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PLANBESKRIVNING

Detaljplanen ar uppréttad enligt plan- och bygglagen (1987:10).

HANDLINGAR
Antagandehandlingar

e  Plankarta med bestdmmelser
e  Planbeskrivning med illustrationer
e  Genomfdrandebeskrivning

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom féljande handlingar uppréttats:

e  Fastighetsforteckning*

e  Miljobedémning steg 1 — behovsbeddmning*

e  Samradsredogorelse*

e Utlatande*

Foljande handlingar har utgjort planeringsunderlag:
Bullerutredning reviderad 2011-05-03*

Solstudier*

Vindkomfortutredning*

Arkitekturhistorisk analys och vérdering, Norra Kvarngardet*
Utredning: Hogt hus vid Kvarntorget (féljer med som bilaga till behovsbedém-
ningen)*

* Handlingar som finns att ta del av pa stadsbyggnadskontoret.

Lashanvisningar

Plankartan ar den handling som &r juridiskt bindande och anger vad som t ex ska vara
allméan plats-mark, 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 innebér. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankar-
tan.

Syftet med genomférandebeskrivningen ar att sdkerstélla ett genomférande av detalj-
planen. Den tillampas som stdd vid fastighetsbildning, avtalsskrivning for foérdelning
av kostnader mellan berérda parter m m efter planens antagande.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadskontoret i samarbete med andra kom-
munala férvaltningar och byggherrarna.

Illustrationsplan har gjorts av Bjerking/White arkitekter (J Modin)

Illustrationer och solstudier har gjorts av White arkitekter

Bullerberékningar har gjorts av WSP Akustik

Vindkomfortutredning har gjorts av SMHI

Arkitekturhistorisk analys har gjorts av Upplandsmuseet
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Planens syfte ar att komplettera Kvarntorget med bostéder, butiker, vandrarhem, hotell
och kontor.

Afféarshuset Migo rustas upp med nya butikslokaler som vander sig mot torget. Kvarn-
torget fortatas med bostader bland annat i tva punkthus, samt en ny hotellvaning. Pa sa
sdtt kan platsen befolkas under hela dygnet och upplevas som tryggare. Genom fortét-
ningen okar ocksa underlaget for kommersiell service.

Parkeringsytan framfor Migohusets nordvéstra del minskas for att ge plats for en stor-
re torg- och parkyta. Den samlade parkytan far en ny utformning och anvandning,
varvid gang- och cykelvagen i planomradets norra del tas bort. Gang- och cykeltrafi-
ken fran Kvarngardet och Granby leds i stéllet Gver torget for att de allmanna platserna
ska bli sa befolkade som mdjligt.

Huvuddragen for parkeringsytornas omvandling kring Migohuset ar att flytta torgets
infart nagot narmare torgets byggnader at sydost, skjuta parkeringsplatserna bort fran
Migo, forlanga torgrummet mot kyrkan samt att rusta upp parktorget mellan Migo och
vitvaruhuset pa fastigheten Kvarngardet 30:1.

Ett underjordiskt parkeringsdack under delar av torget planeras ocksa, i huvudsak for
de tillkommande bostéderna. Nedfarten till parkeringsgaraget placeras i Migohusets
norddstra fasad.

MILJOBALKEN
MB 3, 4 och 5 kap

Planomradet gransar till riksintresset Uppsala stad och kan paverka varden som vérnas
av riksintresset. Detaljplanen ber0r inte 6vriga riksintressen enl. 3 och 4 kap, eller
miljokvalitetsnormerna enl. 5 kap.

Miljobeddmning enligt MB 6 kap

Lagkrav

Enligt PBL 5:18 ska bestdmmelserna i MB 6:11-6:18 och 6:22 tillampas om ett ge-
nomforande av en detaljplan kan antas medfora en betydande miljopaverkan (Eu-
direktiv 2001/42 EG). Vid betydande miljopaverkan ska en miljobedémning av planen
goras under vars process en miljokonsekvensbeskrivning tas fram. En behovsbeddém-
ning utifran forordningen (1998:905) om miljokonsekvensheskrivningar gors for att ta
stéllning till om ett genomférande av en detaljplan kan antas leda till en betydande
miljopaverkan eller inte.

Samlad bedémning av betydande miljopéverkan

En behovsbeddmning, daterad 2010-11-23, har upprattats av stadsbyggnadskontoret.
Sammantaget visar kontorets bedémning att den foreslagna detaljplanen inte medfor
en betydande miljopaverkan.

(Behovsbhedémningen i sin helhet finns att ta del av pa stadsbyggnadskontoret)

Byggnadsndmnden tog stéllning till att detaljplanen inte kan antas leda till en betydan-
de miljopaverkan i samband med beslut om utstallning 2011-05-19.

Motiverat stallningstagande

Med utgangspunkt i behovsbedémningen ar kommunens samlade bedomning att ett
genomfdrande av detaljplan for Migo, Kvarntorget inte medfor betydande miljopaver-
kan enligt MB 6:11 och att en miljébedémning enligt MB 6:11-6:18 inte krévs.
Lansstyrelsen delar kommunens bedémning och framfor i samradsyttrande daterat
2011-03-07 att planens genomfarande inte kan antas medfora en sadan betydande
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miljopaverkan som avses i 6 kap 11 § miljcbalken.
(Behovsbhedémningen i sin helhet samt lansstyrelsens yttrande finns att ta del av pa
stadsbyggnadskontoret.)

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OP
| 6versiktsplanen anges att stadsomradets vav av bebyggelse, gronstruktur, transport-

system och tekniska forsorjningssystem ska goras tatare for att klara klimat- och mil-
jokrav samt krav pa stadslivskvaliteter. Staden vaxer huvudsakligen inat.

Uppsala 6kar sin attraktivitet genom att kombinera trygghet och hemké&nsla med puls
och stimulans genom mer stadsliv. Allmanna platser lyfts kvalitetsmassigt, sarskilt i
stadens inre delar, langs stadsstrak och vid kollektivtrafikhallplatser. Kvarntorget ar
beldget vid en kommande stomlinje. Inom stadsvéven sker successiva tillskott av be-
byggelse genom ny- och tillbyggnad pa kvartersmark och i mellanrum pa ett satt som
tillfor varden till omgivningen, lankar samman stadsomraden och skapar véldefiniera-
de offentliga rum.

Stadsdelscentra, som Kvarntorget, ska prioriteras for tillskott av boende och verksam-
heter. Stadsdelstorgen utvecklas sa att de lokala kvaliteterna varnas samtidigt som
tillskott av verksamheter och aktivitetsytor prioriteras for att vidmakthalla service-
funktionerna. Utformningen ska starka lokala samband inom omradet och underlatta
for atkomst med kollektivtrafik och cykel.

Detaljplaner

For omradet galler detaljplan 70 F, laga kraft-vunnen 1963-06-28, som medger an-
vandningen handel (H). Dessutom anges allmén plats-mark i form av park och gata.

- & N st

Gallande detaljplan
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OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata

Geografisk lage

Planomradet &r belaget ca 1 km norr om Uppsala centrum i stadsdelen Kvarngardet,
och tangerar gransen for innerstaden. Planomradet omfattar fastigheterna Kvarngérdet
30:1 och 30:2 samt delar av Kvarngardet 1:7 och 1:20.

Avreal

Planomradet omfattar ca 2,5 hektar.

Placering i staden. Planomradet i orange, Migohuset i rétt. De roda pilarna markerar kom-
mande stomlinjer i narheten. Innerstadskvarter i morkare gréatt ligger inom den historiska
stadskarnan.

o
\&*‘3‘&
3

» S A Vaksala
N % ‘- /@ fOr’g
b A UKK

Resecentrum
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Planerad avstyckning. Del
av byggnad rivs och
ersatts med nya lokaler
och bostader

(del av Kvarngardet 30:2)

o . Utvecklas med ny hotell-
Befintlig vitvarubutik vaning

(Kvarngardet 30:1) (del av Kvarngéardet 30:2)

Markégoférhallanden
Fastigheten Kvarngérdet 30:1 &gs av Bo Wahlgren i Uppsala AB och Kvarngardet

30:2, det sa kallade Migohuset, dgs av Kvarntorget Fastighet AB. Fastigheterna ligger
inom kvarteret Kvarnen. Kvarngérdet 1:7 och 1:20 &gs av Uppsala kommun.

Migohuset kommer att styckas av. "Tomten” for héghusen avgransas av gransen for
den tankta avstyckningen, 23 m innanfor befintlig fastighetsgréans mot torget. Invan-
digt avgransas tomten av en installationsvagg och en buffertzon pa 1 meter, ca 17 me-
ter innanfor befintlig fasad mot torget. Parkeringslosningen fordrar tredimensionell
fastighetsbildning, vilket ocksd mojliggors genom planens utformning. Aven byggna-
derna kan komma att styckas i 3D-fastigheter.

Omradesbeskrivning
I anslutning till Kvarntorget finns framfor allt bostader, varav de flesta ar hyresratter.

Kvarntorget ingdr i omrade som ar utpekat av Upplandsmuseet som arkitekturhisto-
riskt intressant. Sodra delen av omradet omfattas av ett kommunfullméaktigebeslut om
sarskilt vardefulla bebyggelsemiljoer. Strukturerna i bostadsomradena fran 1960-talet
ar bevarade, t ex i form av trafikseparering samt husens skala och utformning, dven
om flera har forvanskats genom aren.

Kvarntorget planerades pa 1960-talet med hoga ambitioner att vara ett stadsdelscent-

rum for den da nya bebyggelsen pa norra Kvarngardet. Affarshuset Migo inrymde ett
stort och modernt serviceutbud. Idag har platsen hamnat i bakvatten kommersiellt och
har inte kvar de ursprungliga servicefunktionerna.

Kvarntorget bestar av Migohuset och en vitvarubutik i gamla Konsums lokaler. Vid
tidpunkten for planlaggningen star Migos gamla varuhushall tom i avvaktan pa den
kommande ombyggnaden. I husets norra &nde finns en mindre livsmedelsbutik. En
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stor del av Migohuset inrymmer vandrarhem och hotell. En restaurang och en cate-
ringfirma ar tva andra storre hyresgaster. | 6vrigt finns tva frisersalonger, en massage-
klinik, en revisionsbyra och ett gatukok.

Intrycket av sjalva Kvarntorget domineras av den bilparkering som upptar nastan hela
ytan. Traden pa torget ar i daligt skick. Kvarntorget ar idag en miljo som kan upplevas
som otrygg och sliten.

Stadsbild

Stadshilden kommer att paverkas, da delar av punkthusen kommer att synas fran olika
platser i Uppsala. Stadsbyggnadskontoret har gjort en utredning om ett hdgt hus vid
Kvarntorget, bland annat for att studera en hog byggnads inverkan pa stadssiluetten
och viktiga siktlinjer i staden.

Ett hogt hus som markerar stadsdelscentrumet &r arkitekturhistoriskt i linje med hur
man ofta gjorde pa 1960-talet, nar bebyggelsen i stadsdelen planerades och kom till.
En hdg byggnad skulle annonsera och stérka identiteten for Kvarngérdet. En utveck-
ling av Kvarntorget pa detta satt bedoms kunna tillféra sociala, ekonomiska och stads-
byggnadsmassiga varden.

Utredningen kommer fram till att det finns stadsbyggnadsméssiga motiv for ett hogt
hus vid Kvarntorget, och att det kan vara lampligt saval i forhallande till stadsbilden
som utifran arkitekturhistoriska aspekter. De rekonstruktioner och visualiseringar som
gjorts visar att byggnaden kan vara elva vaningar hog i den féreslagna utformningen.

.
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€ 58

Karta som visar siktsektorer for de historiska infartsvagarna. Den
grona rutan markerar Kvarntorget, de réda rutorna markerar land-
marken i innerstaden.

Det beddms som stadsbyggnadsmassigt motiverat att bygga hdgt vid Kvarntorget, men
de nya husen maste bland annat ta hansyn till den narmaste monumentalbyggnaden,
Uppsala konsert- och kongress som ligger ca 600 m fran Migohuset. Hojden faststélls
i planen till elva vaningar for punkthusen, med en hogsta tillaten totalhojd.

Kulturarv, bebyggelse och gestaltning
Upplandsmuseet har gjort en arkitekturhistorisk utredning om bebyggelsen pa Kvarn-
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gardets 60-talsomrade, som har ingatt i underlaget for detaljplanen. Museet konstaterar
att det arkitektoniska varde som Migohuset ursprungligen haft, inte l&ngre finns kvar
pa grund av flera till- och ombyggnader. Modernistiska byggnaders arkitekturhistoris-
ka varde ligger ofta i fa och omsorgsfullt utférda detaljer, som blir viktiga for helhe-
ten. Nar detaljer tas bort eller laggs till vid ombyggnation, gar dessa vérden latt forlo-
rade.

Upplandsmuseet konstaterar att det vid tiden for Kvarntorgets planlaggning var vanligt
att ett hogt bostadshus signalerade var stadsdelscentrum lag, och att en hog byggnad ur
arkitekturhistoriskt hanseende inte skulle k&nnas frimmande vid Kvarntorget.

Det &r viktigt att byggnader underhalls pa ett satt som anpassas till omgivningens ka-
raktar och byggnadsverkets varde fran bland annat kulturhistorisk synpunkt. Detta ar
ocksa krav som stélls i plan- och bygglagen. Aven andringar av en byggnad ska utf6-
ras varsamt sa att man tar hansyn till byggnadens karaktarsdrag och tar till vara bygg-
nadens kulturhistoriska varden, bland annat. Butiksbyggnaden pa Kvarngardet 30:1,
nuvarande vitvarubutiken Elon, har visst kulturhistoriskt varde.

Byggnaden var fran borjan en Konsumbutik, som byggdes av Anders Dios AB pa
uppdrag av Konsumentféreningen Uppsala ar 1962. Arkitekt var Ancker Gate Linde-
gren genom Stig Ancker, samme arkitekt som bade ritat stadsplanen for Kvarngardets
1960-talsomrade och bostadshusen i omradet. Butiken har valvslagning for att astad-
komma en pelarfri butikshall. Butikens exteriér har &nnu kvar sin ursprungliga fasad-
bekléddnad, smala saltglaserade stavar av brun chamotte-lera under ett smalt och hdgt
placerat fonsterband. Mellan fénsterbandet och det platta taket ar vaggen klddd med
emaljerad plat. Den hoga platkladda delen doljer takvalvet. Viss forvanskning har
skett. Ursprungligen hade byggnaden fler fonster, men en del har satts igen med plat i
borjan av 1980-talet. En tillbyggnad for bankomat har ocksa gjorts vid entrén.

Fd Konsumbutiken, fasad mot Torkelsgatan.
Bilden visar fasadens uppbyggnad och material.

T -
i, |
P v
il il
|

Utseende  Det dr viktigt att de nya tillbyggnaderna utformas med hog arkitektonisk kvalitet och

f1 att byggnaderna ges ett modernt uttryck med enkla formelement och vélformade detal-
jer, som anknyter till den 1960-talskaraktir som praglar omréadet. Aven utifrén bygg-
nadernas framtradande roll i stadshilden stélls hoga krav pa arkitektonisk kvalitet.
Fargsattningen ska dgnas sarskild omsorg, utifran Kvarntorgets fornyade funktion som
centrum for en stadsdel byggd pa 1960-talet, husens framtradande roll i den lokala
stadshilden samt husens synlighet fran olika platser i Uppsala.
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Gestaltningsprinciper:

Infor planlédggningen har ett parallellt uppdrag genomforts, som utmynnat i ett forslag

till utformning av bebyggelsen. Detaljplanens utformnings- och utseendebestammelser

reglerar de viktigaste kvaliteterna i detta forslag, sa som volymerna, sattet att forhélla

sig till omgivningen och siktlinjer mot staden.

BC; o Bostader med centrumverksamhet i bottenvaningen. Vaning 2 far ocksa ha cent-

rumverksamhet. Bottenvaningen ska ha en invandig hojd pa minst 3,7 meter fran
fardigt golv till undersidan pé nasta vaningsbjalklag. Mot Kvarntorget kan véaning 2
och 3 kraga ut 6ver bottenvaningen. Punkthusen kan ocksa kraga ut 6ver bottenva-
ningen.

BCKy » Byggnadsdelen kan kraga ut eller byggas ner mot Migohusets tak.
Va2 e Takterrass med planteringar och mindre tréd, lamplig for utevistelse, ska finnas.
Vs e Punkthusets byggnadsvolym far hogst vara 11 m djup och 24 meter Iang.
fa e Balkonger ska finnas pa punkthusen, utformade som utskérningar ur hérnen.
e P4 punkthusens langsidor far balkonger skjuta ut 1,4 m utanfor fasadliv, fran vaning

5 och uppat. Mdjligheten finns inom en 6 m bred zon mitt pa fasaden.

e Inga skyltar far sattas upp pa tak eller pa vissa av fasaderna. Inga installationer,
hisstoppar eller andra byggnadsdelar far bryta taklinjen pa punkthusen eller sticka
upp Over taket.

f, e Lagdelens tva versta vaningar ska utformas som en balkongzon mot torget, liksom
den nya hotellvaningen mot Kvarntorgsgatan. De far inte skjuta ut 6ver fasadlinjen.
Det ar ocksa viktigt for helheten att de inte glasas in.

Ilustrationsperspektiv, White arkitekter. Férgséttninge ar inte faststalld utan kommer att bearbetas infor bygg-
lovsprévning.
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Solstudier

Solstudier har genomforts for att visa hur de hoga byggnaderna paverkar omgivningen
genom skuggbildning. Féljande bilder visar skuggning vid olika tider pa dygnet under
var- och hostdagjamningen.

KI17.00
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I:I Bostadsandamal i BC) BC: Xl

Centrumandamal i BC1 och centrumandamal,
kentor ach hotell | CK

Parkeringsandamal under lokalgata, park,
P-plats och BCy

Offentlig och kommersiell service

e Planen faststéller att det ska vara centrumverksamheter i Migohusets bottenvaning
som vander sig utat torget, och att det far vara centrumverksamhet dven i vaning 2.
Vitvarubutikens markanvéndning bekraftas i planen, men planen moéjliggor aven
andra anvandningsomraden i framtiden.

Den befintliga hotellverksamheten planeras expandera i en ny tredje vaning. Planen

medger centrumverksamheter, kontor och hotell.

BG I cK

CKE Bef.vandrarhem/hotell

Bef. butiksplan

F o
|

g 8

® |

Illustration av planens bestammelser for markanvéndning och placering av parkeringsgarage under allmén
plats-mark. (Sektion ritad av White arkitekter)

Va2

Friytor

Pa Migohusets tak, mellan de tva hoghusen, skapas en terrass lamplig for utevistelse
med planteringar och mindre trad. Olika delar av takterrassen far solinstralning fran
Oster, soder och vaster.

Vindkomfortstudie

Med tanke pa att bostadernas vistelseyta kommer att ligga pa takterrassen, har NCC
latit SMHI utfora en vindkomfortstudie. | studien gors beddmningen att vindmiljon pa
Migohusets takterrass blir generellt god. Beroende pa vindriktning kan byggnaderna
forstarka vinden respektive skydda mot den. Vindférhallandena pa terrassen spanner
over intervallen for tolerabel och obehaglig miljo vid langvarigt stillasittande/stillasta-
ende. Hela terrassen ligger vél inom kriteriet for tolerabel milj6 vid kortvarigt stillasit-
tande/stillastdende.

Studien pekar ut ett omrade mitt pa terrassen dar det oftare kommer att rada vindhas-
tigheter 6ver 5 m/s, och dar det kan héja komforten om man reser nadgon form av av-
skarmning. En eventuell avskarmning bor ga att utforma pa ett satt som samspelar
med de planteringar och mindre trad som ska finnas pa takterrassen. Den bor kunna
uppfdras inom ramen for planbestammelsen om vistelseyta, sa lange den inte bildar en
egen volym.

Tillganglighet for funktionshindrade

Enligt lagen (férordningen 1994:1215) ska nya byggnader som innehaller bostader,
arbetslokaler eller lokaler for vilka allmanheten har tilltrade, vara utformade sa att de
ar tillgangliga for personer med nedsatt rérelse- och orienteringsformaga. Detta beak-
tas vid bygglovproévningen och vid byggsamrad.

Mark och geoteknik

Fastigheten ligger pa mark som redan ar asfalterad och bebyggd. Marken ar plan med
en hojd pd +10,1 i sodra till +10,7 i norra delen av planomradet (h6jdsystem RH2000).
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Sa vitt kant ar grundforhallandena i omradet postglacial lera med en méktighet pa 10—
30 m. I bygglovet for den befintliga varuhusbyggnaden anges lerans djup till 20 m.
Lerlager kan innehalla sulfidlera som behdver hanteras pa sarskilt satt. Sulfidlera pa-
traffas vanligen fran 2 meters djup eller mer och kan férvantas ge upphov till surt lak-
vatten vid upplaggning.

Trafik och tillganglighet

Gatunét — utformning och karaktar, funktion i systemet

GATA Gatumarken och den allménna p-platsen pa Kvarntorget ska utformas som en torgyta,
som inbjuder till vistelse och som kanns trygg ur trafiksynpunkt. Bilar far en under-
ordnad roll.

Angoringsgatan som leder runt kvarteret, till kyrkan och till parkeringarna, ska utfor-
mas pa ett sadant satt att man som bilist ska forsta att man ar inne pa cyklisters och
fotgangares territorium.

Trafikfloden

Trafikbelastningen dver Kvarntorget blir sannolikt lag. Angoring till parkeringsplatser
och till kyrkan sker fran Torkelsgatan. Varutransporter, flyttbilar och liknande har
mojlighet att komma narmare byggnaderna. Angoring for renhallningsfordon och for-
don som ska till parkeringsgaraget kan ske via Kvarntorgsgatan. Méjlighet finns att
kora runt kvarteret, men angéringen bor utformas sa att trafik till och fran parkerings-
garaget inte onddigtvis tar vagen Over torget. Angdringsgatan &r dubbelriktad.

Kollektivtrafik

Den nya stomlinjetrafiken Nyby—Gottsunda kommer att ga pa S:t Olofsgatan och Tor-
kelsgatan norrut. Placering av en ny hallplats planeras strax norr om korsningen S:t
Olofsgatan—Torkelsgatan, dvs mycket nara Kvarntorget. En stomlinje mellan Gréan-
by C och Ultuna kommer att ga pa Vaksalagatan. Se illustration pa sidan 6.

Parkering, angdring, utfart

GATA Parkeringsplatserna som idag finns pa den 6ppna ytan, vid Migohusets nordvastra
sida, far ge plats for det nya torget som planeras. Parkeringsplatserna kommer da att
minska i antal och flyttas langre at nordvast.

En utredning har gjorts av parkeringsbehovet inom omradet. Utifran det centrala laget
och mycket god kollektivtrafikforsorjning i framtiden, utifran mojligheter till samnytt-
jande av p-platser 6ver dygnet samt utifran uppgifter fran fastighetsagarna vid Kvarn-
torget, har parkeringsbehovet uppskattats till 62 p-platser. | parkeringstalet ingar inte
vitvarubutikens personalparkering pa egen kvartersmark.

Idag finns inom planomradet 174 p-platser, som i huvudsak verkar anvandas som in-
fartsparkering eller annan parkering utan samband med verksamheterna pa platsen. |
planférslaget mojliggors 97 p-platser samt en bussplats pa allman plats (Lokalgata och
P-plats), samt ytterligare ca 16 p-platser pa kvartersmark. Det betyder att det uppskat-
tade parkeringshbehovet ar uppfyllt med en marginal pa 51 p-platser (motsvarande hela
parkeringen mellan Migo och S:t Pers kyrka).

Befintlig angdringsgata flyttas ca 20 meter mot byggnaderna, i forlangningen fran S:t
Olofsgatans allé.

Genom att varutransporter kan komma runt kvarteret finns inte samma behov av
véandplanen i slutet av Kvarntorget. | planillustrationen &r den ersatt med en mindre
skrymmande vandmajlighet for personbilar.
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Illustrationsplan, Bjerking/White arkitekter (J Modin)
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P-PLATS

ej parkering

Parkeringen narmast Torkelsgatan pa torgsidan, 10 p-platser och en bilplats for handi-
kappfordon, utgér kvartersmark vilket mojliggér for markdagaren Uppsala kommun att
arrendera ut parkeringsytan till verksamheter vid torget, vid behov.

Planen anger ett nedgravt parkeringsgarage under delar av det blivande torget samt
under del av Migohuset. Garagets angoring ordnas i Migohusets norddstra fasad.

Den parkeringsplats som ligger i anslutning till Migohusets norddstra sida pa park-
mark, bekréftas i planen med beteckningen P-plats. Genom att angdringsgatan till
parkeringsgaraget ocksa anvands som angoring till den norddstra parkeringen blir
antalet bilplatser i stort sett oférandrat for denna parkering.

Parkering kring och emellan byggnaderna far inte finnas. Det ar 6nskvart att den del
av kvartersmarken som inte anvands for varutransporter far en attraktiv torgkaraktar
som i sin gestaltning hanger val samman med de allméanna ytorna, att de inbjuder till
vistelse och bidrar till att skapa en attraktiv miljé som stédjer de publika verksamhe-
terna kring Kvarntorget.

Géng- och cykelvég, cykelparkering

Gang- och cykelvagen i planomradets nordvastra del ingar i straket mellan innerstaden
och Granby. Den &r inte valfungerande i sin dragning ndrmast Torkelsgatan pga sikt-
problem vid en transformatorbyggnad, och har ocksa nackdelen att den leder folk-
strommar utanfor torget. Den kommer att tas bort och istéllet ledas ner 6ver torget,
som pa sa vis befolkas och blir tryggare. Cykelvagen har i planen illustrerats vaster om
angoringsgatan for bilar.

Ur trafiksakerhetssynpunkt &r det viktigt att cyklisterna far en fredad zon, som for-
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laggs parallellt med angdringsgatan. Den bor utformas pa ett sddant satt att man upp-
fattar en atskillnad mot bilkorytan.

Gangtrafikanter ror sig fritt Over torget och forbi skyltfonster i Migohusets bottenva-
ning och bort mot Torkelsgatan.

Cykelparkeringar kommer att finnas pa Kvarntorget.

Modellering ur
bullerberakning
2011-05-03, WSP
Akustik.

Bilden visar den
mest bullerutsatta
fasaden, med mar-
kering i gult dar
den ekvivalenta
ljudnivan tangerar
55 dB(A), grans-
vardet for buller-
belastning i bosta-
der.

Ekvivalent ljudniva
i dB(A) (frifaltsvérde)

Ljudnivaer fran vagtrafik

~

Hélsa och sakerhet, skyddsomraden

Trafikbuller

En bullerberékning &r utford av WSP Akustik 2009-11-03 (reviderad 2011-05-03). |
den senaste versionen &r den baserad pa det aktuella planférslaget samt en uppskattad
framtida trafikmangd pa 5 000 fordon/arsmedeldygn pa Torkelsgatan och 4 000 for-
don/arsmedeldygn pa det aktuella avsnittet av S:t Olofsgatan. Uppgifterna utgar fran
gatukontorets bedémning att dagens trafikméangd pa det aktuella avsnittet av Torkels-
gatan &r 4 500 fordon/arsmedeldygn, efter en méatning utford 2010. Prognosen tar ock-
sa hansyn till att det visat sig att forandringarna éver tiden i trafikmdnstret ar mycket
sma i den hér typen av stadshebyggelse.
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Bullerberékningen visar att fasaden mot Torkelsgatan ar den mest bullerutsatta, samti-
digt som den ekvivalenta ljudnivan pa fasaden uppgar till att som mest tangera 55
dB(A), utan att dverskrida nivan (darav den gula markeringen). Den maximala ljudni-
van ar med marginal under 70 dB(A) pa samtliga fasader.

En fordubbling av trafikmangden ger en 6kning av ljudnivaerna med 3 dB. | detta
fall, da beraknade ljudnivaer ar mycket nara riktvardet, beraknas trafiknivaerna
kunna 6ka med upp till ca 5 procent mer an prognosens niva, utan att riktvardet 55
dB(A) ekvivalent ljudniva 6verskrids. Detta betyder en 6kning med 15-20 procent
utifran dagens uppskattade trafik. Det finns inget som pekar pa att en sadan trafikok-
ning skulle vara den sannolika utvecklingen, och utifran de marginaler som finns i
berdkningen bedéms att bostéddernas bullerbelastning kommer att ligga under de av
regeringen faststallda riktlinjerna for buller.

Radon

Ingen radonundersdkning ar utford. Radonhalten ska undersdkas med efterfoljande
lamplig atgard.

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom yttre skyddsomrade for vattentakt. Enligt vattenforeskrifterna
far markarbeten inte ske till en lagre niva an 1 meter dver hogsta naturliga grundvat-
tennivan. Dispens fran foreskrifterna soks hos Lansstyrelsen.

Teknisk forsérjning

VA och dagvatten
Planomradet ingar i verksamhetsomradet for den allmanna VA-anlaggningen.

Planforslaget innebar en omfordelning av park- och gatumark, som ocksa medfor en
marginell 6kning av parkytan inom omrédet, ca 540 m? park tillkommer. Vissa delar
av parkmarken kan komma att fa ett férhallandevis hogt slitage, och behéva fa en
markbeldggning som klarar detta. Darfor ar det osakert om 6kningen av parkyta verk-
ligen innebar en motsvarande minskning av hardgjord yta. Planen bedéms inte medfo-
ra nagon forsamring av dagvattensituationen. De aktuella dagvattenvolymerna kan
hanteras pa samma satt som idag och paverkar inte nagon kanslig recipient. Omhan-
dertagande av dagvatten ska ske i samrad med Uppsala Vatten och Avfall AB.

El och varme

Planomradet ligger inom fjarrvarmeomradet. Det finns nétstationer for elforsérjningen

bade i vastra och dstra delen av planomradet. Planen anvisar omraden for stationerna,
E med markanvandningen Teknisk anlédggning (E).

Tele och bredband

Omradet ar forsorjt med tele och bredband.

Avfall

Pakaorningsolyckor ska minimeras genom att avfallshamtning blir mojlig att genomfo-
ra utan backningsrorelser. Av arbetsmiljohansyn ska hdmtfordon kunna kéra anda
fram till ang6ringsplats vid soprum. Angéringsplatsen for hamtfordonen ska ligga i
samma niva som soprummet.

Inom gatumark anges ett omrade for atervinningsstation, avseende forpackningsater-
vinning. Planen anger att en sadan anlaggning ska avgransas med ett malat plank mot
parkmark och gangvég, for att ge ett mer ordnat intryck och dampa buller fér dem som
bor nérmast.
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PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Nollalternativet innebar att Migohuset blir oféréndrat, att varuhushallen forblir tom
och att Kvarntorget fortsatter att fungera som idag. Det innebéar ocksa att parkerings-
platserna som upptar Migohusets framsida blir kvar och fungerar som i dag. Nollalter-
nativet ger inga nya bostader med manniskor som befolkar platsen och skapar under-
lag for utokning av verksamheter pa Kvarntorget. Gang- och cykelvagen mot planom-
radets norra del blir kvar.

Miljoaspekter

Stadsbild

Kvarntorget kommer att fortatas med bostader genom att affarshuset Migo far till-
byggnader i form av tva punkthus i byggnadens nordvastra del och en tillbyggnad med
en vaning pa de 6vriga delarna av byggnaden.

Stadshilden kommer att paverkas, da delar av hoghusen kommer att synas fran olika
hall runt om i Uppsala. Stadsbyggnadskontoret har gjort en utredning for att bland
annat forutse en hdg byggnads inverkan pa stadssiluetten och viktiga siktlinjer i sta-
den. Utifran utredningens resultat har planen utformats for att sakerstélla att den nya
bebyggelsen inte far en negativ inverkan pa stadsbilden.

Planen far flera positiva konsekvenser for stadsbilden:

e S:t Olofsgatan far ett fondmotiv i form av Migos punkthus och S:t Pers kyrka.

e Kvarngardet far ett landmérke som annonserar stadsdelen

e Punkthusen som motiv markerar Kvarntorget som stadsdelens centrum nér man
passerar forbi pa Torkelsgatan.

o Punkthusen kommer att skjuta upp bortom stenstaden i det platta Kvarngérdet, och
utgora ett kompositoriskt tillskott till upplevelsen av stadslandskapet, sett fran Slot-
tet eller UKK.

e De bada gronstraken som loper fran Granbyparken forlangs till Torkelsgatan, dar de
moter S:t Olofsgatans allé.

o S:t Pers kyrka, som idag ligger goémd bakom vegetation, kommer att framtrdda som
Kvarntorgets fondmotiv och inga i en helhet med de 6vriga byggnaderna kring
Kvarntorget.

Kulturarv

En hdg byggnad pa Kvarntorget kan motiveras arkitekturhistoriskt. Vid tiden for om-
radets uppforande annonserades ofta stadsdelscentra med en hég byggnad. Det ar vik-
tigt att de nya tillbyggnaderna haller hog arkitektonisk kvalitet och att byggnadernas
uttryck blir samtida, men dnda anpassas till 1960-talskaraktaren som praglar omradet.
Planens utformnings- och utseendebestammelser har formulerats sa att byggnaden
anpassas till kultur- och arkitekturvardena pa platsen.

Vegetation, mark och vatten

Raden med lindar som finns i torgets kant idag kommer att bevaras i storsta mojliga
utstrackning. Tradraden fyller t ex en insynsskyddande funktion, men ar samtidigt inte
avskarmande. Det underjordiska garaget kan komma att paverka den lokala grundvat-
tennivan, vilket kan vara negativt for lindarna. Om en sadan paverkan kan pavisas,
behover vatten tillforas pa konstgjord vag.

Tréaden pa sjélva torgytan ar i daligt skick och kommer att tas bort. Férandringen inom
allméan plats-mark innebar en omférdelning av gata, parkering, torg och park dar park-
ytan 6kar med ca 540 m?. De hardgjorda ytorna kan darigenom komma att minska
nagot, vilket i sa fall &r positivt for dagvattenhanteringen. Planomradet far en gronare
karaktdr an idag, aven om en del befintliga trad maste tas bort.
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Miljobelastning
Detaljplanens genomférande bedoms inte medfora ndgon dkad miljobelastning i form
av biltrafik, buller eller luftproblem.

Planomradet ligger inom yttre skyddsomrade for vattentakt. Markarbeten far darmed
inte ske till en lagre niva &n en meter dver hogsta naturliga grundvattenniva. Dispens
soks hos lansstyrelsen.

Samhalls- och naturresurser

Detaljplanen innebar byggnation pa hojden genom fortatning med bostader och om-
vandling av befintlig torgyta. Inga nya markresurser tas i ansprak bortsett fran parker-
ingsgaraget som byggs under delar av torget. Redan befintlig infrastruktur kommer att
utnyttjas mer effektivt.

Den kommunala energiplanens inriktning &r minskad och effektivare energianvéand-
ning, reducering av effekttoppar samt anvéndning av "ratt” bransle och energiform.
Till de atgarder som energiplanen foreslar, hor utokad fjarrvarmeanslutning. Byggna-
derna pd Kvarntorget 30:1 och 30:2 &r idag anslutna till fjarrvarmenétet. Aven till-
kommande byggnadsvolymer forvéntas anslutas till natet.

Byggnadens tekniska utformning ska vara sadan att den minst uppfyller lagkraven pa
energihushallning, vilket kontrolleras vid byggsamrad.

Hélsa och sikerhet

Utifran de marginaler som finns i bullerberakningen, bedéms bullervardena for bosta-
derna komma att understiga riktlinjerna for buller.

Sociala aspekter

Torgytan raffineras och blir en métesplats samtidigt som parkeringsplatserna istéllet
far ge plats for manniskors vistelse. Torgets omvandling skapar forutsattningar for att
det ska bli befolkat och kunna utgéra en kvalitet for hela omradet. Fortatning, bade i
form av bostader och av verksamheter, gor att Kvarntorget blir befolkat under storre
delar av dygnet, vilket bl a bidrar till 6kad trygghet.

Stadsdelen Kvarngardet far en battre kommersiell service och ett landmarke i form av
de tva punkthusen. Torgets nya utformning gér det sékrare och trevligare for gangtra-
fikanter och cyklister. Allt detta beddms kunna bidra till att 6ka stadsdelens attraktivi-
tet som boendemiljo.

Barnperspektiv

Planen ger mojlighet till en god utemiljo med solbelysta, bullerskyddade och bilfria
vistelseytor. Som komplement till bostadsgarden kan barn na flera lekplatser och par-
ker utan att behova passera storre gator. Inom planomradet kommer det att finnas tre
parkytor. Inom 100 meter fran de nya bostadshusen finns tradgarden till S:t Pers kyr-
ka, med 6ppen forskola. Inom 300 meter finns en lekplats, en fotbollsplan och en bas-
ketplan. Nagot langre bort finns skolgardar med lekutrustning och bollplaner. Granby-
parken kan nas via en gang- och cykeltunnel under Tycho Hedéns vag.

Kvarntorget ligger i ett strak med forskoleklass och grundskola, i hemmets nérhet for
de barn som véxer upp i de nya bostadshusen. Omradets vl utbyggda gang- och cy-
kelsystem ger forutsattningar for att barn och ungdomar pa ett enkelt och tryggt satt
kan ta sig till skola och fritidsaktiviteter. Kvarngardets upptagningsomrade for forsko-
lan har idag tre forskolor norr om Rabyvagen. Det ar ocksa nara till Hoganas forskola
och Botulvs forskola pa andra sidan Torkelsgatan, liksom Petterslunds forskola, samt-
liga dock i ett annat upptagningsomrade.
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PLANENS FORENLIGHET MED OP OCH MB

Oversiktsplan
Planforslaget bedéms Gverensstdimma med Oversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Planforslaget beddms vara i 6verensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende
markanvandningens Iamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, féreliggande
behov och en fran allmén synpunkt god hushallning.

Kvarntorget gransar till riksintresse for kulturmiljovarden, K 40 A Uppsala stad. Plan-
forslaget bedoms inte paverka riksintresset negativt, och planforslaget bedéms darmed
vara forenligt med miljobalkens kapitel 3.

Planforslaget beror inte miljobalkens kapitel 4, Mélaren med ar och strandomraden.
Planomradet berdr inte Malaren med Gar och strandomraden och planforslaget bedéms
darmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 4.

Planforslaget beror inte miljokvalitetsnormerna enligt miljébalkens kapitel 5. Bosté-
derna som planen medger paverkar inte miljokvalitetsnormerna negativt. Planens ge-
nomforande innebér dven att parkeringsplatser ersatts av torgyta for gangtrafikanter
vilket gor att koldioxidutslapp kan anses minska. Planforslaget beddms darmed vara
forenligt med miljébalkens kapitel 5.

STADSBYGGNADSKONTORET

Uppsala i oktober 2011 for antagande

Ulla-Britt Wickstrom Torsten Livion
Planchef Planarkitekt

Beslutsdatum

Godkénd av byggnadsnamnden for:

e samrad 2010-12-16
e utstallning 2011-05-19
Antagen av byggnadsndmnden 2011-10-20
Laga kraft: 2011-11-17
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

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

Markéagoforhallanden
Kvartersmarken dgs inom fastigheten Kvarngardet 30:1 av Bo Wahlgren i Uppsala AB
och inom Kvarngérdet 30:2 av Kvarntorget Fastighet AB.

Allman plats bestaende av gata, park och parkering inom fastigheten Kvarngardet 1:20
och Kvarngéardet 1:7 &gs av Uppsala kommun.

Ansvarsfordelning

Uppsala kommun ansvarar for att de i planen angivna forandringarna inom allmén
plats kommer till stand. De ekonomiska forutséttningarna regleras i avtal med exploa-
torerna, se under Avtal nedan.

Exploatdrerna, NCC och Kvarntorget Fastighet AB, har det samlade ansvaret for ge-
nomférande inom kvartersmark inom nuvarande Kvarngardet 30:2.

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allméan plats inom omradet.

Avtal

Exploateringsavtal ska upprattas mellan Uppsala kommun och exploatrerna och vara
undertecknat innan detaljplanen antas av byggnadsnamnden. Avtalet ska bland annat
reglera villkoren for verlatelser av mark mellan kommunen och exploatorerna, explo-
atorernas ansvar att bekosta atgarder pa allman plats inom planomradet samt ansvaret
att bekosta atgarder i infrastruktur i anslutning till planomradet.

Det finns behov av en atervinningsstation inom planomradet. Upplatelseavtal for sa-
dan tecknas efter att planen vunnit laga kraft, i samband med bygglov.

Ett antal p-platser pa kommunal mark planlaggs som kvartersmark och kan darmed
arrenderas ut till verksamhetsuttvare vid torget.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som ar en forutsattning
for planens genomfdrande.

For den del av Kvarngardet 30:2 som ska forvéarvas av NCC samt utrymme for under-
jordiskt garage ska avstyckning ske pa lampligt sétt, sannolikt genom tredimensionell
fastighetsindelning med tillhdrande servitut. Se illustrationssektion i planbeskrivning-
en.

Servitut eller tredimensionellt fastighetsutrymme bor &ven bildas fér att mojliggora
byggnaders utkragning éver intilliggande fastighet.

For att den planerade atervinningsstationen pa kommunens fastighet Kvarngardet 1:20
ska kunna anvéndas pa ett andamalsenligt satt kravs servitut for korvéag pa fastigheten
Kvarngardet 30:2.
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Fastighetsplan

Tomtindelning for fastigheterna Kvarngéardet 30:1 och 30:2 (aktbeteckning 0380-
1/KV30) som faststélldes 1962-05-10, ska upphévas i samband med detaljplanens
antagande. Detta sker genom en administrativ bestdimmelse i planen.

Ledningsratt

Ratt till befintliga transformatorstationer pa allman plats-mark kan sakerstallas med
ledningsratt pa ansokan av ledningshavaren. Forrattningskostnaderna betalas av led-
ningsrattshavaren.

UTREDNINGAR

Utredningar infor bygglovprovning
Exploatdrerna bekostar de utredningar som &r nddvandiga for bygglovprévningen.

Geoteknik

En geoteknisk undersokning ska goras och redovisas i samband med bygglov/
bygganmalan.

Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor géras innan bygg-
start. Den bekostas av exploatdrerna. Om riskanalysen visar risk for vibrationsstor-
ningar ligger det i exploatdrernas eget intresse att vidta atgarder mot byggrelaterade
skador.

Ledningar

Foljande ledningar finns inom planomradet enligt ledningsforfragan i oktober 2010:

¢ |P Only

e Skanova

o Uppsala kommun, gatubelysning (Vattenfalls nét)

o Uppsala Vatten

o Vattenfall

o Vattenfall fjarrvarme

Det kan finnas ytterligare, av stadsbyggnadskontoret okénda, ledningar som berérs av
detaljplanen. Det aligger exploattrerna att undersoka om ytterligare ledningar finns.

Exploatdrerna ska kontakta de berdrda ledningségarna i god tid. Detta i synnerhet om

planerad bebyggelse medfér andring av ledningsnéten. Utséttning av befintliga kablar
ska begadras innan arbetena satts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas tillgangli-
ga for berdrda ledningségare under byggtiden.

Trad

Exploatdren ansvarar for att de befintliga trdden vid torget forses med kompletterande
bevattning om grundvattennivan forandras till foljd av byggnadsatgarder.

Dagvatten

Hantering av dagvatten inom exploateringsomradet ska ske i samrad med Uppsala
Vatten och Avfall AB.
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EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Exploatdrerna beddmer att projektet & ekonomiskt genomfdrbart. Kommunens kost-
nader for ombyggnader inom allmén plats som &r en konsekvens av planen, ska av
exploatdrerna erldggas som en exploateringsersattning till kommunen.

Mark for allman plats éverlamnas till kommunen utan ersattning. De delar av kommu-
nens mark som i planen regleras till kvartersmark ska forvérvas av exploatéren till
marknadspris.

Ur ett kommunalekonomiskt perspektiv beddms planen vara ekonomiskt genomférbar
forutsatt det ovan ndmnda, vilket innebér att kommunens kostnader for genomférandet
av detaljplanen inte beddéms @verstiga intakterna.

Ledningsflytt
Kostnaderna for flytt av ledningar och eventuella andra anlédggningar regleras av sepa-

rat avtal mellan fastighetsagare och ledningsdgare. Om inget avtal finns bekostas flytt
av exploattren.

STADSBYGGNADSKONTORET

Uppsala i oktober 2011 for antagande

Ulla-Britt Wickstrom Torsten Livion
Planchef Planarkitekt

Beslutsdatum

Godkand av byggnadsnamnden for:

e samrad 2010-12-16
e utstéllning 2011-05-19
Antagen av byggnadsndmnden 2011-10-20
Laga kraft: 2011-11-17
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