% UPPK§%4!,§' PLAN- OCH BYGGNADSNAMNDEN

Handldggare Diarienummer

Elin Eriksson PBN 2015-003445
018-727 46 74

Marina Ziakouli

018-727 42 35

Planbeskrivning

Detaljplan for del av kvarteret Kvarnen
Standardférfarande

GRANSKNINGSTID mellan 11 oktober och 1 november 2019

i

|-

g '_—-.—:--.-__‘,;.,-'*‘ -lk\\ln -H I

Illustration: Arkitema.

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

www.uppsala.se

1(28)



Diarienr: PBN 2015-003445
Detaljplan for del av kvarteret Kvarnen

INNEHALLSFORTECKNING

GranskningShandliNGar............oooii s 3
(@Y o b= T aF= T o | [T o - SRR SRRRR 3
TS T= T gLV o o T F- | PRSP EPPRR 3
[0 1YY = o o = PO EPPRR 3
o I S e I N 4
PLANENS HUVUDDRAG. ........cccttiimriiir it s s s s s s s s s n e s e a s am e nan e s nn s 4
Y1 T = I = 4
Miljobalken 3, 4 0Ch S KAPItel ...t e e e e 4
1 TTo oF= 1| =T A =T o 1 (= USROS RPPPR 4
Miljobeddmning enligt miljobalken 6 Kapitel ........... .o 4
TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN.........ccooitrerererereraeaeaeaesasasseasseeesesesesesesesesesssesssssssssssssasssasssssasaeas 6
(@Y= £71 1] = OO 6
D=1 [ E= g T PSPPI 6
OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR ..........cceeeecccceererereresesesesesssssasassssssesens 6
Plandata............coooioi e 6
AlMAEN OMIrAdESDESKIIVIING .....neiieiiie ittt e et e et ee e s ee e e sneeeeneeeeaneeesneeeanneeans 7
Stadsbild, bebyggelse och gestaltning ... 8
LU LT85 101 o PSP PP PPP 11
Park 0Ch NatUMMO.......oooie et e e e e e e e et e e e e e s e e e eeeeaaens 12
Offentlig 0Ch KOMMETSIEIl SEIVICE........coiiiiiiiie e e s e e s nnaee s 12
117/ (o RSP RTPPRR 13
1Y =T Qe el g e [=To) (=Y d T | USSP 13
Trafik 0Ch tlIGANGHGNEL........eeeiiieee e e e e e e s e e e e e e e e satareeeeaaeeeanans 14
HAISA OCh SAKEINEL...... ..o et 17
I LT o] o] 5 11 T PSPPI 20
PLANENS GENOMFORANDE ..........cccetitiuetrteasecssssssesesessssesessssssssessessssssssssssssssssassssssssssnssssssssssesns 21
OrganisatoriSka AIGAIAET ........oi it e e st e e e et e e et e e e ara e e e e nnneeeas 21
=L QTS = TR= 1 o =T o L= RSO PSPRR 22
EKONOMISKA AEGAIAET ...t e e e e e e st e e e e e e e e s s b e e e e eaeeeeeannnraneeeas 23
Fastighetsrattsliga AtQaArder...........ooi i e e e e e e e e e e s e easaraareeaaes 24
PLANENS KONSEKVENSER ........ccociittintmiininis s s s s s s ssss snsss s ssssssnns 24
11T T2 TS o1 T RSP 24
SOCIAIA ASPEKEET ... e e e e e e e e e e e e aaarees 26
PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN OCH MILJOBALKEN .........cccccoenerererererererennns 27
OVEISIKISPIAN ...ttt ettt et ee et e e ete e eae et eaneae s eeeeeeaesneeenneenneans 27
LY 11 To] o 2= 1= o RS 27
REVIDERINGAR EFTER SAMRADET........cccoiuiiirtiereertsssessssssssessssssssesssss e s sessssssssssssssssssasssssssnas 28

Granskning — Detaljplan for del av kvarteret Kvarnen
2 (28)



Diarienr: PBN 2015-003445
Detaljplan for del av kvarteret Kvarnen

HANDLING

Detaljplanen handlaggs med enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan- och
byggnadsndmnden beslutade om planuppdrag 2015-11-30.

Granskningshandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning med illustrationer

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom f6ljande handlingar upprittats:
Behovsbedomning

Fastighetsforteckning*

Bullerutredning, 2017-10-03

PM, utlatande buller fran takflaktar, 2019-09-17

Environmental Due Diligence, 2014-03-31

Projekterings-PM och markteknisk undersdkningsrapport, 2017-04-11
Riskanalys, 2017-04-07

Kulturhistorisk utredning, 2016-06-23

Luftkvalitetsutredning, 2017-04-18 (uppdaterad 2019-10-03)
Dagvattenutredning, 2017-04-21

Vindstudie, 2017-06-01

Inventering av 6 stycken skogslonnar pa Torkelsgatan vid Kvarntorget i Uppsala, 2017-04-04

Granskningshandlingarna finns tillgéngliga i kommuninformationen pa Stationsgatan 12 samt pa
stadsbiblioteket. Samtliga handlingar finns att ta del av pa4 Uppsala kommuns webbplats www.upp-
sala.se. Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pé grund av dataskyddsférordningen
(GDPR).

Lasanvisningar

Plankartan dr den handling som é&r juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska vara allmén
plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera. Plankartan ligger till grund for kom-
mande bygglovsprovning.

Planbeskrivningen &r till for att redogora for planens syfte och att beskriva omradets forutsittningar
och de fordndringar som planens genomférande innebér. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att
kunna tolka plankartan.

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

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala for-
valtningar och byggaktoren. Situationsplan och illustrationer har gjorts av Arkitema architects samt
White. Tekniska utredningar har gjorts av Akustikbyran, Bjerking och Tyréns. Den kulturhistoriska
utredningen har gjorts av Upplandsmuseet. Inventeringen av skogslonnar pa Torkelsgatan har gjorts av
Tradkonsult i Skane AB.
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PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen dr att stirka det befintliga stadsdelstorget med en komplettering av bostdder
och verksamheter. Detaljplanen mojliggor tre byggnadskroppar i 11, 5 respektive 3 vaningar. Det hoga
huset far samma hdjd och vaningsantal som de befintliga hoga husen vid Kvarntorget, i syfte att skapa
en god helhetsverkan. Detaljplanen syftar dven till att sékerstélla att den tillkommande bebyggelsen
haller en hog arkitektonisk kvalitet, da intilliggande bebyggelse har kulturhistoriska varden samt att
bebyggelsen ar lokaliserad till ett stadsdelstorg.

Detaljplanen innebér ocksa att befintliga parkeringsplatser omvandlas fran kvartersmark till allmén
plats. Syftet ar att dessa ska kunna anvéndas av allménheten.

PLANENS HUVUDDRAG

Detaljplanen mojliggdr cirka 80 lagenheter och 400 kvadratmeter lokaler for centrumverksamhet. Pla-
nen innebér att ett envaningshus avsett for handelsverksamhet rivs. Parkering fér de boende foreslés
ske i kéllargarage, och bostdderna far en upphéjd gérd som vander sig mot torget. Detaljplanen inne-
bér att en trddrad utmed Torkelsgatan forsvinner vilket mdjliggor att gdng- och cykelvégen forbi plan-
omradet kan breddas.

MILJOBALKEN

Miljobalken 3, 4 och 5 kapitel

Detaljplanen ber6r miljokvalitetsnormerna enligt 5 kapitlet. Planomréadet ligger pa grundvattenfore-
komsten Sévjadn-Samnan. Enligt Vatteninformation Sverige (VISS) har forekomsten otillfredsstil-
lande kemisk status med avseende pd PFAS11 och 1,2-dikloretan och ér i risk att inte na god status till
ar 2027.

Miljobalken 7 kapitel.

Detaljplanen berdr miljobalken 7 kapitel eftersom det i anslutning till planomradet finns en tradrad
som kan omfattas av det generella biotopskyddet for alléer.

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Enligt plan- och bygglagen 4:34 ska bestimmelserna i miljobalken 6:12 och 6:13 tillimpas om ett ge-
nomforande av en detaljplan kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgéra om
en detaljplan medfor betydande miljopaverkan gors en behovsbedomning. En behovsbedomning &r
uppréttad enligt forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905), bilaga 2 och 4.

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan

En behovsbedomning, daterad 2018-10-29 har uppréttats. Sammantaget visar bedomningen att kul-
turmiljovarden paverkas negativt. Ett genomforande av detaljplanen innebar att den f.d. konsumbuti-
ken rivs. Dock bedoms detta inte innebéra betydande negativ paverkan pé kulturmiljon, da byggnaden
genom aren forvanskats. Rivningen innebér dock att det inte finns ndgon ursprunglig centrumbyggnad
mot Torkelsgatan kvar, och den ursprungliga planliggningen med ett ’centralstrak’ blir mer svartydd.
Det ar darfor av vikt att bottenvaningarna i de nya bostadshusen planldggs for centruméndamal. Be-
hovsbedomningen visade dven att trddraden mot Torkelsgatan bor bevaras for att understryka dver-
gingen mellan den dldre stenstaden och Kvarngirdet. Med dessa hinsynstaganden bedoms inte den
negativa paverkan pa kulturmiljon vara betydande. Samtidigt kan en utveckling av Kvarntorget bidra
positivt till stadsbilden da projektet gor det mojligt att torget fardigstélls och platsen féar en tydligare
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helhet. Plan- och byggnadsndmnden tog beslut om att planen inte kan antas leda till betydande miljo-
paverkan i samband med beslut om plansamrad. Plan- och byggnadsndmnden tar stéllning till om de-
taljplanen kan antas leda till betydande miljo-paverkan i samband med beslut om plansamrad.

Motiverat stallningstagande

Med utgéngspunkt i behovsbedomningen dr kommunens samlade beddmning att ett genomforande av
detaljplan for del av kvarteret Kvarnen inte medfor betydande miljopéverkan enligt plan- och byggla-
gen 4:34 och att en miljobedomning enligt miljobalken 6:12—6:13 inte krdvs. Lansstyrelsen delar kom-
munens bedémning i ett samradsyttrande daterat 2018-11-23.

Granskning — Detaljplan for del av kvarteret Kvarnen
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Enligt oversiktsplanen ligger planomrédet i utkanten av innerstaden, och intill ett strak for stadsliv
(Torkelsgatan). I den befintliga innerstadsbebyggelsen ska forédndringar och tilligg ge kompletterande
véirden samt bidra till en blandad stadsmiljo med 6kat utrymme {or bostéder, handel och verksambheter.
Foréndringar och tilldgg ska ocksa bidra till bittre forutsittningar for ett 6kat stadsliv med hog kvalitet
i stadsmiljon.

Detaljplaner

Den detaljplan som tidigare géllde for fastigheten dr detaljplan for Migo, Kvarntorget. Detaljplanen
vann laga kraft 2011-11-17. Genomforandetiden for detaljplanen gick ut 2016-11-17. Detaljplanen re-
glerar markanvindningen inom det foreslagna planomrédet till centrumdndamal i en véning med en
totalhdjd pa 6 meter, samt parkering pa kvartersmark.

OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Geografiskt lige

Planomradet ligger i anslutning till Kvarntorget inom stadsdelen Kvarngérdet, och avgrénsas av Tor-
kelsgatan och Kvarntorgsgatan i sdder och Kvarntorget i norr. Planomradet omfattar fastigheten
Kvarngérdet 30:1 och del av fastigheten Kvarngérdet 1:20.
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Planomréadet &r markerad med rod streckad linje.
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Areal
Planomradet omfattar cirka 2600 kvadratmeter.

Markigoforhallanden

Fastigheten Kvarngérdet 30:1 4gs av Nikosan fastigheter AB. Fastigheten Kvarngérdet 1:20 dgs av
Uppsala kommun.

Tidplan
Detaljplanen berdknas kunna antas under det fjarde kvartalet 2019. Byggstart planeras ske omgaende
efter att planen vinner laga kraft.

Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 5 ar frén det datum planen vinner laga kraft. Motivet f6r genomforandeti-
den ar att ndiromradet kan komma att fordndras inom de ndrmsta aren.

Allman omradesbeskrivning

Inom planomrédet finns i dagslidget en byggnad i en vaning avsedd for handelsverksamhet. Byggnaden
utgor en del av Kvarntorget, som dr Kvarngirdets stadsdelstorg. Kvarntorget fick i borjan av 2010-ta-
let ett lyft i och med projektet for Migo, som innebar att Kvarntorget fortitades med tva stycken
punkthus i 11 véningar. I samband med projektet rustades torgytan upp, och det finns i dagsléget ett
flertal verksamheter runt torget. Kvarntorget omges av mindre parker och markparkeringar, och forbi
torget gar flera viktiga cykelbanor, dels de som sammankopplar stadsdelen med Grénby med centrala
Uppsala, och dels det tvirgdende cykelstriket langs Torkelsgatan.

Inom den kommunaldgda fastigheten Kvarngérdet 1:20 som ingar i planomradet finns cirka 12 parke-
ringsplatser. Parkeringsplatserna har tidigare arrenderats ut som kundparkering till Elon.

Bilden till vanster visar den befintliga byggnadeinom planomrédet, det s& kallade ’Elon-huset”. Bilden till
hoger visar Elon-huset och de tva befintliga tradraderna utmed Torkelsgatan, samt den befintliga 50-tals bebyg-
gelsen pa andra sidan gatan. Bilder: Upplandsmuséet.

Granskning — Detaljplan for del av kvarteret Kvarnen
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Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Forutsittningar

Strukturen i Kvarngérdet praglas av en tydlig funktionsseparering enligt 1960-talets stadsbyggnads-
maéssiga ideal. Norra Kvarngérdet har ett stadsplanehistoriskt virde som ett av de forsta storskaliga
omrédena som kring 1960 planlades efter principen lagt och tétt i stéllet for hogt och glest. I mitten av
bostadsomradet planlades ett brett strak med park och centrumfunktioner. Planomradet ingar i den de-
len av ”centrumstréket” som ligger mot Torkelsgatan. P4 6mse sidor om detta strak finns 1ag och tét
bostadsbebyggelsen. Soder om Torkelsgatan finns ett antal lamellhus 1 3—4 véningar frén 50-talet, pla-
cerade med gavlarna mot Torkelsgatan. Bebyggelsen utgor en tydlig grians for den édldre stenstadens
sista etapp.

I borjan av 2010-talet kompletterades torget med bostéder i form av tva 11-vaningshus, ”Kvarntor-
nen”. De tva tornen har haft stor paverkan pa stadsbilden och utgér idag ett landmirke for Kvarngérdet
och Kvarntorget. Inom planomrédet finns en byggnad i en vaning. Byggnaden utgjordes ursprungligen
av en konsumbutik. Idag &r butiken tomstalld.

Fériandringar

Detaljplanen mojliggor fler bostider, projektet visar ett tillskott av cirka 80 ligenheter. Den huvudsak-
liga anvdndningen inom planomradet &r bostéder. Utover det ska delar av bottenvaningarna anvéndas
for centrumverksamhet. Syftet dr att stirka det befintliga stadsdelstorget med fler verksamheter. Detta
starks dven av att det idag dominerande inslaget av markparkeringar tonas ner dé& bostiddernas parke-
ring sker i kéllargarage.

Granskning — Detaljplan for del av kvarteret Kvarnen
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Bilden visar hur den nya bebyggelsen kan se ut, sett fran nordvast. Illustration: Arkitema.
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BC Bostader, Centrum.
e Byggnadens bottenvaning ska i huvudsak anvandas for centrum.
e; Byggnadens bottenvaning ska till minst 1/3 anvandas for centrum.

Detaljplanen mdjliggdr tre byggnadskroppar i 11, 5 respektive 3 véningar. Det hogsta huset begrinsas
med en totalhdjd pa 46 meter 6ver nollplanet (marknivén ligger cirka 10,3 meter 6ver nollplanet). Det
mojliggdr att byggnaden kan ha samma véningsantal som de befintliga Kvarntornen. Huset 4r placerat
inom planomradets sddra del. Syftet med hojden och placeringen dr att byggnaden ska fa en funge-
rande helhetskomposition tillsammans med de befintliga hdghusen, men samtidigt ha en tydlig sepa-
ration dem emellan. Byggnaden bor skilja sig i sin utformning och gestaltning for att huset inte ska 14-
sas tillsammans med de andra tva hoghusen och uppfattas som en, stor enhet.

Hogsta totalhdjd dver angivet nollplan ar angivet varde i meter.

Det hogsta huset begransas med en totalhojd for att tekniska installationer pa taket inte ska synas fran
markniva. Syftet 4r att byggnaden ska ha en ren taksiluett vilket &ven kdnnetecknar Kvarntornen. Tak-
landskapet dr en viktig del for att uppna en hog arkitektonisk kvalitet. For den dvriga bebyggelsen
inom planomradet ska byggnadsdelar och installationer pa tak dérfor vara vil integrerade i takets ge-
staltning.

f, Byggnadsdelar och installationer pa tak ska vara vél integrerade i takets gestaltning.

Situationsplan: White.

Granskning — Detaljplan for del av kvarteret Kvarnen
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I och med att planomradet 4r lokaliserat till ett stadsdelstorg, samt i ett omrade som har kulturhisto-
riska vérden, ska den tillkommande bebyggelsen hélla en hog arkitektonisk kvalitet. Detta géller sir-
skilt det hogsta huset som blir en del av det befintliga landmérket som Kvarntornen utgor.

fi Byggnad ska utféras med hog arkitektonisk kvalitet.

Detaljplanen mojliggdr att huskroppen niarmst Torkelsgatan kan ha en nockhdjd pa 27,5 meter 6ver
nollplan (motsvarar 5 vaningar), vilket méter upp hushdjden pé andra sidan Torkelsgatan dar husen ar
4 vaningar. Huskroppen 4r indragen pa sin sddra sida for att mdjliggora en platsbildning med gott sol-
lage. Detaljplanen reglerar att huskroppen i norr kan ha en nockhdjd pa 22 meter 6ver nollplan. Det
motsvarar 3 vaningar vilket ansluter till "Migohusets” laga del med samma vaningsantal. Huset héller
dven samma fasadlinje som Migohuset. Syftet ar att skapa en sammanhingande helhet kring torget.

Hogsta nockhojd dver angivet nollplan ar angivet varde i meter.

Detaljplanen reglerar att balkonger och loftgangar som vénder sig mot gator och torg inte far sticka ut
mer dn 1,5 meter fran fasaden, och loftgéngar ska heller inte dominera fasaden. Terrasser i markplan
som inte vetter mot gérden far inte finnas. Syftet med bestimmelserna r att gator och torg ska upple-
vas offentliga, varfor fasader som vetter mot dessa platser inte ska domineras av stora utkragande bal-
konger eller loftgangar, eller att marken upptas av privata terrasser. Mot garden far balkonger och loft-
gangar vara djupare, men djupet begrinsas till 1,8 meter i syfte att garden ska upplevas sé stor och ljus
som mojligt.

Detaljplanen sékerstiller att det finns en portik i byggnadskroppen som ligger utmed Torkelsgatan.
Syftet dr bade att tillgdngliggora garden och att bidra till en varierad och upplevelserik bottenvaning

utmed Torkelsgatan.

fs Balkong och loftgang som inte vetter mot garden far sticka ut 1,5 meter fran fasaden
éver en minsta fri hojd pa 3 meter. Loftgangar far inte dominera fasaden.

fs Balkong och loftgdng mot garden far sticka ut hogst 1,8 meter fran fasad 6ver en
minsta fri hojd pa 2,4 meter.

fe Terrasser i markplan som inte vetter mot garden far inte finnas.

Marken far inte forses med byggnad.

f3 Portik ska finnas.

Kulturmiljo

En kulturhistorisk utredning har tagits fram av Upplandsmuséet (2016-06-23). Den visar att det gél-
lande stadsbilden finns tre 6verordnade, viktiga egenskaper i omradet som det finns kulturhistorisk an-
ledning att upprétthalla och som paverkas av en exploatering inom planomradet. Dessa dr 1950-talets
bebyggelsefront mot Torkelsgatan, centralstrakets karaktér som avskilt, funktionsseparerat omrade for
centrumfunktioner samt kopplingarna mellan det 6stra och vistra bostadsomréadet. Enligt den kulturhi-
storiska utredningen bedoms det befintliga envaningshuset vara relativt vilbevarat och har en om-
sorgsfullt utformad arkitektur. Det har ett arkitekturhistoriskt intresse som ett ovanligt vélgjort exem-
pel pé de "konsumlador” som uppfordes vid denna tid. Detaljplanen innebir att den f.d. konsumbuti-
ken rivs. Lis mer om detaljplanens paverkan pa stadsbilden och kulturmiljon under kapitlet ’planens
konsekvenser”.

Granskning — Detaljplan for del av kvarteret Kvarnen
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Park och naturmiljo

Intill planomradet, utmed Torkelsgatan, finns tva trddrader som bedoms omfattas av biotopskyddet for
alléer. Den ena av dessa tva tradrader stér pa allmén plats och den andra pa kvartersmark. Raden som
star pa kvartersmark bestar av 6 skogslonnar som beddms vara ca 50 ar gamla. Triden bedoms inte ha
nagot storre naturvirde enligt inventeringen som gjordes av Trddkonsult i Skane AB. Det fanns inga
rodlistade arter pé triden och det fanns inga héligheter for halbyggande faglar och fladdermdss. Tre
utav de sex triden bedoms vara i god kondition utan nigra storre skador. Resterande tre bedoms vara i
nagot sdmre/dalig kondition med flera doda grenar. Detaljplanen innebér att den innersta trddraden
som star pa kvartersmark tas ned, eftersom tridden paverkas sé pass mycket av byggnationen, lds mer
under rubrik planens genomférande.

Inom planomrédet finns ingen park. Planomradet angransar dock till en mindre park i sydost som inne-
héller planteringar och sittmoéjligheter, en sa kallad fickpark. Vid framtagandet av detaljplanen é&r fick-
parken relativt nedgéngen. | samband med genomforandet av detaljplanen ska parken rustas upp. Syf-
tet &r att fickparken ska 6ppnas upp och 2 ett bittre samband med Kvarntorget, samt att gang- och cy-
kelstraket fran Oster ska fa en tydligare koppling till Torkelsgatan. Nedan finns en situationsplan som
visar hur fickparken kan komma att utformas.

UPPHENING

1

Ilustration éver fickparken som kommer att rustas upp: White.

Offentlig och kommersiell service

Planomrédet utgor en del av Kvarntorget som ar Kvarngérdets stadsdelstorg. Forutsattningar for han-
del och andra verksamheter bedoms vara goda. Inom planomradet fanns tidigare en byggnad avsedd
for handel.

Detaljplanen mojliggdr centrumverksamhet inom planomradet, i syfte att stirka det befintliga stads-
delstorget med fler verksamheter. Lokaler for andamélet ska finnas i majoriteten av bottenvaningen
mot Torkelsgatan, samt i delar av bottenvdningen mot torget i norr. Anvindningen centrum inrymmer
en kombination av olika verksamheter som handel, service, samlingslokaler och andra verksamheter
som bor ligga centralt eller vara litta att na.

Granskning — Detaljplan for del av kvarteret Kvarnen
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e1 Byggnadens bottenvaning ska i huvudsak anvandas for centrum.
e; Byggnadens bottenvaning ska till minst 1/3 anvandas for centrum.
Friytor

Detaljplanen mdjliggdr en bostadsgard som ar vind mot nordvést. Bebyggelsen skdrmar av garden
fran buller fran Torkelsgatan. Dock kommer garden bli relativt skuggad (se skuggstudier under rubrik
planens konsekvenser). Detaljplanen stéller darfor krav pé att en takterrass for utevistelse ska finnas pa
den lagre byggnadskroppen, dir solférhillandena &r béattre. Takterrassen blir dessutom relativt skyd-
dad fran buller och vindstrémningar (se buller- och vindstudier under rubrik hdlsa och sékerhet). Pa
géarden fér inga byggnader finnas utan enbart skdrmtak, for att exempelvis mojliggora vaderskyddade
cykelstill. Garden kan vara upphdjd upp till 1 meter, d& garage ska kunna anldggas under, l4s mer un-
der rubriken trafik och tillganglighet.

b Tak ska utformas med terrassbjalklag.

(o] Marken far endast férses med skarmtak.

Mark och geoteknik

En miljo- och geoteknisk undersdkning har tagits fram for fastigheten Kvarngérdet 30:1 (Bjerking,
2017-04-11). Jordlagerfoljden inom planomradet bestér i allmidnhet dverst av ett lager fyllning 6ver-
lagrandes torrskorpelera och lera ovan friktionsjord vilandes pa berg. Bergets 6veryta har pétraffats
mellan 24,2 m och 27,9 m under befintlig markyta. Fyllningens méaktighet varierar i undersokta punk-
ter mellan 0,4 m och 0,9 m. Dess innehall varierar mellan sand, grus, sten och lera. Rester av tegel och
glas har noterats. Torrskorpelera aterfinns ner till ett djup pa ca 1,8 m under befintlig markyta, dar den
Overgar i lera.

Lerans méktighet varierar i undersokta punkter mellan ca 18 m och ca 21 m. Friktionsjordens maktig-
het varierar i undersdkta punkter mellan ca 3 m och 7 m. I tidigare undersokningar, dér trycksondering
utforts 1 friktionsjorden, har de 6versta metrarna av friktionsjorden bedomts utgoras av sand, med ler-
skikt overst, for att i djupet Gverga till morén.

Enligt den miljogeotekniska undersokningen dr beddmningen att ingen sanering behdvs utforas da
samtliga analysresultaten visar halter under riktvirdet for kénslig markanvindning, KM.

En riskanalys for grundldggningsarbeten och rivningsarbeten har tagits fram av Bjerking (2017-04-
07). Analysen beskriver vilka erforderliga besiktningar, kontroller och forebyggande atgérder som
kommer att krivas, och vilka riktvirden for vibrationer och buller som ska hallas under produktionsti-
den.

Grundvatten

Uppsala kommun har genomfort en sammanvigd riskbedomning for hela Uppsla- Vattholmadasarnas
tillrinningsomrade, Riskanalys av Uppsala och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur grundvatten-
synpunkt (Geosigma AB, 2018). Detta arbete har resulterat i Riktlinjer for markanvandning inom Upp-
sala och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt, som kommunfullmiktige fat-
tade beslut om i april 2018.

Enligt underlagen till riskomrade ligger planomradet inom ett omrdde med maéttlig kénslighet, i en
skala mellan lag, mattlig, hog och extrem kinslighet. Med kénslighet menas hér att en plats dr kinslig
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for att fororeningar pa markytan, eller en marknira fororening, kan paverka grundvattnet sa att det inte
kan anvéndas som resurs for dricksvattenforsorjning. Detta innebér att skyddsétgérder ska vidtas for
att minimera risken for fororeningar som kan skada vattentikten. I detta fall mojliggdr detaljplanen for
en dagvattenhantering, se mer under rubrik “teknisk férsorjning”, och det finns inga kénda markfor-
oreningar.

Mot bakgrund av tidigare undersdkning i ndiromradet dir grundvattenobservation utférdes, bedoms
grundvattenytans nolltrycksniva ligga pa 6 meters djup. Ytvatten sjunker normalt ner i fyllning eller
avbordas via befintligt dagvattensystem. Vid riklig nederbord kan &ven ytavrinning ske i terrdngens
lutningsriktning.

Planomradet &r beldget inom yttre skyddsomrade for Uppsala kommuns vattentékt. Vid arbeten dju-
pare dn inom 1 m 6ver hogsta grundvattenyta (grundvattentrycknivé), ska ansdkan om dispens fran

skyddsforeskrifterna gdras hos lénsstyrelsen i Uppsala 1dn. Det géller i detta fall for palning och ev.
spontning samt schaktning.

I samband med ansékan om dispens fran vattenskyddsforeskrifterna kommer det redogdéras for nod-
vandiga skyddsétgarder for att sdkerstilla att inga vagar 6ppnas sé att fororeningar kan na ner till
grundvattnet. Skyddséatgiarderna kommer att omfatta sa vél byggfas som driftsfas nér byggnaden ér pa
plats.

Detaljplanen medger en byggritt under marken. Men eftersom lerans méktighet d4r mellan ca 18 och 21
meter s& kommer det att finnas ett skyddande lerlager &ven om 2 meter lera grévs bort. Det vill séga
kansligheten pé platsen bedoms inte foréndras.

Trafik och tillganglighet

Gatunat, kollektivtrafik

Planomrédet angrinsar till Torkelsgatan och Kvarntorgsgatan. Angoring sker i huvudsak via Kvarn-
torgsgatan eller Kvarntorget. Trafikmadngderna pa Torkelsgatan var ar 2016 5124 fordon/dygn (Gster
om S:t Olofsgatan). Det prognosticerade trafikflodet pa Torkelsgatan &r 2050 ar 3100 fordon/dygn.
Planomrédet har ett gott kollektivtrafiklige. Torkelsgatan trafikeras av linje 3, och hallplatsldgen finns
drygt 50 meter fran planomrédet.

Gang- och cykelvag, cykelparkering

Utmed Torkelsgatan, intill planomrédet, finns en gang- och cykelvidg som ingar i huvudcykelnétet.
Forbi planomradet 4r cykelbanan relativt smal i och med att den gér mellan tva tridrader. Ett genom-
forande av detaljplanen innebér att en av de tva trddraderna forsvinner. Det finns déd mojlighet att
bredda cykelbanan.

Granskning — Detaljplan for del av kvarteret Kvarnen
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, “Y,
Kartan visar cykelvagnatet i naromradet. Rosa= huvudcykelnat, lila= cykelbana, prickad
linje= cykling i kdrbana.

4 4

Parkering, angdring och tillganglighet for funktionshindrade

Parkeringsbehovet for bostdderna kan 16sas i kéllargarage. Parkering for funktionshindrade gar att 16sa
i garagen i nirheten av trapphusen. Detaljplanen mdjliggor garaget genom bestimmelse by, som sdger
att garage fir anldggas under garden. Garaget fir dock hogst sticka upp 1 meter 6ver den intilliggande
gatans niva. Med intilliggande gata menas Kvarntorgsgatan. Syftet ér att tillgéngligheten till gérden
ska vara god, och att garden till sé liten del som mgjligt ska upptas av trappor och ramper.

b1 Garage far anlaggas helt nedgravd under mark eller tillatas sticka upp till en hojd pa
hogst 1 meter 6ver den intilliggande gatans niva.

For att bostédderna och lokalerna ska vara tillgéngliga for funktionshindrade ska parkering och angd-
ring finnas inom 25 meter frdn huvudentréer. Detta gar att 16sa genom parkeringsplatser samt ang6-
ringsplatser intill Kvarntorgsgatan samt Kvarntorget, se illustration nedan.

N, Marken far inte anvandas till bilparkering

Syftet med bestimmelsen ar att delen av Kvarntorget som utgdr kvartersmark ska hallas fri fran bilpar-
kering. Cykelparkering féar finnas.

Granskning — Detaljplan for del av kvarteret Kvarnen
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IIIustratlonspIanen visar var parkermg och angdring kan finnas i forhallande till entréer och soprum. Observera
att bilden inte ar orienterad med norr uppét. lllustration: White.

Parkering pa allman plats

Inom planomrédet och pa fastigheten Kvarngérdet 1:20 finns i dagsléget ett antal parkeringsplatser pa
kvartersmark. Detaljplanen innebér att denna yta omvandlas till allmén plats med samma anvindning.
Syftet ar att parkeringsplatserna ska kunna anvindas av allminheten. Planen gor det mojligt att bygga
parkeringsplatser under marken i ett kéllargarage.

P-PLATS  Parkeringsplats pa allman plats

P-PLATS (P-PLATS) Parkeringsplats, Parkering under mark pa allman plats
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Halsa och sakerhet

Trafikbuller

Planomradet &r utsatt for buller fran omgivande gator, framst fran Torkelsgatan. En trafikbullerutred-
ning, daterad 2017-04-21, har tagits fram av Akustikbyran. Trafikflodena som ligger till grund f6r bul-
lerberdkningarna avser trafikmétningar fran ar 2016 och kommunens prognos for ar 2050. I utred-

ningen har man riknat pa en skyltad hastighet pa 40 km/h.

Fran 2015-06-01 tilldimpas forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggande (SFS 2015:216). For-
ordningen omfattar maximalnivéer och ekvivalentnivaer inomhus och utomhus samt sétter olika krav
pa dag- respektive nattvirden. Enligt forordningen bor buller inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljud-
niva vid en bostadsbyggnads fasad (frifédltsvéarde), och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maxi-
mal ljudniva vid en uteplats om en sédan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Samma vérden gél-
ler for bostadsbyggnader om hogst 35 kvadratmeter men ekvivalentnivan vid fasad &r istillet 65 dBA.
Forordningen anger att om bullret vid en exponerad fasad dverskrids bor en skyddad sida uppnés dér
bullret uppgar till hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva och hogst 70 dBA maximal ljudniva vid fasad
mellan kl. 22.00 — 06.00. Som minst ska hilften av bostadsrummen viandas mot den skyddade sidan.
Vid uteplatser utmed Torkelsgatan (som kan vara gemensam) &r riktvirdet 50 dBA ekvivalent niva
och 70 dBA maximal niva. Detaljplanen mdjliggdr gemensamma uteplatser pé kvarterets inre sida: bo-

stadsgarden och takterrassen. Dessa blir bullerskyddade av bebyggelsen.

Ljudutbredningskartorna nedan visar att det &r byggnadskroppen mot Torkelsgatan som utsétts for
mest buller. Frifaltsvirdena vid fasad ligger dock under 60 dBA, vilket innebér att gillande riktvirden
klaras. Prognoserad trafik pa Torkelsgatan for ar 2030 beréknas vara i samma nivd som for ar 2050.

Detta betyder att riktvédrden klaras dven &r 2030.

Kartan visar dygnsekvivalent ljudniva, frifaltsvarde vid fasad, med 2016 &rs trafikmangd.
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Kartan visar maximal ljudniva, 2 rﬁ_eter over mark med 2050 ars trafikmangd.
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Buller fran takflakt

Pé intilliggande hus inom fastigheten Kvarngéirdet 30:2 finns en takfldkt som bullrar. En bedémning
har gjorts i syfte att utreda mojlig paverkan pa de forslagna bostidderna. Avstandet mellan takfléktar
och ny bostadsfasad dr som minst 40 meter. Den ekvivalenta ljudnivan berdknas uppga till 39 dBA vid
nérmast angriansande bostadsfasad pa planerad bebyggelse. Darmed uppfylls Naturvérdsverkets rikt-
virde for dygnets alla timmar. Krav om hogsta ljudnivéer inomhus berdknas vara uppfyllda med nor-
mala fasader och fasaddelar.

Klimat

Hoga hus innebir ofta en paverkan pd vindklimatet 1 dess ndrhet. Hogt upp blaser det mer och nér
kraftiga vindar blaser pa ett hoghus trycks vinden ned ldngs med fasaden. Darfor har Arkitema tagit
fram en vindstudie (juni 2017) for att ge en realistisk bild av vindférhallandena vid byggnaderna.

Hérnet pd den hégsta byggnadsvolymen blir utsatt

far direkt vind som skapar turbulens

Pazsagen mellan byggnaderna blir
paverkad ov nedfallande vindar

som triiffar fasaden pd befintlig byggnad

CFD Anabyehe

Tokterrass pd Plan 04 & °
viil skyddad fran vind

3D-vindsimuleringen visar en samlad bild éver vindforhallandena pa pla{tsen. Utgangspunkt for berékningarna
har varit den for platsen mest frekventa sydvastvinden, med en styrka pa 11 m/s.

Vindstudien visar att uteplatserna pad markniva ér vél skyddade fran vind. Takterrassen pa den nordlig-
aste byggnadskroppen kommer ocksé vara vél skyddad fran vind. Daremot kommer ”passagen” mel-
lan planomradet och migo-huset att paverkas av nedfallande vindar, vilket innebér att platsen kommer
bli relativt turbulent. Detaljplanen innebér inget hinder for att plantera exempelvis trdd som skdrmar
av turbulensen. Hornet pa den hdgsta byggnaden blir utsatt for direkt vind vilket skapar turbulens. Ut-
redningen pekar pa att balkongerna bor hér fa nadgon typ av avskdrmning.
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Luft

Vid planering av ny bebyggelse ska hénsyn tas till miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsmal till
skydd for manniskors hélsa. I samband med planarbetet har darfor en luftkvalitetsutredning tagits fram
av Tyréns (2017-04-18 — reviderad 2019-10-03). Syftet med utredningen &r att visa hur trafikmang-
derna idag och i framtiden paverkar utslédppsnivaerna.

Utredningen visar att miljokvalitetsnormerna for NO, och PM10 uppfylls idag och ar 2030. Vid tid-
punkten for genomforandet av detaljplanen kommer omgivningsluften ha ldgre halter av NO; 4n idag.
De ldgre halterna beror i stor utstrdckning pa fordonsflottans fordndringar de ndrmaste &ren, da emiss-
ionerna av NO; forvéntas minska avsevirt.

I tillagg till tidigare redovisade berdkningar har ocksé skattningsverktyget VOSS anvénts for att

om mojligt beskriva inflytandet av de planerade byggnaderna i framtiden. I jimforelse med
nollalternativet (ingen exploatering kommer till stdnd) visar resultatet ingen skillnad. I linje med
Naturvardsverkets rad (SMHI & Naturvéardsverket, 2019) ar resultatet tillforlitligt om berdknade halter
ligger under nedre utvirderingstroskeln, vilket resultat erhdlls i samtliga berdkningsfall.

Utrymningsmojligheter

Tréad kan vid for néra placering invid fasad omdjliggdra for uppstéllningsplatser for utrymning. I och
med att en trddrad utmed Torkelsgatan ska finnas kvar, kan andra typer 16sningar for utrymning beho-
vas. Exempelvis kan trapphusen utformas som Tr2-trapphus.

Teknisk forsorjning
Forutsittningar

VA och avlopp
Planomradet ligger inom Uppsala Vatten och Avfall AB:s verksamhetsomrade for dagvatten, vatten
och spillvatten.

Dagvatten

Bjerking AB har tagit fram en dagvattenutredning for omradet (2017-04-21). Syftet med utredningen
dr att beskriva dagvattensituationen inom planomrédet fore och efter exploatering, samt redovisa re-
nings- och fordrdjningsétgérder for omhindertagande av dagvatten inom planomrédet. Det allménna
dagvattennitet dr hart belastat och klarar inte stora flodesokningar. Forutséttningen for utredningen &r
darfor att dagvattenanldggningarna inom fastigheten ska utformas sa att 20 mm regn kan renas och av-
tappas under minst 12 timmar innan avledningen till férbindelsepunkten fér Uppsala Vattens ledning.

Dagvattnet fran Kvarngirdet leds ut fran omrédet till recipienten Fyrisan som senare mynnar i Ekoln
och vidare ut i Mélaren. Den ekologiska statusen for recipienten dr mattlig. Den utslagsgivande kvali-
tetsfaktorn ar kiselalger, som beddms till méttlig status, pé gransen till god status. Vattenférekomsten
ska uppné ”god ekologisk status” 2027. Géllande den kemiska statusen har den klassificerats som
“uppnér ej god status” mot bakgrund av exempelvis for hoga halter Antracen, bekdmpningsmedel,
kvicksilver etc. Vattenférekomsten ska uppna ’god kemisk ytvattenstatus”. Fér Antracen finns en tids-
frist satt till ar 2021.

Efter exploatering dkar féroreningstransporten fran omradet vilket innebar att reningsatgérder krévs.
Utredningen foreslar att dagvattnet renas och fordrdjs i ett gront tak pa 300 m* samt i ett makadam-
magasin pa 10 m®, se illustration nedan. Detaljplanen sikerstiller att det finns plats for ett dagvatten-
magasin i det foreslagna laget, genom att reglera att det inte far uppforas byggnader dar.
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Avfall

Héamtning av avfall ska kunna ske enligt arbetsmiljoverkets foreskrifter, vilket bland annat innebér att
dragvig for sopkérl ska vara hardgjord, fri fran hinder och maximalt 10 meter. Miljérummen ska pla-
ceras inom 50 meter fran bostadsentréer, vilket regleras i Boverkets byggregler. Sopfordonet kan an-
gora bebyggelsen via Kvarntorgsgatan genom att stanna i korbanan, se illustration under rubriken tra-
fik och tillganglighet.

El och varme
Omradet forsorjs med el via Vattenfalls nét. Bebyggelsen inom planomrédet kommer att ha mdjlig-
heter att anslutas till fjirrvirmenitet.

PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder

Myndighetsutévning och ansvarsfordelning
Kommunen ansvarar for myndighetsutdvning i form av planlédggning samt bygglovsprovning. Efter att
detaljplanen vunnit laga kraft ansdker exploatdren om bygglov hos stadsbyggnadsforvaltningen.

Omradet ligger inom yttre vattenskyddsomrade. Gallande vattenskyddsforeskrifter ska foljas. Fastig-
hetségaren dr ansvarig for att soka dispens fran vattenskyddsforeskrifterna hos ldnsstyrelsen. Dispens
krévs for markarbeten som é&r djupare &n en meter 6ver hogsta grundvattenniva.

Fastighetsdgaren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark. Drift och underhall av trottoarytor i direkt
anslutning till enskild fastighet svarar fastighetsidgaren for.
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Samordning

Samordning mellan kommunens utbyggnad av allmén plats och exploatorens byggprojekt ska goras i
god tid for att sékerstélla framkomlighet och undvika oférutsedda hinder samt minska risker i byggs-
kedet. Exploatoren ansvarar for att se till att omradet ar tillgéngligt for trafik under byggtiden och att
hinder och stérningar undviks i mojligaste man.

Genomforandetid

Detaljplanens genomférandetid &r 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft. Genomftrandetiden
ar den tidsrymd inom vilken detaljplanen &r ténkt att genomforas och da fastighetségaren har en garan-
terad byggritt i enlighet med planen. Som huvudregel far detaljplanen inte dndras, erséttas eller upphéa-
vas mot berdrda fastighetsdgares vilja under genomforandetiden. Endast under vissa speciella forut-
sattningar kan undantag ske och i sa fall har fastighetsdgaren rétt till ersittning av kommunen foér den
skada de lider. Detaljplanen fortsétter att gélla &ven efter genomforandetidens slut till dess den &ndras
eller upphévs.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprovning
Utredningar som dr nédvindiga for genomforandet tas fram och bekostas av exploatdren.

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor goras innan byggstart. Den bekostas
av exploatdren. Om riskanalysen pévisar risk for vibrationsstdrningar ligger det i exploatorens eget
intresse att vidta atgdrder mot byggrelaterade skador.

Taktverksamhet eller markarbeten fér inte ske djupare &n till 1 meter 6ver hogsta grundvattenyta ef-
tersom omradet ligger inom yttre vattenskyddsomréde. Det dr exploatorens ansvar att undersoka om
dispens for markarbeten behdver sokas hos lédnsstyrelsen.

Biotopskydd

P& kommunens mark i anslutning till planomradet finns tvé tradrader som omfattas av det generella
biotopskyddet, se mer under rubriken park och natur. Biotopskyddet regleras i Miljobalken. Det &r
forbjudet att vidta atgarder eller bedriva verksamheter som kan skada biotopen. Forbudet géller redan
da det finns risk for skada. Exempel pé skadliga dtgarder dr gravning, schaktning, markbearbetning
eller avverkning av triden. I det fall skadlig &tgéird behdver goras maste dispens ansdkas hos Lénssty-
relsen.

Ett genomforande av detaljplanen forutsitter att den inre trddraden tas bort. Det dr exploatdrens ansvar
att ansdka om dispens hos Lansstyrelsen for de trad som ska avverkas samt for den kvarvarande triad-
raden.

Den triddrad som ska avverkas bestéar av sex stycken skogslonnar som é&r ca 50 &r gamla. Tidigare gjord
inventering av liknande alléer i ndromradet har inte visat forekomst av skyddsvirda arter. Avverkade
trid kommer att ersittas med nya trid enligt kommunens praxis. Aterplantering sker med fyra skogs-
lindar i luckor i befintlig allé langs Torkelsgatan. Tva skogsekar planteras i en kommande alléplante-
ring lings Runebergsgatan i Nyby. Aterplanteringen kommer att ske senast tva ar efter det att triden
har avverkats.

Exploatoren har fatt godkdnnande frédn Uppsala kommun att ta bort trad for att mojliggéra exploate-
ringen. En ekonomisk ersittning ska erldggas kommunen baserat pa nuvarande trids vérde. For varje
trad ska belopp beriknas enligt Ekonomisk vardering av tréad — Alnarpsmodellen 2.2”.
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Den yttre tradraden som berdrs av exploateringen bestar av sju intilliggande parklindar som ska beva-
ras. For dessa trdd ska en skyddsplan tas fram innehallande tillampliga delar av Standard for skyd-
dande av trad vid byggnation 2.0. Skyddsplanen ska godkénnas av Lansstyrelsen och kommunen in-
nan nagra atgirder inom arbetsomradet kan paborjas.

Ledningar
I anslutning till planomradet har f6ljande ledningsédgare ledningar:

- IP only Networks AB

- Skanova

- Uppsala Vatten och Avfall AB
- Vattenfall Eldistribution AB

- Vattenfall AB Heat Nordic

Det kan finnas ytterligare, av plan- och byggnadsndmnden okénda, ledningar som berdrs av detaljpla-
nen. Det aligger exploatoren att undersoka om ytterligare ledningar finns.

Uppsala Vatten har ledningar i gdng- och cykelvagen utmed Torkelsgatan som ligger cirka 1,5 meter
fran fastighetsgrinsen for Kvarngérdet 30:1. For att inte riskera att skada ledningen samt for att hélla
ledningen tillgdnglig under byggnation inom Kvarngérdet 30:1, ska byggaktoren sitta en spont inom
egen fastighet. Dagvattenledningens exakta lage maste sikerstillas genom framgriavning och inmat-

ning innan byggnation pébdrjas. Nodvindiga riskanalyser, vibrationsmétningar mm. kommer att be-

hova goras i syfte att forhindra paverkan pa ledningen.

Exploatoren ska kontakta de berdrda ledningségarna i god tid. Utsdttning av befintliga kablar ska be-
géras innan arbetena sétts igdng. Befintliga anldggningar maste héllas tillgéngliga for berérda led-
ningsigare under byggtiden.

Masshantering
Exploatoren ansvarar for hantering och rening av massor i samband med byggnation.

Ekonomiska atgarder

Exploatoren bekostar och kommunen ansvarar for nodviandiga atgérder inom allmén plats intill plan-
omrédet. Kostnaderna for detaljplanens genomforande tas ut i form av en exploateringsavgift.

Exploatoren ansvarar for och bekostar uppforande och drift av anldggningar inom kvartersmark. Ex-
ploatdren ansvarar dven for att soka de tillstdnd och dispenser som kan krévas samt bekostar de utred-
ningar som &r nddvindiga for bygglovsprovningen.

Planekonomi

Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Avtal

Planavtal
Ett planavtal ar uppréittat och omfattar kommunens kostnader for framtagande av detaljplanen.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska uppréttas och foreligga innan planen antas av kommunen. Avtalet ska bland
annat reglera kostnads- och ansvarsfordelningen for detaljplanens genomforande. Exploatoren bekos-
tar de atgérder pa allmén plats intill planomradet som foranleds av detaljplanens genomforande. Ex-
empel pé atgidrder som ska regleras i avtalet 4r upprustning av intilliggande fickpark, breddning av
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gang- och cykelvig, iordningstillande av handikapparkering pa allméan plats samt fartdimpningsatgérd
vid infarten till Kvarntorgsgatan. Justering och aterstédllande av allmén plats till f6ljd av byggnationen
av kvartersmark bekostas av exploatoren.

Ledningar

Eventuell flytt av befintliga ledningar ska goras i samrad med ledningségare och bekostas av fastig-
hetségaren, alternativt regleras via markavtal med Uppsala kommun.

Vatten och avlopp

For anslutning till det allménna VA-ledningsnétet ska en avgift betalas enligt Uppsala Vatten och Av-
fall AB:s géllande VA-taxa. Avgiften utgors av anlidggningsavgift (engingsavgift) och brukningsavgift
(periodisk avgift).

Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsbildning, gemensamhetsanliggning, ledningsriitter

Detaljplanen omfattar inga gemensamhetsanldggningar eller ledningsrétter, och innebér inte nagra fas-
tighetsbildande atgérder.

Fastighetsdgaren har tidigare haft ett ldgenhetsarrende for parkering pa den intilliggande fastigheten
Kvarngérdet 1:20. Parkering for boende ska losas inom egen fastighet och parkering till verksamhets-
lokalerna finns pa allmén plats i niromréadet, varfor lagenhetsarrendet dr uppsagt med uppsigningstid
till och med 2019-10-31.

PLANENS KONSEKVENSER

Miljoaspekter
Stadsbild och kulturmiljo

Det aktuella planomrédet ligger utanfor, men grénsar till, riksintresset Uppsala stad. Ett genomforande
av detaljplanen har darfor ingen direkt paverkan pa riksintresset. Inte heller den riksintressanta siktlin-

jen fran Vaksalagatan in mot Carolina Rediviva paverkas. Déremot har den tillkommande hoga bebyg-
gelsen en viss paverkan pa lokala siktlinjer fran Granbyparken. Dessa siktlinjer har dock framst ett lo-

kalt vérde.

Gillande stadsbilden innebér detaljplanen att de tva kvarntornen kompletteras med ett tredje hogt
punkthus. Punkthuset 4r placerat inom fastighetens sédra del, for att fa en fungerande helhetskompo-
sition tillsammans med de befintliga punkthusen, och en tydlig separation dem emellan. Punkthuset far
samma antal vaningar och samma hojd som Kvarntornen. Projektet skiljer sig dock i sin utformning
och gestaltning for att huset inte ska lasas tillsammans med de andra tva hoghusen och uppfattas som
en, stor enhet. I och med att planen mojliggor for verksamhetslokaler i bottenvaningarna kan torgets
funktion som stadsdelscentrum stirkas. Detta stérkts dven av att det idag dominerande inslaget av
markparkeringar tonas ner di bostiddernas parkering kan ske i kéllargarage.

1950-talets bebyggelsefront mot Torkelsgatan kommer att paverkas i ndgon mén av detaljplanen, ef-
tersom detaljplanen mojliggor att bebyggelsen hamnar ndgot ndrmre Torkelsgatan 4n tidigare. Nedtag-
ningen av en av alléns trddrader innebar en negativ paverkan pé overgangen mellan den dldre stensta-
den och Kvarntorget. Torkelsgatans bredd och den resterande tradraden gor dock att bebyggelsefron-
ten och stadsplanegrinsen fortfarande kommer att vara tydlig.

Detaljplanen innebér att centralstrakets ursprungliga karaktir som funktionsseparerad centrumfunktion
kommer att bli otydligare, i och med att detaljplanen mojliggdr bostdder. Detaljplanen innebér dven att
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lanken mellan det norra och sddra bostadsomradet i Norra kvarngérdet forsvagas. Den hdga bebyggel-
sen vid Kvarntorget kommer sammantaget att uppfattas som en egen stadsdel och inte som en del av
Norra Kvarngirdet. De tydliga arsringarna som idag &r avldsbara i stadsutbyggnaden paverkas darmed
negativt. Ur kulturhistorisk synvinkel &r det dock positivt att bottenvéningarna planldggs for centrum-
verksambhet, sa att byggnaderna inte far en renodlad bostadskaraktar.

Ett genomforande av detaljplanen innebar att den f.d. konsumbutiken rivs. Byggnaden beddms enligt
inventeringen Det moderna samhallets kulturarv ha ett arkitektoniskt varde men har under aren delvis
forvanskats, bland annat genom tillbyggnad och dndrad skyltning. Dessutom har den ursprungliga hel-
hetsverkan i ndromradet fordndrats. Att riva huset bedoms darfor inte innebéra en betydande negativ
paverkan pa kulturmiljon. Byggnaden ska dokumenteras av en byggnadsantikvarie fore rivning.

Naturmiljo

Ett genomf6rande av detaljplanen innebér att en av trddraderna kommer behova tas ned. Bebyggelsen
har placerats nédra Torkelsgatan for att mdjliggora en buller- och vindskyddad bostadsgérd pé kvarters
inre sida. Inventeringen visar att allén inte bedoms ha nagot hogre naturvédrde. De negativa konsekven-
serna for naturmiljon som nedtagningen av allén innebér kompenseras genom fickparken och grona
virden pd de gemensamma utevistelseytorna. Dispens for att genomfora atgirden ar redan ansokt.
Kompensationsatgiarder kommer att genomforas genom aterplantering av 16vtrad pa andra platser, dels
langs Torkelsgatan och dels i Nyby.

Rekreation och friluftsliv

Planen innebér ingen paverkan pé varken rekreation- eller friluftslivet. Fler bostdder i omradet gor att
de befintliga parkerna kan komma att bli mer utnyttjade.

Social infrastruktur
Tillkommande behov av forskola och skola som planen kan komma att leda till uppskattas som be-
gransat.

Mark och vatten

Platsen har inte nagra kénda belastningar i form av markfororeningar eller annat som kan péaverkas vid
en exploatering. Under forutséttning att skyddsforeskrifter foljs bedoms ingen negativ paverkan ske pé
mark eller vatten.

Resurshushéallning

Planomrédet ligger i ett bebyggt kvarter. Befintlig infrastruktur i form av gator och tekniska system for
vatten, avlopp och energi kan vara ett bra sétt att hushalla med samhéllets resurser. Planens byggrétt
innebér ett mer effektivt markutnyttjande &n tidigare, och ldget ger goda forutsittningar for fler att resa
hallbart med god tillgéng till kollektivtrafik och korta avstand for att g& och cykla inom centrala sta-
den.

Halsa och sikerhet

Solinstralning

Arkitema arkitekter har i samband med planarbetet tagit fram en solstudie som visar hur den tillkom-
mande bebyggelsen skuggar omradet och den befintliga bebyggelsen. Bilderna nedan visar solljusfor-
hallandena vid fyra tidpunkter p& dagen vid var-/hostdagjadmning och sommartid. Solstudien visar att
solférhallandena for den tillkommande bebyggelsen ar goda. Garden till bostdderna kommer dock bli
skuggad storre delen dygnet. Solférhallandena i utemiljoer regleras inte i lagstiftning (miljobalken)
men i planen bedoms det virdeskapande att sékerstilla platser for utevistelse med relativt bra solfor-
hallanden. Darfor reglerar detaljplanen att det ska finnas en takterrass pa den lagsta byggnadskroppen,
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dar solférhallandena dr battre. Solstudien visar dven att den befintliga bebyggelsen pa Kvarntorget
kommer delvis att bli skuggad pa eftermiddagen av det hdgsta foreslagna huset.

N

21 SEPTEMBER/MARS 12:00

21 SEPTEMBER/MARS 15:00

21 SEPTEMBER/MARS 18:00 21 JUNI 18:00

Sociala aspekter
Trygghet

I och med att detaljplanen mojliggdr en blandning av bade bostéder och verksamheter finns det forut-
sattningar for att platsen kommer att upplevas tryggare under flera timmar pa dygnet, dé fler manni-
skor kommer att vara i rérelse i omradet. Projektet innebér att fickparken sydost om planomradet kom-
mer rustas och 0ppnas upp, dar bland annat gang- och cykelkopplingar kommer att goras tydligare.
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Med fler entréer, fonster samt balkonger som skapas mot fickparken och Torkelsgatan, bidrar den nya
bebyggelsen till fler ”6gon pa platser”. Detta okar tryggheten och orienterbarheten i omradet. Narhet
till service och funktioner samt frimjande av trygghet i offentliga platser och strak ger forutséttningar
for en mer jamstalld stadsmiljo.

Tillganglighet

Nya byggnader och tomter ska enligt lag vara tillgéngliga och anvéndbara for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga. Ett genomforande av planen innebér att fler tillgdngliga bostdder
med modern standard och hiss kan uppforas i Kvarngérdet. Detta kan ge mojlighet for till exempel
dldre personer, eller personer med nedsatt rorelseformaga, att bo kvar i stadsdelen.

Barnperspektiv

Planen ger forutséttningar till att skapa en gron vistelseyta pa garden, dock &r den relativt begransad i
sin storlek. Néarhet finns till mindre parker samt goda géng- och cykelstrdk som leder till Granby-
parken och Kvarngérdesskolan. Kopplingen till dessa strdk kan ske via gang- och cykelbanor eller via
torgytor, och trafiksikerheten bedoms som relativt god. Flera skolor finns inom gédngavstand fran
planomradet vilket ger goda forutsittningar for barns och ungas fria rorelse.

Maétesplatser och stadsliv

Syftet med detaljplanen ar att stirka det befintliga stadsdelstorget med en komplettering av bostader
och verksamheter. I och med ett genomforande av detaljplanen finns det storre mojligheter att torgy-
tan, som delvis ligger inom fastigheten, kan rustas upp och kompletteras med till exempel béttre sitt-
méjligheter. Aven fickparken sydost om planomridet kan i och med projektet rustas upp, och platsen
som helhet far mdjlighet att fungera béttre som en motesplats dn vad den gor idag.

Folkhalsa

P4 grund av planomradets ldge har de foreslagna bostédderna god visuell och rumslig nérhet till ett an-
tal parker vilket ger goda mojligheter till hdlsa och vilmaende. Detta géller bade mindre linjdra parker
i direkt anslutning till planomradet, samt koloniomradet och Grénbyparken som nds genom grona
ging- och cykelstrak.

PLANENS _I_=(")RENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplan
Planen bedoms 6verensstimma med oversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

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

Detaljplanen beror inte riksintressen inom omrade, och planen beddéms dérmed vara forenlig med mil-
jobalkens kapitel 4.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5, eftersom planomradet ligger
inom avrinningsomradet till Fyrisdn. Genom att sidkerstélla att det finns plats for att rena och férdrdja
dagvattnet inom planomradet beddms planen dédrmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.
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Detaljplanen berdr miljobalkens kapitel 7 eftersom det i anslutning till planomrédet finns en trddrad
som kan omfattas av det generella biotopskyddet for alléer. Planomréadet ligger dven inom yttre vatten-
skyddsomrade. Under forutséttning att gillande foreskrifter f6ljs bedoms planens genomfdrande inte
innebdra ndgon negativ paverkan. Planen bedoms vara forenlig med miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror ej miljobalkens kapitel 8 och planen bedoms dédrmed vara forenlig med miljobal-
kens kapitel 8.

REVIDERINGAR EFTER SAMRADET

Plansamrédet
Detaljplanen var pa samrad mellan den 26 juni och 30 augusti 2019. Ett informationsméte holls 1 S:t
Pers kyrka den 13 augusti 2019.

Under samradstiden har 25 skriftliga synpunkter inkommit, varav 5 utan erinran. Enligt PBL 5 kap 17
§ behover inte en samradsredogdrelse tas fram efter samrad nir planen handlaggs med standardforfa-
rande. Redovisningen av inkomna synpunkter fran samradet gors i utldtandet, som tas fram efter
granskningen. [ utlatandet kommer dven stadsbyggnadsforvaltningens svar pa synpunkterna att
framga.

Andringar av planforslaget

e En del av fastigheten Kvarngérdet 1:20 har inkluderats i planomradet. Denna del som idag &r
planlagd som kvartersmark planldggs som allmén plats. Anvéindningen parkering kvarstér. Syftet
med detta ar att parkeringsplatserna ska kunna anvindas av allménheten.

e En bestimmelse har tillkommit som séger att marken runt bebyggelsen (torgytan) inte far anvan-
das for bilparkering.

e Luft- och bullerutredningarna har reviderats.

e Projekterings-PM och markteknisk undersékningsrapport har lagts till som bilaga.

e Inventering av 6 stycken skogslonnar pa Torkelsgatan vid Kvarntorget i Uppsala har lagts till som
bilaga.

e Planbeskrivningen har fortydligats och reviderats avseende planens paverkan pa naturmiljon, kul-
turmiljon, biotopskydd, buller frén flakt, mark- och geoteknik, solinstralning samt utrymnings-
mojligheter.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala i oktober 2019
Maija Tammela Arvidsson Elin Eriksson Marina Ziakouli
detaljplanechef planarkitekt planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:
e samrad 2018-12-19
e granskning 2019-09-19
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GRANSKNINGSLISTA
Myndigheter

Kommunala lantméterimyndigheten

Lansstyrelsen

Sakigare och boende inom och utanfor
planomradet

Enligt fastighetsforteckning

Enskilda hyresgéster eller medlemmar i
bostadsrittsforeningar som ar sakégare
och/eller har yttrat sig under samradet

Hyresgiistforeningar

Hyresgistforeningen i Uppsala Knivsta

Kommunala nimnder, forvaltningar m fl
Kulturndmnden
Milj6 och hilsoskyddsndmnden

Réiddningsndmnden

Intresseforeningar och sammanslutningar

Handikappforeningarnas samarbetsorgan
Uppsala pensionérsforeningars samarbetsrad

Foreningen Vérda Uppsala

Ledningsigare
Upplands Energi AB
Telia Sonera Skanova Access AB

Svenska Kraftnét

IP Only

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

LFV (fd Luftfartsverket)
Swedavia
Kollektivtrafikforvaltningen ULS
Parkeringsbolaget

Ovrigt
Upplandsmuseet
Uppsala domkyrkoforsamling

For allmiinhetens kinnedom
Kommuninformation
Stadsbiblioteket
Grénbybiblioteket

For kinnedom
Sokande

Kommunstyrelsen

Kommunalrad:
Erik Pelling

Mohammad Hassan

Politiska partier
Miljopartiet

Moderata samlingspartiet
Viénsterpartiet
Centerpartiet

Liberalerna

Fortroendevalda i plan- och
byggnadsndmnden

Stadsbyggnadsforvaltningen,
Bygglov

Namngivningsndmnden
Gatu- och samhéllsmiljondmnden

Idrott- och fritidsndmnden
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