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PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

PLANENS SYFTE
OCH HUVUDDRAG

FORENLIGHET
MED
MILJOBALKEN

3 OCH 4 KAP

PLANDATA

Planforslaget omfattar foljande handlingar:
e Plankarta med bestdammelser

e Planbeskrivning

e Genomforandebeskrivning

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar uppréttats:
Samradsredogdrelse

Fastighetsforteckning daterad 2007-10-30*
Behovsbeddmning daterad 2007-07-20

Bullerutredning daterad 2007-05-11, rev. 2008-07-02
Riskanalys daterad 2006-11-10

Solstudie, bilaga 1 till planbeskrivningen

Luftstudie oktober 2006

Utlatande

Planens syfte ar att mojliggora bostadsbebyggelse pa mark som
enligt gallande plan &r utlagd for industriandamal. Planen omfattar
totalt 310 Igh placerade i tva slutna kvarter mellan Vattholmavagen
och jarnvagen. Portalgatan stracker sig i nord-sydlig riktning mel-
lan kvarteren. Parkeringen loses i huvudsak i kallargarage under
bostadsgardarna. Vaningsantalet varierar mellan fyra till sex va-
ningar. Planen innehaller bestammelser avseende buller och risk-
héansyn.

Planforslaget berdr inga intressen enligt Miljobalken kap 3 och 4.
Planforslaget bidrar inte till att miljokvalitetsnormerna enligt Mil-
jobalken kap 5 6verskrids.

Lagesbestamning

Omradet begrénsas i vaster av jarnvagen mot Gavle, i 6ster av
Vattholmavagen, i sdder av bostadsbebyggelse samt i norr av kon-
torshebyggelse.
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TIDIGARE STALL-
NINGSTAGANDEN

2005/20027-1

Areal
Omradets areal ar 10,3 ha.

Markéagoforhallanden
Marken ags av NCC AB.

Oversiktliga planer och Program

Enligt 6versiktsplan for Uppsala stad 2002 ar omradet omvand-
lingsomrade for bebyggelse. Enligt program for Kapellgardet 2001
ska omradet anvéndas till bostadsbebyggelse.

Program for planomradet

Planforslaget Overensstammer med programmet sanar som pa att
bebyggelsen generellt tillats bli en vaning hogre. Motiveringen till
detta ar att tidigare planer tillater fyra vaningar mot jarnvég till
skillnad mot programmets tre samt att fem vaningar nu konsekvent
halls langs med Portalgatan. Bebyggelsen bedoms kunna avslutas
med en vaningshojd pa sex vaningar i syfte att skapa en tydlig
"port” in mot omradet. Vidare kan bebyggelsen norr om nu aktuellt
kvarter bli foremal for studier dar en hogre bebyggelse dn nuvaran-
de kan tankas vara mojligt att préva. Detta talar for att en avslut-
ning av aktuellt kvarter med en hogre vaningshojd kan vara rimligt.
En hogre bebyggelse mot jarnvagen kommer att ge problem for
sjatte vaningen dar bullerdampad sida inte kommer att klaras da
samtliga fasaddelar utséatts for buller éver 55 dB(A). Har kommer
annat anvandningssatt att sokas.
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Detaljplaner, Omradesbestammelser och Férordnanden

For omradet galler detaljplan Dp 70 AH faststélld 82-11-04. Planen
anger att omradet skall anvandas for industri-, hantverks- och kon-
torsandamal. Gallande detaljplan soder om anger bostadsandamal
(planlagt 2004) och norr om industri. Omradet norr om kommer att
bli foremal for en sérskild planprévning.
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Krav pa miljobedomning

Lagkrav

Enligt PBL 5:18 ska bestammelserna i MB 6:11- 6:18 och 6:22
tillampas om ett genomforande av en detaljplan kan antas medfora
en betydande miljopaverkan (Eu-direktiv 2001/42 EG). Vid bety-
dande miljopaverkan ska en miljobedémning av planen géras under
vars process en miljokonsekvensbeskrivning tas fram. En behovs-
bedémning utifran forordningen (1998:905) om miljokonsekvens-
beskrivningar, bilaga 2 och 4, gors for att ta stallning till om ett
genomforande av en detaljplan kan antas leda till en betydande
miljopaverkan eller inte.

Samlad beddmning och motiverat stallningstagande
Stadsbyggnadskontorets stéllningstagande ar att ett genomfdrande
av aktuell plan inte antas medfora betydande miljopaverkan. Denna
bedomning delades av Lansstyrelsen vid samrad kring behovsbe-
domningen, se yttrande daterat 2007-07-20. Planférslaget beddms
medfdra en fordndring av stadsbilden i positiv riktning. Bestam-
melser avseende reglering av buller och riskfragan har forts in pa
plankartan. S&rskild grundlaggning kommer att kravas samt att
hansyn tas till vattenskyddsomrade och Gversvamningsrisk. Even-
tuell forekomst av markfororeningar ska utredas vidare. Luftstudie
ar genomford. Planforslaget bedoms sta i Overensstammelse med
oversiktsplanens intentioner och aktuellt program med undantag
fran vaningshojden.

3(18)



FORUTSATT-
NINGAR OCH
FORANDRINGAR

BC

IV-ViI
Byggnads-
hojd
Takvinkel

Byggratt

€1

f2

I, f3

2005/20027-1

Bebyggelse

Inom omradet finns idag enplansbebyggelse for kontor, forrad mm.

som avses rivas och ersattas med bostadsbebyggelse i 4-6 vaningar

i tva slutna kvarter. Centrumverksamhet tillats i syfte att mojliggora
service i huvudsak i bottenplan.

Figur 3. Omradet idag sett frdn norr langs Vattholmavéagen.

Den nya bebyggelsen foreslas uppforas i fyra till sex vaningar med
en hogsta byggnadshojd pa 14.5, 17.5 och 20.5 m.

Storsta takvinkel regleras till 20 grader vilket star i samklang med
tidigare uppford bebyggelse inom Kapellgérdet.

Mot gardarna tillats inglasning av balkonger, takterasser och ute-
platser i markplan, vilket ar ett konsekvent genomgaende grepp for
bebyggelsen inom Kapellgardet. Inglasning tillats ocksa mot jarn-
vagen, da detta utgor vastsida. Balkonger och uteplatser far kraga
ut over byggrattslinjen med max 1.8 m mot gata och park och 2.2
meter mot garden. Pa gardarna tillats komplementbyggnader, for-
rad, cykelparkering med skarmtak, till max 100 kvm fordelat pa
max 40 kvm per enhet.

Storsta husdjupet ar satt till 13 meter. In mot garden far husdjupet
pa max 35 % av fasadens langd 6verskridas med utbyggnader till
en bredd av max 4 meter.

En utformningsbestammelse har inforts pa plankartan avseende
fasadens utformning mot Vattholmavagen. Da kvarterslangden har
ar narmare 100 m dr det viktigt att fasaden ges en horisontell och/
eller vertikal indelning.

Befintlig nétstation ges mdjlighet att byggas ut. Vid en utbyggnad
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ska byggnaden ges en god och stadsméssig gestaltning.

Kulturmiljo
Inom omradet finns inga fornlamningar eller byggnadsminnen.

Gardar och friytor

Inom det slutna gardsrummet finns goda maéjligheter att ordna lek-
platser for de mindre barnen. Bestammelsen gard stéller krav pa att
trad och gronytor ska finnas pa gardarna. Bostadsgarden ska utfor-
mas med stor omsorg kring detaljer i syfte att beakta olika mal-
gruppers behov av stimulans, avkoppling och rekreation. Parkering
far inte anordnas.

Forutom pa gardarna finns lekplatser i Kapellgardesparken pa 300-
400 meters avstand, samt Lotens sportfalt pa ca 500 meters avstand.
Inom stadsdelen finns en mindre park soder om kvarteret Orgeln.

Tillganglighet for funktionshindrade

Ny byggnad for allmant tilltrade skall enligt lag utformas sa att den
ar tillganglig for funktionshindrade. Tillgangligheten prévas i detalj
i bygglov- och byggsamradsskedet.

Uppvarmning

NCC har en miljopolicy som sdger att man i sin verksamhet ska
strava efter att kontinuerligt minska klimatpaverkan med fokus pa
energi- och transportomradet. NCC har ocksa infért en egen Kli-
matdeklaration fran den 1 januari 2008 som gar langre &n den ener-
gideklaration som staten kréaver eftersom den tar hansyn till bygg-
nadens hela livscykel. Alla bostadshus som NCC bygger i egen regi
Klimatdeklareras.

Offentlig service

Forskola finns pa Djaknegatan och nas via en ny GC-tunnel under
Vattholmavagen. Pa ca 1 km avstand finns fyra skolor. Forskola
utreds inom stadsdelen.

Kommersiell service

Avstandet till stadskarnans stora utbud av kommersiell service ar
cal-1,5km.

Geoteknik och hydrologi

Marken bestar av lera till ca 25 — 40 meters djup. Palning maste
tillampas vid grundlaggning. Hansyn skall tas till den ké&nsliga
grundvattenbalansen. En geoteknisk undersokning finns. Eventuellt
kan risk finnas att sk sulfidlera finns i omradet.

Risk for éversvamning finns vilket ska beaktas vid byggskedet.
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Markféroreningar

Nagon tidigare miljofarlig verksamhet i omradet &r inte kdnd. Om-
radet bor darfor i huvudsak vara fritt fran fororeningar. Fyllnads-
jordar har dock tillforts omradet, varfor metallféroreningar eventu-
ellt kan férekomma. Eventuell forekomst av markfoéroreningar skall
darfor utredas.

Radon

Omradet ligger utanfor riskomrade for radon. Byggnaderna bor
dock for sakerhets skull utféras radonskyddade.

Miljostorningar, halsa och sadkerhet

Buller och vibrationer

En bullerutredning finns daterad 2007-05-11, rev. 2008-07-02, se
bilaga 2. Planomradet gréansar till Ostkustbanan och Vattholmava-
gen och ar utsatt for buller fran dessa kéllor. Omradet ligger sa pass
centralt att avstegsfall enligt Boverkets riktlinjer kan tillampas.

Bestammelsen m; pa plankartan har inforts som reglerar att
byggnaderna skall utformas sa att:

-Bostaderna far hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad. | de
fall detta inte uppfylls ska minst halften av boningsrummen i varje
lagenhet fa tillgang till ljuddampad sida, dvs hogst 50 dBA ekviva-
lent ljudniva och hogst 70 dBA maximal ljudniva utanfor fonster
(45 dBA ekvivalent ljudniva skall efterstravas).

-Genomgaende lagenheter med tillgang till ljuddampad sida mot
garden skapas. Om enkelsidiga lagenheter orienteras mot trafik-
sidan (fasadsida dar 55dBA ekvivalent ljudniva 6verskrids) maste
en ljudutredning uppréttas som visar att minst hélften av bonings-
rummen i varje lagenhet far hdgst 50 dBA ekvivalent ljudniva
(frifaltsvarde) utanfor fonster och max 70 dBA maximal ljudniva.
-Bullernivan inomhus fran trafik och andra yttre ljudkéllor far inte
overstiga 26 dB(A) ekvivalent och 41 dB(A) maximal

ljudniva (Ljudklass B).

-Varje bostad har tillgang till en uteplats eller balkong, gemen-
sam eller privat, i nara anslutning till bostaden. Trafikbullernivan
pa uteplatsen far inte Gverstiga 55 dBA ekvivalent och 70 dBA
maximal ljudniva .

-Vibrationshastigheten far inte dverstiga 0,4 mm/s.
-Magnetfaltsvarde pa 0,2 uT far inte 6verskridas.

| syfte att klara ovan stéllda bullerkrav krévs bullerskyddsskarmar
av glas dar kvarteren inte sluts. Bestammelsen m, mojliggor detta.

Ett bullerplank ska uppféras mot jarnvagen vilket illustreras pa
plankartan. Bullerplanket ska uppforas mot jarnvédg med en hgjd av
minst 3 meter over ralséverkant och pa ett avstdnd mellan skarm
och sparmitt for narmaste spar pa 4,5 meter. Kostnaden for uppfo-
randet regleras i ett exploateringsavtal mellan kommunen och NCC
AB.
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Riskanalys

Planomradet ligger i anslutning till farligt godsled. Foreslagen be-
byggelse haller ett avstand pa ca 25 meter mellan sparmitt och nar-
maste husfasad i enlighet med riktlinjerna i gallande program for
Kapellgérdet. Krav pa fasadmaterial, fonsterval, ventilationssystem
och luftintag i riktning mot jarnvég stélls i detaljplanen i enlighet
med rekommendationer fran Briab, Brand och Riskingenjorerna
AB, i riskanalys daterad 2006-11-10.

Trafik och trafiksakerhet

Gatunat

Portalgatan, som utgor allméan platsmark, lokalgata, dras norrut
mellan de tva nya bostadskvarteren for att norr darom dras rakt
Osterut och anslutas till VVattholmavégen.

Mot Vattholmavagen bevaras allén. Mellan allén och kvarteren gar
en dvergripande GC-vég, dar taxi, utryckningsfordon och sopbil
har tillatelse att kora.

Utfartsforbud géller mot Vattholmavégen i 6vrigt.

Mot kvarteret norr om ligger gatumarken som allmén platsmark, da
detta kvarter kommer att fa en mer offentlig karaktar. Parkeringsga-
torna soder om utgor kvartersmark som ska vara gemensam for
sodra och norra kv Orgeln. En gemensamhetsanlaggning foreslas
bildas.

| syfte att knyta ihop Vattholmavégen och det 6vergripande GC-
straket vid jarnvagen forlaggs parkeringsgatorna med x-omrade,
dvs mark tillganglig for allman gang- och cykeltrafik.

Trafikfloden

Trafiken pa Vattholmavagen som belastas med 10.000 fordonsro-
relser per veckomedeldygn kan berdknas 6ka med c:a 1000 for-
donsrorelser per veckomedeldygn.

Skolvagar
Skolorna kan nas via gang- och cykelvéagnatet.

Kollektivtrafik

Busshallplats finns pa Vattholmavégen pa 0 — 200 meters avstand
med bussar med 10 — 15 minuters turtathet. Vattholmavéagen utgor
en viktig lank i det planerade stomlinjendtet.

Parkering, angoring och utfart

Parkering sker dels pa P-platser pa mark och dels i garage under
husen. Angoring kan ske langs Portalgatan. Tillkommande bebyg-
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gelse skall uppfylla Uppsala kommuns parkeringsnorm. Detta in-
nebdr att det skall finnas minst 9 parkeringsplatser per 1000 kvm
boarea.

Cykelparkering
Cykelparkering kan ske pa gardarna samt i kallargarage.

Gang- och cykeltrafik

| Gster langs jarnvagen gar en gang- och cykelvag som ansluter
omradet till det Gvergripande cykelvagnatet. Saval gamla som alla
nya gator och végar i omradet utrustas med gang- och cykelbanor.

Teknisk forsoérjning
Vatten och avlopp
Serviser till vatten och avlopp ligger i de kommunala gatorna.

Varmeforsorjning
Omradet ansluts till fjarrvarmenatet.

El

Omradet ansluts till elnatet. Nagon sérskild transformatorstation
E behovs inte i omradet. Ledningar kan komma att behova flyttas.
Befintlig natstation beldaggs med E-omrade.

2005/20027-1 8(18)
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Tele

Ledningar for tele och bredband kan forlaggas i de allménna gator-
na.

Avfall

I markplanet ligger fyra rum for kallsortering i vardera kvarteret.
Inget trapphus har storre avstand an 57 meter utomhus till kallsor-
teringsrum. Halften av trapphusen har kortare vag an 20 meter. For
att astadkomma sa korta avstand som majligt vid transporter fran
kéllsorteringsrum till renhallningsfordon forutsatts att renhallnings-
fordonen far kéra pa GC-végen langs Vattholmavagen.

Administrativa fragor
Planens genomforandetid ar 10 ar fran det att den vunnit laga kraft.
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Nollalternativ

Om planen inte genomfors kommer den nuvarande verksamheten i
en lagt exploaterad bebyggelse att finnas kvar. Trycket att bebygga
omradet kvarstar.

Miljomassiga konsekvenser
Stadsbild

Kvarteret Orgeln utgor del i en stadsdel under omvandling fran ett
lagt flackt smaindustriomrade till en relativt tat kvartersstad vilket
kommer att innebéra en betydande forandring av stadsbilden och
stadslivet i denna del av staden i positiv bemérkelse. Planforslaget
foljer i huvudsak programmets riktlinjer avseende skala, kvar-
tersmatt och gestaltning.

Kulturarv

Aktuell detaljplan beror inga kulturvérden av internationell, natio-
nell eller lokal karaktar. Planomradet gransar till omrade av riksin-
tresse for kulturmiljévarden MB 3:6 omfattande Uppsala stad in-
kluderande Svartbacken. Svartbacken &r i 6versiktsplanen ocksa
definierat som omrade med sarskilt vardefull bebyggelsemiljo i
enlighet med KF:s beslut 1988. Ny bebyggelse i relation till dessa
varden har utretts i programmet. Aktuellt planforslag haller sig i
huvudsak inom programmets ramar avseende skala och byggnads-
hojd samt vad som tidigare provats for redan uppférd bebyggelse
inom Kapellgérdet.

Naturmiljo (vegetation och djurliv)

Aktuell detaljplan ber6r inga naturvarden av internationell, natio-
nell eller lokal karaktar. Omradet utgors av redan ianspraktagen
mark och nagon gronska av bevarandevard karaktar finns inte. Al-
len mot Vattholmavagen ska bevaras och 1aggs inom allméan plats-
mark i planforslaget.

Rekreation och friluftsliv

Aktuell detaljplan berér inga skyddade eller definierade rekreativa
varden av nationell karaktar. Malsattningen fran programmet med
ett parkstrak med gang- och cykelvag langs med Ostkustbanan full-
foljs dven i aktuellt detaljplaneforslag. | ovrigt kommer en gang-
och cykeltunnel anldggas under Vattholmavagen for kontakt med
Kapellgardesparken.

Mark och vatten

Markforhallanden

Marken utgors av lera och kommer att krava palning vid grund-
laggning. Kallarvaningar och garage ska utforas vattentata. Hansyn
ska tas till den kansliga grundvattenbalansen. En Oversiktligt geo-
teknisk utredning finns framtagen. Férekomst av sulfidlera kan
finnas.
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Markfororeningar

Inom aktuellt omrade har inga kanda miljofarliga verksamheter
pagatt. Omradet bor darfor i huvudsak vara fritt fran markférore-
ningar. Fyllnadsjordar har dock tillforts omradet varfor metallfor-
oreningar kan férekomma. Eventuell férekomst av markforore-
ningar ska darfor utredas.

Radon

Ingen radonundersékning ar utford men eftersom marklagren i hu-
vudsak bestar av lera s forvantas inga onormala radonférhallanden
inom omradet. Byggnaderna bedéms dock behéva utféras radon-
skyddade.

Transport, kommunikation, teknisk férsorjning

Planomradet ligger i anslutning till Ostkustbanan som ar av riksin-
tresse for jarnvagskommunikation MB 3:8. | géllande program for
Kapellgardet 2001 tog man i samrad med berérda myndigheter
stallning till att ett skyddsavstand pa ca 25 meter mellan sparmitt
och narmaste fasad skulle gélla som riktlinje for fortsatt detaljpla-
nelédggning. Tidigare planer for fastigheten Kvarngérdet 1:6 och for
sOdra delen av kv. Orgeln ar uppférda i enlighet med denna riktlin-
je samt med planbestdmmelser omfattande byggnadstekniska krav
avseende fasadmaterial, ventilation m.m. Vidare infors bestammel-
ser i planen avseende buller.

Mark- och vattenresurser

Planomradet ligger inom vattenskyddsomrade, yttre skyddszon. For
bostadsbebyggelse innebar detta att markarbeten inte far ske djupa-
re an till en meter 6ver hogsta grundvattenniva.

Omradet kommer att anslutas till stadens fjarrvarmenat.

Halsa och sékerhet
(grad av paverkan som planen ger upphov till)

Rekreation

En god tillganglighet till Kapellgardesparken, som ar den narmaste
stadsdelsparken, uppnas via ny gang- och cykeltunnel under Vatt-
holmavégen.

Solforhallanden

Planomradet gransar till befintlig kontors- och bostadsbebyggelse.
Solstudier finns framtagna. Befintlig bebyggelse skuggas inte
namnvart, se bilaga 1. Gardarna haller val tilltagna matt pa 40 * 60
meter.
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Luft och partiklar

Ett genomférande av aktuell detaljplan bidrar till att sluta stads-
rummet kring Vattholmavégen. En rapport for berékning av inand-
ningsbara partiklar (PM10) har tagits fram av Uppsala och Stock-
holms luftvardsforbund beraknat pa dygnsmedelvardet angivet som
90-percentil. Berakningen utgar fran att hela Vattholmavagen be-
byggs pa bada sidor dvs att d&ven parkeringsomradena pa Vatt-
holmavégens 6stra sida bebyggs. Berdkningarna har gjorts for ut-
byggnadsar 2012 med nuvarande trafikmangder och prognostisera-
de for ar 2020 som underlag. | nollalternativet ar 2012 dvs utan
planerad bebyggelse langs Vattholmavégen ar haltnivan for PM10
32-33ug/m3 déar dubbelsidig bebyggelse planeras. | utbyggnadsal-
ternativet ar 2012 &r haltnivaerna langs Vattholmavégen pa avsnit-
ten med dubbelsidig bebyggelse 34-36ug/m3. Halterna &r avlasta ca
4m fran fasaderna. Att halterna inte blir hdgre i utbyggnadsalterna-
tivet beror pa det breda gaturummet dvs det stora avstandet mellan
fasaderna. En byggnation inom planomradet i enlighet med plan-
forslaget bidrar inte till att miljokvalitetsnormerna avseende PM10
i detta gatuavsnitt dverskrids. Partikelhalten kommer dock nér
samtliga planer som pagar langs Vattholmavagen ar genomforda att
oka nagot.

Halterna for kvévedioxid beddms inte 6verskrida miljokvalitets-
normerna.

Trafikmangd

Aktuell detaljplanen kommer att uppskattningsvis alstra mellan
600-900 fordonsrorelser per dygn till och fran stadsdelen. Den tra-
fik fran planomradet som ska soderut kommer med stor sannolikt
valja Rabyvagen och nuvarande E 4: an. Planomradets lage gor att
bra och attraktiva alternativ finns till bilen. Planomradet ligger
inom gang- och cykelavstand till stadens centrala delar och har
goda kollektiva forbindelser. VVattholmavégen &r i trafikplanen ock-
sa utpekad som forslag till del i en framtida stomlinje for kollektiv-
trafiken mellan Gamla Uppsala och resecentrum. Den nya bebyg-
gelsen ersétter befintliga verksamheter som tidigare belastat sta-
dens trafiknat i viss omfattning. Vaderkvarnsgatan dar det idag
foreligger problem med luftkvalitén bedoms belastas i mindre om-
fattning.

Gang- och cykeltrafik

En tunnel planeras under Vattholmavégen i syfte att knyta ihop
stadsdelen med Kapellgardesparken. Gang- och cykelstraket langs
banvallen gors attraktivare. Gang- och cykelnéatet ar i 6vrigt val
utbyggt kring Kapellgérdet. Inom projektet "Den goda staden”, ett
samarbetsprojekt mellan kommunen, Banverket och Véagverket
m.fl., pagar studier av Rabyvagen och majligheterna att omdispo-
nera gatan och ge den en funktion och utformning av stadsgata.
Detta skulle bidra till att ytterligare stérka stadsdelens kontakt med
stadskarnan.

12(18)



2005/20027-1

Halsa och sékerhet
(grad av paverkan fran omgivningen)

Buller

En bullerutredning finns framtagen daterad 2007-05-11, rev. 208-
07-02, se hilaga 2. Planomradet ligger i anslutning till Ostkustha-
nan och Vattholmavégen och respektive kvarter &r utsatt for buller
fran dessa kallor. Mot jarnvagen uppgar bullernivaerna till som
mest 64 dB(A) ekvivalent ljudniva och maxnivaerna till upp emot
86 dB(A). Mot Vattholmavéagen ligger ekvivalent ljudniva mellan
61-62 dB(A) och maxnivaerna mellan 71-75 dB(A). Nivaerna avtar
inat omradet. De slutna gardarna gor att ljuddampad sida kan ska-
pas. De maximala ljudnivaerna 6verstiger som helhet inte 70 dB(A)
pa gardarna. Omradets lage bedoms ligga centralt och avstegsfall
enligt Boverkets riktlinjer tillampas darfér. En hogre bebyggelse
mot jarnvagen kommer att ge problem for sjatte vaningen dar bul-
lerdampad sida inte kommer att klaras da samtliga fasaddelar ut-
satts for buller éver 55 dB(A). Har kommer annat anvandningssatt
att sokas.

Bullerplank kravs langs med jarnvagen. Kostnaderna for uppfdran-
det ska regleras i ett exploateringsavtal.

Riskhansyn

Planomradet ligger i anslutning till farligt godsled. Féreslagen be-
byggelse haller ett avstand pa 25 meter mellan sparmitt och nér-
maste husfasad i enlighet med riktlinjerna i gallande program for
Kapellgardet. Krav pa fasadmaterial, fonsterval, ventilationssystem
och luftintag i riktning mot jarnvag kommer att stéllas i detaljpla-
nen i enlighet med rekommendationer fran Briab, Brand och Risk-
ingenjorerna AB i riskanalys daterad 2006-11-10.

En acceptabel riskniva kommer inte att kunna uppnas fullt ut i en-
lighet med Raddningsverkets definierade riktlinjer. Riskerna for-
knippade med Ostkustbanans strackning forbi kv. Orgeln beddms i
manga avseende dock vara betydligt lagre an genomsnittlig jarn-
vagsstrackning pa grund av god standard och avsaknad av skarpa
kurvor och véxlar. P& grund av reglerad hastighet forbi resecentrum
pa 40 km/h haller tagen relativt laga hastigheter under 100 km/h.

Risknivan bedéms ligga inom omrade dar risker kan tolereras om
alla rimliga atgarder ar vidtagna dvs i relation till kostnad och nyt-
ta. Mer an halften av Kapellgardet ar fardighyggt med utgangs-
punkt i andra forutséttningar an nu radande. Nagra mojligheter att
fa ut exploateringskostnader och darmed finansiera ett ursparnings-
skydd for hela Kapellgardets nya stadsdel finns inte. Ett urspar-
ningskydd forbi kv. Orgeln pa en stracka av 150 meter kan mojlig-
gdras men nyttan i relation till kostnaden kan diskuteras da situa-
tionen for dvrig bebyggelse inom Kapellgardet kvarstar. Forutom
allménna och generella krav i plan- och bygglagen och miljébalken
pa manniskors halsa finns inga tillampbara riktlinjer avseende
skyddsavstand till jarnvag med farligt gods. Léansstyrelsen i Uppsa-
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la 1an har inte definierat nagra givna normer for riskkriterier och
vilka risker som anses acceptabla i l&anet. | arbetet med 6versikts-
planen for staden 2002 och i efterfoljande program och detaljplaner
som gjorts i anslutning till jarnvagen efter 2002 har lansstyrelsen i
samrad med kommunen samtyckt till ett riskavstand pa 25 meter.

Oversvamningsrisk

Marknivan inom planomradet ar mellan +8,8 och + 9,2 meter vilket
ligger over Fyrisans 100-arsflode, +8, 3 meter (RH 2000), men
inom beraknat hogsta dimensionerande flode for Fyrisan, + 9, 4
meter (RH 2000). Oversvamningsrisken skall beaktas och kansliga
installationer och tekniska anléaggningar i t ex kéllare samt hanter-
ing av miljofarliga @mnen bor inte finnas pa nivaer under +8,3 me-
ter.

Sociala konsekvenser

Planomradet ligger relativt centralt i staden. Utbyggd kommersiell
och offentlig service finns i dess narhet liksom tillgang till fritids-
anlaggningar och rekreationsomraden. Tillgangen till narstrévom-
raden beddms vara mindre i stadens 6stra delar an i de vastra, men
narheten till kollektivtrafik och goda gang- och cykelstrak &r posi-
tivt for de boende. Malen i Uppsala kommuns parkprogram som
anger att en stadsdelpark eller kvarterspark ska nas inom 300 meter
fran bostaden uppnas.

En omvandling till bostader inneb&r en 6kad vitalisering av och
rorelse genom omradet som forhoppningsvis kan géra omradet
tryggare att passera kvalls- och nattetid.

En utbyggnad av omradet ger uppskattningsvis 650 nya boende i ca
310 bostéder. De planerade lagenheterna har varierande storlekar
och mojliggor en blandad boendegrupp med aldre, barnfamiljer
ungdomar. Byggherren har for avsikt att sélja de planerade lagen-
heterna som bostadsrétter.

Nedan anges och kommenteras de nationella, regionala och lokala
mal och styrdokument som bedomts relevanta for aktuell detaljplan.

Nationella mal

Bedomningen é&r att ett genomforande av planforslaget ligger inom
ramen for de mal som faststéllts inom det nationella miljomalet
"God bebyggd milj6” och inom folkhalsomalen.

Lokala styrdokument

Planforslaget bedoms félja de i miljoprogrammet for Uppsala kom-
mun faststallda malen avseende god bebyggd miljo - fysisk miljo
och god bebyggd miljo - ljudmiljo.

Barnkonventionen

Barnens intressen och behov med anknytning till boende, fritid och
skola har alltmer uppmarksammats, inte minst i stadsbyggnads-
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sammanhang. Behoven véxlar 6ver tiden i takt med barnens alder
och utveckling. Planldggningen syftar till att ge forutsattningar for
att allsidigt tillgodose behoven men huvudsakligen formuleras for-
utsattningarna i detalj forst vid genomforandet av planen.

MEDVERKANDE | | planarbetet har deltagit tjansteman fran Stadsbyggnadskontoret.
PROJEKTET Underlag till den foreslagna utbyggnaden har erhallits fran NCC
AB samt AIX Arkitekter AB.

STADSBYGGNADSKONTORET

Uppsala i augusti 2008

Christina Gortcheva Caroline Johansson Fors
tf planchef planarkitekt

Godkand av byggnadsnamnden for:

e samrad 2007-11-22
e utstallning 2008-08-28
Antagen av byggnadsnamnden 2009-05-14
Laga kraft 2009-06-11
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Detaljplan for

Diarienummer
2005/20027-1

del av kv. Orgeln, Kvarngardet

Uppsala kommun

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATION

Tidplan
Planen &r ute pa samrad under januari samt februari manad 2008.

Utstéallning berdknas ske i september 2008 och antagande i Bygg-
nadsnamnden i oktober/november 2008.

Genomfdrandetid

Planens genomforandetid &r 10 ar efter det datum da planen vunnit
laga kraft.

Ansvarsfordelning

Byggherren ansvarar for att atgarda uppkomna skador som uppstatt
pa naraliggande fastigheter pa grund av bygget.

Det aligger byggherren att vidta atgarder for att minska storningar
fran omgivande kommunikationsleder.

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allmanna gator och vagar i omradet.

Avtal

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal skall upprattas och foreligga senast nér bygg-
nadsndmnden behandlar planéarendet for antagande. Detta avtal ska
bland annat reglera:
= kostnaden for uppforandet av ett bullerplank mot jarnvéagen.
| avtalet ska de av Banverket definierade systemkraven som
stalls pa bullerskarmar finnas med.
= markoverlatelse och finansiering av allmanna anlaggningar
= kostnaderna for att iordningstélla parkstraket langs jarnva-
gen
= samordning och fordelning av kostnaderna for eventuell
ledningsflytt som berér allmén platsmark.

En gemensamhetsanlaggningen for angoringsgatan mellan fastig-

heterna Kvarngéardet 56:3, 56:7, 56:2 och 58:1 avses bildas. An-
laggnings- och skotselkostnader fordelas lampligast mellan berérda
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FASTIGHETSRATT

EKONOMI

UTREDNINGAR
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parter i samband med lantmateriférrattningen vid bildandet av en
gemensamhetsanlaggning.

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning mm

” Angoringsgatan” soder om de bada bostadskvarteren utfors lamp-
ligast som en gemensamhetsanlaggning tillsammans med kvarteren
sOder darom.

Servitutet pa Kvarngardet 56:1 ersatts av den allmanna lokalgatan
och kan darmed upphévas.

Den tomtindelning for del av kv. Orgeln som vann laga kraft 1983-
10-31, upphor att géalla.

Fordelning av kostnader, avgifter och taxor

Byggherren har det samlade administrativa och ekonomiska ansva-
ret for genomforandet av projektet.

Vid eventuell flytt av ledningar pa kvartersmark ska avtal tecknas
mellan berdrd exploator och ledningsagaren.

Kostnaderna for flytt av ledningar ska bekostas av exploatdren.
Utsattning av befintliga ledningar ska begdras innan byggarbetena
satts igang.

Kostnader for VA-, fjarrvarme-, el och teleanslutningar bekostas av
exploatdren enligt géllande taxor.

Kabelutsattning ska begéras innan eventuella markarbeten. Befint-
liga fjarrvarmeanlaggningen ska hallas tillgangliga for Vattenfall
under byggtiden.

Inldsen, ersattning
Kommunen ska 16sa in mark som ska anvéndas som allmén gata.

Tekniska utredningar

En geoteknisk utredning har utférts av NCC Teknik daterad
2005-12-30.

Buller
En bullerutredning har utforts av Ingemanssons AB daterad 2007-
05-11.

Luftféroreningar

En utredning av luftféroreningar har utforts av Stockholms och
Uppsala lans Luftvardsforbund daterad oktober 2006.
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MEDVERKANDE |
PROJEKTET

Riskanalys

Briab, Brand och Riskingenjérerna AB har gjort en riskanalys date-
rad

2006-11-10.

Vatten- och avlopp
Den nya bebyggelsen ansluts till det kommunala ledningsnatet.

Markfororeningar

Nagon tidigare miljofarlig verksamhet i omradet &r inte kdnd. Om-
radet bor darfor i huvudsak vara fritt fran fororeningar. Fyllnads-
jordar har dock tillforts omradet, varfor metallféroreningar eventu-
ellt kan férekomma. Eventuell forekomst av markfororeningar skall
darfor utredas.

Sulfidlera kan forekomma.

Masshantering

En anmélan om schaktningskontroll ska goras till miljokontoret
innan palning och markarbeten paborjas.

| planarbetet har deltagit tjansteman fran Stadsbyggnadskontoret.
Underlag till den foreslagna utbyggnaden har erhallits fran NCC
samt AIX Arkitekter AB.

STADSBYGGNADSKONTORET

Uppsala i augusti 2008

Christina Gortcheva
tf planchef

Beslutsdatum

Caroline Johansson Fors
planarkitekt

Godkéand av byggnadsnamnden for:

e samrad 2007-11-22
e utstallning 2008-08-28
Antagen av byggnadsnamnden 2009-05-14
Laga kraft 2009-06-11
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