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Diarienr: PBN 2015-001910
Detaljplan for del av kvarteret Kaplanen

INLEDNING

Sammanfattning av planforslaget

Detaljplanen gor det mojligt att bygga ett vard- och omsorgsboende med fyravaningsverkan. Planen
underlittar omradets framtida struktur genom byggnadens placering mot den norra och dstra sidan av
fastigheten. Den nya byggnaden samspelar med Uppsala moskés arkitektoniska uttryck genom dess
placering, val av material och utformning. Planen medger en forlingning av Sportféltsvigen och en
trafiklosning som samordnar angdring med omkringliggande fastigheter. Detaljplanen gor det dven
mdjligt att bygga bostéder samt att bottenvaningen kan uppforas med centrumindamal.

Andringar efter samrad

Planforslaget har kompletterats med en fordjupad beskrivning av hur trafiklosningen samordnar ango-
ring med omkringliggande fastigheter, en bullerutredning efter en ny végledning fran Boverket, en
spilljusanalys och ett belysningsprojekt, samt ett uppdaterat arkitektforslag. For att ge en viss flexibili-
tet, gor planen det ocksa mojligt att bygga en bostadsbyggnad i fyra vaningar.

Lasanvisningar

Plankartan &r den handling som é&r juridiskt bindande och anger vad som t ex ska vara allmén plats,
kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m.m. Plankartan ligger till grund fér kommande bygglov-
provning.

Planbeskrivningens syfte dr att beskriva omradets forutsittningar och de férdndringar som planen in-
nebir. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan- och

byggnadsndmnden beslutade om planuppdrag 2015-11-19. Aktuell planskede markeras med rod
streckad linje nedan.
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HANDLINGAR

Granskningshandlingar
Planhandling

Plankarta med bestimmelser
Planbeskrivning

Samradsredogorelse webbversion
Samradsredogorelse fullstdndig version™®

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar uppréttats:

Fastighetsforteckning*

Dagvattenutredning (AF, daterad 2021-03-09)

Solstudier (Marge arkitekter, daterad 2020-12-14)

Bullerutredning: Omgivningsbuller vid ny bostadsbyggnad (Structor, daterad 2020-10-14)
Belysningsprojekt (DIALux, daterad 2020-05-08)

Spilljusanalys (WSP, daterad 2020-04-28)

Miljéteknisk markundersdkning (Bjerking, daterad 2015-08-18)

Granskningshandlingarna finns tillgéngliga i kommuninformationen pa Stationsgatan 12 samt pa
stadsbiblioteket. Samtliga handlingar finns att ta del av pad Uppsala kommuns webbplats www.upp-
sala.se. Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund

av dataskyddsforordningen (GDPR).
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Oversiktsplanen anger att omradet ligger i stadsbygden niira Gamla Uppsalagatans stadstrak. Inom
stadsbygden ska forédndringar ske mot en dkad koncentration av bebyggelse. Stadsbygden ska ha en
hog koncentration av bostidder med inslag av lokaler och verksamheter. Inom néra cykelavstand fran
resecentrum efterstravas en hdgre koncentration av bebyggelse, jamfort med 6vriga delar av stadsbyg-
den. Forandring bor ta sin utgangspunkt i den befintliga bebyggelsen och platsens identitet.

Vidare pekar dversiktsplanen ut Gamla Uppsalagatan, som ligger sdder om planomradet, som ett
stadsstrak. Syftet med stadsstréket &r att binda ihop stadsnoder och stadsdelsnoder, Heidenstamstorg i
Oster och Borjetull i véster. Stadsdelsstraken &r huvudstrak for kollektivtrafiken. Stréken ska skapa och
forbéttra ndrhet mellan innerstad, stadsnoder och stadsdelsnoder. Naromréadet kring stréken ska i de
flesta fall utvecklas med bebyggda kvarter, dir bottenvaningen bidrar till kontinuitet och variation i
stadslivskvaliteter ldngs stréken.

Program for gaturum

Program for gaturum, Gamla Uppsalagatan — frdn trafikled till stadsgata ger stdd till hur Gamla Upp-
salagatan kan omvandlas till ett stadsstrak. Detaljplan for Kvarngdrdet 60:1, pa sddra sidan av Gamla
Uppsalagatan, som antogs 2017, foljer planprogrammets riktlinjer. Detaljplanen for Kvarngérdet 60:1
medger en ny stadsstruktur med en blandning av bostéder och service.

Detaljplaner

Detaljplanen ersétter delar av Detaljplan for kvarteret Kaplanen, fran 1985. Den planen anger att om-
radet far anvindas till smaindustri med handel och samlingslokaler. En byggnad med en hogsta bygg-
nadshdjd pé sju meter far uppforas, i 6vrigt far marken inte bebyggas.

Detaljplanen ersétter d&ven en del av Detaljplan for Lotens sportfilt, fran 2014. Den planen anger att en
géng-, cykel- och mopedvig (GCM-vig) far anldggas norr om fastigheten Kvarngérdet 64:2. Norr om
GCM-viégen anger detaljplanen idrottsdindamal.

Till véinster: Utsnitt ur Detaljplan for kvarteret Kaplanen, frdn 1985. Till hoger: Utsnitt ur Detaljplan
for Lotens sportfalt, frdan 2014. Aktuellt planomrdde markeras med rod streckad linje.
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PLANENS INNEHALL

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att gora det majligt att bygga ett vard- och omsorgsboende med fyravaningsver-
kan. Vidare syftar planen till att underlitta omrédets framtida kvarterstruktur och virna arkitekturkva-
litet 1 nérheten av Uppsala moské. Detaljplanen gor det d&ven majligt att bygga bostidder samt att i
byggnadens bottenvaning uppfora centruméndamal.

Planens huvuddrag

Planen gor det mdjligt att bygga ett vard- och omsorgsboende i fyra véningar, exklusive vind, och
cirka 80 ldgenheter. Byggnaden underlittar omradets framtida struktur genom sin placering mot den
norra och Ostra sidan av fastigheten. Den nya byggnaden samspelar med Uppsala moskés arkitekto-
niska uttryck genom dess placering, val av material och utformning. Planen medger en forldngning av
Sportfiltsvdgen och en trafiklésning som samordnar angdring med omkringliggande fastigheter for-
langning av Sportfiltsvigen samt en trafiklosning som samordnar angoring med omkringliggande fas-
tigheter.

Planen tillater en viss flexibilitet. Planen gor det ocksa mojligt att bygga en bostadsbyggnad i fyra va-
ningar, exklusive vind, med cirka 55 ldgenheter och parkering under markytan. Planen mojliggor cent-
rumverksamhet i bottenvéaningen, givet byggnadens hornldge néra offentliga verksamhet (moské och
idrottsplats) i en framtida kvartersstuktur.

Planomradet
Geografiskt lige och areal

Planomradet omfattar cirka 4 500 kvadratmeter i stadsdelen Kvarngardet. Avstandet till resecentrum
ar cirka 2 kilometer.

Svartbacker

& Ekeby

Planomrddet i relation till centrala Uppsala. Planomrddets lige markeras med ett rétt kors.
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Planomrddet i relation till fastighetsgrinserna. Planomrddet bestdr av fastigheten Kvarngdrdet 64:2
som dgs av Kappelan AB, samt del av Kvarngdrdet 1:32 och Kvarngdrdet 1:4 som dgs av respektive
Sportsfastigheter och Uppsala kommun. Planomrddet markeras med rod streckad linje.

Allmén omradesbeskrivning

Planomradet bestar till storsta delen av obebyggd gronyta. Norr om omradet ligger Lotens IP, med sex
fotbollsplaner och Anders Didshallen som innehaller en inomhusfotbollsplan. Véster om omradet finns
Uppsala moské, en mirkesbyggnad for Uppsala och en viktig social och religios métesplats. Soder om
omradet finns en kontorsbyggnad i tva vaningar, Idrottenshus. Sportféltsvigen dr gemensam infart till
verksamheterna och avslutas med en parkering i anslutning till Didshallen.

Stadsbyggnadsvision

Gamla Uppsalagatan omvandlas fran trafikled till stadsgata. Lings med sddra sidan av gatan pagér
fortitning mot en intensivare markanvindning. Oversiktsplanen pekar ut Gamla Uppsalagatan som ett
stadsstrak, vilket ska bidra till en successiv utdkning av innerstaden léngs stréken. Lokaler och verk-
samheter ska finnas som ett aterkommande inslag langs straken.

Den nya bebyggelsen placeras sa att den underldttar en fortdtning lings Gamla Uppsalagatans norra
sida och mdjliggdr en framtida gatukoppling mellan Gamla Uppsalagatan och Sportfiltsvigen. Bygg-
naden placeras sé att den ger forutsittningar till ett bra gaturum och till rorelsestrak binds samman
med omgivningen.
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Skiss som visar ett exempel pa en mojlig utveckling av omradet norr om Gamla Uppsalagatan. Rod
streckad linje markerar den aktuella fastigheten, Kvarngdrdet 64.2. Rédbruna rutor markerar den
kvartersutveckling som regleras i Detaljplan for Kvarngérdet 60:1, fiin 2017, med ett nytt ldge for
Kantorsgatans utfart mot Gamla Uppsalagatan (mérkréd pil). Bla rutor markerar méjliga framtida
kvarter med majliga kopplingar (morkbld pilar). Ljusbla rutor markerar méjliga utvecklingsomrdden
ldngre fram med vidare kopplingar (ljusbla pil).

Stads- och landskapsbild, bebyggelse och gestaltning
Stads- och landskapsbild

Planomradet har idag en viss forstadskaraktir med stora 6ppna grasytor som anviands mer eller mindre
formellt som parkering, otydliga trafikstrak och fristdende, relativt 14g bebyggelse. Samtidigt har om-
radet en stor potential att omvandlas till ett omrade med en tydlig stadskaraktér. Detta bade pd grund
av dess nérhet till centrala Uppsala och som en foljd av utvecklingen séder om Gamla Uppsalagatan.

Granskning — Planbeskrivning 8(29)



Diarienr: PBN 2015-001910
Detaljplan for del av kvarteret Kaplanen

Flygbild av omrddet fran sydvdst. Ungefdrligt planomrdde markeras med rod streckad linje.

Sydvist av planomréadet ligger Uppsala moské, som uppfordes 1995. Den ér en mirkesbyggnad pa
grund av dess arkitektur och dess funktion som samlingsplats. Byggnaden har en tydlig moskékaraktir
med kupol, minaret och detaljer som paminner om islamisk arkitektur.

Planens syfte dr att gora det mojligt att bygga ett vard- och omsorgsboende i fyra véningar, d&ven om
planen ocksa mojliggdr att bygga bostdder. Inom fastigheten, placeras den nya byggnaden i vinkel mot
nordost. Det finns flera anledningar till det. Den fosta anledning ér att underlétta for en kommande
kvarterstruktur, enligt det som beskrivs under Stadsbyggnadsvision ovan. Att placera byggnaden mot
nordost hjélper att definiera gaturummet pé Sportféltsvigen och pa en mojlig kommande gata som en
forldngning av Kantorsgatan. Den andra anledning &r att maximera avstandet till Uppsala moské.
Detta for att lata moskén st ut i stadsstrukturen som en méirkesbyggnad. Den tredje anledning é&r att
maximera girdsytan och maximera solinstrdlningen pd garden och byggnaden.

Fastighetsutvecklaren har tagit fram tva olika projekt som ryms inom detaljplanen. Ett projekt for mar-
kanvindning vard- och omsorgsboende, och ett projekt for markanviindning bostéder. Aven om bygg-
naden &r tankt att underlétta en kommande stadsstruktur, maste den kunna fungera stadsmassigt dven
under dagens omstindigheter, med en viss forstadskaraktar.

Viard- och omsorgsbhoende

Vard- och omsorgsboendet rymmer cirka 80 ldgenheter om cirka 30 kvadratmeter i 8 avdelningar.
Varje avdelning har cirka 10 ldgenheter. Lagenheterna har privata sov- och matplatser, toalett och
pentry, och delar gemensamma matsal, kdk och vardagsrum med resten av avdelningen. Byggnaden
har en fasad i tegel, med varierande farger i ett regelbundet monster. Fonstersdttningen ar ocksa varie-
rande 1 ett regelbundet monster med inslag av detaljer i trd. Balkongerna &r integrerade i fasadsutform-
ningen. Det finns en stor gemensam balkong mot gérden i varje vaning, och varje avdelning har en
mindre gemensam balkong i byggnadens gavlar.

Granskning — Planbeskrivning 9(29)



Diarienr: PBN 2015-001910
Detaljplan for del av kvarteret Kaplanen

Vird- och omsorgsboendet sedd frdan nordvist, norr om Sportfiltsvigen (bild: Marge arkitekter).

Takutformningen &r den viktigaste elementen i byggnadens gestaltning. Taket &r gestaltad med varie-
rande lutningar, vilket &r en enkel gest som far ett stort resultat, med hog arkitektonisk kvalitet. Bygg-
nadens gestaltade volym samspelar med intilliggande moskéns komplexa volym. Moskén har stor kul-
turell betydelse och kommer sannolikt att betraktas som ett viktigt kulturarv i framtiden, &ven om den
ar inte gammal nog for det idag. Byggnaden respekterar moskéns arkitektoniska uttryck genom att
hélla maximalt avstand till moskén inom fastigheten, och att gé ner 1 hdjd nér den ndrmar sig moskén,
samt genom att ha en nockhdjd som &r ldgre 4n minaretens hojd (+ 33,0 meter dver angivet nollplan).
De olika taklutningarna gor att varje fasad har nagorlunda olika proportioner, vilket i sin helhet bidrar
till en rik utformning, och som gor att byggnaden kan ldsas som en isolerad byggnad inom dagens ur-
bana struktur, med en viss forstadskaraktir, likavél som en del av ett stadskvarter. Byggnadshdjden ér,
enligt forslaget, +24,6 meter Over angivet nollplan. Flygeln langst frdn moskén har en nockhdjd av
+29,5, flygeln ndrmast moskén har en nockhdjd av +28,9.
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Vird- och omsorgsboendets geometri bredvid moskéns, och i forhdllande till Idrottens hus, som ligger
soder om planomrddet (ritning: Marge arkitekter).

Granskning — Planbeskrivning 10 (29)



Diarienr: PBN 2015-001910
Detaljplan for del av kvarteret Kaplanen

Fran Gamla Uppsalagatan upplevs byggnaden som en bakgrund till Uppsala moskén. Detta tack vare
byggnadens placering inom fastigheten och materialvalet, dir teglet ramar in moskéns vita volym.
Frén fotbollsplanerna pa Lotens IP upplevs byggnaden som en fond, bredvid moskén.
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Uppsala moskén och, i bakgrunden, vard och omsorgsboendet, sedd fran Gamla Uppsalagatan (bild:
Marge arkitekter).
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Vird- och omsorgsboendet som en fond frdan Létens IP, norr om planomrddet. Uppsala moské syns till
hoger. Observera att vard- och omsorgsboendet dir ndrmare och ddrfor ser ut att vara storre dn mos-
kén i bilden (bild: Marge arkitekter).
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Byggnaden har tva meter forgardsmark mot Sportféltsviagen och fyra meters forgardsmark
mot gang- och cykelviagen Oster om planomradet. Enligt forslaget kommer vérd- och om-
sorgsboendets gard delads in i rigida geometriska former. De olika ytor planteras med olika
sorts vixtligheter, fran frukttrad till blomsterplanteringar eller hogt gris. Garden inrymmer
dven en mingd sittplatser i olika miljoer, triningsredskap, en bouleplan, en sandléda och ett

vaxthus. En mur som fungerar som bullerskdrm dr nédvéndigt for att behandla trafikbullret

och stinger garden mot vést. Muren dr av samma material som byggnaden. Planteringar med
trdd och klattervixter placeras i anslutning till muren.
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Hlustrationsplan for vard- och omsorgsboendets gardsmiljo (bild: Karavan landskap).
Bostiader

Bostadsprojektet rymmer cirka 55 lagenheter, mellan cirka 45 och 90 kvadratmeter. Byggnadens pla-
cering och fasadsmaterial 4r densamma som for vard- och omsorgsboendet, men gestaltningen &r an-
norlunda. Gestaltningsméissigt delas byggnaden upp i tvd volymer som ar anslutna till varandra. Voly-
merna har sadeltak, och taken &r ett framtridande element av gestaltningen. Taken har cirka 35 graders
lutning och kragar ut fran fasadslinjen. Liksom vard- och omsorgsboendet respekterar byggnaden
moskés arkitektoniska uttryck genom att halla maximalt avstand till moskén inom fastigheten, och en

nockhojd som dr vdl under minaretens hojd, samt ett materialval som ramar in moskén fran Gamla

Uppsalagatan. Bostadsprojektet medger lagre byggnadshdjder dn vard- och omsorgsboendet: | forsla-

get ar forsta vaningen en halv trappa upp fran gatan, nockhdjden ligger cirka +28,5 meter Gver angivet
nollplan, och takfoten ligger cirka +23,5 meter 6ver angivet nollplan.
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Norr-sydlig sektion lings gdrden. Till vinster, Sportsfiltsvigen, till hoger, fastigheten Kvarngdrdet
64.3 (ritning: Marge arkitekter och Karavan landskap).

Enligt forslaget nas bostdderna genom loftgédngar. I den byggnadskroppen som ligger mot Sportfilts-
végen &r loftgdngen placerad mot garden. I den som ligger vid den befintliga gang- och cykelvégen ar
loftgangen placerad mot gang- och cykelvégen. Projektet har ett garage en halv trappa ned under en
del av byggnaden. Garaget nas fran Sportféltsvigen. Forrad och tekniska utrymme finns bade i garaget
under mark och i vindsvaningen.

Bostadsforslaget sedd fran gdng- och cykelvigen, strax norr om planomrddet (bild: Marge arkitekter).
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Liksom vérd- och omsorgsboendet har byggnaden tva meter forgardsmark mot Sportfaltsvigen
och fyra meters forgdrdsmark mot géng- och cykelvédgen 6ster om planomrddet. Enligt pro-
jektet har garden for bostdderna en liknande gestaltning som for vard- och omsorgsboendet,
dven om mindre uppdelad. Ungefér hilften av garden ar indelad med olika element: en per-
gola, en grillplats, solstolar, en sandlada, frukttrdd. Andra hélften har inga sddana element och

utgdrs av en Oppen grasmatta. En mindre del av gdrden som ligger ovanfor garaget nyttjas
som privata uteplatser for enskilda bostdder. Cykelparkering under tak ryms inom garden, mot
moskén. Hojdsdttning pa gérden hanteras sa att hojdskillnaden mellan loftgdngen och gérden
inte utgodr ett hinder for rorelsehindrade. En mur som fungerar som bullerskdrm stinger gar-
den mot vést och dr nddvandigt for att minska trafikbullret frén jirnvigen. Muren ér av

samma material som byggnaden: tegel, eller trd i samma utformning som i loftgdngarna. Plan-
teringar kléttervixter placeras 1 anslutning till muren.

Farlangning Sportfaltsvagen
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Hlustrationsplan for bostadsprojektets gardsmiljé (bild: Karavan landskap).

Centrum

Planen mdjliggor centrumverksambhet i bottenvéningen. Det ger planen en viss flexibilitet i framtiden,
givet byggnaden kan vara en del av en framtid kvartersstuktur med ett hornlédge omgivet att samlings-
platser sdsom Uppsala moské och Lotens IP. Det har inte tagits fram négot projekt som visar hur cent-

rumverksamheten skulle kunna placeras i bottenvaningen, eftersom fastighetsutvecklarens intentioner
ar att bygga ett vard- och omsorgsboende i forsta hand.
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Trafik och tillganglighet
Forutsittningar

Gatundt

Planomrédet har idag en viss forstadskaraktir med otydliga trafikstrak och stora 6ppna grasytor som
anvénds mer eller mindre formellt som parkering. Sportféltsvigen, vaster om Kvarngéirdet 64:2, tar
slut 1 en vindplan vid Uppsala moskés fastighet. En gdng- och cykelvég finns Oster om planomradet.
En planerad men inte genomford gang- och cykelvég kopplar vandplanen med géng- och cykelvigen i
anslutning till Kvarngérdet 64:2. Gamla Uppsalagatan passerar 100 meter sdder om planomradet.

Gang- och cykeltrafik

Omradet ar bra kopplad till cykelnitet. Bdde Gamla Uppsalagatan och Vattholmavégen ér en del av
kommunens huvudcykelnét. Gdng- och cykelbanan dster om planomrédet 4r en del av omradets lokala
cykelnit.

/

IDROTTSPLATS

»
PR
-

\ Rvarngardet

Cykelkarta. Snabbcykelled markeras i lila, huvudcykelndtet markeras i rod och det lokala cykelndtet
markeras i orange. Planomrddet markeras med gron streckad linje.

Kollektivtrafik
Kollektivtrafik passerar pd Gamla Uppsalagatan och Vattholmavigen. Nérmaste busshéllplatser ligger
1 Vattholmavigen bredvid Uppsala moské och i Gamla Uppsalagatan, strax sdder om planomrédet.

Forindringar

Gatundt

Sportfiltsvigen forldngs och den vandplanen som idag finns vid Uppsala moské flyttas dsterut. Gatan
ar ungefar lika bred frén Vattholmavégen till gdng- och cykelvéigen Oster om planomréadet. Det gor att
gatustrukturen &r latt att forstd, jimfor med dagens otydliga trafikstrak.
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Fotbollsplan
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Vatthaimavigen

3 Farlangring Sportfiltsvagen

rglngstalle

Entrémnall

Wird- och omscrgsboende

sy SEIPUTLIRISTIO

Bof. parkering
Moski

Lllustrationsplan for trafiklosning vid planomrddet. Planomrddet markeras med bld streckad linje. Ga-
tan markeras med rod streckad linje (bild: Karavan landskap).

Gators utformning

Korbanan med trafik i tva riktningar ar 6,5 meter bred ldngs hela strackan. Vid Uppsala moské finns
mojlighet att bygga en 2 meters bred trottoar pa allmén plats. Ytan som inte ldngre anvinds som vénd-
plan 6vergér till kvartersmark. Framfor den nya byggnaden planeras for en 2 meters bred trottoar, samt
besoksparkering och angdring (2 meter) pa allmén plats.

Parkering och angéring
Parkeringsbehovet varierar beroende pé fastighetens markanvandning och exploatering. Planomradet
ar relativt néra centrala Uppsala, bra kopplad till kollektivtrafik och cykelnétet.

5 500 kvadratmeter BTA vard- och omsorgsboende behdver, enligt Parkeringstal for Uppsala, 11 bil-
parkeringsplatser. Parkeringstal for Uppsala har som riktvéirde 40 cykelparkeringsplatser per 1 000
kvadratmeter BTA for 6vriga verksamheter. Siffran bedoms vara hog, eftersom cykelparkering i véard-
och omsorgsboende &r framst riktad at personal och besokare, men inte boende. Forslaget for vard-
och omsorgsboende har 10 bilparkeringsplatser (inkl. 1 parkeringsplats for rorelsehindrade) inom egen
fastighet riktad at personal, och 6 parkeringsplatser pa gatan (inkl. 2 parkeringsplatser for rorelsehind-
rad) riktad at besdkare. Cykelparkering anordnas inom fastigheten pa forgardsmarken. In- och utfart
till de 10 bilparkeringsplatserna inom egen fastighet gors fran Sportfaltsvagen, via en gemensamhets-
anldggning pa grannfastighet Kvarngérdet 64:3.
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Forslaget for bostéder har ett underjordiskt garage som rymmer 18 bilparkeringsplatser (inkl. 1 parke-
ringsplats for rérelsehindrade) och 54 cykelparkeringsplatser inomhus. Resten av cykelparkeringsplat-
ser anordnas inom fastigheten pa garden. In- och utfart till garaget gors frén Sportfaltsvigen. Det finns
reserverad plats for angoéring och sophantering bredvid vandplanen. Bade vard- och omsorgsboendet
och bostéderna har sitt soprum precis framfor véindplanen.

Enligt lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk med mera (forordningen 1994:1215) ska
nya byggnader som innehéller bostédder, arbetslokaler, eller lokaler for vilka allménheten har tilltrade,
vara utformade sa att de &r tillgdngliga for personer med nedsatt rorelse- och orienteringsférméga.
Detta beaktas vid bygglovsprévningen och vid byggsamrad. Detaljplanen varken forhindrar eller for-
svérar en sadan utformning.

Mark och geoteknik

En geoteknisk utredning har utforts med tvé punkter, en i nordvistra hornet och en i sydostra hornet av
fastigheten. I de undersokta punkterna utgors ytskiktet av 0,3 meter fyllning bestaende av mulljord,
sand och lera. Stillvis forekommer dven tegel. Kohesionsjorden utgérs av siltig lera som uppvisar hog
skjuvhéllfasthet (torrskorpekaraktér) ner till cirka 1,3 meters under marken for att ddrunder i huvudsak
uppvisa lag skjuvhallfasthet. Lagst hédrledda skjuvhallfasthet 4r 23,2 kPa pa 3 meters djup i den nord-
vastra sonderingspunkten. Friktionsjorden under leran har inte undersokts, men bedéms vara av me-
delhog till hog relativ fasthet. Jordbergsonderingar utfordes for att bestimma bergets djup. I nord-
véstra punkten &r djupet till berg 21,5 meter, i sydvéstra punkter dr djupet 19,2 meter.

Vattenmiljo — grundvatten och dagvatten

Planomrédet finns inom omrade med mattlig kénslighet for grundvattnet enligt Riskanalys av Upp-
sala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrdde ur grundvattensynpunkt (Mdsen). Det finns lagpunkter
inom planomradet dir vattensamlingar vid stora regn kan bli upp till mellan 10 och 30 centimeter.

e
-
-
-
-
-
P
-

ShalBungdgatan

Lagpunktskarta. Planomrddet markeras med rod streckad linje.

Grundvattennivan berdknas ligga mellan 3,5 och 4,5 meter under marknivan. Planomradet ligger i vat-
tenskyddsomradets yttre zon. I lansstyrelsens skyddsforeskrifter anges att markarbeten djupare an 1
meter Over hdgsta grundvattenyta inte far ske, anldggningar for markuppvarmning eller utvinning av
energi ur mark eller grundvatten far inte utforas, eller att markarbeten inte far medfora bortledning av
grundvatten eller sdankning av grundvattennivan. Tillstdnd fran lansstyrelsen kravs for dispens fran for-
ordandet.
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Halsa och sakerhet
Buller

Idrottsbuller

Boverkets véagledning Buller frdn idrottsplatser beskriver hur detaljplanelaggning av nya omrade ska
forhalla sig till buller fran befintliga idrottsanlaggningar. Végledningen har inga specifika riktvéirden
for idrottsbuller vid nybyggnation utan foreslar i stillet en samlad bedomning vid planldggning.

Den samlade beddmningen bestar av en rad faktorer som sammanfattas i bullerutredningen for detalj-
planen:

- Avstandet mellan anldggningen och det nya vard och omsorgsboendet dr mellan 25 och 50
meter, vilket féranleder behov av en olidgenhetsbedémning. Vid detta avstdnd kan en kombi-
nation av foljande atgirder vara aktuell: Skdrmningséatgirder, anpassning av bebyggelsen samt
dimensionering av fonster sé att en god ljudmiljo inomhus i bostdderna kan sékerstélls.

- Tiderna som anlidggningen utnyttjas dr huvudsakligen under dag- och kvillstid bdde vardagar
och helger. Konstgrésplanen, som ligger ndrmast den kommande exploateringen, anvinds un-
der vardagar framst till juniortraning, med storst aktivitet formiddagar (kl. 08-10) samt efter-
middag/kvill (k1. 16-23), enligt uppgift fran bokningskontoret i september 2020. Under helger
spelas det cirka en match pé vardera naturgrasplanen, medan konstgrasplanen anvénds for
matcher storre delen av dag och kvill (kl. 09-20).

- Anléaggningens nyttjandegrad ar sdledes relativt hog, sirskilt under storningskansliga tider
som kvillar och helger. Under storre delen av natten (kl. 22-06) pagar ingen verksamhet.

- Intensiteten vid anvéindning varierar sannolikt mellan vardagar och helger, eftersom flera bull-
rande moment tillkommer under matchspel, vilka framforallt sker under helger.

- Saérskilt storande ljud som impulsljud och lagfrekvent ljud bor ej utgdra en sdrskild risk.

- Publiktillstrdémning kan vara stérande om stora méngder manniskor samlas vid entréer infor
matcher.

- Annan bullerexponering kan uppsta fran tillhérande parkeringsplatser med infart mellan id-
rottsplatsen och den kommande exploateringen.

- Ovriga aspekter: Den typ av idrott som utdvas r huvudsakligen fotboll, viss aktivitet i form
av amerikansk fotboll har dven forekommit under &r 2020. En hogtalaranlaggning finns vid
konstgrisplanen och denna anvénds vid matchspel. Grisplanerna anvénds i mindre utstrick-
ning under vintersdsongen. Idrottsplatsen ar enligt bokningskontoret 1asbar, vilket ger viss
kontroll 6ver publiktillstrdmning och begrinsning av nyttjande utanfor avsedda tider.

Enligt bullerutredningen &r den ekvivalenta ljudnivan fran idrottsbuller i den mest utsatta fasaden mel-
lan 45 och 50 dB(A). Resten av fasaderna har en mycket légre bullerniva.

For att kunna genomfora bedomningen har Stadsbyggnadsforvaltningen hdmtat in synpunkter fran
Miljoforvaltningen, som ér tillsynsmyndigheten gillande bullerstérningar. Industririktvirde for buller
ska inte anvéndas for att bedoma buller for idrottsanldggningar. Buller fran idrottsanldggningar har en
minsklig karaktdr som anses mindre storande an industribuller. Industribullerriktvardet anvands dock i
beddomningen som referens.

I forslaget for markanvandning vard- och omsorgsboende ir alla ldgenheter ensidiga. Om industririkt-
vardet, som dr mer restriktiv, skulle tillimpas idrottsbullret skulle de lagenheterna som vetter mot fot-
bollsplanen (24 av 80) inte klara riktvérdet, eftersom bullret vid fasaden ar 2 till 4 dB(A) hogre én rikt-
vardet. Bullernivan pa garden dr mycket 1&g for vard- och omsorgsboendet.

I forslaget for markanviindning bostéder ér alla ligenheter genomgéende. Aven om industririktvirdet,
som dr mer restriktiv, skulle tillimpas for idrottsbullret skulle l14genheterna klara riktvirdet eftersom
de har tillgang till en tyst sida. Sovrum skulle d4 i forsta hand placeras mot den tysta sidan, vilket dr pa
fasaderna mot syd- och nordost. Bullernivan pa garden dr mycket 1ag.
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I sin samlade bedomning anser Stadsbyggnadsforvaltningen, efter att ha himtat in synpunkter fran
Miljoforvaltningen, att bullernivan fran Lotens [P inte utgor en risk for oldgenhet for framtida boende
inom planomradet. Beddmningen 4r en sammanviagning av de faktorerna som Boverket i sin vigled-
ning foreslar samt den ekvivalenta ljudnivan vid fasaden. Att bullervirdet vid fasaden bara &r 2 till 4
dB(A) hogre én riktvirdet for industribuller anses vara en viktig faktor i beddmningen, eftersom det
innebdr att bullervardet inomhus kommer vara lagt. Forvaltningarna rekommenderar &dndé fastighetsut-
vecklaren att anvidnda forsiktighetsprincipen genom att projektera byggnaden for att uppfylla ljudklass
B inomhus kopplat till ljud fran yttre kéllor. Ljudklass B dr en hogre ljudklassning &n Boverkets bygg-
reglernas minimikrav for bostdder. Detta dr en rekommendation eftersom kommunen inte kan stilla ett
sédant krav vid detaljplanlaggning.

Idrottsbullers paverkan for nérliggande bostéder har varit omdiskuterad under de sista aren. Under
2020 publicerades Naturvardverkets Vigledning om buller fran idrottsplatser, riktad &t befintliga id-
rottsanldggningars paverkan for befintliga bostdder, samt Boverkets vigledning Buller frdan idrotts-
platser, riktad at bland annat detaljplanering i nirhet av befintliga idrottsanlédggningar. Slutet av 2020
beslutade Mark- och miljodverdomstolen att buller fran idrottsplatsen Boovallen i Nacka utgdr en sa-
dan oldgenhet for méanniskors hélsa enligt miljobalken att verksamheten ska begrinsa sina dppettider
(mal nr. M 7353-19). Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att bullernivan fran Lotens IP inte utgor
en risk for oldgenhet for framtida boende inom planomradet. Om, trots var beddmning, klagomal fran
de kommande boende inom planomradet skulle uppsté, finns det atgarder som kan vidtas utan att be-
grinsa idrottsplatsens Sppettider. En saddan atgérd skulle vara att rikta om hogtalarsystem sé att den
inte projekterar ljud mot den nya byggnaden.

Inom planprocessen har tva tekniska 16sningar studerats och valts bort. Den forsta dtgérd ar att uppfora
ett bullerskydd. Den &r en av de atgérderna som Boverkets vagledning Buller frdn idrottsplatser fore-
slar ndr avstandet mellan anldggningen och det nya vard och omsorgsboendet dr mellan 25 och 50. Ett
bullerskydd som skdrmar bullret fran idrottsplatsen skulle ligga mellan fotbollsplanerna och den nya
byggnaden, i ett omrdde som upplevs som offentlig. Planomradet har en viss forstadskaraktar med
stora Oppna grasytor och fristdende, relativt 1dg bebyggelse. Av den anledningen anses ett bullerplank
inte vara en lamplig 16sning i detta fall, eftersom den forsvérar Gverblicken 6ver det offentliga rummet
och ddrmed minskar tryggheten. Den andra &tgirden &r att utforma fasaden mot fotbollsplanen med
bursprak. Vid visa punkter i fasaden mot Lotens IP skulle det minska den ekvivalenta ljudnivan till
hogst 45 dB(A), vilket ar riktvérdet for industribuller. Ett mindre vadringsfonster kan installeras vid de
punkterna. Resten av fonstret skulle inte vara 6ppningsbar. I detta fall anses bursprék inte vara en nod-
vandig 16sning for att behandla idrottsbullret. Detta for att industribullerriktvérdet inte ska tillampas
for idrottsbuller, och for att utfallet skulle, trots den tekniska 16sningen vara densamma: Idrottsbullret
skulle inte horas inomhus med sténgt fonster, men skulle horas med 6ppet fonster oavsett bursprak.

Trafikbuller

Samtliga ldgenheter klarar trafikbullerriktvardet om hogst 60 dB(A) dygnsekvivalent ljudniva vid fa-

sad. Som mest berdknas den dygnsekvivalenta ljudnivén till uppemot 59 dB(A) vid bostadsfasad som
vetter mot Vattholmavagen och jarnvigen. Detta giller bade for vard- och omsorgsboendet och bosta-
der.

P& gérden berédknas trafikbullrets ekvivalenta ljudniva vara hogst 53 dB(A). Den ekvivalenta ljudnivan
behover sidnkas for att sdkerstélla att gardens ljudnivaer dr inom riktvardena for uteplats. Detta gors
genom en bullerskidrm pé gérden mot vést. Enligt bullerutredningen behdver skdrmen vara 3,5 meter
hog for att sdnka bullernivan under riktvéirdena for uteplats pa stora delar av gérden.

Spilljus

Planomradet paverkas av Lotens IP:s belysning. Enligt spilljusutredningen é&r spilljuset fran Lotens
IP:s armaturer sa stark att det inte skulle vara l&dmpligt att uppfora bostider mot fotbollsplanen upp till
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en viss hojd. Armaturerna kan bytas ut och riktas in s att spilljuset minskas till rimliga nivéer, samti-
digt som ljuskvalitet pa fotbollsplanen inte forsdmras. Att byta Lotens IP:s armaturer r en forutsétt-
ning for genomforandet av detaljplanen.

Det finns idag inga tydliga lagkrav pé ljusféroreningar inom svensk planering. Utredningen har dérfor
gjorts enligt den brittiska véagledning ILP Guidance Note 01/20 - Guidance notes for the reduction of
obtrusive light. Enligt vagledningen ett riktvarde av 5 lux vertikal ljus vid fonstret tillimpas inom
planomradet. Riktvardet utgér ifrdn omradets forutsittningar géllande ljusmilj6. Flera bostader i bot-
tenvaningen och négra stycken en trappa upp skulle ha en hogre vérde én 5 lux med dagens belysning.
Om armaturerna byts ut och riktas in kommer spilljuset att minskas till maximalt 5 lux vertikal ljus vid
fonstren, enligt belysningsprojektet

Markfororeningar

I samband med den geotekniska undersokningen har det tagits jordprov i syfte att underséka om mar-
ken kan vara fororenad. Analysen pavisar inga fororeningar som overskrider riktvérdet for kdnslig
markanvdindning.

Luft

En kartldggning av luftfororeningar fran 2015 visar att halterna av partiklar (PM10) och kvavedioxid
(NO) 1 omradet &r 1dga. Den exploatering som planen tillater innebér inte ndgon risk for att miljokva-
litetsnormerna for luft och miljomalet frisk luft Gverskrids. Luftkvaliteten i omradet bedoms inte
komma att forsémras till f6ljd av planen.

Dags- och solljus

Byggnadens omgivning av 1ag bebyggelse med lag tithet ger forutsittningar for att klara krav pa dags-
ljus och direkt solljus till majoriteten av bostdderna enligt Boverkets byggregler (BBR).

Teknisk forsorjning
Vatten, avlopp och dagvattenledningar

Planomradet ligger inom Uppsala Vatten och Avfalls verksamhetsomréde for vatten, avlopp och
dagvatten. Vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar finns i anslutning till planomrédet. Ny bebyg-
gelse bedoms kunna kopplas till befintliga ledningar.

Anslutning till dagvattenledning forutsitter fordrojning inom planomradet. Enligt dagvattenutred-
ningen kan dagvattnet fran fastigheten fordrdjas genom ett dagvattenmagasin dimensionerad for 62,6
kubikmeter vatten. Dagvattnet fran gatan kan fordrdjas genom med ett dagvattenmagasin dimension-
erad for 31,7 kubikmeter vatten. De fororeningar som eventuellt medfoljer dagvattnet fran fastigheten
avsitts till i ett makadammagasin, samt en filterbrunn som foreslés placeras fore forbindelsepunkten
till Uppsala Vattens ledningsnét. Dagvatten fran gatan kan renas genom filterkassetter i dagvatten-
brunnar. For att ytterligare minska flodet som nér magasinen och ddrmed minska magasinsvolymerna
kan exempelvis takvattnet kastas ut mot vaxtbaddar. Viaxtbaddar kan ha en renande effekt samt utjam-
nar dagvattenflddet. Desto mer ytor som utférs med genomsldppliga material desto mindre vatten nar
magasinen och ddrmed krivs en mindre magasinsvolym for att fordrdja dagvattnet.

Allménnyttiga underjordiska ledningar finns inom en mindre del av planomréadet pa kvartersmark och
skyddas genom ett u-omrade.

Avfall

Béde i vard- och omsorgsboende- och bostadsprojektet finns ett soprum vid vindplanen. Avstandet
mellan soprummet och trapphusen r mindre dn 50 meter. Avstandet mellan angdringsplatsen for sop-
hantering och soprummet dr mindre dn 10 meter. Sopbilen kan vidnda i vindplanen utan bakrorelser.
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Forutsittningarna for att hdmta avfall vid Kvarngirdet 64:1 och 64:3 forsdmras inte i samband med

planens genomforande.

El

Planomradet ligger inom Vattenfalls elforsdrjningsomréade.

Virme

Den nya bebyggelsen kan anslutas till befintligt fjarrvirmenét.

Planbestammelser
Anvindning av mark och vatten

Allmdnna platser med kommunalt huvudmannaskap

GATA

Gata
Inom omréadet for gata ryms dven allmén parkering for bil och cykel samt
tridplanteringar.

Kvartersmark

DsBPC

Vdrd- och omsorgsboende, Bostdider, Parkering, Centrum

Kvarteret ska anvéndas for vard- och omsorgsboende. Kvarteret kan éven an-
vindas for bostédder. Bottenvaningen far anvédndas for centrumédndamal. 1 kal-
laren kan parkering anordnas.

C1

Moské
Markanviandning 6verensstimmer med géllande plan for fastighet Kvarngér-
det 64:1 och mojliggdr en framtida fastighetsreglering.

JC

Industri, Centrum
Markanviandning 6verensstimmer med géllande plan for fastighet Kvarngér-
det 64:3 och mojliggdr en framtida fastighetsreglering.

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

Marken far inte forses med byggnad
Bestdmmelsen finns for att sdkra forgardsmark och access till garden. Mojlig-
het ges att uppfora stddmurar och trappor.

Marken far endast forses med komplementbyggnad
Bestammelsen tillater uppforandet av mur, vixthus, skdrmtak for cykel och
mindre forrad.

Hogsta nockhdjd dr +29,5 meter over angivet nollplan
Nockhojd regleras for att byggnaden inte ska bli for hog. Reglering gors sa
byggnaden &r vil under Uppsala moskés minaret.

Takvinkeln far vara mellan 10 och 50 grader
Takvinkeln regleras for att byggnaderna ska fa en volym som samspelar med
Uppsala moskés arkitektur.

€

Storsta bruttototalarea 6 000 kvm. Balkonger och kdllare far
uppforas over angivet virde

Granskning — Planbeskrivning 21 (29)




Diarienr: PBN 2015-001910
Detaljplan for del av kvarteret Kaplanen

Detaljplanen ger en stor frihet av volym med sin reglering av nockhdjd och
takvinkel for att mojliggdra en volym som samspelar med Uppsala moskés
arkitektur. Detaljplanen begriansar byggnadens totala bruttoarea for att und-
vika att en alldeles for stor volym byggs. Kéllare kan uppforas dver angivet
vérde, detta kan dven vara en kéllare som placeras en halv trappa ned och
som sticker ut 6ver markens hojd. Balkonger far uppforas dver angivet vérde,
och balkongernas area &r inte medridknad i angivet viarde. Det kan vara svart
att utnyttja alla 6 000 kvadratmeter bruttototalarea fér markanvéndning bosti-
der, givet att lagenheter endast far finnas pa de fyra nedersta vaningarna dver
mark och att bostdderna maste uppfylla BBRs krav.

e Storsta byggnadsarea for komplementbyggnader dr 100 kvm
Byggnadsarea for komplementbyggnader begrénsas for att sékerstélla vis-
telseytor.

es Bottenvaning far anvindas for centrumdndamal

Markanviandning centrumviandamal tillats i bottenvaningen givet byggnaden
kan vara en del av en framtid kvartersstuktur med ett hornlige omgivet att
samlingsplatser sdsom Uppsala moské och Lotens IP

fq Byggnaden ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet

Den nya byggnaden ska utformas med hénsyn till Uppsala moskés betydelse
som mirkesbyggnad och dess arkitektoniska uttryck. Moskén har stor kultu-
rell betydelse och kommer sannolikt att betraktas som ett viktigt kulturarv i
framtiden, &ven om den inte 4r gammal nog for det idag. Den nya byggnaden
ar den forsta 1 en kommande kvarterstruktur och ska kunna ldsas som en del
av en framtid kvarterstruktur sdvél som en sjélvstindig byggnad inom dagens
stadsstruktur med en viss forstadskaraktér.

f2 Fasaden ska vara i tegel med inslag av trd

Fasaden ska vara i tegel for att rama in moskén fran Gamla Uppsalagatan.
Rott tegel utgor en kontrast med moskeéns vita och ljusgrona volym. Kontras-
ten upplevs dven fran Vattholmavégen och fran Lotens IP. Inslag av trd kan
forekomma i detaljer vid fasadéppningarna.

fa Ventilationsdon, skorsten och andra installationer ska gestaltas som en del
av takutformningen

Takutformningen ar en viktig del av byggnadens gestaltning. Bestimmelsen
sakerstéller att tekniska installationer integreras i takutformningen.

fs Ldgenheter far endast finnas pad de nedersta fyra vaningarna 6ver mark
Planbestdmmelsen sédkerstéller fyravaningsverkan, &ven om en viss del av
bruttototalarean kan anvéndas i vinden (som rent tekniskt blir en femte va-
ning 6ver mark) for funktioner som forrad, omklddningsrum, eller flaktrum.

fs Bullerskydd ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet

Bullerskyddet ligger mellan den nya byggnaden och Uppsala moské och é&r
forhallandevis hog. Bullerskyddet ska halla en hog arkitektonisk niva i nar-
heten av moskén och upplevas som en del av byggnaden och garden.
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p1 Byggnad ska placeras med langsida mot gata
Byggnaden ska underlétta for en kommande kvarterstruktur och placeras mot
gata for att tydligare definiera gaturummet.

b1 Nivd pa féardigt golv for ldgenheter ska vara minst +10,2 meter dver angivet
nollplan

Bestimmelsen infors for att minimera vattenskador pé grund av ldgpunkter
inom planomrédet.

my Bullerskydd med en hojd av 3,5 meter ska uppforas mot vdster
Bullerskyddet sinker den ekvivalenta ljudnivén fran trafikbullret for att si-
kerstélla att gardens ljudnivaer dr inom riktvirdena for uteplats.

Ny Parkering far finnas
Bestammelse tydliggor att markparkering far finnas i egenskapsomradet.

Uy Markreservat for allmdnnyttiga underjordiska ledningar
Uppsala Vattens ledningar gar fran Vattholmavigen, ldngs fastigheterna
Kvarngérdet 1:32 och 64:3, till Gamla Uppsalagatan.
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder

Tidplan

Granskning 2:a kvartalet 2021

Antagande 4:e kvartalet 2021

Laga kraft 3 veckor efter planens antagande om inte planen 6verklagas
Byggstart 1:a kvartalet 2023

Fardigstillande 1:a kvartalet 2025

Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 5 &r frdn det datum planen vinner laga kraft. Genomforandetiden ar den
tidsrymd inom vilken detaljplanen &r tdnkt att genomforas och da fastighetsdgarens byggratt garanteras
av planen. Som huvudregel far detaljplanen inte dndras, ersittas eller upphévas mot berdrda fastighets-
dgares vilja under genomforandetiden. Genomforandetidens ldngd motiveras med att detaljplanen av-
ser ett projekt av begransad omfattning som avser utveckling av en enstaka fastighet.

I detaljplanen for Lotens sportfilt, som vann laga kraft i december 2014, och som delvis ersétts av
denna detaljplan, 4r genomforandetiden fem &r, vilket innebér att genomforandetiden gick ut i decem-
ber 2019. Den géng-, cykel- och mopedvig som ér planlagd i den detaljplanen inte &r anlagd.

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for utbyggnad och iordningsstéllande av allmén plats inom planomradet. Exploa-
toren star kostnaden for utbyggnad av kvartersmark och allmén plats, samt anpassningar till allmén
plats. Exploatéren ansvarar for och bekostar erforderliga tillstindsansokningar som kréavs for detaljpla-
nens genomforande

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén plats inom omradet. Det innebér att kommunen ansvarar for att
de allminna anldggningarna byggs ut till kommunal standard. Kommunen ansvarar dven for drift och
underhall av dessa anldggningar

Planavtal
Kommunen och exploatdrerna har tecknat ett planavtal dér det framgar att exploatdrerna betalar for
framtagandet av detaljplanen enligt faststélld taxa.

Exploateringsavtal
Ett exploateringsavtal ska upprittas och foreligga innan planen antas av kommunen.

Avtalet ska reglera exploatorens kostnadsansvar for kommunala projekterings- och anldggningsatgér-
der och for marklosen vid genomforande av allmén plats, samt fragor i dvrigt som géller detaljplanens
genomforande. Exploatdren bekostar de atgédrder pa allmén plats inom planomradet som foranleds av
detaljplanens genomforande. Anldggningar som regleras i avtalet &r till exempel gata, vindplan, ango-
ringar, korttidsparkeringar.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrittsliga tgidrder som ér en forutséttning for planens ge-
nomforande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av fastighetsdgaren.
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Markigoforhallanden

Fastigheten Kvarngirdet 64:2, som édgs av Kappelan AB, ingér i planomradet. Mindre delar av fastig-
heterna Kvarngérdet 1:4, som dgs av Uppsala kommun, och Kvarngérdet 1:32, som dgs av Uppsala
kommun sport- och rekreationsfastigheter, ingér i planomradet.

Gemensamhetsanlidggningar

Det finns inga gemensamhetsanldggningar inom planomradet. Genomforandet av projektet for vérd-
och omsorgsboendet innebir att en gemensamhetsanlidggning behdver bildas for att na de parkerings-
platserna som finns inom egen fastighet. Gemensamhetsanldggning skulle vara pa en del av fastig-
heten 64:3, strax utanfor planomradet. Den bedoms vara genomforbar, eftersom den skulle vara pa
prickmarkerad mark, utan utfartsforbud och dgarna pa fastigheter Kvarngérdet 64:2 och 64:3 &r 6ver-
ens.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

For planens genomforande ska delar av fastigheterna Kvarngirdet 64:2 (cirka 134 kvadratmeter) och
1:32 (cirka 571 kvadratmeter) foras 6ver till kommunens gatufastighet Kvarngérdet 1:4.

Planen mdjliggor ocksé att delar av kommunal mark tillfors Kvarngérdet 64:1 (cirka 157 kvadratme-
ter) samt Kvarngérdet 64:3 (cirka 40 kvadratmeter).

MINARETEN

+

[ ] Mark koemmunen avstar
B Mark som tillférs kommunen

Marken som kommunen avstdr och som tillférs kommunen.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi
Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Kostnaderna for eventuell flytt av ledningar regleras av separat avtal mellan fastighetsdgare och led-
ningsédgare. Vid avsaknad av sadant avtal bekostar exploatoren eventuell ledningsflytt.
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Inlésen/erséittning av mark som overgar till allmén plats
Utdver inlosen av mark till allmén plats fran exploatéren kommer inlésen ocksa ske fran tredje part,

marknadsmaéssig ersittning utgar for detta och bekostas av exploatéren. For mark som frangar exploa-
toren utgar inte nadgon erséttning.

Tekniska atgarder

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatoren bekostar de utredningar som &dr nédvéndiga for bygglovsprovningen. Till exempel arkeo-
logi, och geoteknik. Exploatoren tillser att armaturer pa intilliggande idrottsanldggning, Lotens IP,
byts ut och riktas in s att spilljus minskas till rimliga nivder om maximalt 5 lux vid byggnadens fons-
ter.

Byggskedet
En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor goras innan byggstart. Den bekostas

av exploatdren. Om riskanalysen pavisar risk for vibrationsstorningar ligger det i exploatorens eget
intresse att vidta atgarder mot byggrelaterade skador.

Ledningar

Forfrdgan via ledningskollen.se skickades ut i december 2020 och gav f6ljande information om led-
ningségare som har ledningar inom och i anslutning till planomradet:

e Skanova

Vattenfall eldistribution

Vattenfall fjarrvarme

Uppsala kommun, gatubelysning

Uppsala Vatten och Avfall

Det kan finnas ytterligare ledningar som berdrs av detaljplanen. Det dr exploatdrens ansvar att under-
soka om ytterligare ledningar finns.

Inga ledningar beddms behdvas flyttas i och med planens genomforande. Allminnyttiga underjordiska
ledningar finns inom en mindre del av planomradet pa kvartersmark och skyddas genom ett u-omréde.

Exploatoren ska kontakta de berérda ledningséigarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar ska be-

géras innan arbetena sétts igang. Befintliga anldggningar maste hallas tillgédngliga for berdrda led-
ningsédgare under byggtiden.
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PLANENS KONSEKVENSER

Miljobedomning enligt miljébalken 6 kapitel

Bestimmelserna i miljobalkens 6 kapitel tillimpas om ett genomforande av en detaljplan kan antas
medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgora om en detaljplan medfor risk for betydande
miljopéverkan gors en behovsbeddmning. En behovsbedomning ér uppréttad enligt forordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905), bilaga 2 och 4.

Behovsbedomning

Behovsbeddomningen, daterad 2017-02-13, studerar om genomforande av detaljplanen kan medfora
risk for betydande miljopaverkan. Med utgangspunkt i forordningen (1998:905) om miljékonsekvens-
beskrivningar, bilaga 2 och 4, bedoms ett genomforande av detaljplanen inte medfora risk for bety-
dande miljopéverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kap. 11§ behdver darfor
inte upprittas.

Samrad med linsstyrelsen

Lansstyrelsen delar kommunens beddmning och framfor i samrédsyttrande daterat 2017-11-08 att pla-
nens genomforande utifrén en sammanvégd bedomning inte kan antas medfora risk for betydande mil-
jopéverkan.

Beslut om betydande miljopaverkan
Plan- och byggnadsndmnden beslutar om betydande miljopéverkan i samband med planens antagande.

Miljoaspekter
Dags- och solljus
En solstudie har genomforts som visar hur den nya bebyggelsen paverkar omgivningen.

MARS [ GEFTEMBER
A

NS

Solstudie (bild: Marge arkitekter)
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PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLANEN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplanen
Detaljplanen bedoms 6verensstimma med Oversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen bedoms vara i dverensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende markanvandning-
ens ldmplighet med hénsyn till beskaffenhet och ldge, foreliggande behov och en fran allmin synpunkt
god hushallning.

Detaljplanen beror inte riksintressen inom omradet. Planen bedoms ddrmed vara forenligt med miljo-
balkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen berdr miljokvalitetsnormer for Fyrisan enligt miljobalkens kapitel 5 eftersom den tar
emot dagvatten fran planomradet. Detaljplanen innehaller en redovisning av hur dagvattnet kan renas
och fordrdjas vilket gor att det uppnar en god rening. Detaljplanen bedoms ddrmed vara forenligt med
miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7 eftersom den ligger inom yttre vattenskyddsomrade for
kommunens vattentidkt i Uppsala och Vattholmaésarna. Under forutséttning att gillande foreskrifter
foljs bedoms det inte ske nagon negativ paverkan. Detaljplanen bedéms ddrmed vara forenlig med
miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala for-
valtningar och fastighetsutvecklaren Seniorgarden AB.

[lustrationsplan, ritningar och illustrationer har gjorts av Marge arkitekter och Karavan landskap. Tek-
niska utredningar har gjorts av AF, Structor, DIALux, WSP och Bjerking.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Carlos Ruiz-Alejos. Dessutom har féljande tjinste-
personer inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Lena Mattsson, plantekniker

Gustaf Lunde, mark- och exploateringsingen;jor

Fanny Reuterskiold, mark- och exploateringsingenjor

Valerija Bandic, bygglovshandlaggare

Lotta Pettersson, bygglovshandlaggare

Planhandlingarna har granskats av Kajsa Reslegard, planarkitekt.

Stadsbyggnadsforvaltningen
Uppsala 2021-05-27

Maija Tammela Arvidsson Carlos Ruiz-Alejos
detaljplanechef planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:
e samrad och granskning 2017-06-01
e granskning
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SAMRADSLISTA / GRANSKNINGSLISTA
Myndigheter

Kommunala lantméterimyndigheten
Lénsstyrelsen
Polismyndigheten i Uppsala

Forsvarsmakten

Sakigare och boende inom och utanfor planomradet

Enligt fastighetsforteckning

Enligt forteckning i samradsredogorelse, enskilda
hyresgister eller medlemmar i bostadsrétt-
foreningar som ar sakégare

Hyresgistforeningar

Hyresgéstforeningen i Uppsala Knivsta

Kommunala nimnder, forvaltningar m fl
Omsorgsnamnden
Réddningsndmnden

Aldrenimnden

Ledningsigare

Telia Sonera Skanova Access AB
Svenska Kraftnét

IP Only

Uppsala Vatten och Avfall AB
Vattenfall Eldistribution AB
Vattenfall Virme Uppsala AB

Trafik

Trafikverket Region Ost
LFV (fd Luftfartsverket)
Swedavia

Kollektivtrafikforvaltningen ULS

Postadress: Uppsala kommun, plan- och byggnadsndmnden, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stationsgatan 12 « Telefon: 018-727 00 00 (vixel)
E-post: plan-byggnadsnamnden@uppsala.se
www.uppsala.se
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Parkeringsbolaget

Ovrigt

Uppsala kommun Sportfastigheter
PostNord

Upplandsmuseet

For allmidnhetens kinnedom
Kommuninformation
Stadsbiblioteket

For kinnedom
Sokande

Kommunstyrelsen

Kommunalrad:
Erik Pelling

Mohammad Hassan

Politiska partier
Miljopartiet

Moderata samlingspartiet
Vinsterpartiet
Centerpartiet

Liberalerna

Fortroendevalda i plan- och byggnadsndmnden

Stadsbyggnadsforvaltningen,
Bygglov

Namngivningsndmnden
Gatu- och samhillsmiljondmnden

Idrott- och fritidsndmnden
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