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HANDLINGAR

Antagandehandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestammelser
e Planbeskrivning med illustrationer
e Utlatande

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom féljande handlingar uppréttats:
e Miljobeddmning steg 1 behovsbeddmning
Fastighetsforteckning

Miljoteknisk utredning

Bullerutredning

Riskanalys

Lashanvisningar

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

Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutsattningar och de forandringar som planen
innebdr. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av kontoret fér samhallsutveckling i samarbete med andra
kommunala forvaltningar samt VVasakronan Uppsala City AB, fastighetségare och s6kande.
Hans Berndtsson Arkitektkontor har medverkat som den sdkandes arkitekt. Situationsplan,
illustrationer och solstudie har tagits fram av Hans Berndtsson Arkitektkontor.
Bullerutredning och miljoteknisk utredning har utforts av Bjerking AB. Riskanalysen har
utforts av Structor Riskbyran AB.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen &r att gora det majligt att bygga bostéder pa mark som i nulaget ar planerad
for kontor och handel. Detaljplanen majliggor nybyggnad av cirka 170 lagenheter fordelade pa
flerbostadshus i 4-5 vaningar. Bostadshusen ska uppforas i huvudsakligen sluten kvartersstruktur med
parkering under mark.

MILJOBALKEN (MB)

Miljobalken 3, 4 och 5 kap

Planen &r forenlig med miljébalken kap 3 och beror inte riksintressen 4 kap, eller
miljokvalitetsnormerna enl. 5 kap.

Miljobeddmning enligt miljobalken 6 kap

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

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan

En behovsbeddmning gjordes i samradshandlingen. Sammantaget visar bedémningen att detaljplanen:

e Inte beror kulturarv, naturmiljo, rekreationsvarden eller friluftsliv. Det ska inte bedrivas nagon
verksamhet som innebar betydande miljébelastning. Detaljplanen motverkar inte nagra nationella,
regionala eller lokala mal.

e Inte medfor betydande negativ paverkan pa stadsbilden.

o Inte leder till betydande negativ paverkan pa manniskors hélsa och sakerhet om buller och
riskreducerande atgarder vidtas och kravet for markens lamplighet till bostadsandamal sékerstélls
innan byggnation

Plan- och byggnadsndmnden tog stéllning till om detaljplanen inte kan antas leda till betydande miljo-
paverkan i samband med beslut om granskning.

Motiverat stéllningstagande

Med utgangspunkt i behovsbedomningen ar kommunens samlade bedomning att ett genomférande av
detaljplan for kvarteret Tornet, norra delen inte medfor betydande miljopaverkan enligt MB 6:11 och
att en miljobedémning enligt MB 6:11- 6:18 inte Kravs.

Lansstyrelsen delar kommunens bedémning och framfér i samradsyttrande daterat 2013-05-06 att

planens genomforande utifran en sammanvagd bedomning inte kan antas medfora en betydande
miljopaverkan.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Enligt Gversiktsplanen for Uppsala kommun 2010 ligger planomradet inom utvecklingsomradet
”Stadské&rnan och innerstaden”. Avsikten ar att stadsk&rnan och innerstaden ska véxa och att de hinder
som finns i form av trafikleder och impediment ska byggas bort. Stadskérnan och innerstaden utgor
tillsammans ett utvecklingsomrade dar stadens identitet, stadsliv och naringsliv ska utvecklas.

Program for Kapellgardet

Byggnadsnamnden godkénde 2001 ett program for omvandling av Kapellgardet fran ett omrade med
kontor och lager till en stadsdel med bostader. Enligt programmet ska Kapellgéardet huvudsakligen
bebyggas med bostader i kvartersstruktur, men behalla och utveckla kontor och handel i den sédra och
norra delen. Stor efterfragan pa bostader i centrala lagen har medfort att plan-och byggnadsnamnden
gatt ifran programmet och gett planuppdrag for bostader med handel i bottenvaningen aven vid
Rabyvagen.

Detaljplaner

For omradet gallde tidigare detaljplan for kvarteret Tornet som vann laga kraft 2008.
Genomforandetiden gar ut 2018. Motivet till att detaljplanen har dndrats fére genomférandetidens
utgang ar for att det &r av stor allman vikt att mojligora fler bostader i centrala Uppsala. Behovet av
bostader inom planomradet kunde inte forutses vid tidpunkten for planlaggningen.

Den tidigare géllande detaljplanen har inte genomforts. Detaljplanen anger att omradet ska anvandas
for kontor och handel. Byggnader far uppforas till en totalhdjd av 25 meter ovan nollplanet mot
Torngatan, vilket motsvarar cirka 4-5 vaningar. Inom évriga omradet far byggnader uppfoéras med en
totalh6jd av 22 meter 6ver nollplanet, vilket motsvarar cirka 4 vaningar. Takvinkeln regleras till hogst
27 grader. Enligt detaljplanen ska kvarteret delas in i tva delar och mellan dessa finns plats for
angoring samt ett gang- och cykelstrak som fortsatter genom angransande kvarter. Detta gang- och
cykelstrak ar markerat som x-omrade pa kvartersmark.
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OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Geografiskt lage

Planomradet ligger i stadsdelen Kapellgéardet, inom néra avstand till Uppsala centrum. Planomradet
avgransas av Ostkustbanan i véster, kvarteret Takryttaren i norr, av kvartersmark i séder och av
Torngatan i Oster.
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Planomradet &r markerat med rod pri !
pa fastighetskartan.

Areal
Planomradet omfattar cirka 9 300 m2.

Markéagoférhallanden

Planomradet utgérs av en del av fastigheten Kvarngardet 1:19, som &gs av Vasakronan Uppsala City
AB. En allmén gang- och cykelvég ingar ocksa i planomradet, tillhérande fastigheten Kvarngardet
1:22.

Tidplan
Planarbetet bedrivs med malsattningen att planen ska antas under hosten 2014.

Genomforandetid
Planens genomforandetid ar 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft.

Allman omradesbeskrivning

Planomradet ligger i stadsdelen Kapellgardet, som under 2000- talet genomgatt en stor omvandling,
fran verksamhetsomrade till huvudsakligen bostadsomrade. Bebyggelsen &r ordnad i en tat
kvartersstad. Kapellgérdet avgransas av trafikerade leder i alla riktningar: Ostkustbanan i véster,
Rabyleden i soder, Vattholmavagen i 6ster och Gamla Uppsalavagen i norr.
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Bebyggelse och gestaltning
Forutsattningar

Planomradet &r bebyggt med lokaler som anvands for kontor och mindre verksamheter.
Vaningsantalen varierar mellan 2-3 vaningar. En stor del av marken &r hardgjord och anvands som
parkering.

VYy fran Torngatan i sydlig riktning, juni 2012.

Forandringar
B Planomrédet ska i huvudsak anvéndas for bostadsandamal.

f Fasaderna pa den nya bebyggelsen ska i huvudsak vara av tegel, puts eller ha
putskaraktar for att halla hog arkitektonisk kvalité samspela med den befintliga
bebyggelsen i stadsdelen (f;). Med putskaraktdr menas material som inte &r puts per
definition, men som ger intrycket av puts. Motivet &r att avstyra anvandande av
skivmaterial med skarvar som ger byggnaden en “tillfallig” karaktér. Stora partier av
exempelvis tra eller traliknande material far anvandas for att bidra till variation i
arkitekturen.

V-V Detaljplanen mojliggor vaningsantal upp till mellan fyra och fem vaningar (1V-V).
Hogst fyra vaningar mojliggérs mot jarnvagen och Svartbacken for att anpassa
bebyggelsen till omgivningen och skapa god solinstralning pa garden. Vaningshojderna
mot Torngatan far uppga till 5 vaningar for att samspela med den befintliga

bebyggelsen.
: Den illustration som ligger till grund for detaljplanen bygger pa ett arkitektoniskt tema
14 med platta tak. De platta taken forslas vara tackta med sedum eller annan vaxtlighet och

kunna anvéndas som terrasser med racken. Detaljplanen reglerar takvinkeln till hogst
14 grader, vilket hindrar att en vindsvaning tillkommer. Hisstorn och trapphus far bryta
takfallet for att gora det majligt att forse alla vaningar med hiss och trapphus (vy).
Utskjutande delar ska vara val integrerade i takets gestaltning.

Vi
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Torngatan, tillkommande bebyggelse till vanster och befintlig bebyggelse till hoger (illustration Hans
Berndtsson Arkitektkontor).
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Entréer och balkonger

Entréer ska huvudsakligen vara genomgaende. Genomgaende trapphus forbattrar
tillgangligheten till garden och skapar liv ut mot gatan samt alternativa
utrymningsvagar som &r vanda bort fran jarnvagen. | nagra fall far undantag goras:
entréer behdver inte vara genomgaende vid trapphus i kvarterets ytterhorn. Om
avstandet till en portik ar under 15 meter behover inte entrén vara genomgaende om den
ar vand mot garden. Det &r viktigt att boende kan na sin gard direkt fran trapphuset utan
att behdva ga via gatan.

Portiker 6kar 6ppenheten mot omgivningen. Mot Torngatan far portik finnas sé& lange
riktlinjerna for buller inte 6verskrids. Portik &r inte lampligt mot jarnvagen pa grund av
risker och buller som orsakas av jarnvagstrafiken.

Lagt sittande balkonger (som har en fri h6jd som understiger 3 meter) far uppforas i
anslutning till byggnaden.

Balkonger som vetter mot Torngatan far kraga ut hogst 2,2 meter fran fasad pa en fri
hojd av 3 meter. Balkonger som &r under en meter fran marken ska uppforas
terrassliknande for att ge karaktar av uteplats. Balkongdjupet mot garden och 6vriga
vaderstreck regleras inte i detaljplanen.



Perspektiv sett fran Svartbécken, exempel pa utformning av bebyggelsen (illustration: Hans
Berndtsson Arkitektkontor.)

Offentlig och kommersiell service
Forutsattningar

Ett litet utbud av service finns vid Rabyleden. Planomradet ar nara beléget till serviceutbudet i
Uppsala centrum.

Forandringar

BC En del av omradet narmast Torngatan far anvéandas till icke stérande
centrumverksamhet. Inom begreppet centrumverksamhet ryms flera olika
servicefunktioner och besoksintensiva verksamheter. Exempel pa verksamheter ar
handel, café, restaurang, samlingslokal, hotell och kontor. Verksamheter efterstravas i
forsta hand i bottenvaningen for att bidra till en levande stadsmiljo.

Exempel pa utformning av bebyggelsen - Torngatan sedd fran Portalgatan (illustration
Hans Berndtsson Arkitektkontor).
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Friytor

gard Detaljplanen méjliggér en bostadsgard pa totalt cirka 2400 m Bilar och andra
motorfordon far inte parkera eller angéra pa garden. Pa garden ska det finnas plats for
gemensamma vistelseytor, plantering och gronytor.
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e; 000 Bostadsgardarna ska utformas for olika malgruppers behov. De boende avgor slutligen
hur garden ska utformas i detalj. Pa garden far enstaka komplementbyggnader uppforas.
Storsta sammanlagda byggnadsarea for samtliga komplementbyggnader inom
kvartersmarken &r 100 m2. Hela garden far underbyggas med parkeringsgarage.
Intentionen &r att en del i mitten av garden ska undantas fran garage sa trad kan vaxa pa
garden.

Sektion genom garden, utsnitt fran vast till 6st (illustration Hans Berndtsson Arkitektkontor).

Tillganglighet
En ny byggnad ska utformas sa att den ar tillganglig och anvandbar for personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsférmaga. Tillgangligheten provas i detalj vid bygglov och tekniskt samrad.

Genomgaende trapphus skapar liv mot gatan samt god tillganglighet till garden. Gardarna blir mer
tillgangliga om sa manga boende som majligt kan na dem fran trappuppgangen utan att ga via gatan.
Bostadshusens trapphus ska huvudsakligen vara genomgaende i markplan.

Geoteknik och vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom yttre vattenskyddsomrade. Enligt sarbarhetskartan ar risken att grundvattnet
ska paverkas av fororeningar lag eftersom grundmagasinet ligger under ett tjockt, tatande jordlager.
Enligt sarbarhetskartan bestar jordlaget av bade glacial lera, som har ett djup pa 3-5 meter foljt av ett
lager postglacial lera. Det ger indikationer pa att jordlagret har ett djup som 6verstiger 3-5 meter.
Enligt foreskrifterna for vattenskyddsomradet far markarbeten inte ske utan tillstand djupare &n till 1
meter 6ver hogsta grundvattenyta. Palning kan bli aktuellt eftersom marken bestar av lera-silt.
Tillstand ska sokas hos lansstyrelsen.

Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Biltrafik till och fran planomradet leds huvudsakligen via Vattholmavagen och nar planomradet via
Portalgatan.

Forandringar

+0,0 Detaljplanen medfor att tva nya allmanna gator tillkommer. En preliminar handling
med hojdsattning ligger till grund for gatans utformning. Hojderna som anges pa
plankartan utgar fran gatans centrumlinje och ar avrundade till narmsta decimal. | den
preliminara héjdsattningen framgar hojderna invid kvartersmarken mer detaljerat. Den
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tillkommande bebyggelsens entréer ska anpassas till hdjden pa gatorna. Gatan ska
anlaggas pa en hojd av minst +8,4 meter ovan nollplanet vid elnatstationen for att
motverka att elnatsstationen 6versvammas. Elnatsstationens golvniva ska ligga i

gatuniva.
i |l & = I'-"- f:“j;?

| “ L il
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Gatunétet fore och efter ett genomférande av detaljpl-a'ne'ﬁ._ L'ilé-linjer symboliserar separerade gang-
och cykelvagar, gula allman gata och bla symboliserar kdrbana pa privat kvartersmark.

GATA En ny lokalgata mojliggors i norr mellan planomradet och det angransande kvarteret
Takryttaren. Gatans uppgift ar att 16sa in- och utfarter till bostadskvarteren och
samtidigt sékerstalla en gang- och cykelpassage mot det stora cykelstraket vid
jarnvagen. Kvarteret Takryttaren, som i nulaget har egen utfart pa kvartersmark far
mojlighet att 16sa sin utfart pa den allmanna gatan istallet. Utfartsforbud intill
korsningen hindrar dubbla in- och utfarter och forbéattrar trafiksdkerheten. I gaturummet
finns plats for en allé 1angs en cirka 4 meter bred grén remsa. Det generésa utrymmet
ger forutsattningar for traden att véxa sig stora. Allén har en visuell betydelse da den
ramar in gaturummet med gronska, dessutom okar traden avdunstning av regnvatten
nagot samt och kan ge en liten positiv effekt pa luften. Det ar mojligt att anlagga cirka
fyra kantstensparkeringar vid allén om behovet skulle uppsta.

Den norra gatan ska delas in i: kérbana samt kantsten 6,5 meter, tradallé med inslag av
parkering 3,75 meter, gang- och cykelbana 3,5 meter = 13,75 meter bred gatumark. |
slutet av gatan ger detaljplanen utrymme for en véndplan for personbilar, med en
diameter pa 12 meter. En 6ppning i kantsten mot norr ska finnas for att
avfallshanteringen ska kunna ske enligt Arbetsmiljoverkets riktlinjer.

12 (26)



[ 3,50m-re3 75m—-rt——85 S50m——™

- 13,75m = S

Gata i norr sett fran Portalgatan, befintlig bebyggelse till héger och ny bebyggelse till
vanster. Gatan fordelas pa korbana inklusive kantsten 6,5 meter, allé med inslag av
parkering 3,75 meter, gang- och cykelbana 3,5 meter.

GATA En ny lokalgata mojliggors dven i sdder. Det sddra gaturummet &r 8,5 meter brett, den
ska inrymma en kérbana pa cirka 6 meter och en gangbana pa norra sidan av gatan. |
slutet av gatan finns utrymme for vandplan for personbilar.

a%li

d 6,00m - S0me-raz, 50me-|

- 8,50m———

Gata i soder sett fran Torngatan, ny bebyggelse till hdger. Den totala gatubredden &r
pa 8,5 meter, fordelat pa gadngbana 2,5 meter och kdrbana 6 meter.

Angoring och utfart
Utfartsforbud géller vid korsningarna for att 0ka sikten och trafiksékerheten.

Angoringen till bostader och eventuella centrumverksamheter samt hamtning av avfall kan ske pa
samtliga allmanna gator samt via den privata angéringsgatan invid jarnvagen. En kérbana maste
anlaggas inom kvartersmarken mot jarnvagen och mellan norra och sodra delen av kvarteret Tornet sa
att sopbilarna kommer at soprummen utan backrorelser (se aven kapitel Teknisk forsorjning — avfall).

Langa fordon som beh6ver mycket svangutrymme kan behéva nyttja den vastra kdrbanan inom
kvartersmarken for att komma at och angora den kvarvarande kontorsdelen sdder om planomradet.
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BULLERPLANK
BEF CYKELBANA

Disposition av kvartersmarken mot jarnvagen i vaster; angdéringsgata och nytt lage for elnatstation
(illustration: Hans Berndtsson Arkitektkontor).

Cykeltrafik

Omradet ar lattillgangligt med cykel. Langs med jarnvéagen finns en storre gang- och cykelbana som
knyter ihop omradet med Uppsala centrum. Inom planomradet mojliggérs tva tvargaende
cykelpassager till gang- och cykelbanan. Den norra gatan ska utféras med separat GC-bana och den
sOdra gatan mojliggor cykelpassage i blandtrafik.

Parkering

Boende- och personalparkering ska l6sas inom den egna fastigheten, huvudsakligen i parkeringsgarage
under mark. Endast gastparkeringar for boende och parkering for kunder och besokare till
verksamheterna far forlaggas pa gatumark i form av kantstensparkering. Besoksparkering kan
forlaggas i form av kantstensparkering inom kvartersmark samt vid allén l&ngs med den nya gatan i
norr. Cykelparkering for kortidsparkerings ska i forsta hand 16sas pa kvarterets yttersida i anslutning
till entréerna, i andra hand pa garden eftersom den i huvudsak ska anvéndas for utevistelse och lek.
Cykelparkering for langtidsparkering bor i huvudsak ske i parkeringsgaraget.

Detaljplanen hade varit p samrad innan den nu géllande parkeringsnormen antogs 2013-12-12. Det
forslag som ligger till grund for detaljplanen baseras pa parkeringsberakningar enligt
parkeringsnormen for Uppsala kommun som antogs 2003. Parkeringsfragan bor foljas upp i dvergang
mellan den gallande och tidigare parkeringsnormen.

Enligt den parkeringsnorm som géllde nar detaljplanen var pa samrad ska det finnas 9
parkeringsplatser per 1000 m2 boarea eller 0,8 platser per lagenhet. Enligt den gallande
parkeringsnormen for Uppsala kommun ska det finnas 0,8 bilplats per lagenhet som &r éver 45 m? och
0,2 bilplats per lagenhet som &r mindre. Baserat pa scenariot att 170 lagenheter byggs och att 20 av
dessa ar sma lagenheter sa behdvs det sammanlagt cirka 120 bilplatser enligt bade den nya och gamla
normen. | garaget uppges det finnas plats for cirka 120 bilplatser. Enligt parkeringsnormen som
antogs 2013 ska aven finnas utrymme for 3,5 cykelparkeringsplatser per lagenhet for stérre lagenheter
och 1,5 platser for mindre lagenheter. Baserat pa att det blir 170 lagenheter varav 20 &r sma lagenheter
sa beraknas behovet vara 550 platser. 160 platser ar for korttidsparkering och 395 &r for
langtidsparkering.

En del av den nuvarande fastigheten Kvarngardet 1:19 ligger utanfor aktuellt planomrade och behalls

for kontorsandamal. Cirka 40 platser berdknas rymmas inom kvartersmarken i form av markparkering
vilket beddms vara tillrackligt for att uppfylla parkeringsbehovet for de kvarvarande kontorshusen.
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Halsa och sékerhet
Forutsattningar och forandringar

Buller
Omradet ar utsatt for storningar i form av trafikbuller. Den storsta storningskéllan ar Ostkustbanan,
men &ven vagtrafiken bidrar till trafikbuller inom omradet.

En bullerutredning har tagits fram av Bjerking. Berakningarna ar gjorda utifran bade jarnvagsbuller
och vagtrafikbuller. Trafikflodena som ligger till grund for bullerberakningarna avser prognos for ar
2030.

Eloviviaent ljudniva

= 890 JB
= 350 dB
= 400 dB
= 450 dB
= &0 dBl
= EB5 0 dB
= 50,0 dBy
= 650 dB
= 700 dB
= 75,0 dB
= 80,0 dB
» B5.0 dB(A

Ljudnivaerna blir hogst vid fasaden mot jarnvagen med ekvivalenta bullernivaer upp till 65 dBA.
Kvartersstrukturen gor det mojligt att skapa en tyst sida eller ljuddampad sida mot garden.
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Maximal ljudniva
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> 80.0 dB(A)
= B850 dB(A)
Vid ytterfasaden mot sparen blir den maximala ljudnivan 6ver 85dBA. Detaljplanen mojliggor en

uteplats i nara anslutning till bostaden dar den maximala ljudnivan &r mindre &n 70 dBA.

Utredningen visar att de nationella riktvéardena for buller dverskrids vid fasaden mot jarnvégen. Enligt
gallande riktvarden bor nya bostader endast i vissa fall medges dér den dygnsekvivalenta ljudnivan vid
fasad overstiger 60 dBA, under forutsattning att det gér att astadkomma en tyst sida (hogst 45 dB vid
fasad) eller en ljudddmpad sida (hdgst 50 dBA vid fasad). Bebyggelsen ska uppforas som ett
kringbyggt kvarter sa att en ljuddampad sida bildas mot garden. Mot Torngatan blir bullernivaerna
lagre sa dven pa den sidan blir ljusnivaerna sa laga att de uppfyllerkriteriet for ljuddampad sida.
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Balkonger som orienteras pa fasader med ekvivalent ljudniva dver 55dBA kompletteras med en
uteplats, privat eller gemensam, mot den ljudddmpade eller tysta sidan.

Ett bullerplank ska uppféras mot jarnvagen. Med ett plank med en héjd av 2,5 meter mot jarnvégen,
hamnar den ekvivalenta ljudnivan inom intervallet 50 dBA — 60 dBA, (cirka 55 dBA i medel) utanfor
byggnaden i markniva mot jarnvagen, jamfort med 60 — 65 dBA utan plank. Ett bullerplank paverkar
inte de maximala ljudnivaerna. Ett bullerplank paverkar inte helelr ljudnivaerna for de Gvre
vaningsplanen.

= o Ekviviaent ljudniva

> -89.0 dB(A)

35,0 dB(A)
40.0 dB(A)
45.0 dB(A)
50.0 dB(A)
55,0 dB(A)
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75.0 dB(A)
80.0 dB(A)
85.0 dB(A)
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Med ett 2,5 m hogt plank langs jarnvagen blir ekvivalent ljudniva huvudsakligen 55 dBA runtom
byggnaden i marknivan.

Den maximala ljudnivan paverkas framst av tagtrafiken. Vid ytterfasaden mot jarnvagen ar den
maximala ljudnivan 6ver 85 dBA. Kvartersstrukturen maojliggor att den bullerutsatta delen av kvarteret
kompenseras med en tyst sida mot garden (hdgst 70dBA maxvérde). Detaljplanen ger forutséttningar
att ordna en tyst uteplats pa garden eller pa balkong som vetter mot garden.

Motivet till avsteg fran Boverkets riktvarden &r att omradet ar centralt belaget i en storre stad.
Bebyggelsen &r ordnad i kvartersstruktur och de slutna gardarna gor att samtliga lagenheterna kan fa
tillgang till en tyst/ljuddampad sida och uteplats.

Tagen ger upphov till vibrationer. Enligt Trafikverkets riktlinjer ar riktvardet for miljokvalitet 0,4
mm/s komfortvagd vibrationshastighet. Enligt standarden upplevs ett komfortvarde under 0,4 mm/s
som storande av valdigt fa manniskor. Manniskans kanseltroskel anges till 0,3 mm/s.

Vy Alla lagenheter ska ha minst hélften av bostadsrummen orienterade mot tyst eller ljudddmpad

sida, samt tillgang till en uteplats pa tyst eller ljuddampad sida. Byggnader ska utformas sa att:

o Vibrationshastigheten inte 6verstiger 0,4 mm/s

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

e Varje bostad har tillgang till en uteplats pa tyst eller ljudddampad sida i nara anslutning till
bostaden
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Risker
Planomradet ligger invid Ostkustbanan, som &r en transportled for farligt gods. Avstandet mellan
sparmitt och byggratt ar 30 meter.

En riskbeddmning har gjorts i samband med planarbetet (Riskbedomning med avseende pa transport
av farligt god pa jarnvag, Kv Tornet, Structor 2014-01-26). Resultaten fran berdkningarna visar att
sakerhetshojande atgarder maste vidtas mellan 20 och 30 meter fran jarnvagen. For att uppna en
acceptabelt 1ag riskniva ska en individ teoretiskt kunna vistas pa en plats i 10 miljoner ar utan att
personen drabbas av en olycka kopplad till jarnvéagen. For att uppna en acceptabel riskniva foreslar
riskanalysen att det ingen ny bebyggelse far uppforas mellan jarnvagen och den nya byggnaden, vilket
ar 27-28 meter till foljd av jarnvagens krokning. Riskanalysen foreslar ocksa att ventilationsintag till
byggnaden placeras pa sida som vetter bort fran jarnvagen, att utrymning fran byggnaden ska kunna
ske bort fran jarnvagen och att bullerplanket utfors tatslutande i underkant for att undvika avrinning av
brandfarlig véatska mot planomradet. Vidare foreslas att byggnadens fasad utfors i obrannbart material
och att glasen i fonster som vetter mot jarnvagen ska utforas pa ett sadant satt att de har en forhojd
formaga for bibehallen integritet vid yttre pafrestningar som exempelvis tryck och varme. Detta kan
exempelvis uppnas genom ett utférande med laminerat glas. Enligt riskanalysen bor byggnaden enbart
innehalla bostader inom den del av byggnaden som vetter mot sparet.

De riskreducerande atgarder som regleras i detaljplanen ar foljande:

Inga byggnader far uppféras inom 30 meter fran sparmitt. Detaljplanen majliggor
genomgaende entréer at flera hall sa utrymning kan ske bort fran jarnvagen.

BC Omradet ska huvudsakligen anvéandas for bostadsandamal. | den del av byggnaden som
vetter mot Torngatan tillats dven icke storande centrumverksamhet.

b, Ventilationen ska vara avstangningsbar och placeras pa sida som vetter bort fran
jarnvégen. Fasaden mot jarnvagen ska utforas i obrdnnbart material. Fonster ska klara
pafrestningarn av hogt tryck och hog varme och darfor utforas i exempelvis laminerat
glas.

Plank Bullerplank ska uppfdras mot jarnvagen. Bullerplanket har ocksa en riskreducerande
uppgift, det ska utforas tatslutande i underkant for att forhindra utbredning av
brandfarliga vastskor vid en eventuell olycka med farligt gods. Bullerplanket bér hallas
ned i hojd samt ha en viss transparens om det ar mojligt for att forhindra att det blir en
visuell barriér.
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Sol och skugga
Bilderna nedan visar solinstralningen under varsolstandet fran olika tidpunkter, den sista bilden utgar
fran sommarsolstandet. Solstudien utgar fran de hogsta vaningsantalen som detaljplanen méjliggor.
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Solstudie 20 mars kl 15.00 20 juni kI 15.00
(Mustration: Hans Berndtsson Arkitektkontor.)

Solstudien visar att garden kommer att ha god tillgang till sol mitt pa dagen. Efter klockan 15.00 &r
garden skuggad. Byggnaderna ar lagre (4 vaningar) mot vaster, vilket ger forutsattningar for kvallssol
under sommartid. Under sommarsolstandet har mer &n halva garden tillgang till sol klockan 15.00.
Solstudien visar att en utbyggnad enligt detaljplanen medfor begransad skuggning pa omgivningen,
som okar framst pa gatumark. Solinstralningen pa omgivande bebyggelse ar god. Vid klockan 15.00
under vardagsjamningen skuggas delar av fasaden pa bebyggelsen 6ster om planomradet. Under
sommarsolstandet skuggas inte den omgivande bebyggelsen mellan klockan 10.00-15.00.
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Markféroreningar

En miljéteknisk undersékning har genomforts, daterad 2012-12-25. Huvudsyftet med undersékningen
var att faststalla avgransningen av en kand oljeférorening i planomradets nordvastra del. Indikationer
pa fororeningen kunde pavisas med féltinstrument och det finns en risk att oljan ligger under
byggnaden i nordvéstra hornet. Undersékningen visar i évrigt att marken inte uppfyller kraven for
kanslig markanvéndning (t.ex. bostader). Det kan dven finnas risk for ytterligare okanda fororeningar.
Vid en framtida ombyggnation av fastigheten till bostdder kommer troligen en sanering av marken att
kravas.

Luftféroreningar

Vattholmavagen och Rabyvagen ar de mest trafikerade véagarna i narheten av planomradet.
Planomradet ligger ett kvarter innanfor dessa tva vagar. Stockholm och Uppsala lans luft-
vardsforbund gjorde 2010 en 6versiktlig kartlaggning av kvavedioxid/PM10 i Uppsala tétort.
Enligt kartlaggningen ligger planomradet inte i narheten av en vag dar miljokvalitets-normen for
NO2/PM10 overskrids eller riskerar att éverskridas.

Vattenfororeningar

Planomradet ar till storsta del bebyggt eller hardgjort. Ett genomférande av detaljplanen bedéms
inte 0ka de hardgjorda ytorna sa att dagvattenflodet 6kar. Ett genomforande av detaljplanen
bedéms inte medfdra att recipienten Fyrisan dverskrider miljokvalitetsnormer for vatten eftersom
flodet inte kar och markparkering ersétts av parkering i garage. Dagvattnet bedoms inte bli hart
smutsat eftersom omradet i huvudsak ska anvéandas for bostadsandamal.

Oversvamning )

Planomradet ligger delvis inom ett omrade med 6versvamningsrisk (Oversvamningskartering utmed
Fyrisan, MSB 2023-03-23). Vattendjupet vid ett 100- och 200- arsfldde ligger huvudsakligen mellan
0-0,5 meter.

b, Bostaderna ska placeras pa ett garage med sockel, sa att bostaderna ligger dver nivan
for 100-arsflodet. Markhojderna inom planomradet varierar mellan + 7,7 meter till +
8,8 meter dver nollplanet. Om bostaderna uppfors cirka + 8,2 meter dver nollplanet
hamnar de ovan nivan for 100-arsflodet. For att klara eventuell 6kad nederbérd pa 100
ars sikt laggs pa 2 dm pa 100-arsflodet. Under denna niva, +8,4 meter, far inga bostader
ligga. Elanlaggningar ska placeras ovan +8,4 meter alternativt i ett vattensékert rum.

Gatan ska anlaggas pa en hojd av +8,4 meter ovan nollplanet vid elnatstationen och elnatsstationens
golvniva behover ligga i gatuniva. Motivet dr att motverka att elnatsstationen 6versvammas.

Garage och eventuella lokaler i bottenplan bér byggas pa ett sadant sétt att de kan klara av
dversvamningar. Byggnaderna ska ha flera genomgaende entréer at flera olika vaderstreck, vilket ger
alternativa utrymningsvagar.

En 6versvamningssituation bedoms inte medfora stora risker pa manniskors halsa och sikerhet
eftersom bostaderna ska placeras ovanpa garage och vattendjupet vid marknivan understiger en halv
meter vid ett 100-200 arsflode.

Teknisk forsorjning

El och varme
Det finns en elnatstation i planomradets norra del. Ett genomférande av detaljplanen innebér att
elnatstationen maste flyttas cirka 20 meter mot jarnvagen for att ge plats at en gata.
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Det finns ledningar for fjarrvarme i nara anslutning till planomradet, sa det finns goda forutsattningar
att ansluta bebyggelsen till fjarrvarmenatet.

Dagvatten, vatten och avlopp
Det finns ett befintligt dagvattenmagasin inom planomradet med férdréjningskapacitet pa 46 m®.
Fordrojningskapaciteten ska behallas for att motverka Gversvamning.

n Ett dagvattenmagasin med en fordréjningsvolym pé& minst 50 m® ska finnas i véstra
delen av planomradet mellan byggratten och parkmarken. Omradet ska kopplas till
befintliga dagvattenledningar. Anslutningspunkt till ledningsnétet finns vid
planomradets sydvastra horn.

Planomradet &r anslutet till kommunalt vatten- och avlopp. Den tillkommande bebyggelsen ska
anslutas till kommunalt vatten- och avlopp.

Kommunikation
Omradet har goda forutsattningar att forsorjas med elektronisk kommunikation. Tele- och
bredbandsledningar finns i gatumarken.

Avfall

Hamtstallen for avfall ska ordnas inom kvartersmark. Inga trapphus bor ha langre avstand till
kéllsortering &n 50 meter. Hamtstéllen ska vara tillgangliga och nas utan backningsrorelser. Detta
forutsatter att fordonen kan kéra runt hela kvarteret. Darfor maste en korbana anlaggas inom
kvartersmark langs med kvarterets yttersida i de vaderstreck ddr byggnaden inte gransar mot allman
gata. Sopfordonen har da mojlighet att angora omradet via Torngatan i dst, en ny lokalgata i norr och
via kvartersmark i vaster och sdder. Angoéring kan i vissa fall kréva lastzoner for att sopfordonen ska
komma tillréckligt néra.

PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Ansvarsférdelning

Byggherren har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for ett genomférande av
detaljplanen. Kommunen ansvarar for atgarder inom allman plats. Byggherren ansvarar for atgarder
inom kvartersmark.

Ett dagvattenmagasin med en fordréjningsvolym p& minst 50 m® ska finnas under mellan byggratten
och parkmarken i vastra delen av planomradet. Byggherren/fastighetsagaren ansvarar for
dagvattenmagasinet.

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allmén plats inom omradet.

Avtal

Ett exploateringsavtal skall upprattas mellan Vasakronan City AB och Uppsala kommun och féreligga
innan planen antas. Avtalet ska bland annat reglera dagvattenmagasin, markoverlatelser och kostnader
for detaljplanens genomférande. Kommunen tar ut en exploateringsavgift for sina ataganden pa allméan
plats, exempelvis uppfdrandet av bullerplank och anlédggning av gator.
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Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprévning
Byggherrarna bekostar de utredningar som ar nddvéandiga for bygglovprévningen.

Buller och vibrationer
En bullerutredning har tagits fram som underlag till detaljplanen. | bygglovskedet kompletteras
utredningen med buller och vibrationsberékningar anpassade for det aktuella projektet.

Markféroreningar

En miljoteknisk markundersokning, daterad 2012-02-25 har tagits fram som underlag till detaljplanen.
Exploatdren/byggherren ansvarar for att marken saneras. Risk att ytterligare ok&nda fororeningar kan
finnas ska uppmarksammas. Om fororeningar patraffas ska tillsynsmyndigheten, Miljo- och
hélsoskyddsndmnden, kontaktas.

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

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

Oversvamningar

Planomradet ligger delvis inom ett omrade som riskerar 6versvamning (Fyrisans 100-arsflode).
Elinstallationer och bostader ska placeras 8,4 meter ovan nollplanet.

Geoteknik och vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom yttre vattenskyddomrade. Enligt foreskrifterna for vattenskyddsomradet far
markarbeten inte ske djupare an till 1 meter 6ver hogsta grundvattenyta. Tillstand soks hos
Léansstyrelsen.

Ledningar

Inom planomradet finns ett flertal ledningar. Ledningarna ligger under gatumark eller mark som inte
ska bebyggas och paverkas inte av ett genomférande av detaljplanen.

De ledningséagare som finns inom planomradet ar foljande: (Kalla: ledningskollen 2012-08-31)
IP-only, fibernat

Vattenfall Varme: fjarrvarme

Vattenfall Elndt: elnatstation och elledningar

Skanova: tele

Uppsala Vatten och Avfall: vatten, avlopps- och dagvattenledningar.

Uppsala gatubelysning

Det kan finnas ytterligare, av kontoret foér samhallsutveckling oké&nda, ledningar som berérs av
detaljplanen. Det aligger byggherren att undersoka om ytterligare ledningar finns. Byggherren
ansvarar for kostnader for eventuell flytt av ledningar.

Dagvatten

Ett dagvattenmagasin med en férdrojningsvolym pa minst 50 m®ska finnas under mellan byggratten
och parkmarken i vastra delen av planomradet.
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Hojdsattning

En prelimindr handling med hojdsattning ligger till grund for gatans utformning. H6jderna som anges
pa plankartan utgar fran gatans centrumlinje och ar avrundade till narmsta decimal. | den preliminara
hojdsattningen som har tagits fram parallellt med detaljplanen framgar hojderna invid kvartersmarken
mer detaljerat. Den tillkommande bebyggelsens entréer ska anpassas till héjden pa gatorna.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi
Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar och elnétstation regleras av separat avtal mellan fastighetsdgare och
ledningségare.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsréattsliga atgarder, som ar en forutséttning for planens
genomfdrande.

Nuvarande fastigheten Kvarngardet 1:19 kommer att delas in i minst tva fastigheter.
Fastighetsgransen sammanfaller med anvandningsgransen fér gatumark i syd, norr och éster och
parkmarken i vaster. Upplatelseformen forvantas bli bostadsratter. Kvartersmarken inom planomradet
kan darfor komma att delas i ytterligare fastigheter beroende pa antalet bostadsrattsforeningar.
Kvartersmarken inklusive garaget forvantas byggas ut i etapper.

Langa fordon som beh6ver mycket svangutrymme kan behéva nyttja den vastra kdrbanan inom
kvartersmarken for att komma at och angora den kvarvarande kontorsdelen séder om planomradet. For
att tillforsakra passage genom planomradet kan exempelvis ett servitut kan behéva upprattas mellan
den s6dra och norra delen av fastigheten Kvarngérdet 1:19.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Ett genomférande av detaljplanen medfor att fastigheten Kvarngardet 1:19 ombildas till tva
fastigheter, den delen av fastigheten som utgors av planomradet kan sedan komma att delas in i fler
fastigheter beroende pa antalet bostadsrattsforeningar som bildas.

Kvarngardet 1:19 avstar mark for allman gata i norr och i soder. Nuvarande omrade for teknisk

anlaggning overgar till allman platsmark, fastigheten Kvarngardet 1:19 upplater mark for teknisk
anlaggning.

22 (26)



1% Iy
| | - | 121
| 2 s e o nas
Vi I SATA
Yl | [T A
E 1 | . — — — e e S
| 321 1 |
467 | (121
BAT 1
wi| | I
-of KVARNGAROET 626
nb | > 19 o
peg| | o e I _Gi?
i = N
[ | = | GAEY
c ! » \
T
! = | GaT \\
| (_;;‘ | STIGLUCKAN ]
2 | c
| | =
l
E': 1
M :
|
I
2
i |

s6
502
VART-

ACKEN |

| | puatt® _\_.---/”"
Turkost omrade &r mark som overgar fran Kvéfhgérdet 1:19 till allmén gata. Lila farg illustrerar nytt
omrade for teknisk anlaggning, gul farg illustrerar en befintlig elnétstation. Orange linje &r den
nuvarande fastighetsgransen for Kvarngérdet 1:19. Svarta tjock linje med tva streck foljt av en punkt

ar planomradesgransen.
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PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Ett nollalternativ ska utgora ett referensalternativ till den studerade detaljplanen. Ett nollalternativ
innebdr ett beskrivet scenario av vad som hander da detaljplanen inte genomfors.

Ett troligt scenario om planen inte genomfors ar att omradet byggs ut enligt géallande detaljplan, som
inte & genomford. Det skulle innebéra att nuvarande bebyggelse rivs och att byggnader pa 4-5
vaningar for kontor och handel uppfors.

Miljoaspekter
Detaljplanen berér inte kénslig stadsbild, kulturarv, rekreations mojligheter, friluftsliv eller naturmiljo.

Ett genomfdérande av detaljplanen okar inte miljobelastningen pa omgivningen. Ingen kumulativ
(samlad) paverkan bedoms uppsta.

Enligt en kartldggning som Stockholm och Uppsala lans luft-vardsforbund gjorde 2010 ligger
planomradet inte i narheten av en véag dar miljokvalitetsnormen for luft dverskrids eller riskerar att
Overskridas.

Ett genomfdrande av detaljplanen bedoms inte medfora att recipienten Fyrisan Gverskrider
miljokvalitetsnormer for vatten eftersom flodet inte 6kar och markparkering ersétts av parkering i
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garage. Dagvattnet bedoms inte bli hart smutsat eftersom omradet i huvudsak ska anvandas for
bostadsandamal.

Stadsbild och kulturarv

En utbyggnad enligt detaljplanen paverkar inga identifierade viktiga siktlinjer mot staden eller
riksintresset for kulturmiljo. Kapellgardet har under 2000-talet genomgatt en stor forvandling fran
verksamhetsomrade till bostadsomrade i tat kvartersstruktur, detaljplanen ar fortsattning pa den
utvecklingen.

Halsa och sékerhet

Planomradet ligger invid Ostkustbanan som &r en led for farligt gods, vilket medfor att risknivan ar
forhojd i narheten av jarnvagen. Om riskreducerande atgarder vidtas blir riskerna sa laga att de
beddms vara acceptabla.

Planomradet ligger i en miljo som ar utsatt for trafikbuller. Bebyggelsen ska uppforas i
kvartersstruktur sa att en tyst/ljuddampad gardssida kan anordnas.

En utbyggnad enligt detaljplanen innebéar en begransad paverkan av solinstralningen pa
omgivningen. Det kommer att finnas tillgang till dagsljus pa innergarden. Tillgangen till sol inom
och utom planomradet bedoms bli acceptabel for en tatbebyggd miljo.

Resurshushallning

En utbyggnad enligt detaljplanen leder till ett 6kat uppvarmningsbehov och 6kad avfallsmangd,
forandringen ar dock liten. Tillskottet av bebyggelse sker i ett omrade dar det finns vél fungerande
infrastruktur, vilket gor att det gar att ta tillvara pa redan gjorda investeringar.

Sociala aspekter
Trygghet

En utbyggnad enligt detaljplanen bedéms medféra begransad paverkan pa tryggheten i omradet. Fler
bostader och eventuella centrumverksamheter i omradet leder till att fler manniskor passerar under
kvallar och nétter, vilket kan hdja upplevelsen av trygghet under dessa tider av dygnet.

Trafiksakerhet

Torngatan &r en svagt trafikerad lokalgata. Ett genomférande av detaljplanen bedéms kunna 6ka
trafikméangden pa Torngatan nagot, men 6kningen bedéms bli begransad.

Den norra tvargatans uppgift ar att 16sa den in- och utfartproblematik som finns norr om planomradet.
Gatan ska utformas med separat gang- och cykelbana for saker passage for oskyddade trafikanter.
Tvérgatorna beddms leda till forbattrad trafiksékerhet.

Barnperspektiv

| angransande stadsdelar finns gronomraden, forskolor och skola. Kapellgardet ligger omgérdat av
trafikbarriarer, vilket forsamras tillgangligheten till de olika malpunkterna for barn.

Det finns inga offentliga parker eller lekplatser i naromradet, men en mindre park ar planlagd centralt i

Kapellgérdet. Det ar i forsta hand pa gardarna som det finns plats for utevistelse och lek. Detaljplanen
mojliggor en bilfri innergard med plats for utevistelse och lek som kan erbjuda en god miljo for barn.
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Upplatelseformer

De flesta bostaderna i Kapellgérdet utgdrs i nuldget av bostadsratter, &ven de bostider som tillkommer
forvantas bli bostadsratter. Detaljplanen reglerar dock inte upplatelseform.

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN OCH
MILJOBALKEN

Oversiktsplan
Detaljplanen bedéms éverensstimma med déversiktsplanens intentioner.

Avsikten &r att stadskdrnan och innerstaden ska véxa och att de hinder som finns i form av impediment
ska byggas bort, vilket forverkligas genom att omradet fortatas med bostéder och centrumverksamhet.

Miljobalken

Detaljplanen beddéms vara i éverensstimmelse med miljobalkens kapitel 3, 1 § avseende mark-
anvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en fran
allman synpunkt god hushallning. Detaljplanen beror inte riksintressen inom omradet och detaljplanen
beddms déarmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 3.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 4, Malaren med 6ar och strandomraden.

Detaljplanen paverkar inte miljobalkens kapitel 7 eller miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens
kapitel 5. Detaljplanen beddms darmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 5 och 7.
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Kontoret for samhallsutveckling

Uppsala i april 2014, rev september 2014

Ulla-Britt Wickstrom
Planeringschef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

e uppdrag/samrad
e granskning

Antagen av plan- och byggnadsndmnden:
Laga kraft:
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