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Planbeskrivning kvarteret Orgeltramparen laga kraft handling

PLANBESKRIVNING

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

Handlingar

Planhandling

e Plankarta med bestammelser
e Planbeskrivning
e Utlatande

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom féljande handlingar uppréttats:
e Fastighetsforteckning

e Solstudie

e Bullerutredning

Lashé&nvisningar

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

Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutsattningar och de forandringar som planen in-
nebér samt att vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

Syftet med genomférandedelen av beskrivningen &r att sékerstélla ett genomférande av detaljplanen.
Den tillampas som stod vid fastighetsbildning, avtalsskrivning for férdelning av kostnader mellan
berdrda parter m.m. efter planens antagande.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte ar att mojliggora en mer varierad bebyggelse utmed Rabyvagen. Detta innebar i
det hér fallet att detaljplanen mojliggor en bebyggelse i fem till sex vaningar.

PLANOMRADET IDAG
Geografiskt lage
Planomradet avgransas av Rabyvagen och Véktargatan. Planomradet ligger omkring 1 km fran Upp-

sala centrum. Planomradet omfattar fastigheten Kvarngardet 6:2 samt en liten del av fastigheten
Kvarngérdet 1:25.
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Planomradet markerat som rod rektangel i forhallande till Uppsala centrum.
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Planomradet ligger mellan Vaktargatan och

Areal
Planomradet omfattar cirka 4 500 m>.

Markagoforhallanden

Fastigheten Kvarngérdet 6:2 &gs av Riksbyggen. Fastigheten Kvarngardet 1:25 &gs av Uppsala kom-
mun.

Allman omradesbeskrivning

Idag utgdrs omradet av markparkeringar. Intill planomradet, utmed Vaktargatan, utgors bebyggelsen
av bostader i tva vaningar.
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Planomradet sett fran Véaktargatan.

MILJOBALKEN (MB)

Miljdbeddmning enligt miljébalken 6 kap

Kriterierna for enkelt planforfarande ar uppfyllda; planférslaget ar av begrénsad betydelse, saknar
intresse for allmanheten och &r forenligt med oversiktsplanen. Planen innebér en mindre justering av

tillkommande bebyggelse inom fastigheten Kvarngardet 6:2 och medfor darfor ingen forandrad paver-
kan pa omgivningen.

Med utgangspunkt fran ovanstaende gér kommunen bedémningen att ett genomforande av detaljpla-
nen inte kan antas medfora nagon betydande miljopaverkan enligt MB 6:11. En miljobedomning enligt
MB 6:11-6:18 beddms darmed inte behdva genomféras.
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Lansstyrelsen delar kommunens bedémning och framfor i ett samradsyttrande daterat 2014-10-02 att
planens genomforande utifran en sammanvagd bedomning inte kan antas medfora en betydande miljo-
paverkan.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

| 6versiktsplanen pekas Rabyvagen ut som ett stomlinjestrak och ett stadsstrak. | dessa lagen foreslas
en mer intensiv markanvandning. Stadsstraken ska utvecklas mot att fa innerstadskaraktar samt han-
dels- och besoksfunktioner. Rabyvégen klassas ocksa som huvudgata niva 1 i dversiktsplanen. Huvud-
gator ar viktiga lankar i gatunatet, de formedlar kollektiv- och biltrafik mellan olika stadsdelar och
stadens in- och utfarter. Huvudgata niva 1 behover ha god framkomlighet, men inte for sa stora tra-
fikmangder och hdga hastigheter som for trafikleder.

Rapport Rabyvagen — utredning om utveckling av straket

Under 2011 togs en utredning fram for Rabyvégen, "Rabyvagen — utredning om utveckling av straket”.
Rapportens syfte ar att belysa hur en utveckling av ny bebyggelse langs Rabyvégen kan ske, samt hur
Rabyvagen ska fungera och utformas som stomlinjestrak for kollektivtrafik och stadsstrak i en vax-
ande stad. Rabyvagen har idag karaktar av en led genom staden. Syftet med utvecklingen av straket ar
att gatan ska fa mer innerstadskaraktar med handels- och besoksfunktioner.

De utgangspunkter som galler for den foreslagna detaljplanen i fraga om Rabyvégen.

e Rabyvagen ska ha ett sektionsmatt pa 31 meter och inrymma separata kollektivtrafikkorfalt, bil-
korfalt, kantstensparkering, tradplantering och gangzoner samt cykelbanor. Sektionsbredden rak-
nas mellan planlagd kvartersmark nordvast respektive sydost om Rabyvégen.

e Rabyvagen utgor ett strak for kollektivtrafik med 5- till 10-minuterstrafik. Ett hallplatslage finns
pa strackan forbi aktuellt omrade.

e  Gang- och cykeltunneln under Rabyvagen mellan Thunmansgatan och Véktargatan tas bort.

Detaljplaner

Géllande detaljplan vann laga kraft 2007-12-19 (Detaljplan for Kvarngardet 6:2 m.fl. med diarienum-
mer 2004/20091-1). Genomforandetiden for detaljplanen gar ut 2017. Detaljplanen omfattar ca 225
bostader. Bebyggelsen &r placerad med utgangspunkt i att Rabyvagen kommer att omvandlas till
stadsgata. Anledningen till att en ny detaljplan tas fram innan genomférandetiden gatt ut ar att Riks-
byggen vill fA mojlighet att bygga vindslagenheter samt andra uttrycket pa de planerade bostaderna,
detta for att fa en mer varierad bebyggelse utmed Rabyvéagen.
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Gallande detaljplan (Detaljplan for Kvarngéardet 6:2 m fl fastigheter, dnr 2004/20091-1) med det f6-
reslagna planomradet markerat med rod streckad linje. Observera dock att det finns en ny detaljplan
for Ringarens forskola och fastigheten Kvarngardet 6:1 (Detaljplan for norra Kvarngéardet med dnr

2012/20047-1).

PLANENS INNEHALL

Anvandning av mark, kvartersmark

BC: Bostader. Lokaler for centrumverksamhet ska finnas i bottenvaningen mot torget i s6-
der. Lokalerna ska stracka sig 6ver horn mot Rabyvagen. Bottenvaningen ska ha en in-
vandig hojd pa minst 3,6 meter fran fardigt golv till undersidan pa nasta vaningsbjalk-
lag. Lokalerna ska ansluta mot gatumark med féardigt golv. Skélet &r att skapa en cent-
rum-plats i detta lage. Detta eftersom ett torg och en hallplats for kollektivtrafiken plan-
eras i detta lage. | tidigare detaljplaner utmed Rabyvégen har konstaterats att detta lage
ar det bésta for en centrumplats.

BC; Bostader. Lokaler for centrumverksamhet far finnas. Detta for att mojliggora ytterligare
centrumverksamhet i byggnaderna utmed Rabyvéagen.

Utnyttjandegrad

Detaljplanen majliggor en mer flexibel byggratt, da den tidigare planen var mer projektspecifik. Tidi-
gare var byggratten anpassad efter en specifik bullerlésning, i samband med arbetet med denna nya
detaljplan har en ny bullerutredning gjorts som visar att denna specifika I6sning inte behdver goras.

Begréansningar av markens bebyggande

Byggnad far inte uppforas. Prickmarken sékerstaller ett rimligt avstand mellan byggna-
derna inom planomradet och till kringliggande bebyggelse. Prickmarken séakerstaller
ocksa forgardsmark utmed Véaktargatan.
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Sektion genom Véktargatan, Tema arkitekter. For att illustrera forgardsmarken inom fastigheten.
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Marken far byggas under med planterbart bjalklag. Det ska vara mgjligt att bygga ga-
rage under gardarna.

Marken ska vara tillganglig for allmén gang- och cykeltrafik. M6jlighet ska finnas att
ta sig fran gang- och cykelstraket vid Rabyvéagen och genom de nya bostadskvarteren
till fots eller med cykel. Grandgatorna har darfor belagts med x-omrade pa plankartan
som innebdr att marken ska vara tillganglig for allman gang- och cykeltrafik.

Entrézon: Marken ska vara tillganglig for allménna servicefordon som taxi, ambulans
och utryckningsfordon.

Balkonger far kraga ut 6ver byggrattslinje med hdgst 2,20 meter 6ver gard och gata.
Trapphus far kraga ut 6ver byggrattslinje med hogst 1 meter mot grandgata och gard.
Mur far uppforas till en hojd av 1,2 meter mot grandgata och gard. Mot Véktargatan
far balkongerna kraga ut med hogst 0,8 meter. Bestammelsen kommer fran detaljplan
for Kvarngardet 6:2 m.fl. (dnr 2004/20091-1). For att fa ett enhetligt uttryck géllande
utkragning av balkonger och trapphus behalls bestammelsen aven i denna detaljplan.

Marken ska vara tillganglig for allmanna underjordiska ledningar.

Markens anordnande

oo

gard

Utfartsforbud. Utfartsforbud galler utmed hela Rabyvégen av trafiksakerhetsskal.

Bostadsgard. Planteringar och plats for utevistelse och lek ska finnas. Det ar viktigt
med en god utformning av gardarna, da gardarna blir smé och ligger i ett nordvastligt
lage.
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n Utjamningsmagasin for dagvatten ska finnas. Halften av tillflodet av dagvatten ska
fordrdjas innan avledning till kommunens dagvattennat. En VA-utredning togs fram i
samband med den tidigare detaljplanen (detaljplan for Kvarngérdet 6:2 m.fl. med dnr
2004/20091-1). Den visar pa att utjamningsmagasin kan anlaggas i grandgatorna. Be-
stammelsen har inforts pa plankartan for att reglera att ett utjamningsmagasin ska fin-
nas.

Utformning

V, VI Hogsta antal vaningar som byggnaden ska variera mellan. Motivet till det olika antalet
vaningar ar att bebyggelsen som moter Vaktargatan ska vara lagre for att anpassas till
det smalare gaturummet och befintlig bebyggelse. Se illustrationsskisser.

entréer Entréer till bebyggelsen ska vara markerade och genomgéende mellan gata och gard.
Entréer ska nas via Rabyvagen eller grandgatorna. Utdver entréer mot Rabyvagen ska
det ocksa finnas entréer mot garden, sa att boende kan na garden utan att ga via gatan.
Entréer ska vara markerade, bade ur tillganglighetssynpunkt och for att skapa ett mer
levande gaturum.

V2 Hornavskérning i bottenvaningen mot Rabyvagen, endast i korsning med allmén plats.
Léagsta fri hojd dver markplanet ar 3 meter.
For att forbattra sikten for gaende och cyklister i korsningspunkter ska hornen vara av-
skurna i bottenvaningen. Anledningen till att bestammelsen endast géller i korsningar
dar Rabyvagen korsas av lokalgator &r att det inte finns risk for konflikt mellan olika
trafikslag vid kvartersmarken. Sikten &r i dessa lagen redan tryggad, da det endast ar
mojligt att ga eller cykla pa kvartersmarken samt att gang- och cykelstraket inte ligger
vid fasaden.

Utseende

f Byggnader ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet, omsorgsfull fargsattning och
med en utformning som skapar variation i gaturummet. Motivet till denna bestdmmelse
ar att skapa ett gaturum med hog kvalitet utmed Rabyvégen, dar variation och fargsatt-
ning medverkar till att skapa en intressant stadsmiljo.



Planbeskrivning kvarteret Orgeltramparen laga kraft handling

RSN T | I
e

| —

Ilustration mot Rabyvéagen.

Illustration mot Rabyvagen, vid dagens tunnelmynning.

10



Planbeskrivning kvarteret Orgeltramparen laga kraft handling

- oo, /\E\%
06 9 oo LR ANEE

Illustration mot Rabyvégen av den tankta bebyggelsen i forhallande till den redan byggda.
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Parkering

Parkeringsplatser for fastighetens behov ska l6sas inom den egna fastigheten i parkeringsgarage under
mark. Den parkeringsnorm som &r aktuell for kommunen i bygglovskedet ska uppfyllas. FOr nérva-
rande innebér det cirka 45 parkeringsplatser for bilar i relation till 83 lagenheter och en lokal fér cent-
rumandamal. | garaget liksom vid entréerna ska det finnas plats for parkering av cyklar och utifran det
tankta lagenhetsantalet innebér det cirka 216 parkeringsplatser for cyklar.

Buller

En bullerutredning har gjorts av Bjerking AB, 2014-08-29. Omradet utsétts framst for buller fran Ra-
byvéagen och Tycho Hedéns vag, vilket innebér att avsteg fran riktlinjerna enligt Boverkets allmanna
rad maste tillampas. Laget centralt i staden och langs ett kollektivtrafikstrak motiverar avsteg fran
huvudregeln. Den nya bebyggelsen kommer dessutom att fungera som en bullerskarm mot Rabyvégen
for befintlig bebyggelse.

Vi Byggnader ska utformas sa att (galler bostadshus):

— minst halften av bostadsrummen i varje lagenhet far tillgang till tyst eller ljuddam-
pad sida med hogst 50 dB(A) ekvivalent ljudniva (< 45 dB(A) ska efterstravas) och
70 dB(A) maximal niva vid fasad, dar bullernivaer pa den bullerutsatta sidan Gver-
stiger 55 dB(A) och/eller 70 dB(A) maximal niva (avser frifaltsvéarde).

— varje bostad, dar bullernivaer pa den bullerutsatta sidan 6verstiger 55 dB(A) ekvi-
valent niva och/eller 70 dB(A) maximal niva (avser frifaltsvarde), har tillgang till
en uteplats, privat eller gemensam, pa tyst eller ljuddampad sida i nara anslutning
till bostaden.

Bestammelsen syftar till att skapa en god boendemiljo i omradet, bade vid vistelse in-

omhus och vid utevistelse pa bostadsgarden. For att uppna dessa krav maste, som tidi-

gare namnts, samtliga lagenheter vara genomgaende eller enkelsidiga mot gard.

Ljudmiljon for de planerade bostédderna beddms som god trots det bullerutsatta l&get. En bullerutred-
ning har tagits fram och denna ligger till grund for utformningen av byggnaderna och rummens place-
ring. P& innergarden finn mojlighet att uppna ljudnivaer lagre an riktvardena utanfor samtliga bostader
sa att en god ljudmiljo erhalls. Med delvis inglasade balkonger samt tekniska I6sningar i gavellagen-
heter, uppfylls Boverkets riktlinjer for avstegsfall. Tekniska losningar for gavelldgenheter kan utforas i
form av specialfonster i minst halften av boningsrummen. Som alternativ till specialfonster kan en
balkong placeras pa gaveln med inglasad gavel mot Rabyvégen och en bit in pa langsidan.

Solstudie

En solstudie har gjorts for att se bade hur den befintliga bebyggelsen paverkas av tillkommande be-
byggelse men ocksa hur solférhallandena blir pa gardarna for den nya bebyggelsen.

Gardarna ligger i ett nordvastligt lage och kommer att vara kringbyggd for att skapa en ljuddampad
sida. Detta gor att solinstralningen pa garden blir begransad. Under var och host kommer gardarna att
vara solbelysta under eftermiddagen. Under sommaren, nar solen star hogre, okar solinstralningen pa
gardarna.

De nya bostaderna kommer att fa acceptabla solforhallanden pa gardar och fasader och den nya be-
byggelsen beddms att endast i liten utstrackning skugga befintlig bebyggelse.

11
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Midsommar, kl 19.00.

Vattenskyddsomréade

Planomradet ligger inom vattenskyddsomrade, den yttre skyddszonen, vilket innebar att markarbeten

Midsommar, kI 17.00.

inte far ske djupare an till en meter 6ver hogsta grundvattenniva. Dispens fran lansstyrelsen kravs for
undantag fran forordnandet. Géllande skyddsforeskrifter ska beaktas.

Miljokvalitetsnormer (MKN) foér vatten

Dagvatten avleds till Fyrisan via ledningsnatet for dagvatten i Kvarngardet. Fyrisan har mycket hogt
skyddsvarde och omfattas av miljokvalitetsnormer. Vattenkvaliteten i recipienten Fyrisan och dess

nuvarande status:

14
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Ekologisk status
Fyrisan har pa den aktuella strackan mattlig ekologisk status och riskerar att inte klara god ekologisk
status till malaret 2021. Undantag géller 6vergddning, morfologiska forandringar och kontinuitet.

Kemisk ytvattenstatus
Fyrisan har god kemisk status, men bedéms ligga i riskzonen att inte klara kravet pa kemisk status till
ar 2015.

Dagvatten fran detaljplaneomradet paverkar i forsta hand féljande risker for recipienten:
Dokumenterade markféroreningar i form av arsenik, koppar och bly. Dessutom férekommer klorerade
kolviten (alifater) och polycykliska aromatiska kolvéaten (PAH) samt fororeningar fran hardgjorda ytor
sasom transportytor.

Ett genomfdrande av detaljplanen kommer troligen inte att bidra till en 6kad risk att recipienten Fy-
risan inte uppnar eller uppfyller miljokvalitetskraven 2015 respektive 2021. Detta eftersom marken
kommer att saneras i samband med nybyggnationen samt att markparkeringsplatser och garage ersatts
med bostader samt parkering i garage under mark, vilket innebar att det smutsiga vattnet fran bilarna
kommer att ledas till spillvattennatet istéllet for dagvattennatet.

Miljokvalitetsnormer (MKN) for grundvatten Savjaan-Samnan

Planomradet ligger inom ett omrade déar det finns ovanligt goda uttagsmajligheter av grundvatten.
Detta omrade kallas vattenforekomst Savjaan-Samnan. For vattenforekomsten Savjaan-Samnan finns
miljokvalitetsnormer. Bade den kemiska statusen och den kvantitativa statusen &r idag god. Det finns
dock risk att den kemiska statusen inte uppnas till 2015 och till 2021. Det &r ingen risk att den kvanti-
tativa statusen inte uppnas till 2015 eller 2021. Genomférandet av detaljplanen bedéms inte paverka
vattenforekomsten Savjaan-Samnan negativt, da detaljplanen endast innebér att redan hardgjord mark
bebyggs med nya bostader.

Miljokvalitetsnormer (MKN) for luft

I samband med den tidigare detaljplanen (detaljplan for Kvarngérdet 6:2 m.fl.) gjordes spridningsbe-
rakningar av Stockholms och Uppsala lans luftvardsforbund. Dessa visade att det inte finns risk for att
riktvardena i miljokvalitetsnormen for utomhusluft 6verskrids nar gaturummet fortatas pa bada si-
dorna. PM10-halterna innan utbyggnaden &r 31-33 pg/m® langs det avsnitt av Rabyvéagen dar ny be-
byggelse planeras. Efter utbyggnaden dkar halterna i gaturummet till 36-37 pg/m®vid vagkant och
33-34 pg/m®invid fasaderna som vetter mot Rabyvagen. Den framsta orsaken till att berdknade
PM10-halter i utbyggnadsalternativet inte ar hogre langs Rabyvagen ar det stora avstandet mellan fa-
saderna. Den mattliga haltokningen langs Rabyvagen efter utbyggnaden innebér en liten kning av
exponering for manniskor som ska vistas i omradet jamfort med innan utbyggnaden. Den bésta tilluft-
en till planerade byggnader &r i takniva och via fasader som vetter fran trafiken pa Rabyvagen.

Ledningar

En ledningskontroll genomfordes under juli 2014. Da ledningarna ligger i Rabyvagen eller Vaktarga-
tan paverkas inga allmanna ledningsstrak av detaljplanen. | detaljplanen for Kvarngardet 6:2 m.fl.
2004/20091-1 finns en ledningsréatt for Trafikverkets matarledning. Denna ledningsratt stimmer inte
Overens med ledningens faktiska lage, varfor denna ledningsrétt ska &ndras i samband med genomfo-
randet av detaljplanen.

Det kan finnas ytterligare, av plan- och byggnadsnd@mnden okéanda, ledningar som berdrs av detaljpla-
nen. Det aligger byggherren att undersoka om ytterligare ledningar finns. Byggherren ska kontakta de
berdrda ledningségarena i god tid. Utséttning av befintliga kablar ska begéras innan arbeten satts
igang. Befintliga anlaggningar maste hallas tillgangliga for berorda ledningségare under byggtiden.
Byggherren ansvarar for kostnader for eventuell flytt av ledningar.
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Teknisk forsorjning

VA, dagvatten
Omradet ingar i Uppsala Vatten och Avfall AB:s verksamhetsomrade for vatten, spill och dagvatten.

El
Planomradet ingar i Vattenfalls elférsorjningsomrade. Eventuell flytt/forandringar av befintliga elan-
laggningar utfors av Vattenfall, men bekostas av exploatoren.

Kommunikation
Omradet har goda forutsattningar att forsérjas med elektronisk kommunikation. Tele- och bredbands-
ledningar finns i omradets narhet.

Fjarrvarme
Fjarrvarme finns i omradets narhet.

Avfall

Hamtstallen for avfall ska ordnas sa att de uppfyller kraven pa god arbetsmiljo. Angoring av sopfordon
ska kunna ske utan backningsrorelse. Dragvagen for sopkarl ska vara maximalt 10 meter lang, hard-
gjord, fri fran hinder och nivaskillnader. Lastzoner/allokerade ytor ska reserveras vid avfallsutrym-
men.

PLANENS GENOMFORANDE
Avtal

Ett befintligt exploateringsavtal mellan kommunen och exploatéren foreligger redan fran tidigare plan-
laggning av planomradet och inget nytt exploateringsavtal behover tecknas.

Genomfdrandetid

Planens genomfarandetid ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. For att sékra att de nya bosta-
derna uppfors inom en nara framtid &r genomforandetiden for detaljplanen 5 ar.

Ansvarsfordelning

Byggherren har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for ett genomférande av detalj-
planen.

Fastighetsratt

Foljande rattighet belastar idag Kvarngardet 6:2, 0380-2010/35.4 med dndamalet gangvag. Rattigheten
kommer inte att paverkas av den nya detaljplanen.

Tidplan
Planarbetet bedrivs med malsattningen att planen ska bli antagen av plan- och byggnadsnamnden un-

der hosten 2014. Under forutsattning att planen inte dverklagas vinner den laga kraft tre veckor déref-
ter.

MEDVERKANDE | PLANLAGGNINGEN

Detaljplanen har tagits fram av plan- och byggnadsnamnden i samarbete med byggherren Riksbyggen
och Temagruppen.
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