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HANDLINGAR

Planen handlaggs med enkelt planférfarande i enlighet med plan- och bygglagen 5 kap. 78. Planen
handlaggs i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900).

Samradshandlingar
Planhandling

- Plankarta med bestammelser
- Planbeskrivning med illustrationer

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom féljande handlingar uppréttats:

- Miljobeddmning steg 1 behovsbeddémning, 2014-07-03

- Fastighetsforteckning*

- Bullerutredning, berakning av ljudniva fran vag- och tagtrafik, 2015-03-03

- Riskutredning, Kvarngardet 1:8 och 62:1 inom kv. Takryttaren, 2015-03-30

- Riskbedémning, Kvarngardet 62:2 inom kv. Takryttaren. Andring av verksamhet fran kontor till
hotell, 2014-10-14

- Miljoteknisk markundersokning, Kvarngérdet 1:8 och 62:1, 2014-11-28

- Laénsstyrelsens stallningstagande till betydande miljopaverkan daterat 2014-07-18

Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats www.uppsala.se. Handlingar
markerade med * finns dock inte pa webbsidan pa grund av PUL (Personuppgiftslagen).

Lashanvisningar

Plankartan &r den handling som ar juridiskt bindande och anger vad som ska vara allméan platsmark,
kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m.m. Plankartan ligger till grund fér kommande bygglov-
prévning.

Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutsattningar och de forandringar som planen in-
nebar samt att vara ett stod for att kunna tolka plankartan. Syftet med genomférandedelen av beskriv-
ningen &r att sakerstélla ett genomférande av detaljplanen. Den tillampas som stéd vid fastighetsbild-
ning, avtalsskrivning for férdelning av kostnader mellan berérda parter m.m. efter planens antagande.

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

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala for-
valtningar samt exploatérerna Uppsalahem AB, Riksbyggen och Rum1Uppsala3 AB. Riksbyggen
foretréder fastighetsagaren av Kvarngardet 62:1, Svenska byggarbetarférbundet, i detaljplaneproces-
sen. Vera Arkitekter AB har medverkat som arkitekt och tagit fram situationsplan, illustrationer och
solstudier for Uppsalahem AB och Riksbyggen. Blackmountain har varit medverkande arkitekt for
RumlUppsala3 AB och tagit fram situationsplan och illustrationer.
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En bullerutredning for bostadsbebyggelsen inom detaljplanen har tagits fram av Akustikbyran. Riskut-
redningen for utvecklingen av bostader inom fastigheterna Kvarngardet 1:8 och 62:1, har genomforts
av Briab. Riskutredningen for andrad anvandning fran kontor och smaindustri till Iagenhetshotell inom
fastigheten Kvarngdrdet 62:2, har &ven den tagits fram av Briab. Den miljétekniska markundersok-
ningen har genomforts av Bjerking.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att mojliggora ca 200 lagenheter i 5-6 vaningar ordnade i ett kvarter inom fas-
tigheterna Kvarngardet 1:8 och 62:1. | bostadskvarterets bottenvaning tillskapas en lokal for centrum-
verksamhet. Léaget ar strategiskt i narheten av Portalparken och en verksamhet i bottenvaningen i hor-
net ut mot gatan kan vara ett positivt inslag for stadslivet i omradet. Parkering foreslas i huvudsak ske
i garage under mark. Detaljplanen innebdr dven att fastigheten Kvarngérdet 62:2 delvis ges en dndrad
anvandning fran dagens kontorsverksamhet till en mer publik hotellverksamhet i delar av den befint-
liga byggnaden samt i en utbyggnad mot Portalgatan. Har ges ocksa mojlighet till centrumverksamhet.
Parkering for bil och cykel I6ses som markparkering inom fastigheten. Hela omradet ska utformas
med hénsyn till kringliggande bebyggelse samt ges en arkitektur och gestaltning av hdg kvalitet som
bidrar till stadsmiljon och upplevelsen fran 6gonhdjd i gaturummet. Bebyggelsen ska dven utformas
med hénsyn till buller- och risksituationen som finns p.g.a. narheten till jarnvagen.

MILJOBALKEN (MB)

Kriterierna for enkelt planforfarande ar uppfyllda; planférslaget ar av begrénsad betydelse och saknar
intresse for en storre allménhet. Detaljplanen &r dven forenlig med dversiktsplanen.

Samlad bedomning av betydande miljopaverkan

En behovsbeddmning, daterad 2014-07-03, har uppréttats. Sammantaget visar bedémningen att ett
genomférande av detaljplanen:

- Inte paverkar narliggande kulturmiljovérden.

- Inte medfor att miljokvalitetsnormerna for luft dverskrids.

- Inte medfor att miljokvalitetsnormerna for Fyrisan eller grundvattenmagasinet Savjaan-

Samnan 6verskrids.
- Inte motverkar nationella, regionala eller lokala miljomal.
- Inte innebér nagon verksamhet som medfor betydande miljébelastning.

Med utgangspunkt fran ovanstaende goér kommunen bedémningen att ett genomférande av detaljpla-
nen inte kan antas medfcra ndgon betydande miljopaverkan enligt MB 6:11. En miljobedomning en-
ligt MB 6:11-6:18 beddms dérmed ej behdva genomforas.

Léansstyrelsen delar kommunens bedémning enligt yttrande daterat 2014-07-18. Behovsbeddmningen i
sin helhet samt lansstyrelsens yttrande finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbsida.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Enligt dversiktsplanen for Uppsala kommun 2010 ligger planomradet inom utvecklingsomradet
“stadskarnan och innerstaden”, ett omrade dar stadens identitet, stadsliv och naringsliv ska utvecklas. |
stadskérnan ska markanvandningen intensifieras. Innerstaden ska véxa och barriérer som trafikleder
och impediment ska byggas bort.

Program

Ett detaljplaneprogram for Kapellgardet (dnr 2001/20020) godkéndes av byggnadsnamnden 2001.
Syftet med programmet &r att omvandla stadsdelen fran ett omrade med kontor och lager till ett bo-
stadsomrade med kvartersstruktur. Enligt programmet och efterféljande detaljplan ska ett omrade norr
om planomradet anvandas till park. | programmet anges att Kapellgardets nérhet till stadens centrum
och l&get intill jarnvégen och trafikerade gator, gor det naturligt att ny bostadsbebyggelse gestaltas
som kringbyggda kvarter, vilket ger fredade innergardar och samtidigt tydliga gaturum.

Detaljplan
For planomradet galler detaljplan for del av Kapellgardet som vann laga kraft 1971. Detaljplanen

anger att omradet ska anvandas for smaindustri och kontorsandamal med en hogsta byggnadshéjd pa 7
meter. | detaljplanen finns relativt breda remsor med prickad mark (byggnad far inte uppforas) samt ett
u-omrade for underjordiska ledningar.

L | ey o
| )

i |
.l

&g——-—---

=
e T L T IS TR L T ST % ok

e R

e | ™ f- o : 'I'" "—— _ _-d_' -'-_ i i_TJ.\] |
Utdrag ur sammanstéllning av géllande detaljplaner. De fastigheter som
ar avsedda att bebyggas ar markerade med en réd linje.
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OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata

Planomradet ligger intill jarnvagen i stadsdelen Kapellgardet, ca 1,5 km fran Uppsala resecentrum.
Sedan programmet for Kapellgardet godkandes 2001 har stadsdelen genomgatt en stor forandring.
Tidigare tomter for smaindustri och kontor har utvecklats till en kvartersstad med i huvudsak bostader.
Planomradet &r idag bebyggt med kontor och lagerlokaler i en till tre vaningar. Inom planomradet i
vaster gar en kommunal gang- och cykelvag. Planomradet avgransas av Ostkustbanan i vaster, Portal-
gatan i dster, en gang- och cykelvag samt en planerad park i norr, samt fastigheten Kvarngardet 1:6 i
sOder som ar bebyggd med bostader.
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Orienteringskarta dar planomradet ar markerat Flygfoto (2012) som visar planomradet inramat
med en rdd prick. med en rod streckad linje.

Areal och markagoforhallanden

Planomradet har en yta om totalt ca 8 500 kvm. Planomradet bestar av fastigheterna Kvarngérdet 1:8
som dgs av Uppsalahem AB, Kvarngérdet 62:1, som idag ags av Svenska byggarbetarférbundet och
Kvarngérdet 62:2 som dgs av Rum1Uppsala3 AB. Riksbyggen har avtalat om att forvarva fastigheten
Kvarngardet 62:1 och foretrader darmed Svenska byggarbetarforbundet i detaljplaneprocessen. Inom
planomradet ingdr aven delar av fastigheterna Kvarngardet 1:21, som &gs av Uppsala kommun, och
Dragarbrunn 32:1 som dgs av Trafikverket.
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FE || Kapeligatan

/Dragarbrunn 227
Kvamgardet 1:21

ueebleped—

Planomradet &r markerat med en grov svart linje och de fastigheter som
ingdr ar avskilda med en tunnare linje.

Tidplan

Planarbetet bedrivs med malsattningen att planen ska bli antagen av plan- och byggnadsnamnden
andra halvaret 2015. Under forutsattning att planen inte dverklagas vinner den laga kraft tre veckor
efter beslut om antagande. Byggnation bor tidigast kunna starta under andra halvaret 2016.

Kulturarv

Omradet innehaller ingen bebyggelse med betydelse for kulturarvet. Stadsdelen Svartbacken, som
ligger pa andra sidan jarnvagen, ligger inom riksintresseomradet for kulturmiljo K 40 A, Uppsala stad.

Naturmiljo

Inom planomradet mot Portalgatan finns rénnar planterade i rad. Vissa av dessa kommer att beh6va tas
bort i och med exploateringen. Uppsala kommun har, i dialog med lansstyrelsen, gjort bedémningen
att traden inte omfattas av det allméanna biotopskyddet eftersom de har en stamdiameter som ar mindre
an 20 cm. Utmed gatan star aven pelarasp i rad. Nagot enstaka av dessa trad kan behdva tas bort eller
flyttas for att anordna in- och utfarter samt vid en eventuell ombyggnad av gangbanan och parkerings-
fickorna utmed gatan. Bedémningen &r dven hér att trdden har en for liten stamdiameter och ar for
unga for att omfattas av det allménna biotopskyddet. Om en senare beddmning visar att traden ar
skyddade behdver dispens sokas hos lansstyrelsen for att ta ner dessa.
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Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Forutsattningar

Planomradet &r idag bebyggt med kontor och verksamhetslokaler i en till tre vaningar. En stor del av
marken ar hardgjord och anvands som parkering. Fasadmaterial ar i huvudsak tegel.

»_ g

: » ‘ " . : L) s F"“&b ; .‘/ i}
Fastigheterna Kvarngérdet 1:8 och 62:1 som &r avsedda att bebyggas med bostader. Foto &r taget i februari
2013, sett fran Portalgatan.

i Forhyrda
L - platser|,

Fastigheten Kvarngardet 62:2 i den sodra delen av planomradet och angransande bostadsbebyggelse i soder.
Fotot ar taget i september 2014, sett fran Portalgatan.
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Forandringar

Bostader och centrumverksamhet

Den planerade bostadsbebyggelsen inom fastigheterna Kvarngardet 1:8 och 62:1 ar en fortsattning pa
utvecklingen av Kapellgardet som bostadsomrade med en tydlig kvartersstruktur. Den nya bostadsbe-
byggelsen &r fem till sex vaningar hog och ska samspela med de omgivande bostadskvarteren. Plan-
forslaget syftar till att mojliggdra byggandet av cirka 200 lagenheter och ett parkeringsgarage under
mark. Planen medger cirka 14 000 kvm bruttoarea for bostadsandamal. | bostadskvarteret mot Portal-
gatan skapas en lokal for centrumverksamhet. Portalgatan ar idag fattig pa verksamhetslokaler och ett
sadant inslag kan vara positivt for stadslivet och boende i hela Kapellgardet. Laget i narheten av den
planerade Portalparken kan &ven bidra till att skapa en malpunkt i omradet. Verksamhetslokalen ska
placeras i det sydostra hornet av kvarteret for att synas fran flera hall i omradet och skapa en intressant
upplevelse i 6gonhdjd for forbipasserande.

B Bostader
Kvarngardet 1:8 och Kvarngardet 62:1 ska i huvudsak anvandas for bostadsandamal.

BC, Bostader, centrumverksamhet av icke storande karaktar. Bottenvaningen i det sydostra
hérnet mot Portalgatan ska anvandas till centrumverksamhet.

Den del av bostadskvarteret som vetter mot Portalgatan far anvéandas till centrumverksamhet. Botten-
vaningen i bostadskvarterets syddstra horn mot gatan ska anvandas till centrumverksamhet. Verksam-
heter ska lokaliseras till bottenvaningen mot gatan for att bidra till en levande stadsmiljo. Den del av
bottenvaningen som vetter mot garden far anvandas till bostader. Inom begreppet centrumverksamhet
ryms flera olika servicefunktioner och besoksintensiva verksamheter. Exempel pa verksamheter ar
handel, café och restaurang.

ki

Exempel pd utformning av bostadsbebyggelsen, sett soder ifrdn pd Portalgatan. (Illustration av Vera Arkitekter)
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Ilustrationsplan for bostadskvarteret inom fastigheterna Kvarngérdet 1:8 och 62:1. (Illustration av Vera Arki-
tekter)
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Kontor och hotellverksamhet

Den befintliga byggnaden inom fastigheten Kvarngardet 62:2 behalls och ges en dndrad anvandning
fran smaindustri med tillhdrande kontor till hotellverksamhet och kontor. En utékad byggratt mot ga-
tan ges dar dven centrumverksamhet mojliggors. Byggnaden blir ett intressant inslag och bryter av,
bade arkitektoniskt och innehallsmassigt i Kapellgardets i 6vrigt tydliga bostadskvarter. P.g.a. risksi-
tuationen néra jarnvagen ar det inte [&mpligt att omvandla den del av byggnaden som ligger narmst
jarnvagen till hotellverksamhet. | denna del tillats darfor endast kontor.

K Kontor

For den del av byggnaden som ligger narmre an riskavstandet pa 30 meter fran jarnvagen tillats endast
kontor. Ett kontor forvéntas personer besoka mer regelbundet och kan ddrmed vara medveten om ris-
kerna, till skillnad fran ett hotell.

KRy Kontor, hotell, vandrarhem, lagenhetshotell.

Kontor och hotellverksamhet méjliggoérs i resten av den befintliga byggnaden inom fastigheten Kvarn-
gardet 62:2. Utgangspunkten &r att byggnaden ska inrymma lagenhetshotell men dven andra typer av
hotellverksamheter mojliggors.

KR41Cq Kontor, hotell, vandrarhem, lagenhetshotell, centrumverksamhet av icke stérande ka-
raktar.

Inom den utékade byggratten inom Kvarngardet 62:2 mojliggors for kontor, hotellverksamet samt
centrumverksamhet. Inom begreppet centrumverksamhet ryms flera olika servicefunktioner och be-
soksintensiva verksamheter. Verksamheter efterstravas i forsta hand i bottenvaningen mot Portalgatan.
Byggratten &r indragen totalt fyra meter fran fastighetsgransen i soder sa att den nya byggnaden inte
hamnar for nara det befintliga bostadshuset, som dven har balkonger som skjuter ut fran fasaden.

‘ E Q\ e Q'_““@_ L@ -

R A/{ A7 7 past”
@ . ,
9

X KX
62:2

SR

/e . A

Ilustrationsplan som visar befintlig byggnad, den ténkta tillbyggnaden samt disponering av ytor inom fastighet-
en Kvarngardet 62:2 (Illustration av Black Mountain arkitektkontor).
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Utnyttjandegrad
Utnyttjandegraden reglerar hur manga kvadratmeter som far bebyggas.

e; 2900 Storsta sammanlagda byggnadsarea i m? for huvudbyggnad.

Byggratten ar storre till ytan an vad utnyttjandegraden tillater for att majliggora ett varierande fasad-
liv, utan att byggnaden inkréaktar for mycket pa den totala gardsytan. Det forslag som ligger till grund
for detaljplanen innebdr ett gestaltningsgrepp med inskjutande och utskjutande byggdelar. Byggrétten
ar utformad med marginal for att inte forsvara projekteringen. Syftet med att reglera byggnadsarea i
stallet for bruttoarea &r att forenkla bygglovprévningen och reglera byggnadens yttre volymer.

Vq Balkonger, terrasser och loftgangar som vetter mot garden och ar placerade lagre an 3
meter 6ver marken réknas inte in i byggnadsarean.

Att reglera byggnadsarean innebar att &ven balkonger och terrasser 0-3 m ovan mark normalt raknas
in i byggnadsarean vilket i sin tur medfér att boende pa bottenvaningen inte far nagon privat uteplats.
For att anda mojliggora sadana undantas de fran berakningen av byggnadsarea.

Begransningar av markens byggande
Syftet med bestdmmelser som begrénsar markens byggande &r att styra méngden byggnader inom
planomradet och sakerstalla att en god boendemiljo skapas med Gppna vistelseytor.

[o0eeireielllen | Byggnad far ej uppforas.

Planen forses med prickad mark (byggnad far ej uppforas) i de lagen dar marken behéver anvandas for
t.ex. in- och utfarter, angdring eller parkering. FOr bostadskvarteret har ytan narmst jarnvégen forsetts

med prickad mark for att skapa en genomsiktlighet for dem som ror sig utmed det allmanna gang- och

cykelstraket.

Teeors e e 1 Marken far endast bebyggas med enstaka komplementbyggnader i hogst en va-
(AR L RN R RN ning.

Marken far byggas under med planterbart bjalklag. Marken far endast bebyggas
med enstaka komplementbyggnader i hogst en vaning.

0 0+ 0+ O D

Pa bostadsgarden samt mellan bebyggelsen och jarnvagen, far enstaka, mindre komplementbyggnader
i hogst en vaning uppforas. Syftet med detta ar framst att mojliggora vaderskyddade cykelparkerings-
platser i anslutning till bostaderna.

Hojder, utformning och utseende

Syftet med planbestammelser som styr byggnaders hojd, utformning och utseende inom planomradet
ar att sékerstalla att ny bebyggelse utformas med hénsyn till omgivande bebyggelse och stadsmiljo.
Syftet ar ocksa att sdkerstalla att den nya bebyggelsen bidrar till att hoja kvaliteterna i stadsmiljon och
att en god boendemiljé skapas.

V, VI Hogsta antal vaningar.

For det nya bostadskvarteret mojliggor detaljplanen ett vaningsantal pa hogst fem och sex vaningar.
Vaningsantalen ar anpassade till omgivningen och utformade for att skapa ljusinlapp pa garden. Hogst
fem vaningar mojliggors for storre delen av kvarteret mot jarnvagen och Svartbacken. Mot Portalga-
tans gaturum dar kvarteret moter den omgivande bebyggelsen i Kapellgardet, bedéms sex vaningar
vara lampligt.
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Sektion (A-A), sett norrifran, som visar det nya bostadskvarteret i forhallande till Portalgatan och bebyggelsevo-
lymen pé andra sidan gatan. Illustrationen visar det hdgsta antal vaningar som detaljplanen tillater. (Illustrat-
ion Vera Arkitekter)

Vo Sma byggnadsdelar som t.ex. hisstorn, trapphus och pergola far bryta bostadshusens
takfall. Utskjutande delar ska vara véal integrerade i takets gestaltning.

Motivet till bestammelsen &r att gora det mojligt att forse alla vaningar med hiss och trapphus samt att
mojliggora for mindre byggda delar som kan berika den foreslagna takterrassen.

Nockhaojd ar den hogsta delen pa byggnadens takkonstruktion. Enstaka byggnader far
vara hogre an nockhdjden.

For den befintliga byggnaden och tillbyggnaden inom fastigheten Kvarngardet 62:2 tillats en nockhojd
pa 12 m. Risksituationen medger inte pabyggnad pa hela den befintliga byggnaden sa pass néra spar-
omradet. Byggnadens placering nara bostadshuset i séder gor ocksa att det ar relevant att begransa
hojden for att fa ljusinslapp mellan husen och pa bostadshusets balkonger. Enstaka byggnadsdelar,
som t.ex. skorsten eller liknande, som upptar en begransad yta raknas inte in i nockhdjden. Den befint-
liga byggnaden har en nockhdjd pa cirka 11 meter idag. 12 meter har angetts for att mojligora olika
typer av byggnads- och takkonstruktioner for bade den befintliga delen och utbyggnaden.

V3 Balkonger som vetter mot gata far kraga ut hogst 1,8 meter fran fasad. Lagsta frihojd
Over gata ar 3 meter.

Balkongernas utkragning mot Portalgatan begransas for att ge gatan en karaktér av innerstad dar stora
privata uteplatser och balkonger inte kragar ut 6ver det allménna gaturummet. Balkongdjupet mot
garden och andra vaderstreck regleras inte i detaljplanen.

Vg Balkonger som vetter mot jarnvagen far inte kraga ut dver byggréttslinjen.

Mot jarnvagen ar risksituationen sadan att platser som uppmuntrar till stadigvarande vistelse inte bor
planeras narmre an 30 m fran jarnvagens narmsta sparmitt. | den riskutredning som tagits fram av Bri-
ab, Brand och Riskingenjorer AB, daterad 2015-03-30, gors beddmningen att balkonger eller takter-
rass kan placeras i riktning mot jarnvagen. Avstandet till jarnvagen méts da fran balkongens eller tak-
terassens yttre kant eftersom den anses tillhdra flerbostadshuset. Utrymmet behdver &ven vara fram-
komligt for raddningsfordons svéangradier. | det forslag som ligger till grund for detaljplanen ryms
bade flerbostadshus och tillhérande balkonger inom den byggratt som ges.
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Vs Den del av bottenvaningen som ska anvéndas for centrumverksamhet ska ha en invan-
dig hojd pa minst 3,6 meter fran fardigt golv till undersidan pa nasta vaningsbjalklag.
Lokalen ska ansluta mot gatumark med fardigt golv.

Motivet till bestimmelsen &r att sakerstalla bottenvaningens utformning sa att verksamheter ar méjliga
och sakerstélla en levande fasad mot gatan i gonhdjd.

fi Byggnadens fasader ska utformas med variation, t.ex. genom materialval, fargsattning
och med utskjutande och indragna byggnadsdelar. Byggnaden ska ges en utformning
och utseende med fokus pa upplevelsen fran 6gonhojd i gaturummet. Bestammelsen av-
ser bostadsbebyggelsen inom fastigheterna Kvarngardet 1:8 och 62:1.

e e o Bl KL
’ L | bl T

Exempel pa utformning av bostadsbebyggelsen, sett fran jarnvagen. (Illustration av Vera Arkitekter)

f, Byggnaden ska ges en utformning och utseende med fokus pa upplevelsen fran 6gon-
hoéjd i gaturummet. Entré ska finnas mot Portalgatan. Bestdimmelsen avser kontors- och
hotellbebyggelsen inom Kvarngérdet 62:2.
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Exempel pa utformning av bebyggelse for hotellverksamhet. Sett norr ifran pa Portalgatan. (Illustration av
Black Mountain arkitektkontor)

Bestdmmelsen sakrar en variation i bebyggelsen och att denna bidrar till upplevelsen i gaturummet.
Med "upplevelse i 6gonh6jd” menas i forsta hand upplevelsen for de manniskor som vistas pa gang-
och cykelbanor i byggnadernas narhet. | andra hand menas upplevelsen fran forbipasserande tag och
bilar.

Friytor

Forutsattningar

Omradet gransar till en planerad kvarterspark i norr, Portalparken. Portalparken planeras att rymma
oppna grasytor samt plats for bade lek och vila.

Foérandringar
Detaljplanen mojliggor en bostadsgard om totalt cirka 1 200 kvm.

gard Plantering och plats for utevistelse ska finnas.
Motivet till bestammelsen &r att sakerstalla att bostadsgarden haller god kvalitet. Bostadsgardarna ska
utformas for olika malgruppers behov. Bilar och andra motorfordon far inte parkera eller angéra pa

garden. Bostadsgarden kommer att vara gemensam for bostaderna inom Kvarngardet 1:8 och Kvarn-
gérdet 62:1. Detta innebér att en gemensamhetsanldggning kommer att skapas.
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entréer Entréer ska huvudsakligen vara genomgaende.

Genomgaende trapphus forbattrar tillgangligheten till garden och skapar liv ut mot gatan. Det ar vik-
tigt att boende kan na sin gard direkt fran trapphuset utan att behdva ga via gatan. Riskhansyn ar ocksa
ett motiv till genomgaende entréer, eftersom det maste finnas utrymningsvagar som ar vanda bort fran
jarnvégen.

Gator och trafik

Forutsattningar

Det finns goda kommunikationsmojligheter kring planomradet. Omradet ar lattillgangligt med cykel.
Langs med jarnvégen finns en separat gang- och cykelbana som knyter ihop omradet med Uppsala
centrum och aven med omraden norrut. Omradet nas med biltrafik fran Portalgatan och utmed gatan
finns trottoarer pa bada sidor. Pa Vattholmavagen, ca 200 meter fran planomradet, finns busshallplats
for kollektivtrafik.

Forandringar

Bilparkering

Boende- och personalparkering ska l6sas inom den egna fastigheten. For bostadskvarteret 16ses detta
huvudsakligen i parkeringsgarage under mark, samt viss markparkering mot jarnvéagen. Parkering for
lagenhetshotell och kontor 16ses som markparkering inom fastigheten Kvarngérdet 62:2. Endast gést-
parkering for boende och parkering for kunder och besokare till verksamheter far forlaggas pa gatu-
mark som kantstensparkering.

Den parkeringsnorm som ar kommunens aktuella i bygglovsskedet ska uppfyllas. Detaljplanen moj-
liggor cirka 200 lagenheter och med den foreslagna lagenhetsférdelningen innebar det ett parkerings-
behov av 92 parkeringsplatser. | garaget finns plats for cirka 60 bilplatser och ca 30 platser foreslas
som markparkering mot jarnvéagen. Parkeringsnormen for hotell och kontor innebdr ett behov av 14
platser inom fastigheten Kvarngardet 62:2, utifran det forslag som ligger till grund for planlaggningen.
Det finns mojlighet att 16sa dessa platser som markparkering inom fastigheten.

Cykeltrafik och cykelparkering

Cykelinnehavet forvantas bli stort i omradet. Cykelparkering ska ordnas bade for langtidsuppstéallning
(vaderskyddade) och korttidsuppstallning. Parkeringen ska l6sas inom kvartersmark. Korttidsuppstall-
ningen ska i forsta hand l6sas pa kvarterets yttersida i anslutning till entréerna och i andra hand pa
garden. Den foreslagna lagenhetsfordelning innebér ett parkeringsbehov av totalt 473 platser, varav
330 platser for langtidsuppstallning. Parkeringsplatser for cykel kan l6sas i cykelrum i parkeringsgara-
get samt vid entréer och pa bostadsgarden.

Forslaget pa kontors- och hotellytor inom fastigheten Kvarngérdet 62:2 innebér ett behov av ca 25
cykelparkeringsplatser. Cykelparkeringen inom fastigheten ar foreslagen att 16sas mellan bebyggelsen
och jarnvégen.

Ang0ring och utfart

In- och utfart till bostadsbebyggelsens parkeringsgarage sker fran Portalgatan. | syfte att skapa god
tillganglighet till samtliga entréer, utan att slappa in biltrafik pa bostadsgarden, méjliggors dven en
angdringsgata runt bostadskvarteret. Angoringsgatan &r dimensionerad for utryckningsfordon och har
darmed en bredd pa 3 meter samt uppstallningsplatser med 1 meter fri yta pa var sida. Angoring till
hotell och kontor sker ocksa fran Portalgatan, via en befintlig in- och utfart. In- och utfarten samordnas
med bostadskvarterets rundgaende angéringsgata.
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Planen utformas med in- och utfartsférbud i de delar av bostadskvarteret som ligger langst séderut
samt norrut. Férbudet galler aven for den del av fastigheten Kvarngardet 62:2 som vetter mot Portalga-
tan och som inte fungerar som in- och utfart idag.

ke—-—e—-- Korbar forbindelse far inte anordnas. Tvarstreck med pil markerar forbudets slut.

Motivet till férbuden ar att begrénsa antalet in- och utfarter mot Portalgatan och sakerstélla att forbin-
delser forlaggs med ett visst avstand med syftet att skapa en trafiksaker miljo for saval gaende och
cyklister som bilister. Befintliga in- och utfarter som fortsatt fungerar med den nya utvecklingen ska
aven anvandas dar det &r mojligt for att undvika onddiga ombyggnationer av gatan.

Hamtningen av bostadskvarterets hushallsavfall sker utmed Portalgatan (se dven kapitel Teknisk for-
sorjning — avfallshantering). Hamtningen av avfall fran verksamheterna inom fastigheten Kvarngardet
62:2 sker aven denna fran Portalgatan.

Hélsa och sdkerhet

Forutsattningar och férandringar

Planomradet &r utsatt for storningar i form av trafikbuller fran jarnvagen Ostkustbanan. Ostkustbanan
ar aven transportled for farligt gods och utgér en riskfaktor. Inom planomradet finns markfarorening-
ar.

Buller och vibrationer

En bullerutredning for bostadsbebyggelsen har tagits fram av Akustikbyran. Berdkningarna &r gjorda
utifran bade jarnvégsbuller och végtrafikbuller. Trafikflodena som ligger till grund for bullerberék-
ningarna avser prognos for ar 2030. Kommunen avser att uppfora ett bullerplank mellan jarnvagen och
bebyggelsen i Kapellgérdet. Ett tre meter hogt plank har darfor tagits med i bullerutredningen. Exakt
hojd och placering av planket &r inte bestamt.

Huskropparna ar framst trafikbullerutsatta fran jarnvagen i vaster (se bullernivaer fran spartrafik i kar-
tor nedan). Beraknad dygnsekvivalent ljudniva fran spartrafik uppgar till 63-65 dBA for fasaden som
vetter mot jarnvagen. For den norra gaveln beraknas motsvarande ljudniva till 55-60 dBA och for
gaveln mot soder varierar ljudnivan mellan 50 och 60 dBA. Fasaderna som vetter at Gster samt mot
innergarden berdknas utsattas for dygnekvivalenta ljudnivaer pa 40-50 dBA. Den maximala ljudnivan
beréknas uppga till 85-90 dBA for fasaden mot jarnvagen och 78-84 dBA for bada gavlarna.
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Ljudnivaerna blir higst vid fasaden mot jarnvagen med ekvivalenta ljudniver pa 63—65 dBA.
Kartan visar bullernivaer fran spartrafik beréknat 2 meter 6ver mark.

(INustration av Akustikbyran)
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Vid fasaden mot jarnvagen blir de maximala ljudnivaerna 85—90 dBA. Kartan visar
bullernivaer fran spartrafik beraknat 2 meter éver mark. (Illustration av Akustikbyran)
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Beraknad dygnsekvivalent ljudniva fran vagtrafik overstiger inte 55 dBA for nagon fasad. Den maxi-
mala ljudnivan beraknas uppga till drygt 80 dBA for fasad mot Portalgatan. Det vérdet ar endast rele-
vant om det forekommer fler an fem tunga fordon per arsmedelnatt.

Utredningen visar att bullernivaerna ar hoga vid fasaden mot jarnvéagen. Detaljplanen utgar fran Bo-
verkets riktvarden som anger att bostader endast i vissa fall bor medges dér den dygnsekvivalenta
ljudnivan vid fasad Gverstiger 60 dBA, under forutsattning att det gar att dstadkomma en tyst sida
(hogst 45 dB vid fasad) eller en ljudddmpad sida (hégst 50 dBA vid fasad). Bebyggelsen ska uppféras
som ett kringbyggt kvarter och sa att en ljuddampad sida bildas mot garden. Mot Portalgatan blir bul-
lernivaerna lagre vilket betyder att ljudnivaerna pa den sidan blir sa laga att de uppfyller kriteriet for
en ljuddédmpad sida. | det forslag som ligger till grund for detaljplanen kan storre delen av lagenheter-
na som &r bullerutsatta for nivaer 6ver 60 dBA ordnas med en genomgaende planlosning. For enstaka
lagenheter som inte har genomgaende planldsning foreslar utredningen att man utformar en ljuddam-
pad sida genom en teknisk l6sning. Detta kan t.ex. 16sas med ett 1agt sittande vadringsfonster som
placeras bakom ett tatt balkongrécke.

Motivet till avsteg fran Boverkets riktvarden &r att omradet &r centralt belaget i en storre stad. Bebyg-
gelsen &r ordnad i kvartersstruktur och den slutna garden gor att lagenheterna kan fa tillgang till en
tyst/ljudddmpad sida och uteplats.

Planomradets lage néra jarnvagen, Ostkustbanan, resulterar dven i vibrationer. Enligt Boverkets All-
manna rad 2008:1, Buller i planeringen — Planering for bostader i omraden utsatta for buller for vag-
och sparvéag, fran 2008, & manniskors kanslighet for vibrationer &r mycket hog. Kannbarheten 6kar
med vibrationsvagens hastighetsamplitud. Enligt Boverket ar fornimbarhetsgransen for vibrationer
mellan 0,1 och 0,3 mm/sekund. Det ar dock forst vid betydligt hdgre vibrationsnivaer som byggnader
skadas. Enligt Naturvardsverket bor det efterstravas att 0.4 mm/s inte 6verskrids i utrymmen dar man-
niskor vistas stadigvarande, som exempelvis permanentbostader, fritidsbostader och vardlokaler.

Ve For att sakerstalla att en god ljudmiljo skapas ska byggnader utformas sa att:

- Bostader med en ekvivalent bullerniva 6verstigande 55 dBA vid fasad har minst
halften av bostadsrummen i varje l1agenhet orienterade mot tyst eller ljuddémpad
sida med hogst 50 dBA ekvivalent niva (<45 dBA ska efterstravas) och hogst 70
dBA maximal niva utanfor fasad.

- Varje bostad har tillgang till en uteplats, privat eller gemensam, pa tyst eller ljud-
dampad sida (enligt ovan) ndra anslutning till bostaden.

- Byggnaderna ska utformas sa att vibrationshastigheten inte 6verstiger 0,4
mm/sekund.

Utredningens berékningar visar att med en 3 meter hog bullerskarm mot jarnvagen sa reduceras ljud-
nivaerna betydligt vid fasaden mot jarnvéagen for de nedersta vaningsplanen (se bullerkartor nedan).
Ljudnivaerna for de dvre vaningsplanen paverkas inte av en bullerskarm
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Med en 3 meter hog bullerskarm mot jarnvagen reduceras ljudnivaerna fran spartrafik
betydligt for fasaden som vetter mot jarnvagen, ekvivalent niva berdknat 2 meter 6ver mark.
Ljudnivéerna 10 meter dver mark paverkas inte av en bullerskarm.(Illustration av Akustikbyran)

Kartan visar de maximala ljudnivaerna fran spartrafik med en 3 meter hog bullerskarm,
beraknat 2 meter 6ver mark. (Illustration av Akustikbyran)

20 (31)



Planbeskrivning, samrad
Detaljplan for kv Takryttaren, del av
Diarienr: 2012/20232

En bullerskdrm ska uppftéras mot jarnvagen. Bullerskdrmen ar &ven nédvandig p.g.a. risksituationen
nara jarnvagen for att forhindra spridning av brandfarlig vatska vid en eventuell olycka pa jarnvagen.
Dérfor ska planket utforas tatslutande i underkant.

plank Ett buller- och riskreducerande plank ska uppféras mot jarnvagen och utféras tatslu-
tande i underkant.

Risker

For att bedoma riskerna i omradet har tva riskutredningar tagits fram under planarbetet. En utredning

har genomforts for utvecklingen av bostéder inom fastigheterna Kvarngérdet 1:8 och 62:1. En riskut-

redning har aven tagits fram for den andrade anvéndningen av byggnaden inom fastigheten Kvarngar-
det 62:2. Bada utredningarna har genomforts av Briab, Brand & Riskingenjorer AB.

Riskutredning Kvarngardet 1:8 och 62:1, utveckling av bostader

Resultatet av utredningens berakningar visar att sakerhetshéjande atgarder maste vidtas for byggnat-
ionen. Om riskreducerande atgarder vidtas, bedoms risknivan vara acceptabel 27 meter fran jarnvéagen.
Inom avstandet 0-27 meter fran jarnvagen &r det enligt utredningen lampligt med verksamheter som
parkering, trafik, friluftsomrade och odling. Atgérder som anges &r att ventilationsintag till byggnaden
placeras pa den sida av byggnaden som vetter bort fran jarnvagen. Ventilationssystemet bor dven vara
avstangningsbart. Denna atgéard minskar konsekvenserna vid en eventuell brand eller utslapp av giftig
gas. Utrymning fran byggnaden ska kunna ske i riktning bort fran jarnvagen. Dessutom anges att en
mur, skyddsvall eller bullerplank installeras intill jarnvagen och utfors tatslutande i underkant for att
begransa spridning av brandfarlig véatska mot planomradet. Vidare foreslar utredningen att fasader upp
till 30 m fran jarnvagen, som vetter mot jarnvagen, utfors i obrannbart material och fonster i brandtek-
nisk klass E1 30. Det minskar patagligt sannolikheten for spridning av brand till byggnaden i handelse
av en olycka pa jarnvagen. | utredningen anges att placering av balkonger och en takterrass i riktning
mot jarnvéagen anses vara acceptabelt ur risksynpunkt. Detta motiveras med att de som vistas har har
nara till sakerhet och forvéntas vara vakna. Man anger att om balkonger och takterrass placeras i rikt-
ning mot jarnvagen méts avstandet till jarnvagen fran dess yttre kant.

Riskutredning Kvarngéardet 62:2, andring av verksamhet fran kontor till hotell

Avstandet mellan den befintliga byggnaden inom fastigheten Kvarngardet 62:2 och jarnvagen ar 24 m.
Resultatet av utredningens berakningar visar att risknivan ej ar forsumbar om hela byggnaden byggs
om till hotellverksamhet. Om sékerhetshojande atgérder vidtas anges att hotellverksamhet kan placeras
som narmst 27 m fran jarnvagen. De atgarder som presenteras ar att ventilationsintag till byggnaden
placeras pa den sida av byggnaden som vetter bort fran jarnvéagen, att utrymning av byggnaden sker i
riktning bort fran jarnvagen samt att en mur, skyddsvall eller bullerplank uppfors intill sparen och
utfors tatslutande i underkant for att begransa spridningen av brandfarlig vatska mot planomradet i
handelse av olycka. Om inga atgarder vidtas anges att hotellverksamhet kan tillatas som narmst 30 m
fran jarnvagen.

Eftersom att hotellverksamhet ur risksynpunkt inte bor ersatta hela den nuvarande kontorsverksamhet-
en kommer den del av byggnaden som ligger ndrmast jarnvégen att fortsatt utgéra kontorsverksamhet.
For hotellverksamheten innebdr detta att det bildas ett naturligt skydd mot exempelvis brander intill
jarnvagen och majligen dven mot pakorning.

Avstandet mellan narmsta sparmitt och byggratt for bostader samt hotellverksamhet ar 30 meter. Dess-
sutom ska sdkerhetshojande atgarder vidtas for bebyggelsen. Avstandet 30 meter (till skillnad fran 27
meter som anges i utredningarna) grundar sig i en sammanvéagd bedémning av de riskutredningar som
tagits fram tillsammans med andra kommunala forvaltningars bedomning. Omradet mellan jarnvagen
och bebyggelsen ska utformas sa att det inte uppmuntrar till stadigvarande vistelse. Ytan kan daremot
vara lamplig att nyttja for t.ex. cykelparkering. Risknivan bedoms vara acceptabel i forhallande till
nyttan med att bebygga omradet, forutsatt att riskférebyggande atgérder vidtas.
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by Detaljplanen reglerar féljande sakerhetshdjande atgarder att infora i detaljplanen i
riktning mot jarnvagen:

- Fasad som vetter mot jarnvagen ska utféras i obrannbart material.

- Glas i fonster som vetter mot jarnvagen ska utforas sa att de klarar yttre pafrest-
ningar som tryck och varme. Detta kan exempelvis uppnas genom ett utférande med
laminerat glas.

- Ventilationen ska utféras med friskluftsintag vanda bort fran jarnvagen. Ventilat-
ionen ska vara avstangningsbar.

- Utrymning fran byggnader ska kunna ske i riktning bort fran jarnvagen.

Utover dessa sakerhetshojande atgarder reglerar dven detaljplanen att ett buller- och riskreducerande
plank ska uppforas mot sparen. Planket ska utforas tattslutande i underkant for att undvika avrinning
av brandfarliga vatskor mot planomradet och for att minimera utbredning av eventuell pélbrand. (Se
avsnittet Buller och vibrationer).

Balkonger samt en takterrass for bostadsbebyggelsen tillats att uppféras i riktning mot jarnvégen. |
detaljplanen tillats bade balkonger och takterrassen att uppforas bortom 30 meter fran jarnvagen. Ris-
knivan beddms aven har vara acceptabel mot nyttan att skapa en god boendemiljo med plats for utevis-
telse i ett gott sollage. De som vistas pa balkongerna har nara till sakerhet samt forvantas vara vakna.
Takterrassen foreslas 5 vaningar upp och harifran finns tva utrymningsvégar i riktning bort fran jarn-
vagen (se illustration nedan). Samtliga boende har dessutom tillgang till en privat eller gemensam
uteplats i riktning bort fran jarnvagen.

3 Rck
3,7 m

TERRASS
SEEUM
BLATTOR

] )

Ilustrationen visar takterrassen som foreslas i det sydvastra hornet av kvarteret. Harifran finns tva utrymnings-
vagar i riktning bort fran jarnvagen, en genom ett av trapphusen och en via en ramp och loftgang. (lllustration
av Vera Arkitekter)
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Luftféroreningar

Vattholmavagen och Rabyvagen ar de mest trafikerade vagarna i narheten av planomradet. Stockholm
och Uppsala lans luftvardsforbund gjorde 2010 en 6versiktlig karlaggning 6ver kvavedioxid och PM10
i Uppsala tatort. Vattholmavégen &r den vég i narheten av planomradet med de hogsta vardena enligt
kartlaggningen. Har uppgar dygnsmedelvardet for NO, till 48-60 pg/m? och for PM10 till 35-50
pg/m3. For NO, dverskrids miljokvalitetsnormerna vid vérden dver 60 pg/ms och for PM10 vid varden
over 50 pg/ms3. Enligt kartlaggningen ligger darmed inte planomradet i narheten av en vag dar miljo-
kvalitetsnormen for NO,, respektive PM10 6verskrids.

Markféroreningar

En miljoteknisk markundersokning har genomforts av fastigheterna Kvarngardet 1:8 och 62:1. Da
fastigheterna ar tankta for bostadsandamal ska nivan for kanslig markanvandning (KM) uppnas. Ut-
redningen har tagits fram av Bjerking i november 2014.

| samband med provtagningen noterades spar av asfalt i en av punkterna och metallrester och tegel i
flera punkter. De leriga fyllnadsmassorna pa bada fastigheterna visade forekomst av metallskrot och
spar av bland annat tegel. Analysresultaten visade att det leriga fyllnadsmaterialet 6verskrider kraven
for markkvalitet k&nslig markanvandning (KM) avseende metaller, PAH och PCB. | tre av de analyse-
rade proverna fran olika punkter Gverskreds dven gransen for farligt avfall med avseende pa PAH i en
punkt och metaller i de 6vriga tva punkterna. Analysen av markvatten visade pa detektioner av metal-
ler samt ftalaterna dietylftalat (DPE) och di-butylftalat (DBP). Zink-, nickel- och blyhalterna i vatten-
provet var hoga jamfort med bedomningsgrunder for grundvatten och 6vriga metallhalter var laga eller
mattliga. Utredningen anger att eftersom fyllnadsmassorna utgor ytliga marklager sker en direkt expo-
nering for manniskor, och bedomningen gors att omradet maste atgéardas. Det sker forslagsvis genom
urschaktning av de foérorenade massorna. Om atgarderna vidtas bedoms riktvéardena for kanslig mar-
kanvandning, KM, vara tillampbara. Markens lamplighet for &ndrad markanvéndning till bostadsén-
damal ska darfor sakerstallas genom att marken saneras fran eventuella markfororeningar.

Oversvamning

Planomradet &r belaget i anslutning till det omrade som kan Gversvammas vid 100- och 200-arsfléden,
enligt berdakningar fran Myndigheten for samhéllskydd och beredskap (MSB). Hela planomradet ligger
inom MBS:s hdgsta beraknade flode. Lagsta markhojd inom planomradet &r +8,4 meter éver nollpla-
net. Markhojder 6ver +8,2 meter 6ver nollplanet hamnar ovanfér nivan for 100- och 200-arsflodet.
Garage bor byggas pa ett sdant satt att de kan klara av eventuella 6versvamningar. En dversvam-
ningssituation bedéms inte medfdra stora risker for manniskors halsa och sékerhet inom planomradet.
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Sol och skugga
Bilderna nedan visar solinstralningen under varsolstandet fran olika tidpunkter, den sista bilden utgar
fran sommarsolstandet. Solstudien utgar fran de hogsta vaningsantalen som detaljplanen méjliggor.

Vardagjdmning 20/3 kl. 15:00 Sommarsolstandet 20/6 kl. 12:00

Solstudie. (Illustrationer av Vera Arkitekter)

Solstudien visar att den norra delen av garden kommer att ha god solstralning mitt pa dagen under
vardagjamningen. K. 15 ar garden skuggad och byggnaderna skuggar da aven delar av det befintliga
bostadskvarteret i dster. | Gvrigt visar solstudien att en utbyggnad enligt detaljplanen medfor begran-
sad skuggning pa omgivningen. Skuggningen okar framst pa gatumark samt i delar av den planerade
parken i norr. Kvarteret ges ett lagre vaningsantal mot sydvast for att skapa forutsattningar for béttre
ljusinslapp pa garden. Mitt pa dagen under sommarsolstandet ar nést intill hela garden solbelyst. Fasa-
den mot vaster har mycket goda solférhallanden och har méjliggors balkonger samt en takterrass.

Tillganglighet

En ny byggnad ska enligt lag utformas sa att den ar tillganglig och anvandbar for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga. Tillgangligheten prévas i detalj vid bygglov och tekniskt samrad.
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Teknisk forsoérjning
Forutsattningar och forandringar

El och varme

Det finns en elnatstation norr om planomradet. Ett genomforande av detaljplanen paverkar inte natstat-
ionen. Denna ar dimensionerad for att klara den framtida belastningen fran bebyggelsen som mojlig-
gors inom planomradet. Nagon ytterligare elnétstation behovs darmed inte inom planomradet.

Det finns ledningar for fjarrvarme i nara anslutning till planomradet vilket skapar goda forutsattningar
att ansluta bebyggelsen till fjarrvarmenatet. Det finns dven andra ledningar i nara anslutning till plan-
omradet och utgangspunkten ar att dessa ska kunna ligga kvar i sina befintliga lagen.

u Marken ska vara tillganglig fér allméannyttiga underjordiska ledningar.

Detaljplanen forses med ett u-omrade i den norra delen av planomradet for att sékerstélla ett skydd for
befintliga allménnyttiga ledningar och anslutningspunkter.

Uppsala kommun har belysningsstolpar bl.a. utmed Portalgatan. Det ar méjligt att nagon av dessa kan
behdva flyttas for att nya in- och utfarter ska kunna forldggas i de skisserade lagena.

Dagvatten, vatten och avlopp

Dagvattnet bor i forsta hand hanteras lokalt pa tomten. Omradet kan kopplas till befintliga dagvatten-
ledningar, men fordrojning ska forst ske lokalt for att jamna ut flodet vid kraftig nederbord. Planomra-
det ar i nulaget bebyggt och hardgjort. Ett genomforande av detaljplanen bedéms inte 6ka de hard-
gjorda ytorna sa att dagvattenflodet okar. Dagvattnet beddms inte bli hart smutsat eftersom omradet i
huvudsak ska anvandas for bostadsandamal. Fororenade jordmassor kommer dven att schaktas bort
fran platsen, vilket bor leda till att dagvattnet blir mindre smutsat an idag. Stérre delen av de nuva-
rande markparkeringarna inom fastigheterna Kvarngérdet 1:8 och 62:1 ersatts av parkering i garage
under mark.

Fastigheterna har serviser for vatten och avlopp ut mot Portalgatan. Kvarngardet 1:18 och 62:1 har
serviser for vatten, spillvatten och dagvatten, medan Kvarngérdet 62:2 bara har serviser for vatten.
Den tillkommande bebyggelsen ska anslutas till kommunalt vatten och avlopp.

Miljokvalitetsnormer for Fyrisan

Planomradet ligger inom Fyrisans avrinningsomrade. Ett genomforande av detaljplanen bedéms inte
medfora att recipienten Fyrisan 6verskrider miljokvalitetsnormerna for vatten. Fyrisan bedoms idag ha
en mattlig ekologisk status men uppnar inte en god kemisk status.

Miljokvalitetsnormer for grundvattenmagasinet Savjadn-Samnan

Planomradet ligger inom omradet for grundvattenmagasinet Savjaan-Samnan. Det finns mycket goda
eller utmarkta uttagsmajligheter i de bésta delarna av magasinet. Grundvattenmagasinet har en god
kemisk status och en god kvantitativ status. Enligt sarbarhetskartan ligger planomradet med tjockt
tatande jordlager och risken att paverka grundvattnet bedéms som Iag.

Kommunikation
Omradet har goda forutsattningar att forsérjas med elektronisk kommunikation.
Tele- och bredbandsledningar finns i Portalgatan och i gang- och cykelvagen utmed jarnvagen.

Avfallshantering

For bostadshebyggelsen ordnas tva hamtstallen for avfall integrerade i bostadsbyggnaden mot Portal-
gatan och hamtning av avfall sker fran gatan. Inga trapphus bor ha langre avstand till kéllsortering &n
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50 meter. For byggnaden med ldgenhetshotell och kontor ordnas ett avfallsutrymme mot Portalgatan
och hamtningen kan aven har ske fran gatan. Avfallshanteringen ska folja Arbetsmiljoverkets riktlin-
jer. Detta innebér att avstandet fran sopbilens lastplats till avfallsutrymmet ska vara hogst 10 meter.
Denna stracka ska dven vara plan, hardgjord och halkfri, samt fri fran nivaskillnader. Avfallshante-
ringen visas i illustrationsplanerna i kapitlet Stadsbild, bebyggelse och gestaltning.

PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor
Genomférandetid

Planens genomforandetid ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Genomférandetiden borjar da
beslutet att anta detaljplanen vunnit laga kraft.

Nar genomforandetiden tagit slut far detaljplanen andras eller upphévas utan att rattigheter som upp-
kommit genom planen beaktas (PBL 4:40). Detaljplanen fortsatter att galla om inte kommunen andrar
eller upphaver detaljplanen.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen ar huvudman fér allman plats (parkmark och gang- och cykelvag) inom planomradet.
Kommunen ansvarar for att allménna anldggningar byggs ut till kommunal standard. Kommunen an-
svarar for drift och underhall av dessa.

Ansvaret for uppforande och drift av anldaggningar inom kvartersmark ligger pa fastighetsagaren. |
denna detaljplan samverkar tre fastighetsagare for atgarder inom kvartersmark. Fastighetsagarna har
det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for ett genomférande av detaljplanen.

Ett buller- och riskreducerande plank ska uppforas mot jarnvéagen, i den véstra delen av planomradet.
Genomforandeavtal ska upprattas mellan kommunen och Trafikverket. Avtalet klarlagger ansvarsfor-
delning mellan parterna vad géller projektering, uppférande, finansiering och forvaltning av planket.
Kommunen ska sedan komma 6verens med respektive byggherre i ett exploateringsavtal att kostnaden
for planket, utmed den stracka som motsvarar byggherrens nytta av detta, ska tas ut genom en exploa-
teringskostnad.

Exploateringsavtal

Kommunen ska upprétta ett exploateringsavtal med respektive byggherre. Avtalet ska tecknas innan
detaljplanen antas. Avtalet ska bland annat reglera kostnader for detaljplanens genomférande. Kom-
munen tar ut en exploateringsavgift for sina ataganden pa allman plats.

Exploateringsavgiften som tas ut av respektive byggherre baseras pa en fast avgift multiplicerat med
den utokade byggratten (bruttoarea, BTA) projektet ger. Avgiften per kvadratmeter BTA baseras pa
uppgifter kring forvéntade kostnader for anldggande av allménna platser och berdknad utékad byggratt
som tagits fram i programskedet for Kapellgardet. Samma princip har anvénts i tidigare detaljplanear-
beten inom programomradet. Utéver detta tar kommunen ut en exploateringsavgift for ett buller- och
riskreducerande plank.

Tekniska fragor
Utredningar infor bygglovsprovning
Byggherrarna bekostar de utredningar som ar nodvandiga for bygglovprévningen.
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Geoteknik och vattenskyddsomrade

Byggherrarna bekostar de arkeologiska utredningar som &r nddvandiga. Planomradet ligger inom
grundvattenmagasinet Savjadn-Samnan samt inom det yttre vattenskyddsomradet. Enligt foreskrifterna
for vattenskyddsomradet far markarbeten inte ske djupare an till 1 meter 6ver hdgsta grundvattenyta.
Tillstand soks hos lansstyrelsen.

Dagvatten

Dagvatten kan avledas i det kommunala dagvattennét som finns i gatorna. Byggherrarna ansvarar for
att utreda forutsattningar for och tekniska losningar for dagvattenhantering inom kvartersmark. Bygg-
herrarna ansvarar for anldggande och drift av dagvattenanldggning inom kvartersmark.

Markféroreningar

En miljoteknisk markundersékning har genomforts av fastigheterna Kvarngardet 1:8 och 62:1. Da
fastigheterna ar tankta for bostadsandamal ska nivan for kanslig markanvandning (KM) uppnas. Ut-
redningen har tagits fram av Bjerking, daterad 2014-11-28. Utredningen visar férekomster av mark-
fororeningar inom planomradet. Markens lamplighet for andrad anvandning ska darfor sakerstallas
genom att marken saneras fran eventuella markféroreningar.

Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor géras innan byggstart. Den bekostas
av byggherrarna. Om riskanalysen pavisar risk for vibrationsstorningar ligger det i byggherrens eget
intresse att vidta atgarder mot byggrelaterade skador.

Ledningar

Det finns ett flertal ledningar som berér planomradet och malséattningen ar att dessa ska ligga kvar i
sina befintliga lagen.

Berdrda ledningsagare inom eller intill planomradet:
Uppsala Vatten och Avfall AB

Vattenfall AB Varme Uppsala

Vattenfall Eldistribution AB

Skanova

Borderlight AB

IP-Only

Uppsala kommun belysning

Det kan finnas ytterligare, av plan- och byggnadsnamnden, oké&nda ledningar som berérs av detaljpla-

nen. Det aligger respektive byggherre att underscka om ytterligare ledningar finns.

Byggherren ska kontakta de berdrda ledningségarna i god tid. Utsattning av befintliga kablar ska begé-
ras innan arbetena sétts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas tillgangliga for berorda ledningsa-
gare under byggtiden.

Ekonomiska fragor

Byggherrarna bekostar och kommunen ansvarar for atgarder inom allman plats. Kostnader tas ut i
form av en exploateringsavgift.
Byggherrarna bekostar de utredningar som ar nddvandiga for bygglovprovningen.

Planekonomi
Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.
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Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar regleras av ett separat avtal mellan fastighetségare och ledningsa-
gare. Ledningsédgare ansvarar vid behov for ansékan om ledningsratt for ledningar och tillhérande
anléggningar.

Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder, som ar en forutséttning for planens
genomforande.

Plangransen sammanfaller med fastighetsgrans mot kommunal mark i norr och 6st. | séder samman-
faller plangréansen med fastighetsgrans mot fastigheten Kvarngardet 1:6. | vast planléaggs delar av fas-
tigheten Kvarngéardet 1:21 som dgs av Uppsala kommun och Dragarbrunn 32:1 som &gs av Trafikver-
ket.

Upplatelseformen for bostader inom kvarteren forvantas att bli hyresrétter inom Kvarngardet 1:8 och
bostadsratter inom fastigheten Kvarngardet 62:1. Den delen av planomradet dar upplatelseformen ar
bostadsratter kan komma att delas in i fler fastigheter beroende pa antalet bostadsrattsféreningar som
bildas. P.g.a. fastighetens begransade storlek &r det dock troligt att denna behalls som en fastighet.

Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av fastighetsigarna sjalva. Atgard som beror
tva eller fler fastighetségare kan sokas av nagon av fastightsagarna.

I detaljplanen &r ett strak utmed jarnvéagen utlagt som parkmark (allmant tillganglig mark) med kom-
munalt huvudmannaskap. Inom omradet finns idag befintlig gang- och cykelvag vilken kommer att
finnas kvar. Enligt plan- och bygglagen har kommunen som huvudman skyldighet och rattighet att
forvarva och iordningstélla den allménna platsmarken.

For att bygglov ska kunna beviljas krévs att fastigheten dverensstimmer med detaljplanen.

Gemensamhetsanlaggningar

Detaljplanen innebér att en gemensam angdringsvag for in- och utfart till kvarteren bildas. Vagen fun-
gerar ocksa som en raddningsvag for utryckningsfordon. Férvaltningen och vad som ska galla kring
denna ska formaliseras genom att en gemensamhetsanlaggning bildas for andamalet.

Inom Uppsalahems fastighet Kvarngardet 1:8 och Riksbyggens fastighet Kvarngérdet 62:1 kommer ett
parkeringsgarage under mark och en bostadsgard anldaggas som ska vara gemensamma for boende i
Uppsalahems och Riksbyggens bostéder. Forvaltningen och vad som ska gélla kring detta ska formali-
seras genom att en gemensamhetsanlédggning bildas mellan fastighetsagarna.

En gemensamhetsanldggning bildas genom en lantmateriforréattning. En anldggning som anvéands ge-
mensamt av tva eller flera fastighetsagare far utgora foremal for bildande av en gemensamhetsanlagg-
ning. Ansokan om atgarden kan goras av nagon av de fastigheter som ska inga i denna.

Kostnader for gemensamhetsanldggningen delas upp i anldggningskostnader och kostnader for drift
och underhall. Dessa kostnader fordelas mellan de deltagande fastigheterna genom andelstal, vilka
bestams i lantmateriforrattning. For samtliga kostnader férknippade med bildande av gemensamhets-
anlaggning svarar &gare till fastighet som ska inga i en sadan.

Forrattningskostnader

Kostnader for lantméteriforrattning betalas av bertrda fastighetsdgaren. Kostnaden ar beroende av
tidsatgangen for forrattningen.
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Ersattningen for markdverforingar respektive bildande av gemensamhetsanlaggning pa kvartersmark
bestams normalt genom férhandling mellan berérda fastighetsagare. Om parterna inte nar en éverens-
kommelse beslutar lantméaterimyndigheten om erséttningsbelopp, efter ansékan om forréttning. Kost-
naden for lantmaéteriforrattning fordelas mellan berérda fastigheter enligt éverenskommelse, alternativt
genom forréttningsbeslut.

Vatten och avlopp

For anslutning till det allmé&nna VA-ledningsnatet ska avgift betalas enligt Uppsala Vatten och Avfall
AB:s géllande VA-taxa. Avgiften utgors av anlaggningsavgift (engangsavgift) och brukningsavgift
(periodisk avgift).

Gatukostnader

Efter betalning av de kostnader som aligger fastighetsagaren enligt de exploateringsavtal som ska upp-
rattas, anses nuvarande och kommande &gare inom planomradet ha erlagt ersattning for gatukostnad
avseende gata och annan allmén plats enligt detaljplanen.

Kommunen har dock méjlighet att i framtiden besluta att fastighetségare ska betala gatukostnad for
nyanléggning eller forbattring av gator eller andra allménna platser som fastigheten har en direkt nytta
av. Beslutsprocessen liknar i mycket processen for att besluta om en detaljplan. Kostnaderna ska for-
delas pa ett skaligt och rattvist sétt.

Bygglovavgift

Nér detaljplanen har vunnit laga kraft har fastighetsdgarna réatt att soka bygglov enligt detaljplanen.
Bygglovavgiften debiteras enligt kommunens géllande bygglovtaxa.

PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Ett nollalternativ ska utgora ett referensalternativ till det studerade planforslaget. Ett nollalternativ
innebar ett beskrivet scenario av vad som hander da planférslaget inte genomfors t.ex. om géllande
plan fortsatter att verka eller om annan rimlig/trolig utveckling av omradet kan definieras. Planforsla-
gets konsekvenser ska stallas mot ett nollalternativ for att tydliggora graden av konsekvenserna. Nol-
lalternativet inom planomradet &r att befintliga verksamheter for kontor- och smaindustri finns kvar.

Milj6aspekter

Stadsbild

Planomradet ligger i stadsdelen Kapellgardet som omvandlas fran smaindustriomrade till bostadsom-
rade. Flera bostadskvarter &r i nulaget fardigstallda och utgor en tydlig kvartersstad. Bostadsbhebyggel-
sen inom detaljplanen innebér en fortsattning pa Kapellgardets kvartersutveckling. Dessutom tillskap-
as en verksamhetslokal som kan bidra till stadsliv och att omradet befolkas &ven dagtid. Utvecklingen
av byggnaden inom fastigheten Kvarngardet 62:2 till hotellverksamhet bryter av kvartersstrukturen
och skapar en variation i bostadsomradet.

Kulturarv

Svartbécken, som ligger pa andra sidan jarnvégen, ar av riksintresse for kulturmiljon. Eftersom Ka-
pellgardet till stora delar redan ar bebyggt bedéms paverkan pa kulturmiljon vara liten.
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Rekreation och friluftsliv
Planomradet berdr inte nagra dokumenterade vérden for rekreation och friluftsliv.

Mark och vatten

Marken inom fastigheterna Kvarngardet 1:8 och Kvarngardet 62:1 kommer att saneras fran markfor-
oreningar. Planomradet ar i nulaget bebyggt och hardgjort. Ett genomférande av detaljplanen bedoms
inte 6ka de hardgjorda ytorna sa att dagvattenflodet 6kar. Dagvattnet bedoms inte bli hart smutsat ef-
tersom omradet i huvudsak ska anvéandas for bostadsandamal. | och med att férorenade jordmassor
kommer att schaktas bort fran platsen, bor detta leda till att dagvattnet blir mindre smutsat 4n vad det
ar idag. | dvrigt ingen paverkan.

Resurshushallning

En intensivare markanvandning inom Kapellgardet medfor ett gott utnyttjande av befintliga samhalls-
resurser sasom infrastruktur.

Planomradet ligger inom det yttre vattenskyddsomradet och inom grundvattenmagasinet Savjaan-
Samnan. Enligt en bedémning av omradets sarbarhet ar det lag risk att grundvattnet ska paverkas av
fororeningar p.g.a. tjocka lerlager.

Halsa och sakerhet

For halsa inom planomradet se kapitel ”Halsa och sékerhet”. Se dven bilagd bullerutredning samt risk-
utredningar.

Planomradet berors av buller, vibrationer och risker fran jarnvagen i vaster. Planen har ingen paverkan
pé hélsa och sékerhet utanfor planomradet, men kan forbattra ljudmiljon utmed Portalgatan i och med
att de nya byggnaderna utgor en bullersk&rm.

Sociala aspekter
Motesplatser, stadsliv och trygghet

En utveckling inom planen innebar att omradet blir mer befolkat. Planen innebar ett tillskapande av en
besoksverksamhet i form av ett lagenhetshotell och minst en verksamhetslokal ska &ven finnas i bo-
stadskvarterets bottenvaning. Detta kan bidra till att skapa motesplatser i omradet och aven 6ka trygg-
heten.

Tillganglighet
En genomforande av detaljplanen paverkar inte tillgangligheten i stadsdelen.

Barnperspektiv

Bostadsgarden ska utformas med hansyn till barns behov av lek. Planomradet ligger intill en planerad
park i norr, Portalparken. Planen skapar goda méjligheter att enkelt rora sig mellan bostaden, garden
och Portalparken. Pa andra sidan Vattholmavégen, i Kvarngardet, ligger Kapellgardesparken som har
rustats upp med bl.a. nya lekytor och en skatepark.

Den narmsta befintliga grundskolan &r Uppsala Montessoriskola i Kvarngardet. Det rader brist pa for-
skolor i Kapellgérdet. De narmsta befintliga forskolorna finns i Svartbécken och Kvarngérdet.

Upplatelseformer
Detaljplanen reglerar inte upplatelseformer.
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PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLANEN OCH MILJO-
BALKEN

Oversiktsplanen
Detaljplanen bedoéms 6verensstamma med intentionerna i den géllande éversiktsplanen fran 2010.

Miljobalken
Miljobalken 3 kap.

Detaljplanen beddéms vara i 6verensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende markanvéandning-
ens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en fran allmén synpunkt
god hushallning.

Detaljplanen beror riksintressena transporter och infrastruktur eftersom planomradet ligger intill ost-
kustbanan. Detaljplanen har anpassats genom att markanvandning och byggratter placerats och utfor-
mats utifran risk- och bullersituationen.

Detaljplanen bedéms darmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 3.

Miljobalken kap. 4

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 4, Malaren med 6ar och strandomraden, och detaljplanen
beddms dérmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 4.

Miljobalken kap. 5

Detaljplanen berdr inte miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5. Planomradet &r inte bel-
get i ndrheten av végar dar miljokvalitetsnormerna for luft 6verskrids. Detaljplanen bedéms darmed
vara forenligt med miljobalkens kapitel 5.

Miljobalken kap. 7

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7 eftersom planomradet ligger inom det yttre vattenskyddsom-
radet. Den tillkommande verksamheten utgor i sig inget hot mot

vattenskyddet. Marken kommer att saneras fran markfororeningar och dessutom maste tillkommande
bebyggelse anpassas till vattenskyddsforeskrifterna. Detaljplanen ligger &ven inom grundvattenmaga-
sinet Savjaan-Samnan. Omradet ligger med tjocka lerlager och den tillkommande verksamheten be-
doms inte paverka magasinet. Detaljplanen kan berora det generella biotopskyddet eftersom enstaka
trad maste tas bort. En bedomning har gjorts att traden har en for liten stamdiameter och ar fér unga
for att omfattas av det allméanna biotopskyddet. Om en senare beddémning visar att trdden &r skyddade
behover dispens sokas hos lansstyrelsen for att ta ner dessa. Detaljplanen bedéms darmed vara forenlig
med miljobalkens kapitel 7.

STADSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Uppsala 2015-06-17

Torsten Livion Annika Danielson
detaljplanechef planarkitekt
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Detaljplan for del av kv Takryttaren
Enkelt planforfarande

SAMRADSLISTA

Diarienummer
PLA 2012-20232

Kommunala lantmaterimyndigheten
Lansstyrelsen

Saké&gare och boende inom och utanfér planomradet
Enligt fastighetsforteckning

Hyresgastféreningar
Hyresgastforeningen i Uppsala-Knivsta
HUS, Hyresgéastforeningen Uppsala Studentbostéder

Kommunala ndmnder, forvaltningar m.fl.

Gatu- och samhallsmiljéndmnden
Kommunstyrelsen
Kulturndmnden

Miljo- och halsoskyddsndmnden
Raddningsnamnden

Intresseféreningar och sammanslutningar

Handikappforeningarnas samarbetsorgan i Uppsala kommun
Uppsala pensionarsforeningars samarbetsrad

Foreningen Varda Uppsala

Sveriges Fastighetsédgare Mellansverige

Ovriga

Borderlight AB
Forsvarsmakten

IP-Only

Skanova Access AB

Svenska Kraftnat
Trafikverket Region Ost
Upplands Energi AB

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

For kdnnedom
Sokanden

Stadsbyggnadsforvaltningen, Bygglov
Stadsbyggnadsforvaltningen, Fastighet och exploatering
Stadsbyggnadsforvaltningen, Gata, Park och Natur
Stadsbyggnadsforvaltningen, Namngivningsndmnden
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