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1. Sammanfattning av samradet

Samradet genomfordes under perioden 23 juni till 4 september 2015. Ett samradsmote, i Gppet
hus form, holls den 20 augusti i Kommuninformationen pa Stationsgatan 12. Narvarande var
Annika Danielson och Veronica Sjogren fran stadsbyggnadsférvaltningen, Uppsala kommun.
Totalt kom ett tiotal personer som alla bor i anslutning till planomradet. De fragor som framst
diskuterades var exploateringsgraden och hojderna for bostadskvarteret, forvéntade stérningar
fran byggnation i omradet, t.ex. byggtrafik, damm och vibrationer, och hjd samt anvandning
av kontor- och hotellbyggnaden. Skicket pa den befintliga byggnaden inom fastigheten
Kvarngardet 62:2 diskuterades ocksa.

Sammanlagt har 20 samradsinstanser yttrat sig, varav fem bostadsrattsféreningar och tva pri-
vatpersoner bosatta i bostadsrattsforeningen Vide (se karta nedan). Fyra av bostadsrattsfor-
eningarna ar sakégare.

Kartan visar de bostadsrattsférening
streckad linje.

d “wr] e . M .-_\ 5 L
ar som yttrat sig under samradet. Planomradet &r markerat med vit
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Kompletterande samrad med Granby-Uppsala dikesforetag

Under samradet upplyste lansstyrelsen kommunen om att planomradet berér markavvatt-
ningsforetaget Granby-Uppsala dikesforetag (CK 0270) och att de fastighetsdgare som ingar i
foretaget ska betraktas som sakagare. Med anledning av detta har ett kompletterande samrad
genomforts. Samradsperioden var tre veckor, fran den 22 oktober till den 12 november 2015
och de 56 fastighetsagare som ingar i markavvattningsforetaget gavs tillfalle till samrad. Tva
yttranden inkom under perioden, fran Vattenfall Eldistribution AB och Statoil Fuel and Retail
AB. Bada utan erinran pa planforslaget.

2. Sammanfattning av andringar i forslaget

Inkomna synpunkter har lett till féljande andringar

Plankarta

- Trafikverkets fastighet Dragarbrunn 32:1 har plockas bort ur planomradet och darmed
har plangrénsen andrats.

- Bestammelsen om hdgsta tillatna nockhojd for kontor- och hotellbyggnaden har revi-
derats till 11 meter.

- En planbestdammelse for &ndrad lovplikt/lov med villkor har lagts till inom den delen
av planomradet som har anvandningen bostader. Planbestammelsen anger att bygglov
inte far ges forran markens lamplighet har sakerstallts genom att marken sanerats fran
eventuella markféroreningar.

Plan- och genomférandebeskrivning

- Planbeskrivningen har kompletterats med en beskrivning av riksintresset Ostkustba-
nan, samt en bedomning av planens paverkan pa riksintresset.

- Enredogorelse av dversiktsplanens reservat for utbyggnad av Ostkustbanan har lagts
till, tillsammans med de dvervdganden som gjorts.

- En beskrivning av den befintliga gemensamhetsanldggningen Kvarngardet ga:3 har
lagts till.

- Planbeskrivningen har justerats utifran de reviderade utredningarna.

Utredningar

- Den miljotekniska markundersékningen har kompletterats med att halten cyanid under-
sokts. Metaller och klorerande l6sningsmedel har ocksa tagits med i analysen.

- Bullerutredningen har utokats med ett resonemang kring inomhusvarden, med anled-
ning av hoga maxbullernivaer fran jarnvagen, och hur dessa kan hanteras for att inte
paverka manniskors halsa.

- Entydligare redovisning av hur dagvattnet inom planomradet ska tas om hand har ta-
gits fram.

Ovrigt
- Ett kompletterande samrad har genomforts med Granby-Uppsala dikesforetag (CK
0270) under perioden 22 oktober till 12 november 2015. De fastighetsagare som ingar i
markavvattningsforetaget har getts tillfalle till samrad. Samradet har inte lett till nagra
andringar i planforslaget.
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Andringar av planforslaget utéver inkomna samradsyttranden

Plankarta

- Bestammelsen ey, storsta byggnadsarea i m? for huvudbyggnad, har justerats sa att
aven balkonger, terrasser och loftgangar ingar i utnyttjandegraden. Darmed tas be-
stdimmelsen v, bort. Syftet ar att forenkla bygglovhanteringen.

- | bestammelsen gard fortydligas att aven plats for lek ska finnas.

- En planbestdmmelse g, marken ska vara tillganglig for gemensamhetsanlaggning,
laggs till. Bestammelsen innebar att marken inte far bebyggas eller disponeras pa ett
sétt att det hindrar att en gemensamhetsanlaggning lokaliseras dit. Syftet ar att under-
latta fortsatt hantering och genomfdrande.

Utover ovanstaende andringar har mindre justeringar gjorts for 6kad lasbarhet och tydlighet i
text och beskrivningar.

5/17



Samradsredogorelse
Detaljplan for del av kvarteret Takryttaren
Diarienr. 2012-20232

3. Sammanfattning av inkomna synpunkter och stadsbyggnadsforvaltning-
ens beddmning

For att ge en god dverblick av samradsyttrandena och stadsbyggnadsforvaltningens bedom-
ning dr dessa sammanstallda &mnesvis.

Planforslaget i sin helhet

Vattenfall Eldistribution AB, Vattenfall AB Heat Nordic, Svenska Kraftnat, Hyresgéstfore-
ningen Uppsala-Knivsta, Kulturférvaltningen, Handelskammaren i Uppsala lan, Forsvarsmak-
ten och Statoil Fuel and Retail AB tillstyrker planforslaget.

Hojder, utformning och placering

Norra Portalens samféllighetsforening (Brf Kapellgardet 1, Brf Droskan, Brf Vide, Brf
Tryckaren) menar att den tillatna hojden for bostadskvarteret inte ar férenlig med detaljplaner
for omkringliggande kvarter. De anser att hojden pa bostadskvarteret kommer att ha en stor
inverkan pa ljusinslappet pa omgivningen, vilket kan leda till samre upptorkning av befintliga
byggnaders fasader samt ge en sankt trevnad i omradet. De foreslar att detaljplanen tillater
fyra vaningar, maximalt fem, mot Portalgatan och tre vaningar, maximalt fyra, mot jarnvégen.
Samfallighetsforeningen skriver att i planforslaget tillats bostadshusen placeras néra Portalga-
tan och darmed &aven de befintliga byggnaderna pa motsatt sida av gatan. De ar oroade 6ver
hur detta kommer att paverka ljudsituationen da trafikbuller studsar mellan fasaderna och
aven att de smalagenheter som foreslas mot gatan kan medféra ljudstérningar. Samfallighets-
foreningen foreslar darfor att de mindre lagenheterna istallet vands mot jarnvéagen eller garden
och att hela kvarteret flyttas narmre jarnvagen. De markparkeringar som foreslas utmed jarn-
vagen kan da placeras utmed Portalgatan vilket kan ge en luftigare kénsla i omradet och ut-
med gatan. De skriver att om kvarteret inte kan flyttas ndrmre jarnvégen kan det med fordel
minskas sa att det inte hamnar for nara Portalgatan och eventuellt att kvarteret flyttas norrut.
Detta for att minska insynen hos boende pa andra sidan gatan. De foreslar dven att byggnaden
utformas med loftgangar mot Portalgatan for att minska fonsterytor mot gatan och darmed
insynen.

Samfallighetsforeningen skriver att den befintliga byggnaden inom Kvarngardet 62:2 ligger
nara det befintliga bostadshuset i soder (tva meter fran fastighetsgrans) och de staller sig fra-
gande till om byggnaden uppfyller dagens byggnorm gallande avstandet till fastighetsgrans.

Brf Pilastern anser att vaningsantalet utmed Portalgatan inte ska 6verstiga fem vaningar. De
menar att en vaning lagre skulle ha stor betydelse for ljusinslappet pa omgivande kvarter som
blir mindre skuggade.

Tva privatpersoner skriver att sollaget pa de befintliga balkongerna pa motsatt sida av Portal-
gatan fran det planerade kvarteret, kommer att forsvinna helt och att d&ven gatan kommer att
hamna i skugga da ett hogt hus byggs inom kvarteret Takryttaren. De anser att om det plane-
rade bostadshuset byggs kommer det att medféra insyn fran de nya lagenheterna in i de be-
fintliga lagenheterna pa andra sidan Portalgatan da dessa ar utformade med stora glaspartier
fran golv till tak. Risken finns att boende har kommer att begrénsa insynen genom att dra ner
persienner och gardiner. Hade man planerat for att bygga inom kvarteret Takryttaren hade
kanske utformningen av deras lagenheter varit annorlunda med mindre glaspartier. De anser
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aven att det kommer att skapas en insynsproblematik i forhallande till de stora balkongerna
som boende pa andra sidan Portalgatan har mot gatan.

Rumluppsala3 AB skriver att deras fastighet Kvarngérdet 62:2 idag ar skuggad av bostadshu-
set i soder och att ytterligare en byggnad i fem till sex vaningar i norr skulle ha en negativ
paverkan pa ljusforhallandena inom fastigheten. Detta kan leda till att kontorsytorna blir svara
att hyra ut. Fastighetsagaren anser darfor att det foreslagna bostadshuset kan vara for hdgt och
mdojligen aven vara placerat for nara dennes fastighet. Rumluppsala3 AB skriver att syn-
punkten endast ar relevant om byggnaden fortsétter att anvandas fér kontorsverksamhet. Om
en andring till hotellverksamhet godkanns kan synpunkten bortses ifran.

Foreningen Varda Uppsala anser att planforslaget svarforstaeligt bryter av mot de omgivande
kvarteren i Kapellgardet dar vaningsantalet ar fem vaningar och i vissa lagen med en sjatte
indragen vaning mot Portalgatan. De anser darmed att mot Portalgatan bor flerbostadshuset
vara hogst fem vaningar samt med en indragen sjatte vaning, i likhet med omgivande bebyg-
gelse. Foreningen Varda Uppsala skriver dven att byggnaden inom fastigheten Kvarngardet
62:2 i gallande detaljplan har en tillaten hogsta byggnadshojd pa 7 meter. De menar att en
planbestammelse som medger en nockhdjd pa 12 meter innebér att en byggnad i fyra vaningar
skulle kunna byggas vilket skulle ha en negativ paverkan pa det befintliga bostadshuset i s6-
der. Foreningen ar aven tveksam till att en utbyggnad tillats inom Kvarngardet 62:2. De me-
nar att det inte ar mojligt att bygga till och samtidigt tillgodose parkering och infart inom den
egna fastigheten. Féreningen Varda Uppsala anser dven att planen inte bor tillata att t.ex. hiss-
torn och trapphus far bryta bostadshusens takfall och vara hogre an den tillatna nockhéjden.

Stadsbyggnadsfdérvaltningens bedémning

Stadsbilden &r under standig forandring eftersom staden véxer, inte minst i Kapellgardet. For-
tatning medfor att fler kan bo i centrala 14gen men &ven att ny bebyggelse kan skymma utsik-
ten for befintlig bebyggelse samt paverka ljusforhallanden. Att bygga bostader inom kvarteret
Takryttaren har funnits med i planeringen sedan programmet for Kapellgérdet godkéndes
2001. Stadsbyggnadsforvaltningen bedémer att planforslaget ger forutsattningar att skapa en
god bostadsmiljo for bade tillkommande och befintlig bebyggelse. Bostadshusen inom plan-
omradet tillats i vara fem vaningar mot jarnvagen och sex vaningar mot Portalgatan. Mot
Portalgatan varierar omkringliggande bostadskvarter mellan fyra till sex vaningar (indragen
takvaning). Vaningsanatalen som tillats for bostadskvarteret 6verensstammer darmed i huvud-
sak med den skala som finns i omgivningen. Stadsbyggnadsforvaltningen har bedémt att det
aktuella kvarterets lage skiljer sig fran narliggande kvarter i och med att detta ligger med en
park i norr och den lagre byggnaden i tre vaningar i séder. Stadsbyggnadsforvaltningen anser
darfor att vaningsantalet fungerar i sin omgivning.

Tatheten och gatubredder bedéms vara rimliga med hansyn till platsens centrala lage. Det
foreslagna bostadskvarteret tillats 1,5 meter fran den befintliga gangabanan utmed Portalga-
tan. Avstandet mellan den nya fasaden och fasaden for det narmsta befintliga bostadshuset pa
andra sidan gatan blir cirka 21 meter. Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning &r att gatu-
sektionen ar rimlig i detta centrala lage, bade gallande ljusinslapp pa gatan och for insyn. Pla-
ceringen av kvarteret foljer dven den etablerade gatusektionen som finns i omradet.

Detaljplanen reglerar inte upplatelseformer eller lagenheters storlek och placering. Pa grund

av den risk jarnvagen utgor behover bostadsbebyggelsen placeras med ett riskavstand pa 30
meter fran narmsta jarnvagsspar. Det ar darfor inte maojligt att flytta kvarteret narmre jarnva-
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gen. Planomradet &r smalt och den bostadsgard som skapas i kvarteret blir cirka 25 meter bred
(i 6stvastlig riktning). For att skapa en god boendemiljo for boende i kvarteret ar utgangpunk-
ten att tillracklig plats skapas for utevistelse och att garden delvis ska kunna vara solbelyst.
Forvaltningens anser att detta inte uppnas om kvarteret smalnas av. Norr om planomradet ags
marken av kommunen och omradet anvands for gang- och cykelbana och park. Det &r viktigt
bade for kommunen och hela stadsdelen att dessa allméanna funktioner finns kvar och kan ut-
vecklas i omradet.

Enligt Plan- och bygglagen (2011:335 32 8§) far detaljplanen inte vara mer detaljerad an vad
som behdvs med hansyn till planens syfte. Da det finns anledning styr detaljplanen var bal-
konger, terrasser och loftgangar far placeras och hur stora de far vara. Man vill dock undvika
tvingande bestammelser som t.ex. anger att loftgangar ska placeras mot gatan. Detaljplanen
ska ha en viss flexibilitet och halla éver tid.

Den befintliga byggnaden inom Kvarngardet 62:2 ar placerad tva meter fran fastighetsgrans i
soder. Idag skulle en ny byggratt inte tillatas sa pass nara fastighetsgransen till en annan be-
byggd fastighet. I detaljplanen kan kommunen inte kréva att en befintlig byggnad rivs inom
en privat fastighet.

Fastigheten Kvarngardet 62:2 kommer att paverkas nar ett nytt bostadskvarter byggs i norr.
Avstandet mellan bostadskvarteret och hotell- och kontorsbyggnaden &r 12 meter och bo-
stadskvarteret &r dven beléget i norr. 1 den solstudie som tagits fram &r det mérkbart att
Kvarngardet 62:2 framst skuggas av det befintliga bostadskvarteret i sdder och inte av det
planerade kvarteret i norr. Detaljplanen moéjliggor hotellverksamhet inom fastigheten.

Detaljplanen anger att byggnader inom Kvarngardet 62:2 far byggas med en hogsta nockhojd
pa 12 meter. Nockhdojden avser takkonstruktionens hogsta del. Utdver nockhojden far enstaka
mindre byggnadsdelar sticka upp. I gallande detaljplan tillats en hogst byggnadshojd pa 7
meter. Byggnadshojden méts fran markens medelniva vid bygganden till skarningen mellan
fasaden och taket. Nockhdjd och byggnadshdjd ar alltsa olika begransningar och ar inte jam-
forbara. Hojdbestammelsen medfor inte att en byggnad i fyra vaningar kan byggas. Den be-
fintliga byggnaden har idag en nockhdjd pa 10,7 meter. For att mojliggora olika typer av tak-
konstruktioner vid en ombyggnad av den befintliga byggnaden ges en viss marginal i detalj-
planen. Syftet med bestdammelsen &r sékerstélla att byggnaden inte blir ndmnvart hégre an
idag. For att tydligare sékerstélla detta sanks den tillatna nockhojden till 11 meter.

For de byggratter som mojliggors inom fastigheten skapas ett behov av 14 parkeringsplatser.
Dessa ryms inom den egna fastigheten (se avsnittet Trafik, ang6ring och parkering). In- och
utfart till fastigheten 16ses gemensamt med fastigheterna Kvarngéardet 62:1 och 1:8 inom
planomradet.

For att kunna forse alla vaningar, samt takterrassen, med trapphus och hiss tillater detaljpla-
nen att sadan byggnadsdelar far bryta takfallet. Syftet &r dven att mojliggora att t.ex. en per-
gola kan uppforas pa takterrassen, vilket kan vara ett varde for de boende i kvarteret. Stads-
byggnadsfarvaltningen bedomer att sadana mindre byggnadsdelar inte paverkar upplevelsen
av kvarteret eller patagligt 6kar skuggningen pa omgivningen.
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Anvandning inom planomradet

Norra Portalens samfallighetsforening (Brf Kapellgéardet 1, Brf Droskan, Brf Vide, Brf
Tryckaren) anser att en utbyggnad inom fastigheten Kvarngardet 62:2 med en hotellverksam-
het kommer att ha en vasentlig paverkan pa boendemiljén. De menar att en sadan verksamhet
inte ar forenlig med ett bostadsomrade. De foreslar att den befintliga byggnaden rivs och att
en forskola istéllet planeras inom fastigheten. Om en forskola anses olamplig sa pass néra
jarnvagen foreslar samfallighetsforeningen att fastigheten istallet omvandlas till en park, in-
tern gata eller parkering.

Brf Pilastern skriver att det rader stor brist pa forskolor i Kapellgardet och att de forskolor
som finns i naromradet inte kan ta emot fler barn. De beskriver att det finns manga barnfamil-
jer i omradet och i och med att stadsdelen véxer sa kommer det att finnas annu fler barn i
framtiden. Brf Pilastern anser att det borde vara sjalvklart att kommunen planerar for en for-
skola i en sadan stor stadsdel och stéller sig fragande till varfor det inte gors. De anser dven
att det bor planeras for en stérre matvarubutik i naromradet och undrar varfor man inte gor
det.

Stadsbyggnadsfdrvaltningens bedémning

Vid ett fullt utnyttjande av den tillatna byggratten inom Kvarngardet 62:2 har cirka 50 hotell-
rum skissats i forslaget. En verksamhet for hotell eller vandrarhem kan bidra positivt till att en
blandad stadsmiljo skapas med olika verksamheter integrerade i ett omrade som i évrigt do-
mineras av bostader. En sadan verksamhet kan tillfora stadsliv i omradet i form av daglig be-
folkning med personal och hotellgaster.

Mojligheten for en forskola inom den aktuella detaljplanen har undersékts. Jarnvégen utgor
en riskfaktor, bl.a. da jarnvagen ar transportled for farligt gods. Riskerna utgors dven av ur-
sparning, brand och spridning av brandfarlig vatska. Jarnvagen medfor dven en bullerproble-
matik. Buller- och risksituationen gor att det inte ar lampligt att placera en forskola i ett lage
sa pass nara jarnvagen. Kommunen ar medveten om forskolebristen i Kapellgardet och man
ser darfor 6ver mojligheten for en utbyggnad av forskola i andra pagaende detaljplaner i nar-
omradet.

Fastigheten Kvarngérdet 62:2 ags av den privata fastighetsdgaren Rumluppsala3 AB. Fastig-
hetségaren har ett eget intresse av att utveckla sin verksamhet i detta lage. Behovet av parky-
tor &r daremot stort i Kapellgéardet och med anledning av detta anldggs Portalparken norr om
kvarteret Takryttaren. Stadshyggnadsférvaltningen ser inte nagot behov av att ytan anvands
till gata eller parkering, da dessa funktioner kan losas i andra lagen.

Néar de nya bostadsomradena utvecklas i Kapellgardet, och dven i Kvarngardet, 4gs marken av
privata fastighetsdgare och kommunen kan inte i detaljplaneringen styra exakt vilken verk-
samhet som ska inrymmas pa dessa fastigheter, som t.ex. en matvarubutik. Kommunen kan
dock planera for att delar eller hela byggratter inom enskilda fastigheter, t.ex. bottenvaningen,
ska anvandas for centrumverksamhet och att lokaler ska ha en viss storlek. Anvandningen
centrumverksamhet mojliggor etableringen av en matvarubutik men dven andra typer av han-
del och verksamheter som restaurang, kafé och kontor. | detaljplanen for del av kvarteret
Takryttaren skapas en mindre lokal for centrumverksamhet som kan ge ett mervarde i form av
narservice i Kapellgérdet.
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Trafik, angdring och parkering

Norra Portalens samfallighetsforening (Brf Kapellgardet 1, Brf Droskan, Brf Vide, Brf
Tryckaren) undrar hur infrastrukturen, t.ex. parkeringsplatser, ska l6sas for hotellverksamhet-
en. De anser att det ar valdigt fa parkeringsplatser i forhallande till hotellets storlek. Samfal-
lighetsforeningen anser aven att en underfart for gaende och cyklister under jarnvagen bor
inkluderas i detaljplanen. En gang- och cykeltunnel skulle forbattra sakerheten for cyklister,
oka trivseln i omradet samt binda ihop och forbattra tillgangligheten mellan olika stadsdelar.

Brf Pilastern undrar hur manga utfarter som kommer att skapas mot Vattholmavagen i dster
och hur man planerar for en fungerande biltrafik efter att samtliga kvarter i Kapellgardet &r
utbyggda.

Gatu- och samhallsmiljonamnden anser att sophamtningen bor ske fran tomtmark och inte
fran allman plats. De skriver ocksa utformningen av garageuppfarten och de tva utfarterna
mot Portalgatan ska uppfylla de krav pa siktforhallanden som stalls i Trafikverkets foreskrif-
ter for Véagar och Gators Utformning (VGU).

Stadsbyggnadsfoérvaltningens bedémning

Vid detaljplanelaggning ska kommunens gallande parkeringsnorm uppnas (Parkeringsnorm
for Uppsala kommun, antagen av Plan- och byggnadsndmnden 2013-12-12). Detaljplanen ska
beskriva hur parkeringen ar tankt att ordnas for att uppfylla normen. Detta féljs sedan upp i
detalj i bygglovskedet. For verksamheten hotell ska 4,5 bilparkeringsplatser ordnas per 1 000
kvm bruttoarea (BTA). Av dessa 4,5 platser ar 4 platser for besdkare och 0,5 for personal.
Den byggratt som tillats i detaljplanen ger ett behov av cirka 14 parkeringsplatser som ska
I6sas inom den egna fastigheten. Dessa platser ryms inom fastigheten Kvarngardet 62:2.

| dagslaget finns inga konkreta planer pa att anlagga en gang- och cykeltunnel under jarnva-
gen. Ett genomforande av detaljplanen hindrar inte att en tunnel kan byggas i framtiden.

Gatunatet i Kapellgardet ar utbyggt enligt programmet for Kapellgardet som togs fram 2001
(Program for bostader mm pa Kapellgardet). Gatustrukturen ar dimensionerad for att klara
belastningen fran biltrafiken da samtliga kvarter i stadsdelen &r utbyggda. Enligt den berak-
nade trafikprognosen for Portalgatan ar 2030 uppgar trafikflodet till 1000 fordon per dygn.
Gatorna i Kapellgardet ar dven utformade sa att bilhastigheter ska hallas nere. Inga konkreta
planer finns i nulaget pa att ordna ytterligare utfarter mot Vattholmavagen.

Avfallshanteringen har studerats och stdmts av internt inom stadsbyggnadsforvaltingen samt
med Uppsala Vatten och Avfall AB. Den gemensamma beddmningen ar att sophd&mtningen
kan ske fran allman plats, dvs. fran Portalgatan. Trafikmangderna pa Portalgatan berdknas
endast uppga till 1000 fordon per dygn ar 2030. Kérbanan ar aven tillrackligt bred for att sop-
bilen ska kunna stanna i gatan utan att blockera trafiken i bada riktningarna. Det ar viktigt att
plats ordnas for sopbilen att stanna utan att blockera in- och utfarter fran kvartersmark. | de
illustrationer som tagits fram &r det tydligt att utfarter kan ordnas sa att goda siktférhallanden
uppnas.
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Halsa och sakerhet

Norra Portalens samfallighetsforening (Brf Kapellgardet 1, Brf Droskan, Brf Vide, Brf
Tryckaren) skriver att omradet ar utsatt for onddiga bullerstorningar fran jarnvagen eftersom
det tidigare planerade bullerplanket &nnu inte rests. De anser att planket ska fardigstéllas in-
nan detaljplanen faststalls.

Lansstyrelsen anser att den miljétekniska markundersokning som utforts bor kompletteras
med att halten cyanid undersoks. Detta eftersom det forekommit avfettning via betbad med
silvercyanid inom fastigheterna Kvarngardet 1:8, och utanfér planomradet inom Kvarngardet
1:21. Inom bade Kvarngardet 1:8 och 1:21 férekom forr ytbehandling av metaller med elekt-
rolytiska/kemiska processer och verkstadsindustri med risk for hantering av klorerade 16s-
ningar. Lansstyrelsen anser darfor att aven metaller och klorerande l6sningsmedel ska inga i
analysen.

Trafikverket skriver att bebyggelse generellt inte bor tillatas narmre an 30 meter fran jarnvag
men att bostadsbebyggelsen bor placeras vasentligt langre fran jarnvagen an 30 meter, kopplat
till de risker som finns. Trafikverket férutsétter att kommunen gjort en lamplighetsbedémning
av byggnadernas placering och att de riskreducerande atgarder som kravs vidtas.

Trafikverket vill framhalla att bullerskydd av sékerhetsskél ska placeras pa ett avstand fran
jarnvégen sa att gallande sakerhetsavstand uppnas. De skriver att i enlighet med Elsakerhets-
verkets foreskrifter (ELSAK-FS 2008:1) far inte ndgon byggnad eller byggnadsdel av elsé-
kerhetsskal forekomma inom fem meter fran den del av jarnvagsanlaggningen som kan fora
hospanning. Detta géller for det bullerskydd som planeras i Kapellgarder samt vid underhall
att detsamma. Trafikverket anger dven att bullerskydd ska placeras sa att de kan underhallas
inom den egna fastigheten och man ska alltsa inte behova betrada jarnvéagsfastigheten i sam-
band med varken byggnation eller underhall. De anger att ett avtal gallande bullerplanket ska
upprattas mellan kommunen och Trafikverket innan detaljplanen kan antas. Trafikverket upp-
lyser &ven om att kostnadsansvaret for upprattandet och underhallet ska baras av exploate-
ringen. Trafikverket skriver dven att om man anvénder sig av avsteg fran bullerriktvardena
anser de att kommunen ansvarar for eventuella bullerstérningar i framtiden. Trafikverket skri-
ver att om de drabbas av kostnader till foljd av kommunens planering kan de komma att stélla
skadestandsansprak pa kommunen.

Milj6- och halsoskyddsndmnden anser att en analys ska tas fram som redovisar risken for
manniskors halsa med avseende pa buller fran jarnvéagen. Skalet ar mycket hoga maxbullerni-
vaer och att namnden inte anser att det sékerstélls att ens bullervardena inomhus klaras. Den
bullerutredning som genomforts ger ingen information om vilka inomhusvérden som forvén-
tas och detta hanteras inte heller av planhandlingen eller plankartan.

Brandforsvaret anser att det &r olampligt att placera balkonger och en takterrass mot jarnva-
gen. Detta eftersom omradet mellan bebyggelsen och jarnvagen inte ar lampligt for stadigva-
rande vistelse.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Ett avtal for bullerplanket ska upprattas mellan kommunen och Trafikverket dar ansvarsfor-
delning, placering och utformning av planket faststélls. Malsattningen &r att avtalet ska upp-
rattas och vara paskrivet av bada parter innan detaljplanen antas. Tidsmassigt ar det dock inte
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mojligt att bullerplanket ar fardigstéllt innan detaljplanen antas. Preliminért ska bullerplanket
uppforas i fastighetsgrans mellan Trafikverkets fastighet och Uppsala kommuns fastighet,
alternativt placeras det helt pa kommunal mark. Planbestammelsen plank flyttas darfor till den
del av planomradet som utgor allman plats. Trafikverkets fastighet tas darmed bort ur planom-
radet.

Den miljotekniska markundersokningen kompletteras med att halten cyanid undersoks. Metal-
ler och klorerande 16sningsmedel tas ocksa med i analysen.

Bullerutredningen kompletteras med ett resonemang kring inomhusvarden med anledning av
hoga maxbullernivaer fran jarnvagen.

Avstandet mellan narmsta sparmitt och byggratt for bostader samt hotellverksamhet ar 30
meter. Riskavstandet och lamplighetshedomningen for bebyggelse inom planomradet har ut-
retts genom riskutredningar samt i dialog med andra kommunala forvaltningar. Detaljplanen
staller aven krav pa att sakerhetshojande atgarder vidtas for bebyggelsen. Omradet pa 30 me-
ter mellan jarnvagen och bostadshuset ska utformas sa att det inte uppmuntrar till stadigva-
rande vistelse. Balkonger samt en takterrass tillats att uppforas i riktning mot jarnvagen. Dock
tillats dessa som narmst 30 meter fran jarnvagen och alltsa bortom det omrade som inte bor
anvandas for stadigvarande vistelse. | den riskutredning som tagits fram av Briab, daterad
2015-03-30, gors bedéomningen att balkonger och en takterrass kan placeras i riktning mot
jarnvagen. Avstandet till jarnvagen mats da fran balkongens eller takterassens yttre kant ef-
tersom den anses tillhora flerbostadshuset. Utifran den riskutredning som tagits fram gor
stadsbyggnadsforvaltningen bedémningen att risknivan ar acceptabel mot nyttan att skapa en
god boendemiljo med plats for utevistelse i ett gott sollage. De som vistas pa balkongerna
eller takterrassen har nara till sakerhet samt forvantas vara vakna. Takterrassen foreslas 5 va-
ningar upp och harifran finns tva utrymningsvagar i riktning bort fran jarnvagen. Samtliga
boende har dessutom tillgang till en privat eller gemensam uteplats i riktning bort fran jarnva-
gen.

Dagvatten och teknisk forsérjning

Uppsala Vatten och Avfall AB skriver att dagvattenhanteringen for planomradet maste bidra
till att miljokvalitetsnormerna om god ekologisk status i Fyrisan till ar 2021 uppnas. Parke-
ringsplatserna behover utformas sa att féroreningsmangderna minimeras innan vidare avled-
ning till det kommunala ledningsnétet. Uppsala Vatten och Avfall AB anser att principer for
hur dagvattnet inom omradet ska tas om hand behdver redovisas i planhandlingen. Uppsala
Vatten och Avfall AB understryker aven att hamtstallen for avfall ska ordnas sa att de upp-
fyller kraven pa en god arbetsmiljo i enlighet med Arbetsmiljoverkets riktlinjer.

Milj6- och halsoskyddsndmnden anser att for att sékerstélla en god hantering av dagvatten
behdver planbestammelserna kompletteras. De foreslar foljande bestammelser:

- Anvandning av mark: Mark angiven som parkmark far anvandas for tekniska I6sning-
ar for dagvattenhantering.

- For att minska paverkan fran dagvatten ska det infér genomférande finnas ett underlag
som beskriver hur féroreningar i dagvatten minimeras och fordréjning ska ske. Bygg-
nadsmaterial som innehaller &mnen som omfattas av miljokvalitetsnormer for ytvatten
far inte anvandas om de kan avges till dagvattnet.
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Skanova anser att det ska noteras i planhandlingen att de sa langt som mojligt 6nskar behalla
befintliga teleanldggningar i nuvarande lagen for att undvika t.ex. kostnader som uppkommer
I samband med flytt av ledningar.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning
Planhandlingen kompletteras med en tydligare redovisning av hur dagvattenet inom planom-
radet ska tas om hand for att sakerstélla en god hantering av dagvatten.

Dagvattnet fran fastigheterna Kvarngardet 1:8, 62:1 och 62:2 inom planomradet ska tas om
hand inom de egna fastigheterna innan det avleds till det allméanna dagvattennéatet. Planhand-
lingen kompletteras med en redovisning av detta dar man &ven beskriver att viss rening av
dagvattnet ar tankt. Det omradet i detaljplanen som ar planlagt som park &r allméan plats. Dag-
vattnet fran de privata fastigheterna ska férdrojas inom de egna fastigheterna och inte losas
inom kommunens mark. Den foreslagna bestammelsen om att parkmark far anvandas for tek-
niska l6sningar for dagvattenhantering, 14ggs darfor inte till plankartan. Detta hindrar inte att
parkmarken anvénds for dagvattenhantering om kommunen anser att det finns behov av det.

Planbestammelser som stéller krav pa vidare utredningar, t.ex. infor ett genomforande, saknar
lagstod i plan- och bygglagen och far inte anvandas. Detaljplanen far inte heller vara mer de-
taljerad an vad som behdvs med hansyn till planens syfte. En bestammelse som anger vilka
byggnadsmaterial som inte far anvandas anses for detaljerad i detta fall da risken ar liten att
amnen som t.ex. koppar och zink anvands som huvudsakligt fasadmaterial. Stadsbyggnads-
forvaltningen behover dock se 6ver sadana bestammelser framover for att sakerstélla att for-
oreningar inte slapps ut som kan ha en negativ paverkan pa dagvattnet.

Planhandlingen anger att befintliga ledningar sa langt som mojligt ska ligga kvar i sina befint-
liga lagen. Detaljplanen anger inte hur kostnadsfordelningen ser ut vid en eventuell lednings-
flytt da detta regleras separat mellan ledningsdgare och fastighetséagare.

Planens genomférande och byggskede

Brf Pilastern undrar hur byggtiderna for projekten kvarteret Tornet (norra delen), del av kvar-
teret Takryttaren och Portalparken kommer att 6verlappa varandra i tid. De skriver att bygg-
nation av samtliga tre projekt samtidigt kommer att leda till en lang period med omfattande
storningar for boende i omradet, bl.a. gallande rivningsarbete, tung byggtrafik och palning.
Bostadsrattsforeningen undrar var parkeringsplatser for byggarbetarna inom de tre projekten
kommer att ordnas. De fragar aven hur utfarten fran de befintliga parkeringsplatserna i anslut-
ning till Portalgatan 21 och 23 kommer att paverkas under byggtiden.

Brf Pilastern undrar dven hur man kommer att agera for att undvika skador pa asfaltsytor
langs Portalgatan vid byggnationen, eftersom tung byggtrafik kan ge upphov till vibrationer.
Sadana vibrationer kan aven leda till sprickbildningar, séttningar och spruckna kakelplattor i
bostadsrattsféreningens byggnader. De undrar darfér hur man kommer att agera for att mot-
verka sadana skador och om eventuella skador pa byggnader kommer att atgardas. Bostads-
rattsforeningen skriver dessutom att boende i omradet kommer att utsattas for byggdamm
vilket paverkar deras ventilationssystem och de undrar om man kommer att arbeta for att mi-
nimera luftféroreningar under rivning och byggnation, och om de har rétt till service och repa-
ration av sina ventilationssystem.
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Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Anléggningen av Portalparken paborjades under september 2015 och malsattningen ar att
parken ska vara klar varen 2016. Detaljplanen for kvarteret Tornet (norra delen) vann laga
kraft i maj 2015 och genomforandetiden ar fem ar. Tidplanen for detaljplanen del av kvarteret
Takryttaren &r att denna ska antas i plan- och byggnadsnamnden i januari 2016.

Genomforandetiden ar fem ar fran det att planen vinner laga kraft. Det ar darfér mojligt att
byggnation av kvarteret Tornet och kvarteret Takryttaren kan dverlappa varandra i tid. Befint-
liga gator och utfarter i omradet behover fortsatt vara tillgangliga under byggtiden, dock kan
trafiksituationen paverkas.

Byggherrarna bér genomféra en riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna
innan byggstart. Detta ar dock inget krav. Om riskanalysen pavisar risk for vibrationsstor-
ningar ligger det i byggherrens eget intresse att vidta atgarder mot byggrelaterade skador. Det
praktiska genomforandet vid byggnation hanteras inte i detaljplaneskedet.

Riksintresse och oversiktsplan

Lansstyrelsen skriver att Ostkustbanan ar av riksintresse for kommunikationer enligt 3 kap. 8
§ miljobalken och att riksintresset ska skyddas mot atgarder som patagligt kan forsvara till-
komsten eller utnyttjandet av anldggningen. Lansstyrelsen anser att planhandlingen behdver
kompletteras med information om detta samt en bedémning av planens paverkan pa riksin-
tresset. Lansstyrelsen skriver dven att planomradet ligger inom reservat for en utbyggnad av
Ostkustbanan i géllande éversiktsplan fran 2010. | dversiktsplanen anges ”Atgarder som for-
svarar dubbelsparsutbyggnad, planskild anslutning till Dalabanan eller tagstationer, ska und-
vikas”. Lansstyrelsen anser darfor att kommunen ska motivera avsteg fran 6versiktsplanen
och redovisa for de dvervaganden som gjorts angaende sparreservatet.

Trafikverket upplyser om att jarnvéagen &r ett riksintresse som ska skyddas mot atgarder som
kan forsvara atkomsten eller nyttjandet av jarnvagsanlaggningen.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Planbeskrivningen kompletteras med en beskrivning av riksintresset Ostkustbanan, samt en

bedémning av planens paverkan pa riksintresset. Planen kompletteras aven med en redogo-

relse av 6versiktsplanens reservat for utbyggnad av Ostkustbanan och de 6vervaganden som
gjorts.

Fastighetsrattsliga fragor

Lantmaterimyndigheten skriver att under rubriken ”Areal och markagoforhallanden” i planbe-
skrivningen &r det olika dgare namnda an vad som finns angivet i fastighetsregistret pa fastig-
heterna Kvarngardet 1:8 och 62:1. De undrar om det skett kop pa fastigheterna. Lantmateri-
myndigheten skriver att planen inte ndmner nagot om den befintliga gemensamhetsanlagg-
ningen Kvarngardet ga:3. De anser att det bor framga vad som ska handa med den vid planens
genomforande. De anser aven att flera textstycken under rubriken ”Fastighetsrattsliga atgar-
der” i planbeskrivningen ar dverflddiga.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning
Det har skett kop av bada fastigheterna Kvarngardet 1:8 och 62:1. Det fortydligas i planbe-
skrivningen. Planbeskrivningen kompletteras med en beskrivning av den befintliga
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gemensamhetsanldggningen Kvarngérdet ga:3 och vad som ska handa med den i och med
planens genomférande. Texten under "Fastighetsrattsliga atgarder” revideras.

Ovrigt

Lansstyrelsen upplyser om att planomradet berér markavattningsforetaget Granby-Uppsala
dikesforetag (CK 0270). De skriver att foretaget ar helt bebyggt och det radande tillstandet for
markavvattning av jordbruksmark ar darfor inte langre aktuellt. L&nsstyrelsen anser att mar-
kavvattningsforetaget bor omprévas eller upphévas. De skriver dven att fastighetsdgare som
ingar i markavvattningsforetaget ska betraktas som sakagare och ges mojlighet att yttra sig
éver planforslaget och de eventuella konsekvenser ett genomforande av planen kan fa for
markavvattningsforetaget.

Norra Portalens samféllighetsforening (Brf Kapellgardet 1, Brf Droskan, Brf Vide, Brf
Tryckaren) skriver att en icke tillaten verksamhet idag bedrivs inom fastigheten Kvarngardet
62:2 och att underhallet av den befintliga byggnaden é&r eftersatt.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Med anledning av lansstyrelsens upplysning om att planomradet beror ett markavvattningsfo-
retag och att de fastighetséagare som ingar i foretaget, ska betraktas som sakagare, har ett
kompletterande samrad genomforts. Samradsperioden var tre veckor, fran den 22 oktober till
den 12 november 2015 och de 56 fastighetsagare som ingar i markavvattningsforetaget
Granby-Uppsala (CK 0270) gavs tillfalle till samrad. Tva yttranden inkom under perioden,
fran Vattenfall Eldistribution AB och Statoil Fuel and Retail AB. Bada utan erinran pa plan-
forslaget.

Angaende synpunkter pa verksamhet och skick av byggnaden inom Kvarngardet 62:2 har en

hanvisning gjorts till Uppsala kommuns bygglovsenhet dar en anmélan kan goras.

Plan- och byggnadsnamnden
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4. Oversikt 6ver inkomna samradsyttranden (23 juni till 4 september 2015)

Inkommit med
yttrande

Lansstyrelsen 2015-09-04
Lantmaterimyndigheten 2015-09-21
Sakagare (enligt fastighetsforteckningen)
Tva privatpersoner 2015-08-29
Brf Pilastern 2015-09-03
Norra Portalens samféllighetsforening (Brf Kapellgérdet 1, Brf Droskan, Brf

) 2015-09-04
Vide, Brf Tryckaren)
RumZluppsala3 AB 2015-09-04
Trafikverket 2015-09-04
Organisationer och féreningar
Hyresgastforeningen Uppsala-Knivsta 2015-08-20
Foreningen Varda Uppsala 2015-09-04
Kommunala ndmnder, forvaltningar m.fl.
Gatu- och samhéllsmiljénamnden 2015-09-02
Kulturforvaltningen 2015-08-24
Miljo- och halsoskyddsndmnden 2015-09-03
Ovriga
Brandforsvaret 2015-08-25
Uppsala Vatten och Avfall AB 2015-09-03
Forsvarsmakten 2015-09-03
Handelskammaren i Uppsala l&n 2015-08-24
Vattenfall AB Heat Nordic 2015-09-04
Vattenfall Eldistribution AB 2015-09-04
Telia Sonera Skanova Access AB 2015-07-09
Svenska Kraftnat 2015-08-06
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5. Oversikt 6ver inkomna samradsyttranden (samréd med Granby-Uppsala
dikesforetag, CK 0270, 22 oktober till 12 november 2015)

Inkommit med

yttrande
Vattenfall Eldistribution AB 2015-11-13
Statoil Fuel and Retail AB 2015-11-11
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