan)

Den nya bebyggelsen och angoringsvagar innebér att de hardgjorda ytorna sammantaget kommer att
oka. Krav stélls i planen pa lokalt omhéandertagande av dagvatten. Dagvattenflodet fran ny
kvartersmark regleras sa att det inte ska bli storre &n dagslaget, i syfte att inte 6ka belastningen pa
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dagvattenndtet. Ett genomforande av detaljplanen beddms inte bidra till en 6kad risk att recipienten
Fyrisan inte uppnar eller uppfyller miljokvalitetskraven 2021.

Miljokvalitetsnormer for grundvatten Savjadn—-Samnan

Grundvattennivan ligger grovt raknat pa 2-4 meter under marknivan, enligt Bjerkings avlasningar i
grundvattenror. Genomférandet av detaljplanen bedoms paverka vattenforekomsten Savjaan-Samnan,
da bade garage och byggnadernas grundlaggning kommer att ga ner i grundvattentakten. Detta innebar
att dispens maste sokas fran lansstyrelsen. Da det gar att bygga tata garage och vidtaga sakerhets-
atgarder for grundvatten vid palningsarbeten, kommer inte grundvattnet att paverkas negativt av
byggnationen i omradet.

Offentlig och kommersiell service
Forutsattningar

Inom planomradet finns idag en Montessoriskola med forskola och en F-3-klass i grundskolan. Det
finns ocksa en pump for bensin pa den tomt dar det tidigare fanns en bensinstation. | 6vrigt saknas det
offentlig och kommersiell service inom planomradet.

I ndromradet finns det mindre lokaler for narservice, som en kiosk, ett gym och en frisor.

Forandringar

Vid korsningen Vattholmavagen/Rabyvégen anlaggs ett torg. Detta for att skapa en offentlig
motesplats for de boende i omradet. Det behdvs olika allmanna platser i stadsdelarna i innerstaden, for
att komplettera parkerna. Mot torget ska det finnas lokaler for handel, som en malpunkt for de boende
i omradet. Langs med stadsgatorna Rabyvégen och Vattholmavagen ska det finnas lokaler for
centrumverksamhet i delar av byggnadernas bottenvaningar. Detta for att fa in andra typer av
verksamheter och aven mojliggora fler arbetsplatser inom planomradet.

Tva nya lagen for forskola ingar i detaljplanen. En forskola tillkommer i bottenvaningen pa ett av de
nya punkthusen inom fastigheten Kvarngardet 9:2. | bottenvaningen kommer cirka tre avdelningar att
rymmas.

Den andra forskolan tillkommer inom fastigheten Kvarngardet 1:22. Inom tomten kommer cirka fem
avdelningar att rymmas. Begransningen av byggratten gors med anledning av férskolegardens storlek
och det u-omrade for ledningar som korsar garden.

S1 Forskola. En ny forskola kommer att behova byggas i samband med att omradet
bebyggs med nya bostader.

BS: Bostader och forskola. | bottenvaningen pa ett av de foreslagna punkthusen ska en
forskola finnas, som erséttning for de forskoleplatser som tas bort till féljd av den nya
bebyggelsen.

e1 000 Minsta storlek pa lokal fér centrumverksamhet i lokalarea (LOA) i kvadratmeter. For

att sékerstalla att det blir lokaler langs med stadsstraken Vattholmavéagen och
Rabyvagen regleras den minsta storleken for dessa lokaler.

e, 000 Minsta storlek pa lokal for handel i lokalarea (LOA) i kvadratmeter. For att sakerstalla
att det blir lokaler langs med stadsstraken Vattholmavéagen och Rabyvéagen regleras den
minsta storleken for dessa lokaler.

e; 000 Maximal BYA (byggnadsarea) for forskolebyggnad i kvadratmeter. Byggratten for
forskolebyggnaden begransas av gardens yta.
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Friytor

Vid de befintliga studentbostaderna finns en stor och sammanhangande bostadsgard med uppvaxta
trad och buskar. Bostadsgarden erbjuder olika aktiviteter som lek for olika aldrar samt mojlighet till
rekreation och vila. P& bostadsgarden finns bade blommande inslag samt stora trad som erbjuder
skugga.

Fotografi fran 2017 som visar befintliga bostadshus och en av bostadsgardarna.

Nya bostéader placeras pa de befintliga bostadsgardarna. De nya byggnaderna utformas som smala
punkthus, for att gora sa liten inverkan pa bostadsgarden som méjligt. Bebyggelsen kommer dock att
innebdra att delar av bostadsgarden forandras, da de nya byggnaderna dels tar mark i ansprak for
sjélva byggnadskroppen, men dven for angoringsgator och cykelparkering etc. Bebyggelsen har
anpassats efter befintlig gardsutformning och det kommer aven fortsattningsvis att finnas gardsrum av
olika storlek, samt mojligheter till lek och rekreation.

Byggnad far inte uppféras. Bestammelsen anvands i de lagen dar det inte ar lampligt
med ny bebyggelse, med anledning av dagvattenproblematik, buller fran intilliggande
vagar eller pa grund av bostadsgardens utformning.

Marken far forses med komplementbyggnader och skarmtak. Motivet till bestimmelsen
ar att det ofta finns behov av att uppféra forrad och liknande for cyklar eller
sophantering. Det kommer att vara méjligt att uppféra komplementbyggnader eller
skarmtak pa de flesta bostadsgardarna inom planomradet.

e4 000 Maximal bruttoarea (BTA) for komplementbyggnader i kvadratmeter. For att fa
sammanhangande bostadsgardar med rum for olika typer av aktiviteter ar det viktigt att
de enskilda komplementbyggnader pa gardarna inte blir for stora.

es5 000 Maximal storlek for skarmtak i kvadratmeter. For att fa sammanhéangande
bostadsgardar med rum for olika typer av aktiviteter ar det viktigt att de enskilda
skarmtaken pa gardarna inte blir for stora.

n; Marken ska utformas med planteringar, plats for utevistelse och lek. Motivet till
bestammelsen &r att gardarna ska fa hog kvalitet.

25 (47)



Samradshandling
kvarteret Vapenhuset m.fl. dnr: 2014-001703

Pa en del av bostadsgarden inom Kvarngardet 9:1 och 9:2 kommer en forskola samt forskolegard att
placeras. Detta innebar att en del av garden kommer att behdva stangslas in. Forskolegarden kommer
att vara gron och erbjuda lek och kommer kunna nyttjas av de boende under de tider pa dygnet da
forskolans verksamhet inte &r igang.

N3 Forskolegard far finnas pa tak. Da forskolegarden riskerar att bli mindre &n
kommunens riktlinjer om 20 kvadratmeter gardsyta per barn méjliggors aven en gard pa
taket pa den laga byggnadskroppen, dar det finns utrymme for viss del av forskolans
verksamhet.

En ny forskola foreslas dven pa gronytan norr om Korskyrkan. Forskolegarden bedoms kunna uppfylla
kommunens riktlinjer om minst 20 kvadratmeter gardsyta per barn. Forlusten av park kompenseras
med forbattringar i Hoganasparken. Med anledning av att tva stora ledningar, for spill- och dagvatten,
korsar forskoletomten kan inte forskolan placeras pa den dstra delen av tomten.

Tillganglighet for funktionshindrade

Marken inom planomradet &r plan och lattillganglig fran omkringliggande gator. Vattholmavagen och
Rabyvagen kan i dagslaget upplevas som en barriar med fa korsningsmajligheter for fotgangare. Med
ett forandrat gatunat 6kar orienterbarheten i omradet.

Inom planomradet ar det sma nivaskillnader och god tillganglighet pa gangytor kan ordnas. Angéring
med bil méjliggors inom 25 meter fran entré inom hela planomradet. Till varje byggnad ska fem
procent av det totala antalet parkeringsplatser vara anpassade for funktionsnedsatta. Samtliga entréer
utformas utan trappsteg och med ett vilplan for att vara tillganglighetsanpassade. Vagen fran entré till
parkering for rorelsehindrad eller angdring ska vara fast, jamn och halkfri. Parkeringsplatsen ska ha
maximalt tva procent lutning och medge att rullstol med ramp eller lift tas in fran sidan av ett fordon.
Ovanstaende krav regleras inte i detaljplan utan ar formulerade i Boverkets byggregler, BBR, och de
beddéms kunna uppfyllas vid ett genomférande av planen.

Vi Entréer ska i huvudsak vara genomgaende mellan gata och gard. Detta for att
sakerstalla att gardarna ar tillgangliga fran trapphusen.

Mark och geoteknik

I samband med planprogram for Kvarngérdet 9:6 m.fl. utférdes en geoteknisk utredning av
Bjerking AB, daterad 2006-09-08. Undersokningsomradet innefattade den sodra delen av Kvarngardet
9:6 och sydvéstra delen av Kvarngérdet 9:1, dar JM AB planerar att bygga.

Utredningen visade att marken bestar av 0,5-1 meter fyllning ovanfor 15-25 meter kohesionsjord.
Fyllningen utgdrs till stérre delen av grus och sand, men dven mulljord och tegelrester har noterats.

Sulfidhaltig lera kan vid kontakt med syre, exempelvis genom dikning eller vid schaktning, frisétta
svavelsyra vilket kan urlaka metaller i omgivande mark dar den deponeras. Vid schakt av lermassor
innehallande sulfidlera kravs att leran transporteras till godkand deponi.

Under planarbetet har Bjerking AB aven gjort markundersokningar pa Kvarngardet 9:8. Rapporten &r
daterad 2015-11-13. Jordlagerfoljden bestar i allménhet av fyllning 6verlagrande torrskorpelera och
lera som vilar pa friktionsjord och berg. Sonderna har erhallit stopp i friktionsjord cirka 26,5 meter och
30,5 meter under markytan, inom fastigheten Kvarngardet 9:8, medan sonderingar fér kontroll av djup
till berg har antréffat bergytan mellan cirka 32 meter och 37,5 meter under markytan. Mindre
oljefororeningar har patraffats pa parkeringsplatsen. Dessa schaktas bort i samband med
exploateringen. Massan maste dock troligtvis foras till deponi.
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Inom Kvarngdrdet 9:3, dar det sedan lange legat en bensinmack, har markundersokningar utforts av
Sandstrom Miljo & Sakerhetskonsult. De dversiktliga undersokningarna har inte visat pa nagon
markfororening. Pa grund av den pagaende verksamheten har det inte gatt att ta markprover nara
cisternerna. Resultatet fran undersokningarna innebar dock att sannolikheten for spridning ar relativt
lag. Fordjupade undersokningar har gjorts i samband med rivning av befintlig byggnad utan att hitta
markfororeningar. Fler undersokningar kommer att krévas i samband med att bensinpumpen tas bort.
Marken ska uppfylla kraven for k&nslig markanvandning innan startbesked for att bygga bostéder kan
ges. En administrativ bestammelse infors pa plankartan.

a1 Startbesked for bygglov far inte ges for &ndrad markanvandning forran markens
lamplighet har sakerstéllts genom att eventuella markféroreningar har avhjalpts eller
en skydds- eller sékerhetsatgard har vidtagits.

Byggherren och fastighetsagaren bedémer att en eventuell saneringskostnad, aven i ett varsta scenario,
inte paverkar att bebyggelsen ar ekonomiskt genomforbar.

Trafik och tillgénglighet

Forutsattningar

Rabyvagen

Rabyvagen ar en av de stora infartsgatorna till centrala Uppsala. Rabyvégen trafikeras med runt

11 600 fordon per arsmedeldygn. Gatan bestar av tva korfalt i vardera korriktningen. P& den norra
sidan av gatan finns en gang- och cykelbana i direkt anslutning till kérbanans kantsten. Den sodra
sidan av Rabyvagen kantas av en lonnallé, med kraftiga trad. Pa denna sida finns en trottoar i direkt
anslutning till korbanans kantsten samt en cykelbana som gar soder om tradallén, i Hoganasparken.

2011 togs det fram ett program for Rabyvéagen "Rabyvagen — utredning om utvecklingen av straket™.
| detta program foreskrivs en gatusektion dar det endast finns ett korfalt for allman biltrafik i vardera
riktningen samt ett busskorfalt. Langs vissa delar av Rabyvagen har gatan byggts om och anpassats
efter denna nya sektion.

Vattholmavégen

Vattholmavagen ar en infartsgata till Uppsala norrifran, och har cirka 9 400 fordon/medelveckodygn.
De senaste aren har gatan omvandlats fran en karaktar av infartsled med dubbla korfalt i vardera
riktningen, till en avsmalnad stadsgata som har l&gre hastigheter och inslag av kantstensparkering.
Langs Vattholmavagens vastra sida har Kapellgardet under de senaste 15 aren omvandlats fran
kontors- och verksamhetsomrade till en kvartersbebyggelse med bostader.

Djaknegatan

Djaknegatan gar parallellt med Vattholmavéagen. | sédra anden av planomradet finns idag en infart
fran Vattholmavagen och en véandplan i vardera dnden. Delar av Djaknegatan, mellan Kvarngardet 7:3
och Kvarngardet 9:8 ar idag avstangd for biltrafik. Dock tillats sopbilar och viss annan angoring pa
gang- och cykelvagen. Kvarngardet 7:3 nas norrifran.

Kollektivtrafik

| dag gar en stomlinje med busshallplatser pa Vattholmavégen. Kollektivtrafikmyndigheten planerar
att lata stomlinjen fortsatta trafikera strackan i framtiden. Stomlinjer har hog kapacitet, ar snabba och
har hog turtéthet.

Parkering, angdring

Parkeringen sker vid planlaggningstillfallet pa markparkeringsplatser, placerade utmed
Vattholmavéagen. Parkeringsplatserna angors via Djédknegatan. ldag angors bebyggelsen inom
planomradet via Djaknegatan.
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Gang- och cykelvag, cykelparkering

Langs bade Vattholmavagen och Rabyvagen gar cykelbanor som ar en del av huvudcykelnétet.
Cykelbanan langs Vattholmavégen ar enkelriktad pa var sida om kérbanan. Langs Rabyvagen &r det
mojligt att cykla i bada riktningarna pa bada sidor av gatan. Langs cykelstraken finns ocksa
gangbanor. Genom Kapellgardesparken gar ytterligare en cykelbana som &r del i huvudcykelnétet.
Denna cykelbana kopplar samman Kapellgérdesparken med Kapellgatan.

Tunnel under Vattholmavéagen

En gang- och cykeltunnel har planlades i detaljplanen for del av kvarteret Orgeln (dnr: 2003/20012,
laga kraft 2004-10-05). Gang- och cykeltunneln planlades i forlangningen av Kapellgatan, med
anledning av att kommunen och trafikverket planerade en planskild korsning vid jarnvagen, for att
koppla samman Kapellgérdet och Svartbéacken. Ingen av dessa planer har genomforts och det &r inte
langre aktuellt med en undergang under jarnvéagen i detta lage.

Forandringar

Rabyvagen

Rabyvagen ska utformas i enlighet med rapporten “’Rabyvagen — utredning om utvecklingen av
straket™ 2011-10-27. Rabyvagen ska fungera som en stadsgata, dar vi forvantar oss laga trafikfloden.
Det innebér att gatusektionen blir 31 meter bred. Inom detta matt ryms ytor for gaende och cyklister,
ytor for plantering av trad och kantstensparkering, angdring, ett korfalt for fordon, ett separat korfalt
for kollektivtrafiken samt plats for hantering av dagvatten.

Vattholmavégen

Sektionen for Vattholmavéagen kommer att behallas. Det &r endast gang- och cykelbanan langs den
ostra sidan av gatan som kommer att férandras. Forandringen innebér att cykelbanan separeras fran
gangbanan. En 2,5 meter bred cykelbana placeras mellan kdrbanan och allén. Gangbanan placeras

mellan allén och fasaderna. Kantstensparkering kommer att vara méjlig utmed gatan.

Djaknegatan

Djaknegatan utformas omsorgsfullt for att trafiken ska kora langsamt. Gatan ska trafikeras i bada
riktningarna, men planteringar gor det endast mojligt att motas pa vissa platser. Cyklister ska anvanda
samma kdrbana som bilister. For fotgangare kommer det att finnas separata trottoarer. Langs den Ostra
sidan av gatan finns en 2,5 meter bred zon for angoring.

P
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llustration av hur Djaknegatan ar tankt att utformas for att fa ner hastigheterna pa gatan. Illustrationen ar
gjord av Tema projektengagemang.

Forlangning av Torkelsgatan
Torkelsgatan behdver forlangas for att méjliggéra angéring till de nya férskolorna. Férlangningen av
gatan avslutas med en véndplan, dar diametern ar 24 meter. Detta for att leveranser till férskolorna ska
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kunna ske pa ett trafiksakert satt. Cykling ska ske i blandtrafik langs denna gata. For fotgangare
kommer det att finnas separata trottoarer.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken kommer i ett forsta skede att trafikera Rabyvéagen och Vattholmavagen, med ett
hallplatslage langs Vattholmavéagen. Langs Rabyvagen mojliggors en sektion dar det i ett senare skede
gar att komplettera med ett hallplatslage samt sparbunden trafik.

Parkering, angoring

Parkering till den nya bebyggelsen kommer att ske i garage under mark. Aven delar av befintlig
parkering kommer att rymmas i garagen under mark, da bland annat bostadsrattsféreningen Djaknens
parkering kommer att behéva ske i garage under en del av den tillkommande bebyggelsen. Angéring
till den nya bebyggelsen kommer att ske via Djaknegatan. Tva nya gatuanslutningar fran Djaknegatan
till Vattholmavagen samt en ny gatuanslutning till Rabyvéagen anlaggs nar detaljplanen genomfors.
Den befintliga gatuanslutningen till Vattholmavéagen kommer att tas bort.

&= —&— — Kérbar forbindelse f&r inte angdras. Motivet till denna bestammelse &r att det inte ar
mojligt att tillskapa nya farbara forbindelser i dessa lagen av trafiksakerhetsskal.

Gang- och cykelvag, cykelparkering

Befintliga gang- och cykelvagar kommer att bibehallas i stor utstrackning. De forandringar som
tillkommer genom forslaget ar att befintlig gang- och cykelvag i forlangningen av Torkelsgatan
kommer att byggas om for att mojliggéra bilangdring till den foreslagna forskolan. Langs denna gata
kommer cykling att ske i blandtrafik. Aven gang- och cykelvagen i Kapellgardesparken kommer att
behova flyttas nagot, for att mojliggora en tillkommande byggnad. Cykelparkering for de nya
bostaderna kommer att f6lja cykelparkeringsnormen. Cykelparkering kommer att ske i garage, pa
bostadsgardarna eller pa forgardsmark.

Tunnel under Vattholmavagen

I och med att bebyggelse tillkommer i det lage dar gang- och cykeltunneln var planerad, innebéar
detaljplanen att detaljplanen for del av kvarteret Orgeln inte kan genomfdras i sin helhet. Uppsala
kommun ser dock inte att det langre finns ett behov av en gang- och cykeltunnel i detta lage da
kopplingen till Svartbacken inte kommer att genomforas.

Héalsa och sdkerhet
Forutsattningar

Buller

Planomradet paverkas av buller fran bade Vattholmavéagen och Rabyvagen. Varst utsatt for trafikbuller
ar fastigheten Kvarngardet 9:3, da den ligger i korsningen Rabyvagen—Vattholmavagen/Vaderkvarns-
gatan.

Jarnvégsbuller paverkar planomradet i liten utstrackning, och bullernivaerna kommer inte upp i nivaer
Over géllande riktvarden.

Solinstralning
Befintliga byggnader &r skivhus, som &r placerade i en 6ppen miljo. For bostaderna uppnas en
tillracklig solinstralning.

Markfororeningar

Inom planomradet finns en bensinstation inom fastigheten Kvarngardet 9:3 dar det finns skél att
misstanka markfororeningar. Vid dversiktliga undersékningar som gjorts under tiden bensinpumpen
finns kvar har dock inget patraffats.
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Under planarbetet har Bjerking AB gjort markundersokningar pa Kvarngardet 9:8. En mindre
oljeféroreningar har patraffats pa parkeringsplatsen.

Luft

Planomradet ligger i anslutning till breda gator med god luftvéaxling. Gatorna som ansluter till
planomradet ar Vattholmavégen, som trafikeras av runt 9 400 fordon per arsmedeldygn och
Rabyvagen, som trafikeras av runt 11 600 fordon per arsmedeldygn. Fordonsantalet beraknas dka fram
till prognosaret 2030, till 9 700 fordon per arsmedeldygn pa Vattholmavagen och 17 850 fordon per
arsmedeldygn pa Rabyvagen. Idag utgors omradet narmast gatorna av 6ppen gardsyta, en
bensinstation samt av markparkeringsplatser.

Magnetfalt

Nétstationen som ligger inom fastigheten Kvarngardet 9:6 behdver flyttas i samband med
detaljplanens genomforande. Dessutom kravs ytterligare en natstation for att forsérja omradet med el.
Kring natstationer finns ett magnetfalt som kan paverka manniskor. Nétstationer ska darfor placeras
med ett sakerhetsavstand till bostéader.

Risk
Idag finns en bensinstation inom planomradet. For att fa bygga bostader narmare an 50 meter fran
bensinpumparna kravs att verksamheten avvecklas.

Oversvamning

Delar av planomradet ligger inom Myndigheten for samhallsskydd och beredskaps hogsta beraknade
fléde for 6versvdmning. Det &r framforallt fastigheterna Kvarngérdet 9:3, Kvarngérdet 9:6,
Kvarngardet 9:1 och Kvarngardet 1:22 som paverkas av 6versvamningsrisken vid hogsta beraknade
flode.
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Oversvamningskarta som visar hogsta berdknade flode.
Rinnflod

Kartan pa nasta sida visar hur en omfattande sekundar avrinningsvag, som avleder dagvatten fran ett
cirka 450 hektar stort omrade (ljusblatt), rinner in till kvarteret Vapenhuset (rod linje) i planomradets

norra del. Vid tillfallen med extrem nederbérd racker inte den flédeskapacitet som

dagvattenledningarna har dimensionerats for. Ledningarna kommer att ga fulla varvid dagvattnet

kommer att rinna fram pa markytan.
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Kartan visar den sekundara avrinningsvagen, det ljushla omradet visar det 450 hektar
stora omrade som avrinner genom kvarteret Vapenhuset.

Markavvattningsforetag
Befintligt markavvattningsforetag Granby-Uppsala &r inte aktivt.
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Forandringar

Stérningsskydd mot buller

Planforslaget innebar att avsteg fran riktvarden for trafikbuller tillampas enligt Boverkets allmanna rad
(2008:1 Buller i planeringen). Avstegen motiveras av att planomradet ligger centralt i Uppsala och att
den nya bebyggelsen ansluter till befintlig bostadsbebyggelse. Bebyggelsen ordnas dven som
kringbyggda kvarter sa att en ljuddampad sida bildas mot garden. Nara anslutning till kollektivtrafik ar
en ytterligare motivering till bostéder i detta lage.

f1 Minst halften av bostadsrummen i varje lagenhet ska orienteras mot en ljudddampad sida
om bullernivaer éverstiger 55 dBA ekvivalent utanfor fasad pa bostadshus.

Bestammelsen syftar till att skapa en god boendemiljo i omradet. Bestammelsen galler for bebyggelse
langs med Rabyvagen och Vattholmavégen.

Se bullerkartor i bilagan Trafikbullerutredning, ACAD

Solinstralning

Den nya bebyggelsen innebér en betydligt tatare bebyggelsestruktur an den befintliga. Detta galler
bade kompletteringen pa bostadsgardarna samt den tillkommande bebyggelsen langs gatorna.
Bostadsgardarna kommer att vara solbelysta under delar av varje dygn. Men i och med den tatare
strukturen blir gardarna mindre och vissa lagenheter blir morkare dn vad de &r idag. Da solstudien ar
mycket omfattande, utgér den en bilaga till planbeskrivningen.

Klimat

Nya bostéder innebdr belastningar for klimatet. Den nya bebyggelsen placeras dock inom stadsvéaven,
med god tillgang till kollektivtrafik och narhet till Uppsalas innerstad. Dessutom kan stadens befintliga
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system for VA, tele, bredband samt el anvandas, vilket innebdr att systemen inte behdver dras till nya
platser. Detta gor att den paverkan pa klimatet som tillkommer vags upp av behovet av bostader inom
stadsvaven och i néarhet till god kollektivtrafik.

Markfororeningar

Fordjupade markundersokningar behdver goras i samband med att bensinpumpen tas bort. Om
markfororeningar patraffas ska dessa rapporteras till tillsynsmyndighet. Krav finns pa sanering innan
fastigheten bebyggs med bostéder. En bestdmmelse i plankartan anger att startbesked for fastigheten
Kvarngardet 9:3 inte ges innan eventuella markféroreningar avhjéalpts och marken uppfyller kraven for
kanslig markanvandning enligt Naturvardsverkets riktlinjer. Kostnader for eventuell sanering regleras
i kbpeavtal.

Luft

Ett genomforande av detaljplanen innebér att det breda gaturum som finns langs Rabyvagen och
Vattholmavagen idag, blir tatare da bebyggelse placeras pa markparkeringsplatser, 6ppen gardsyta
samt pa den mark dar det finns en bensinstation. | och med att den nya bebyggelsen i kvarteret
Vapenhuset fortatar gaturummet langs Vattholmavéagen och Rabyvagen kommer utvadringen pa
gatorna minska vilket innebér att luftféroreningar i gaturummet dkar. | jamforelse med nuléget bidrar
aven trafikokningen pa framst Rabyvagen till att PM10-halterna okar. For kvavedioxid uppvags
trafikokningen av att fordonsparken véntas bli renare ar 2030 i jamforelse med nulaget.

Berakningarna av luftfororeningshalter vid planomradet ar 2030, da bebyggelsen &r uppford, visar att
det inte finns nagon risk for 6verskridande av de juridiskt bindande miljokvalitetsnormerna for
partiklar, PM10; och kvavedioxid, NO,. Vad géller de vagledande miljokvalitetsmalen visar
berdkningarna att de klaras fér NO, men inte fér PM10.

De hogsta PM10-halterna vid planomradet aterfinns vid den nya bebyggelsen langs Rabyvagen, dar
beraknad PM10-halt &r cirka 40-45 pg/m®, vilket kan jamforas med normvéardet 50 pg/m®. Langs
Vattholmavéagen &r trafikmangden mindre och bebyggelsen ligger langre ifran vagen, vilket innebar
lagre PM10-halter pé cirka 30-35 pg/m°. | évriga delar av planomradet & PM10-halterna cirka 20-25
Hg/m?, vilket innebar att bakgrundsnivaer och att norm- och méalvérden klaras.

Aven de hogsta NO,-halterna aterfinns langs Rébyvagen. Beriknad NO,-halt ar dér cirka 3640
ng/m?, vilket kan jamféras med normvérdet 60 pg/m°. Langs Vattholmavagen ar NO,-halterna cirka
30-36 pg/m°. | 6vriga delar av planomrédet & NO,-halterna lagre an cirka 15-20 pg/m?, vilket
innebar bakgrundsnivaer och att norm- och malvarden klaras.

Aven om miljokvalitetsnormerna klaras ar det viktigt med sé 1&g exponering av luftféroreningar som
mojligt for manniskor som kommer att bo och vistas i omradet. Det beror pa att det inte finns ndgon
troskelniva under vilken negativa halsoeffekter kan uteslutas. Sarskilt kansliga for luftféroreningar ar
barn, gamla och méanniskor som redan har sjukdomar i luftvagar, hjarta och kéarl.

Radon
De nya byggnaderna ska uppforas radonsékra.

Risk
Med anledning av genomférandet av detaljplanen kommer bensinpumpen att tas ur bruk och marken
kring den att saneras.

Rinnflod och 6versvamning fran Fyrisan
Det ar viktigt att planera nya omraden med hansyn till de sekundéra avrinningsvéagarna, som beskrivs
ovan under rubriken Forutsattningar. Nar extrema regn intraffar ar det viktigt att kontrollerade
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oversvamningar kan ske da dagvattensystemet gar fullt. En kontrollerad éversvamning innebér att
vatten samlas i en lagpunkt dér det inte orsakar skador pa byggnader eller infrastruktur. For att
minimera risken for skador pa byggnader &r det viktigt att hojdsattningen av hus och gator sker pa ett
lampligt satt. Enligt Uppsala Vatten och Avfall ABs skyfallskartering finns det lagpunkter inom
planomradet som riskerar att Gversvammas vid extrema regn.

o = ARBETSOMRADESGRANS

Laglinje 3 FORSLAG NY SEKUNDAR

AVRINNINGSVAG

—

NYA BYGGNADER
D BEFINTLIGA BYGGMADER
INOM PLANOMRADE
GARDSBIALKLAG
[ BEFINTLIGA BYGGNADER
UTANFOR PLANOMRADE
SKYFALLS- OCH

.| |OVERSVAMNINGSKARTERING
SEKUNDAR AVRINNINGSVAG

INSTANGT OMRADE

GVERSVAMNING FYRISAN
_| BERAKNAT HOGSTA FLODE

T !'l_;”;;.. ;_ 25 .[ ar ' 5 : ; 7 =
<= ' Ve ¥ -
Karta som visar instangda omraden och omraden som kan paverkas av hoga floden i Fyrisan.

Storst risk for 6versvamning finns i dagslaget inom omradena B och E, samtidigt som det finns ett
instangt omrade i gransen mellan omrade C och D. Det finns aven en risk att delar av planomradet
oversvammas om Fyrisan dammer nedstréms, vid till exempel snésméltning eller langvariga regn.

En forprojektering av de tva nya lokalgatorna har gjorts for att utreda eventuella instangda omraden.
For forlangningen av Torkelsgatan skapas en lagpunkt. Den sekundara avrinningsvagen korsar sedan
omrade B (i kartan), dar en ny laglinje maste skapas. Inom omradet finns det ocksa en stor gronyta
som ska fungera som en lokal 6versvamningsyta. Nar denna yta ar full leds vattnet vidare pa ytan till
Djéknegatan och den nya forlangingen av Portalgatan.

+0,00 Foreskriven hojd 6ver mark. Med anledning av att vi vill skapa en kontrollerad
oversvamning, regleras marknivan.

Berdknad hogsta damningsniva for Fyrisan uppgar till +9,2 enligt 6versvamningsunderlag hamtat fran
Myndigheten for samhéllsskydd och beredskaps 6versvamningsportal. For att undvika skada pa nya
byggnader bor dessa placeras med fardig golvyta éver denna niva. Nya byggnader bor dven ha en
minsta lutning pa 2% fran huskroppen, sa att vatten rinner bort fran huset. | detta omrade placeras inga
samhéllsviktiga funktioner. Bostaderna placeras ovanpa ett garage, vilket i detta fall innebér att golvet
som minst placeras pa en niva 0,5 meter dver gatan.

35 (47)



Samradshandling
kvarteret Vapenhuset m.fl. dnr: 2014-001703

En av de nya nétstationerna har placerats inom det omrade déar det finns risk for Gversvamning i
samband med det hogsta berdknade flodet. Det ar darfor viktigt att elinstallationerna inte placeras i
markhojd, for att undvika risker i samband med hoga floden.

Teknisk férsoérjning
Forutsattningar

Vatten och aviopp (VA)
Planomradet ligger inom Uppsala Vatten och Avfall AB:s verksamhetsomrade.

Dagvatten

Ledningar for dagvatten finns i Vattholmavéagen och Rabyvagen, viss infiltration sker pa gardarna vid
befintliga bostadshus. Dagvattnet fran planomradet avleds via kommunalt VA-nat och slapps ut i
Fyrisan. Befintliga dagvattenledningars kapacitet ar begransad.

Vid Vatteninformationssystems (V1SS) senaste statusklassning tilldelades Fyrisan mattlig ekologisk
status och otillfredsstallande kemisk ytvattenstatus. Tidsfristen for att uppna god status har forlangts
till 2021, da nodvandiga atgarder ar mycket omfattande och kraver tid innan effekt erhalls. En
bidragande orsak till ans forsamrade ekologiska status ar fysisk paverkan pa vattendraget, som
reglering, damning och muddring. (Se mer i beskrivningen av miljokvalitetsnormen for Fyrisan.)

Uppsala kommun har uppréttat ett dagvattenprogram dar 6vergripande mal och strategier har tagits

fram for att erhalla en hallbar dagvattenhantering och uppfylla ataganden enligt vattendirektivet. Fyra

overgripande mal har formulerats for dagvattenhanteringen. Malen innebar att:

— Bevara vattenbalansen — vattenbalansen och den befintliga grundvattennivan ska inte paverkas
negativt i samband med utvecklingen av stad och landsbygd inom kommunen.

— Skapa en robust dagvattenhantering — dagvattenhanteringen ska utformas sa att skador pa allmanna
och enskilda intressen undviks.

— Ta recipienthansyn — hanteringen av dagvatten ska mojliggora att god status uppnas i Uppsalas
recipienter.

— Berika stadslandskapet — Dagvattenhanteringen ska bidra till ett attraktivt stadslandskap.

Avfall
Idag hamtas avfall fran de befintliga bostaderna fran tva avfallsbodar inom fastigheten Kvarngardet
9:6. Avfallsbodarna angors fran Djéknegatan.

El

Den befintliga elnatstationen behéver flyttas med anledning av den tillkommande bebyggelsen.
Dessutom kravs ytterligare en elnatsstation. Dessa placeras langs med Djaknegatan med nagra hundra
meters mellanrum.

Varme, tele och bredband
Planomradet ligger inom det omrade som ar forsorjt med fjarrvarme, tele och bredband.

Forandringar

Vatten och avlopp (VA)
Befintligt ledningsnat har kapacitet att hantera den tillkommande bebyggelsen.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram i samband med planarbetet. | en kravspecifikation som Uppsala
Vatten och Avfall AB har formulerat ska lokalt omhandertagande av dagvatten tillampas sa langt det
ar mojligt, for att rena och fordréja vattnet innan det slapps ut pa det kommunala nétet. Uppsala Vatten
och Avfall AB kréver att de forsta 15 mm nederbérd ska fordréjas inom den egna fastigheten.
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Resultatet fran flodesberakningarna i dagvattenutredningen visar att dagvattenflodena okar efter att
planomradet har bebyggts. Hela planomradets avrinning forvantas 6ka med omkring 500 liter/sekund
efter exploatering. Vid lokal fordrojning kan flodena minska fran nastan 1090 liter/sekund till omkring
650 liter/sekund, vilket innebér att flodena 6kar med 150 liter/sekund jamfort med befintlig situation.
Totalt maste drygt 500 kubikmeter fordrojas inom planomradet varav knappt 440 kubikmeter ska
fordrojas lokalt inom kvartersmark och strax éver 70 kubikmeter maste fordréjas pa allman plats.

Inom det omrade som planlaggs for en ny fristaende forskola, kan inte 6ppna vattenytor tillatas pa
grund av risker for barnen. Dagvatten fran tak och fran gardsytan avvattnas lampligen via brunnar och
slutna ledningar mot ett avskérande svackdike utmed omradets norra del.

Efter utbyggnaden inom planomradet kommer dagvatten att kunna renas i féljande anlaggningar som

tillsammans utgdr detaljplanens systemldsning for dagvattenhantering:

— Dagvatten fran tak- och gardsytor renas i gronytor; i vaxtbaddar och grasytor antingen pa eller
utanfor bjalklaget pa garden.

— Dagvatten fran gator renas i tradplanteringar med skelettjordsmagasin langs med respektive gata.
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Ilustration som visar hur dagvattenhanteringen ska I6sas pa den norra tomten, Kvarngardet 7:3. lllustrationen
ar gjord av Structor.
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Vattholmavigen

Ilustration som visar hur dagvattenhanteringen ska I6sas inom den sodra delen av planomradet.
Illustrationen &r gjord av Structor.

Ny Marken ska vara tillganglig for fordrdjning av dagvatten.

For fastigheten Kvarngardet 9:8 har en sarskild dagvattenutredning gjorts. Dagvattenflodet fran
omradet fore utbyggnad vid ett regn med aterkomsttid pa 10 ar och 10 minuters varaktighet berdknas
vara 52,6 liter/sekund. Efter att planerad bebyggelse genomforts beréknas utflodet av dagvatten
reducerats till cirka 39,4 liter/sekund. Dagvattenflodet minskar med cirka 13,2 liter/sekund efter
utbyggnaden utan fordrojningsatgarder. Enligt Kravspecifikation for dagvattenutredning fran Uppsala
Vatten och Avfall AB far dagvattenflodet fran omradet vid ett 10-arsregn uppga till maximalt 64
liter/sekund och hektar. D& exploateringsomradet &r cirka 0,3 hektar stort far inte flodet Gverstiga 19;2
liter/sekund. For att fordroja utflodet av dagvatten fran fastigheten till 6nskvérd niva sa anlaggs ett
dagvattenmagasin bestaende av kassetter. Magasinet ska ha en volym pa 17 kubikmeter. Néar
magasinet har byggts behdvs inga Gvriga atgarder vidtas for att klara fordréjningen, sa att flodet fran
fastigheten till det kommunala ledningsnétet blir 19 liter/sekund. For att fa ner halterna av
fororeningar i dagvattnet kan man anlagga grona tak eller ett makadammagasin istéllet for kassetter.
Ett makadammagasin behdver ha en volym pé cirka 54 kubikmeter. Aven detta ryms inom den
anvisade ytan.
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Ilustration som visar placeringen av férdréjningsmagasin inom fastigheten
Kvarngardet 9:8. Illustrationen &r gjord av Bjerking.

Avfall

Renhallningsfordon ska kunna angora vid allmanna gator utan backningsrérelser och inom ramarna for
Arbetsmiljoverkets foreskrifter. Stationer for sopsortering ska anordnas inom planomradet. Nedgravda
avfallsbehallare planeras langs Gstra sidan av Djaknegatan och vastra sidan av den nya angoringsgatan
forbi Korskyrkan. For évrig bebyggelse placeras soprum mot Djaknegatan och de nya mindre gatorna.
Uppstéllningsplatsen for avfallsfordon ska ligga i en lastzon som inte far anvandas for parkering.
Dragvéag for sopkarl ska vara maximalt 10 meter lang och hardgjord. Den ska ocksa vara fri fran
hinder och nivaskillnader.

El

Inom planomradet finns det mojlighet att uppfora tva natstationer. For den befintliga nétstationen, som
behover flyttas med anledning av de nya byggnaderna, sakras en ersattningsplats i de sddra delarna av
planomradet. Den nya bebyggelsen kan, med forflyttningen av den befintliga elstationen samt
komplettering med en ny natstation, kopplas mot det befintliga elnatet.

E Tekniska anlaggningar.
Véarme, tele och bredband

Den foreslagna bebyggelsen kan anslutas till befintliga varmeledningar och till befintliga kablar for
telefoni och bredband.
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Ansvarsférdelning

Ansvaret for uppforande och drift av anlaggningar inom kvartersmark ligger pa fastighetsagarna.
Fastighetségarna har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for ett genomférande av
detaljplanen.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen ar huvudman for allmén plats inom omradet. Kommunen ansvarar for att allmanna
anlaggningar byggs ut till kommunal standard samt for drift och underhall av dessa.

Ansvaret for uppforande och drift av anlaggningar inom kvartersmark ligger pa fastighetsagarna.
Fastighetsdgarna har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for ett genomférande av
detaljplanen.

Avtal

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal med respektive fastighetsagare ska upprattas och foreligga innan planen antas av
plan- och byggnadsnamnden. Avtalet ska bland annat reglera markoverlatelser och kostnader for
detaljplanens genomforande. Kommunen tar ut en exploateringsavgift for sina ataganden pa allméan
plats. Rabyvagen kommer att byggas om med anledning av projektets genomforande. Byggherrarna
forvantas sta for en del av kostnaden for ombyggnationen.

Tekniska atgarder
Utredningar infér bygglovsprévning
Byggherrarna bekostar de utredningar som ar nédvandiga fér bygglovprévningen.

Buller

En trafikbullerutredning har gjorts. Rekommendationer enligt Boverkets allmanna rad 2008:1 ska
foljas.

Oversvamningar

De sodra delarna av planomradet paverkas av det hogsta beraknade flodet fran Fyrisan. Bostadernas
golv ska placeras 6ver flodets hogsta niva. Planomradet paverkas dessutom av en rinnflod for
dagvatten vid extrema regn. En forprojektering har tagits fram for att leda dagvattnet langs allmén
plats samt hojdsattning av en bostadsgard foér omhandertagande av rinnfloden. Detta for att undvika
skador pa fastigheterna.

Geoteknik

En fordjupad studie av de geotekniska forhallandena pa platsen kommer att behéva géras i samband
med bygglov och projektering.

Markfororeningar

For bostadsandamal krévs att marken ska uppna statusen kanslig markanvandning innan byggnation
paborjas. FOr tomten dar bensinmacken har statt innebar detta att marken kommer att behdva saneras.
Ansvarig for saneringen ar verksamhetsutovaren ST1 och exploatéren AB Borétt och Seniorgarden
AB.
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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.

Ledningar

Ledningségare inom planomradet enligt Ledningskollen 2016-06-21:

o Uppsala Vatten och Avfall AB.

Stora dagvattenledningar finns nara fastighetsgransen langs med Vattholmavégen och
Rabyvagen. Dessa ligger pa ca 3 meters djup.

- | Rabyvagen och Vattholmavégen ligger dven andra dag-, spill- och dricksvattenledningar som
inte bedoms péaverkas av planens genomférande.

- En av dagvattenledningarna i Rabyvégen, samt en spillvattenledning fortsatter mot nordvast
forbi Korskyrkan och korsar den planerade forskoletomten.

- Norr om Kvarngérdet 9:8 passerar en dricksvattenledning néra fastigheten.

- | Djéknegatan ligger, dag-, spill- och dricksvattenledningar. Dessa korsar dven fastigheten
Kvarngardet 9:3. Eventuellt kan dessa flyttas till férlangningen av Portalgatan.

¢ Vattenfall Eldistribution AB. Elledningar ligger i Djaknegatan samt ansluter till en befintlig
natstation vid Kvarngardet 9:6. Vissa av ledningarna och natstationen kommer att behdva flyttas
for att kunna genomfora exploateringen med bostadshus. Dessutom genererar den nya bebyggelsen
behov av ytterligare en néatstation och forstarkning av det befintliga elnatet.

o Vattenfall Varme AB. Fjarrvarmeledningar korsar fastigheten Kvarngérdet 9:8 och 1:21. Dessa
ledningar kommer att behdva flyttas i och med ett genomférande av detaljplanen.
Fjarrvarmeledningarna fortsatter aven forbi den planerade forskoletomten. Har skapas ett u-omrade
for ledningarna langs med gang- och cykelbanan.

o Uppsala kommun. Ledningar for gatubelysning ligger i de allménna gatorna Vattholmavagen,
Rabyvagen och Djaknegatan, samt langs med gang- och cykelvagarna som leder till
Kapellgdrdesparken. Vissa av ledningarna kommer att behova flyttas eller tas bort i samband med
att elnatsstationen flyttas och forskoletomten bebyggs.

e Skanova. Telekablar finns inom planomradet. Ledningar kan komma att behdva flyttas i och med
ett genomférande av detaljplanen.

e Telenor. Telekablar finns inom planomradet. Ledningar kan komma att behova flyttas i och med ett
genomfdrande av detaljplanen.

e Trafikverket. Genom omradet gar en starkstrémskabel som behdver flyttas.

Pa forskoletomten reserveras ett u-omrade med mojlighet att skapa en ledningsratt for befintliga dag-
och spillvattenledningar, respektive fjarrvarmeledning.

Det kan finnas ytterligare, av plan- och byggnadsnamnden okénda, ledningar som berérs av
detaljplanen. Det aligger byggherren att undersoka om ytterligare ledningar finns.

Byggherren ska kontakta de berdrda ledningségarna i god tid. Utsattning av befintliga kablar ska
begaras innan arbetena satts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas tillgangliga for berérda
ledningségare under byggtiden. Den som initierar en flytt av ledningar ska bekosta den om inte annat
angivits i ledningsréattsavtal.

EIforsorjning
En befintlig natstation maste flyttas och ytterligare en natstation behover uppforas inom planomradet

for att forsorja de nya byggnaderna med el. Natstationen kan placeras inom ett E-omrade som
reserveras i planomradets sodra del.
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Dagvatten

En dagvattenutredning har gjorts for kvartersmarken inom planomradet. Omradet kan anslutas till det
allménna VA-ledningsnatet. Kapaciteten i de befintliga dagvattenledningarna ar dock begrénsad. En
forutsattning for att kunna 6ka exploateringen till den grad som planen foreslar ar darfor att dagvattnet
fran omradet fordrojs och jamnas ut, innan det slapps ut i det allmanna dagvattennatet. Losning for
detta ska redovisas i bygglovskedet. Byggherrarna ansvarar for anldaggande och drift av
dagvattenanlaggningar inom kvartersmark. Om den nya bebyggelsen delas upp pa flera fastigheter ska
dagvattenhanteringen for varje fastighet losas antingen pa den egna fastigheten eller med hjalp av en
gemensamhetsanlaggning.

Dagvatten fran allméan plats hanteras foretradelsevis med hjalp av skelettjordar under planteringsytor.

Masshantering

Det kan finnas behov av att férorenade massor behéver deponeras i samband med genomfdérandet av
detaljplanen.

Alléer
Trad som ingar i biotopskyddade alléer kommer att ersattas i narheten av planomradet. Lika manga
trad som tas ned kommer att aterplanteras.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi

Planen beddms vara ekonomiskt genomférbar. Byggherren bér det ekonomiska ansvaret for
genomforande av anlaggningar pa kvartersmark. Mark som planlaggs som allmén plats 6verlats till
kommunen. De delar av kommunens mark som planldggs som kvartersmark forvarvas av exploatoren.
Kommunen tar ut en exploateringsavgift for kommunens ataganden.

Byggherrarna bekostar de utredningar som &r nddvandiga for bygglovprévningen.

Planekonomi
Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av VVA-ledningar inom planomradet regleras i exploateringsavtal mellan
kommunen och 6vriga fastighetségare. Kostnader for flytt av 6vriga ledningar regleras i huvudsak i
separata avtal mellan fastighetségare och ledningsagare. Ledningsagare ansvarar vid behov for
ansOkan om ledningsratt for ledningar och tillnérande anldggningar. Kostnaden for flytt av
transformatorstation bekostas av byggherrarna.

Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsbildning och gemensamhetsanlaggning

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som ar en forutsattning for planens
genomfdrande. Gatunétet gors om vilket innebér en forandring av grdnser mellan kvartersmark och
allman plats pa vissa stallen. Befintlig infart till Djaknegatan och befintliga vandplaner 6vergar till
kvartersmark. Istallet skapas en ny koppling mellan Vattholmavéagen, Djéknegatan och Rabyvagen i
forlangningen av Portalgatan. Kvarngardet 9:1, 9:2, 9:3 och 7:3 utokas da allmén plats 6vergar till
kvartersmark.

En ny fastighet bildas for forskoleandamal bakom Korskyrkan. Angoring till bada forskolorna och
punkthusen innebar en vandplan som planldggs som allmén plats och delvis placeras 6ver
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fastigheterna Kvarngardet 9:1 och 9:2. | samband med 6vrig fastighetsreglering foreslas att
Kvarngardet 9:1 och 9:2 slas samman.

Rabyvagens nya sektion innebér ett visst intrang pa Kvarngardet 9:1. Uppsalahem planerar att stycka
av en fastighet fran Kvarngardet 9:1 for att sélja till J]M AB. Fastigheten 9:5, som ar avstyckat for
elnatsstation, inforlivas i Kvarngardet 9:6. Istéllet avstyckas tva fastigheter for elnatsstationer intill
Djéknegatan.

For parkeringsgarage och 6vriga gemensamma anldggningar, till exempel dagvattenhantering kan
gemensamhetsanlaggningar bildas. Fér gemensamhetsanlaggningarnas drift och underhall bildas
samfallighetsforeningar for de fastigheter som ska ha del i anlaggningen.

Den befintliga ledningsratten for Trafikverkets kabel blir onyttig i och med den planerade flytten av
ledningen och ledningsrétten bor darfor upphdvas i samband med 6vrig fastighetsbildning.

Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av fastighetsagaren sjalv.

Forrattningskostnader

Kostnader for lantméteriforrattning betalas av berdrda fastighetsagare. Kostnaden ar beroende av
tidsatgangen for forrattningen.

Upphavande av tomtindelning

For Kvarngardet 9:1 och 9:2 géllde tidigare en tomtindelning Vapenhuset 0380-1/KV9. For
Kvarngardet 7:3 gallde tidigare tomtindelning Djaknen 0380-3/KV7. Tomtindelningarna ar inte
forenliga med detaljplanens genomférande och upphdvs i samband med att planen vinner laga kraft.
Detta sker genom att en administrativ bestammelse infors pa plankartan.
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Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Allman plats
Kvartersmark

Overgér fran allman plats
till kvartersmark

Overgér frén kvartersmark
till allman plats

N

Kommunal mark med
byggnad pa ofri grund
overgar till kvartersmark
med bostadsandamal

%
\

Kartan visar detaljplanens konsekvenser for fastigheterna inom planomradet.

| m m Planomradesgréns

PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Ett nollalternativ ska utgora ett referensalternativ till det studerade planforslaget. Ett nollalternativ
innebdr ett beskrivet scenario av vad som hander da planen inte genomfaors till exempel om den
tidigare planen fortsatter att verka eller om annan rimlig/trolig utveckling av omradet kan definieras.
Detaljplanen innebér ett samlat grepp kring bebyggelseutvecklingen i och omkring kvarteret
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Vapenhuset. Det innebér att flera komplexa fragor kan hanteras med ett samlat grepp. Om planen inte
antas ar det troligt att omradet delas upp i mindre delomraden, vilket ger samre majligheter for
samordning etcetera.

Miljoaspekter
Stadsbild

Detaljplanen innebér att mark som idag utgérs av parkeringsplatser utmed Vattholmavagen bebyggs
med bostader. Forslaget innebar ocksa att ny bostadshebyggelse tillkommer pa bostadsgardar samt att
en befintlig forskola rivs och pa tomten tillkommer nya bostader. Forskolan ska ersattas med en ny
tomt, inom planomradet. Utmed Vattholmavéagen och Rabyvagen kommer bebyggelsen att fa mer
innerstadskaraktar och det stélls krav pa lokaler for verksamhet i bottenvaningen. Genomforandet av
detaljplanen kommer att innebara en forandring i positiv riktning for stadsbilden, da Vattholmavégens
och Rabyvagens karaktar forandras. Detaljplanen utgor en del i satsningen pa bebyggelseutveckling
langs Vattholmavagen och Rabyvégen. Detaljplanen majliggor ett genomférande av intentionerna i
Uppsala kommuns innerstadsstrategi.

Kulturmiljo

Befintliga studentbostader inom fastigheterna Kvarngérdet 9:1 och 9:2 &r utpekade som
kulturhistoriskt intressanta. Den komplettering som foreslas innebér att nya punkthus tillkommer pa
bostadsgardarna. For att tydliggora de kulturhistoriskt intressanta byggnaderna majliggérs en ny
bebyggelse som &r nagot hogre. Detta kommer att gora att de kulturhistoriskt intressanta byggnaderna
aven fortsattningsvis kommer att vara klart avskiljbara i sin volym och tydliga som grupp.

Planomradet ligger i anslutning till riksintresseomradet for kulturmiljévarden Uppsala stad, C 40 A.
Uttryck for riksintresset &r bland annat den monumentala bebyggelsens dominans i stadsbilden genom
siktlinjer och vyer langs gator, fran torg och fran Fyrisan. Det innefattar &ven stadens siluett fran
infarterna och végar som passerar staden med domkyrkan, slottet och Carolina Rediviva som viktiga
landmarken. Detaljplanen beddéms inte ha nagon paverkan pa riksintressena. Fran stadens infartsvagar
kommer detaljplanen inte att skymma stadens landmarken; domkyrkan, slottet och Carolina Rediviva.

Naturmiljo

Detaljplanen bedéms inte paverka hackningsplatsen for rakor negativt, da det inte finns nagra
observationer pa platsen sedan borjan av 2000-talet.

Da biotopskydd kan galla for allén utmed Vattholmavagen kommer sektionen for Vattholmavégen att
anpassas efter denna. Bebyggelsen placeras sa att allén kan bevaras. Aven allén pa sodra sidan av
Rabyvagen bevaras. De alléer med bast forutsattningar att utgdra stommen for den biologiska
mangfalden i omradet kommer att bevaras. Lonnallén utmed Djaknegatan kommer att behéva tas ned,
for att de nya husen ska rymmas. Traden har bedémts ha laga naturvarden samtidigt som de har laga
estetiska kvaliteter. Traden kommer att erséttas i narheten av planomradet.

Rekreation och friluftsliv

Ett okat antal boende i omradet Okar slitaget pa befintliga parker i omradet. Byggnadsprojekten ska
darmed finansiera en upprustning av Hogandsparken dér en storre del av parken aktiveras. Forskolan
pa mark som idag &r planlagd som parkmark, men som inte har nagra storre rekreations- eller
friluftsvarden. Det finns dock en liten lekplats for barn. De varden som férsvinner i och med att en
forskola etableras i denna del av parken ska, i enlighet med 6versiktsplanen fran 2016, ersattas i
Hoganésparken. | Hoganésparken finns det mojlighet att komplettera med mindre idrottsanldggningar
eller annan aktivitet for lite &ldre barn. Konsekvensen for idrott &r att det blir méjligt att tillskapa
anlaggningar for spontanidrott.

45 (47)



Samradshandling
kvarteret Vapenhuset m.fl. dnr: 2014-001703

Mark och vatten

| samband med genomfdrandet av detaljplanen kommer bensinmackstomten att saneras till nivan
kanslig markanvandning, vilket har positiva effekter for mark och vatten.

Resurshushallning

Ny bebyggelse innebér alltid en viss miljébelastning, da nya system for hantering av VA och energi
kravs. Da bebyggelsetillskottet i detta fall bestar av bostader och liten andel verksamheter bedoms inte
miljobelastningen bli sa stor. Dessutom &r det bebyggelse som tillkommer i ett omrade som redan ar
bebyggt, vilket innebér att befintliga system for hantering av VA och energi kan anvandas.

Miljokvalitetsnormer for grundvattenmagasin

Risken for negativ paverkan pa miljokvalitetsnormen for grundvattenmagasinet Savjaan-Samnan &r
sma, da sakerhetsaspekter for grundvattenmagasinet kommer att vidtas vid genomforandet av
byggnationen.

Halsa och sakerhet

Utmed Vattholmavagen och vid Rabyvagen kommer avstegsfall fran Boverkets huvudregel gallande
buller att behtva goras, vilket innebdr att bostdderna ska ha en sida som &r tyst eller ljudddmpad. For
befintliga bostader och tillkommande bostéder pa bostadsgardar kommer ljudmiljon att bli battre da
den nya bebyggelsen kommer att fungera som en bullerskarm mot Vattholmavagen, Rabyvagen och
Ostkustbanan (jarnvéagen).

Sociala aspekter

| samband med genomférandet av detaljplanen kommer ett nytt torg att tillkomma vid korsningen
Rabyvagen och Vattholmavagen. Denna plats kommer att fungera som en motesplats fér de boende i
naromradet.

Den nya bebyggelsen kommer att innebéra att en mer varierad bebyggelsestruktur tillkommer intill
Vattholmavégen. Bebyggelsen kommer att utgéras av lagenheter i olika storlekar och med olika
upplatelseformer, vilket bidrar till ett varierat utbud av lagenheter.

Trygghet

De stora markparkeringsplatser som finns langs Vattholmavagen kommer att bebyggas med
bostadshus. Butiker i bottenvaningarna samt bostader med fonster mot gatorna innebér att fler
personer att bo och rora sig i omradet, vilket 6kar den upplevda kénslan av trygghet.

Sékerhet

Né&r markparkeringsplatserna utmed Vattholmavégen bebyggs kommer gaturummet att upplevas som
smalare, vilket far till foljd att trafikanterna pa gatan blir mer uppmarksamma. Avsikten &r att planen
ska motverka att det uppstar prang eller smala grander som kan utgora osakra platser. Det kommer att
finnas gangbanor utmed alla tillkommande gator, for att sakerstélla sakerheten for oskyddade
trafikanter.

Tillganglighet

Vid genomfdrandet av detaljplanen ska de regler som finns for tillganglighet foljas. Studier har gjorts
for att sakerstalla att entréer ar tillgangliga, bade for boende och for besokande. Bebyggelsen placeras
pa ett sadant satt att orienterbarheten aven fortsattningsvis fungerar bra i omradet.
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Barnperspektiv

Forskolorna har placerats i nara anslutning till Kapellgardesparken. | dessa lagen gar det att fa en
forskolegard utan bullerproblematik samtidigt som det finns goda forutséttningar att skapa sékra
skolvéagar till och fran forskolan.

Upplatelseformer

Omradet bebyggs av flera olika byggherrar med olika inriktning. Darmed skapas en blandning av
hyresratter, bostadsrétter, studentbostader och bostader for aldre.

Moétesplatser och stadsliv

Det nya torget som planeras vid korsningen Rabyvéagen/Vattholmavéagen, kommer att utgéra en ny typ
av motesplats i omradet. Vid torget kommer det att finnas malpunkter som lockar manniskor fran
naromradet och personer fran andra delar av Uppsala. Utmed de stora straken langs med Rabyvégen
och Vattholmavagen stalls krav pa lokaler i bottenvaningarna for att skapa forutsattningar for stadsliv.
Konsekvenserna av att det tillkommer bebyggelse och allmanna platser i Kvarngérdet ar att det skapas
en stadsdel med innerstadskaraktar i enlighet med éversiktsplanen.

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN OCH
MILJOBALKEN

Oversiktsplan
Planen beddms 6verensstdmma med 6versiktsplanens intentioner.

Miljobalken
Planen beddms vara i éverensstammelse med miljobalken 3 kapitlet 1 § avseende markanvéndningens

lamplighet med hénsyn till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en fran allman synpunkt
god hushallning.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna enligt 5 kapitlet, da planomradet ligger inom
avrinningsomradet for Fyrisan och det omrade som &r utpekat for grundvattenmagasin Savjaan-
Samnan.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7 eftersom planomradet ligger inom yttre
vattenskyddsomrade. Dispens maste sokas for grundlaggning i det yttre vattenskyddsomradet.
Detaljplanen beror dven det generella biotopskyddet eftersom det finns ett antal uppvuxna trad vid
de befintliga byggnaderna. Dispens fran det generella biotopskyddet har sokts i samband med
planarbetet. Planen beddms dérmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 7.
Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala april 2017

Torsten Livion Sofie Rosell Guler
Detaljplanechef Planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:
. samrad 2017-04-27
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Myndigheter

Kommunala lantmaterimyndigheten
Lansstyrelsen

Polismyndigheten i Uppsala
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Upplands Energi AB
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Svenska Kraftnat

IP Only
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Vattenfall Eldistribution AB
Vattenfall Varme Uppsala AB
Trafikverket Region Ost

Trafik
Luftfartsverket

Kollektivtrafikforvaltningen ULS

Parkeringsbolaget

Ovrigt

Uppsala kommun skolfastigheter AB
Landstingsservice i Uppsala 1an
Posten Sverige AB

Upplandsmuseet
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