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HANDLINGAR

Granskningshandlingar
Planhandling

¢ Plankarta med bestammelser
e Planbeskrivning med illustrationer

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom féljande handlingar uppréttats:
Miljobeddmning steg 1 behovsbeddémning
Fastighetsforteckning™

Samradsredogdrelse

Bullerutredning

Dagvattenutredning

Riskutredning

Markmiljéundersokning

Luftmiljoutredning

Solstudier

Granskningshandlingarna finns tillgangliga pa kommuninformationen pa Stationsgatan 12 och stads-
biblioteket. Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats www.uppsala.se.
Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund

av PUL (personuppgiftslagen).

Lashanvisningar

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

Planbeskrivningens syfte &r att beskriva omradets forutsattningar och de forandringar som planen in-
nebar. 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 byggherrarna Pronordic, Bonava och Akademifdrvaltningen. Situationsplan och illust-
rationer har gjorts av White arkitekter, Ettelva arkitekter och Karavan landskapsarkitekter. Tekniska
utredningar har gjorts av Structor, WSP, Briab, NCC Teknik och dstra Sveriges luftvardsforbund.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att mojliggora nya bostadskvarter i den norra delen av Kapellgérdet. Kvarteren
foreslas avsluta den omvandling som skett i Kapellgardet fran ett omrade med smaindustri och kontor
till bostader. Bebyggelsens tillats i huvudsak vara mellan fem och sju vaningar, med en mindre del i
atta vaningar. Den nya bebyggelsen uppfors pa mark dar det idag star tva kontorshus som foreslas
rivas. Detaljplanen ger mojlighet att bygga sammanlagt cirka 600 lagenheter samt anger lagen for tva
mindre forskolor i bottenvaningen pa kvarteren. Detaljplanen gor det ocksa majligt att bygga ett vard-
boende inom planomradet. Planen avviker fran det detaljplaneprogram fran 2001 som anger att denna
del av Kapellgardet fortsatt ska anvandas till kontor. Bostader prévas anda har eftersom efterfragan pa
bostéader i centrala lagen &r stor, samt att en forandrad syn pa Gamla Uppsalagatans funktion har stod i
oversiktsplanen. Har bedéms det lampligt med en tatare mer mangfunktionell bebyggelse.

Detaljplanen syftar ocksa till att stodja utvecklingen mot stadsstrak langs Gamla Uppsalagatan, i en-
lighet med oversiktsplanen. Aven gentemot Vattholmavagen mojliggors ett stadsmassigt forhallnings-
satt genom placering av lokaler i bottenvaningen pa strategiska stéllen, samt att bebyggelsen placeras
narmare gatan.

MILJOBALKEN (MB)

Miljobalken 3, 4 och 5 kap

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap, da planomradet ligger inom avrinningsomra-
det till Fyrisan.

Miljobalkens 7 kap

Planomradet ligger inom forordnandet om vattenskyddsomrade, inom den yttre skyddszonen. Inom
planomradet finns ett antal trad som kan omfattas av det allmanna biotopskyddet. Om traden ska féllas
kravs i sa fall dispens fran lansstyrelsen.

Miljobeddmning enligt miljobalken 6 kap

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

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan

En behovsbedémning, daterad 2015-04-02, har uppréttats. Sammantaget visar bedémningen att ett
genomfdrande av detaljplanen dverensstdmmer med oversiktsplanens intentioner och innebér en ut-
veckling av stadshilden i positiv riktning. Forslaget avviker fran intentionerna i detaljplaneprogrammet
for Kapellgardet, dar den norra delen ar planerad att ocksa fortséttningsvis innehalla kontor. Bostader
provas anda har eftersom efterfragan pa bostader i centrala lagen ar stor. Avstegsfall fran Boverkets
huvudregel géllande buller kan behdvas och tyst eller ljudddmpad sida ska uppfyllas for bostader som
lokaliseras utmed Vattholmavégen. Planomradet ligger inom avrinningsomradet for Fyrisan som om-
fattas av miljokvalitetsnormer samt inom den yttre zonen for vattenskyddsomrade. En dagvattenutred-
ning ska goras under planarbetet som visar bebyggelsens paverkan pa miljokvalitetsnormerna. Fran
jarnvagen &r planomradet utsatt for risk for olyckor samt for vibrationer, varfor en riskanalys ska goras
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under planarbetet. Gallande MKN for luft &r vardena utmed Vattholmavégen sa pass laga att risken att
Overskrida MKN for luft beddms som liten.

Motiverat stallningstagande

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

Lansstyrelsen delar kommunens bedémning enligt samradsyttrande daterat 2015-04-28.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Uppsala kommun anger att planomradet ligger inom stadsvaven. Inom stadsvaven
forutsatts forandringar ske i riktning mot en intensivare markanvéndning. Fortitning ska visa hansyn
till platsens karaktar och tillfora kvaliteter for narmiljon sa att vasentliga véarden for stadens gronstruk-
tur bibehalls eller starks.

Planomradet ligger strax norr om innerstaden, som ar ett utvecklingsomrade dar stadens identitet,
stadslivet och naringslivet ska utvecklas. Omradet ligger ocksa vid Gamla Uppsalagatan som enligt
oversiktsplanen ska utvecklas till ett stadsstrak pa strackan mellan Svartbacksgatan och stadsdelscent-
rumet vid Heidenstams torg. Stadsstraken ar gatustrak som I6per fran innerstaden ut mot olika stadsde-
lar, dér en innerstadskaraktar med manga besoksfunktioner och val utformade offentliga rum ska véxa
fram. Stadsstraken ska utvecklas till livfulla gator med variation och inslag av platsbildningar som
inbjuder till aktivitet. Riktlinjerna anger att det ska finnas verksamhetslokaler i bottenvaningen mot
gatan i kvarter som domineras av bostéader.

Program

Ett detaljplaneprogram for Kapellgardet godkandes av byggnadsnamnden 2001. Syftet med program-
met var att omvandla stadsdelen fran ett omrade med kontor och lager till ett bostadsomréade ordnat i
kvartersstruktur men behalla och utveckla kontor och handel i den sddra och norra delen. Stor efterfra-
gan pa bostader i centrala lagen och en forandrad syn pa planeringen av Rabyvagen har medfort att
byggnadsnamnden gatt ifran programmet och planlagt for bostader med handel i bottenvaningen i den
sodra delen. Aven i den norra delen, dar planomradet &r belaget, provas nu bostider dar programmet
pekat ut ett omrade for komplettering av kontorshebyggelse. Detta da efterfragan pa bostader i centrala
lagen ar fortsatt stor, samt att en tatare bebyggelse stammer dverens med Gamla Uppsalagatans utpe-
kade utveckling mot stadsstrak.

Detaljplaner

For fastigheterna Kvarngérdet 56:4, Kvarngérdet 56:1 och Kvarngéardet 56:6 samt den del av den
kommunala fastigheten Kvarngardet 1:21 som I6per langs Vattholmavégen galler stadsplan for del av
Kapellgardet, kvarteret Djaknen m.fl. faststalld 1982. Anvandningen &r smaindustri och kontorsanda-
mal och byggnader far uppforas med en byggnadshéjd pa maximalt sju meter. Den kommunala mar-
ken &r planlagd som park. For den del av den kommunala fastigheten Kvarngardet 1:21 som omgardar
kvartersmarken pa den norra och vastra och sidan géller detaljplan for Ostkustbanan, S:t Olofsgatan —
Tycho Hedéns védg, som vann laga kraft 2001. Planen anger att den kommunala marken ska anvéndas
som parkmark, samt att en gang- och cykelvag ska finnas langs Gamla Uppsalagatan och jarnvagen.
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Karta som visar gallande detaljplaner med planomradet markerat med svart streckad linje.

STADSBYGGNADSVISION

Den befintliga bebyggelsen inom planomradet omvandlas till bostadsbebyggelse i kvartersstruktur,
som knyter an till utvecklingen som skett i hela Kapellgardet. Omradet utvecklas mot en tatare stad
med bostadsbebyggelse och lokaler for verksamheter i strategiska lagen. Omradet ligger i anslutning
till innerstaden, och utvecklingen inom omradet gor att centrala Uppsala tillats vaxa. Vattholmavagen
forandras genom att den nya bebyggelsen placeras narmare gatan, dar bottenvaningarna har fokus pa
upplevelse i 6gonhojd for manniskor som ror sig till fots och med cykel. Aven mot Gamla Uppsalaga-
tan stodjer detaljplanen den utveckling mot stadsstrak som &r utpekad i dversiktsplanen.

Omradet utvecklas som en kvartersbebyggelse i ett slags storkvarter med en gron koppling for gang
och cykel i nordsydlig riktning (pa kvartersmark) och en allman gata i 6stvastlig riktning. Den fore-
slagna nya gatan med utfart mot Vattholmavégen majliggor ett finmaskigt gatunat som ér tillgangligt
och orienterbart.
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OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata

Geografiskt lage, areal, och markagoforhallanden

Planomradet ligger centralt i Uppsala i stadsdelen Kapellgardet och omgardas av Gamla Uppsalagatan
i norr, Vattholmavégen i Gster, jarnvagen i vaster och Portalgatan i soder. Planomradet utgors av fas-
tigheterna Kvarngérdet 56:4 som &gs av Pronordic, Kvarngérdet 56:1 som dgs av Akademiforvaltning-
en, Kvarngardet 56:6 som &gs av Bonava, samt av Kvarngardet 1:21 som ar kommunal. Planomradet
ar cirka tva hektar stort och ligger cirka tva kilometer fran Uppsalas resecentrum.
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Tidplan
Planarbetet bedrivs med den preliminéra tidplanen att detaljplanen ska antas av plan- och byggnads-
ndmnden under forsta kvartalet 2017. Detaljplanen hanteras med normalt planforfarande.

Genomfdérandetid

Planens genomforandetid ar 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft. Motivet for att satta en kort
genomforandetid &r att stadsdelen kommer att forandras i snabb takt de narmsta aren.

Allman omradesbeskrivning

Planomradet ligger i norra delen av Kapellgardet. Planomradet ar bebyggt med tva kontorshus i var-
dera tva vaningar. Under byggnaderna finns garage. Soder om planomradet star tva nybyggda bo-
stadskvarter. Hela Kapellgardet har under de senaste 15 aren genomgatt en stor forandring fran ett
omrade med smaindustri och kontor till en kvartersstad med i huvudsak bostader. Vaster om jarnvagen
finns smahusbebyggelse, norr om Gamla Uppsalagatan fortsatter en gles kontor- och verksamhetsbe-
byggelse. Har ligger ocksa en moské samt Lotens sportfalt med fotbollsplaner och en sporthall. P&
Vattholmavagens Ostra sida finns en bostadsbebyggelse fran 60-, 70- och 80-talen i form av bade fler-
bostadshus och radhus. Har utvecklas ocksa nya planer pa en fortatad, funktionsblandad stad med ton-
vikt pa bostader.

Planomradet ligger centralt med ett val utbyggt gang- och cykelstrak mot centrum. Det &r dven nara
till kollektivtrafik med busslinjer och stomlinje pa Vattholmavagen.
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Flygfoto som visar planomradet markerat med vit streckad linje.
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Stadsbild

Forutsattningar

Omradet bestar av kontorshus som ar indragna med ett stort avstand fran gatorna, omgivna av gronytor
och markparkering. Vattholmavéagen ar bred och upplevs delvis som en genomfartsled. Gatan har dock
under de senaste aren utvecklats till att bli en stadsgata med ett korfalt i vardera riktning istallet for tva
som det tidigare var. Kantstensparkering har ocksa anlagts pa stora delar av strackan langs Kapellgar-
det.

Léngs vastra delen av planomradet gar Ostkustbanan, samt en cykelvag.

- -

Foto som visar det sddra kontorshusets fasad mot Vattholmavégen. Fotot &r taget i april 2014.

Foto som visar ytan mellan Vattholmavégen, till vanster, och den befintliga bebyggelsen, till
hoger. Fotot ar taget i februari 2015.
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Forandringar

Den planerade bostadsbebyggelsen inom planomradet ar en fortséttning pa utvecklingen av Kapellgar-
det som bostadsomrade med tydlig kvartersstruktur. Omradet utvecklas mot en tatare stad med bo-
stadsbebyggelse och lokaler for verksamheter. Vattholmavagen férandras genom att den nya bebyg-
gelsen placeras narmare gatan, dar bottenvaningarna har fokus pa upplevelsen i 6gonhojd for manni-
skor som ror sig till fots och med cykel. Bottenvaningarna ska utformas med verksamhetslokaler i
strategiska lagen sa att omradet langsiktigt kan utvecklas och méta behovet av service och stadsliv i en
vaxande stad. Lokalerna maste ha en sadan omfattning att stadigvarande verksamhet kan bedrivas 6ver
tid. Eftersom omradet ligger i anslutning till innerstaden, mo6jliggér denna utveckling att centrala Upp-
sala tillats vaxa. Aven mot Gamla Uppsalagatan stodjer detaljplanen den utveckling mot stadsstrak
som ar utpekad i oversiktsplanen. Parkeringsgarage far anordnas i kallarplan, motivet ar att det ska
vara mojligt att bilda separata parkeringsfastigheter for parkeringsandamal.

Omradet utvecklas som en kvartersbebyggelse i ett slags storkvarter med en gron koppling for gang
och cykel i nordsydlig riktning pa kvartersmark, och en ny koppling i form av en allmén gata i 6stvast-
lig riktning. Den foreslagna nya gatan med utfart mot Vattholmavagen mojliggor ett finmaskigt gatu-
nat som &r tillgangligt och orienterbart.
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Ilustrationsplan som visar hur den nya bebyggelsen inom planomradet kan utformas, samt laget for
den nya gatan. Illustrationen ar gjord av Karavan landskapsarkitekter.
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Volymstudie som visar hur bebyggelsen
Ettelva arkitekter.

BP Bostader. Parkering.
Parkeringsgarage far endast anordnas i kallarplan.

BCSP Bostader. Centrumverksamhet. Férskola. Parkering.
Forskola ska anordnas i del av bottenvaningen. Kvarterets norra horn mot Vattholma-
vagen ska utforas med lokal for centrumverksamhet eller forskola. Kvarterets sodra
horn mot Vattholmavagen ska utforas med lokal for centrumverksamhet. Lokalerna mot
Vattholmavégen ska ha en invandig héjd pa minst 3,6 meter fran fardigt golv till under-
sidan pa nasta vaningsbjalklag, samt ansluta mot gatumark med fardigt golv. Parke-
ringsgarage far endast anordnas i kallarplan.

BCSDP Bostader. Centrumverksamhet. Forskola. Vard. Parkering.
Forskola ska anordnas i del av bottenvaningen. I narheten av korsningen Gamla Upp-
salagatan och Vattholmavégen ska det finnas lokaler for centrumverksamhet. Kvarte-
rets sédra horn mot Vattholmavéagen ska utféras med lokal for centrumverksamhet eller
forskola. Lokalerna mot Vattholmavégen ska ha en invandig hojd pa minst 3,6 meter
fran fardigt golv till undersidan pa nasta vaningsbjalklag, samt ansluta mot gatumark
med fardigt golv. Parkeringsgarage far endast anordnas i kallarplan.

Omradet fortatas i ett lage inom stadsvaven som ar lampligt for bostader och ett tillskott av service.
Har ska utvecklingen ga mot att marken utnyttjas mer intensivt och effektivt.
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Bebyggelse och gestaltning
Forutsattningar

Inom planomradet finns tva kontorsbyggnader i tva vaningar. De &r placerade mellan cirka 30 och 40
meter fran Vattholmavagen.

Forandringar

Den nya bebyggelsen tillfor en tatare kvartersstruktur och ett mer stadsmassigt forhallningsatt till
Gamla Uppsalagatan och Vattholmavagen. Héjderna inom planomradet ska forhalla sig med liknande
skala som i resterande delen av Kapellgardet. Dar &r byggnaderna mestadels mellan fyra och sju va-
ningar héga, med undantag for en mindre attavaningsdel mot Gamla Uppsalagatan. Inom planomradet
ar hojderna generellt nagot hogre, framférallt i det norra kvarteret som vetter mot Gamla Uppsalaga-
tan.

. — e

Illustration som visar den foreslagna bebyggelsen i hérnet mot Vattholmavagen-Portalgatan. Hlustrat-
ionen &r gjord av Ettelva arkitekter.
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Ilustration som visar det sodra kvarteret med den nordsydliga passagen genom planomradet, sett fran
Portalgatan. Illustrationen ar gjord av Ettelva arkitekter.

Illustrationen visar den foreslagna bebyggelsen fran sydvast. IIIustratlonen ar gjord av Ettelva arki-
tekter.
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Ilustrationen visar det sodra kvarteret och den nya gatan sett fran nordvast. Illustrationen &r gjord av
Ettelva arkitekter.

Illustration som visar den foreslagna bebyggelsen mot korsningen
Vattholmavégen. Illustrationen &r gjord av White arkitekter.

) -

Gamla Uppsalagatan-
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Volymstudie som visar den foreslagna bebyggelsen sedd fran Gamla Uppsalagatan vaster om jarnva-
gen.

Vil Hogsta antal vaningar.
Vil Hogsta antal vaningar
V-VI, V-V Hogsta respektive lagsta antal vaningar som byggnader ska variera mellan. Vind far

inredas utdver givet vaningsantal, dock ej med bostad.

Mot korsningen av Gamla Uppsalagatan och Vattholmavégen tillats en hogre byggnad pa 8 vaningar.
Gaturummet upplevs har som relativt stort, vilket gor det mer tillatande med hogre bebyggelse utan att
gatan upplevs for trang. Byggnaderna inom planomradet halls nagot lagre i vast, dels for att fa sa
mycket solinstralning pa gardarna som majligt, och dels for att métet med den laga villabebyggelsen
pa vastra sidan om jarnvagen ska bli mjukare. Miljon pa kvarterets insida, bade mot straket pa kvar-
tersmark och mot den nya gatan, ges en lagre, mansklig skala jamfort med skalan som avtecknar sig
mot de omgivande gatorna. Byggnaderna ska mota det nordsydliga straket med 5 vaningar, och intent-
ionen &r att byggnaderna ska méta den nya gatan med 6 vaningar, se illustration pa sidan 17.
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Stérsta byggnadsarea i kvadratmeter ovan mark &r 2 020 m?,

darav far:

> 1/5 uppforas i 5 vaningar

< 1/2 uppforas i 7 vaningar

Utdver detta far balkonger och loftgéngar om hégst 150m? uppféras mot garden.

Storsta byggnadsarea i kvadratmeter ovan mark &r 2 030 m?,

darav far:

< 2/3 uppforas i 7 vaningar

Utdver detta far balkonger och loftgéngar om hégst 60 m? uppforas mot garden, samt
mindre komplementbyggnader i en vaning om hégst 120 m? sammanlagt.

Stérsta byggnadsarea i kvadratmeter ovan mark &r 2 250 m?,

dérav far:

< 4/5 uppforas i 6 vaningar

Utdver detta far balkonger och loftgdngar om hogst 170 m® uppforas mot garden, samt
enstaka komplementbyggnader i en vaning.

Stérsta byggnadsarea i kvadratmeter ovan mark &r 2 250 m?,

darav far:

> 1/10 uppforas i 5 véningar

< 1/3 uppforas i 7 vaningar

Utdver detta far balkonger och loftgdngar om hogst 180 m® uppforas mot garden, samt
enstaka komplementbyggnader i en vaning.

Balkonger som vetter mot gata far kraga ut hogst 1,5 meter éver allmén plats. Lagsta
frindjd Over gata ar3,5 meter.

Portik med lagsta frihojd ovan mark pa 5 meter ska finnas. Portiken ska vara minst 8
meter bred.

Byggnad som uppfors med sju vaningar, dar ska den sjunde vaningen pa ett varierat
satt vara indragen fran fasadliv mot gata.

Byggnader som vetter mot det genomgaende nordsydliga straket ska méta straket med
hogst 5 vaningar.

Hela planomradet ska ges en utformning som skapar variation mellan savél byggnader
som kvarter, avseende bade utseende och volym. Byggnaderna ska ges en utformning
med fokus pa upplevelsen fran 6gonhojd i gaturummet.

Balkonger far kraga ut hogst 1,8 meter. Lagsta frihjd ovan mark ar 2,5 meter.

Bestammelserna kring utformning sékrar en variation i bebyggelsen som syftar till att bidra till upple-
velsen i gaturummet for manniskor som vistas pa gang- och cykelbanor i byggnadernas narhet. Med en
variation i bebyggelsen ar intentionen att upplevelsen av den byggda miljén stimuleras och berikas av
mangfald samt att orienteringen underlattas om de olika byggnaderna har egna uttryck.
Bestammelserna om utnyttjandegrad sékerstaller att en variation i hjder uppnas. | kombination med
bestammelser kring en varierad takvaning med indrag, framjas en gestaltning som ger kvaliteter at
stadshilden. Syftet med en indragen sjunde vaning ar att ge taklandskapet en karaktarsfull gestaltning.
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Bestammelsen om portiken hjalper till att gestaltningsmassigt bryta upp den relativt langa fasaden mot
Gamla Uppsalagatan. Samtidigt mojliggor den en passage pa kvartersmark genom omradet i nordsyd-
lig riktning.

Bestammelsen som reglerar att balkonger far kraga ut hogst 1,5 meter 6ver allman plats finns till for
att fa ner himmelsljus pa gang- och cykelvagarna. Bestammelsen som reglerar att balkonger far kraga
ut hogst 1,8 meter, lagst 2,5 meter ovan mark géller for delar av byggnader som vetter mot det
nordsydliga straket. Bestammelsen syftar till att mojliggora balkonger placerade 6ver mark som inte
far bebyggas, eftersom att den marken ska finnas tillganglig for fordrojning av dagvatten.

I L I

MRS .
TR i VIT VI : \ b j:;%’_’_ii
— L—h—r'v—vz:!;ﬂtﬂ- =<t

!
PORTALGATAN L T \ -
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Takplan som visar férslag pa hur de olika vaningshéjderna kan fordelas inom planomradet. Har visas
hur indragna vaningar kan bidra till ett artikulerat taklandskap. Illustrationen ar gjord av Karavan
landskapsarkitekter.
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Park- och naturmilj6
Forutsattningar

Utmed Vattholmavagen finns en kastanjeallé och aven utmed Gamla Uppsalagatan star ett antal kas-
tanjer. Mellan nuvarande kvartersmark och Vattholmavégen respektive Gamla Uppsalagatan finns
idag breda grasbevuxna remsor. Pa kvartersmark vid de befintliga byggnaderna finns ocksa uppvuxna
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trad. Traden inom planomradet kan vara skyddade av det generella biotopskyddet. I zonen mellan
Gamla Uppsalagatan och befintlig bebyggelse I6per ett gang- och cykelstrak, som fortsatter soderut
langs jarnvégens 0Ostra sida.

Tva kvarter séder om planomradet har en sa kallad smapark anlagts. Strax nordvést om planomradet,
pa den vastra sidan om jarnvagen, finns en befintlig smapark vid Gamla Uppsalaplan. Enligt riktlinjer-
na for Uppsalas parker &r en smapark en liten park som ligger nara bostaden, och fungerar som ett
komplement till bostadsgarden. Det grona navet i Kapellgardet och Kvarngardet utgérs dock av stads-
delsparken Kapellgardsparken. Denna park ar beldgen pa dstra sidan om Vattholmavagen cirka 150
meter fran planomradet, och rustades upp 2012. Den kompletterades da med skateboardyta, en kombi-
nerad basket-/tennisplan, parkourbana samt vaderskyddade sittplatser och lekplats for yngre barn. Par-
ken utgor en del av ett parkstrak som leder vidare mot Bellmansparken och Granbyparken i nordost.

Forandringar

En del av den kommunala grasbevuxna marken mellan nuvarande kvartersmark och Vattholmavagen
tas i ansprak for bebyggelse. Syftet ar att utnyttjia marken pa ett effektivare satt, sa att bostadsgardarna
kan bli storre och gaturummet tydligare definierat. Bebyggelsen placeras sa att traden pa parkmarken
langs Vattholmavégen bevaras. Nagra trad langs Gamla Uppsalagatan samt pa kvartersmark kan
komma att behdva fallas eller flyttas i och med ett genomfdérande av planen. Om dispens fran det all-
manna biotopskyddet kravs soks denna hos l&nsstyrelsen.

Pa kvartersmark mojliggor detaljplanen ett gront strak for gang och cykel genom kvarteret i nord-
sydlig riktning, se rubriken Friytor.

Offentlig och kommersiell service
Forutsattningar

Det finns en kiosk med narservice langre soderut i Kapellgérdet, langs Vattholmavagen. | 6vrigt finns
det fa lokaler for verksamhet utmed Vattholmavégen och i Kapellgardet. Stadsdelscentrumet Heiden-
stams torg ligger cirka 600 meter fran planomradet. Cirka 200 meter fran planomradet finns en ben-
sinmack med ett narlivs, och i narheten finns ocksa L6tens sportfalt med fotbollsplaner och en inom-
hushall. Det finns inga forskolor i Kapellgardet, daremot finns forskolor i Kvarngardet som ligger pa
andra sidan Vattholmavagen.

Forandringar

BCSP Bostader. Centrumverksamhet. Forskola. Parkering
Forskola ska anordnas i del av bottenvaningen. Kvarterets norra horn mot Vattholma-
vagen ska utforas med lokal for centrumverksamhet eller forskola. Kvarterets sodra
horn mot Vattholmavégen ska utforas med lokal for centrumverksamhet. Lokalerna mot
Vattholmavégen ska ha en invandig hojd pa minst 3,6 meter fran fardigt golv till under-
sidan pa nasta vaningsbjalklag, samt ansluta mot gatumark med fardigt golv. Parke-
ringsgarage far endast anordnas i kallarplan.

Forskola ska finnas i bottenvaningen av bostadskvarteren i den 6stra delen av planomradet. De bosta-
der som detaljplanen medger genererar ett behov av fyra avdelningars forskola. Det &r mojligt att an-
lagga tva avdelningar i den nordostra delen och tva i den sydostra delen. Dessa sma enheter gor att det
finns plats att anlagga bade forskolegardar och bostadsgardar inom kvarterens gardsyta. Bada férsko-
lorna kan placeras mot den nya allmanna gatan, och pa sa vis vinna samordningsfordelar vad galler
matleveranser, sophamtning och logistik inom forskolorna. Férskolorna placeras sa att hamtning och
lamning kan ske fran garden.

Lokaler ska finnas hornen i bottenvaningen mot Vattholmavéagen. Mot korsningen av Gamla Uppsala-
gatan och Vattholmavégen behdver inte hdrnet vara en lokal, men lokaler ska finnas i narheten av
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korsningen. Detta for att mojliggora att exempelvis en entré till vardboendet kan placeras i hornet av
huset. Allteftersom Kapellgardet och omkringliggande omraden fortéatas finns ett storre underlag och
behov av nérservice. Lokaler for verksamhet i bottenvaningen stodjer ockséa den paborjade omvand-
lingen av Vattholmavégen till en stadsgata med handelser i dgonhdjd for de som ror sig till fots eller
med cykel. Detsamma géller fér Gamla Uppsalagatan.

BCSDP Bostader. Centrumverksamhet. Forskola. Vard. Parkering.
Forskola ska anordnas i del av bottenvaningen. | narheten av korsningen Gamla Upp-
salagatan och Vattholmavéagen ska det finnas lokaler for centrumverksamhet. Kvarte-
rets sédra horn mot Vattholmavagen ska utféras med lokal fér centrumverksamhet eller
forskola. Lokalerna mot Vattholmavégen ska ha en invandig hojd pa minst 3,6 meter
fran fardigt golv till undersidan pa nasta vaningsbjalklag, samt ansluta mot gatumark
med fardigt golv. Parkeringsgarage far endast anordnas i kallarplan.

I den nordostra delen av planomradet mojliggors vardboende. Detta kan kombineras i en byggnad med
forskola, sa att angoring och leveranser kan ske fran samma stélle.

Friytor
Forutsattningar

Den befintliga bebyggelsen omges idag av stora grasytor och nagra trad. Fastigheten Kvarngardet 56:6
ar obebyggd och bestar av en grusad yta.

Forandringar

gard; Bostadsgard. Planteringar, plats for utevistelse och lek ska finnas.
gard, Bostadsgard. Planteringar, plats for utevistelse och lek ska finnas. Lekgard for forskola
ska finnas.

Byggnad far inte uppforas.

Marken far byggas under med bjalklag som planteras. Marken far med undantag av
balkonger inte forses med byggnader. Balkonger far kraga ut hogst 1,8 meter.

Marken far med undantag av skarmtak inte forses med byggnader. Stédmur i anslut-
ning till markterrass far uppféras hogst 2,2 meter fran fasad.

Marken far med undantag av stédmur i anslutning till markterrass inte férses med
byggnader.

For att det ska ga att rora sig genom kvarteret far ett strak i nordsydlig riktning genom kvarteret inte
bebyggas férutom med balkonger. Straket I6per igenom en portik ut mot Gamla Uppsalagatan. Syftet
ar att bebyggelsen placeras sa att gardarna 6ppnar sig mot detta strak, som far en parkliknande, grén
karaktar. Det innebér att gardarna blir 1dnga i 6stvastlig riktning vilket okar tillgangen till solbelysta
platser for de boende. For bada kvarteren foreslas kéllargarage. Darfor har det nordsydliga straket en
bestammelse som reglerar att marken far byggas under med planterbart bjélklag. Bjélklaget ska vara
planterbart for att sakerstalla att straket ska kunna ha en gron karaktar.

Den nya gatan som loper i 6stvastlig riktning har en bredd pa 12 meter. For att gatan inte ska upplevas
for trang har kvartersmarken delvis utformats med forgardsmark. Avstandet mellan fasaderna pa 6mse
sidor om gatan varierar darfor mellan 12 och 16 meter. Syftet med variationen &r att bidra till en posi-
tiv upplevelse av gaturummet for manniskor som vistas pa gatans gang- och cykelbanor.
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| kvarterens vastra del & marken prickad respektive korsprickad med hansyn till riskavstand fran jarn-
vagen (las mer under rubriken "Halsa och sakerhet — forandringar — risk™). Har far byggnader inte
uppforas, och omradet ska utformas sa att det inte uppmuntrar till stadigvarande vistelse. Ytan kan
daremot vara lamplig att anvénda for exempelvis cykelparkering, varfor marken i kvarterets sddra del
ar korsprickad, det vill saga att marken far forses skarmtak. Mot Margit Sahlins gata och Portalgatan
far marken med undantag av stodmur i anslutning till markterrass inte forses med byggnader. Denna
bestdmmelse finns for att mojliggéra uppbyggda markterasser mot gatan.

p1 Byggnaderna ska i huvudsak placeras efter byggrattsgrans mot norr, vaster och séder.
Byggnadskroppar ska placeras sa att de inte inskranker pa utformningen och upplevel-
sen av kvarterets gard som en helhet. Garden ska darfor i huvudsak vara 6ppen mot det
nordsydliga straket i kvarterets mitt.

p2 Byggnaderna ska i huvudsak placeras efter byggrattsgrans mot norr, éster och soder.
Byggnadskroppar ska placeras sa att de inte inskranker pa utformningen och upplevel-
sen av kvarterets gard som en helhet. Garden ska darfor i huvudsak vara 6ppen mot det
nordsydliga straket i kvarterets mitt.

For att forstarka utvecklingen av stadsstrak langs Gamla Uppsalagatan och langs Vattholmavéagen ska
byggnaderna samspela med gatan och bidra till en tit och levande gatumilj6. De ska bidra till att tydli-
gare definiera gaturummen. Eftersom det ar viktigt med en artikulerad fasad behéver dock inte hela
byggnaden placeras efter byggrattslinjen. For att sdkerstélla en god utomhusmiljo for de boende for-
tydligar bestammelsen att byggnadskroppar inom det norra respektive det sodra kvarteret ska placeras
pa ett sadant satt att de inte inskranker pa utformningen och upplevelsen av kvarterets gard som en
helhet. Intentionen &r att gardarna inom planomradet ska upplevas som tva storgardar istallet for fyra
mindre gardar.

Tillganglighet for funktionshindrade

Ny byggnad ska enligt lag utformas sa att den é&r tillganglig och anvéandbar for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga. Tillgangligheten provas i detalj vid bygglov och tekniskt samrad.

Va Entréer ska i huvudsak vara genomgaende mellan gata och gard. Entréer for del av
byggnad med vard eller forskola behdver inte vara genomgaende.

Genomgaende trapphus ger de boende god tillganglighet till bostadsgarden utan att de behover ga ut
pa gatan, samtidigt som entréer mot gatan skapar gatuliv. Undantag gors for den delen av byggnaderna
som innehaller forskola eller vard, eftersom att dessa typer av lokaler ofta har planlosningar som inte
ar lampade for genomgaende trapphus.

Mark och geoteknik

Marken inom planomradet bestar av stora lerdjup mellan 25 och 40 meter, dar de storsta djupen finns i
den vastra delen. Under lerans underkant bedoms palfast botten ligga. Grundvattennivan beraknas
ligga pa cirka sex meters djup. En vertikal vattenstromning gar genom lerlagret vilket gér omradet
kéansligt for bade dranerande atgarder och for infiltration av ytvatten. Planomradet ligger inom vatten-
skyddsomradets yttre zon. Lansstyrelsens skyddsforeskrifter sager att markarbeten inte fa ske djupare
an till en meter dver hdgsta grundvattenyta, samt att anldggning for markuppvarmning eller utvinning
av energi ur mark eller grundvatten inte far utféras. Markarbeten far inte heller medféra bortledning av
grundvatten eller sénkning av grundvattennivan. Dispens fran forordnandet maste ansokas hos lanssty-
relsen.
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Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Gamla Uppsalagatan

Pa strackan norr om planomradet innehaller Gamla Uppsalagatan ett korfélt i vardera riktningen samt
svangfiler. Gatan omgérdas av grasbevuxna slanter nar den sjunker ned under jarnvagen. Byggnaderna
bade norr och séder om Gamla Uppsalagatan ar indragna med stora avstand fran gatan. Gamla Uppsa-
lagatan har ett trafikflode pa cirka 7 200 fordon/medelveckodygn. En trafikanalys har genomforts av
WSP. Den visar att korsningen Gamla Uppsalagatan-Vattholmavdagen har kapacitetsproblem vid rus-
ningstid. Kobildning uppstar i tillfarten till korsningen soderifran och vasterifran.

Vattholmavégen

Vattholmavagen &r en infartsgata till Uppsala norrifran, och har cirka 9 400 fordon/medelveckodygn.
De senaste aren har gatan omvandlats fran en karaktar av infartsled med dubbla korfalt i vardera rikt-
ningen, till en avsmalnad stadsgata med inslag av kantstensparkering som har lagre hastigheter. Langs
Vattholmavagens vastra sida har Kapellgéardet under de senaste 15 aren omvandlats fran kontors- och
verksamhetsomrade till en kvartershebyggelse med bostader. Aven pé 6stra sidan om Vattholmavagen
pagar planlaggning for fortatning med bostader.

Lokalgator

Den befintliga strukturen i Kapellgardet ar uppbyggd sa att allménna gator har utfart mot Vattholma-
vagen mellan vartannat kvarter, och med parkering pa kvartersmark mellan resterande kvarter. Har
rader utfartsforbud. Portalgatan I6per genom omradet i nordsydlig riktning.

Kollektivtrafik.

| dag gar en stomlinje med busshallplatser pa Vattholmavagen och Gamla Uppsalagatan. Kollektivtra-
fikmyndigheten planerar att lata stomlinjen fortsétta trafikera strackan i framtiden. Stomlinjer har hog
kapacitet, ar snabba och har hdg turtéthet.

Parkering, angoring, utfart.

Inom planomradet sker parkering pa mark samt i underjordiska garage. Planomradet angérs via
Portalgatan soderifran eller fran Vattholmavagen. Angéringen i Kapellgardet sker fran Vattholmava-
gen, fran lokalgator inom omradet och fran gardarna. Langs Vattholmavégens vastra sida tillats ango-
ringstrafik pa gang- och cykelbanan.

Gang- och cykelvéag, cykelparkering

Det finns gang- och cykelvagar langs Gamla Uppsalagatan och Vattholmavéagen. Langs jarnvagens
ostra sida I6per en cykelbana fran centrum och norrut, som planeras byggas ut till en snabbcykelled.
Det innebar en standardhdjning. Inom Kapellgérdet cyklar man i blandtrafik.
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Kartbild som visar
befintliga gator i
brunrétt, cykelba-
nor i rosa och hu-
vudcykelbanor i
cerise. Den gréna
linjen markerar
den cykelbana som
ska byggas ut till
snabbcykelled.

Forandringar
Vattholmavégen
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Kartbild som visar
gatustrukturen efter
genomford detalj-
plan. Den fore-
slagna bebyggelsen
inom planomradet
ar markerad med
bla figur.
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Granskningshandling
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Vattholmavagens paborjade utveckling mot en mer stadsmassig karaktar dar bebyggelsen samspelar
med gatan, kommer att forstarkas ytterligare i och med att den foreslagna bebyggelen placeras nar-

mare Vattholmavagen.

GATA Gata.

Omradet mellan bilkdrbanan och fasaderna planlaggs som gata for att mojliggéra angoringsfickor
langs Vattholmavagen, detta for att entréerna till de nya bostéderna ska kunna nas. Den gangbana, som
tillsammans med cykelbanan idag I6per mellan tradraden och bilkérbanan kan flyttas till ett 1age mel-
lan traden och de nya fasaderna. De nya fasaderna placeras med ett avstand pa fem meter fran trad-
stammarna for att traden ska kunna sparas och fa rum att utvecklas. Detta innebér att gdngbanan blir 3
meter bred. Cykelbanan foreslas ligga kvar utanfor tradraden.

|
planerad /\\ (\ | planerad bebyggelse
i annan pagaende

bebyggelse : \
m} ' | detaljplanering
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Illustration som visar en principsektion for Vattholmavagen i och med den nya bebyggelsen pa vastra
sidan (till vanster). P& 6stra sidan pagar ocksa planlaggning med bostadsbebyggelse pa motsvarande
satt mot gatan. Matten for cykelbana och angdring utgar fran den befintliga situationen.
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Lokalgator
GATA Gata.

En ny gata foreslas i mitten av planomradet i 6stvastlig riktning. Planomradet kan angéras med bil via
denna gata, samt soderifran via Portalgatan. Gatan far inslag av kantstensparkering och angdéring till
bostader och forskolor. Den kan ges en gestaltning som gor att biltrafiken maste ga langsamt och an-
passa sig till de gaendes villkor. Gatan foreslas innehalla trad och/eller planteringar.

varuintag forskola
sop férskola

| Tx

kvartersmark

~~~~~~

Ll

i Y v i
Plantering/ Plantering/ entré/ Plantering/ )
marktegel cykel-p b cykel-p = varuintag férskola cykel-p
O * [6)

Plantering/
cykel-p

Ilustration som visar forslag pa utformning av den nya gatan. Illustrationen &r gjord av Karavan
landskapsarkitekter.

e :
- PRRCSE
X i - N o -

Perspektiv som visar hur den nya gatan kan se ut. Illustrationen &r gjord av Karavan landskaps-
arkitekter.

For att kapaciteten i den befintliga korsningen Gamla Uppsalagatan-Vattholmavagen inte ska forsam-
ras i och med ett genomforande av detaljplanen foreslas att endast hdger in och hoger ut tillats for den
nya gatans koppling mot Vattholmavéagen. Pa sa vis paverkar inte utfarten kébildningen pa Vatthol-
mavéagen.

Bilparkering, angoring, utfart.

Parkering foreslas ske under mark i laget for de befintliga parkeringsgaragen, som dock kommer att
rivas och byggas nytt. Nedfart till garaget under de tva sydligaste kvarteren foreslas fran Portalgatan.
Nedfart till garaget under de nordligaste kvarteren foreslas fran den nya gatan. Anledningen till att
garagenedfarter i huvudsak placeras mot Portalgatan ar for att minska trafiken pa den nya gatan. Pa sa
vis paverkar den nya utfarten inte kapaciteten i korsningen Vattholmavagen-Gamla Uppsalagatan.
Boende- och personalparkering kan lésas inom den egna fastigheten i parkeringsgarage. Handikapps-
parkering ska anordnas i garagen i koppling med hiss upp till 1agenhetsplanen.
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For att det ska vara mojligt att bilda separata parkeringsfastigheter for parkeringsandamal, mojliggor
detaljplanen anvandningen parkering, P. Planen reglerar att dessa parkeringsgarage endast far ordnas i
kallarplan.

Den foreslagna strukturen bygger pa att byggnaderna inom planomradet angors fran allménna gator
och att gardarna halls bilfria. Angoéringsfickor anlaggs langs Vattholmavagen, Gamla Uppsalagatan
och Portalgatan. For att na entréer i planomradets nordvastra del mojliggors en angoringsplats pa kvar-
tersmark mellan jarnvégen och bebyggelsen.

Enligt trafikanalysen paverkar inte angdringsfickan vid Gamla Uppsalagatan kapaciteten i korsningen
Gamla Uppsalagatan-Vattholmavéagen om den fungerar optimalt. Dock kan trafikrérelser i angérings-
fickan paverka trafiksignalernas funktion, varfor sensorn for dessa kan behéva flyttas langre bort fran
korsningen. Angoringsfickan bor ocksa utformas sa att backningsrorelser inte kréavs, da det kan pa-
verka trafiksakerheten. Alternativet till denna angdringsficka ar att angdra bostaderna i den norra delen
av kvarteret fran garden. En avvagning har gjorts mellan trafiksituationen pa Gamla Uppsalagatan
gentemot den olagenhet som angdring via garden skulle betyda. Det 6vergripande stéllningstagande
som gjorts ar att gardarna halls bilfria for att uppna en god och saker boendemiljo, vilket framforallt ar
viktigt ur ett barnperspektiv. De foreslagna angéringsfickorna langs Vattholmavagen paverkar kapa-
citeten i korsningen med 8-11%.

Kantstensparkering vid den nya gatan samt vid Vattholmavagen foreslas anvandas vid hamtning och
lamning till forskolorna. For att miljon ska bli trafiksaker for barn och foréldrar ska entréerna till for-
skolan ligga mot garden eller Vattholmavagen. Plats for cyklar, cykelkarror och barnvagnar ska finnas
pa garden.

ke——e—-—1 Korbar forbindelse far inte anordnas. Tvarstreck med pil markerar forbudets slut.
Utfartsforbud férlaggs mot Vattholmavégen for att inte forsamra trafiksakerheten.

Gang- och cykelvag, cykelparkering
Den befintliga gang- och cykelbanan langs jarnvagen planeras att byggas ut till en snabbcykelvag.
Tillr&cklig plats for detta bereds inom parkmarken.

gc-vag Gang- och cykelvag.

Cykelparkeringar for boende och verksamhetsutévare ordnas huvudsakligen i kéllarplanen. Pa gardar-
na ska det finnas plats for korttidsparkering men aven langtidsparkering (vaderskyddade). Parkeringen
ska l6sas inom den egna fastigheten, dar korttidsparkering ska ha en placering nara entréerna.

Héalsa och sdkerhet
Forutsattningar

Buller

En bullerutredning har gjorts av WSP (2015-11-15, rev. 2016-02-04, tillhérande PM 2016-09-23).
Planomradet utsatts for buller fran Vattholmavagen, Gamla Uppsalagatan, jarnvagen och Portalgatan. |
planomradets nordvéastra horn som vetter mot jarnvagen och Gamla Uppsalagatan utsatts de nya bygg-
naderna for sarskilt hoga bullervarden for de nedersta vaningarna. Berakningarna har tagit hansyn till
vagtrafik pa Vattholmavagen, Gamla Uppsalagatan, Portalgatan samt dven spartrafik pa Ostkustbanan.
For spartrafik och vagtrafik anvands prognosticerade mangder for ar 2030, erhallna av Trafikverket
och Uppsala kommun. Ekvivalent ljudniva berdknas uppna till som mest 67 dBA och maximal ljud-
niva till 92 dBA. Mot Portalgatan far storre delen av fasaderna under 60 dBA ekvivalent ljudniva,
fransett narmast sparen, och delar av fasaderna beraknas dven klara 55 dBA ekvivalent ljudniva.
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Ekvivalent ljudniva i dB(A)

Bullerkartor som visar beraknade ekvivalenta ljudnivaer fran vag- .

och spartrafik. Kartan till vanster visar fasader mot nordvast (mot o< s

spar och Gamla Uppsalagatan), och kartan till hoger visar fasader 55« N om0

mot syddst (mot Vattholmavagen och Portalgatan). 60 < B =65
65 = <= T
70 =

.
St o =

och spar-
trafik. Kartan till vanster visar fasader mot nordvéast (mot spar och Gamla

Maximal ljudniva i dB(A)

Uppsalagatan), och kartan till hdger visar fasader mot syddst (mot Vatthol- << N ::2
70 = ==T5

I en av byggnadsdelarna utmed Gamla Uppsalagatan reglerar detaljplanen att g e
det ska finnas en portik. Portiken mojliggor en passage pa kvartersmark genom . w8
omradet i nordsydlig riktning. Portiken innebar dock att buller kan smitainpd == <=2
garden. Enligt berakningar (Bullerutredning PM, 2016-09-23) kommer den 0 < =
dygnsekvivalenta nivan att vara som hogst 50 dBA, 2 meter 6ver mark. Berak- -
ningspunkterna ar tagna ett par meter innanfor portiken. Innergardarna kommer

darmed fa en ljudmiljo som innebér att uteplatser gar att ordna pa tyst- eller

ljudddmpad sida.

Vibrationer

Planomradets ldge nara jarnvagen ger upphov till vibrationer. Enligt Boverkets Allméanna rad 2008:1,
Buller i planeringen — Planering for bostader i omraden utsatta for buller for vag- och sparvag, fran
2008, & manniskors kanslighet for vibrationer mycket hég. Kannbarheten 6kar med vibrationsvagens
hastighetsamplitud. Enligt Boverket ar férnimbarhetsgransen for vibrationer mellan 0,1 och 0,3
mm/sekund. Det dr dock forst vid betydligt hogre vibrationsnivaer som byggnader skadas. Enligt Na-
turvardsverket bor det efterstravas att 0.4 mm/s inte 6verskrids i utrymmen dar manniskor vistas sta-
digvarande, som exempelvis permanentbostader, fritidsbostader och vardlokaler.
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Risk

Planomradet ligger i narheten av ostkustbanan. For att bedéma riskerna som &r forknippade med nér-
heten till jarnvagen har en riskbedémning tagits fram av Briab (2015-04-01). Riskbedémningen visar
att de olyckor som ger konsekvenser for personer inom eller i angransning till planomradet ar ett ur-
sparat person- eller godstag eller en olycka med transport av farligt gods. Enligt analysen ar olycksfre-
kvens lag, daremot kan en olyckshandelse ge stora konsekvenser for omradet.

Solinstralning
Solinstralningen ar god pa hela planomradet. Planomradets sodra del skuggas dock av befintlig bebyg-
gelse pa andra sidan Portalgatan.

Luft

Planomradet ligger i anslutning till breda gator med god luftvéaxling. Bdde Gamla Uppsalagatan och
Vattholmavagen har relativt laga trafikfloden. Aktuella métningar for 2013 utférda av Stockholm och
Uppsala lans luftvardsforbund visar att dygnsmedelvardet for kvavedioxidhalten for den del inom
planomrédet som gransar till Vattholmavégen och Gamla Uppsalagatan ligger p& 24-30 pg/m?
(mikrogram per kubikmeter) det 8:e varsta dygnet. Miljokvalitetsnormen anger att dygnsmedelvérdet
inte far vara hogre an 60 pg/m® luft mer &n max 7 dagar per r.

Dygnsmedelvardet for partiklar for den del inom planomradet som vetter mot Vattholmavagen och
Gamla Uppsalagatan ligger enligt den aktuella matningen pé& 20-22 pg/m? det 36:e vérsta dygnet. Mil-
jokvalitetsnormen anger att dygnsmedelvérdet inte fér vara hogre an 50 pug/m? luft mer 4n max 35
dagar per ar.

Markfororeningar

Det norra kvarteret ar sanerat ner till status for kanslig markanvandning. For det sddra kvarteret har en
markmiljoundersékning genomforts i syfte att kontrollera eventuella féroreningar i marken (NCC
Teknik, 2016-09-28). Undersokningen visar att fororeningshalterna ar Iaga och att det inte kravs nagra
efterbehandlingsatgarder.

Forandringar

Buller

Planforslaget innebér att avsteg fran riktvarden for trafikbuller tillampas enligt Boverkets allmanna rad
(2008:1 Buller i planeringen). Avstegen motiveras av att planomradet ligger centralt i Uppsala och att
den nya bebyggelsen ansluter till befintlig bostadsbebyggelse. Bebyggelsen ordnas dven som kring-
byggda kvarter sa att en ljuddampad sida bildas mot garden. Nara anslutning till kollektivtrafik ar en
ytterligare motivering till bostéder i detta lage.

Vi Dar bullernivaer éverstiger 55 dBA ekvivalent niva utanfor fasad (frifaltsvarde) ska
byggnader utformas sa att:
— minst halften av bostadsrummen i varje lagenhet ar vanda mot tyst eller ljuddéampad
sida med hogst 50 dBA ekvivalent niva (45 dBA ska efterstravas) och hogst 70 dBA
maximal niva utanfor fasad (frifaltsvarde).
— varje bostad har tillgang till en uteplats, privat eller gemensam, pa tyst eller ljud-
dampad sida (enligt ovan) i ndra anslutning till bostaden.
- Byggnaderna ska utformas sa att vibrationshastigheten inte 6verstiger 0,3
mm/sekund

Bestammelsen syftar till att skapa en god boendemiljo i omradet, bade vid vistelse inomhus och vid
utevistelse pa bostadsgarden. Bestammelsen géller for hela planomradet. For att kunna uppféra bygg-
nader med bostadsrum som vetter mot det mest bullerutsatta hérnet mot jarnvagen-Gamla Uppsalaga-
tan foreslas i bullerutredningen att ett bullerplank uppfors mot jarnvagen. Kommunen planerar sedan
tidigare att uppfora ett bullerplank langs hela Kapellgardet. Effekten av en skarm langs sparen blir
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hogre for de nedre vaningsplanen och &r positiv for ljudmiljon i markplan. Med bullerplanket sanks
den ekvivalenta ljudnivan till 65 dBA i det mest bullerutsatta laget, vilket innebar att lagenheterna kan
utformas sa att minst halften av bostadsrummen ar vanda mot tyst eller ljuddampad sida. Bullerplanket
ar aven nodvandigt pa grund av risksituationen nara jarnvagen och for att forhindra spridning av
brandfarlig vétska vid en eventuell olycka pa jarnvagen. Darfor ska planket utforas tatslutande i un-
derkant.

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

Bullerkartan visar effekten Bullerkartan visar effekten —
av en skérm langs jarnva- Ekvivalent fudniva i dB(A) av en skarm langs jarnva-  Mexgefiudnivaidsia)
gen, ekvivalent ljudniva. = e gen, maximal ljudniva. e < Il <

&5« ==g0 ? 3 T_;

nE e - -

il ~79 8 - ==

70 < %0 - <=2

Ifall att ett vardboende byggs inom den norra delen av planomradet kan enkel-

sidiga lagenheter mot Vattholmavagen komma att bli en majlig 16sning, da vardbostader ofta &r enkel-
sidiga. For att uppna planbestammelsen v, kan balkonger utforas tatslutande i underkant samt med
ljudabsorbent i balkongtak, se illustration nedan. Den l6sningen innebér att ljudnivan kan sankas med
cirka 5 dB (A). For cirka 11 % av lagenheterna inom det norra kvarteret krévs tekniska l6sningar for
att uppna planbestammelsen v;.

i 2 AT Byggnader mot Vattholmavagen kan forses med tekniska
: \ l6sningar i form av téta racken (lila linje) samt ljud-
absorbent i balkongtak (rosa linje). lllustration: Akerlof
Hallin akustik.

Forklaring
Ljudabsorbent i balkongtak a
— Tt racke T

Ekvivalent ljudniva for dygn vid fasad
Frifaltsvarde

56 - 60 dB(A)
51 - 55 dB(A)
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Vibrationer
En bestammelse pa plankartan reglerar att byggnaderna ska utformas sa att vibrationshastigheten inte
Overstiger 0,3 mm/sekund, se bestammelse v, under rubriken Buller ovan.

Risk

De nya byggnaderna placeras pa ett avstand av minst 30 meter fran narmsta jarnvagsspar for att
minska risken att ett ursparat tag kor in i byggnaderna. Omradet mellan jarnvagen och bebyggelsen
ska utformas sa att det inte uppmuntrar till stadigvarande vistelse. Ytan kan daremot vara lamplig att
anvanda for exempelvis cykelparkering och gator. Enligt riskutredningen bedéms risknivan vara ac-
ceptabel i forhallande till nyttan med att bebygga omradet, forutsatt att riskforebyggande atgarder vid-
tas.

b1 Foljande sakerhetshojande atgarder ska inforas for byggnader i riktning mot jarnvéa-
gen:
— 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 utforande med
laminerat glas.
— Ventilation ska utféras med friskluftsintag vanda bort fran jarnvéagen. Ventilationen
ska vara avstangningsbar.
— Utrymning fran byggnader ska kunna ske i riktning bort fran jarnvagen.

Ut6ver dessa sakerhetshéjande atgarder reglerar aven detaljplanen att ett buller- och riskreducerande
plank ska uppforas mot sparen. Planket ska utforas tatslutande i underkant for att undvika avrinning av
brandfarliga vatskor mot planomradet och for att minimera utbredning av eventuell pélbrand (se under
rubriken Buller). Placering av balkonger som vetter mot jarnvagen ar enligt riskutredningen accepta-
belt ur risksynpunkt. De som vistas pa balkongerna har nara till sakerhet och forvantas vara vakna. En
olycka med brandfarlig vétska sker i flera stadier som var och en tar en viss tid vilket ger mojlighet till
forflyttning fran balkongen in i byggnaden.

Pa ett avstand av 45 meter fran jarnvéagen ar den beraknade risknivan sa pass lag (utan riskreducerande
atgarder) att aven kansligare verksamheter kan placeras dar. Det ar darfor ur risksynpunkt acceptabelt
att pa detta avstand placera skolverksamhet.

Solinstralning

En solstudie har gjorts for att se hur solférhallandena pa gatorna och de nya gardarna blir. Bebyggel-
sen i planomradets sodra och vastra delar &r lagre an i planomradets stra och norra delar, vilket fram-
jar solinstralningen pa gardarna mitt pa dagen och under eftermiddagen. For det sodra kvarteret kom-
mer i princip hela garden skuggas under var- och héstdagjamning, forutom en stund mitt pa dagen da
solen nar gardens norra delar. Under sommarsolstand far garden tillrackligt mycket solinstralning. For
det norra kvarteret kommer en stor del av garden att vara mork under var- och hostdagjamning, foru-
tom vissa ytor i gardens norra delar. Liksom det sodra kvarteret bedoms garden fa tillrackligt mycket
solinstralning vid sommarsolstand. Trots att gardarna skuggas kommer byggnadernas fasader till stor
del att vara solbelysta.

Den nya gatan som gar i 6stvastlig riktning kommer under var- och héstdagjamning att skuggas rela-
tivt mycket, men da det finns en 6ppning mellan bebyggelsen i det sodra kvarteret kommer sol anda att
kunna strala ner pa gatan, dock enbart under en kort del av dygnet.

Bilderna pa foljande sidor visar skuggning vid olika tider pa dygnet under var- och hostdagjamning

samt vid sommarsolstand. De sex forsta bilderna visar det sddra kvarteret, och de sex sista bilderna
visar det norra kvarteret.
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Y

Véraagjémning klockan 09.00  Vardagjamning, klockan 12.00  Vardagjamning, klockan 15.00

Som‘rharsolsténd,-'klockan 09.00 Sommarsolstand, klockan 12.00 Sommarsoléténd, klockan 15.00

)
,{’/ S

Véqfdagjémning, klockan 12.00  ¥ardagjamning, klockan 15.00

Sommarsolstand, klockan 09.00  Sommarsolstand, klockan 12.00  Sommarsolstand, klockan 15.00

Luft

Planfdrslaget innebdr att kvarteret kommer att fortétas med bebyggelse mot Vattholmavégen och mot
Gamla Uppsalagatan. Detta innebar att luftvaxlingen kan paverkas, framst mot Vattholmavagen da
gaturummet har blir relativt smalt. En luftutredning har tagits fram av 6stra Sveriges luftvardsforbund
(2016-10-31, reviderad 2016-11-11). Berakningar av luftféroreningshalter vid planomradet ar 2030, da
projektet ar genomfort, visar att det inte finns nagon risk for 6verskridande miljokvalitetsnormerna for
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partiklar, PM10 och kvavedioxid, NO,. PM10-halterna i gatuniva vid bebyggelsen langs Gamla Upp-
salagatan och Vattholmavégen &r berdknade till cirka 30-35 pg/m?, vilket kan jamféras med normvar-
det 50 pg/m® (daremot klaras inte miljokvalitetsmélet 30 pg/m®). NO, halterna &r beraknade till cirka
30-36 pg/m®, vilket kan jamforas med normvérdet 60 pug/m®. 1 de inre delarna av planomradet &r de
berdknade halterna laga, vilket innebér att bakgrundsnivaer och att norm- och malvarden klaras.

Teknisk férsorjning
Forutsattningar

Vatten och avlopp, dagvatten

Lansstyrelsens skyddsforeskrifter for vattenomrade inom den yttre skyddszonen anger bland annat hur
avloppsledningar for hushallsspillvatten ska hanteras. Det foreskrivs ocksa att markarbeten inte far ske
djupare &n till 1 meter 6ver hdgsta grundvattenyta.

Ledningar for dagvatten finns i Portalgatan, Vattholmavéagen och Gamla Uppsalagatan. Vatten- och
spillvattenledningar finns i Vattholmavéagen och Portalgatan. | dagslaget avvattnas fastigheten ut pa
det kommunala dagvattennétet, viss infiltration pa fastigheten kan férekomma.

En dagvattenutredning har utforts av Structor Uppsala AB (2016-12-02). Utredningen visar att det
dimensionerande flodet fran planomradet kommer 6ka med 250 I/s jamfort med dagens situation.
Flodena ar beraknade pa ett regn med aterkomsttid pa 10 ar och 10 minuters varaktighet inklusive
klimatfaktor 1,25. Uppsala Vatten har ett krav pa maximalt utslapp till dagvattennatet pa 65 I/s och
hektar for ett 10-ars regn.

Dagvattnet fran planomradet rinner till recipienten Fyrisan som omfattas av miljokvalitetsnormer.
Vattenforekomsten Fyrisan hade mattlig ekologisk status 2009. Miljokvalitetsnormen ar faststalld till
god ekologisk status med tidsfrist till 2021. Det finns ett forslag till en ny miljokvalitetsnorm. Enligt
den &r kvalitetskravet god ekologisk status med tidsfrist till 2027. Pa grund av orimliga kostnader be-
doms inte god ekologisk status kunna uppnas till 2021. For att na god ekologisk status till 2027 beho-
ver atgarder genomforas for konnektivitet, morfologiska forandringar och 6évergddning genomféras
fram till ar 2021.

Fyrisan hade god kemisk ytvattenstatus 2009. Miljokvalitetsnormen ar faststalld till god kemisk status
till 2015. I forslaget till miljokvalitetsnorm gors undantag for kvicksilver, kvicksilverféreningar och
bromerad difenyleter (PBDE) som inte bedéms uppna god kemisk status. Detta beror pa att problemet
bedoms ha en sadan omfattning att det i dagslaget saknas tekniska forutsattningar for att kunna atgarda
det. Undantag gors dven for antracen med tidsfrist till 2021.

Planomradet ligger inom omradet for grundvattenmagasinet Savjaan-Samnan. Det finns mycket goda
eller utmarkta uttagsmdéjligheter 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.

Forandringar

Vatten och avlopp, dagvatten

Den foreslagna bebyggelsen kan kopplas till det befintliga, allmanna VA-ledningsnatet. Omradets
befintliga dagvattenledningars kapacitet ar dock begransad och dagvattnet fran omradet ska darfor
fordréjas och jamnas ut innan det slapps ut i det allmanna dagvattennatet, for att inte paverka Fyrisans
status.

Fordréjning av dagvattnet ar en forutséttning for att kunna dka exploateringen till den grad som planen

foreslar. For att uppna Uppsala Vattens krav pa 65 I/s och hektar behdver fordréjningsvolymen for det
s6dra kvarteret och norra kvarteret vara 60 m® respektive 61m®. Dagvattenutredningen (Structor, 2016-
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12-02) foreslar att fordrojning och rening kan ske med en kombination av vaxtbaddar, gronytor och
makadamfyllda magasin. Eventuellt kan dagvattenmagasinen forlaggas i det nordsydliga straket, ett
for varje kvarter och med nara koppling till den nya gatan dar en ny anslutningspunkt for dagvatten &r
tankt. Detaljplanen sdkerstaller att det finns plats for dessa magasin genom planbestdmmelse ny, som
séger att marken ska vara tillganglig for fordrojning av dagvatten. Om den nya bebyggelsen behdver
delas upp pa flera fastigheter ska dagvattenhanteringen skétas gemensamt.

Ny Marken ska vara tillganglig for fordrdjning av dagvatten.
g Marken ska vara tillganglig fér gemensamhetsanlaggning.
'Q’a@o " - o
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Mojlig idsning for fordréjning och rening av dagvatten. Ilustration: Structor.

Utslappen fran omradet far inte bidra till en 6kad féroreningsbelastning av Fyrisan, vilket innebér att
dagvattnet behover renas innan det slapps ut pa kommunalt nat. Eftersom exploateringen bestar av
bostadshus beddms féroreningshalten fran omradet ha en marginell 6kning, eftersom takvatten gene-
rellt har laga fororeningshalter. | dagvattenutredningen foreslas att avvattning ska ske mot grés- och
planteringsytor, vaxtbaddar samt makadamfyllda diken for fordréjning och rening, se illustration ovan.
Med reningsatgarder inom kvartersmarken forvantas den arliga fororeningsméangden minska efter ex-
ploatering, jamfort med befintlig situation.

Rening och fordorjning av dagvatten fran gatan foreslas ske i vaxtbaddar eller gronytor som ar ned-

sénkta i gatan. Vid nya tradplanteringar i lokalgatan kan plantering ske i skelettjordar, som ar prak-
tiskt intill hardgjorda ytor dar tillracklig jordvolym for traden inte kan avvaras.
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| parkeringsgaragen maste golven hojdsattas sa att avledning av regn- och sméltvatten kan ske mot
rannor, lagpunkter eller annan speciellt avsedd yta utan utlopp. Den lilla volym vatten som ansamlas i
garaget far avdunsta.

Det &r viktigt att hojdsattning av hus och gator sker pa ett sadant satt att vatten inte samlas i en lag-
punkt sa att de kan orsaka skador pa byggnader eller infrastruktur. Byggnader bor hojdsattas sa att de
ligger hogst, och att avledning av dagvatten kan ske bort fran hus och sedan via avrinningsvégar langs
gator.

El

Inom planomradet finns det mojlighet att uppfora en nétstation. Befintliga natstationer i omradet kréa-
ver en forstarkning for att kunna forsorja de nya byggnaderna inom planomradet med el. Den nya be-
byggelsen kan, med ny nétstation, kopplas mot det befintliga elnétet. Néatstationen placeras med ett
riskavstand pa 20 meter fran jarnvagen.

E Tekniska anlaggningar.

Avfall

Renhallningsfordon ska kunna angora vid allméanna gator utan backningsrorelser och inom ramarna for
Arbetsmiljoverkets foreskrifter. Stationer for sopsortering ska anordnas inom planomradet. Sopsorte-
ring kan forlaggas mot Vattholmavégen och Portalgatan, samt mot den nya allménna gatan inom plan-
omradet. Uppstallningsplatsen for avfallsfordon ska ligga i en lastzon som inte far anvandas for parke-
ring. Dragvag for sopkarl ska vara maximalt 10 meter Iang och hardgjord. Den ska ocksa vara fri fran
hinder och nivaskillnader.

Varme
Den foreslagna bebyggelsen kan anslutas till befintliga vdrmeledningar.

Tele och bredband
Den foreslagna bebyggelsen kan anslutas till befintliga kablar for telefoni och bredband.

PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Genomforandetid

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

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen ar huvudman fér allman plats inom planomradet. Kommunen ansvarar for att allmanna
anlaggningar byggs ut till kommunal standard. Kommunen ansvarar for drift och underhall av dessa.

Ansvaret for uppférande och drift av anlaggningar inom kvartersmark ligger pa fastighetsagarna. Fas-

tighetsdgarna har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for ett genomférande av detalj-
planen.
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Ett buller- och riskreducerande plank ska uppforas mot jarnvéagen, i fastighetsgrans mellan kommu-
nens och Trafikverkets mark i planomradets vastra del. Kommunen ansvarar fér projektering och
byggnation av planket. Trafikverket uppréattar atgardsbeskrivning for kravstallning avseende projekte-
ring, byggnation och dokumentation. Trafikverket bevakar &ven arbetet med projektering och produkt-
ion av plank. Kostnader for planket regleras i exploateringsavtal med respektive fastighetségare. Fas-
tighetségarna ska bekosta projektering och uppférande motsvarande den delstracka av planket exploa-
teringen kréver. Kostnaderna tas ut genom exploateringsavgiften.

Exploateringsavtal

Kommunen ska uppratta ett exploateringsavtal med respektive byggherre. Avtalen ska tecknas innan
detaljplanen antas. Avtalen ska bland annat reglera kostnader for detaljplanens genomférande. Kom-
munen tar ut en exploateringsavgift for sina ataganden pa allman plats. Utbyggnaden av snabbcykelle-
den inom planomradet bekostas dock av kommunen.

Exploateringsavgiften inbegriper kostnader for utbyggnaden av allmanna platser inom planomradet
samt andel i kostnader av uppférande av buller- och riskreducerande plank. Exploateringsavgiften
fordelas mellan fastighetsagarna efter byggrattsgrundande markinnehav inom planomradet.

Tekniska atgarder

Utredningar infér bygglovsprovning
Byggherrarna bekostar de utredningar som ar nddvandiga fér bygglovprévningen.

Buller

En trafikbullerutredning har gjorts. Rekommendationer enligt Boverkets allménna rad 2008:1 ska fol-
jas.

Risk
En riskutredning har gjorts med anledning av planomradets nérhet till jarnvagen. Sakerhetshéjande
atgarder i enlighet med riskutredningen och kommunens praxis ska vidtas nar bebyggelsen uppfors.

Markfororeningar

Marken ska fran fororeningssynpunkt uppna statusen kanslig markanvandning innan byggnation pa-
bdrjas. Det norra kvarteret ar sanerat ner till status for kanslig markanvandning. FOr det sédra kvarteret
har en markmiljéundersékning genomforts i syfte att kontrollera eventuella fororeningar i marken
(NCC Teknik, 2016-09-28). Undersokningen visar att féroreningshalterna ar laga och att det inte kravs
nagra efterbehandlingsatgarder.

Byggskedet

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

Ledningar

Ledningsagare inom planomradet enligt Ledningskollen 2015-02-12:

e Uppsala Vatten och Avfall AB. Vatten- och spillvattenledningar ansluter till planomradet fran
Vattholmavégen. Dagvattenledningar finns i Portalgatan.

o Vattenfall Varme AB. Fjarrvarmeledningar ansluter till planomradet soderifran.

33 (39)



Detaljplan for Norra Kapellgardet Granskningshandling
Dnr: 2014-155

o Vattenfall Eldistribution AB. Elledningar ansluter till de befintliga byggnaderna norrifran. Led-
ningarna loper vidare soderut strax dster om nuvarande gang- och cykelbana langs jarnvéagen. Led-
ningarna kan komma att paverkas nar de nya byggnaderna uppfors.

o Uppsala kommun. Ledningar for gatubelysning ligger i de allméanna gatorna Vattholmavégen och
Gamla Uppsalagatan, samt langs gang- och cykelbanan som loper langs jarnvagen. Belysningen
langs jarnvagen kommer att paverkas da gang- och cykelstraket breddas och far ett delvis forskjutet
lage for att omvandlas till ett snabbcykelstrak.

o Borderlight. Fiberkablar ansluter till de befintliga byggnaderna norrifran. Ledningen loper vidare
soderut strax dster om nuvarande gang- och cykelbana langs jarnvagen. Ledningarna kan komma
att paverkas nar de nya byggnaderna uppfors.

e Uppsala kommun. Ledningar for trafiksignaler ligger i de befintliga allménna gatorna Vattholma-
vagen och Gamla Uppsalagatan.

e |IP-only. Fiberkablar ansluter till de befintliga byggnaderna norrifran. Ledningen l6per vidare s6-
derut strax dster om nuvarande gang- och cykelbana langs jarnvagen. Ledningarna kan komma att
paverkas nar de nya byggnaderna uppfors.

e Skanova. Telekablar ansluter till befintliga byggnader fran de allménna gatorna Vattholmavagen
och Gamla Uppsalagatan samt fran gang- och cykelstraket langs jarnvagen. Ledningarna kan
komma att paverkas nar de nya byggnaderna uppfors.

Det kan finnas ytterligare, av plan- och byggnadsnamnden, okanda, ledningar som berérs av detaljpla-
nen. Det aligger byggherren att undersoka om ytterligare ledningar finns.

Byggherren ska kontakta de berérda ledningségarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar ska bega-
ras innan arbetena satts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas tillgangliga for berérda ledningsa-
gare under byggtiden.

Elférsorjning
En ny natstation behover uppféras inom planomradet for att forsorja de nya byggnaderna med el. Nét-
stationen kan placeras inom ett E-omrade som reserveras i planomradets vastra del.

Dagvatten

Planomradet kan anslutas till det allmanna VA-ledningsnatet. Omradets befintliga dagvattenledningars
kapacitet &r dock begrénsad. En forutsattning for att kunna 6ka exploateringen till den grad som pla-
nen foreslar ar darfor att dagvattnet fran omradet fordrojs och jamnas ut, innan det slappt ut i det all-
méanna dagvattennatet. Fordrojningsmagasin, ett for varje kvarter, behdver anlaggas inom planomradet
(se under rubrik teknisk forsorjning/dagvatten). Om den tillkommande bebyggelsen inom respektive
kvarter delas upp i flera fastigheter ska dagvattenhanteringen skdtas gemensamt foér de berdrda fastig-
heterna. L&sning for fordréjningsmagasinen ska redovisas i bygglovskedet. Byggherrarna ansvarar for
anlaggande och drift av dagvattenanldggningar inom kvartersmark.

Ekonomiska atgarder

Byggherrarna bekostar och kommunen ansvarar for atgarder inom allman plats. Kostnader tas ut i
form av en exploateringsavgift. UtOver detta tar kommunen ut en exploateringsavgift for ett buller-
plank.

Byggherrarna bekostar de utredningar som ar nddvandiga fér bygglovprévningen.

Planekonomi
Planen bedéms vara ekonomiskt genomforbar.

34 (39)



Detaljplan for Norra Kapellgardet Granskningshandling
Dnr: 2014-155

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar regleras av ett separat avtal mellan fastighetségare och ledningsé-
gare. Ledningsagare ansvarar vid behov for ansékan om ledningsrétt for ledningar och tillhérande
anlaggningar.

Vattenfall bekostar uppfoérande av ny natstation. Mark reserveras inom allmén plats for detta.

Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsbildning, gemensamhetanldggning och servitut

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som ar en forutsattning for planens ge-
nomfdrande.

En ny allman gata foreslas i 6st-vastlig riktning genom planomradet. Detta betyder att de nuvarande

fastigheterna kommer att regleras med nya gréanser mot denna gata. En del av den kommunala fastig-
heten Kvarngérdet 1:21 planldggs som kvartersmark mot Vattholmavégen och Gamla Uppsalagatan.
Ett E-omrade foreslas i planomradets vastra del. Har finns plats for att uppfora en ny natstation.

Langs jarnvagen &r ett strak utlagt som parkmark. Oster om parkstraket finns plats for en allmén gata,
bada med kommunalt huvudmannaskap. Inom omradet for planerad park- och gatumark finns idag en
gang- och cykelbana. Den kommer att byggas ut till ett snabbcykelstrak och delvis forskjutas i lage sa
att den placeras inom parkmarken.

Detaljplanen gor det mojligt att bilda separata parkeringsfastigheter for parkeringsandamal, genom
anvandningen parkering, P. Planen reglerar att dessa parkeringsgarage endast far ordnas i kéllarplan.

Planomradet belastas av ett antal befintliga servitut som ska upphora att galla. Exploatorerna inom
planomradet ansvarar for och bekostar nédvandiga fastighetsrattsliga atgarder och eventuella kostna-
der kopplat till hantering av dessa.

Om den tillkommande bebyggelsen inom respektive kvarter delas upp i flera fastigheter ska dagvat-
tenhanteringen skétas gemensamt for de bertrda fastigheterna. Det avses att [0sas genom en gemen-
samhetsanl&ggning.

Forrattningskostnader

Kostnader for lantméteriforrattning betalas av berérda fastighetsagare. Kostnaden &r beroende av
tidsatgangen for forrattningen.

Vatten och avlopp

For anslutning till det allmanna VA-ledningsnatet ska avgift betalas enligt Uppsala Vatten och Avfall
AB:s gallande 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 allman plats enligt detaljplanen.

Kommunen har dock méjlighet att i framtiden besluta att fastighetségare ska betala gatukostnad for
nyanlaggning eller forbattring av gator eller andra allménna platser som fastigheten har en direkt nytta

35 (39)



Detaljplan for Norra Kapellgardet
Dnr: 2014-155

Granskningshandling

av. Beslutsprocessen liknar i mycket processen for att besluta om en detaljplan. Kostnaderna ska for-

delas pa ett skaligt och réttvist satt.

Bygglovavgift

Nér detaljplanen har vunnit laga kraft har fastighetségarna rétt att soka bygglov enligt detaljplanen.

Bygglovavgiften debiteras enligt kommunens géllande bygglovtaxa.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

[ xvamgaret 12t
[ ] xvamganetse:
:] Kvarngérdet 56:4
[ ] xvemgardetses

Margit Sahlins gata 21 Portalgatan

I e e
. )

Ilustration som visar konsekvenser for fastigheter inom planomradet.
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F——— Aimén plts, Gata

- frin Kvarngdrdet 121 ca 1 440 kvm
- friin Kvarngirdat 56:1 ca 475 kvm
- frén Kvamgdrdet 56:4 ca 775 kvm
- fréin Kvamngardet 56:6 ca 420 kvm

Allmén plats, Park

- fréin Kvamgdrdet 1:21 ca 700 kvm

DRG] e
- fréin Kvamgérdel 1:21 ca 1 B0D kvm

friln Kyvamgandet 56:1 ca 6 360 kvm
- fréin Kvemgardel 56:4 ca 7 110 kvm
= fréln Kvamgardet 56:6 ca 2 400 kvm
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PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Ett nollalternativ ska utgdra ett referensalternativ till det studerade planforslaget. Ett nollalternativ
innebar ett beskrivet scenario av vad som hander da planforslaget inte genomfors t.ex. om gallande
plan fortsatter att verka eller om annan rimlig/trolig utveckling av omradet kan definieras. Planforsla-
gets konsekvenser ska stallas mot ett nollalternativ for att tydliggtra graden av konsekvenserna.

| detta fall innebar nollalternativet inom planomradet ar att befintliga verksamheter for kontor finns
kvar.

Miljoaspekter
Stadsbild

Detaljplanen mojliggor en fortsattning pa den stadsutveckling med bostader i kvartersstruktur som
pagar i Kapellgardet. Detaljplanen utgor en del i satsningen pa bebyggelseutveckling langs Vatthol-
mavagen, som kommer att fa mer innerstadskaraktar. Lokaler i bottenvaningen langs Vattholmavégen
bidrar positivt till stadsbilden och innebar att omradet befolkas &ven dagtid.

Kulturarv

Planomradet ligger i anslutning till riksintresseomradet for kulturmiljévarden Uppsala stad, C 40 A.
Uttryck for riksintresset &r bland annat den monumentala bebyggelsens dominans i stadsbilden genom
siktlinjer och vyer langs gator, fran torgrum och fran Fyrisan. Det innefattar dven stadens siluett fran
infarterna och végar som passerar staden med domkyrkan, slottet och Carolina Rediviva som viktiga
landmérken. Planomradet ligger dven i narheten av Gamla Uppsala samt Fyrisan och Bjorklingeans
dalgangar, C 30. Uttryck for riksintresset ar bland annat Gamla Uppsala med kungshogar och gravfalt
fran jarnaldern, lamningar av kungsgard och tidigmedeltida domkyrka samt senare sockencentrum.

Gamla Uppsala
samt Fyrisan och
Bjorklingeéns

dalgangar, C 30

Gamla Uppsala samt Fyrisan ogh Bjorklingeans
dalgangar, C 30

Uppsala stad, C 40

Riksintressen for kulturmiljévarden ar markerade med rod linje. Planomradet ar marke-
rad med bla cirkel.

Detaljplanen beddms inte ha nagon paverkan pa riksintressena. Fran stadens infartsvagar kommer
detaljplanen inte skymma stadens landmarken; domkyrkan, slottet och Carolina Rediviva. Fran Ka-
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pellgardet och Kvarngardet ar inte Gamla Uppsala hégar synliga, vilket beror pa att vegetation skym-
mer sikten och att Gamla Uppsala hogar ligger relativt langt bort.

Naturmiljo

Da biotopskydd kan galla for allén utmed Vattholmavagen kommer sektionen for Vattholmavagen att
anpassas efter denna. Bebyggelsen placeras sa att allén kan bevaras. Kastanjerna langs Gamla Uppsa-
lagatan kan paverkas av den kommande utbyggnationen av snabbcykelleden. Detta sker dock utanfor
planomradet.

Rekreation och friluftsliv
Planomradet berdr inte nagra dokumenterade vérden for rekreation och friluftsliv.

Mark och vatten

Dagvattnet ska tas om hand inom kvartersmark for fordréjning och rening av dagvatten for att inte
paverka dagvattensystemet eller vattenkvaliteten i Fyrisan i negativ riktning. Planen mojliggor tva
fordréjningsmagasin, och genom att delar av de hardgjorda ytorna ersatts med vegetationshekladda
gardsytor eller tak minskar avrinningen av dagvatten.

Resurshushallning

De nya byggnaderna inom planomradet kommer att kunna utnyttja befintlig kollektivtrafik och anslut-
ningar till stadens infrastruktur med gator och cykelbanor. Den relativt hdga exploateringen ger ett
gott markutnyttjande i ett kollektivtrafiknara lage.

Halsa och sakerhet

Se kapitel Halsa och sakerhet. Se aven bilagd bullerutredning samt riskutredningar. Avstegsfall fran
Boverkets riktlinjer maste tillampas inom planomradet.

Sociala aspekter
Motesplatser, stadsliv och trygghet

Omradet blir mer befolkat och med ett inslag av verksamheter finns forutsattningar for mer service i
omradet. Med verksamheter i bottenvaningarna utmed Vattholmavégen finns forutsattningar for att
oOka stadslivet langs gatan. Detta kan &ven bidra till att skapa métesplatser i omradet och dven 6ka
tryggheten da omradet blir befolkat under en storre del av dygnet.

Tillganglighet
Ett genomfdérande av planen paverkar inte tillgangligheten i stadsdelen.

Barnperspektiv

Platsen bestar idag av tva kontorshus, parkering och gréasytor, och ar inte ndgon plats som barn vistas
pa. Bostadsgardarna forslas bli bilfria, och ska utformas med hansyn till barns behov av lek. Eftersom
det rader brist pa forskolor i Kapellgardet planeras forskola pa tva stallen inom planomradet, dar delar
av bostadsgardarna ska vara forskolegard. Bade Kapellgardsparken och Uppsala Montessoriskola lig-
ger i Kvarngardet pa andra sidan Vattholmavégen. Skolvagen dit kan inte betecknas som trafikséker,
eftersom Vattholmavagen maste korsas. | Kapellgérdet finns Portalparken som ligger cirka 250 meter
fran planomradet. Till parken kan man ta sig via en gang- och cykelvag pa Kapellgardets vastra sida.

Upplatelseformer
Detaljplanen reglerar inte upplatelseformer.
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PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN OCH MILJOBAL-
KEN

Oversiktsplan
Detaljplanen bedéms 6verensstdimma med 6versiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen bedéms vara i 6verensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende mark-
anvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en fran all-
méan synpunkt god hushallning.

Detaljplanen beror riksintresse for transporter och infrastruktur eftersom det ligger intill ostkustbanan.
Planen har anpassats genom att anvandning och byggratter placerats enligt rekommendationerna i
riskanalysen. Planbestammelserna stéller dven krav pa den tillkommande bebyggelsen sa att riksta-
gens bullerriktvarden kan uppnas genom boverkets avstegsfall med ljuddampad sida. Planen bedoms
dérmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 4.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 4, Malaren med 6ar och strandomraden, och planen be-
doms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 4.

Detaljplanen berér miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap, da planomradet ligger inom avrinningsomra-
det for Fyrisan.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7 eftersom att planomradet ligger inom yttre vattenskyddsom-
rade. Den tillkommande verksamheten utgdr i sig inget hot mot vattenskyddet. Den tillkommande
bebyggelsen maste anpassas till vattenskyddsforeskrifterna.

Detaljplanen kan aven beréra det generalla biotopskyddet eftersom det vid de befintliga byggnaderna
finns ett antal uppvuxna trdd. Om en senare bedémning visar att tréden &r skyddade behdver dispens
sOkas hos lansstyrelsen for att falla dessa. Planen beddms darmed vara forenligt med miljobalkens
kapitel 7.

Stadsbyggnadsfdrvaltningen

Uppsala i december 2016

Torsten Livion Elin Eriksson
detaljplanechef planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:
. samrad 2016-02-18
o granskning 2016-11-24
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