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HANDLINGAR
Detaljplanen handlaggs med standardforfarande i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900).

Samradshandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestammelser
e Planbeskrivning med illustrationer

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom féljande handlingar uppréttats:
e Miljobeddmning steg 1 behovsbedémning

e Fastighetsforteckning*

e Bullerutredning, daterad 2017-05-12

e Miljoteknisk markundersokning, daterad 2015-08-18

e Solstudier (redovisade i planbeskrivningen)

e Dagvattenutredning, daterad 2017-03-09

e Parkeringsutredning, daterad 2017-03-16

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

Lasanvisningar

Plankartan &r den handling som dr juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska vara allméan
plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m.m. Plankartan ligger till grund fér kommande
bygglovprévning.

Planbeskrivningens syfte &r att beskriva omradets forutsattningar och de férandringar som planen
innebar. Planbeskrivningen ska vara ett stdd 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 stadsbyggnadsférvaltningen i samarbete med andra kommunala
forvaltningar och Seniorgarden AB. Planunderlag som situationsplaner, illustrationer och solstudier
har gjorts av Erik Eriksson Arkitektkontor. Bullerutredningen har gjorts av Structor. AF Infrastructure
har tagit fram dagvattenutredningen. Geotekniska undersékningar har genomforts av Bjerking AB.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora byggandet av ett vard- och omsorgsboende i fyra vaningar
med sammanlagt cirka 70 lagenheter. Planen medger &ven en férlangning av Sportfaltsvdgen som en
del i en framtida kvartersstruktur i naromradet. Forlangningen av Sportfaltsvagen innebér att en
planlagd, men ej genomford, gang-, cykel- och mopedvag (GCM-vag) ersétts av en gata som tillater
biltrafik. GCM-végen ar inte anlagd och forvaltningens bedémning ar att en separat cykel- och
mopedvag inte ar nddviandig. Gangbana for fotgangare ska anlaggas.

Kvarngardet 64:2 ar obebyggd och bestar av en 6ppen grasyta. Omradet ar attraktivt med goda
kollektivtrafikforhallanden och med nérhet till service.

MILJOBALKEN

Miljobalken 3, 4 och 5 kap
Planomradet berdrs av miljokvalitetsnormerna for Fyrisan enligt miljobalken (MB) 5 kap.

Miljobeddmning enligt miljobalken 6 kap

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

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan

En behovsbedémning, daterad 2017-02-13, har uppréattats. Sammantaget visar bedémningen att
planomradet inte beror nagra dokumenterade varden for stadsbild eller natur- respektive kulturmiljo.
Planens genomforande bedoms inte medfora paverkan pa samhélls- och naturresurser, rekreation och
friluftsliv eller halsa och sikerhet. Dagvatten ska hanteras lokalt och planens genomférande paverkar
inte miljokvalitetsnormerna for recipienten Fyrisan. Detaljplanen motverkar inte ndgra nationella,
regionala eller lokala miljomal.

Detaljplanen 6verensstimmer med dversiktsplanens intentioner. Planomradet ligger i granslandet
mellan det som Gversiktsplanen pekar ut som stadsbygd och stadsstrak. Inom stadsbygden samt stads-

straken ska forandringar ske mot en 6kad koncentration av bebyggelse.

Plan- och byggnadsnamnden tar stéllning till om detaljplanen kan antas leda till betydande miljo-
paverkan i samband med beslut om plansamrad.

4 (25)



Detaljplan for Kvarngardet 64:2 Planbeskrivning
Diarienr 2015-1910

Motiverat stallningstagande

Med utgangspunkt i behovsbedomningen ar kommunens samlade bedémning att ett genomférande av
detaljplan for Kvarngardet 64:2 inte medfor betydande miljopaverkan enligt MB 6:11 och att en
miljobedémning enligt MB 6:11-6:18 inte kravs.

Lansstyrelsen delar kommunens bedémning och i ett samradsyttrande daterat 2017-03-31.

Lansstyrelsen delar kommunens uppfattning angaende vikten av att ny bebyggelse forhaller sig pa ett
underordnat satt till Uppsalas moské. Lansstyrelsen anser i likhet med kommunen att dagvatten och
bullerfragorna behdver utredas vidare i det kommande planarbetet.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Oversiktsplanen anger att omradet ligger i granslandet mellan stadsbygd och stadstrék. Inom
stadsbygden ska forandringar ske mot en 6kad koncentration av bebyggelse. Stadsbygden ska ha en
hog koncentration av bostader med inslag av lokaler och verksamheter. Inom néra cykelavstand fran
Resecentrum efterstrévas en hogre koncentration av bebyggelse, jamfort med dvriga delar av
stadsbygden. Friytor ska avsattas for att sdkerstélla narhet till funktioner som ger livskvalitet. Inom
stadsbygden ska ytor och funktioner som ger narhet i vardagen vérnas och/eller tillkomma vid
komplettering och omvandling. Férandring bor ta sin utgangspunkt i den befintliga bebyggelsen och
platsens identitet.

Vidare pekar dversiktsplanen ut Gamla Uppsalagatan som ligger séder om planomradet, som ett
stadsstrak. Syftet med stadsstraket ar att binda ihop stadsnoder och stadsdelsnoder, Heidenstamstorg i
oster och Borjetull i vaster. Stadsdelsstraken ar huvudstrak for kollektivtrafiken. Straken ska skapa och
forbattra narhet mellan innerstad, stadsnoder och stadsdelsnoder. Naromradet kring straken ska i de
flesta fall utvecklas med bebyggda kvarter, dar bottenvaningen bidrar till kontinuitet och variation i
stadslivskvaliteter langs straken.

Program

I samband med planldggning av Kvarngdardet 60:1 togs ett program om Gamla Uppsalagatan fram,
Program for gaturum, Gamla Uppsalagatan — fran trafikled till stadsgata. Programmet stodjer den
utveckling som beskrivs i 6versiktsplanen.

Detaljplaner

For fastigheten Kvarngardet 64:2 géllde tidigare stadsplan for Kv. Kaplanen, antagen 1985. Planen
anger att omradet far anvandas till smaindustri med handel och samlingslokaler. En byggnad med en
hogsta byggnadshojd pa sju meter far uppforas, i 6vrigt far marken inte bebyggas. Sportfaltsvagens
forlangning fran befintlig vandplats ingar i detaljplan for Lotens sportfélt antagen 2014. Den
detaljplanen anger att en gang-, cykel- och mopedvag (GCM-vag) far anlaggas intill norra
fastighetsgransen av Kvarngardet 64:2. Norr om GCM-vagen anger detaljplanen idrottsandamal.
Detaljplanen for Lotens sportfalt har genomférandetid till december 2019.
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Vaster om planomradet finns en outnyttjad byggratt for moskén i gallande plan, detaljplan for del av
kv. Kaplanen fran 1994. Byggratten tillater en tillbyggnad med en byggnadshojd pa atta meter och
hogsta totalhdjd pa 23 meter. Anvandningen ar skola, moské, minaret och samlingslokaler.

Soder om Gamla Uppsalagatan mellan Tycho Hedéns vag och Vattholmavégen pagar
detaljplanelaggning med syftet att mojliggora bostader pa befintliga parkeringar och grénytor mot
Gamla Uppsalagatan.

_'i':: 3

\ ( KVARNGA

S . S\ 2 | RS LA
Karta som visar tidigare gallande detaljplaner. Planomradet ar markerat med svart heldragen linje.

STADSBYGGNADSVISION

Gamla Uppsalagatan omvandlas fran trafikled till stadsgata. Langs med sddra sidan av gatan pagar
fortatning mot en intensivare markanvandning. Oversiktsplanen pekar ut Gamla Uppsalagatan som ett
stadsstrak, vilket ska bidra till en successiv utokning av innerstaden langs straken. Lokaler och
verksamheter ska finnas som ett aterkommande inslag langs straken.
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Skiss som visar ett exempel pa en mojlig utveckling av omradet kring Gamla Uppsalagatan. Rod streckad linje
markerar den aktuella fastigheten, Kvarngéardet 64:2. Bruna rutor markerar kvartersutveckling séder om Gamla
Uppsalagatan, med ett nytt lage for Kantorsgatans utfart mot Gamla Uppsalagatan (brun pil). Mérkt graa rutor
markerar mojliga framtida kvarter med méjliga vagkopplingar (morkbla pilar). Ljust grda rutor markerar
ytterligare utvecklingsomraden langre fram i tiden med vidare vagkopplingar (ljusgra pil). lllustrationen ar
gjord av stadsbyggnadsforvaltningen.
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OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata

g KVARNGARDET §3:2

|V ARNGARDET S:8

Fastighetskarta, planomradet markerat med rod streckad linje.

Geografiskt lage, areal och markéagoforhallanden

Planomradet omfattar omkring 4 400 kvadratmeter och tillhor stadsdelen Kvarngardet. Avstandet till
Uppsala Resecentrum &r cirka 2 kilometer. Planomradet bestar av fastigheten Kvarngardet 64:2 som
ags av Kappelan AB, samt del av Kvarngardet 1:32 och Kvarngérdet 1:4 som dgs av Uppsala kommun
Sport- och rekreationsfastighetsbolag AB respektive Uppsala kommun.

Véaster om planomradet mots vi av Uppsala moské, i soder en kontorsbyggnad och i Gster en
taxiverksamhet.

Tidplan

Planprocessen bedrivs med standardférfarande. Den preliminéara tidsplanen &r att detaljplanen antas av
plan- och byggnadsnamnden under varen 2018. Projektstart ar planerat att ske omgaende efter att
planen vunnit laga kraft.

Genomforandetid
Planens genomforandetid ar 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft.

Allman omradesbeskrivning

Planomradet bestar till storsta delen av obebyggd gronyta som emellanat anvands som parkering. Norr
om omradet ligger Lo6tens sportfalt som innehaller sex fotbollsplaner samt Digshallen som innehaller
en inomhusfotbollsplan. Véster om omradet finns Uppsala moské, en markesbyggnad for Uppsala och
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en viktig motesplats med sin sociala och religiosa funktion. Séder om omradet finns en
kontorshyggnad i tva vaningar, ldrottenshus. Sportfaltsvagen ar gemensam infart till verksamheterna
och avslutas med en parkering i anslutning till Didshallen.

Lotens sportfalt

Idrot_Ee_ﬁs hus

Ay vin A% -1

Gamla Uppsalagatan

v

Omgivande beygelse, Ianomrédetmarkerat med réd linje.

Stadsbild
Forutsattningar

Uppsala moské, som angransar till planomradet i vaster, ar en markesbyggnad i Uppsala. N&r den
uppfdrdes 1995 fick arkitekturen markera byggnadens speciella funktion som samlings- och
bonelokal. Klassisk islamisk karaktar med hallbyggnadens kupol, utskurna fonster och minaret. Soder
om Gamla Uppsalagatan planlaggs det for flerbostadshus i sex vaningar. Vattholmavéagen som
passerar planomradet i vaster ar i oversiktsplanen utpekat som ett siktstrdk mot Uppsala domkyrka och
Uppsala slott.

Forandringar

Den foreslagna byggnaden kommer att uppforas i fyra vaningar. Byggnadshojden regleras till 14,5
meter och nockhéjden 17,8 meter vilket mojliggor fyra vaningar. Tekniska anlaggningar far sticka upp
over nockhojden. Ny bebyggelse ska placeras och utformas med hénsyn till Uppsala moskés betydelse
som markesbyggnad.
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h“rﬂ — e - \ —_— —

Ilustration éver majlig bebyggelse sedd fran Vattholmavégen. Erik Eriksson Arkitektkontor.

Kulturmilj6
Forutsattningar
Inga dokumenterade kulturvérden finns inom planomradet.

Naturmiljo
Forutsattningar
Planomradet bestar till storsta delen av en 6ppen grasyta med en upptrampad stig i nordéstra hornet.

Forandringar

Planens genomférande kommer att innebéra att delar av den dppna grasytan bebyggs, vilket medfor
byggnader och hardgjorda markytor. Mot sydvast kommer en tradgard for utevistelse och rekreation
att anlaggas.

Bebyggelse och gestaltning
Forutsattningar
Planomradet ar obebyggt och bestar av en gronyta som emellanat anvands till parkering.
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Forandringar

Omradet fortatas i ett Iage inom stadsbygden som ar lampligt for bostader. Har ska utvecklingen ga
mot att marken utnyttjas mer effektivt. Tillkommande bebyggelse bidrar till en fortatning av omradet
och kan pa sikt bli en del i en tatare kvartersstruktur. Kommande bebyggelse ska uppforas med hansyn
till den intilliggande mosken.

D, Vard- och omsorgshoende.

/D, Verksamheter och vard- och omsorgsboende. Markanvandningen 6verensstammer med
fastigheten Kvarngardet 64:3 samt Kvarngérdet 64:2.

Ci Moské. Markanvéandningen dverensstammer med fastigheten Kvarngardet 64:1

11300 Stdrsta exploatering for huvudbyggnad ar angivet varde i kvadratmeter byggnadsarea.
Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad ovan mark i kvadratmeter.

€,50 Storsta exploatering for komplementbyggnader ar angivet varde i kvadratmeter
byggnadsarea. | syfte att mojliggora eventuella komplementbyggnader.

Hogsta byggnadshdjd ar angivet varde i meter. Planen medger en byggnadshéjd om
14,5 meter, vilket medger en byggnad med fyra vaningar.

Hogsta nockhdjd ar angivet varde i meter. Planen medger en nockhéjd om 17,8 meter.

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

f1 Byggnader ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet. Da ny bebyggelse placeras
intill befintlig bebyggelse med hoga kulturhistoriska varden, ska bebyggelsen utformas
med en hdg arkitektonisk kvalitet géllande fasadmaterial och volymernas utformning.

P1 Byggnad ska placeras minst fyra meter fran fastighetsgrans.

P2 Huvudbyggnaden ska i huvudsak placeras langs med den norra och dstra fastighets-
gransen. For att visa hansyn till Uppsala moskeé placeras ny huvudbyggnad i vinkel bort
fran moskén. Placeringen bidrar aven till goda solférhallanden for verksamhetens
utemiljo.

Offentlig och kommersiell service
Forutsattningar

Planomradet ligger inom stadsdelen Kvarngardet, och avstandet till stadskarnan ar ungefar tva
kilometer. Heidenstamstorg med livsmedelshandel, vardcentral, apotek och restauranger ligger ungefar
600 meter Osterut. | anslutning till planomradet finns en bensinstation med servicebutik. Pagaende
planlaggning séder om Gamla Uppsalagatan medger handel och verksamhet i bottenvaningarna, vilket
kan bidra till 6kad service i planomradets narhet.
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Friytor

Forutsattningar

| dagslaget ar Kvarngérdet 64:2 obebyggd.
Forandringar

Enligt Uppsala kommuns oversiktsplan ska friytor avséttas for att sakerstalla nérhet till funktioner som
ger livskvalitet i vardagsliven. Vid genomforandet av planen ska en uteplats och gard anlaggas. Trad
och buskar bor planteras for att ge svalka och skugga.

1]

Exempelbllde p h r Seniorgarden AB har utformat gardsmiljoer i tldlgare projekt.

Tillganglighet for funktionshindrade

Byggnader som innehaller bostader ska vara utformade sa att de &r tillgéangliga for personer med
nedsatt rorelse- och orienteringsférmaga. Dessa krav galler aven utemiljéer. Omradet ar plant, vilket
ger goda forutsattningar for att uppfylla kraven. Tillgangligheten bevakas i bygglovsskedet.

Mark och geoteknik

En oversiktlig geoteknisk utredning har gjorts av Bjerking (2015-08-18). Understkningen har utforts
med tva punkter, en i nordvastra hornet (L15BGO01) och en i syddstra hornet (15BG02). | de undersokta
punkterna utgérs ytskiktet av 0,3 meter fyllning bestdende av mulljord, sand och lera. Stallvis fore-
kommer &ven tegel. Kohesionsjorden utgérs av siltig lera som uppvisar torrskorpekaraktar, dvs. hog
skjuvhallfasthet, ner till ca 1,3 meters djup for att darunder i huvudsak uppvisa lIag skjuvhallfasthet.
Lagst harledda skjuvhallfasthet ar 23,2 kPa pa 3 meters djup i sonderingspunkt 15BGO1. Friktions-
jorden under leran har inte undersokts, men beddms vara av medelhdg till hog relativ fasthet.
Jordbergsonderingar utfordes for att bestdmma bergets 6veryta. | punkt 15BGO1 &r djupet till berg
21,5 meter och i punkt 15BG02 19,2 meter.

Grundvattennivan beréaknas ligga pa cirka +6,5 meter, d.v.s. 3,5-4,5 meter under befintlig markniva.
Planomradet ligger i vattenskyddsomradets yttre zon. | lansstyrelsens skyddsforeskrifter anges att
markarbeten djupare dn 1 meter 6ver hogsta grundvattenyta inte far ske. Anlaggningar for
markuppvarmning eller utvinning av energi ur mark eller grundvatten far inte utféras. Markarbeten far
inte medfora bortledning av grundvatten eller sankning av grundvattennivan. Tillstand fran
lansstyrelsen kravs for dispens fran forordnadet.
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Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Gatunat

Planomradet angors via Sportfaltsvagen, som avslutas med en vandplan i anslutning till nordvastra
hornet av Kvarngérdet 64:2. Sportféltsvdgen ar infartsgata till Lotens sportfalt, Didshallen,
Idrottenshus samt Uppsala moské, och nas via Vattholmavagen. 100 meter soder om planomradet
passerar Gamla Uppsalagatan.

Trafikfloden

Enligt en trafikmatning genomford 2016 uppgar trafiken pa Gamla Uppsalagatan till 10519 VDT
(veckodygnstrafik) dar andelen tung trafik &r 6 %. P& Vattholmavagen ar trafikméangden 6430 VDT
vid senaste trafikmatningen, 2012. Vid stérre evenemang pa sportfaltet eller vid massor i moskén dkar
trafiken pa Sportfaltsvagen.

Kollektivtrafik

Tillgangligheten till kollektivtrafik ar god i omradet. Gamla Uppsalagatan trafikeras med stadsbussar
med hdg turtathet. Vattholmavagen trafikeras av busslinjer mot Storvreta, Osterbybruk, Skyttorp och
Vattholma.

Angdring och parkering

Planomradet nas via Sportfaltsvagen. Inom naromradet finns inga allménna parkeringar, utan de olika
verksamheterna ska klara sina behov inom kvartersmarken. Sportféltet har en parkering med ett 60-tal
parkeringsplatser som ska forsorja sportféltets och Ditshallens behov. Vid storre evenemang vid
sportfaltet eller vid aktiviteter i moskén klarar inte verksamheterna att tillhandahalla parkeringsplatser
for sina behov, och parkering sker utanfor fastigheterna. Vid evenemang pa sportfaltet hander det dven
att bussar tvingas backa ut till Vattholmavégen i och med den hdga intensiteten av besokare.

Gang- och cykelvag, cykelparkering

I naromradet finns flera gang- och cykelvagar. Langs med Gamla Uppsalagatan och Vattholmavagen
finns cykelvagar som ingar i kommunens huvudcykelnét. Det finns dven en gang- och cykelvég pa
ostra sidan av planomradet som fortsatter langs med sportfaltets Gstra sida. Byggnation pagar aven av
en snabbcykelled mot Gamla Uppsala.

Langs med norra fastighetsgransen pa Kvarngardet 64:2 finns en gang-, cykel- och mopedvag (GCM-

vdg) i gallande detaljplan. Vagen &r inte anlagd, utan gang- och cykeltrafikanter samsas med Gvriga
trafikslag. Trottoar finns 1angs med Sportfaltsvagens sodra sida.
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L

T

O Cykelkartan -

N Huvudeykelnat, cykelbana

o Huvudeykelnat, cykling i kérbana

Cykelbana, cykelvig
Cykling i kérbana
Rekreationscykelvag

Aty

! : .1 Tunnel
; ‘ N Snabbeykelled (befintig)
/ I’ N Snabbceykelled (under byggnation 2016)
Utdrag ur Uppsala kommuns cykelkarta, busshallplatser markerade med gréna punkter.

Forandringar

Gatunat

Detaljplanen medger en forlangning av Sportféltsvagen. Den befintliga vandplanen ersatts med en
vandplan langre dsterut. Den nya vandplanen har en diameter pa 30 meter, detta for att aven
besoksbussar till sportféltet ska kunna vanda utan backrorelser. Motivet till forlangningen av

Sportféltsvagen &r att den ska kunna fungera som en forsta lank fér kommande kvartersstruktur norr
om Gamla Uppsalagatan.

GATA Gata. En korbar gata med vandplan far anldggas. Gatan, som ar en forlangning av

Sportfaltsvagen, ska fungera som kvartersgata dar bade cykel- och biltrafik far samsas
om utrymmet.

Angoring och parkering

Forlangningen av Sportfaltsvagen ska fungera som angéring for planomradet samt for besokare till
sportfaltet och Didshallen. Planforslaget medfor att den befintliga vandplanen dvergar till
kvartersmark. For att skapa en trafiksaker situation samordnas infarterna till Kvarngérdet 64:1,
Kvarngardet 64:2 och Kvarngérdet 64:3.

Kaorbar forbindelse far inte anordnas. Utfarten som majliggors i detaljplanen ar
P < d trafikséker, ytterligare in- och utfarter ar inte lampliga utifran trafiksékerhetssynpunkt.

Parkering som verksamheten ger upphov till ska l6sas inom kvartersmark. | Uppsala kommuns
parkeringspolicy "Parkeringstal for Uppsala” anges inget specifikt parkeringstal for vardverksamhet.
Seniorgarden AB har gjort en bedémning utifran jamforbara projekt samt fran Uppsala kommuns
tidigare parkeringsnorm. Den forra parkeringsnormen anger ett P-tal om 0,11 bilplatser per vardtagare.
Inom Kvarngardet 64:2 foreslas 18 parkeringsplatser varav tva parkeringsplatser for
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funktionshindrade, vilket motsvarar 0,25 parkeringsplatser per vardtagare samt 3,4 parkeringsplatser
per 1 000 m? bruttoarea. Parkeringar for funktionsnedsatta ska anlaggas inom 25 meter fran entréer.
Cykelparkeringar ska anléggas i anslutning till verksamheten och sérja for verksamhetens behov.

I och med att en del av Kvarngardet 1:32 dvergar till allménplats for att mojliggora Sportfaltsvagens
forlangning, minskas parkeringsytan vid Sportfaltet och Didshallen. Parkeringsplatserna som gar
forlorade kan erséttas med iordningsstéllandet av en parkeringsplats l&ngre 6sterut, i anslutning till
konstgrasplanen.

l ‘\. \ \\
X6660200  + v \

T Kvarngardet R
- 1:32 e

Kvarngardet
64:3

Mojlig utformning av angdring och parkeringsplatser for verksamheten.

Gang- och cykelvag

Den befintliga trottoaren forlangs langs med Sportfaltsvégen och fortsétter inom fastigheten
Kvarngardet 64:2. Syftet med att trottoaren placeras inom kvartersmarken &r att angdringsfordon till
Kvarngardet 64:2 inte ska passera trottoaren, vilket medfor en mer saker trafiksituation for gaende.

X1 Markreservat for allmannyttig gangtrafik. Gangbana i anslutning till Sportfaltsvagen
placeras inom kvartersmarken i syfte att biltrafik och angtringsfordon inte ska korsa
gangbanan. Fastighetsagaren ansvarar for drift och skétsel av gangbanan.

Forvaltningens bedémning &r att forlangningen av Sportfaltsvégen inte kommer att ha en

trafikbelastning som kréver separat cykelvég, utan gatan kommer att ha en kvarterskaraktar och kan
samutnyttjas av flera trafikslag.
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Halsa och sakerhet
Buller

Planomradet ar utsatt for buller fran de omgivande véagarna, framst Vattholmavéagen och Gamla
Uppsalagatan samt Ostkustbanan och Lo6tens sportfalt.

Vid planlaggning av bostadsbebyggelse tillampas forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggande
(SFS 2015:216) bade vid bedémningar enligt plan- och bygglagen och miljébalken. Férordningen
omfattar maximalnivaer och ekvivalentnivaer inomhus och utomhus.

Forordningen innebar att riktvardena for buller fran vag och spartrafik inte far 6verstiga 60 dBA vid
bostadsbyggnads fasad samt 65 dBA vid fasad for bostader upp till 35 m? Fér uteplats far inte
ljudnivaerna éverstiga 50 dBA i ekvivalent niva respektive 70 dBA i maximal ljudniva.

En bullerutredning daterad 2017-02-17, har tagits fram av Structor. Berékningarna ar gjorda utifran
vag- och spartrafikbuller samt uppskattat buller fran verksamheter pa sportfaltet. For trafikbuller sa
klaras riktvarden. Den planerade bebyggelsen har ldgenheter som &r mindre n 35 m? och dér galler
det hogre riktvardet for ekvivalent ljudniva om maximalt 65 dBA vid fasad.

Ekvivalent ljudniva fér dygn i dBA
>70
85-70

57 ?5756 56 52

56 *57‘58 56 489

Dygnsekvivalent ljudniva fran spar- och vagtrafik.

Pa Lotens sportfalt pagar traning och matcher dagligen mellan klockan 08:00 och 22:00, vilket kan
alstra lagfrekvent buller. Idrottslagen som nyttjar planerna &r i huvudsak ungdomar och barn, men
aven A-lagsmatcher forekommer (i snitt cirka en gang per manad under ar 2017). Vid storre matcher
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med mer publik kan detta "buller” 6ka i styrka under en begréansad tid, da aven hogtalarsystem
anvands.

Detaljplanen for Lotens sportfalt medger en utbyggnad av laktare kring den befintliga konstgréas-
planen. Nar planen uppréttades var syftet att Létens sportfalt skulle ersatta Studenterna IP under
ombyggnaden av densamma. Detaljplanen for Létens sportfalt genomférdes inte som planerat och i
dagslaget ar det inte aktuellt att bygga ut antalet laktarplatser pa sportfaltet.

| Boverkets véagledning (Industri- och annat verksamhetsbuller vid planldggning och
bygglovsprdvning av bostader) ges foljande riktvarden. Riktvéardena &r inte uttryckligen utformade for
buller fran sportaktiviteter.

Ekvivalent ljudnivi i dBA (frifiilt) lin dilj‘:fg;itzB A
Kvall kl 18._.22 Momentana
Vid bostadsfasad Dag kl06-18  SAME10r-sdn- 0112206 ljud nattetid
och helgdag ki Kl 22-06
06-18
Zon A’ 50 45 45 557
ZonB 60 55 50 557
Zon C > 60 > 55 > 50 > 55"

Zon A Bostadsbyggnader bor kunna accepteras upp till angivna nivaer.

Zon B Bostadsbyggnader bor kunna accepteras forutsatt att tillgang till l[juddampad sida finns
och att byggnaderna bulleranpassas.

Zon C  Bostadsbyggnader bér inte accepteras.

For buller fran véirmepumpar, kylaggregat, ventilation och liknande ytire installationer géiller véirdena enligt
Tabell 3.
Géiller i forsta hand ljuddédampad sida

o

Enligt den bullerutredning som tagits fram i samband med planarbetet ligger de ekvivalenta ljud-
nivaerna lagre an riktvardena under dag- och nattetid for samtliga lagenheter. Under kvallar och helger
overskrids riktvardena for samtliga lagenheter som vetter mot sportfaltet. De ekvivalenta ljudnivaerna
uppgar da till som hogst 49 dBA vid fasad. Ljudnivan bedoms vara acceptabel i detta fall, eftersom
Boverkets vagledning inte ar framtagen for ljudstorningar som uppkommer fran sportaktiviteter eller
manskligt buller.

Uppskattad ekvivalent ljudniva kvallstid fran Lotens sportfalt.
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Ljusstérningar

Det finns stralkastare runt fotbollsplanerna, som avger ljussken som syns pa hall. Stralkastarna ar
igang vid aktiviteter pa Lotens sportfalt, vilket forekommer fram till klockan 22.00 under den mérka
delen av aret.

Solinstralning
Den planerade gardsmiljon vetter mot sydvast och har goda solférhéllanden. Den planerade
bebyggelsen ger inte upphov till nagon betydande skuggning for omkringliggande bebyggelse.

21 juni
klockan 8

21 juni
klockan 12

20 mars och
22 september
klockan 15

20 mars och 20 mars nch
22 september 22 september
klockan & S klockan 12

Solstudie som visar hést- och vardagjamning samt sommarsolstandet. Solstudien ar utford av Erik
Eriksson Arkitektkontor.

Klimat

Aldre och sjuka ar riskgrupper vid varmebdljor, vilket innebér att tillgang till skugga och svalka ar
viktigt i miljoer som de vistas i. Utemiljon bor domineras av gronska, och uteplatser bor kunna
skuggas av till exempel tréd, pergolor eller markiser.

Markfororeningar

Bjerking AB tog i samband med den geotekniska undersékningen jordprov for att underséka om det
eventuellt finns nagon fororenad mark. Analyserna av provtagningarna visar pa att fyllningen och den
underliggande leran har halter under riktvardena for kanslig markanvandning med avseende pa de
analyserade parameterna.

I samband med nybyggnation pa fastigheten gors bedémningen att ingen sanering krévs utifran dessa
analysresultat.
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Luft

Planbeskrivning

Halterna av luftfororeningar dverskrider inte miljokvalitetsnormen for luft inom omradet.
Genomfdrandet av detaljplanen bedéms darmed inte medfdra att miljokvalitetsnormerna éverskrids.

Partikelhalt i luft 2010.
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Kvavedioxidhalt i luft 2010.

Skyddsavstand

Oster om planomradet finns en bensinstation. Ett riskavstand pa minst 50 meter mellan
bensinstationen och ny bebyggelse kravs for att bostdderna inte ska utséttas for risker som kan
uppkomma i samband med bensinmackens verksamhet. Planomradet ligger 6ver 75 meter fran
bensinstationen. Ostkustbanan passerar 150 meter vaster om planomradet, pa jarnvagen transporteras
farligt gods. Enligt Sveriges Kommuner och Landstings (SKL) handbok Transporter av farligt gods
kan 150 meter vara ett riktvarde for inom vilket avstand som riskerna med farligt gods bor undersokas
narmare. Avstanden mellan bensinstationen och jarnvagen foranleder inte nagra sakerhetsatgarder
inom planomradet.

Teknisk férsorjning
Forutsattningar och forandringar

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom Uppsala Vatten och Avfall AB:s verksamhetsomrade for vatten, avlopp och
dagvatten. Vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar finns i anslutning till planomradet. Ny
bebyggelse beddms kunna kopplas till befintliga ledningar. Anslutning till dagvattenledning forutsatter
fordréjning inom planomradet, i enlighet med dagvattenutredning.

Dagvatten

Dagvattnet fran planomradet rinner till recipienten Fyrisan som omfattas av miljokvalitetsnorm.
Vattenférekomsten Fyrisan-Jumkilsan-Savjaan har mattlig ekologisk status. Miljokvalitetsnormen ar
faststalld till god ekologisk status med tidsfrist till 2021. Om alla méjliga och rimliga atgarder vidtas
kan god ekologisk status forvantas uppnas 2021. Detaljplanens genomférande ska bidra till att
miljokvalitetsnormerna om god ekologisk status i Fyrisan uppnas till ar 2021.

En dagvattenutredning ligger till grund for stéliningstagandena i detaljplanen. I utredningen
konstateras att dagvattenflédet kommer att 6ka med drygt 510 procent samt att avrinningen kommer
att ske snabbare efter byggnation av omradet. For att hantera och fordréja de hoga flodena foreslas ett
makadammagasin. Dagvattenanlaggningen inom omradet ska klara av att fordréja 20 mm regn per
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kvadratmeter (200 m% ha), vilket innebér 62,6 kubikmeter vatten. Dagvattnets avtappningstid i
anlaggningen ska vara minst 12 timmar, vilket innebar att magasinet far avtappas med 0,9 I/s.

Djupet pa magasinet ar satt till 0,6 meter for att klara marktackning och den lutning som behdvs till
och frdn magasinet. Ytan fér magasinet blir ca 190 m? vilket ger en totalmagasinsvolym pa 115
kubikmeter. Takvatten och ytvatten leds till magasinet for fordréjning.

N1 Marken ska vara tillganglig for fordrojning av dagvatten.
b1 Dagvatten ska fordréjas inom fastigheten.

Da fastigheten ar en del av ett storre instangt omrade kan vatten bli stdende inom fastigheten vid regn
overstigande ledningssystemets kapacitet. FOr att minimera risken for skador pa byggnaden vid skyfall
blir hojdsattningen viktig. Fastigheten ligger idag pa mellan +9,5 och +9,6 meter. Troskeln for vidare
avrinning langs mark och gata ligger pa c:a +9,9 meter. Fardigt golv bor ligga pa minst +10,2 meter.
Vid utformning av byggnad maste nivaskillnad mellan gata och fardig golvhojd beaktas, med hansyn
till bland annat tillganglighetsaspekter.

De fororeningar som medfoljer dagvattnet avsatts till stor del i magasinet. Innan anslutning till
Uppsala Vattens ledningsnat foreslas en filterbrunn som dels renar vatten fran en mindre parkering och
aven fungerar som en extra rening for det dagvatten som passerat magasinet.

Avfall

Renhallningsfordon ska kunna hamta avfall i enlighet med Arbetsmiljoverkets foreskrifter dar
dragvégen for sopkarl ska vara maximalt 10 meter, hardgjord, samt fri fran hinder och nivaskillnader.
For att hamtfordon ska kunna vanda utan backrorelser krdavs en vandplan med 19 meter i diameter.
Utover de 19 metrarna kravs minst 1,5 meter pa vardera sida om vandplanen for sveprorelser.

El och fjarrvarme

Planomradet ligger inom Vattenfalls elforsorjningsomrade. Den nya bebyggelsen kan anslutas till
befintligt fjarrvarmenét.

Tele

Ny bebyggelse inom planomradet kan ansluta till befintliga teleledningar. Exploattr ansvarar for de
nya ledningar som kravs for att na de nya byggnaderna.

Us Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder

Genomfdrandetid

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

| detaljplanen for Lotens sportfélt, som vann laga kraft i december 2014, och som delvis ersatts av
denna detaljplan, ar genomforandetiden fem ar, vilket innebar att genomférandetiden gar ut i
december 2019. Den gang-, cykel- och mopedvag som ar planlagd i nu gallande detaljplan inte ar

anlagd. Motiv till att &ndra anvandningen &r att forbereda en vagkoppling for kommande exploatering.
Forlangningen forvantas avlasta den befintliga vandplanen pa Sportfaltsvéagen.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen ar huvudman for allméan plats inom omradet. Kommunen ansvarar for att iordningsstalla
allman plats och angdringsytor inom kommunal kvartersmark for idrottsandamal. Byggherren ansvarar
for utbyggnad pa kvartersmark for vard- och omsorgshoende.

Planavtal
Ett planavtal har uppréttats mellan byggherren och stadsbyggnadsforvaltningen, avseende erséttning
for framtagande av planhandlingar.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska upprattas och foreligga innan detaljplanen antas av kommunen. Avtalet ska
reglera byggherrens kostnadsansvar for kommunala projekterings- och anlaggningsatgarder och for
marklésen vid genomforande av allméan plats, samt fragor i 6vrigt som galler detaljplanens
genomfdrande.

Tekniska atgarder
Utredningar infér bygglovsprévning
Byggherrarna bekostar de utredningar som ar nddvéandiga for bygglovsprévningen.

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.

Geoteknik och vattenskydd

Byggherren bekostar de eventuella geotekniska utredningar som ar nddvéandiga. Planomradet ligger
inom den yttre zonen for vattenskyddsomradet for dricksvatten.

Ledningar

Ledningskollen genomfdrdes i november 2016. Féljande ledningségare har ledningar inom eller i néra
anslutning till planomradet:
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e Uppsala Vatten och Avfall AB
e Vattenfall Eldistribution AB

e Uppsala kommun, belysning

e Skanova

Det kan finnas ytterligare, av plan- och byggnadsndmnden oké&nda, ledningar som berdrs 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.

Dagvatten

Dagvattenanlaggningar inom kvartersmark ska utformas sa att minst 20 mm (200 m*/hektar) kan
kvarhallas och renas innan avledning till kommunal dagvattenledning. Dagvattnets uppehallstid i
anlaggningen ska vara minst 12 timmar. Lésningar for detta ska redovisas i bygglovskedet.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi
Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar och transformatorstation regleras av separat avtal mellan
fastighetsagare och ledningsdgare. Om det inte finns avtal ar det byggherren som bekostar flytten.

Ledningséagare ansvarar for ledningar fram till fastighetsgrans.

Inldsen ersattning

Detaljplanens genomforande forutsatter inlosen av mark for gata fran fastigheten Kvarngardet 1:32
samt ersattning for ombyggnation av parkerings- och angdringsytor inom fastigheten. Delar av
kommunens fastighet Kvarngérdet 1:4 som idag &r gatumark, kan regleras in i fastigheterna
Kvarngéardet 64:1 samt Kvarngardet 64:3.

Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsbildning och gemensamhetanléggning

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder, som ar en forutsattning for planens
genomfdrande.

De delar av fastigheten Kvarngérdet 1:32 som forutsétts bli gatumark ska genom fastighetsbildning
regleras in i kKommunens gatufastighet Kvarngérdet 1:4. De delar av kommunens fastighet
Kvarngardet 1:4 som planldggs for kvartersmark kan regleras in i fastigheterna Kvarngardet 64:1
respektive Kvarngéardet 64:3.
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For att uppna en god helhetslésning for utformning av angéringsytor kring den véstra
fastighetsgransen mellan fastigheterna Kvarngardet 64:2 och Kvarngérdet 64:3, kan vagen utformas
gemensamt for de bada fastigheterna och regleras som en gemensamhetsanlaggning.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Del av Kvarngardet 1:32 som idag ar kvartersmark 6vergar till Kvarngardet 1:4 med syfte att mojlig
gora en allmén gata. Del av Kvarngardet 1:4 som idag ar allman plats 6vergar till kvartersmark.

Fastigheter
l:l Kvamgdrdet 1:32
I:l Kvarngardet 1:4

Kvarngérdet 64:2

[ ] rasmcHET 14

Foreslagen ny kvartersmark

-fran Kvarngédrdet 1.4 ca 195 kvm
- fran Kvarngdrdet 64:2 ca 3 kvm

Foreslagen ny allmén plats mark

[/77777] -iranKvamgérdet 1:32 ca 1040 kvm

Litens sportfalt _ //
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Detaljplanens konsekvenser for fastigheterna inom planomradet.

PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Nollalternativet innebér att den befintliga detaljplanen fortsétter att galla. Den ger en byggratt for
smaindustri med handel och samlingslokal med en byggnadshdjd pa sju meter. Nollalternativet medfor
en ineffektiv markanvandning i ett omrade som pa sikt kan komma att fortétas i enlighet med
Oversiktsplanen.

Miljoaspekter

Planen ger inte upphov till nagra betydande konsekvenser for kulturmiljo, naturmiljo, rekreation och
friluftsliv eller mark och vatten. Inte heller blir det nagra patagliga konsekvenser nar det galler
resurshushallning sa som transporter, kommunikation, teknisk forsorjning, mark- och vattenresurser
eller materiella tillgangar. Planen paverkar inte heller sociala aspekter som trygghet, sékerhet, halsa
eller tillganglighet pa ndgot avgorande stt.
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Planomradet &r inte utpekat som nagon vardefull del av Uppsalas stadshild och paverkar inte nagra av
oversiktsplanen utpekade siktlinjer mot riksintresset Uppsala stad. Inom Kvarngardet pagar fortatning,
och liknande utveckling forvantas pa sikt i planomradets narhet. Planens genomférande bedéms ha
liten paverkan pa stadshilden dven om bebyggelsen kommer att bli hogre &n den angransande
bebyggelsen.

Kulturmiljo
Planens genomforande bedoms inte medféra betydande paverkan pa kulturmiljon.

Naturmiljo
Planens genomforande bedoms inte medféra betydande paverkan pa naturmiljon.

Rekreation och friluftsliv
Planens genomforande bedoms inte medféra betydande paverkan pa rekreation och friluftsliv.

Mark och vatten

Plangenomforandet kommer att innebara att gronyta hardgérs. Angoring till fastigheten ska samordnas
med intilliggande fastigheter for att minimera andelen hérdgjord yta. De atgérder som redovisas i AF
Infrastructures dagvatten-PM beréaknas uppfylla kommunens krav pa fordréjning och rening av det
dagvatten som planomradet genererar.

Resurshushallning

Planforslaget innebér en intensivare markanvandning och kan medfora 6kade belastningar pa
infrastrukturen i form av kollektivtrafik, energi, vatten och avlopp.

Halsa och sakerhet

Avstandet till befintlig bensinstation &r éver 50 meter och till jarnvagen ar det 6ver 150 meter,
avstanden beddms som tillrackliga och inga skyddsatgarder kravs inom detaljplanen. Planens
genomforande bedéms inte medféra betydande trafikokningar pa Gamla Uppsalagatan och
Vattholmavagen. Pa Sportfaltsvagen som fungerar som infartsgata till fastigheter kommer planens
genomfdrande att alstra en viss trafikokning. Genomfdérandet av detaljplanen bedéms inte riskera att
miljokvalitetsnormer for luft Overskrids.

Sociala aspekter
Trygghet och sékerhet

Den forandrade markanvandningen till en vardverksamhet som har bemanning dygnet runt, bidrar till
att mer rorelse sker i omradet. Att fler manniskor ror sig i omradet bedéms leda till att omradet
upplevs som tryggare att passera kvalls- och nattetid.

Tillgénglighet
Narhet till god kollektivtrafik och bra gang- och cykelvagar ger hog tillganglighet.
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Barnperspektiv

Den upplevda tryggheten for barn och ungdomar som besoker Létens sportfalt kommer att 6ka i och
med att vardverksamheten bemannas dygnet runt.

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplan
Detaljplanen bedéms éverensstdimma med 6éversiktsplanens intentioner.

Miljbalken

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

Detaljplanen berér inte miljobalken 4 kap, Méalaren med 6ar och strandomraden och detaljplanen
beddms darmed vara forenlig med miljébalkens kapitel 4.

Detaljplanen berdr miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5. Dagvatten- och
bullerutredningar har utforts i samband med planarbetet och ligger till grund for utformningen av

detaljplanen och dess bestdimmelser. Detaljplanen beddms vara férenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen berdr inte miljobalkens kapitel 7 och planen bedéms darmed vara forenlig med
miljobalkens kapitel 7.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala 2017-09-22

Torsten Livion Kajsa Reslegard
Detaljplanechef Planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:
. samrad 2017-06-01

25 (25)



%UPPI«?I%!IQ PLAN- OCH BYGGNADSNAMNDEN

Datum
2017-08-22

Detaljplan for Kvarngardet 64:2,

SAMRADSLISTA

Diarienummer

PBN 2015-001910

Myndigheter

Kommunala lantmaterimyndigheten
Lansstyrelsen

Polismyndigheten i Uppsala

Sakagare och boende inom och utanfoér planomradet

Enligt fastighetsforteckning

Kommunala namnder, férvaltningar m fl
Kulturndmnden

Milj6 och halsoskyddsndamnden
Omsorgsndmnden

Raddningsndmnden

Aldrenamnden

Intresseféreningar och sammanslutningar

Handikappfdreningarnas samarbetsorgan
Uppsala pensionarsforeningars samarbetsrad
Foreningen Varda Uppsala

Sveriges Fastighetsagare Mellansverige

Ledningsdgare

Telia Sonera Skanova Access AB
Svenska Kraftnat

IP Only

Uppsala Vatten och Avfall AB
Vattenfall Eldistribution AB
Vattenfall Varme Uppsala AB

Postadress: Uppsala kommun, plan- och byggnadsnamnden, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stationsgatan 12 « Telefon: 018-727 00 00 (véxel)
E-post: plan-byggnadsnamnden@uppsala.se
www.uppsala.se
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Trafik
Trafikverket Region Ost
Kollektivtrafikforvaltningen ULS

Parkeringsbolaget

Ovrigt
Uppsala kommun Sportfastigheter

Upplandsmuseet

Férsamling Svenska kyrkan
Gamla Uppsala férsamling

For allmanhetens kdnnedom
Kommuninformation

Stadsbiblioteket
Grénbybiblioteket

For kannedom
Sokande

Kommunstyrelsen

Kommunalrad:
Erik Pelling
Marlene Burwick,

Politiska partier
Miljopartiet

Moderata samlingspartiet,
Vénsterpartiet,
Centerpartiet

Stadsbyggnadsférvaltningen,
Bygglov
Namngivningsndmnden

Gatu och samhallsmiljondmnden
Idrott och fritidsn&mnden
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