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INLEDNING

Sammanfattning av planforslaget

Detaljplanens syfte ér att utvidga innerstaden genom att komplettera med stadsmissig
bostadsbebyggelse med lokaler i bottenvaningarna lings med Vattholmavigen och Rébyviagen, samt
att uppna en mer effektiv markanvindning med kompletterande bostadsbebyggelse inom befintligt
studentbostadsomréde och inom fastigheten Kvarngérdet 7:3. De nya byggnaderna ska samspela med
kulturhistorisk vardefull bebyggelse inom kvarteret samt bidra till Rébyvégens och Vattholmavigens
omvandling till stadsgator.

Detaljplanen mojliggor cirka 800 nya ldgenheter, varav cirka 240 forvintas vara studentlégenheter.
Planen stiller krav pa lokaler i bottenvaningarna lings med de stora gatorna. I korsningen
Rébyvigen/Vattholmavégen planeras for ett nytt torg och en livsmedelsbutik. Totalt stdlls krav pa
minst 1 250 kvadratmeter centrum/handelsyta. Nya bostidder genererar ett behov av nya
forskoleplatser. Dessutom maéste de forskoleplatser som tas i ansprak for bostadsbebyggelse ersittas
inom planomradet. Inom planomrédet planeras ddrmed for tvé forskolor.

Andringar efter samrad

Kvarngérdet 9:8 har utgétt ur planen, av ekonomiska skil, pa begéran av fastighetsdgaren.

Som en f6ljd av att Kvarngérdet 9:8 utgatt kan kostnaden for flytt av fjarrvirmeledning inte
tickas. Ddrmed utgér dven det nordligaste punkthuset ur planforslaget.

Ett flertal olika alternativ for forskolornas storlek och placering har studerats. Trafiksdkerheten
och mdjlighet till friyta har varit végledande. Friytans storlek beror pa antalet avdelningar, men
bedoms uppgé till 2025 kvadratmeter per barn. Kommunens riktlinjer anger att friyta kan
minskas ner till 20 kvadratmeter per barn om forskolan ligger i anslutning till park. Bada
forskoletomterna ligger i direkt anslutning till Kapellgdrdesparken.

Kraven pa lokaler i bottenvaningen har setts over. Bland annat stélls nu krav pa en stor lokal i
bottenvéningen mot torget for att 6ka sannolikheten att en livsmedelsbutik etableras inom
planomradet.

Varsamhetsbestammelser for befintliga skivhus har inforts.

Bullerutredning, solstudier, dagvattenutredning inklusive utredning om rinnflod, PM om att
bygga nira ledningar och forprojektering av Rabyvagen och sodra delen av Vattholmavégen har
uppdaterats.

Planhandlingen har uppdaterats med ny information angdende “Riskanalys av Uppsala- och
Vattholmadsarnas tillrinningsomrdde ur grundvattensynpunkt”. Planomradet ligger inom
omrade med mattlig kinslighet. Detta har inte paverkat planens utformning.

Forprojektering och trafiksimulering har genererat mindre justeringar mellan allmén plats och
kvartersmark langs Rébyviagen.

Pastorsgatan mellan Djdknegatan och Rabyvigen har breddats nagot for att mdjliggdra cykling i
bada riktningarna

Okuldrbesiktning av héstkastanjer pa Vattholmavégen har genomforts, samt bedémning av att
bygga intill en biotopskyddad kastanjeallé.

Byggrittsgransen vid Vattholmavégen har flyttats ett par meter ldngre Gsterut for att ge plats at
kastanjeallén och ha tillrdckligt avstand till en befintlig dagvattenledning.

Samtliga planbestimmelser har setts Gver for att anpassas till Boverkets
planbestimmelsekatalog. For Kvarngirdet 9:6 och 7:3 har planen anpassats for att mojliggora
mer dn en typ av bebyggelsestruktur.
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Lasanvisningar

Plankartan dr den handling som ér juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska vara allméin
plats, kvartersmark och hur bebyggelsen ska regleras med mera. Plankartan ligger till grund for
kommande bygglovprévning.

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

Detaljplanen handlidggs med normalt planforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan-
och byggnadsndmnden beslutade om planuppdrag 2014-08-28.

HANDLINGAR

Granskningshandlingar )
Den laser

Planhandling du nu!

Planbeskrivning

Plankarta med bestimmelser
Samradsredogorelse webbversion
Samréadsredogorelse fullstindig version*

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprittats:
e Miljobedomning steg 1 behovsbedémning

e Fastighetsforteckning*

e Bullerutredning, ACAD daterad 2020-03-20 rev 2020-03-24

e Miljoteknisk markundersokning Kvarngérdet 9:3, Sandstrom Miljo & Sdkerhetskonsult, daterad
2013-06-17

e Solstudier, Metod daterad 2019-12-06

e Dagvattenutredning, Structor daterad 2019-12-06 reviderade 2020-02-21

e PM om bebyggelse nira ledningar, JM 2017-05-24

e PM om bebyggelse nira ledningar, Uppsalahem reviderad 2018-10-12

e Berikningar for halter av partiklar, PM10, och kvidvedioxid NO2, LVF daterad 2016-10-24

e Forprojektering Rabyvégen och sddra delen av Vattholmavégen, nértid och framtid, daterad

2018-09-03

Trafiksimulering R&byvégen daterad 2017-06-02

e Okulédrbesiktning av histkastanjer pad Vattholmavagen, Uppsala daterad 2018-08-17

e Beddmning av placering for gangvég intill allé av hastkastanjer ut med Vattholmavégen
Uppsala, VIOS AB, daterad 2018-06-18

e Beddmning bevarandemdjligheter av histkastanjer vid byggnation Vattholmavégen, Uppsala,
VIOS AB, daterad 2018-05-06

Granskningshandlingarna finns tillgédngliga i kommunens kontaktcenter pa Stationsgatan 12 samt pé
stadsbiblioteket. Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se. Handlingar markerade med * finns inte p4 webbplatsen pa grund av
dataskyddsforordningen (GDPR).
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen (2016) pekas Vattholmavédgen och Rabyvigen ut som stadsstrak. Stadsstrak utgors
av strategiska gatustrdk som binder samman innerstaden, stadsnoder och stadsdelsnoder. De ar
utpekade huvudstrak for kollektivtrafiken. Stradken och héllplatslédgena lings dessa ska — tillsammans
med innerstaden, stadsnoderna och stadsdelsnoderna — bidra till att manga far hog tillgidnglighet och
narhet till kollektivtrafik och olika viktiga funktioner i staden. Stadsstrdken ska ha en hog
koncentration av bostdder och en kontinuitet av stadslivskvaliteter med aterkommande inslag av
lokaler, verksamheter och vardagsservice. Héllplatsldgen och andra strategiska platser ska ha en
strukturerande roll for lokalisering av verksamheter, platsbildningar och bebyggelsekoncentrationer.

Sédra delen av planomrédet ligger inom det omrade som i oversiktsplanen markerats som Uppsalas
innerstad. Innerstaden har en speciell och verordnad roll, i kommunen och regionen. Den ar for
manga minniskor den mest tillgédngliga och aktivitetstidta miljon i kommunen. Foradndringstrycket ar
starkt och det 4&r mé&nga som vill etablera sig, bo och anordna aktiviteter i innerstaden. Samtidigt
finns manga virden och intressen som kraver hdnsyn till fordndring. Stora delar av innerstaden dr
kulturhistoriskt vardefull och erbjuder unika och inspirerande miljder.

Utdrag ur oversiktsplanen. Stadsstrdken dr illustrerade med tjocka, roda linjer och innerstaden dr markerad
med samma réda firg. Kapellgdrdesstrdaket dr markerat med streckad grén linje. Planomrddet dr markerat
med bld streckad linje.

Det finns ett ssmmanhéngande gront strék fran Gamla Uppsala in mot innerstaden, dér
Kapellgédrdesparken ingar. I 6versiktsplanen kallas gronstraket Kapellgérdesstraket. Det ér dven
utpekat som dagvattenstrék. I oversiktsplanen géller generellt for gront strék och dagvattenstrék att
parker, natur och andra grona kvaliteter ska tas till vara, utvecklas och kopplas samman till trygga
och tillgéngliga rorelsestrak. I de fall park eller natur tas i anspréak for bebyggelse ska det
kompenseras med att grona kvaliteter pa andra friytor stirks. For Kapellgdrdesstrdket anges att
gronstraket ska bibehallas och utvecklas for att skapa ett gront rorelsestrdk mellan innerstaden och
von Bahrska-strdket, via Kapellgirdesparken och Bellmansparken.

Granskning — Detaljplan for kvarteret Vapenhuset med flera
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Innerstadsstrategin

I samband med 6versiktsplanen antogs dven Uppsalas innerstadsstrategi — Stadsliv i mdnsklig skala,
som 4r ett overgripande styrdokument for utvecklingen av Uppsalas centrala delar. Dar betonas
vikten av att skapa forutséttningar for stadsliv bland annat genom attraktiva offentliga rum och
levande bottenvéningar. Dessutom betonas vikten av att utnyttja taken till bland annat takterrasser
och vixtlighet. Korsningen Viderkvarnsgatan-Vattholmavagen/Rabyvégen dr markerad som en nod
for stadsliv.

Hela Hogandshojden dr utpekad i innerstadsstrategin som park. Fler invénare innebér ett 6kat tryck
pa stadens platser och parker for attraktivitet, utflyktsmal och vardagsmotion. Det betyder att
flexibilitet och samnyttjande av det offentliga rummet kommer att bli allt viktigare for att ytor ska
kunna anvindas av ménga olika malgrupper pé olika sitt. Parkerna ska bli fler, f4 hogre kvalitet och
kopplas till attraktiva strak for gang och cykel.

Planprogram for Kvarngardet 9:6 m. fl.

I februari 2005 fick davarande stadsbyggnadskontoret i uppdrag att uppritta en detaljplan for
Kvarngérdet 9:6 m.fl. Planarbetet inleddes med att ett planprogram togs fram. Planprogrammet for
Kvarngérdet 9:6 m.fl. var pd samrad 2005. Syftet var att utreda om det var mojligt att komplettera
befintlig struktur med bostdder samt placera nya bostdder pa befintliga parkeringsplatser. Planarbetet
avstannade i samband med att Kvarngérdet 9:6 bytte dgare. | samband med planbesked for kvarteret
Vapenhuset m.fl. 2014-08-28 § 335 avskrevs drendet for Kvarngérdet 9:6 m. fl.

Rapport Rabyvagen — utredning om utvecklingen av straket

Under 2011 togs en utredning fram f6r Rabyvégen, Rabyvdgen — utredning om utveckling av strdket.

Rapportens syfte ar att belysa hur en utveckling av ny bebyggelse langs Réabyvagen kan ske samt hur

Rébyvigen ska fungera och utformas som stomlinjestrak for kollektivtrafik och stadsstrak i en

viaxande stad. Syftet med utvecklingen av straket &r att gatan ska fa mer innerstadskaraktir med

handels- och besoksfunktioner. De utgdngspunkter som géller for detaljplanen avseende Rabyvéagen

ar:

e Rébyvigen ska ha ett sektionsmaétt pa 31 meter och inrymma separata kollektivtrafikkorfalt,
bilkorfalt, kantstensparkering, tradplantering och gdngzoner samt cykelbanor.

e Rabyvigen utgor ett strak for kollektivtrafik med 5- till 10-minuterstrafik. Sektionen anpassas
dven for att mojliggora eventuell framtida spartrafik. Utrymme for ett hallplatsldge for sparvagn
ska finnas pé strackan forbi det aktuella omradet.

Detaljplaner

Detaljplanen ersétter delar av flera olika dldre detaljplaner. Detaljplan for kvarteret Saga m. fI. som
vann laga kraft 1988, Stadsplan for del av Kapellgdrdet kv Djiknen m. fl. faststilld 1982 och
Stadsplan for Kv Djdknen m. fl. faststilld 1971. Fér Kvarngérdet 9:8 angavs markanvandningen
bensinstation med handel. Kvarngérdet 9:6 var planlagt for parkering. Kvarngérdet 9:1 och 9:2 var
planlagt for bostdder. Omradet mellan de befintliga byggnaderna fick inte bebyggas. Omradet som
planldggs for forskola var planlagt som park. I omridet finns dven flera impedimentytor som var
planlagda som park. Befintliga gator var planlagda som gator.

Tomtindelning for fastigheterna Kvarngérdet 9:1 och 9:2 akt 0380-1/KV9 faststilld 1965-05-13
respektive for Kvarngirdet 7:3 akt 0380-3/KV7 faststélld 1972-03-09 upphor att gélla inom
planomrédet nér planen vinner laga kratft.
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Detaljplaner i omrddet. Planerna ersdtts inom planomrddet som dr

markerat med bld streckad linje.
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PLANENS INNEHALL

Planens syfte

Detaljplanens syfte ér att utvidga innerstaden genom att komplettera med stadsmissig
bostadsbebyggelse med lokaler i bottenvéningarna lings med Vattholmavigen och Rébyvigen, samt
att uppna en mer effektiv markanviindning med kompletterande bostadsbebyggelse inom befintligt
studentbostadsomréde och inom fastigheten Kvarngérdet 7:3. De nya byggnaderna ska samspela med
kulturhistorisk vérdefull bebyggelse inom kvarteret samt bidra till R&byvégen och Vattholmavégens
omvandling till stadsgator.

Planens huvuddrag

Planen dr en viktig pusselbit i den stadsomvandling som pagar inom Kvarngérdet och Kapellgéirdet.
Infartsvégarna Rabyvigen och Vattholmavigen omvandlas successivt till stadsgator och ett nytt mer
finmaskigt och sammanhéingande gatunét skapas.

Detaljplanen mojliggor cirka 800 nya lagenheter, varav cirka 240 forvintas vara studentlégenheter.
Krav stills pa lokaler i bottenvaningarna langs med de stora gatorna. I korsningen
Rébyvigen/Vattholmavégen planeras for ett nytt torg och en livsmedelsbutik. Totalt stélls krav pa
minst 1 250 kvadratmeter centrum/handelsyta. Nya bostidder genererar ett behov av nya
forskoleplatser. Dessutom maste de forskoleplatser som tas i ansprak for bostadsbebyggelse ersittas
inom planomradet. Inom planomrédet planeras darmed for tva forskolor.

Planomradet
Geografiskt liige och areal

Planomradet &r uppdelat i tvé delar, en storre del i sdder och en mindre del i norr. I det sddra omréadet
avgrénsas planerad bebyggelse av Vattholmavigen i vister och Rébyvigen i soder. Planomradet
omfattar de privata fastigheterna Kvarngérdet 9:1, 9:2, 9:3, 9:5 och 9:6 samt delar av de kommunala
fastigheterna Kvarngérdet 1:21 och 1:22. Den norra delen omfattar fastigheten Kvarngérdet 7:3 vid
Djaknegatan, dér det idag ligger en Montessoriskola, samt en mindre del av den kommunala
fastigheten Kvarngérdet 1:21. Planomradet omfattar totalt knappt 8 hektar.
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Allmén omradesbeskrivning

Stadsdelen Kvarngérdet karaktériseras av flerbostadshus frén 1960- och 1970-talet med
atervindsgator och funktionsseparerade gérdar. Kvarteret Vapenhuset ligger i direkt anslutning till
Uppsalas innerstad. Bebyggelsen bestar av skivhus i sex vaningar, med stora bostadsgérdar.
Bebyggelsen innehéller studentbostidder. Kvarngérdet dr en stadsdel dir en stor utveckling har skett
de senaste tio aren. Nya kompletteringar kommer att tillkomma ldngs med de storre gatorna och i
form av kompletteringar vid befintliga byggnader. Den kommersiella servicen utgors av mindre
lokaler sasom kiosk, frisor eller gym.

Den vistra sidan av Vattholmavégen (Kapellgérdet) har byggts ut med bostadsbebyggelse i
stadskvarter under 2000-talet. Bebyggelsen ér fem till sju vaningar hdg. Fasadmaterialen varierar,
men till storsta delen dr fasaderna putsade i olika kulorer. Ny bebyggelse har dven tillkommit langs
Réabyvigen strax norr om planomradet. Denna bebyggelse bidrar till omvandlingen av Rabyvégen till
stadsgata. P4 den Ostra sidan av Vattholmavégen finns stora markparkeringsplatser.

Vattholmavdigen i riktning mot séder in mot staden. Pa bilden syns befintliga markparkeringar och
intilliggande bebyggelse inom Kapellgdrdet. Flygfotografi fran 2014. Bilden dr tagen av Sven
Tideman.

I hornlaget mot korsningen Rabyvagen/Vattholmavagen-Vaderkvarnsgatan har det funnits en
bensinstation i en vaning samt ett gatukok av tillfallig karaktir. Nu finns dock bara pumpen fran
bensinstationen kvar. Bada byggnaderna som fanns hér har rivits. Rabyvégen upplevs idag pa denna
stricka som en barridr, med fa passagemdjligheter. Vegetationen i Hoganishdjden narmast
Rabyvéagen bidrar till barridrverkan.

Norr om kvarteret Vapenhuset finns flerbostadshus i punkthusform och radhus. Inom fastigheten
Kvarngérdet 7:3 finns en Montessoriskola och forskola i ett plan. Norddst om kvarteret Vapenhuset
ligger Korskyrkan. Bortanfor Korskyrkan finns ett studentbostadsomrade med 14ga lamellhus. Langs
med Rébyvigen norddst om planomradet har det under de senaste aren byggts flerbostadshus i u-
formade kvarter pa bada sidorna av gatan.
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Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Overgripande struktur

Bebyggelsen utformas framst i kvartersform med bullerskyddade gardar. For att skapa tydligare
gaturum pa Vattholmavégen och Rabyvégen placeras bebyggelsen nira fastighetsgrins mot gata. Ett
genomforande av detaljplanen skapar en tydligare gatustruktur. Fler kopplingar 6ver Rabyvégen
skapas 1 samband med exploateringen. Studentbostadsomradet kompletteras med punkthus. Befintlig
Montessoriskola/forskola rivs och ersétts med flerbostadshus och forskola.
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Vy fran oster. lllustrationen visar hur de tillkommande byggnaderna skulle kunna se ut vid ett genomférande
av detaljplanen. Illustrationen dr gjord av Metod Arkitekter.

I bottenvaningen langs bade Vattholmavégen och Rabyvigen stills krav pa lokaler for handel och
centrumverksamhet. Lokalerna bidrar till att 6ka antalet malpunkter langs gatan.

- -
uabeAew|0YylieA

-
-

-

\

Ungefdrlig placering av lokaler for centrum och handel.
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Vattholmavagen

Djaknegatan

kan uppféras enligt detaljplanen. Nya byggnader dr markerade i grd firg. Illustrationen dr
gjord av Projektengagemang.
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Kvarteret vid Rabyviigen
Pé delar av studentbostadshusens tomt, ndrmast Rabyvégen, mojliggors ett £, 4
flerbostadshus. Det nya bostadskvarteret placeras i vinkel in motdennya ~  ;----~ N

Pastorsgatan, med en langsida lings Rabyvigen. Kvarteret rymmer cirka 80
lagenheter. N,

Byggnadens vaningsantal stiger fran sex till sju vaningar da man fran P i io
nordost niarmar sig centrum lings Rébyvégen. Lings den nya Pastorsgatan : t)
faller hojden ner till sex vaningar igen. Garageinfarten nas fran
Pastorsgatan. I hornen pé kvarterets bottenvaning skapas
verksamhetslokaler.

L

Hllustration som visar hur huset lings Rabyvdgen kan komma att utformas. I det projekt som arbetats fram

under planprocessen har byggnaden en stram putsfasad mot Rabyvigen, ddr indragna balkonger i avvikande
material och kulor skapar djupverkan och variation. lllustrationen dr gjord av Arcum.

[llustration som visar hur huset lings Rabyvdgen kan komma att utformas. Vy over garden. Illustrationen dr
gjord av Arcum och Projektengagemang.
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Parkering 16ses 1 ett garage under byggnaden och garden. Garden tillats vara ndgot upphdjd jamfort
med omkringliggande mark, vilket gor att bostdderna kan komma upp négot fran Rabyvégens niva.
Dessutom tydliggdr det gransen mellan Uppsalahems studentbostadshusgard och det nya kvarteret.
Det ar viktigt att motet mellan de olika nivaerna gestaltas val.
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Sektion som illustrerar héjdskillnaden mellan kvarterets ndgot upphdjda gard och Uppsalahems
studentbostadshusgdrd. Mot nordvdst placeras en vixtbddd med fordréjningsmagasin, vilket ger lokalt
omhdndertagande av dagvatten. Vixtbddden bidrar till gestaltningen av gangpassagen mellan Uppsalahems
bostadshus och den upphdjda garden. Hojdskillnaden tilldts vara maximalt cirka 1,65 m, men det stdiller krav
pd att métet mellan de olika nivdaerna gestaltas vil.
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Sektion fran flygeln vid Pastorgatan hela vigen till ett av Uppsalahems befintliga studentbostadshus nordést
om byggnaden. Hojdskillnaden mellan det nya kvarteret och Uppsalahems studentbostadshusgdrd och dr
ndgot ldgre hdr, men det dr dven hdr viktigt att métet mellan de olika nivderna gestaltas vil.

Kvarteret vid det nya torget

I kvarteret mot korsningen Rébyvégen/Vattholmavigen ska ett litet torg Fon,
anlidggas. Har skapas en ny motesplats bade for boende i kvarteren intill P #f \“‘;
och for besokare fran andra delar av Uppsala. Torget kommer att bli e <
utsatt for trafikbuller fran den intilliggande korsningen/gatorna, men far :. : : ‘;\ Y

ett fint lage for sol under storre delen av dagens timmar. Invid torget ska
det finnas lokaler for handel. I bottenvaningen mot Rabyvagen planeras
for en ny livsmedelsbutik.

I kvarteret ryms cirka 200 lagenheter. Exploatdren har planerat att en del
av byggnaden ska bli seniorboende, med extra rymliga balkonger och
uteplatser, gemensamhetslokal och vernattningslagenhet. Detta regleras
dock inte i planen.

e mmm - ————

Véningsantalet varierar mellan 7—8 véaningar. For delar av byggnaden
styrs dock takfotens hojd, vilket innebar att skalan upplevs ldgre frén
gatan. Vid Pastorsgatan tillats bebyggelse i sju véningar, déar den sjunde
véaningen ska vara indragen fran gatan. Kvarteret dr utformat med ett
sldpp i sydvist och ett i nordost for en diagonal genomblick. Oppningarna
ger gardens gronska mojlighet att skymta fram och bidra till ett varierat
stadsrum.
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Vy frdn Vattholmavégen. Illustrationen visar hur byggnaden kan komma att utformas. Takfotens hdjd
regleras, for att skalan ska upplevas ldgre frdan gatan. Illustrationen dr gjord av Ettelva arkitekter.

Vy fran Rabyvégen. Illustrationen visar hur byggnaden kan komma att utformas. I bottenvaningen mot
Rabyvdigen planeras for en livsmedelsbutik. Illustrationen dr gjord av Ettelva arkitekter.
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Kvarteret lings Vattholmaviigen

Langs Vattholmavégen foreslas en byggnad som bryter av fran stadsmonstret med
strikt kvarterstad. Léngs gatan foreslas en bebyggelse i tva till tre vaningar. Bakom
placeras en byggnadskropp i sicksack-form som delvis stér pa pelare. Denna tillats
vara maximalt sju vaningar hog. Den laga byggnadsvolymen ldngs Vattholmavégen
ansluter till omgivande, nyare kvartersstruktur genom att skapa ett sammanhallet
fasadliv 1 gaturummet. Den hogre byggnadsdelen tar genom sina diagonalstéllda
huskroppar upp riktningen hos de bakomliggande skivhusen lings Djaknegatan. I
lagdelen mot Vattholmavégen skapas liv i gaturummet genom tithet mellan
entréerna. Lokaler i bottenvaningen mojliggors langs hela strackan. For att samla
lokalerna i ndrheten av torget stills krav pa lokaler i bottenvaningen endast i sodra
delen av kvarteret. Detaljplanen gors flexibel i denna del av planomradet for att d&ven
mojliggdra exempelvis mer traditionella u-formade kvarter i fem-sex vaningar.

Hllustration som visar hur byggnaden kan komma att utformas mot Vattholmavigen. En ldgre bebyggelse, i tvd
till tre vaningar, méter gatan. Bakom ligger en sjuvaningsbyggnad i sicksackform som delvis star pd pelare.
[llustrationen dr gjord av Metod arkitekter.

Granskning — Detaljplan for kvarteret Vapenhuset med flera
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Hllustration som visar hur en av bostadsgardarna mellan den ldgre byggnadskroppen och den hogre kan

komma att utformas mot Vattholmavdgen. Illustrationen dr gjord av Metod arkitekter.

Punkthusbebyggelsen vid befintliga skivhus

Pé den befintliga bebyggelsens bostadsgard tillkommer punkthusen.
Uttrycket har anpassats efter de smala skivhusen som idag finns péa platsen.
Planen reglerar byggnadernas placering och utbredning. De nya husen far
uppforas i atta vaningar, och ska vara tydligt avskiljbara fran de befintliga
kulturhistoriskt intressanta byggnaderna, bade i fasadmaterial och i
fargséttning.

Omradet kriver en medveten planering av gardsytorna och befintlig och ny
gronska i omradet. Stora trdd och andra grona kvaliteter ska i mojligaste mén
bevaras.

[t %,
Hlustration som visar hur tillkommande punkthus pd de befintliga bostadsgdrdarna kan komma att utformas.
De tillkommande punkthusen tillfor ett eget nytt uttryck som nutida komplement i omrddet. Material och
kuldrprogram for den planerade bebyggelsen foreslds bli enhetlig, men avvika frdan de befintliga husen, men
styrs inte i detaljplanen. Illustrationen dr gjord av Projektengagemang.
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Norra kvarteret vid befintlig skoltomt

Den norra delen av planomradet mojliggor en forskola med tre B
avdelningar och flerbostadshus. Byggnadernas utbredning begrinsas for

att sdkerstélla tillrackligt stor gardsyta bade for de boende och forskolan.

Byggnaden nirmast Djédknegatan tillats vara fem vaningar och vriga

byggnader fyra vaningar. Planen mojliggor en relativt flexibel placering T

av byggnaderna inom kvarteret. i

Hllustration som visar hur tillkommande flerbostadshus kan komma att placeras.

Forskola
Forutsittningar

Inom planomrédet finns idag en Montessoriskola inom Kvarngérdet 7:3 med forskola och en
F-3-klass i grundskolan. Antalet barn pé forskolan motsvarar 5 avdelningar.

Foriandringar

Tva nya lagen for forskola ingér i detaljplanen. En forskola tillkommer i bottenvaningen pé ett av
de nya flerbostadshusen inom Kvarngérdet 7:3. Dér ryms tre avdelningar. Den andra forskolan
tillkommer inom fastigheterna Kvarngéirdet 1:21, 1:22 och 9:2 norr om Korskyrkan. Inom tomten
kommer upp till sex avdelningar att rymmas.

Friytans storlek beror pé antalet avdelningar och byggnadens placering. Kommunens riktlinjer anger
att friyta kan minskas till 20 kvadratmeter per barn om forskolan ligger i anslutning till park. Bada
forskoletomterna ligger i direkt anslutning till Kapellgirdesparken. I det norra kvarteret gors en
avvégning mellan bostadsgérd, forskolegérd och bostdder. Forskolegarden bedéms kunna uppfylla
kommunens riktlinjer om minst 20 kvadratmeter gardsyta per barn. Férskolan bakom Korskyrkan
beddoms mojliggora 25-30 kvadratmeter friyta per barn.

Tvé stora ledningar for spill- och dagvatten korsar férskoletomten. Darfor kan inte
forskolebyggnaden placeras pa den dstra delen av tomten.

Granskning — Detaljplan for kvarteret Vapenhuset med flera
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Kulturmiljo

Befintliga skivhus inom kvarteret Vapenhuset &r utpekade som kulturhistoriskt intressanta i Uppsala
en vixande stad bebyggelse 1951-79. Bebyggelsen i kvarteret Vapenhuset ar de enda av
studentbostadshusen i Kapellgirdet som till det yttre i stort sett &r oférdndrade sedan de byggdes.
Byggnaderna har med sina slanka forskjutna volymer och sin klara fasadartikulering med vertikala
tegelband en skulptural kvalitet. Kvarteret skiljer sig genom hushdjden fran den i dvrigt 1aga
studentbostadsbebyggelsen intill.

Byggnaderna stér i en parkliknande miljo med uppvéxta trdd. Byggnadskropparna ar uppdelade i tre
sidoforskjutna byggnadsdelar. Fasaderna &r uppforda i vitt tegel med morkt bruna inslag. Vissa
byggnader har ytterligare fargpartier i vertikalled, vid fonster. Taken ar svagt vinklade mot mitten
och bildar pa sé vis en v-form, dér hisstoppar och ventilationsanldggningar sticker upp.

o e,
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Flygfotografi fran 2014. Fotografiet dr taget av Sven Tideman. Pa fotografiet syns flera av de kulturhistoriskt
intressanta skivhusen.

Eftersom de befintliga skivhusen har ett kulturhistoriskt varde skyddas byggnadernas utformning
med varsamhetsbestimmelser. Se mer under rubriken Planbestimmelser.

Studentomradet i kvarteret Vapenhuset med sex stycken skivhus i sex véningar kompletteras med
sex punkthus i atta vaningar. De tillkommande byggnaderna ar hogre, men har ett betydligt mindre
fotavtryck. Detaljplanen styr byggnadernas placering och att byggnaderna f6ljer de befintliga
byggnadernas riktning. Exploatorens forslag &r att byggnadsvolymen forskjuts vid gavlarna for att ge
intryck av en smacker huskropp.

Park och natur

Kapellgdrdesstraket

Det finns ett ssmmanhéngande gront strak frdn Gamla Uppsala in mot innerstaden, dir Kapellgardes-
parken ingar. I 6versiktsplanen kallas gronstraket Kapellgérdestrdket. Kapellgardesstraket tar i
oversiktsplanens markanvéndningskarta slut i norra &nden av planomradet, men fortsatter i praktiken
visterut mot Portalparken. Straket dr &ven utpekat som dagvattenstrak. I 6versiktsplanen géller
generellt for gront strak och dagvattenstrak att parker, natur och andra grona kvaliteter ska tas till
vara, utvecklas och kopplas samman till trygga och tillgdngliga rorelsestrak. I de fall park eller natur
tas i ansprak for bebyggelse ska det kompenseras med att grona kvaliteter pa andra friytor stirks. For
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Kapellgdrdesstraket anges att gronstraket ska behéllas och utvecklas for att skapa ett gront
rorelsestrak mellan innerstaden och von Bahrska-straket, via Kapellgidrdesparken och
Bellmansparken.

Flygbild fran BlomWeb frdn 2016 som visar delar av Kapellgdrdesstradket.

I anslutning till Kapellgirdesstraket, norr om Korskyrkan finns en grisyta med en mindre
lekplats. Pa denna yta planeras en forskola, vilket innebér att vissa befintliga trdd och buskar
kommer att tas ned och erséttas. En forskolegard dr dock en relativt gron yta och
forskolegirdens lekytor kan nyttjas under kvéllar och helger.

Hogandishojden
Hoganédshojden ligger 1 ndra anslutning till planomréadet och dr en allmén park, invid en gata med
gatugronska. Riktlinjerna for de kommunala parkerna &r:

e Ge utrymme for alla aldrar och formagor.
e Stérk kopplingar till och tillgéngliggor befintliga parker och tradgardar.

Den del av Hoganédshdjden som ligger ndrmast Rabyvigen ar idag lagt utnyttjad. Med hjélp av olika
aktiviteter som passar i detta bullerutsatta lage kan aktivitetsytor skapas for dldre barn och vuxna.
Koloniomradet planeras vara kvar. Det kan dock bli aktuellt att skapa passager for allménheten
genom omradet. Parken ingéar inte i planomradet, men utvecklingen av parken finansieras med hjélp
av exploateringsmedel fran fastighetségarna inom planomrédet.

Alléer

Det finns alléer ldangs Vattholmavagen och Djaknegatan. Dessa alléer omfattas av det generella
biotopskyddet enligt miljobalken. Dispens fran det generella biotopskydddet har sokts for de alléer
som péverkas. De trdd som tas ner ersétts delvis inom planomradet, men forslagsvis dven vid
Runebergsgatan i Nyby.

En okular besiktning av héstkastanjer pa Vattholmaviagen genomfordes 2018. Den langa
héstkastanjeallén utmed Vattholmavégen ska bevaras med undantag for ett fatal trad vid de nya
gatukorsningarna. Kastanjeallén har en viktig rumsskapande funktion lings med den relativt breda
gatan. Befintliga trdd har varierande kvalitet. En naturvéardesinventering har genomforts, som ocksa

Granskning — Detaljplan for kvarteret Vapenhuset med flera
21 (61)



Diarienr: PBN 2014-001703
Detaljplan for kvarteret Vapenhuset, med flera

pekar pé forslag till tgérder. Gatumiljoer ar inte optimala véxtforutsittningar for héstkastanj, vilket
innebdr att traden pé sikt troligen kommer behdva att bytas ut. Det dr dock en stor kvalitet att ha
uppvuxna trad i ett nybyggt omrade. Kommunen &r angeldgen om att befintliga trad ges
forutsattningar att st kvar sé lange som mdjligt. Dessutom ges genom det foreslagna avstandet till
fasad tillrackligt utrymme for att kunna plantera nya trid i framtiden utan att kronorna riskerar att
komma allt for néra husfasaderna.

Vattholmavégen ar en relativt bred gata, och den 6vergripande stadsbyggnadsvisionen é&r att
omvandla gatan till en stadsgata. Bebyggelsen bor ddrmed placeras sé néra fastighetsgrans som
mojligt. Darfor har det utretts hur nira triden nya byggnader kan placeras. VIOS AB har gjort okulér
besiktning och tagit fram PM dels gillande byggnation av hus, men &ven anldggande av gdngbana
mellan trddraden och de nya byggnaderna. Syftet var att bedoma vilka konsekvenser planerad
byggnation kan fa for allén med héstkastanjer och ta fram rekommendationer till skyddsatgérder for
de aktuella traden.

De nya byggnaderna kan placeras som ndrmast 7 meter frén tridstammarna. Vid en grundlidggning
med tillhérande underjordiskt garage behovs ett arbetsomrade om 2—3 meter utanfor fasadliv kravas.

For att mojliggora byggnation néra traden krévs ett antal skyddsétgérder for traden, fore och under
byggnationen. Byggstaket ska séttas i fastighetsgrins och all etablering, fordonstransporter,
servisledningar etcetera ska ske fran Djaknegatan. Detaljplanen reglerar att balkonger inte tillats
sticka ut dver forgdrdsmarken mot Vattholmavigen nérmare dn 7 meter frén stam. De storsta
kronorna hade vid senaste inmédtningen 2017 en radie pd 5 meter, vilket motsvarar avstdndet frén
stam till fastighetsgrins. Avstanden for ingrepp under och ovan mark bedéms som tillrickliga for att
traden inte ska ta skada av kommande exploatering.

Fastighetsgrans

,2m:,

22m

r

24m

L

7m

Principsektion. Byggnaderna tilldts placeras som ndrmast 7 meter frdn stam, vilket innebdr
att det skapas cirka 2,2 meters forgardsmark. Etablering ska i forsta hand skétas helt inom
de privata fastigheterna med byggstaket i fastighetsgrins. Pd bilden syns dven den stora
dagvattenledning som ligger mellan kastanjeallén och de planerade byggnaderna.
Gangbanan gors smal for att minimera paverkan pd trdden.
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For att gora entréer tillgédngliga 1dngs Vattholmavégen krévs en ny gangbana mellan trddraden och
bebyggelsen. For att paverka trdden sé lite som mojligt ska gangbanan héllas smal. Trdden kan
behova beskiras nedtill, vilket ska paborjas i god tid for att inte chocka triden. Gangbanan byggs i
enlighet med VIOS AB:s PM, med en grund urschaktning och 2 decimeters uppbyggnad.

Lonnallén pa den véstra sidan av Djdknegatan kommer delvis att behdva tas ned med anledning av
projektet. Aven delar av oxelallén utmed Ostra sidan av Djdknegatan kommer att péverkas av de nya
studentbostadshusen.

Pé norra sidan av Rédbyviagen finns en allé som pé grund av sin alder inte omfattas av biotopskyddet.
Delar av denna tas ned for att den nya bebyggelsen ska fa plats.

Hdckningsplats for rdkor

I behovsbeddomningen frén 2014 omnédmns att det finns en hackningsplats for rakor inom

planomradet. Uppdaterade inventeringar som kommunen gjort, visar dock att rakor inte har hackat i
omradet sedan fore 2009.

Trafik och tillganglighet

Forutsittningar

Overgripande struktur
Det befintliga gatunétet for bil bestir av manga atervindsgator med véndplaner.
Studentbostadshusen har ett internt gdngsystem, som delvis dr korbart, som angors fran Djéknegatan.
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Befintligt gatundt for bil.
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Rabyvigen

Rébyvigen ér en av de stora infartsgatorna till centrala Uppsala. Gatan bestér av tva korfalt i
vardera korriktningen. Pa den norra sidan av gatan finns en gang- och cykelbana i direkt anslutning
till kdrbanans kantsten. Den sddra sidan av Rdbyvigen kantas av en 16nnallé, med kraftiga trad. Pa
denna sida finns en gangbana i direkt anslutning till korbanans kantsten samt en cykelbana som gér
soder om tradallén, i anslutning till H6ganidshdjden. Rabyviagen trafikeras med cirka 11 600 fordon
per veckomedeldygn (métning gjord 2012). Kommunens trafikprognoser ar baserade pa
oversiktsplanen och har prognosar 2030. Trafikprognoserna forutsitter atgirder (styrmedel) for att
minska méngden trafik. Bullerutredningen &r baserad pé styrmedel 0” som anger en minskning av
antalet fordon till 9 600 fordon per drsmedelsdygn.

2011 togs det fram ett program for Rébyviagen “Rdbyvdgen — utredning om utvecklingen av
strdket”. 1 detta program foreskrivs en gatusektion dir det endast finns ett korfalt for allmén
biltrafik i vardera riktningen samt ett separat kollektivtrafikfalt. Lings vissa delar av Rdbyvigen har
gatan byggts om och anpassats efter denna nya sektion.

Vattholmavdgen

Vattholmavégen ar en infartsgata till Uppsala norrifran, och har cirka 9 400 fordon/
medelveckodygn (métning gjord 2012). Trafikprognoser baserade pa 6versiktsplanen, med
prognosar 2030, styrmedel 0, anger en minskning till mellan 6 600-7 800 fordon per arsmedeldygn.
Gatan har succesivt omvandlats fran en karaktér av infartsled med dubbla korfalt i vardera
riktningen, till en avsmalnad stadsgata som har lagre hastigheter och inslag av kantstensparkering.
Léngs Vattholmavigens véstra sida har Kapellgérdet under de senaste 15 dren omvandlats fran
kontors- och verksamhetsomréde till en kvartersbebyggelse med bostéder.

Djiknegatan

Djaknegatan gar parallellt med Vattholmavigen. Delar av Djdknegatan, mellan Kvarngérdet 7:3 och
Kvarngérdet 9:8 dr idag avsténgd for biltrafik. Dock har sopbilar och viss annan angoring dispens
for att kora pé géng- och cykelvigen. Vid Kvarngirdet 9:6 finns en infart fran Vattholmaviagen.
Denna stracka av Djaknegatan avslutas med en véndplan i vardera dnden. Kvarngérdet 7:3 nés fran
Djaknegatan norrifrén.

Kollektivtrafik
Vattholmavégen och Rabyvéigen trafikeras med stomlinjer for buss. De ndrmaste busshallplatserna
finns pa Vattholmavigen. Stomlinjer har hég kapacitet, dr snabba och har hog turtéthet.

Parkering, angoring

Parkeringen sker vid planldggningstillfdllet paA markparkeringar, placerade utmed Vattholmavigen.
Parkeringsplatserna angdrs via Djaknegatan. Markparkeringen pa Kvarngéirdet 9:8, som égs av
Bostadsrittsforeningen Djéknen har utgatt ur planomradet efter samradet och kommer ddrmed
troligen att finnas kvar under tiden planomradet bebyggs.

Gang- och cykelvdg, cykelparkering

Léngs badde Vattholmavigen och Rébyvégen gar cykelbanor som &r en del av huvudcykelnétet.
Cykelbanan ldngs Vattholmavégen dr enkelriktad pa var sida om korbanan. Lings Rabyvégen ar det
mojligt att cykla i bada riktningarna pa bada sidor av gatan. Lings cykelstraken finns ocksé
gangbanor. Genom Kapellgérdesparken gér ytterligare en gang- och cykelvdg som é&r del i
huvudcykelnitet. Denna géng- och cykelvig kopplar samman Kapellgérdesparken med
Kapellgatan.

Tunnel under Vattholmavdiigen

En ging- och cykeltunnel planlades i detaljplanen for del av kvarteret Orgeln (dnr: 2003/20012,
laga kraft 2004-10-05). Géng- och cykeltunneln planlades i forlangningen av Kapellgatan, med
anledning av att kommunen och dédvarande Banverket planerade en planskild korsning vid
jarnvagen, for att koppla samman Kapellgédrdet och Svartbdcken. Ingen av dessa planer har
genomforts och det &r inte ldngre aktuellt med en tunnel under jarnvagen i detta lage.
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Forindringar

Overgripande struktur

Omvandlingen innebar en mer sammanhéngande och finmaskig gatustruktur, med férre
atervéndsgator. Studentbostadsomradet angdrs fortsatt fraimst inom kvartersmark. En mojlig

koppling mellan Torkelsgatan och Kapellgatan via de nya gatorna Langhusgatan och
Klockspelsgatan har valts bort for att undvika smittrafik.
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Rabyvdgen

Rabyvigen ska fungera som en stadsgata. Under planarbetet har en forprojektering med
utgéngspunkt fran "Rabyvigen — utredning om utvecklingen av strdaket” tagits fram.
Forprojekteringen redovisar bade ombyggnation i nirtid och en framtida mojlig omvandling till
spartrafik. Det ar viktigt att ge mdjlighet for fotgéingare att korsa Rabyvégen pa flera stéllen ldngs
strackan. Ett 6vergingsstille planeras i Ostra danden av Hoganédsh6jden. Om gatan byggs om till
spartrafik planeras en héllplats norr om Hoganéshdjden. I anslutning till héllplatsen mdjliggors
ytterligare en passage for fotgéingare langs strickan. En trafiksimulering har tagits fram for att bland
annat kunna bedéma hur langt hdgersvéngfaltet vid torget behdver vara.

Vattholmavdgen

Vattholmavégen dr ombyggd 2015. Endast mindre justeringar behdver goras pa gatans ostra sida for
att mojliggora angoring till bostdder och lokaler. Pa insidan av kastanjeallén skapas en smal
gangbana. Gang- och cykelbanan utanfor kastanjeallén blir kvar. Busshallplatsen flyttas soderut och
nya angoringsfickor, lastzoner och parkering for rorelsehindrade skapas till lokalerna.

Fastighetsgrans

3,5m | ,2m,

Gang {22 ml

Korbana Angéring  Gang- och cykel

Framtida sektion Vattholmavdgens dstra sida.

Ldanghusgatan och Pastorsgatan

Planen innebér nya gatuanslutningar mellan Djaknegatan och Vattholmavégen och en ny
gatuanslutning till Rabyvéigen anldggs. Befintlig infartsgata till Djdknegatan tas ddrmed bort. Norr
om Kvarngirdet 9:8 tillkommer Lénghusgatan. Mellan Kvarngérdet 9:6 och 9:3 tillkommer
Pastorsgatan. Denna fortsitter sedan ut mot Rabyvagen. Mellan Djaknegatan och Rébyviagen gors
gatan enkelriktad ut mot Rabyviagen, for att undvika smittrafik mellan Rabyvigen och
Vattholmavégen. For att mojliggora dubbelriktad cykeltrafik anldggs en separat cykelbana pa gatans
nordostra sida.
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7/
Mellan Djdknegatan och Rabyvdigen gors Pastorsgatan enkelriktad i sydostlig riktning (rod
pil), for att undvika smittrafik. For att cyklister ska tillatas cykla i bada riktningarna krévs
en dubbelriktad cykelbana (gréna pilar), som foreslas placeras pa gatans nordostra sida.

Djdknegatan

Djaknegatan behover en omsorgsfull utformning for att hélla nere
bilarnas hastighet, eftersom gatan 4r lang och rak. Gatan blir
dubbelriktad, men planteringar placeras s att det endast blir
mdjligt att motas pé vissa platser. Cykling ska ske i blandtrafik.
For fotgéngare skapas separata gdngbanor pa vardera sidan gatan.
Liangs gatan skapas sérskilda zoner for angoring och sophdmtning.
Gatans utformning styrs inte i detaljplanen.

Djaknegatan

N~

Hllustration av hur Djdknegatan dr tankt att

utformas for att fd ner hastigheterna pd gatan.

Hllustrationen dr gjord av Projektengagemang. —— ||—.\\
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Klockspelsgatan.

For att mojliggora angoring till den nya forskolan bakom Korskyrkan skapas en ny gata i samma
lage som den befintliga gang- och cykelbanan sydvést om kyrkan. En separat gdng- och cykelbana
planeras pé gatans véstra sida. Denna fortsdtter sedan norrut ndgot langre véster ut dn befintlig gdng-
och cykelbana. Den nya gatan har getts namnet Klockspelsgatan. Forlangningen av gatan avslutas
med en vindplan, dimensionerad for personbilstrafik. I sodra dnden av forskolegarden skapas en
inhdgnad yta for att leveransfordon och sopbil ska kunna védnda pa ett sikert sétt. Langs med gatan
planeras for parkeringsplatser och angoringsfickor for att minimera behovet av parkeringsplatser
inne pé forskolegéarden.

L f
BAY
i 2N

Principskiss angoring forskolan bakom Korskyrkan. Gron linje illustrerar gang- och cykelvigar. Morkréd
linje symboliserar inlastningsfordon som tilldats backvéinda inom inhédgnat omrdde. Bld streckade linjer
illustrerar personbil. Vindplanen dimensioneras for personbil. Platser for att hdmta och ldmna barn vid
forskolan ska lésas pd gatan, for att minimera trafik och antalet parkeringsplatser inne pa forskolegdrden.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken kommer att trafikera med stomlinjebussar pa Rabyvédgen och
Vattholmavégen. Nér befintlig infartsgata till Djdknegatan tas bort kan hallplatsen flyttas
soderut. Det nya ldget ger storre nérhet till de nya handelslokalerna som planeras i omradet. For
Rébyvigen mojliggors en sektion dir det i ett senare skede gar att komplettera med ett
hallplatslage samt sparbunden trafik, om det blir aktuellt i framtiden.
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Parkering

Bilparkering till den nya bebyggelsen kommer att i huvudsak ske i garage under mark.
Cykelparkering kommer att ske i garage, pa bostadsgérdarna eller pé forgardsmark. Antalet
parkeringsplatser som kravs utgér fran Parkeringstal for Uppsala, reviderad 2018-12-19.

Parkering till studentbostadshusen 16ses i garaget under byggnaden inom Kvarngérdet 9:6.
Négra parkeringsplatser for rorelsehindrade krdvs i anslutning till entréerna. I 6vrigt ska friytor
prioriteras framfor markparkering.

For Kvarngérdet 7:3 kan parkeringen l10sas antingen som markparkering, med mindre
exploatering som f6ljd, eller i garage under mark.

Livsmedelsbutiken blir en mindre nérbutik” som utnyttjar gatuparkering. Detsamma géller for
ovriga verksamhetslokaler. Leveranser till butiken gors frén Pastorsgatan.

Inom forskoletomten ska endast parkering for rorelsehindrade och eventuellt personalparkeringar
16sas. Hamta/ldamna ska ske pa de angdringsplatser som skapas langs Klockspelsgatan.

Gdng- och cykelvig

Inga storre fordandringar sker inom gang- och cykelvignitet, utover att det skapas nya gangbanor och
i vissa fall dven separata cykelbanor lings med de nya gatorna. En ny gangdverfart skapas dver
Rébyvigen i Hogandshojdens Ostra del. Den befintliga cykelbanan i léget for den nya
Klockspelsgatan ges en nagot fordndrad dragning.

Tunnel under Vattholmavdgen

Uppsala kommun ser inte att det ldngre finns behov av den géng- och cykeltunnel som var planerad

inom detaljplanen for del av kvarteret Orgeln. Dels eftersom planskilda korsningar motverkar syftet

att omvandla Vattholmavigen till en stadsgata, dels d& den passage under jarnvagen till Svartbacken
som var aktuell nér planen togs fram (2003) inte kommer att genomforas.

Tillganglighet for funktionshindrade

Inom planomradet ar det sma nivaskillnader, vilket ger goda forutsittningar for tillganglighet.
Vattholmavégen och Rébyvégen kan i dagsldget upplevas som en barridr med fa
korsningsmdjligheter for fotgingare. Med ett forandrat gatunit 6kar orienterbarheten i omradet.

Boverkets byggregler stéller krav pa att det ska gé att angdra inom 25 meter fran varje entré.
Dessutom stills krav pé att en parkering for rorelsehindrade ska kunna anordnas inom 25 meter fran
varje entré.

Bostédernas behov av parkering for rorelsehindrade 16ses i kéllaren. Till varje byggnad beddms cirka
fem procent av det totala antalet parkeringsplatser behdva vara anpassade for rorelsehindrade. For att
kunna placera entréer mot gatorna samt mdjliggora lokaler i bottenvaningen lings Vattholmavégen
och Rabyvégen kravs dock att angéring och parkering for rorelsehindrade till lokalerna kan 16sas pa
gatan. Detta har varit en forutsittning for den forprojektering som gjorts for Rabyvagen och sodra
delen av Vattholmavigen. Dé angdringsplatserna maste ligga relativt nira korsningen, krivs att
hénsyn tas till trafiksdkerheten d& angoringsfickor, parkering for rorelsehindrade och lastzoner
utformas. Fickorna placeras i forsta hand en och en, for att undvika backningsrorelser vid
fickparkering.
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Utdrag ut forprojektering for Rabyvigen och sodra delen av Vattholmavdgen,
utford av Ramboll 2018.

Den byggnad som foreslas inom Kvarngérdet 9:6 har en lagre del langs med Vattholmavégen. I lagdelen
foreslas direktaccess fran gatan till ligenheterna. Avsikten &r att det ska skapa variation i bottenvaningen.
For att minska insynen medges en sockel som skapar en nivaskillnad mellan bostidderna och gatan.
Dérmed kravs att de primédra entréerna, som placeras pa baksidan av de laga byggnadskropparna, gors
tillgéngliga. Direktaccess fran bostdderna mot Vattholmavégen ska inte ses som entréer. Bostider pa
véaning tva och tre nas via loftgangar. 25 meter fran varje entré raknas da fran trapphusen och 16ses fran
Djéknegatan. Det ar viktigt att loftgdngarna gors vaderskyddade.

For att mojliggora att samtliga priméra entréer blir tillgédngliga krivs att den befintliga busshallplatsen
flyttas soderut. Detta 4r mojligt da befintlig infartsgata till Djdknegatan tas bort.

i 5

Principskiss for angéring till den foreslagna byggnaden inom Kvarngdrdet 9:6. For de ldgre byggnadskropparna
kan angéringen 25 meter frdn varje entré ldsas fran angoringsplatser ldngs Vattholmavigen. Bostiderna i
bottenplan far primdra entréer med postboxar och ligenhetsnummer pd gardssidan. Mellan byggnadskropparna
skapas ramper. De sekunddra entréerna mot gatan fungerar som balkong/uteplats och ger liv till gatan. Bostdder
hogre upp angors via loftgangar. 25 meter frdn varje entré rdknas dd frdn trapphusen och angoringen Iléses frdn
Djdknegatan.
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Den befintliga busshallplatsen dr en klackhdllplats som ligger strax norr om den befintliga
infartsgatan till Djdknegatan. Nér denna gata tas bort kan busshallplatsen flyttas sdderut.
Detta krévs for att mojliggdra angdring till samtliga entréer. Dessutom ger det nya ldget stérre

ndrhet till de nya handelslokalerna som planeras i omrddet. Turkosa linjer visar pa uppmditta
strdckor frdan foreslagna angoringsplatser, som dr upp till 25 meter ldanga.

Planen medger dven en annan bebyggelsestruktur dér tillgdngligheten kan 16sas pa andra sitt. Planen
stéller krav pé att eventuella trapphus i huvudsak ska vara genomgéende mellan gata och gard for att
sakra tillgéngligheten till gérden.

Sociala fragor

Trygghet

Nya bostider tillkommer, vilket 6kar antalet manniskor som vistas och har uppsikt Gver omradet.
Detta dkar den upplevda tryggheten vid passager genom omradet under morka delar av aret och
dygnet. Den nya gatustrukturen minskar barridreffekten och 6kar orienterbarheten, vilket ocksé ar
positivt ur trygghetssynpunkt.

Stadsliv och métesplatser

Byggnaderna placeras sa att det bildas tydliga gaturum. Langs de storre gatorna ska det vara lokaler i
bottenvéaningen. Entréer till bostdderna ska orienteras ut mot gatan. Med fler boende kommer fler
maénniskor att bes6ka och vistas i omradet, vilket bidrar till stadsliv.
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Barnperspektiv

Barn som bor i omradet kommer att ha néra till lek, gronska och parker. Forskolorna har placerats i
nira anslutning till Kapellgirdesparken. I dessa ldgen gar det att anordna en forskolegard utan
bullerproblematik samtidigt som det finns goda forutsittningar att skapa sékra skolvagar till och fran
forskolorna. Kapellgédrdesstraket innebér att det finns mojlighet att ga eller cykla i parkmiljo hela
végen fran Nyby, utan konfliktpunkter med biltrafik.

Alla bostadsgardar ska innehalla plats for utevistelse, vilket sdkerstills genom en planbestimmelse.

Mark och geoteknik

I samband med planprogram for Kvarngérdet 9:6 m.fl. utfordes en geoteknisk utredning av Bjerking
AB, daterad 2006-09-08. Undersokningsomradet innefattade den sddra delen av Kvarngérdet 9:6 och
sydvéstra delen av Kvarngérdet 9:1, dir JM AB planerar att bygga. Utredningen visade att marken
bestér av 0,5—1 meter fyllning ovanfor 15-25 meter kohesionsjord. Fyllningen utgjordes till storre
delen av grus och sand, men dven mulljord och tegelrester har noterats.

Undersokningarna visade dven pé forekomst av sulfidlera. Sulfidhaltig lera kan vid kontakt med
syre, exempelvis genom dikning eller vid schaktning, frisétta svavelsyra vilket kan urlaka metaller i
omgivande mark dir den deponeras. Vid schakt av lermassor innehallande sulfidlera krivs att leran
transporteras till godkdnd deponi.

Bjerking AB har dven gjort markundersokningar p4 Kvarngérdet 9:8, som ingick i planomradet fram
till samrad. Rapporten ar daterad 2015-11-13. Jordlagerfoljden bestar i allménhet av fyllning
overlagrande torrskorpelera och lera som vilar pa friktionsjord och berg. Sonderna har erhéllit stopp i
friktionsjord cirka 26,5 meter och 30,5 meter under markytan, inom fastigheten Kvarngérdet 9:8,
medan sonderingar for kontroll av djup till berg har antriaffat bergytan mellan cirka 32 meter och
37,5 meter under markytan.

Inom Kvarngirdet 9:3, dér det sedan ldnge legat en bensinstation, har markundersokningar utforts
av Sandstrom Miljo & Sékerhetskonsult. De dversiktliga undersdkningarna har inte visat pa nagon
markférorening. Pa grund av den pdgaende verksamheten har det inte gatt att ta markprover nira
cisternerna. Resultatet frdn undersdkningarna innebér dock att sannolikheten for spridning ar
relativt l&g. Fordjupade undersokningar har gjorts i samband med rivning av befintlig byggnad utan
att hitta markfororeningar. Fler undersokningar kommer att krdvas i samband med att
bensinpumpen tas bort. Exploatdren bedomer att en eventuell saneringskostnad inte hindrar
projektets genomforbarhet. Marken ska uppfylla kraven for kénslig markanvéndning innan
startbesked kan ges for att bygga bostéder. En administrativ bestimmelse infors pa plankartan for
att sikerstilla detta.

Vattenmiljo — grundvatten och dagvatten
Vattenskyddsomréide miljobalken 7 kapitlet

Planomrédet ligger inom vattenskyddsomrédets yttre zon. Vattenskyddsforeskrifterna for omradet
ska foljas. Dessa innebér bland annat att markarbeten normalt inte far ske djupare &n till 1 meter 6ver
hogsta grundvattenyta och att markarbeten inte far medfora bortledning av grundvatten eller
sdnkning av grundvattennivén. Dispens fran vattenskyddsforeskrifterna kan behdva sdkas hos
lansstyrelsen.

Riskbedomning for Uppsala- och Vattholmaasarna

Uppsala kommun har genomfort en sammanvégd riskbeddmning for hela Uppsala- och
Vattholmadsarnas tillrinningsomrade, Riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas
tillrinningsomrdde ur grundvattensynpunkt (Geosigma AB, 2018). 1 utredningen ingér det dsavsnitt
som planomradet ligger inom, som kallas for Sdvjadn—Samnan.
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Riskbedomningen har resulterat i Riktlinjer for markanvindning inom Uppsala- och
Vattholmadsarnas tillrinningsomrdde ur grundvattensynpunkt, som kommunfullmaktige fattade
beslut om i april 2018. Enligt underlagen till riskbedomningen ligger planomridet inom ett omrade
med mattlig kdinslighet, 1 en skala mellan 14g, méttlig, hog och extrem kénslighet. Med kénslighet
menas hér att en plats ér kénslig for att fororeningar pa markytan, eller en marknira férorening, kan
paverka grundvattnet sé att det inte kan anvidndas som resurs for dricksvattenforsorjningen.
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Kartutdrag fran riskanalysen (Geosigma, 2018). Gul zon avser omrdde med

madttlig kinslighet. Rosa zon avser omrdde med hdg kdnslighet. Rabyvigen ligger

ndra ett omrdade med hég kinslighet. Planomrddet markerat med bld streckad

linje.

Planen stiller krav pé att eventuella markfororeningar ska saneras innan byggnation, vilket ar en
viktig skyddsatgird. Utover det kommer inte anvéindningen av marken inom planomradet att
innebdra nagra hogre risker. Efter att planen genomforts kommer det orena dagvatten fran korytor
att renas 1 hogre grad an befintlig situation.

Lerlagren bedoms som tillrickligt tjocka for att det fortsatt ska finnas tillrackligt mycket skyddande
lera kvar efter att man gjort kéllarkonstruktioner. I samband med vattenskyddsdispens krévs att
exploatdren redogor for vilka forsiktighetsmétt som vidtas for att inte riskera att fororena
grundvattnet.

Miljokvalitetsnormer for ytvatten (Fyrisian Jumkilsan—Sivjaan)

Planomréadet avvattnas till Fyrisdn. For Fyrisan finns miljokvalitetsnormer. Vid
Vatteninformationssystems (VISS) senaste statusklassning tilldelades Fyrisan méttlig ekologisk
status och uppnédde inte god kemisk status. Tidsfristen for att uppna god status har forléngts till
2027. Da Fyrisans avrinningsomrade tacker néstan en tredjedel av Uppsala ldns yta och &r recipient
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till storre delen av Uppsala stad, bor stor vikt laggas vid att langsiktigt atgdrda fororeningskéllor
och undvika att skapa nya. For att undvika att skadliga &mnen transporteras via dagvattnet &r det
darfor viktigt att anvinda ritt material vid byggnation och anvinda ritt teknik vid
verksamhetsutovning.

Uppsala kommun har upprittat ett dagvattenprogram (2014) dér 6vergripande mal och strategier
har tagits fram for att erhélla en hallbar dagvattenhantering och uppfylla dtaganden enligt
vattendirektivet. Fyra dvergripande mal har formulerats for dagvattenhanteringen. Mélen innebar
att:

e  Bevara vattenbalansen — vattenbalansen och den befintliga grundvattennivan ska inte
paverkas negativt i samband med utvecklingen av stad och landsbygd inom kommunen.

o  Skapa en robust dagvattenhantering — dagvattenhanteringen ska utformas sé att skador pa
allménna och enskilda intressen undviks.

o Ta recipienthdnsyn — hanteringen av dagvatten ska mojliggora att god status uppnas i
Uppsalas recipienter.

e  Berika stadslandskapet — Dagvattenhanteringen ska bidra till ett attraktivt stadslandskap.

En dagvattenutredning har tagits fram i samband med planarbetet. I en kravspecifikation som
Uppsala Vatten och Avfall AB har formulerat ska lokalt omhadndertagande av dagvatten tillampas
sd langt det 4r mgjligt, for att rena och fordrdja vattnet innan det slépps ut pa det kommunala nitet.
Uppsala Vatten och Avfall ABs riktlinjer anger att dagvattenanldggningar inom fastigheten ska
utformas sé att 20 mm regn, rdknat Gver hela fastighetens yta, kan renas och avtappas under minst
12 timmar. I de flesta kvarteren har ytor avsatts i planen som ska anvéndas for fordrojning av
dagvatten. Pé sodra forskolegérden och inom Kvarngérdet 7:3 finns gott om utrymme for att 16sa
dagvattenhanteringen, eftersom tillaten byggnadsarea ar relativt ldg i forhéllande till storleken pé
respektive tomt. Krav stills pa gronska pa gardarna och vegetation pa taket pa laga byggnader inom
delar av omradet.

Halsa och sakerhet

Buller

Planomréadet paverkas av buller fran bade Vattholmavigen och Rabyvégen. Varst utsatt for
trafikbuller &r fastigheten Kvarngirdet 9:3, da den ligger i korsningen Rabyvéigen—
Vattholmavégen/Viaderkvarnsgatan.

Jarnvagsbuller paverkar planomradet i liten utstrackning, och bullernivéerna kommer inte upp i
nivaer over géllande riktvérden.

Detaljplanen dr paborjad 2014, vilket innebér att det &r bullerriktvdrden fran Boverkets allminna
rad 2008:1 Buller i planeringen som ska beaktas. Bullernivaerna vid fasad 6verstiger 55dBA,
vilket innebdr att avsteg fran huvudregeln maste tillimpas. Det innebér att minst hélften av
bostadsrummen ska placeras mot tyst eller ljudddmpad sida. Avstegen motiveras av att
planomradet ligger centralt i Uppsala, med god tillgang till kollektivtrafik, och att den nya
bebyggelsen ansluter till befintlig bostadsbebyggelse. Bebyggelsen placeras mot de stora gatorna,
vilket skapar en ljudddmpad sida mot garden. Se bullerkartor i bilagan Trafikbullerutredning,
ACAD.

Trafikbullerutredningen visar att fasaderna langs Rabyvigen och hérnen utsitts for
trafikbullernivaer 6ver 55dBA. De flesta av lagenheterna gors genomgéaende dér minst hélften av
bostadsrummen placeras mot tyst eller [judddmpad sida. For lagenheter beldgna i ytterhorn,
behdver bullerdimpande atgarder goras pa balkongerna for att sdnka ljudnivan.

Kvarteret vid Rabyvigen
I det bebyggelseforslag som arbetats fram under planprocessen for kvarteret vid R&byvégen ar det
12 av 77 lagenheter som kraver ndgon form av teknisk 16sning for att sdnka bullernivaerna. Ett fatal
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lagenheter pa ldgre vaningsplan har sovrumsfonster mot garden diar den maximala ljudnivan kan
ligga pa over 70 dB. Dessa atgidrdas med bullerdémpande 16sning.

Pastorsgatan

B LGH teknisk Aigard)}
(partisil inglasning)

i
H ¥l

JM -+ Djaknen 5 LGH teknisk tgard

PLANRITNING » PLAN 2 (pariell inglasning) "

REDOVISNING AV LAGENHETER | BEHOV AV TEKNISK LOSNING - BULLER @

Rabyviagen

Redovisning av behov av tekniska losningar pd det mest bullerutsatta bostadsplanet for den byggnad sin
foreslagits i kvarteret vid Rabyvdgen. Illustrationen dr gjord av Arcum.

Kvarteret vid torget

Kvarteret mot korsningen Rabyvagen/Vattholmavagen utsitts for buller fran bada de stora gatorna.
Halften av rummen ska placeras mot tyst eller [judddmpad sida. Undantag gors i hornldgen dar ett
fatal enkelsidiga ldgenheter mot gata placeras. Dessa kréver ljudreducerande atgérder vid balkong for
att sdnka bullernivaerna for en artificiell tyst/ljudddmpad sida. Ljudreducerande atgérder kan bestd
av en balkonginglasning, ljudabsorbent pa balkongplattans undersida, alternativt en ljudreducerande
véadringslucka. Normalt bor halv eller i enstaka fall tre fjardedels inglasning av balkong godkénnas. 1
det forslag som arbetats fram under planprocessen ar det 24 av 199 ldgenheter som kréver ndgon
form av teknisk 16sning for att uppfylla kraven.

Granskning — Detaljplan for kvarteret Vapenhuset med flera
35(61)



Diarienr: PBN 2014-001703
Detaljplan for kvarteret Vapenhuset, med flera

Vattholmavag

3 RoK. 3 Rok 2 Rok.
Ti4m* 76,8 m* 55.6m*
.ﬁ. .
0 %R
g Y
3 § q1. & 4 '
» =
3 TRH 4 U
-
i ); & oy
— H = D
| v
I
= £ 7,
3 &
By
s
;E |« o \> s rre'P
2Rok 3 Rok 3 7 KN
00m:  SMEme B o
8 A8
i ks
Oocoo L h 2
& 7,
ei‘f‘ %
" AN Hoa
-
g ; = ] 7
£ 3
T W ;:I
%
== |
5% ’ ; &
= =
3’«i w— '\:QP
? 2 q?'i}g
| ‘fa:r. o
. (Gl
(=)t} % &g,% VS
o

(e

q

+
§§ &
- : o

T

2 = &
FN\F © - 6

+
g’ &8
A S
Y-
Gﬁf % 2 1&;3
, 7 b
2 ) Fa ®
£ . &
A i
9:'0‘

o

Forslag pd ldgenhetslosningar for normalplan for kvarteret vid korsningen Rabyvdgen/Vattholmavigen. 1
hornldgena finns enkelsidiga ldgenheter som krdver tekniska I6sningar for att uppnd bullerriktvirdena. Det dr

upp till fyra enkelsidiga ldgenheter i bullerutsatt ldge per normalplan. Illustrationen dr gjord av Ettelva
arkitekter.

Kvarteret ldngs Vattholmavdgen

Kvarteret ldngs Vattholmavégen utsatts for buller over riktvardena fran Vattholmavégen. I det
projekt som tagits fram under planprocessen dr samtliga lagenheter i den lagre byggnadskroppen mot
Vattholmavégen genomgédende med minst hilften av boningsrummen mot tyst eller ljudddmpad sida.
I den hogre byggnadskroppen ar det framst ldgenheterna vid hérnen nérmast Vattholmavigen som
utsitts for buller 6ver riktvardena. De lagenheter som placeras i hornldgena maste ddrmed ocksa vara
genomgaende mellan gata och gard. Om kvarteret istillet bebyggs med mer traditionella kvarter ar
det den byggnadskropp som placeras nirmast Vattholmavigen som utsétts for trafikbuller 6ver
riktvdrdena. Bostdderna gors genomgaende mellan gata och gérd. Tekniska 16sningar kan da krévas i
hornldgena, pa motsvarande sitt som for ovriga bostadskvarter mot Vattholmaviagen och Rébyviagen.
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Vattholmavagen

Férslag pa ldgenhetslosningar for bottenvdningen for kvarteret mot Vattholmavégen. Den foreslagna
byggnaden bestdr av ldg bebyggelse mot gatan och hégre bebyggelse bakom som delvis stdr pd pelare.
Byggnaden exponeras for buller frdan Vattholmvégen. I de ldga byggnadskropparna planeras dirmed for
genomgdende ldgenheter.

Vattholmavéagen

Forslag pd ldgenhetslosningar for vaning tre for kvarteret mot Vattholmavéigen. Byggnaden exponeras for
buller over riktvirdena frimst i hornldgena mot Vattholmavigen. Ldgenheterna gors genomgdende sd att
minst hdlften av bostadsrummen placeras mot tyst eller ljudddmpad sida.

Markfororeningar

Inom planomradet finns en bensinstation inom fastigheten Kvarngérdet 9:3 dér det finns skil att
misstdnka markfororeningar. Vid 6versiktliga undersdkningar som gjorts under tiden bensinpumpen
finns kvar har dock inget patréffats.

Fordjupade markunders6kningar behdver goras i samband med att bensinpumpen tas bort. Om
markfororeningar patriaffas ska dessa rapporteras till miljoforvaltningen som ar tillsynsmyndighet.
Krav finns pé sanering innan fastigheten bebyggs med bostéder. En bestdmmelse i plankartan anger
att startbesked for fastigheten Kvarngérdet 9:3 inte ges innan eventuella markfororeningar avhjilpts.
For att marken ska vara lamplig for bostadsdndamal ska marken uppfylla kraven for kinslig
markanvindning enligt Naturvardsverkets riktlinjer. Kostnadsansvaret for en eventuell sanering
aligger i forsta hand den tidigare verksamhetsutovaren.

Luft

Planomrédet ligger i anslutning till breda gator med god luftvdxling. Gatorna som ansluter till
planomrédet dr Vattholmavigen, som trafikeras av runt 9 400 fordon per veckomedeldygn (métning
2012) och Rébyvigen, som trafikeras av runt 11 600 fordon per veckomedeldygn (métning 2012).
Fordonsantalet berdknas minska fram till prognosaret 2030. Idag utgors omradet ndrmast gatorna av
Oppen gardsyta, en bensinstation samt av markparkeringsplatser.
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Ett genomforande av detaljplanen innebar att det breda gaturum som finns ldngs Rabyvagen och
Vattholmavégen idag, blir titare da bebyggelse placeras pa markparkeringsplatser, 6ppen gérdsyta
samt pa den mark dér det finns en bensinstation. I och med att den nya bebyggelsen i kvarteret
Vapenhuset fortitar gaturummet langs Vattholmavégen och Rabyviagen kommer utvadringen pa
gatorna att minska, vilket innebar att risken for luftféroreningar i gaturummet okar.

Nya trafikprognoser har gjorts som visar pa forvéntat lagre framtida trafiksiffror &n de prognoser
som fanns infor samradet. Ingen ny luftutredning har gjorts, men de berdkningarna av
luftfororeningshalter som gjordes infor samrédet visar att det inte finns nagon risk for 6verskridande
av de juridiskt bindande miljokvalitetsnormerna for partiklar, PM10 och kvavedioxid, NOx.

Vad giller de viagledande miljokvalitetsmalen, som dr hdgre stédllda &n miljokvalitetsnormerna,
visade berdkningarna att de klaras for NO, men inte for PM10. De hogsta PM10-halterna vid
planomradet aterfanns i berdkningarna vid den nya bebyggelsen lings Rabyvégen, dar berdknad
PM10-halt ir cirka 4045 pg/m’, vilket kan jimforas med normvirdet 50 pg/m’. Lings
Vattholmavégen ar trafikméngden mindre, och bebyggelsen ligger ldngre ifran vigen, vilket innebér
ligre PM10-halter. Aven de hogsta NO,-halterna iterfinns lings Rabyvigen.

Aven om miljokvalitetsnormerna klaras r det viktigt med sa 1&g exponering av luftféroreningar som
mojligt f6r manniskor som kommer att bo och vistas i omradet. Férskoletomterna placeras inne i
omrédet en bit fran de stora gatorna, vilket innebér ldga halter av luftfororeningar.

Risk

Idag finns en bensinstation inom planomréadet. Krav pé ytterligare markundersdkning och eventuell
sanering stdlls innan marken far bebyggas med bostéder. Det innebar att verksamheten maste
avveckla innan Kvarngirdet 9:3 kan bebyggas med bostéder.

Det finns skyddsavstand frén bensinstationer som normalt ska foljas om ingen sérskild analys har
gjorts géllande en enskild station. Dessa varierar beroende pa vilken del av bensinstationen som
avses. Det langsta skyddsavstandet frin ndgon del av en bensinstation &r 25 meter enligt
Myndigheten for samhdllsskydd och beredskaps handbok Hantering av brandfarliga gaser och
vdtskor pa bensinstationer. Av klassningsplanen for hanteringstillstdnd for brandfarlig vara dnr TIS
2012/41057-1 gér det att utldsa vilka punkter som skyddsavstandet ska métas ifran. Det &r lingre &n
25 meter fran de riskfyllda punkterna till bostdder planerade inom Kvarngérdet 9:1 och 9:6, vilket
innebér att bostadsbebyggelse kan uppforas pa grannfastigheterna innan bensinpumpen avvecklats.
Detta innebar att ingen sérskild etappindelning krévs ur riskhidnsyn. Vid byggnation inom
Kvarngérdet 9:3 kommer bensinpumpen att tas ur bruk och marken kring den att saneras.

Brand

Det ar viktigt att brandforsvaret har tillgénglighet till de nya byggnaderna. Ett riddningsfordon ska
kunna komma inom 50 meter fran alla byggnader i omrédet. Finns inte korbara végar tillrackligt nara
kan rdddningsvagar behova anldggas. Om brandforsvaret forvéntas vara alternativ utrymningsvig
fran bostader hdgre upp én 11 meter fran mark krivs atkomst for hojdfordon for att kunna bista
utrymning. Detta kommer sannolikt att krédva raddningsvégar och uppstéllningsplatser pa de sidor dér
dessa byggnader inte nas via det allménna gatunitet.

Oversvimning

Oversvimning firin Fyrisdn

Delar av planomradet ligger inom hdgsta berdknade flode for 6versvdmning enligt Myndigheten for
samhdllsskydd och beredskap. Det ér framforallt fastigheterna Kvarngérdet 9:3, Kvarngérdet 9:6,
Kvarngirdet 9:1 och Kvarngirdet 1:22 som paverkas av dversvidmningsrisken vid hdgsta berdknade
flode (cirka vart 10 000 &r). En av de nya nétstationerna foreslés placeras inom det omrade dir det
finns risk for dversvimning i samband med det hdgsta berdknade flodet. I Vattenfalls nétstationer
kan vattnet normalt stiga cirka 0,3 m 6ver golvnivan innan elinstallationerna paverkas. Risken for att
nitstationen paverkas av hogsta flode dr dirmed mycket lag.
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Ljusblatt illustrerar hégsta berdknade fléde for dversvimning enligt Myndigheten for
samhdllsskydd och beredskaps skyfallskartering.

Oversvimningsrisk vid extrema regn

Genom kvarteret Vapenhuset passerar en sekundér avrinningsvig kallad rinnflod, som avleder
dagvatten fran ett cirka 450 hektar stort omrade (se karta). Vid tillfdllen med extrem
nederbdrd réacker inte den flodeskapacitet som dagvattenledningarna har dimensionerats for.
Ledningarna kommer att ga fulla varvid dagvattnet kommer att rinna fram p& markytan.
Normalt sker avrinningen pa allmén plats, pa gator och cykelbanor. I dagsldget passerar
rinnfloden rakt igenom Uppsalahems studentbostadsomrade (Kvarngérdet 9:1).
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Kartan visar den sekunddra avrinningsvigen, det ljusbld omrddet visar det
450 hektar stora omrdde som avrinner genom kvarteret Vapenhuset.
Ungefiirligt planomrade dr markerad med réd linje.

Nér extrema regn intraffar ar det viktigt att kontrollerade 6versvdmningar kan ske da
dagvattensystemet gér fullt. En kontrollerad 6versvimning innebér att vatten samlas i en
lagpunkt dir det inte orsakar skador pd byggnader eller infrastruktur. For att minimera risken
for skador pa byggnader ar det viktigt att hojdséttningen av hus och gator sker pa ett lampligt
satt. Enligt Uppsala Vatten och Avfall AB:s skyfallskartering finns det ldgpunkter inom
planomradet som riskerar att 6versvimmas vid extrema regn.
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Utdrag ur dagvattenutredningen. Lila

“ markeringar dr resultat av Uppsala
vattens skyfallskarteringar, och bla
markering dr Myndigheten for
samhdllsskydd och beredskaps
oversvamningskartering for hogsta
berdiknade flode. Skyfallskarteringen
baseras pa befintliga héjder och tar
ingen hénsyn till planerad exploatering.
Morkbla pilar visar forslag pa ny laglinje
for att séikerstilla en sekunddr
avrinningsvdg for skyfall genom
planomradet efter exploatering.

Storst risk for dversvimning finns i dagsldget inom studentbostadsomrédet och sddra forskoletomten,
samtidigt som det finns ett instdngt omréde vid den nya Pastorsgatan. Det finns &ven en risk att delar
av planomradet 6versvimmas vid hogsta flode, om Fyrisan skulle ddmma nedstroms.

I dagvattenutredningen ingér en forprojektering som gjorts for att utreda hur instdngda omraden bor
hanteras. En ny léglinje méste skapas norddst och sydost om forskoletomten, vidare in pé
Klockspelsgatan och genom studentbostadsomrddet. Inne pa studentbostadsomradet maste delar av
marken sénkas och andra delar hojas for att de nya byggnaderna inte ska riskera att 6versvdmmas.
Inom omradet finns det ocksa en stor gronyta som ska fungera som en lokal 6versvimningsyta. Nar
denna yta &r full leds vattnet vidare pa ytan till Djdknegatan och den nya Pastorsgatan.

Berdknad hogsta dimningsnivé for Fyrisdn uppgar till +9,2 enligt dversvdmningsunderlag hdmtat
frin Myndigheten for samhillsskydd och beredskaps dversvimningsportal. Oversviimningsrisken ska
alltid beaktas vid ny bebyggelse oavsett hur ofta 6versvimning kan férvintas. Samhéllsfunktioner av
betydande vikt och ny sammanhallen bebyggelse bor forldggas ovan nivéan for ett berdknat hogsta
flode. For att undvika skada bor dven férdig golvhdjd for bostéder vara 6ver denna niva. Nya
byggnader bor dven ha en minsta lutning pé 2% fran huskroppen, s att vatten rinner bort frén huset.
Bostidderna placeras ovanpa ett garage, vilket i detta fall innebér att golvet som minst placeras pé en
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niva 0,5 meter Over gatan. For att klara tillgdngligheten till publika utrymmen ska lokaler i
bottenvéaningarna ansluta till marknivén pa allmén plats. Detta innebér dock att lokalernas golvniva
placeras pé en nivd som ligger inom det berdknade hogsta flodet, enligt MSB:s kartering. Detta
innebdr risk for 6versvimning vid ett dversvimningsflode med en aterkomsttid pé cirka 10 000 ar.
Risken for skador pa byggnaden med anledning av 6versvimning bedoms som lag, pa grund av hur
sdllan hogsta flode intréffar. Vid en avvégning prioriteras darfor en god tillgénglighet till lokalerna.

Sol- och dagsljus

Den nya bebyggelsen innebér en betydligt titare bebyggelsestruktur &n den befintliga. Detta géller
bade kompletteringen pa bostadsgardarna samt den tillkommande bebyggelsen ldngs gatorna.
Bostadsgardarna kommer att vara solbelysta under delar av varje dygn, men i och med den tétare
strukturen blir gardarna mindre och vissa befintliga ldgenheter ndgot morkare dn vad de &r idag.
Solstudien utgdr en bilaga till planbeskrivningen.

Eftersom husen placeras relativt tétt kan atgérder krévas, i form av genomténkt fonsterséttning,
placering av balkonger och val av fasadfirg. Fargen pa fasaderna pd motstdende sida har stor
paverkan pa hur mycket dagsljus som kommer in i ldgenheterna. Fasaderna bor vara ljusa mot gardar
och vid téta gaturum.

Klimat

Nya bostédder innebér belastningar for klimatet. Den nya bebyggelsen placeras dock med god tillgéng
till kollektivtrafik och ndrhet till Uppsalas innerstad. Dessutom kan stadens befintliga system for VA,
tele, bredband samt el anvindas, vilket innebér att systemen inte behover dras till nya platser. Detta
gor att den paverkan pé klimatet som tillkommer vags upp av behovet av bostdder inom stadsvéven
och i nérhet till god kollektivtrafik.

Elektromagnetiska filt

Elsdkerhetskraven anger att minsta avstand mellan en nitstation och ndrmsta brannbara byggnadsdel
ska vara minst 5 meter. Detta avstand bedoms vara tillréckligt for att ocksa elektromagnetiska falt
frén nitstationen ska ha avklingat till att understiga rekommenderade 0,2 puT (mikrotesla).
Detaljplanen mojliggdr tvd omraden for elnitsstationer, som har placerats med ett avstdnd pa mer dn
5 meter frén bostéderna.

Teknisk forsorjning
Vatten- och avlopp

Planomradet ligger inom Uppsala Vatten och Avfall AB:s verksamhetsomrade for dricksvatten och
spillvatten. Befintliga ledningar i Djdknegatan kan behova forstérkas for att hantera den
tillkommande bebyggelsen.

Dagvattenledningar

Planomrédet ligger inom Uppsala Vatten och Avfall AB:s verksamhetsomrade for dagvatten.
Fordrojning av dagvatten beskrivs under rubriken Vattenmiljé — grundvatten och dagvatten.

Avfall

Sopsortering kan 16sas pa olika sétt inom planomradet och detaljstuderas i samband med
bygglovsprovningen. Uppstéllningsplatsen for avfallsfordon ska ligga i en lastzon som inte far
anvindas for parkering. Dragvég for sopkarl ska vara maximalt 10 meter ldng och hardgjord.
Den ska ocksa vara fri frén hinder och nivaskillnader. Underjordiska avfallsbehallare planeras
langs Gstra sidan av Djdknegatan. Langs Klockspelsgatan placeras sophus. For ovrig bebyggelse
placeras soprum i forsta hand mot Djidknegatan och Pastorsgatan. I kvarteret mot torget placeras
ett soprum mot Vattholmavigen.
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El

En befintlig elndtstation behover flyttas med anledning av den tillkommande bebyggelsen.
Dessutom krivs en ny elnétsstation for att kunna forsorja de tillkommande bostidderna med el.
Dessa foreslas placeras pa Djéknegatans Ostra sida med négra hundra meters mellanrum.

Virme, tele och bredband
Planomrédet ligger inom ett omrade som ar forsorjt med fjarrvérme, tele och bredband. Den
foreslagna bebyggelsen kan anslutas till befintliga ledningar.

Planbestammelser
Anvindning av mark och vatten

Allmdnna platser med kommunalt huvudmannaskap
GATA Gata
Omgivande gator och nya gator planldggs som allmén plats, gata. Syftet med den
nya gatustrukturen &r att skapa en mer stadsméssig och léttorienterad struktur.

TORG Torg
Ett nytt torg, Djdknetorget, anldggs vid korsningen Rébyvigen-Vattholmavigen.
Torget ska fungera som en allmdn moétesplats. Dessutom markerar det en viktig nod
i staden.

PARK Park
Kapellgdrdesstraket planeras som park. Syftet &r att bevara den grona kopplingen
mot Portalparken. Inom anvéndningen Park ryms gang- och cykelbanor.

Kvartersmark
B Bostdder
Planens huvudsakliga syfte ar att ge mojlighet att bygga ett stort antal bostader.

BC Bostdder, Centrum
Langs med Rébyvégen och Vattholmavégen ska delar av bottenvaningen i
flerbostadshusen utgoras av lokaler for centrumverksamhet. Har kan olika typer av
verksambheter etableras, for att skapa en aktiv fasad och bidra till stadsliv 1dngs
gatan.

BH Bostider, Detaljhandel
Vid torget ska det finnas lokaler for handel i bottenvéningen pa
bostadsbebyggelsen. Detta for att skapa en attraktiv malpunkt vid torget och pa sé
sdtt befolka den allménna platsen. Mot Rabyvégen ges plats for en ny
livsmedelsbutik.

S Forskola
En ny forskola kommer att behdva byggas i samband med att omrddet bebyggs med
nya bostdder. Den yta som avsatts beddms rymma upp till sex avdelningar.

BS Bostdder, Skola
Forskola ska anordnas i bottenvaningen pa ett av bostadshusen. Detta for att skapa
ersittningsplatser for den befintliga forskolan i norra delen av planomradet. Garden
delas av i bostadsgard respektive skolgérd. Forskola ryms inom anvéndningen
skola. Planen medger béde forskola och skola for att den befintliga verksamheten
ska vara planenlig dven fortséttningsvis.

E1 Elnditsstation
Den befintliga elnitsstationen inom Kvarngérdet 9:5/9:6 behdver erséttas da
omradet bebyggs. Dessutom finns behov av ytterligare en elnétsstation for att
forsorja de tillkommande bostdderna med el.
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Egenskapsbestimmelser for allmén plats
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Markens hdjd dver nollplanet ska vara angivet virde i meter. Med anledning av att
stora delar av norddstra staden avvattnas genom kvarteret Vapenhuset &r
hojdsattningen mycket viktig, for att inte riskera att nya eller befintliga byggnader
oversvimmas. En overgripande hojdsittning har tagits fram. Hojdséttningen gors
mer detaljerad i samband med projektering av de nya byggnaderna. I detaljplanen
reglereras endast en hojd vid inflodet fran den nya Klockspelsgatan och vid utflodet
pa Djdknegatan pa allmén plats och kvartersmark.

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

Omfattning
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Storsta exploatering dr angivet viirde i kvadratmeter bruttoarea

Inom Kvarngérdet 9:6 &r syftet att mdjliggora bade en av exploatdren foreslagen
byggnad, men dven mer traditionella u-formade kvarter. Byggritten delas ddrmed in i
olika egenskapsomraden och regleras med bruttoarea. Bruttoarean utgér fran
foreslagen byggnad. Om fotavtrycket gors mer effektivt kan byggnaden/byggnaderna
bli lagre 4n sju vaningar.

Inglasning av balkonger far goras utéver angiven bruttoarea

Syftet med att inte rdkna in inglasning av balkonger inom angiven bruttoarea ar att
forenkla vid framtida bygglovsgivning eftersom bygglov for inglasning ofta sdks nér
byggnaden redan ar uppford. Denna bestimmelse finns pé de ytor dar exploateringen
styrs med bruttoarea.

Storsta exploatering dr angivet virde i kvadratmeter byggnadsarea

Bestdmmelsen reglerar storleken pa byggnadens fotavtryck och anvénds inom den
sodra forskoletomten. Motivet &r att en storre byggnad maste uppforas i tva plan for
att siakra att en tillrdckligt stor del av tomten kan anvindas som friyta for
forskolebarnen.

Storsta exploatering av komplementbyggnader dr angivet virde i kvadratmeter
byggnadsarea

Storleken pa komplementbyggnader regleras for att sékra en sa stor friyta som
mojligt.

1 bottenvaningen ska minst 500 kvadratmeter LOA utgoras av forskola/skola
I norra delen av planomradet planeras for tre avdelningar forskola. For att mojliggora
transporter behdver forskolan ligga 1 byggnadskroppen narmast Djéknegatan.

1 bottenvdningen ska minst 50 kvadratmeter LOA utgoras av lokaler for
centrumdndamadl

For att sikerstélla att det blir verksamhetslokaler lings med stadsstraken
Vattholmavigen och Rabyvégen regleras den minsta storleken for dessa.

I bottenvaningen ska minst 60 kvadratmeter LOA utgéras av lokaler for handel
For att sakerstalla att det blir handelslokaler intill torget regleras den minsta
storleken.

1 bottenvaningen ska minst 240 kvadratmeter LOA utgoras av lokaler for
centrumdndamadl

For att sékerstélla att det blir lokaler langs med Vattholmavégen regleras den minsta
storleken for lokaler.

1 bottenvdningen ska minst 800 kvadratmeter LOA utgéras av lokaler for handel
Vid torget mot Rébyvégen planeras for en livsmedelsbutik. Planen reglerar den
minsta storleken pa lokalen.
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Hégsta nockhdjd éver angivet nollplan dr angivet virde i meter

Hojden pé de nya byggnaderna lang Vattholmavagen och Rabyvagen regleras med
plushojder for takets hogsta punkt. Hojderna motsvarar 6—8 vaningar, vilket
motsvarar skalan pa 6vrig nyare bebyggelse langs Vattholmavégen och Rabyvégen.
For de delar som medger atta vaningar stélls dock krav pa att Gversta vaningen &r
indragen eller att de tva 6versta vaningarna biaddas in i taket for att ta ner den
upplevda skalan.

Hogsta nockhdjd dr angivet virde i meter

Studentbostadshusen inom Kvarngérdet 9:1 och 9:2 regleras med nockhdjd raknat
fran marken. Eftersom de nya byggnaderna dnnu inte dr projekterade ger det en nagot
hogre flexibilitet. Befintliga byggnader begriansas med en nockh6jd som motsvarar
byggnadernas hojd.

Marken far inte forses med byggnad

Léngs Vattholmavigen skapas sa kallad forgardsmark. En markremsa pa cirka 2
meters bredd som inte far bebyggas. Syftet &r att skapa ett tillrackligt avstand till
tradallén samt dagvattenledningen vid Vattholmavégen.

Inom Kvarngérdet 9:6 sékerstills bostadsgérdarna ocksd med mark som inte far
bebyggas. Grinserna foljer delvis av den byggnadsutformning som exploatdren
foreslagit, men medger dven exempelvis tva u-formade kvarter.

Mellan befintliga skivhus och Rabyvigen finns ett omrdde som med rddande
trafikering p& Rabyvégen bedomts som for smalt for att kunna bebyggas med nya
bostadshus. Eftersom Rabyvigen ska ha en stadsméssig karaktér har inte heller
komplementbyggnader bedomts som lampliga hér. I mitten av
studentbostadshusomrédet behalls en stor Sppen yta for rekreation som inte far
bebyggas.

Inom varje kvarter skapas en yta som inte far bebyggas som ska anvéndas for
dagvattenfordrojning. Mark som ska vara tillgénglig for underjordiska allménna
ledningar fér inte heller bebyggas.

Marken far endast forses med komplementbyggnad och skdrmtak
Bostadsgéardarna ska vara tillgéngliga for rekreation, utevistelse och lek, men kan
bebyggas med enstaka mindre komplementbyggnader och skdrmtak.

Byggnad ska placeras i huvudsak i byggrdttsgrdns mot Vattholmavigen

Syftet ar att skapa en stadsméssig bebyggelsefront mot gatan samt att skydda
bostadsgéardarna fréan trafikbuller. Planen medger den foreslagna byggnaden, med
lagre bebyggelse ldngs hela Vattholmavégen och hogre bakom, men dven exempelvis
u-formade kvarter eller lamellhus mot gatan och punkthus mot Djéknegatan.

Minst hdlften av bostadsrummen i varje ldgenhet ska placeras mot tyst eller
ljuddimpad sida

Planen &r paborjad 2014 vilket innebér att Boverkets allménna rad (2008:1 Buller i
planeringen) géller. For bostadsbebyggelse giller riktvardet 55 dBA ekvivalent
utanfor fasad. Detta dverstigs langs Vattholmavagen och Rébyvégen.
Undantagsregeln som sédger att minst hilften av bostadsrummen ska placeras mot
tyst/ljudddmpad sida kan nyttjas, eftersom planomrédet ligger centralt med goda
kollektivtrafikmdjligheter. For hornldgenheterna krévs olika former av
speciallosningar for att skapa en artificiell tyst/ljudddmpad sida. Speciallosningar
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avseende buller redovisas under respektive projekt under rubriken Hdélsa och
sdkerhet.

Byggnaden ska utformas med hég arkitektonisk kvalitet

De flesta byggnaderna placeras langs tva viktiga infartsgator som successivt
omvandlas till stadsgator. Det dr darmed viktigt att byggnaderna ges en hog
arkitektonisk kvalitet. Arkitektonisk kvalitet &r en omsorg om och ett
omhédndertagande av allt i den byggda miljon fran helhet till detaljer. Sérskilt viktig
ir gestaltningen av bottenvaningarna sé att fasaderna ges ett dppet och varierat
intryck. Aven den syddstra delen av Kvarngirdet 9:6 har getts denna bestimmelse
eftersom den delen av byggnaden kommer att ligga i fonden av Pastorsgatan.

Da de nya studentpunkthusen placeras vid befintlig bebyggelse, som har hoga
kulturhistoriska varden, ska de utformas med en hog arkitektonisk kvalitet géllande
fasadmaterial och volymernas utformning. Byggnaderna ska ges ett slankt uttryck.
Den forskjutning av byggnadskropparna som foreslas speglar de befintliga byggnader
och bidrar till att byggnaderna upplevs néttare.

Ldngsta sammanhdngande byggnadskropp mot Vattholmavdgen fdr vara maximalt
60 meter

Motivet &r att dela upp kvarteret, sé att det inte byggs en sammanhingande
byggnadskropp langs med hela kvarteret. Detta for att bryta ner skalan och skapa
mojlighet for passage mellan Vattholmavégen och Djdknegatan pa fler stéllen. Den
foreslagna byggnaden har manga smala slédpp mellan de 1dga byggnadsdelarna, som
krévs for att klara tillgéngligheten. Vid hogre bebyggelse mot Vattholmavigen kan
ett eller flera storre slapp skapas.

Byggnaden ska utformas med bostadsingangar mot Vattholmavigen. Trapphus ska i
huvudsak vara genomgdende mellan gata och gard.

Syftet med bestimmelsen ar att sdkerstélla att Vattholmavégen ges ett 6ppet intryck
med bostadsingangar ut mot gatan. Den foreslagna byggnaden har tétt mellan
entréerna, men huvudentréerna som gors tillgéngliga for rorelsehindrade placeras pa
gérdssidan. Detta for att bostdderna ska komma upp nagot fran gatan och inte fa lika
direkt insyn. Planen mojliggér dven byggnader med traditionella trapphus. Dessa ska
i sa fall vara genomgéende mellan gata och gérd, for att skapa god tillgéinglighet till
bostadsgérdarna. Direktaccess till bostadsgarden fran trapphuset ar viktigt av
tillganglighetsskél. Barn ska kunna ta sig ut pa gérden utan att behdva passera gatan.
Entréer mot gatan ar viktiga for att skapa aktiva fasader och mojliggora angéring.
Med i huvudsak” menas att undantag kan goras i de lagen dér det byggs
verksamhetslokaler i bottenvaningen, eftersom det da kan vara svart att rymma
genomgaende trapphus.

Tak pd byggnader som dr tvd vaningar eller ligre ska utformas med vegetationskldtt
takmaterial eller utféras som terrasser.

Med anledning av att mark som idag &r obebyggd kommer att bebyggas vid ett
genomforande av detaljplanen, ska en viss del av den forlorade gronytan
kompenseras 1 form av grona tak. Bestimmelsen géller endast for lagre byggnader,
eftersom det dr dessa tak som framst syns fran de intilliggande husen.

Balkonger far inte kraga ut 6ver allmdin gata eller forgdardsmark mot allmdn plats.
Motivet &r att sékerstélla ett avstdnd mellan triddallén ldngs Vattholmavégen och de
nya bostdderna.

Balkonger och bursprdk far kraga ut maximalt 0,8 meter over allmdn plats. Vid torg
ska minsta fri hojd vara 4,5 meter och vid gata minst 3 meter.

Motivet &r att balkonger inte ska dominera gaturummet. Bestimmelsen finns pa
byggriatter langs Rabyvagen. Burspréak ger liv i fasaden och stora kvaliteter i den
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enskilda ldgenheten. Planen tillater darfor att bursprak far kraga ut 0,8 meter fran
fasadlivet.

Takfoten mot Vattholmavigen ska vara pa en héjd av max 28 meter fran nollplanet.
Den sjunde och i vissa fall attonde vaningen ska utgdras av takvaningar, for att skapa
ett intressant taklandskap och ta ner den upplevda skalan pa byggnaderna.

Bilden illustrerar maximala héjder for nockhdjd respektive takfotshojd.

Balkonger far sticka ut 6ver egenskapsytan maximalt 1,5 meter fran egenskapsgrins
med en minsta fri hojd pd 3 meter.

Det ar viktigt att sldppet i norra &nden av kvarteret mot torget inte upplevs for smalt.
Uteplatser far finnas i markplanet, men de far inte glasas in.

Balkonger ska finnas och vara inglasade som skydd mot trafikbuller.
I hornet vid torget finns en 6ppning in till bostadsgéarden. For att halla nere
trafikbullernivaerna inne pa gérden ska inglasade balkonger placeras i dppningen.

Portik med en ligsta fri hojd om 5 meter ska finnas. Portiken ska vara minst 3 meter
bred.

I det so6dra hornet pa gérden ska det finnas en portik som ger en koppling mellan gata
och gérd. Minimimaétten r satta for att skapa rymd och ljus vilket ger en trygg och
vialkomnande portik.

Byggnaden ska ha en minsta fri hojd pd 3 meter.

Denna bestammelse finns for kvarteret vid Rabyvégen. Dels 1 vistra dnden dér
motivet &r att sdkerstélla att passagen mellan den nya byggnaden och ett befintligt
studentbostadshus blir bred nog. Dels i 6stra dnden, for att mota den nya
gangpassagen i en liten platsbildning.

Balkonger far oavsett hojd fran mark sticka ut maximalt 1,5 meter frdn fasad.

Den befintliga bebyggelsen har balkonger som sticker ut fran byggnadskroppen pa
lag hojd, vilket med géllande lagstiftning maste regleras med en bestimmelse. Darfor
tillkommer en bestimmelse for den befintliga bebyggelsen. Bestimmelsen innebér
ingen faktisk fordndring i byggnadernas utformning.

Byggnaden ska gestaltas som en sammanhdllen volym ddr balkonger dr en vil
integrerad del av fasaden

Da de nya byggnaderna placeras mellan kulturhistoriskt vardefull bebyggelse &r
gestaltningen av byggnaderna viktig. En barande idé &r att ge intryck av en smécker
huskropp.

Kdllare far anldggas helt nedgrdvt under mark eller tilldtas sticka upp till en hojd pd
maximalt 0,5 meter 6ver Djdknegatans hojd.

Garage i kéllare planeras for ett effektivt markutnyttjande. For att skapa kontakt
mellan gata och gérd tillats garagebjélklaget sticka upp maximalt 0,5 meter fran
Djaknegatans hojd.

Granskning — Detaljplan for kvarteret Vapenhuset med flera

47 (61)



Diarienr: PBN 2014-001703

Detaljplan for kvarteret Vapenhuset, med flera

fie

fi7

Mark
ni

n2

ns

+0.0

Utfart
p---0---0---0--<

Utforande
b1

b2

Utdver angiven storsta bruttoarea far killare anldggas helt nedgrdivt under mark
eller tillatas sticka upp till en hojd pa maximalt +10 meter dver nollplanet

Garage ska inte rdknas in i bruttoarean eftersom det &r byggnadsvolymen ovan mark
som framst behover regleras. Garaget tillats sticka upp till +10 meter vilket motsvarar
cirka 0,5 meter ovan Vattholmavégens hojd. Hojdskillnaden mellan gata och gérd
regleras av tillgédnglighetsskél och av gestaltningsskal.

Kdllare far anldggas helt nedgrdvt under mark eller tilldtas sticka upp till en hojd pd
maximalt +10,6 meter 6ver nollplanet

Garage 1 killare planeras for ett effektivt markutnyttjande. Gérden ansluter inte
direkt till gata, vilket motiverar att hojdskillnaden mellan gérden och omgivande
mark kan tillatas vara nagot hogre, under forutséttning att métet mellan de olika
bostadsgérdarna gestaltas val.

Marken ska utformas med planteringar och plats for utevistelse
Bostéder ska ha tillgéng till friytor med gronska och plats for utevistelse och lek.

Marken ska utformas for férdrojning av dagvatten

Dagvattenutredningen pekar ut vissa platser som lampliga for fordrdjning av
dagvatten. I varje kvarter finns ytor som kan nyttjas for fordrojning av dagvatten.
Endast storre ytor, som dven har betydelse for utformningen av marken styrs med
planbestimmelser i detaljplanen.

Marken far inte anvindas for parkering

Eftersom gardarna &r relativt sma ska de inte anvindas for markparkering. Motivet dr
att skapa tillrdckligt med friyta och gronska for de boende pé gérdarna.
Bestdmmelsen géller endast ovan mark.

Markens hojd over nollplanet ska vara angivet virde i meter. Med anledning av att
stora delar av nordostra staden avvattnas genom kvarteret Vapenhuset ar
hojdsattningen mycket viktig, for att inte riskera att nya eller befintliga byggnader
oversvdmmas. En 6vergripande hojdséttning har tagits fram. Hojdséttningen gérs mer
detaljerad i samband med projektering av de nya byggnaderna. I detaljplanen
reglereras endast en hojd vid inflédet fran den nya Klockspelsgatan och vid utflodet
pa Djédknegatan.

Korbar forbindelse fdr inte anordnas

Béade Vattholmavigen och Rabyvigen ar relativt hogt trafikerade. Av
trafiksékerhetsskal ar det inte 1ampligt att tillata utfarter direkt fran kvartersmarken
eller vid torget.

Nivd pd fairdigt golv for bostdder ska vara minst 9,3 meter 6ver nollplanet.
Med anledning av att stora delar av norddstra staden avvattnas genom kvarteret
Vapenhuset dr hojdséttningen mycket viktig, for att inte riskera att de nya
byggnaderna 6versvammas. Med ldgsta fardigt golv-hojd pa + 9,3 meter Gver
nollplanet klaras dven berdknat hogsta flode vid 6versvamning fran Fyrisan.

Niva pa fardigt golv for bostdder ska vara minst 9,4 meter over nollplanet.
Med anledning av att stora delar av norddstra staden avvattnas genom kvarteret
Vapenhuset dr hjdséttningen mycket viktig, for att inte riskera att de nya
byggnaderna dversvimmas.
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Nivd pa firdigt golv ska vara minst 10,1 meter 6ver nollplanet.

Med anledning av att stora delar av norddstra staden avvattnas genom kvarteret
Vapenhuset dr hojdséttningen mycket viktig, for att inte riskera att de nya
byggnaderna 6versvimmas. Dessutom finns instingda omraden som behdver
hojdséttas pa ett sétt sa att vattnet kan rinna vidare ner mot Fyrisén. Légsta fardigt
golv hojd sétts pa ett av punkthusen som ligger i ett instdngt omrade, samt pa
forskolan.

Entréer ska i huvudsak vara genomgdende mellan gata och gdrd.

Direktaccess till bostadsgarden frén trapphuset ar viktigt av tillgdnglighetsskal. Barn
ska kunna ta sig ut pa garden utan att behdva passera gatan. Entréer mot gatan ar
viktiga for att skapa aktiva fasader och mojliggéra angdring. Med i huvudsak”
menas att undantag kan goras i de lagen dér det byggs verksamhetslokaler i
bottenvaningen, eftersom det da kan vara svart att rymma genomgéende trapphus.

Byggnadsverkets ursprungliga karaktéirsdrag vad gdller volymer, fasad- och
takutformning ska bibehdllas.

Bestdmmelsen innebér att hdnsyn ska tas till byggnadernas kulturhistoriska virde vid
framtida renovering. Dock innebér bestimmelsen inte ett forbud mot varsam
renovering.

Behov av att fordndra byggnadernas avvattning kan uppsta eftersom byggnaderna
avvattnas inat, vilket kan leda till lickage. Takvinkeln vid gavelfasaderna &r dock
viktig for husen karaktdr. Att byta till ett hogt sadeltak &r till exempel inte mgjligt.
Man bor kunna hitta en 16sning dér det 6vergripande visuella intrycket fran sidan
forblir intakt, trots att avvattningen dndras. Befintlig takvinkel ska fortsatt ha en
framtradande roll.

Bilden visar takvinkeln pd en gavelfasad for ett av de befintliga skivhusen.

Fonster ska till form, firg, indelning och proportioner var lika

ursprungliga.

Bestammelsen innebar att hansyn ska tas till byggnadernas kulturhistoriska vérde vid
framtida fonsterrenovering/fonsterbyte.

Administrativa bestimmelser

Markreservat for allmdnnyttiga dndamdl

u1

Markreservat for allmdnnyttiga underjordiska ledningar
Tvirs under forskoletomten ligger en dagvattenledning och en spillvattenledning som
ar kostsamma att flytta. Da marken Gvergér fran park till kvartersmark skapas ett u-
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omréde, sd att ledningarna kan ligga kvar. Bredden pé u-omradet beror pé att
ledningarna &r relativt stora och ligger relativt djupt.

Genomforandetiden dr 5 ar
Genomforandetiden halls kort for att underldtta vid eventuell omarbetning i framtiden inom en del av
planomradet.

Villkor for startbesked
ai Startbesked far inte ges for nya byggnader forrdn markfororeningar har avhjdlpts

eller skydds- eller sdkerhetsdtgdrd har vidtagits.
Inom Kvarngérdet 9:3 har det tidigare legat en bensinstation. Det innebair att det finns
risk for markfororeningar, som maste saneras innan fastigheten kan bebyggas med
bostédder. I de markundersékningar som hittills gjorts finns inga indikationer pa att
marken dr fororenad, men ytterligare undersokningar ska goras nér bensinstationen
avvecklas helt.
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder

Tidplan

Byggaktorerna beréknar kunna starta sina produktioner tidigast omkring ett ar efter att detaljplanen
vunnit laga kraft.

Genomforandetid

Planens genomforandetid 4r 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft. Genomforandetiden halls
kort for att underlitta vid eventuell omarbetning i framtiden inom en del av planomrédet.

Ansvarsfordelning

Ansvaret for uppforande och drift av anléggningar inom kvartersmark ligger pa
fastighetsdgarna. Fastighetségarna har det samlade administrativa och ekonomiska ansvaret
for ett genomforande av detaljplanen.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allmén plats inom omradet. Kommunen ansvarar for att
allménna anldggningar byggs ut till kommunal standard samt for drift och underhall av
dessa.

Planavtal
Kommunen och exploatdrerna har tecknat ett planavtal dér det framgar att exploatorerna betalar for
framtagandet av detaljplanen enligt faststélld taxa.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal med respektive fastighetsdgare ska upprittas och foreligga innan planen
antas av plan- och byggnadsndmnden. Avtalet ska bland annat reglera markoverlatelser och
kostnader for detaljplanens genomforande. Kommunen tar ut en exploateringsavgift for sina
ataganden pa allmin plats. Den del av Rabyvagen som ligger inom planomrédet kommer att
byggas om med anledning av projektets genomforande. Exploatérerna forvéntas sta for en
del av kostnaden fér ombyggnationen.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrittsliga atgdrder som ér en forutséttning for planens
genomforande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pé initiativ av fastighetségaren.

Markigoforhallanden

En stor del av marken inom omrédet &r privatdgd. Omradet bakom Korskyrkan, gator och parkstrak
tillhér Uppsala kommun. Aven Kvarngirdet 9:5 dgs av Uppsala kommun, men Vattenfall iger
byggnaden (som dock stér inom Kvarngérdet 9:6). Kvarngardet 9:3 dgs av Stl Sverige AB.
Kvarngérdet 7:3, 9:1, 9:2 och 9:6 4gs av Uppsalahem.

Fastighetsbildning och gemensamhetsanliggning

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrittsliga atgiarder som &r en forutséttning for
planens genomforande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pé initiativ av respektive
fastighetsédgare.

Gemensamhetsanliggningar

For parkeringsgarage och dvriga gemensamma anldggningar, till exempel dagvatten-
hantering kan gemensamhetsanlédggningar bildas. For gemensamhetsanldggningarnas drift
och underhéll bildas samfillighetsforeningar for de fastigheter som ska ha del i
anldggningen.
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Servitut och rittigheter

En befintlig ledningsrétt for en kabel tillhérande Trafikverket kommer att dndras da
ledningen behover flyttas pa grund av exploateringen. Pé forskoletomten reserveras ett u-
omrade med mdjlighet att skapa en ledningsrétt for befintliga dag- och spillvattenledningar,
samt den fjarrvirmeledning som passerar strax norr om forskoletomten.

Markavvattningsforetag
Det befintligt markavvattningsforetaget Granby-Uppsala &r inte aktivt.
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Det skrafferade omrddet visar markavvattningsforetagets bdtnadsomrdde. Kartan
kommer fran ldnsstyrelsens karttjdnst.

Fastighetsindelningsbestimmelser

Tomtindelning for Vapenhuset faststilld 1965 (Akt 0380-1/KV9) och tomtindelning for
Djiknen faststilld 1972 (Akt 0380-3/KV7) upphor att gélla inom planomrédet nér planen
vinner laga kraft.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Gatunitet gors om, vilket innebér vissa fordndring av granser mellan kvartersmark och allmén plats.
Den befintliga infarten fran Vattholmavégen till Djdknegatan och véndplanen i sdder dvergar till
kvartersmark. Istéllet skapas en ny koppling mellan Vattholmavégen, Djdknegatan och Rabyvégen
kallad Pastorsgatan. Delar av Kvarngirdet 9:6 6vergér till Kvarngérdet 9:3. Kvarngéirdet 9:3 och 7:3

utdkas nagot da allmén plats overgér till kvartersmark.
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Kartan redovisar vilka ytor som évergadr fran kommunal fastighet till kvartersmark och fran
privat fastighet till allmdn plats, samt kvartersmark som overgar till annan fastighetsdgare.
For elndtstationerna ges maojlighet att stycka av separata fastigheter.

En ny fastighet bildas for forskoleindamal bakom Korskyrkan. Delar av Kvarngérdet 9:1 och
9:2 samt Kvarngérdet 1:21 och 1:22 inforlivas i denna. Gang- och cykelbanan flyttas
vésterut. Angoring till bade forskolan och punkthusen innebér en ny gata som avslutas i en
vandplan. Denna planlidggs som allmén plats och delar av fastigheterna Kvarngérdet 9:1 och
9:2 16ses in. I samband med Gvrig fastighetsreglering foreslés att Kvarngéirdet 9:1 och 9:2
slds samman eller att granserna justeras sa att fastighetsgriansen inte passerar rakt igenom de
nya byggnaderna.

Réabyvigens nya sektion innebér ett visst intrdng pa Kvarngérdet 9:1. Uppsalahem planerar att
stycka av en fastighet frin Kvarngdrdet 9:1 for forséljning. Fastigheten 9:5, som &r avsedd for

Granskning — Detaljplan for kvarteret Vapenhuset med flera
53 (61)



Diarienr: PBN 2014-001703
Detaljplan for kvarteret Vapenhuset, med flera

elnétsstation, inforlivas 1 Kvarngérdet 9:6. Istéllet avstyckas tva fastigheter for elndtsstationer
fran Kvarngérdet 1:21 intill Djéknegatan.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi

Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar. Byggherrarna bar det ekonomiska ansvaret for
genomforande av anldggningar pa kvartersmark. Mark som planldggs som allmén plats dverlats
till kommunen. De delar av kommunens mark som planldggs som kvartersmark forvarvas av
exploatoren. Kommunen tar ut en exploateringsavgift for kommunens &taganden.

Exploatorerna bekostar de utredningar som dr nddvandiga for bygglovsprovningen.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av VA-ledningar inom planomradet regleras i exploateringsavtal
mellan kommunen och &vriga fastighetsdgare. Kostnader for flytt av vriga ledningar
regleras i huvudsak i separata avtal mellan fastighetségare och ledningsédgare. Ledningsédgare
ansvarar vid behov for ansdokan om ledningsrétt for ledningar och tillhérande anlédggningar.
Kostnaden for flytt av elnétsstation bekostas av exploatdren. Vid byggnation krévs sarskild
hénsyn till de stora dagvattenledningarna som ligger néra fastighetsgréns langs
Vattholmavégen och Rabyvigen. Detta regleras i exploateringsavtalet.

En anslutningsavgift ska betalas till Uppsala Vatten for anslutning till vatten- och
avloppsnitet.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprovning
Byggherrarna bekostar de utredningar som ar nédvéndiga for bygglovsprovningen.

Oversvimningar

De sddra delarna av planomradet berors av det hogsta berdknade flodet fran Fyrisan.
Bostddernas golv ska placeras over flodets hogsta niva. Vid extremregn avleds dagvatten
frén stora delar av norddstra Uppsala ovan mark genom planomréadet. En forprojektering har
tagits fram dir utgdngspunkten &r att i forsta hand leda dagvattnet inom allmén plats péa gator
och gang- och cykelvégar. P4 grund av att befintlig mark har mycket sma hojdskillnader s
kan vattnet inte ledas runt kvarteret Vapenhuset utan méste ledas genom studentbostads-
omradet. Det innebdr att hojdséttning av marken dr mycket viktig for att undvika skador pa
befintliga och tillkommande byggnader. Hojdséttning frén forprojekteringen regleras delvis i
planen, men en mer detaljerad projektering kommer att kridvas infor byggnation.

Geoteknik

En fordjupad studie av de geotekniska forhéllandena pé platsen kommer att behdva goras i
samband med bygglov och projektering.

Markfororeningar

For att marken ska vara lamplig for bostadsdndamal krivs att marken ska uppna statusen
kénslig markanvéndning innan byggnation pabdrjas. For tomten dér bensinstationen har statt
innebdr detta att marken kommer att behdva saneras. Ansvarig for saneringen ar
verksamhetsutdvaren St1 och exploatoren AB Boriétt och Seniorgérden AB.

Byggskedet

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

Ledningsdgare inom planomrddet enligt Ledningskollen 2016-06-21:
o Uppsala Vatten och Avfall AB.
- Stora dagvattenledningar finns néra fastighetsgriansen lings med
Vattholmaviégen och Rabyvégen. Dessa ligger pé ca 3 meters djup.
- I Rabyvégen och Vattholmavégen ligger dven andra dag-, spill- och dricksvattenledningar
som inte bedoms paverkas av planens genomforande.
- En av dagvattenledningarna i Rdbyvégen, samt en spillvattenledning fortsitter mot
nordvist forbi Korskyrkan och korsar den planerade forskoletomten.
- Norr om Kvarngérdet 9:8 passerar en dricksvattenledning néra fastighetsgransen. Ledningen
bedoms inte paverkas av planens genomforande.
- I Djdknegatan ligger dag-, spill- och dricksvattenledningar. Dessa korsar d4ven
fastigheten Kvarngéirdet 9:3. Dessa kan flyttas till Pastorsgatan.
o Vattenfall Eldistribution AB. Elledningar ligger i Djdknegatan samt ansluter till en befintlig
nétstation vid Kvarngérdet 9:6. Vissa av ledningarna och nétstationen kommer att behdva
flyttas for att kunna genomfora exploateringen med bostadshus. Dessutom genererar den nya
bebyggelsen behov av ytterligare en nitstation och forstiarkning av det befintliga elnétet.
o Vattenfall Virme AB. Fjarrvarmeledningar finns under géng- och cykelbanan som passerar
norr om den nya forskoletomten inom Kvarngirdet 1:21. Eventuell framtida atkomst till
ledningarna kan kriva schacktning pa en smal remsa ldngs forskoletomtens norra grians. Under
befintlig cykelbana som passerar den sddra forskoletomten finns en fjérrvirmeservisledning till
Korskyrkan som behover flyttas. Servisledningen kan dras fran fjarrvarmeledningar som ligger
i cykelbanan pa forskoletomtens norddstra sida.
o Uppsala kommun. Ledningar for gatubelysning ligger i de allminna gatorna
Vattholmavégen, Rabyvégen och Djdknegatan, samt lings med géng- och cykelvigarna som
leder till Kapellgirdesparken. Vissa av ledningarna kommer att behova flyttas eller tas bort i
samband med att elnétsstationen flyttas och forskoletomten bebyggs.
e Skanova. Telekablar finns inom planomradet. Ledningar kan komma att behova flyttas i
och med ett genomforande av detaljplanen.
e Telenor. Telekablar finns inom planomrédet. Ledningar kan komma att behova flyttas i och
med ett genomforande av detaljplanen.
o Trafikverket. Genom omradet gar en starkstromskabel som behdver flyttas.

Det kan finnas ytterligare ledningar som berors av detaljplanen. Det aligger exploatoren att
undersdka om ytterligare ledningar finns.

Exploatorerna ska kontakta de beroérda ledningsdgarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar
ska begiras innan arbetena sétts igdng. Befintliga anldggningar maste héllas tillgéngliga for
berdrda ledningsidgare under byggtiden. Den som initierar en flytt av ledningar ska bekosta den
om inte annat angivits i ledningsrattsavtal.

Elforsorjning
En befintlig elnétstation maste flyttas och ytterligare en nétstation behover uppforas inom

planomrédet for att forsorja de nya byggnaderna med el. Tva E-omraden har reserverats for
elnétstation ldngs med Djdknegatans Ostra sida.

Dagvatten

Omrédet kan anslutas till det allmidnna VA-ledningsnitet. Kapaciteten i de befintliga
dagvattenledningarna &r dock begrénsad. En forutséttning for att kunna 6ka exploateringen till
den grad som planen foreslar dr déarfor att dagvattnet fran omradet fordrdjs och jamnas ut, innan
det sldpps ut i det allménna dagvattenndtet. En dagvattenutredning har gjorts for
kvartersmarken inom planomradet som visar hur detta kan hanteras. Exploatorerna ansvarar for
anldggande och drift av dagvattenanldggningar inom kvartersmark. Om den nya bebyggelsen
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delas upp pa flera fastigheter ska dagvattenhanteringen for varje fastighet 16sas antingen pa den
egna fastigheten eller med hjélp av en gemensamhetsanldggning.

Dagvatten fran allmén plats hanteras med véxtbdddar och kring tradplanteringar inom allmén plats.

Masshantering

Det kan krivas att fororenade massor behdver deponeras i samband med genomforandet av
detaljplanen. Vid schakt av lermassor innehéllande sulfidlera krévs att leran transporteras till
godkind deponi.

Alléer

For att ta ner trad som ingér i biotopskyddade alléer kravs dispens, vilket sokts hos lansstyrelsen. For
att dispens ska medges krévs aterplantering av lika méanga trdd som de som tas ned. Enligt
dispensansokan sker detta delvis inom planomradet, men dven ldngs med Runebergsgatan nagra
kilometer norr om planomrédet.

Granskning — Detaljplan for kvarteret Vapenhuset med flera
56 (61)



Diarienr: PBN 2014-001703
Detaljplan for kvarteret Vapenhuset, med flera

PLANENS KONSEKVENSER

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Bestammelserna i miljobalkens 6 kapitel tillimpas om ett genomforande av en detaljplan kan antas
medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgora om en detaljplan medfor risk for betydande
miljopéverkan gors en behovsbeddmning. En behovsbeddmning ér uppréttad enligt forordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905), bilaga 2 och 4.

Sammanfattning av behovsbedomningen

En behovsbedomning, daterad 2014-11-24, har upprittats. Sammantaget visar behovsbedémningen

att:

o Befintliga skivhus inom kvarteret Vapenhuset dr utpekade som kulturhistoriskt intressanta i
Uppsala en viixande stad — bebyggelse 1951-79. Den nya bebyggelsen ska forhalla sig till
virdena i den utpekade befintliga bebyggelsen.

e For de alléer som finns inom planomrédet kan biotopskydd gélla. For de alléer som maste tas ned
med anledning av den nya byggnationen, méste dispens frén lédnsstyrelsen erhallas.

e Marken inom fastigheten Kvarngérdet 9:3 utreds for forekomst av markfororeningar.

e [ samband med planarbetet ska trafikbullernivaerna inom planomradet utredas.

e Oversvimningsrisken ska utredas ytterligare under planprocessen, och limpliga atgirder for att
begréinsa skada ska vidtas i detaljplanen.

e Risken for att ett genomforande av detaljplanen medfor att miljokvalitetsnormer for luft
overskrids ska utredas.

Med utgéngspunkt i forordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga 2 och 4,
bedoms ett genomforande av detaljplan for kvarteret Vapenhuset med flera inte medfora risk for
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kap. 11§ behover
dérfor inte upprittas.

Samrdd med ldnsstyrelsen
Lansstyrelsen delar kommunens beddmning att planen inte riskerar att leda till betydande
miljopaverkan i ett yttrande daterat 2015-02-24.

Beslut om betydande miljépaverkan
I samband med beslut om plansamrad 2017-04-27 tog plan- och byggnadsndmnden beslut om att ett
genomforande av detaljplanen inte medfor risk for betydande miljopaverkan.

Miljoaspekter
Stadsbild

Detaljplanen innebér att mark som idag utgors av parkeringsplatser utmed Vattholmavégen kan
bebyggas med bostider. Planen innebar ocksé att ny bostadsbebyggelse kan tillkomma pa
bostadsgardar samt att en skola och forskola kan rivas. Forskoleplatserna ska erséttas inom
planomradet. Dessutom skapas mojligheter att uppfora en ny forskola for att tillgodose det
behov av forskoleplatser som genereras av bostdderna. Utmed Vattholmavigen och Rabyvigen
kommer den nya bebyggelsen att fa mer innerstadskaraktér, och det stills krav pa lokaler for
verksambhet i bottenvaningen. Detaljplanen utgor en del i satsningen pd bebyggelseutveckling
langs Vattholmavédgen och Rabyvigen. Genomforandet av detaljplanen kommer att innebéra en
fordndring i positiv riktning for stadsbilden, d& Vattholmavigens och Rabyvagens karaktér
foréndras.
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Kulturmiljo

Studentbostdderna inom fastigheterna Kvarngéirdet 9:1 och 9:2 &r utpekade som
kulturhistoriskt intressanta. Byggnaderna ges ett skydd mot forvanskning i form av
planbestdmmelser som inte finns i tidigare géllande detaljplan.

Den komplettering som foreslas innebér att nya punkthus tillkommer pa bostadsgéardarna. De
nya byggnaderna gestaltas pa ett sitt sa att de kulturhistoriskt intressanta byggnaderna &ven
fortsattningsvis kommer att vara klart avskiljbara i sin volym och tydliga som grupp.

Planomradet ligger i anslutning till riksintresseomrédet for kulturmiljovérden Uppsala stad,
C40A. Uttryck for riksintresset &r bland annat den monumentala bebyggelsens dominans i
stadsbilden genom siktlinjer och vyer liangs gator, fran torg och fran Fyrisan. Det innefattar
dven stadens siluett fran infarterna och vigar som passerar staden med domkyrkan, slottet och
Carolina Rediviva som viktiga landmérken. Detaljplanen bedoms inte ha nagon péverkan pé
riksintresset. Fran stadens infartsvdgar kommer de nya byggnaderna inte att skymma stadens
landmaérken; domkyrkan, slottet och Carolina Rediviva.

Naturmiljo

De alléer som har bést forutséttningar att utgora stommen for den biologiska mangfalden i
omradet bevaras. Bebyggelsens utformning har anpassats for att kastanjeallén utmed
Vattholmavigen ska kunna bevaras. Aven allén pa sddra sidan av Rabyvigen bevaras.
Lonnallén pa parkeringsplatsen utmed Djdknegatans vistra sida kommer att behova tas ned, for
att de nya husen ska rymmas. Dessa tridd har bedomts ha ldga naturvirden och kommer att
ersittas i nirheten av planomréadet. Aven vissa trid pa dstra sidan av gatan behdver tas ned for
att mojliggora studentbostadshusen. Dessa tréd ska ocksé erséttas i niromréadet.

Rekreation och friluftsliv

Ett okat antal boende Okar slitaget pa befintliga parker i omradet. Byggnadsprojekten ska
dérfor finansiera en upprustning av Hogandshojden dér en storre del av parken aktiveras. Den
sOdra forskolan placeras pa mark som idag ar planlagd som parkmark, men som inte har nagra
storre rekreations- eller friluftsviarden. Det finns dock en liten lekplats for barn. Marken kan
utnyttjas mer effektivt om den planldggs for forskola. Forskolans lekplats kan nyttjas under
kvéllar och helger. | Hégandshdjden finns det mojlighet att komplettera med mindre
idrottsanlédggningar eller annan aktivitet for lite dldre barn.

Mark och vatten

I samband med genomforandet av detaljplanen kommer bensinstationstomten att saneras till
nivan kénslig markanvéndning, vilket har positiva effekter for mark och vatten.

Ur dagvattenhdnsyn ér det positivt att markparkeringar tas bort. Den nya bebyggelsen och
angoOringsvagar innebdr att de hrdgjorda ytorna sammantaget kommer att 6ka négot. Efter
utbyggnaden inom planomradet foreslas dagvatten att renas och fordrdjas pa flera olika sétt
inom planomradet. Dagvatten frén tak- och gérdsytor renas i gronytor; i véxtbaddar och grasytor
antingen pa eller utanfor bjilklaget pd garden. Dagvatten fran gator renas i tradplanteringar och
vaxtbaddar langs med respektive gata.

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte bidra till en dkad risk att recipienten Fyrisén inte
uppnér eller uppfyller kvalitetskraven till 2027. Risken for negativ paverkan pa
miljokvalitetsnormen for grundvatten ér liten, d& sékerhetsatgéarder for grundvattenmagasinet
kommer att vidtas vid genomforandet av byggnationen.

Resurshushéllning

Ny bebyggelse innebér alltid en viss miljobelastning, dd nya system for hantering av VA och
energi kriavs. D& bebyggelsetillskottet i detta fall bestar av bostidder och en liten andel
verksamheter bedoms inte miljobelastningen bli sa stor. Dessutom dr det bebyggelse som
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tillkommer i ett omrade som redan &r bebyggt, vilket innebér att befintliga system for hantering
av VA och energi kan anvindas.

Halsa och sikerhet

Utmed Vattholmavigen och vid Rabyvigen kommer avsteg att behova goras fran Boverkets
huvudregel gillande buller, vilket innebér att bostdderna ska ha tillgéng till en tyst eller
ljuddédmpad sida. For befintliga och tillkommande studentbostdder kommer ljudmiljon att bli
battre, da den nya bebyggelsen kommer att fungera som en bullerskdrm mot Rabyvégen.

Bebyggelsen ndarmast Vattholmavégen och Rabyvigen placeras lings med gatorna for att
byggnaderna ska utgora bullerskydd for de egna bostadsgardarna.

Trygghet

De stora markparkeringarna som finns lings Vattholmavédgen kommer att bebyggas med
bostadshus. Butiker i bottenvaningarna samt bostdder med fonster mot gatorna innebér att fler
personer kommer att bo och rdra sig i omradet, vilket okar den upplevda kénslan av trygghet.
Avsikten ar att planen ska motverka att det uppstar prang eller smala grander som kan utgora
osdkra platser.

Niér en stor del av markparkeringsplatserna utmed Vattholmavégen bebyggs kommer
gaturummet att upplevas som smalare, vilket kan bidra till att biltrafikanterna pa gatan blir mer
uppmérksamma och ddrmed kor langsammare.

Barnperspektiv

Forskoletomterna har placerats i nira anslutning till Kapellgdrdesparken. I dessa ldgen gar
det att anordna forskolegérdar utan bullerproblematik samtidigt som det finns goda
forutsattningar att skapa sékra skolvégar till och fran forskolorna. Friytorna &r relativt
stora i forhallande till planomradets centrala lage.

Upplatelseformer

Omradet kommer att bebyggas av flera olika byggaktorer med olika inriktning. Ddrmed
finns forutséttningar for en blandning av hyresrétter, bostadsritter, studentbostiader och
bostédder for dldre. Detta styrs dock inte i detaljplanen.

Mbotesplatser och stadsliv

Det nya torget som planeras vid korsningen Rabyvégen/Vattholmaviagen, kommer att utgdéra
en ny typ av motesplats 1 omradet. Vid torget kommer det att finnas mélpunkter som lockar
minniskor fran ndromradet och fran andra delar av Uppsala. Utmed de stora straken ldngs med
Rébyvigen och Vattholmavigen stélls krav pé lokaler i bottenvaningarna for att skapa
forutsattningar for stadsliv.

Vid de befintliga studentbostidderna finns en stor och sammanhéngande bostadsgard med
uppvixta tridd och buskar. De nya byggnaderna mellan studentbostadshusen utformas som
smala punkthus, for att gora sa liten inverkan pa bostadsgarden som mgjligt. Bebyggelsen
kommer dock att innebéra att delar av bostadsgérden foréndras, da de nya byggnaderna dels tar
mark i ansprak for sjélva byggnadskroppen, men dven for angoringsgator och cykelparkering
et cetera. [ mitten av omradet sparas en stor gardsbildning som inte fir bebyggas. Bebyggelsen
har anpassats efter befintlig gdrdsutformning och det kommer dven fortsittningsvis att finnas
gardsrum av olika storlek, samt mdjligheter till lek och rekreation.
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Fotografi fran 2017 som visar befintliga bostadshus och en av bostadsgdardarna inom Kvarngdrdet 9:2
och 9:2.

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLANEN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplanen

Detaljplanen beddms dverensstimma med dversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen bedoms vara i dverensstimmelse med miljobalken 3 kapitel 1 § avseende
markanvandningens lamplighet med hénsyn till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en
fran allmén synpunkt god hushéllning.

Planomradet ligger i anslutning till riksintresseomradet for kulturmiljévarden Uppsala stad, C40A.
Detaljplanen bedoms inte paverka riksintresset och beddms ddrmed vara forenlig med miljobalkens
tredje kapitel.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna for ytvatten enligt femte kapitlet miljobalken, da
planomrédet ligger inom avrinningsomradet till Fyrisan. En dagvattenutredning beskriver hur
dagvatten ska renas och fordrdjas inom planomradet for att inte riskera att 6verskrida
miljokvalitetsnormerna. Planomradet ligger inom Uppsala- och Vattholmadasarnas tillrinningsomrade
och omfattas dérfor av miljokvalitetsnormerna for grundvatten enligt miljobalkens femte kapitel.
Planen innebér att eventuella markfororeningar saneras. Planen bedoms vara forenlig med
miljobalkens femte kapitel.

Detaljplanen berdr miljobalkens sjunde kapitel eftersom planomrédet ligger inom yttre
vattenskyddsomréde. Dispens maste sokas for grundldggning i det yttre vattenskyddsomrédet.
Detaljplanen beror dven det generella biotopskyddet eftersom det finns ett antal uppvuxna trad vid de
befintliga byggnaderna. Dispens fran det generella biotopskyddet har sokts i samband med
planarbetet. Under forutséttning att dispenser ges beddms planen vara forenlig med miljobalkens
kapitel 7.

Detaljplanen berdr inte miljobalkens attonde kapitel.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala
forvaltningar, samt exploatdrerna Uppsalahem AB, JM AB, AB Boritt och Seniorgédrden AB.

Medverkande konsulter har varit Ettelva, Arcum, Metod, Projektengagemang,
Structor, ACAD, LVF, VIOS AB, Rambéll, Sandstrdm Miljo & Sikerhetskonsult.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Saga Wingérd. Dessutom har foljande tjdnstemén

inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Anna Hellgren, planarkitekt

Veronica Sjogren, plantekniker

Lena Mattsson, plantekniker

Camilla Hanke Sonnerqvist, mark- och exploateringsingenjor (Svefa)
Joakim Kiéppe, bygglovshandlaggare

Anders Hakman, trafikplanerare

Anna Saif, landskapsarkitekt

Planhandlingarna har granskats av Marcus Ekstrom, planarkitekt.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala i mars 2020
Torsten Livion Saga Wingard
detaljplanechef planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:
samrad 2017-04-27
granskning 2019-11-21

Granskning — Detaljplan for kvarteret Vapenhuset med flera

61 (61)



