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Inledning

Sammanfattning

Detaljplanen syftar till att mojliggora ett bostadskvarter i fem till atta vaningar med
lokaler i bottenvaningen inom kvarteret Loten. Hansyn ska tas till laget intill
Ostkustbanan. Byggaktorens forslag omfattar cirka 215 lagenheter och cirka 1600
kvadratmeter verksamhetsyta. Detaljplanen 6verensstammer med 6versiktsplanen
och planeringstrategin. Ett genomforande av detaljplanen antas inte medfora risk for
betydande miljopaverkan.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar vad som far byggas inom ett omrade och hur mark och vatten
ska anvandas.

Plankartan ar den handling som &r juridiskt bindande och anger vad som till exempel
ska vara allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera.
Plankartan ligger till grund for kommande bygglovsprovning.

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

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2024-11-21.
Detaljplanen har inte foregatts av ett planprogram.

Standardforfarande:
Antagande-
. beslutet kan
Tyck till! Tyck till! e
- " : Gransknings-
Uppdrag Samrad Underrittelse Granskning utlatande Antagande
Beslut om
Beslut om Breasrl]tisir: :cmtagande
uppdragi Beslut om igPBN & IPBN
PBN samrad i

PBN
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Handlingar

Samradshandlingar

Planhandling

+ Plankarta med bestammelser
+  Planbeskrivning

Ovriga handlingar
Nedan listas de handlingar som upprattats under planarbetet.

+ Undersokning daterad 2025-04-29

+  Fastighetsforteckning®

+ Dagvatten- och skyfallsutredning, Bjerking AB, daterad 2026-06-10. Bestalld av
Genova AB, granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala
kommun.

+  Luftkvalitetsutredning, WSP, daterad 2025-12-03. Bestalld av Genova AB,
granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala kommun.

+  Riskbedomning, Care of Brand & Risk Sverige AB, daterad 2025-12-17 bestalld
av Genova AB, granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala
kommun.

+  Solstudier, Tengbom, daterad 2026-05-25. Bestalld av Genova AB, granskad
och godkand som planeringsunderlag av Uppsala kommun.

+ Siktanalys, Tengbom, daterad 2026-01-12. Bestalld av Genova AB, granskad
och godkand som planeringsunderlag av Uppsala kommun.

+  Trafik- och mobilitetsutredning, Ramboll, daterad 026-05-25. Bestalld av
Genova AB, granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala
kommun.

« Trafikbullerutredning, Efterklang, daterad 20 maj 2026. Bestalld av Genova
AB, granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala kommun.

Samradshandlingarna finns tillgédngliga digitalt i Stadshusets Kontaktcenter pa
Stadshusgatan 2. Handlingarna finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se/loten. Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa
grund av dataskyddsforordningen (GDPR).

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Planomradet ligger intill ett sa kallat stadsstrak som ar utpekat i den gallande
oversiktsplanen fran 2016. Stadsstrak ar huvudstrak for kollektivtrafiken och ar viktiga
for att binda samman innerstaden med stadsnoder och stadsdelsnoder. Det sa kallade
Nybystraket gar langs Gamla Uppsalagatan mot omradet Nyby genom en av
stadsdelsnoderna, Heidenstams torg. Stadsstraken ska ha en hog koncentration av
bostdder och dterkommande inslag av lokaler, verksamheter och vardagsservice.
Stadsstraken ska ocksa bidra till en successiv utokning av innerstaden langs straken.


http://www.uppsala.se/loten

Varje mandatperiod tar kommunfullmaktige stallning till hur aktuell 6versiktsplanen ar
i en sa kallad planeringsstrategi. Oversiktsplanen ska alltid |3sas tillsammans med den
senaste planeringsstrategin. Planeringsstrategin godkandes av kommunfullmaktige
den 7 november 2023. Den anger inga nya inriktningar for omradet kring kvarteret
Loten jamfort med Gversiktsplanen fran 2016.

Program for gaturum

Program for gaturum, Gamla Uppsalagatan - fran trafikled till stadsgata fran 2016 ger
stod till hur Gamla Uppsalagatan kan omvandlas till ett stadsstrak. Bebyggelse som
uppforts pa sédra sidan av Gamla Uppsalagatan foljer planprogrammets riktlinjer.

Detaljplaner

Detaljplanen ersatter delar av Detaljplan fér kvarteret Lten (aktnummer 0380-
P2004/32) som vann laga kraft 2004 och anger att omradet ska anvandas for
centrumverksamhet eller smaindustri. Byggnader far uppforas i maximalt tva vaningar
med en hogsta tilldtna totalhdjd om 10,5 meter fran mark. Den angransande marken
mot Vattholmavégen ar planlagd som allman plats PARK som ska utformas som gang-
och cykelvag med en tradallé langs gatan. Ett omrade ar planlagt som E-omrade, men
ar annu inte utnyttjat fér nagon teknisk anlaggning.

Detaljplanen ersatter aven en mindre del av detaljplan for Ostkustbanan som vann laga
kraft 2001 (aktnummer 0380-P2001/37). Den del av planen som berdr anger att platsen
ar planlagd som allman plats, PARK, med kommunalt huvudmannaskap. Marken har
dock inte l6sts in av kommunen.

Riksintressen

Planomradet berdrs av riksintresse for totalforsvar stoppomrade for hdga objekt.
Stopphdjden ar 45 meter inom sammanhallen bebyggelse. Detaljplanen medger
endast betydligt lagre bebyggelse an 45 meter.

Planomradet ligger dven i anslutning jarnvagen som ar riksintresse for
kommunikationer samt inom en sarskilt vardefull siktlinje som ar utpekade i
oversiktsplanen kopplat till riksintresset for kulturmiljovarden, Uppsala stad C40 A.

Planens innehall

Planens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora ett bostadskvarter i fem-atta vaningar med
lokaler i bottenvaningen inom kvarteret Loten. Hansyn ska tas till ldget intill
Ostkustbanan.
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Planens huvuddrag

Planen mojliggor ett nytt bostadskvarter med lokaler i bottenvaningen i fem-atta
vaningar. Byggaktorens forslag omfattar cirka 215 lagenheter och cirka 1600
kvadratmeter verksamhetsyta. For att mojliggora bostader planlaggs for ett
bullerplank langs jarnvagen. Planen innefattar aven en ny elnatsstation norr om
kvarteret. Befintlig gdng- och cykelbana pa Vattholmavagen som passerar éver
samfalligheten Kvarngardet S:8 planlaggs som GATA och 6vergar till att vara allman
plats.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Kvarteret Loten ligger i stadsdelen Kapellgardet i norra Uppsala. Detaljplaneomradet
omges av Vattholmavagen i 6ster, Gamla Uppsalagatan i soder och av jarnvagssparen i
vaster. Jarnvagen utgor en barriar mellan stadsdelarna Kvarngardet och Svartbacken.
Gamla Uppsalagatan passerar hdr under sparet och utgor en av fa kopplingar mellan
Uppsalas norra stadsdelar. Planomradet omfattar cirka 10 800 kvadratmeter.

D Kvarteret Loten

Stora torget Uppsala centralstation

Figur 1 Orienteringskarta. Planomradets lage ar markerat med réd linje.
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Figur 2 Karta 6ver planomradet. Planomradet 4r markerat med rod streckad linje.

Allm&n omradesbeskrivning

Inom planomradet finns en befintlig byggnad i tva vaningar som innehaller olika typer
av verksamheter sdsom vardcentral, gym, kampsportslokal cykelaffar, vandrarhem, en
mindre livsmedelsbutik med mera.

Figur 3 Befintlig byggnad inom kvarteret Léten.

Vaster om planomradet ligger Ostkustbanan, jarnvagen i riktning mot Gavle. Pa vastra
sidan av jarnvégen finns villabebyggelse. Norr om planomradet ligger Bridgens hus.
Oster om Vattholmavagen finns Uppsala moské, en markesbyggnad fér Uppsala och en
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viktig social och religits motesplats. Nordost om omradet ligger Ltens idrottsplats,
med sex fotbollsplaner och Anders Didshallen som innehaller en inomhusfotbollsplan.
Intill moskén och idrottsplatsen finns dven byggratter for att mojliggora ett vard- och
omsorgsboende i fyra vaningar alternativt bostader. Séder om Gamla Uppsalagatan
finns bostader i tat kvartersstruktur med inslag av lokaler i bottenvaningarna.
Kvarteren séder om planomradet ar bebyggda med flerbostadshus fran senare delen
av 2010-talet i fem till atta vaningar. Inom en kilometer fran kvarteret Loten ligger tre
grundskolor och en livsmedelsaffar.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Detaljplanen mojliggor ett slutet bostadskvarter med tva slapp och en upphéjd
innergard. Storre delen av bottenvaningen ar tankt att nyttjas for olika
verksamhetslokaler och bostadskomplement. Mot jarnvagen finns ett omrade som ar
olampligt for stadigvarande vistelse. Detta foreslas nyttjas for parkering bade av cyklar
och bilar samt vaxtlighet, dagvattenhantering och en vandzon.

Figur 4 Situationsplan byggaktérens forslag. Illustration: Tengbom

Arkitektur och gestaltning

| byggaktorens forslag utgar det arkitektoniska uttrycket fran en klassisk tredelad
ordning med sockel, fasad och tak. Viktigt ar den omsorgsfullt gestaltade
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sockelvaningen och takvaningens indrag. Kvarteret delas upp genom att fasaderna ges
olika karaktar och sarskiljande drag.
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Figur 6 Perspektivbild fran norr langs Vattholmavégen. lllustration: Tengbom

Kvarterets hogsta del moter bebyggelsen soder om Gamla Uppsalagatan, och bliren
naturlig forlangning av Kapellgardet. Kvarterets hojd trappar sedan ned mot jarnvagen
och villabebyggelsen pa andra sidan av jarnvagen samt norrut mot L&tens idrottsplats
och Bridgens hus. Detta regleras i plankartan. Kvarteret forskjuts dven i sidled for att
skapa ett varierat fasadliv, vilket regleras i plankartan.



Figur 7 Byggnaden trappas ner i hojd och forskjuts i sidled. Illustration: Tengbom

Figur 8 Perspektivbild/axonometri fran sydost. Illustration: Tengbom

Figur 9 Perspektivbild/axonometri fran vaster. lllustration: Tengbom

Sida 11 (54)



Sida 12 (54)

R

= ‘ 3197

30,31 —
ETH] $231
21 220
2107 21,07

17,97 5 £ 17,97

#1035 -|037H A ) H"“T"”'E 0 ¥

Figur 10 Sektion som visar den upphdjda garden och héjden pa kvarteret i forhallande till moskén pé andra
sidan Vattholmavagen. lllustration: Tengbom
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Figur 11 Sektion som visar sddra delen av kvarteret och dess hojd i forhallande till kvarteret pa andra sidan
av Gamla Uppsalagatan. lllustration: Tengbom

Bostadsgdrdar och férgdrdsmark

I mitten av kvarteret finns en upphdjd gron bostadsgard som man kan skonja fran
gatan genom de tva slappen vid Gamla Uppsalagatan respektive Vattholmavagen. Det
ar viktigt att slappen utformas pa ett satt som gor det tydligt vad som ar offentligt och
privat utan att stangsel kravs. Garden &r cirka 2000 kvadratmeter stor.

| bottenvaningen gors plats for lokaler, bostadskomplement sa som cykelrum och i viss
man dven bostader. Det blir relativt tatt mellan entréerna vilket berikar gaturummet.
Detaljplanen styr att entréerna ska vara genomgaende till garden.

Forgardsmarkens bredd varierar for att skapa ett varierat fasadliv. Langs
Vattholmavagen i korsningen med Gamla Uppsalagatan tillats bebyggelsen hela vagen
fram till fastighetsgransen, men med en minsta fri h6jd om 3,5 meter som gor att
gangytan utvidgas. Det innebér ocksa att dorruppslag ut dver allman plats kan far inte
finnas. Mot Gamla Uppsalagatan blir férgardsmarken relativt bred, delvis med hansyn
till en vattenledning med skyddsavstand.

Utanfor lokalerna skapas platsbildningar som blir nya motesplatser och starker
kopplingen till de intilliggande omradena.

De nedre vdningsplanen

Kvarteret Loten innehaller redan en del verksamhetslokaler dar vissa av
verksamheterna har intresse av att vara kvar efter att kvarteret omvandlas. Det finns
dven intresse for att etablera en livsmedelsbutik i kvarterets norra del. | kvarterets
sydvastra del finns planer pa att skapa lokaler for att ersatta den befintliga
vardcentralen. Centrumverksamhet och vard tilldts i bottenvaningen och vaningen
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ovanfor. | plankartan regleras att totalt minst 1000 kvadratmeter av bottenvaningen
ska anvandas for centrumverksambhet eller vard, men det ar mojligt att bygga mer
centrumverksamhet an sa.

AL

I

=

=]

i ‘LT‘
i

<>
LTI

Ll

Figur 12 Byggaktorens forslag pa disponering av bottenvaningen. Under garden mojliggors garage. De rosa
ytorna illustrerar var byggaktoren har ténkt sig lokaler. Detaljplanen reglerar minsta storlek pa lokaler i

bottenvéningen. Illustration: Tengbom

Kérnan av kvarteret ar tankt att anvandas for parkering, framst for de boende i
kvarteret. Ovriga delar av bottenvaningen ska forutom verksamhetslokalerna framst
anvandas till bostadskomplement sasom cykelforrad, tvattstuga och liknande.
Bullerutredningen visar att det ar mojligt att placera bostader i bottenvaningen, men
pa grund av garagets placering blir de enkelsidiga lagenheter. For att fa upp eventuella
bostadder fran gatunivan och darmed minska insynen och skapa en battre gatumiljo for
forbipasserande regleras en lagsta fardigt golv hojd for bostaderna.

Kulturmiljo

Riksintresse kulturmiljovard

Planomradet ligger inte inom ett riksintresseomrade for kulturmiljo och utanfor
kommunalt kulturmiljoomrade. Det finns inte heller nagra byggnader i planomradet
som bedoms ha ett kulturhistoriskt varde. Planomradet ligger daremot i anslutning till



riksintresseomradet for kulturmiljévarden, Uppsala stad C40 A, och det finns sarskilt
vardefulla siktlinjer utpekade i 6versiktsplanen langs Vattholmavagens norra del i
riktning mot slottet.

[ | sarskilt vardefulla siktlinjer
- Riksintresse kulturmiljo

- e
p ! *
a ¥

Ed
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Figur 13 Karta Over sarskilt vardefulla siktlinjer fran dversiktsplanen fran 2016. Det finns en utpekad siktlinje
langs Vattholmavégen dar bebyggelseforslaget paverkan har studerats. Planomradets lage &r markerat
med gron punkt.

En siktanalys har genomforts for att studera planens paverkan pa siktlinjen langs
Gamla Uppsalagatan. Att man ser slottet pa lang sikt fran Vattholmavagens norra del
beror pa att jarnvagen skapar ett bebyggelsefritt omrade langs sparen. Detta
sakerhetsavstand pa minst 30 meter till bebyggelse for stadigvarande vistelse galler
aven denna detaljplan. Siktanalysen visar att den tillkommande bebyggelsen inte
paverkar sikten mot slottet inom utpekad siktlinje.
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Figur 14 Utdrag ur siktanalys langs Vattholmavagen i riktning mot slottet och domkyrkan framtagen av
Tengbom.
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Hushdjderna ska anpassas till den omgivande bebyggelsen. Oversta vaningen ska vara
indragen fran gatan. Bebyggelsen tillats vara hogre mot Gamla Uppsalagatan och
trappas nerat i hojd norrut och vasterut.

Park och natur

De ytor som ar planlagda som park i narmsta anslutning till kvarteret ar framst
impedimentsytor som saknar rekreationsvarden och naturvarden. | naromradet finns
Gamla Uppsalaplan pa andra sidan jarnvagen samt Portalparken och
Kapellgérdesparken cirka 400 meter sdder respektive sydost om planomradet.
Gronstraket von Bahrska hacken ligger drygt 500 meter nordést om planomradet.
Robo rekreationsomrade ligger cirka en kilometer norr om planomradet och ar ocksa
en stor malpunkt med vandringsleder, elljusspar och utomhusgym.

R6bo rekreationsomrade

von Bahrska hdcken

%

Kvarteret Loten

Gamla Uppsalaplan
Kapellgardesparken

2

Portalparken

Figur 15 Karta 6ver de ndrmsta parkerna, von Bahrska hacken och Rébo rekreationsomrade.

| Riktlinje for Uppsalas trdd som beslutades av kommunstyrelsen 2024 framgar att
kvarteret Loten ligger i ett omrade med relativt lag krontackningssgrad (10-20 procent)
och att kommunen har ett 6vergripande mal att 6ka krontdckningsgraden, med fokus
pa de omraden dar krontdckningsgraden ar lag.

Trafik och tillganglighet
Gatundat

Intill planomradet passerar Vattholmavagen och Gamla Uppsalagatan som ar
huvudgator. Vattholmavagen kopplar an till Rabyvagen och Vaderkvarnsgatan vilka ar

Sida 15 (54)



Sida 16 (54)

genomfartsgator genom de centralare delarna av Uppsala. Gamla Uppsalagatan
kopplar samman Svartbacksgatan och Tycho Hedéns vag.

Matningar pa motorfordonsfloden som genomforts pa Vattholmavagen och Gamla
Uppsalagatan har sammanstallts. Matningarna ar gjorda 2015 och 2018 och visar
vardagsdygnstrafiken. Enligt trafikmatningar har Vattholmavagen en
vardagsdygnstrafik pa cirka 4 800 fordon och Gamla Uppsalagatan vardagsdygnstrafik
pa cirka 10 900 fordon. For att ta hojd for framtida situation vid exempelvis
bullerutredningar har trafikflodena har raknats upp med hjalp av Trafikverkets
trafikutvecklingstal till 6 400 fordon pa Vattholmavagen och 15 000 fordon pa Gamla
Uppsalagatan med prognosar 2045.

Figur 16 Trafikfloden dar siffrorna pa Vattholmavagen och Gamla Uppsalagatan ar uppraknade med
Trafikverkets utvecklingstal. Trafiken till/fran kvarteret L6ten ar beraknad genom alstringsantaganden.
Illustration: Ramboll
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Figur 17 Karta med huvudgator i omradet markerade. Illustration: Ramboll

Infart till kvarteret sker via en infartsvag som delas med fastigheten norr om kvarteret
Loten.

Figur 18 Trafik till kvarteret Loten kor rakt fram eller vénster enligt de gréna pilarna, medan trafiken till
fastigheten Kvarngardet 63:5 (Bridgens hus) norr om Loten svanger hoger enligt den orangea pilen.
Illustration: Ramboll

Gadng- och cykeltrafik

P4 Vattholmavagen och Gamla Uppsalagatan finns det gang- och cykelbanor som ar
utpekade som snabbcykelled respektive del av huvudcykelnatet i Uppsalas cykelkarta.
Gangbanan ar avskild frdn de dubbelriktade cykelbanorna med en vagmarkering.
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Cykelpanor

Snabbcykelled

— Huvudcykelnat

*** Huvudcykelnat i blandtrafik
Lokalt cykelnat
Lokalt cykelnat i blandtrafik
Mountainbikeled

Rekreationscykelled

Pumpstallen for cykel

® Kommunal pumg, dygnet runt
©  Privat pump, dagtid

© Privat pump, dygnet runt

Figur 19 Utdrag ur Uppsala kommuns cykelkarta. lllustration: Ramboll/Uppsala kommun

Korsningen mellan Vattholmavagen och Gamla Uppsalagatan ar signalreglerad. Langs
jarnvéagen sdder om Gamla Uppsalagatan finns en gang- och cykelvag som &r avskild
fran motorfordon dar barn kan rora sig trafiksdkert ldnga strackor.

Kollektivtrafik

Narmaste busshallplatsen ar regionbusshallplatsen Moskén. Den har ett hallplatslage
vid Gamla Uppsalagatan langs kvarterets sddra sida och ett hallplatslage langs
Vattholmavagen Oster om kvarteret. Ungefar 180 meter bort ligger busshallplatsen
Kantorsgatan som &r en stomlinjehallplats for stadsbussar.

Bilparkering

Uppsala kommuns styrdokument Parkeringstal for Uppsala faststaller riktlinjer for det
minsta antalet parkeringsplatser for bade bil och cykel som ska finnas pa kvartersmark
vid nybyggnation, om- eller tillbyggnad samt vid andrad anvandning av en byggnad. En
trafik- och mobilitetsutredning har tagits fram som underlag till planen som inkluderar
en parkeringsutredning. FOr bostader utgar parkeringstalet fran 8 bilparkeringsplatser
per 1 000 kvadratmeter bostadsarea, men det finns mojlighet till platsspecifik
reduktion av antalet platser. For kvarteret Loten ar det platsspecifika reducerade
parkeringstalet 6,5 platser per 1 000 kvadratmeter bostadsarea. Det ger ett totalt behov
av cirka 85 parkeringsplatser for bostader for byggaktorens forslag. Mobilitetsatgarder
kan sanka behovet av parkeringar ytterligare.

Enligt trafik- och mobilitetsutredning kravs cirka 8 parkeringsplatser for den planerade
vardcentralen och totalt 8 parkeringsplatser for de handelslokaler som planerasi
byggnaden enligt byggaktorens forslag.

| byggaktorens forslag l6ses bilparkering framst i garage i bottenvaningen pa
byggnaden, men dven som markparkering langs jarnvagen. Totalt ryms cirka 73
parkeringsplatser i garaget och cirka 24 markparkeringsplatser langs jarnvagen och
norr om kvarteret.
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Figur 20 Planerade parkeringsplatser i byggaktorens forslag.
Illustration: Tengbom

Parkering for rorelsehindrad placeras i anslutning till varje trapphus i

parkeringsgaraget. Det planeras aven for parkering for rérelsehindrad norr om
byggnaden och i séder intill vandplanen.

Cykelparkering

For bostader ska 40 cykelparkeringar anlaggas per 1000 kvadratmeter bostadsarea.
Enligt parkeringsutredningen motsvarar det cirka 521 platser i byggaktorens forslag.
Parkeringsutredningen bedomer ett behov av 22 cykelparkeringsplatser till
livsmedelsbutiken, 3 cykelparkeringsplatser till den mindre butikslokalen och 11
cykelparkeringsplatser till vardcentralen. Delar av bottenvaningen ar tankt att nyttjas
till cykelparkeringsrum. Besoksparkering placeras i nara anslutning till entréerna pa
olika lagen runt kvarteret. Langs jarnvagen mojliggors for vaderskydd i form av tak. Av
riskskal far ingen byggnad uppforas i det omradet.
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Figur 21 Byggaktorens forslag pa placering av cykelparkering i och runt byggnaden.
Illustration: Tengbom

Avfallshantering

| byggaktorens forslag planeras miljérum i bottenvaningen i byggnadskroppen mot
jarnvagen. Vandplanen i sodra delen av planomradet ar tillrackligt stor for att ett
avfallsfordon ska kunna vanda utan att behdva backa. | byggaktorens forslag har de
flesta av trapphusen direktanslutning till garaget i bottenvaningen vilket innebér att de
boende kan ta sig till miljorummet genom garaget. Pa grund av butikslokalen i norra
delen av kvarteret har det nordligaste trapphuset inte direktaccess till garaget, men
kan ta vagen Over garden, och ner till miljorummet via ett annat trapphus.
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I\ &> Avstand till miljorum
<2 NN over gard
Access till miljérum
: via garage

L Miljorumi
bottenvaning

Figur 22 | byggaktorens forslag har de flesta av trapphusen direkttillgang till garaget i
bottenvaningen, med undantag for det norra trapphuset pa grund av butikslokalen.
Boende vid det norra trapphuset kan ta vagen 6ver den upphojda garden, och ner till
miljorummet via ett annat trapphus. lllustration: Tengbom

Tillganglighet

Angéring

Tillganglig angoring ska finnas 25 meter fran varje entré. For bostader med entré mot
Vattholmavagen och delar av Gamla Uppsalagatan ar det inte mojligt att stanna med
bil utanfor entrén, sa tillganglig ang6ring behover kunna ske via garaget. Det innebar
sarskilda krav pa att garaget ska vara 6ppet for exempelvis fardtjanst och besokare till
kvarteret.

Garagets korytor ar i byggaktorens forslag anpassade for att en minibuss (fardtjanst)
ska kunna kora runt och angéra runt hela garaget. For bostadsentréer pa kvarterets
norra eller sédra sida kan angdring ske pa angoringsgatan norr och vaster om
kvarteret.

Tillganglig angodring till matvarubutiken och vardcentralen sker langs med kvarteret pa
angoringsgatan. For den mindre butikslokalen i kvarterets syddstra horn gar det inte
att stanna en bil inom 25 meter fran entrén. Daremot finns en invandig koppling mellan
garage och butik, sa tillganglig angéring och parkering for rorelsehindrade maste
anordnas via garaget for just den lokalen. Garaget &r pa samma vaningsplan som
butikslokalen sa ingen hiss behovs.
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Figur 23 Ang6ring till kvarteret sker dels frdn angoringsgatan langs jarnvagen, dels

inne i parkeringsgaraget. Det stéller vissa krav pa hur parkeringsgaraget utformas.
Illustration: Tengbom

Social hallbarhet

Bostadsbestand och befolkningssammansittning

Kapellgérdet bestar till stor del av bostadsratter. P4 andra sidan jarnvagen finns
aganderatter i form av villor. Oster och sydést om planomradet finns ett omrade som
innehaller en stor andel hyresrétter, framst i form av studentlagenheter.
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Figur 24 Karta 6ver upplatelseformer i ndromradet. R6tt motsvarar bostadsrétt, blatt motsvarar hyresratt,
lila motsvarar dganderédtt och gront motsvarar stiftelser/nationer. Den nyare bebyggelsen langs Gamla
Uppsalagatan som inte markerats i kartan ar framst hyresratter.

Bostadsforsorjning

Uppsala kommun har som ett av sina mal att Uppsala ska bli tryggare med jamlika
livsvillkor. Det innebar bland annat att kommunen ska svara mot de utmaningar som
finns pa bostadsmarknaden. Ett av kommunens uppdrag ar att forebygga och bryta
segregationen och skapa forutsattningar for fler bostader med lag boendekostnad.

Kommuner ska enligt lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar (2000:1383)
anta handlingsplan for bostadsforsorjningen under varje mandatperiod. Bostad fér
alla, program for bostadsforsorjningen (2025), syftar till en bostadsforsorjning for alla,
dar allas ratt till en god bostad och en god boendemiljé &r centralt. De tva huvudmalen
ar att astadkomma en 6kad blandning av hushalli olika delar av Uppsala, och att alla
hushall ska ha mojlighet att efterfraga ett boende som passar livssituationen.

For att uppna en 6kad blandning av hushall bor alla delomraden ha ett varierat
bostadsutbud utifrdn sina lokala forutsattningar, for att underlatta intrade och
omflyttning och framja en mer allsidig hushallssammansattning. Genom en variation
av bostadstyper, upplatelseformer, bostadsstorlekar och boendeformer i olika
delomrdden kan hushall oavsett livssituation, ekonomi eller Gvriga behov finna ett
l@ampligt boende. Kvarteret Loten ligger i ett omrade som pa stadsdelsniva redan ar
relativt blandat.

Trygghet

Kvartersstrukturen foljer intilliggande kvarteren i Kapellgardet vilket bidrar till
orienterbarheten. Slutna kvarter innebar en tydlighet mellan vad som ar offentligt och
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privat. De slédpp som planeras mellan gata och gérd regleras med en bestdmmelse om
atti utformning tydliggora gransen mellan offentligt och privat.

Klimatfragor

Materialval ar inget som styrs av detaljplanen, men ar en viktig aspekt for att minimera
klimatpaverkan av byggnationen. Nockhdjderna i planen ar tilltagna for att rymma
trastomme.

Bostader och lokaler planeras i ett omrade med god tillgang till kollektivtrafik,
cykelavstand till innerstaden och med nérhet till lokal service. Att bygga intill befintliga
gator innebar ocksa att befintlig infrastruktur kan nyttjas.

Att parkeringen foreslas placeras i markplan innebar att byggnaden far ett mindre
klimatavtryck an att bygga parkering under mark.

Mark och geoteknik

Sveriges geologiska undersoknings jordartskarta visar att omradet bestar av
postglacial lera, vilket kréver palning.

Vattenmiljo

Ytvatten

Miljékvalitetsnormer for ytvatten

Planomradet avvattnas till Fyrisan. For Fyrisan finns miljokvalitetsnormer for ytvatten
som ar juridiskt bindande och syftar till att forbattra kvaliteten i sjoar och vattendrag i
Sverige. De bygger pa EU:s vattendirektiv och regleras i Sverige genom
Vattenforvaltningsforordningen (2004:660). Vid den senaste statusklassningen
tilldelades Fyrisan mattlig ekologisk status och uppnadde inte god kemisk status.
Tidsfristen for att uppna god status har forlangts till 2027.

Da Fyrisans avrinningsomrade tacker nastan en tredjedel av Uppsala lans yta och ar
recipient till storre delen av Uppsala stad, bor stor vikt laggas vid att [angsiktigt dtgarda
fororeningskallor och undvika att skapa nya. Uppsala kommun arbetar med lokala
tgardsprogram (LAP) for att forbattra vattenkvaliteten i kommunens
ytvattenforekomster, daribland Fyrisan. FOr att minska spridning av skadliga @mnen
via dagvatten ar det viktigt att valja lampliga material vid byggnation och anvanda ratt
teknik i verksamheter.

Foreslagen dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram i samband med planarbetet. Enligt Riktlinjer for
utsldpp av dagvatten fran fastighetsmark fran Uppsala Vatten och Avfall AB, ska lokalt
omhandertagande av dagvatten tillampas sa langt det ar mojligt, for att rena och
fordroja vattnet innan det slapps ut pa det kommunala natet. Uppsala Vatten och
Avfall AB:s riktlinjer anger att dagvattenanldaggningar inom fastigheten ska utformas sa
att 20 millimeter regn, raknat dver hela fastighetens yta kan renas och avtappas under
minst tolv timmar innan vidare avledning till forbindelsepunkten for Uppsala Vattens
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dagvattenledning (om fastigheten inte ligger i direkt narhet till utloppet i recipienten).
Det innebar ett behov av att fordréja 122 kubikmeter inom planomradet.

Dagvatten fran asfalterade
kérytor och parkering
omhandertas i X
genomslapplig belaggning - ()"'| Dagvatten fran takyta som avvattnar mot
och underjordiska magasin. > bjalklagsgard, samt dagvatten fran
Fordrojningsbehov: 36 m* gardsytor renas i regnvixtbaddar och
Ytbehov: 365 m* (385 m*i planteringar.
figuren). -
ZA Férdrojningsbehov: 46 + 18 m*
KR Ytbehov tak: 150 m? nedsankta
regnvaxtbaddar

Ytbehov gard: 100 m*

Dagvatten fran takyta mot forgardsmark
och fran marksten med fogar omhandertas i
upphdjda regnvaxtbaddar

Fordrojningsbehov: cirka 3 m?
Ytbehov: 45 m*

&~

Nedsankt gronyta
och plantering
foreslas fungera {
som en skyfallsyta. g
Totalt kan cirka 87
m? fordrojas om ;
gronytan ar A
nedsankt 0,2 m |
och planteringarna
ar nedsankta 0,3

m.
Ytbehov: 385 m* | 15

Dagvatten fran takyta mot forgardsmark och dagvatten fran marksten med fogar
inom férgardsmark omhéandertas i rérmagasin placerade under markstenen.
Rormagasinet kan delas upp och fordelas langs denna yta, dock ej langs
byggnadens sodra sida.

Fordrojningsbehov: 31 m*.
| Diameter: 0,8 m. Langd: 46 m

Figur 25 Foreslagna dagvattenatgarder i dagvattenutredningen. Illustration: Bjerking AB

Foreslagen dagvattenhantering innefattar rormagasin, underjordiskt
makadammagasin, genomslapplig belaggning samt regnvaxtbaddar. Samtliga ansluts
mot internt ledningsnat for dagvatten, som i sin tur ansluts mot det kommunala
dagvattennatet.

Grundvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger inom ett vattenskyddsomrade for grundvattentékterna i Uppsala-
och Vattholmaasarna, i dess yttre zon. Vattenskyddsforeskrifterna for omradet ska
foljas. Dessa innebar bland annat att markarbeten normalt inte far ske djupare an till
en meter 6ver hogsta grundvattenyta och att markarbeten inte far medféra
bortledning av grundvatten eller sdnkning av grundvattennivan. Tidigare matningar i
narheten visar grundvattennivaer mellan cirka 3,5 och 4,5 meter under markytan, och
marken bestar framst av lera. Dispens fran vattenskyddsforeskrifterna kan behova
sokas hos lansstyrelsen.
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Miljékvalitetsnormer for grundvatten

Det finns miljokvalitetsnormer (MKN) for grundvatten som ar juridiskt bindande och
syftar till att forbattra grundvattnets kvalitet i Sverige. De bygger pd EU:s vattendirektiv
och regleras i Sverige genom Vattenforvaltningsforordningen (2004:660).

Miljokvalitetsnormerna for grundvatten delas in i kemisk respektive kvantitativ status.
Kemisk status i en grundvattenforekomst visar pa hur bra vattenkvaliteten ar utifran
forekomst av féroreningar och skadliga @mnen. Klassificering av kemisk
grundvattenstatus gors utifran de dmnen och &mnesgrupper som ar upptagna i
Sveriges Geologiska underséknings (SGU) foreskrifter om miljokvalitetsnormer och
statusklassificering for grundvatten (SGU-FS 2013:2). Foreskrifterna galler for alla
grundvattenforekomster och syftar till att sakerstalla att de uppnar eller bibehaller god
kemisk och kvantitativ status. Kvantitativ status i en grundvattenférekomst handlar
om balansen mellan grundvattenbildning och vattenuttag. Den visar om det finns
tillrackligt med grundvatten for att forsorja bade ekosystem och manskliga behov utan
att orsaka negativa effekter.

Havs- och Vattenmyndigheten har definierat sex grundvattenforekomster inom
tillrinningsomradet for Uppsala- och Vattholmaasarna. Samtliga har faststallda
miljokvalitetsnormer som ska foljas.

Delstrackan Uppsaladsen - Uppsala har en otillfredsstallande kemisk
grundvattenstatus och en god kvantitativ status. Tillgangen pa grundvatten ar vanligen
god och utifran tillgdngliga data bedoms forekomsten ha god kvantitativ status men
det finns i risk att inte na god status till ar 2027. Vad géller kemisk status enligt VISS
(2019-10-06) har grundvattenforekomsten Uppsaladsen - Uppsala ett undantag och
tidsfrist till ar 2027 for parametrarna PFAS 11 och BAM (VISS, 2019f).

Riskbedomning for Uppsala- och Vattholmadsarna

En riskanalys har gjorts for Uppsala- och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade
(Geosigma, 2018). Syftet var att ta fram riktlinjer for markanvandning ur
grundvattensynpunkt. Till utredningen hor aven en karta som visar kansligheten for ett
specifikt omrade, utifran grundvattenskyddet (reviderad 2023). Planomradet ligger
inom ett omrade med lag kanslighet enligt karteringen. Ingen kallare planeras enligt
byggaktorens forslag vilket innebar att lerlagrens tjocklek inte bedoms paverkas av
byggnationen i sa stor utstrackning. Nagon platsspecifik riskanalys har darmed inte
bedomts kravas i planskedet.

Oversvimning

Oversvdmningsrisk frn angrdnsande vattendrag.

Planomradet ligger utanfér det omrade som riskerar att 6versvammas vid ett berdknat
hogsta flode i Fyrisan.

Oversvdmningsrisk vid extrema regn

| ett forandrat klimat kan skyfallen bli vanligare och mer intensiva. Oversvamning vid
skyfall kan ha stor paverkan pa framkomligheten och andra viktiga funktioner och
strukturer i samhallet. Dessutom kan det innebara stora kostnader pa grund av skador
pa fastigheter och byggnationer.
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Omradet Kapellgardet ligger inom ett storre omrade med skyfallsproblematik som
pekats ut som extra viktig att beakta ur ett storre och mer 6vergripande perspektiv i
Strukturplan for vatten Uppsala tdtort. Det finns en foreslagen atgard i strukturplanen
om att fordroja vattnet i en skyfallsyta langs Gamla Uppsalagatan innan de rinner ner i
passagen under jarnvagen. Det finns ingen tidplan for nar atgarden ska genomforas
och det arinte heller den mest prioriterade atgarden i Strukturplan fér vatten Uppsala
téitort. Atgarden ska i férsta hand hanteras inom allmin plats och p&verkas inte av
detaljplanen. Eventuella framtida atgarder inom kvartersmark kan vara majligt
eftersom omradet narmast Gamla Uppsalagatan lamnas bebyggelsefritt, men da kravs
overenskommelse med fastighetsagaren.

Inom planomradet finns lagpunkter vars sammanlagda volym uppgar till 63
kubikmeter. For att inte forvarra nedstréms 6versvamningsproblematik vid skyfall, ska
denna volym tas omhand inom planomradet dven for planerad situation. Dagvatten-
och skyfallsutredningen foreslar att gronstraket langs med planomradets norra och
vastra grans utformas som ett lagpunktsstrak som kan rymma cirka 80 kubikmeter
skyfallsvatten. Straket ansluts via kupolbrunn och ledningar mot det interna
dagvattennétet sa att vatten kan tappas av efter regnen. Parkering och korytor
hojdsatts sa ytlig avrinning mot skyfallsstraket sker via sekundéara avrinningsvagar.
Hojdsattning ska sakerstalla att skyfallsstraket braddar mot Vattholmavagen.
Avrinning mot Gamla Uppsalagatan bor undvikas pa grund av befintlig lagpunkt under
viadukten. Vid ombyggnationen ar det viktigt att sakerstalla att vatten inte blir
staendes intill byggnader och hojdsattningen behover anpassas med en lutning bort
fran huskroppar ut mot gata eller gronytor.

Halsa och sakerhet
Buller
Trafikbuller

En bullerutredning har tagits fram av Efterklang. Bullerberdkningen pavisar att
riktvardet for ekvivalent ljudniva vid fasad 6verskrider 60 dBA vid fasaderna narmast
jarnvagen dven efter att en bullerskarm uppforts. Berakningar har utférts med en ny
bullerskarm langs jarnvagen som ar 3,5 meter hog och 155 meter lang med anslutning
mot jarnvagsbron i soder. For att uppna dnskad effekt behover bullerskyddsskarmar
vara tata och ha en ytvikt om minst 15 kilo per kvadratmeter. Bullerskyddsskarmar ska
ansluta tatt mot mark.

Vid de fasadavsnitt dér 60 dBA Overskrids bor lagenheter planeras genomgaende med
en tyst sida. Nar riktvardet pa 65 dBA klaras kan dven enkelsidiga lagenheter om hogst
35 kvadratmeter planeras. Detta regleras i plankartan. | plankartan regleras aven
bullerskdarm mot jarnvagen och delar av fastighetsgransen mot Kvarngardet 63:5 samt
ett villkor om att bullerskarmen maste vara uppfort innan bostadsbebyggelsen
uppfors.
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Figur 26 Utdrag ur bullerutredningen, fasad mot norr och mot jarnvagen. Dygnsekvivalent
ljudniva pa fasad mot jarnvégen med en bullerskdrm pa 3,5 meter placerat 0,5 meter fran
fastighetsgrans mot Trafikverket. Illustration: Efterklang

Figur 27 Utdrag ur bullerutredningen, fasad mot Gamla Uppsalagatan. Dygnsekvivalent
ljudniva pa fasad mot jarnvagen med en bullerskdrm pa 3,5 meter placerat 0,5 meter fran
fastighetsgrans mot Trafikverket Illustration: Efterklang

Den vasentliga skillnaden med berakningen som inkluderar den nya bullerskarmen ar
att den ekvivalenta ljudnivan vid fasad uppgar till hogst 65 dBA vid samtliga fasader.
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Detta medfor att ldgenheter om hogst 35 kvadratmeter kan planeras vid fasader dar
endast genomgaende lagenheter med tyst sida tidigare var ett alternativ.

For att den planerade planlosningen av lagenhetsbyggnaderna narmast jarnvagen ska
klara riktvardet vid fasad utomhus har en teknisk l6sning foreslagits. Losningen
beskrivs i bilden nedan och bestar av tata, vertikala glasskdarmar som placeras utmed
balkongracket, samt av en absorbent i taket pa balkongen. Den tekniska l6sningen
behdvs pa fyra lagenheter vilket motsvarar cirka tva procent av lagenheternai
projektet.

Genom att forse byggnaden med en tat vertikal glasskdrm utmed hela
balkongracket kan ljudnivan minskas med upp till 10 dBA utanfor
fénster. Balkongen far hégst vara 75% inglasad. Exempel pa

Absorbent i tak ljudabsorbent 25 mm traullit med ovanliggande 45 mm mineralull

r_......._ x Sn—

Har fungerar exempelvis

. Absorbent med traullit
Glasskarm

80-95%

Tatt racke

Trafikbuller

Sektion

Figur 28 Foreslagen utformning for inglasning av balkong med absorbent i tak. Illustration: Efterklang
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Figur 29 Utformning och placering av teknisk l6sning (roda markeringar) for aktuella lagenheteri
planlésningen. lllustration: Efterklang

Berakningen visar att riktvardet for bade ekvivalent och maximal ljudniva vid uteplats
overskrids vid flertalet fasader dar balkonger eventuellt kan placeras. Kravet arom
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uteplatser ska anlaggas maste det finnas tillgang till minst en uteplats for varje bostad
dar riktvardena klaras vare sig de ar enskilda eller gemensamma. Om en bostad har
tillgang till fler an en uteplats behover darfor inte bada klara riktvardena. Till exempel
kan en bostad ha en balkong dar riktvardena 6verskrids om det finns tillgang till en
gemensam uteplats pa innergarden dar riktvardena klaras. Innergarden i mitten av
kvarteret kan anlaggas med gemensamma uteplatser som enligt bullerberakningarna
klarar riktvardena for uteplats.

Idrottsbuller

Idrottsbuller Boverkets vagledning Buller frdn idrottsplatser beskriver hur
detaljplaneldggning av nya omraden ska forhalla sig till buller fran befintliga
idrottsanldaggningar. Vagledningen har inga specifika riktvarden for idrottsbuller vid
nybyggnation utan foreslar i stallet en samlad bedémning vid planldggning. Avstandet
mellan Létens idrottsplats och den planerade bebyggelsen ar som kortast cirka 55
meter med Vattholmavagen som passerar emellan. | samband med detaljplan for
kvarteret Kaplanen gjordes en bullerutredning som fokuserade pa buller fran Létens
idrottsplats. Bedomningen var att bostadsbebyggelse i den detaljplanen kunde
placeras sa ndra som 25 meter ifran idrottsplanen utan att innebara en betydande
olagenhet. Bedomningen var en sammanvagning av de faktorerna som Boverket
foreslar i sin vagledning samt den ekvivalenta ljudnivan vid fasaden. | samband med
detaljplan for kvarteret Kaplanen rekommenderades fastighetsutvecklaren att
anvanda forsiktighetsprincipen genom att projektera byggnaden for att uppfylla
ljudklass B inomhus kopplat till ljud fran yttre kéllor. Ljudklass B &r en hogre
ljudklassning @n Boverkets byggreglernas minimikrav for bostader. Detta var en
rekommendation eftersom kommunen inte kan stalla ett sadant krav i detaljplan. Det
ar upp till byggaktoren att utreda om det kan finnas behov av ljudklass B aven for delar
av kvarteret Loten.

Vibrationer

Planomradet ligger intill jarnvagen. En vibrationsutredning behdver tas fram infor
byggnation for att avgdra om det krévs vibrationsdampande atgarder.

Luft

Vid planlaggning behdver det sakerstallas att miljokvalitetsnormerna for luft inte
overskrids. SLB-analys har pa uppdrag av Ostra Sveriges Luftvardsférbund kartlagt
luftfororeningar fran 2025 i Uppsala och Stockholms lén. Kartlaggningen avser
situationen ar 2025 som ett meteorologiskt och utslappsmassigt normalar.
Sammanfattningsvis visar kartlaggningen att beraknade luftfororeningshalterinom
planomradet ar laga vad géller bade halter av partiklar (PM10) och kvavedioxid (NO2).
Saval normvarden som miljokvalitetsmal och EU:s gransvarden klaras med god
marginal.

Dags- och solljus

Byggaktoren forvantas projektera for att uppfylla Boverkets krav angaende dagsljus.
En solstudie har tagits fram som visar att solljus kommer ner pa garden under stora
delar av dagarna beroende pa tid pa aret.
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Magnetfalt

Inom planomradet planeras en elnatsstation norr om kvarteret. Runt natstationerna
uppstar magnetiska falt, som dock avtar med nagra meters avstand fran stationen.
E-omradet planlaggs minst 19 meter fran byggratt for bostadsbyggnaden.

Risk

Da planomradet ligger intill Ostkustbanan har en riskutredning tagits fram som
underlag for detaljplanen. Trafikverket rekommenderar ett generellt bebyggelsefritt
avstand pa minst 30 meter mellan ny bebyggelse och ndrmaste sparmitt. Ett
skyddsavstand pa 30 meter bedéms ge utrymme for nédvandiga underhallsarbeten
samt for raddningsinsatser vid en eventuell olycka. Skyddsavstandet mojliggor ocksa
inforande av ytterligare riskreducerande atgarder vid framtida forandrade
riskforhallanden. Risker kopplade till jarnvagen kan stracka sig langre an 30 meter. Det
rekommenderas darfor att en riskbedomning upprattas for all ny bebyggelse inom 150
meter fran ndrmaste sparmitt dar det sker transporter av farligt gods.

Planerat flerbostadshus uppfors som narmst 30 meter fran narmsta sparmitt
(Ostkustbanan). Eventuella balkonger som vetter mot Ostkustbanan inom detta
omrade godtas, men inte uteplatser.

Markomradet mellan Ostkustbanan och planerad bebyggelse ska utformas pa ett
sadant satt att det inte uppmuntrar till stadigvarande vistelse. Omradet kan nyttjas till
bilparkering och aven cykelparkering med skarmtak godtas, men lekplatser, utegym,
grillplatser och motsvarande ska undvikas. Forradsbyggnader inom ett avstand pa 30
meter fran Ostkustbanan ska undvikas, men vaderskydd utan vaggar ar acceptabelt.
Riskutredningen har ocksa studerat mojligheten att placera en elnatsstation ndrmare
Ostkustbanan an 30 meter. Det ar inte aktuellt enligt nuvarande planforslag.

Brand

Slackning

For att brandforsvaret ska anses ha tilltrade till en byggnad for att genomfora ett
slackningsarbete bor avstandet mellan uppstallningsplats for raddningstjanstens
fordon och byggnadens angreppspunkt normalt inte dverstiga 50 meter.
Angreppspunkten utgérs normalt av byggnadens huvudentré, men kan dven besta av
andra ingangar till byggnaden. Brandforsvaret ska kunna stalla upp ett slackfordon och
byggnaden ska kunna nas utan orimligt ldng slangdragning fran slackbilen.

Utrymning

En tidig bedomning fran brandkonsult ar att det inte kravs Tr2 trapphus i det fall det
inte anordnas enkelsidiga lagenheter mot garden. M&jligen kan man ha enkelsidiga
ldgenheter mot garden langt ner (upp till cirka vaning fyra) men det kraver att
raddningstjansten enkelt kan komma in pa innergarden och stalla upp barbara stegar
under aktuella lagenheter.

Den syddstra delen av kvarteret dverstigs mattet for stegbil i byggaktorens nuvarande
forslag, vilket innebar att byggaktoren planerar for Tr2 trapphus. Kommunen ar
mycket restriktiv med att tillata branduppstallning pa gang- och cykelvagar eftersom
sektionen kan forandras over tid. Det blir en forutsattning pa allman plats som &r svar



att ta hansyn till i framtiden. Tr2 trapphus kréavs darmed dven for 6vriga trapphus langs
med Vattholmavagen. Uppstallningsplats i gatan for slackning ar daremot maijlig.

|

I

————_—_

Figur 30 Forslag till branduppstallning respektive Tr2 trapphus.

Behovet av uppstallningsplatser och raddningsvagar behover foljas upp och
kontrolleras infor bygglov.

Klimatanpassning

Oversvamning vid skyfall hanteras under rubriken Vattenmiljo. Planomradet ar till
storsta del hardgjort. Byggaktorens forslag innebar mer gronska och trad an befintlig
situation vilket skapar skugga och haller nere temperaturen i ett allt varmare klimat.

Teknisk forsorjning
Vatten- och avlopp

Dricksvatten och spillvatten

Detaljplanen ligger inom Uppsala vattens verksamhetsomrade for vatten och
spillvatten. | planomradets sddra del finns en vattenledning som kraver ett u-omrade.
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Brandvatten

For byggnader som byggs med trastomme kan sprinklersystem kravas.
Vattentillgdngen till eventuella sprinklersystem behdver i sa fall sakerstéllas inom
fastigheten i till exempel en vattenreservoar.

Dagvattenledningar

Planomradet ligger inom Uppsala vattens verksamhetsomrade for dagvatten. Lokala
dagvattenatgarder foreslas anslutas till befintligt ledningsnat.

Avfall

Miljérum planeras i byggaktorens forslag i bottenvaningen till byggnadskroppen
ndrmast jarnvagen. Se avsnittet Trafik och tillgdnglighet.

El

Det kravs en ny elnatsstation for att mojliggora bebyggelsen. Det finns ett E-omrade i
gallande detaljplan strax norr om fastigheten. Detta ar delvis ianspraktaget av en
kommunal gang- och cykelvag. Den del som kvarstar planlaggs pa nytt som E-omrade
for elnatsstation. Omradet &r inte helt kvadratiskt, men det finns mojlighet att stélla
upp arbetsfordon samt tillracklig yta att rymma en elnatsstation med viss marginal.

Varme

Vattenfall fjarrvarme har ledningar i omradet.

Tele och bredband

Det finns tillgang till tele och bredband i omrddet. Det finns en telestation strax soder
om kvarteret langs Gamla Uppsalagatan.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanens regleringar foljer Boverkets allmdnna rad om redovisning av reglering i
detaljplan 2020:6.

Anvandning av mark och vatten

Allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap

Planbestammelse Beskrivning och motiv

GATA Gata

Delar avden kommunala gatufastigheten langs
Vattholmavagen ar planlagd som kvartersmark i den
detaljplan som ersatts. En remsa langs Vattholmavagen
samt gang- och cykelvagen norr om infarten planlaggs
som allman plats GATA med egenskapsbestammelsen
gc-vag.. Bestammelsen bekraftar framst hur marken
nyttjas idag.

SKYDD, Bullerskydd

Langs jarnvagen kravs en bullerskarm for att dampa
buller fran jarnvagen.

Kvartersmark

Planbestammelse Beskrivning och motiv

B Bostdider

Planens huvudsakliga syfte ar att gora det mojligt att
bygga bostader. Markanvandningen Bostader avser alla
typer av bostader med varaktig karaktar. | anvandningen
ingar vanliga bostader, olika typer av kategoribostader
som till exempel studentbostader och seniorbostader
men dven gruppbostader, sarskilt boende for aldre, vard-
och omsorgsboenden, traningsbostader och liknande.

C Centrum

Utover bostader tillats centrumverksamheter i
bottenvaningen och andra vaningen. Detaljplanen
reglerar att en del av bottenvaningen ska anvandas for
centrumverksamhet och/eller vard. Centrum &r en bred
anvandningsbestammelse som har syftar till att
mojliggora olika lokaler for publik verksamhet sasom
handel, service, samlingslokaler och andra verksamheter
som ligger centralt eller pd annat satt ska vara latta att
na. Anvandningen majliggdr manga olika verksamheter
som till exempel butiker, restauranger och gym men
rymmer dven kontor och tandlakare/vardcentral.
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Véard

| de nedre vaningsplanen tillats aven markanvandningen
Vard. Viss vard ingar dven i Centrum (till exempel
vardcentral, tandvard, sjukgymnastik eller
personalhalsovard). Sarskilda boenden ingar i Bostader.
Ibland &r det svart att avgora gransdragningen mellan
vard och boende, och i hur stor utstrackning vard kan
rymmas inom Centrum. Det ar en bedémning av hur
stort vardinslaget dr och om en verksamhet kan
forvantas ha en annan omgivningspaverkan anvad somi
allmanhet kan forvantas av ett boende. Det kan till
exempel vara hur trafik- och transportalstrande
verksamheten ar. Eftersom kvarteret bedoms [ampligt
aven for exempelvis medge sjukvard som ar mer
specialiserad och vardkravande an till exempel
vardcentral eller tandlékare, men dnda kan utféras
utanfor en traditionell sjukhusmiljé sa medges dven Vard
i de nedre vaningsplanen.

Parkering

For att mojliggora att garaget kan styckas av som egen
fastighet/samfallighet som kan delas av flera fastigheter i
kvarteret (till exempel om kvarteret delas upp med
hyresratter i delar av kvarteret och bostadsratterien
annan del, eller flera bostadsrattsforeningar) planlaggs
marken dven som parkeringsandamal.

Transformatorstation

I norra delen av planomradet finns ett omrade som
sedan tidigare ar planlagt som E-omrade men som inte
nyttjas. Detta planlaggs som
transformatorstation/elnatsstation som kravs for att
forsorja kvarteret med el. Delar av det tidigare E-omradet
nyttjas for gang- och cykelbana och planlaggs som GATA,
gc-vag:. Omradet uppfyller darmed inte Vattenfall els
normala krav pa form och storlek, men det ar avstamt
med Vattenfall el att det ar tillrackligt stort for att rymma
den elnatsstation som kravs.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Planbestammelse

Pe==0===Q===0===(

Beskrivning och motiv

Utfartsforbud

Det ar inte lampligt att mojliggora fler utfarter mot
Vattholmavagen. Utfartsforbudet styr att utfarten ska
placeras i norra delen pa motsvarande lage som idag.
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Beskrivning och motiv

Gang- och cykelvig

Delar avden kommunala gatufastigheten langs
Vattholmavagen ar planlagd som kvartersmark i den
detaljplan som ersatts. En remsa langs
Vattholmavagen samt gang- och cykelvdagen norr om
infarten planlaggs som GATA med
egenskapsbestammelsen gc-vag,. Bestammelsen
bekraftar framst hur marken nyttjas idag. |
gronremsan narmast kvarteret tillats hardgjorda
passager till bostadsentréerna fran gang- och
cykelvagen anlaggas.

Bullerskdrm om minst 3,5 meters héjd ska uppforas 0,5
meter frdn plangréns mot jérnvdgen och Kvarngdrdet
63:5.

For att kvarteret ska bli lampligt for bostader kravs ett
bullerplank langs jarnvagen.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Marken fdr inte forses med byggnad.

Den norra delen av fastigheten nyttjas som infart bade
till det planerade kvarteret och fastigheten
Kvarngardet 63:5 (Bridgens hus) norr om kvarteret och
elnatsstationen. Delar av ytan ar aven tankt att nyttjas
for bland annat bilparkering. Detta omrade bedoms
inte lampligt for byggnader. Det samma galler
forgardsmarken mot Gamla Uppsalagatan. Syftet med
att forgardsmarkens bredd varierar ar att byggnadens
fasadliv ska trappas for att ge mer liv i fasaden mot
Gamla Uppsalagatan.

Mot soder finns en stor ledning som ges ett u-omrade.
Aven mot s6der ska fasadlivet variera vilket innebar
att det finns ett mindre omrade som planlaggs som
mark som inte far forses med byggnad dven utanfor u-
omradet.
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Marken fdr endast férses med viderskydd, parkering,
inlastning, murar och liknande. Marken fdr inte forses
med byggnad.

Riskutredningen anger att byggnader inte ska placeras
inom 30 meter fran ndarmaste sparmitt vid jarnvagen.
Vaderskydd till exempelvis cykelparkering ar mojligt
och bedéms som lampligt. Aven bilparkering,
inlastning, murar och liknande tillats.

Exakt placering av vaderskydden regleras inte, men en
utnyttjandegradsbestammelse reglerar hur mycket.
Ur risksynpunkt ar det viktigt att vaderskydden inte
har vaggar.

Hégsta nockhaojd dr angivet véirde i meter éver angivet
nollplan.

Hojdsattningen i kvarteret varierar. Skalan knyter an
till skalan i intilliggande kvarter i soder i korsningen
Vattholmavagen/Gamla Uppsalagatan dar byggnaden
tillats ha en nockhojd som motsvarar atta vaningar.
Byggnaden trappas sedan nedat bade mot norr och
mot vaster ner till sex vaningar for att anpassas mot
smahusbebyggelsen pa andra sidan jarnvagen och
Lotens IP.

Hoégsta nockhdjd dr angivet varde i meter.

Elnatsstations hogsta hojd och vaderskyddens hojd
regleras som hogsta hojd fran marken. 4,5 meter
motsvarar en vaning.

Markreservat for allmdnnyttiga underjordiska
ledningar (sekunddr bestémmelse).

| sodra delen av fastigheten finns en vattenledning
med skyddsavstand. Inom skyddsavstandet ska inga
byggnader placeras eller grundlaggas. Utkragande
delar 6ver fyra meters hojd ar dock tillatet. Dialog ska
ske med Uppsala vatten angaende vad som kan
placeras inom u-omradet. Langst norrut narmast
byggnaden kan exempelvis ytliga regnbaddar for
hantering av dagvatten placeras om de inte paverkar
atkomsten till vattenledningen. Underjordiska lager
for att mojliggora infiltration ar inte accepterat inom
u-omradet.

Bestammelsen &r en sa kallad sekundar egenskap, det
vill saga galler till sekundar egenskapsgrans eller till
anvandningsgrans.
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Stérsta byggnadsarea ér angivet vérde i m?.

Vaderskydd till exempelvis cykelparkering ar mojligt
och bedoms som lampligt intill jarnvagen. Exakt
placering av vaderskydden regleras inte, men en
utnyttjandegradsbestammelse reglerar att max 75
kvadratmeter av ytan far anvandas for vaderskydd for
att de inte ska dominera platsen.

Byggnaden ska utformas med hog arkitektonisk
kvalitet.

Kvarteret ligger i korsningen mellan tva stadsstrak
enligt 6versiktsplanen. Gamla Uppsalagatan och
Vattholmavdgen ar tva viktiga infartsgator som
successivt omvandlas till stadsgator. Det ar darmed
viktigt att byggnaderna ges en hog arkitektonisk
kvalitet. Arkitektonisk kvalitet ar en omsorg om och
ett omhéandertagande av allt i den byggda miljon fran
helhet till detaljer. Sarskilt viktig ar gestaltningen av
bottenvaningarna sa att fasaderna ges ett 6ppet och
varierat intryck.

Bestammelsen placeras pa de delar av kvarteret som
ar ut mot Vattholmavagen och Gamla Uppsalagatan.

Byggnaden ska utformas med en tydligt markerad
sockelvdning.

En barande idé for gestaltningen av kvarteret ar en
tydligt markerad sockelvaning, med stort inslag av
lokaler och bostadskomplement.

Byggnadsdelar och installationer pé tak ska vara vdl
integrerade i takets gestaltning.

Bestammelsen syftar till att se till att eventuella
installationer pa taket utformas som en del av takets
gestaltning. Byggnadens siluettverkan har betydelse
for stadsbilden och taket bor darfor utformas med
omsorg. Taken kan ges olika utformning men det ar
viktigt att det finns en omsorg i gestaltningen.

Entréer ska vara genomgdende till gérden.

Direktaccess till bostadsgarden fran trapphuset ar
viktigt av tillganglighetsskal. Barn ska kunna ta sig ut
pa garden utan att beh6va passera gatan. Entréer mot
gatan ar viktiga for att skapa aktiva fasader och
mojliggdra angoring.
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Fdrdigt golv for bostdder ska vara minst 0,7 meter dver
gatunivdn.

Lagenheter kan placeras i bottenvaningen utifran
gallande bullerriktvarden. P4 grund av
parkeringsgaragets placering blir dessa enkelsidiga.
Bestammelsen syftar till att fa upp eventuella
bostader fran gatunivan for att minska insynen och
skapa en battre gatumiljo for forbipasserande.

Balkong far sticka ut maximalt 1,6 meter dver allmén
plats. Ldgsta fri hdjd ovan mark dr 3,5 meter.

| sydostra delen av kvarteret tillats balkonger kraga ut
fran byggnaden dven ut 6ver allman plats. Balkonger
tillats fran andra vaningen och uppat och kraga ut
maximalt 1,6 meter dver allman plats. Mojligheten att
bygga balkonger ger kvalitet till boendet. Mot
Vattholmavéagen dar forgardsmark saknas ar
utkragningen dock begransad for att fasaderna ska
ges en striktare gestaltning mot gatan.

Minsta fri hojd dr 3,5 meter éver mark.

| sydostra delen av kvarteret tillats byggnaden kraga
ut fran fyra meters hojd, vilket bidrar till ett varierat
fasadliv. Inom det omrade som dven ar planlagt som
u-omrade ar det viktigt att inga pelare eller annan
grundlaggning forekommer.

Hela éversta vdningen ska vara indragen minst 2 meter
frén fasadliv pa utsidan av kvarteret.

For att minska den upplevda hojden pa kvarteret fran
allman plats och fran jarnvagen ska den Gversta
vaningen vara indragen minst tva meter.

Sldppen ska innehdlla trappforbindelse mellan gata
och gdrd och utformas med gronska.

Syftet med sléppen ar att fa in mer ljus pa garden och
skapa en gron koppling mellan gata och gard sa att
gardskvaliteterna bidrar till livet pa gatan. Ur
boendeperspektiv ar det dock viktigt att det ar tydligt
att slappen inte upplevs som offentliga vistelseytor.
Utformningen ar darfor viktig. Tydliggdrandet mellan
offentligt och privat bor inte ske med stangsel eller
hoga staket.
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Tak ska utformas som bostadsgdrd med véixtlighet och
vistelseytor. Vixtbdddar, fasta planteringslddor och
liknande fdr sticka upp utéver angiven nockhéjd.

For att mojliggora bostader kravs vistelseytor. For
effektiv markanvandning tillats garden vara ovanpa
parkeringsgaraget i mitten av kvarteret. Vaxtlighet och
dagvattenlosningar ar positivt och ska inte raknasin i
angiven nockhojd.

Komplementbyggnader och viderskydd om
sammanlagt maximalt 50 kvadratmeter far sticka upp
maximalt 5,5 meter 6ver angiven nockhojd.

Utrymme for forradsbyggnader och liknande pa
garden begransas for att méjliggora sa mycket
vistelseyta som mojligt.

Byggnadsdel om maximalt 50 kvadratmeter for hiss och
teknikutrymmen fdr sticka upp maximalt tre meter 6ver
angiven nockhdjd. Byggnadsdelen ska placeras minst
tre meter fran fasadliv.

Utrymme for hisstoppar och teknikutrymmen kan
kravas utover angiven nockhgjd. Storlek, hojd och
placering regleras for att dessa ska synas sa lite som
mojligt fran gatan.

Byggnadsdelar om maximalt 150 kvadratmeter for hiss
och teknikutrymmen fdr sticka upp maximalt tre meter
over angiven nockhdjd. Byggnadsdelar ska placeras
minst tre meter frdn fasadliv.

Utrymme for hisstoppar och teknikutrymmen kan
kravas utover angiven nockhojd. Storlek, h6jd och
placering regleras for att dessa ska synas sa lite som
mojligt fran gatan.

Marken ska inte anordnas for stadigvarande vistelse.

Markomradet mellan Ostkustbanan och planerad
bebyggelse ska utformas pa ett sadant satt att det inte
uppmuntrar till stadigvarande vistelse. Omradet kan
nyttjas till parkeringsyta dar bland annat
cykelparkering med vaderskydd godtas men
lekplatser, utegym, grillplatser och motsvarande ska
undvikas.
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Minst 900 kvadratmeter av egenskapsomradet ska
utgdras av centrumverksamhet eller vard uppdelat i
minst tva olika lokaler.

Bestammelsen faststaller att en viss andel yta
anordnas for lokaler i delar av bottenvaningen.
Bestammelsen syftar till att starka serviceutbudet i
stadsdelen och bidra till liv och rorelse i och langs med
de nya kvarterens bottenvaningar. Bestammelsen
pekar dock inte ut exakt lage inom egenskapsomradet
for att mojliggora mer flexibilitet.

Minst 100 kvadratmeter av egenskapsomradet ska
utgéras av centrumverksamhet eller vrd.

Bestammelsen faststaller att en viss andel yta
anordnas for lokaler i delar av bottenvaningen.
Bestammelsen syftar till att starka serviceutbudet i
stadsdelen och bidra till liv och rérelse i och langs med
de nya kvarterens bottenvaningar. Bestdmmelsen
pekar dock inte ut exakt lage inom egenskapsomradet
for att majliggdra mer flexibilitet.

Byggnadens vdning tre och uppdt fér endast anvéndas
for bostadsdndamdl.

Syftet med planen ar framst att mojliggora fler
bostader. Storre delen av byggnadens bottenplan ska
verksamhetslokaler, bostadskomplement och
parkering. Centrumverksamhet och vard tilldtas daven
pa vaning tva (vaningen ovanfor bottenvaningen).

Max 30 % av bottenvdningen fdr anvéndas fér
ldgenheter.

Lagenheter kan placeras i bottenvaningen utifran
gallande bullerriktvarden. P4 grund av
parkeringsgaragets placering blir dessa enkelsidiga.
Syftet med bestammelsen ar att begrénsa andel
ldgenheter i bottenvaningen for att skapa levande
bottenvaningar. Bostadskomplement sa som
cykelrum far byggas utover angivna 30 procent.
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Fér bostdder mot jdrnvégen i hérnldgen pd vdning tvd,
samt hela fasaden pd vdning tre och uppdt mot
jdrnvégen och den norra fasaden, samt hérnldgen pa
vdning tre och uppdt pd fasaden mot Gamla
Uppsalagatan gdller att for bostdder som overstiger
35 m?ska minst hdlften av bostadsrummen i varje
ldgenhet orienteras mot en ljudddmpad sida.

Syftet med bestammelsen ar att skapa lampliga
bostadsmiljoer i de bullerutsatta delarna av kvarteren.
Bestammelsen foljer trafikbullerférordningen
(2015:216) for bullernivaer vid fasad som Gverstiger 60
dBA. Fasadnivaernai bullerutredningen ska vara
vagledande for att tolka planbestammelsen.

Byggnad ska grundldggas och utféras sé att
vibrationsnivan i bostadsrum inte dverstiger 0,4
millimeter per sekund.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla att byggnader
grundlaggs och utfors pa ett sddant satt att
komfortvagd vibrationsnivan i bostadsrum inte
Overstiger 0,4 millimeter per sekund RMS (root mean
square) eftersom kvarteret ligger intill jarnvagen.
Bestdammelsen utgar fran Trafikverkets riktvarden.

Startbesked fdr inte ges fér bostdder forrdn bullerskdrm
som dr minst 3,5 meter hégt har uppférts mot
jarnvdgen samt ldngs fastighetsgrdns mot Kvarngdrdet
63:5i enlighet med egenskapsbestdmmelserna.

Bullerskdarmen behdver uppfoéras innan
bostadsbebyggelsen for att trafikbullerforordningens
riktvarden ska uppfyllas. For att uppna 6nskad effekt
behover bullerskyddsskarmar vara tata och haen
ytvikt om minst 15 kilo per kvadratmeter.
Bullerskyddsskarmar ska ansluta tatt mot mark.

Bullerskérm om minst 3,5 meters héjd ska uppforas.

For att dampa buller langs kvarterets norra fasad
kravs en bullerskarm langs en del av fastighetsgransen
mot Kvarngardet 63:5 pa kvartersmark. Bullerskdarmen
ska byggas samman med bullerskdarm pa allméan plats
SKYDD;.

Genomférandetiden dr 5 r 6ver hela planomrddet och
bérjar gdilla fr.o.m. laga kraft datum.

Motivet for genomférandetiden &r att planen endast
omfattar ett kvarter.
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Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Markagoforhallanden

Planomradet omfattar hela Kvarngardet 63:2, 63:3 och 63:4 som ags av Genova
Kvarngardet AB samt samfalligheten Kvarngardet S:8 dar Kvarngardet 63:2-4 utgor
samtliga deldgande fastigheter. Aven den kommunala fastigheten Kvarngérdet 1:4
berors till viss del.

Servitut, gemensamhetsanlaggningar och rattigheter

Fastighetsindelningen inom kvarteret Loten ar nu knuten till de befintliga byggnaderna
och fastigheten som ska planlaggas utgor en samfallighet for dessa fastigheter. Nar de
befintliga byggnaderna ska rivas behdver fastighetsagaren ansoka om och bekosta
forandrad fastighetsindelning och upphavande av hindrande
gemensamhetsanlaggningar och servitut for detaljplanen. Fastigheten norr om
Kvarngardet 63:5 har servitutsratt att ta samma utfartsvag som Kvarngardet S:8.
Rattigheten behdver kvarsta pa grund av utfartsforbud och reglering i nu géllande
detaljplan.

Uppsala vatten och avfall har en ledning soder om kvarteret som ges u-omrade i
detaljplanen. De ansoker om ledningsratt parallellt med planlaggningen.

Markavvattningsforetag

Planomradet ligger inom batnadsomrade for ett markavvattningsforetag som inte ar
aktivt. Markavvattningsforetag skapades for att gemensamt hantera markavvattning
for jordbruksmark. Det kvarstar ingen jordbruksmark inom markavvattningsforetaget.
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Figur 31 Batnadsomrade markavvattningsforetag som inte &r aktivt. Kvarteret Loten ligger i
batnadsomradets nordvastra del.
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Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Detaljplanen utgdr underlag for de fastighetsrattsliga dtgarder som ar en forutsattning
for planens genomforande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av
fastighetsagaren.

Teckenforklaring
77 Privatagd fastighet som planlagos
som aliman plats.

| Privat fastighet

\.\Kvarngéirder
14

Figur 32 Konsekvenser for fastigheter inom planomradet.

Kvarngardet S:8 ar en samfallighet dar Kvarngardet 63:2-4 utgor samtliga delédgande
fastigheter. For att genomfora detaljplanen kravs en fastighetsreglering dar
samfalligheten laggs ihop med delagande fastigheter. En mindre del av Kvarngardet
S:8 planlaggs som allman plats och l6ses in av Uppsala kommun.

Delar av Kvarngardet 1:4 planléggs som E-omrade.

Uppsala vatten kommer att soka ledningsrétt for skyddsavstand for en vattenledning i
planomradets sddra del som planléggs som u-omrade.
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Tekniska fragor

Byggskedet

En riskanalys avseende risk for vibrationsskador pa intilliggande bebyggelse bor goras
innan byggstart. Den bekostas av exploatoren. Om riskanalysen pavisar risk for
vibrationsstorningar ligger det i exploatorens eget intresse att vidta atgarder mot
byggrelaterade skador.

Ledningar

En ledningskoll genomférdes maj 2025. Nedan listas de som enligt ledningskollen har
ledningar inom/ i ndra anslutning till planomradet:

¢ |IP Only/Global Connect

o Vattenfall eldistribution AB

¢ Vattenfall Varme

e Uppsala Vatten och Avfall AB

e Skanova

e Uppsala kommun gatubelysning
e Primlight

Uppsala vatten har en vattenledning i sodra delen av planomradet som skyddas med
ett u-omrade.

Det kan finnas ytterligare ledningar som berors av detaljplanen. Det ar exploatorens
ansvar att undersoka om ytterligare ledningar finns.

Exploatoren ska kontakta de ber6rda ledningsagarna i god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begdras innan arbetena satts i gang. Befintliga anlaggningar maste hallas
tillgdngliga for berorda ledningsagare under byggtiden.

Skydds-, forsiktighets- och kompensationsatgarder

Dagvattenhantering

Foreslagna dagvattenatgarder beskrivs under avsnittet Vattenmiljé. Det ar
fastighetsagarens ansvar att sakerstalla dagvattenlosningar enligt VA-huvudmannens
kravinom kvartersmark.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning
Planen bedéms vara ekonomiskt genomforbar.

Exploatdren ansvarar for och bekostar alla utredningar och atgarder som kravs for
utbyggnad pa kvartersmark.
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Kostnadsfordelning

Kommunen, som huvudman for allman plats, ansvarar for utbyggnad, drift och
underhall av allmanna anlaggningar. Utbyggnaden finansieras av exploatoren. Enligt
kommunens riktlinje for exploateringsavtal ar det de faktiska kostnaderna for
anlaggningarna som ska ersattas av exploatoren. Detta regleras i ett exploateringsavtal
innan detaljplanens antagande. En preliminar exploateringsersattning anges i
exploateringsavtalet.

Atgarder som ska finansieras av exploatdren:

e Bullerskarm mot jarnvagen

e Justering av marken mellan gang- och cykelbanan och férgardsmark langs
Vattholmavagen.

e Passage till busshallplats vid Gamla Uppsalagatan

e Fastighetsreglering av allman plats till kommunen

Ledningar

Kostnaderna for eventuell flytt av ledningar regleras av separat avtal mellan
fastighetsagare och ledningsagare. Anslutnings-/anlaggningsavgift ska erlaggas till
respektive bolag.

Planavtal

Kommunen och exploatoren har tecknat ett planavtal dar det framgar att
exploatorerna betalar for framtagandet av detaljplanen enligt faststalld taxa.

Inlésen/ersattning av mark som dvergar till allman plats

Kommunen har réttighet att [6sa in mark som ska anvandas for allman plats enligt
bestammelser i 6 kapitlet plan- och bygglagen. Kommunen har dven en skyldighet att
l0sa in allman plats om fastighetsagaren begar det enligt bestammelser i 14 kapitlet
plan- och bygglagen

Mark som planlaggs som allman plats 6verfors till kommunen. Overféringen av mark
regleras i exploateringsavtalet.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanen berdknas antas 2027. Utbyggnad inom kvarteret bedéms inte pabdrjas
fore 2028 och bedoms ta cirka tva ar.

Genomforandetid

Planens genomfdrandetid &r fem ar fran det datum planen far laga kraft.
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Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for projektering, utbyggnad och drift inom allman plats.
Exploatoren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark och for att sakerstalla teknisk
forsorjning av exploateringen.

Uppsala Vatten och Avfall AB ansvarar for utbyggnad och drift av vatten- och
avloppsanlaggningar. Planomradet &r inom Uppsala vattens verksamhetsomrade.

Vattenfall eldistribution AB ar dgare av elnatet inom planomradet och har skyldighet
att ansluta de fastigheter som sa onskar till elnatet.

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allman plats inom omradet.

Att kommunen ar huvudman for allman plats innebar att kommunen far saval ratt som
skyldighet att l6sa in mark. Huvudmannaskapet innebar ocksa att kommunen, efter
hand som bebyggelsen fardigstalls enligt detaljplanen, ska iordningstalla de allmanna
platserna sa att de kan anvandas for avsett andamal i enlighet med detaljplanen.
Kommunen ansvarar i och med huvudmannaskapet ocksa for drift och underhall av
allman plats.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska upprattas och foreligga innan planen antas av kommunen.
Exploateringsavtalet ska reglera kostnader for allman plats enligt rubriken
Kostnadsférdelning ovan.

Provning enligt annan lagstiftning

Miljobalken

Planomradet ligger inom ett vattenskyddsomrade for grundvattentakterna i Uppsala-
och Vattholmaasarna, i dess yttre zon. Ansdkan om dispens fran
vattenskyddsforeskrifter, kravs till exempel om markarbeten planeras djupare an till en
meter dver hogsta grundvattenytan, eller att markarbeten medfor bortledning av
grundvatten eller sankning av grundvattennivan. Vanligtvis sker eventuell ans6kan om
dispens forst i samband med projektering nar grundlaggningen eller andra tekniska
l6sningar ar klarlagda.

Ovriga

Fastighetsbildningsatgarder provas enligt fastighetsbildningslagen (1970:988) nar
detaljplanen ska genomforas. Detaljplanen forutsatter till exempel sammanlaggning
av fastigheterna och samfalligheten.

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatoren bekostar de utredningar som ar nodvandiga for bygglovsprovningen. Till
exempel geoteknik och eventuellt fordjupade bullerutredningar.
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Planens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedéma om
detaljplanens genomférande kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For
att avgora detta gors en undersokning (6 kapitel 68 miljobalken).  undersokningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan
med utgdngspunkt i miljobedomningsforordningen 5§ (2017:966).

Sammanfattning av undersokningen

En undersokning, daterad 2025-04-29, har upprattats. Sammantaget visar
undersokningen att planomradet ligger intill jarnvagen som &r bade en buller- och
riskkalla vilket behover hanteras i planarbetet. Dessutom behdver en siktanalys tas
fram kopplat till kulturmiljovarden. Med utgangpunkt i miljcbedomningsférordningen
5§ (2017:966) finns det inga omstandigheter som talar for att detaljplanens
genomforande innebar risk for betydande miljopaverkan. En
miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kapitel 11§ behover darfor inte
upprattas.

Samrad med ldnsstyrelsen

Lansstyrelsen tar stallning till undersokningen under plansamradet.

Beslut om betydande miljopaverkan

Beslut om betydande miljopaverkan tas innan granskning.

Miljokonsekvenser

Kulturmiljo

Planomradet ligger utanfor riksintresseomradet for kulturmiljé och utanfor
kommunalt kulturmiljoomrade. Det finns sarskilt vardefulla siktlinjer utpekade i
oversiktsplanen langs Vattholmavagens norra del i riktning mot slottet som anvands
for att bedoma paverkan pa riksintresset. En siktanalys har tagits fram som visar att
bebyggelsen inte ligger inom den utpekade siktlinjen.

Mark och vatten

| enlighet med Uppsala Vattens riktlinjer kravs en fordrojnings- och reningsvolym pa
minst 20 millimeter dagvatten fran hardgjorda ytor inom kvartersmark. Det motsvarar
for planomradet ett sammanlagt fordrojningsbehov pa 122 kubikmeter dagvatten.
Foreslagen dagvattenhantering innefattar rormagasin, underjordiskt
makadammagasin, genomslapplig belaggning samt regnvaxtbaddar (upphdjda och
nedsankta). Efter foreslagna atgarder minskar floden vid regn med aterkomsttider pa
fem, tio och tjugo ar, men 6kar ndgot vid hundraarsregn. Efterimplementerad,
foreslagen dagvattenhantering minskar mangder och halter av samtliga undersokta
dagvattenfororeningar. Implementeras foreslagen dagvattenhantering bedoms
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planerad exploatering inte forsvara recipientens méjlighet att folja faststallda
miljokvalitetsnormer.

Omradet ligger inom den yttre skyddszonen for vattenskyddsomradet. For att undvika
att forvarra Gversvamningsproblematiken i tunneln under jarnvagen pa Gamla
Uppsalagatan vid skyfall foreslas ett lagpunktsstrak ldngs omradets norra och vastra
grans med kapacitet for cirka 87 kubikmeter skyfallsvatten, anslutet till
dagvattennatet. Hojdsattningen ska sakra sekundara avrinningsvagar i riktning mot
Vattholmavagen och undvika avrinning mot Gamla Uppsalagatan.

Klimatpaverkan

Kommunens klimatmdal

Kommunens Miljé- och klimatprogram, beslutat av kommunfullmaktige 2022, satter
mal for kommunen att vara klimatneutralt 2030. Det innebér, bland annat, att de totala
arliga véxthusgasutslappen i kommungeografin maximalt far uppga till 297 kiloton
koldioxidekvivalent ar 2030. Darefter ska utslappen fortsatta minska och dessutom ska
upptag av vaxthusgaser (negativa utslapp) ska vara minst lika hogt som utslappet.

For att vara i linje med kommunens klimatmal behover utslappen fran nyproduktion av
byggnader och anlaggningar minska med cirka 70 procent mellan 2020 och 2030 och
darefter fortsatta att minska (for mer info se Uppsalas klimatprotokolls
Klimatutmaning D.4 och Berdkningsanvisningar.)

Detaljplanens klimatpdverkan

Detaljplanens genomférande innebar ett visst koldioxidutslapp. Utslappet sker framst i
form av exempelvis byggskedet och drift av nya byggnader. Detaljplanens
genomfdrande innebar att en befintlig byggnad rivs vilket bade innebar ett utslapp av
vaxthusgaser for rivning och ett utslapp for uppférande den nya byggnaden som
ersatter den gamla.

Atgdrder fér att minska klimatpdverkan

Genova, som ar fastighetsagare och byggaktor, arbetar generellt med att miljocertifiera
deras bostadsprojekt enligt Svanen eller motsvarande. De kommer att utfora
klimatberakningar enligt HS30:s berakningsmetodik for att identifiera och utvardera
klimatpaverkan fran de byggdelarna med storst klimatpaverkan. De haller dven pa att
ta fram en utredning angaende ateranvandning av de delar av den befintliga
byggnaden.

Hushallningsbestammelser

Resurshushdllning

Ny bebyggelse innebar alltid en viss miljobelastning. Da bebyggelsetillskottet i detta
fall bestar av bostader och lokaler bedoms inte miljobelastningen bli sa stor. Dessutom
ar det bebyggelse som tillkommer i ett omrdde som redan ar bebyggt, vilket innebar
att befintlig infrastruktur och befintliga system for till exempel hantering av vatten- och
avlopp samt energi kan anvéandas.
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Konsekvenser for halsa och sakerhet

Buller

Planen innebar en marginell 6kning av trafik pa intilliggande gator. Detta bedoms inte
paverka intilliggande bebyggelses bullernivaer i nagon storre utstrackning.

Vibrationer

Vibrationer i mark kan uppsta i lagen néra jarnvag. Det finns inget tydligt riktvarde for
vibrationer med avseende pa komfortstérande vibrationer och stomljud. Trafikverket
har dock beslutat att riktvardet 0,4 millimeter per sekund ska efterstravas i bostader
och utrymmen dar manniskor vistas stadigvarande. Det finns inga motsvarande
riktlinjer for skola, kontor, industrier och liknande verksamheter.

Det bedéms majligt att uppfylla Trafikverkets riktvarden gallande kannbara vibrationer
genom att ta hansyn till jarnvagen vid grundlaggning. Eftersom detaljplanen medger
bostadsbebyggelse inom 100 meter fran Ostkustbanan sakerstalls detta med en
planbestammelse som reglerar byggnadens grundlaggning och utférande.

Elektromagnetism

Detaljplanen mojliggor ett omrade for elnatsstation, som har placerats med ett
avstand pa mer an fem meter fran bostader. Elsakerhetskraven anger att minsta
avstand mellan en natstation och ndrmsta brannbara byggnadsdel ska vara minst fem
meter. Detta avstand beddms vara tillrackligt for att ocksa elektromagnetiska falt fran
natstationen ska ha avklingat till att understiga rekommenderade 0,2 mikrotesla.

Risk

Planen innebar inga nya riskkallor. Hur bebyggelsen ska forhalla sig till riskkallan
jarnvag beskrivs under rubriken Planens innehdll, Hélsa och séikerhet, Risk.

Luft

Detaljplanen innebar att gaturummen tapps till, vilket kan medfora kade halter av
PM10 och kvavedioxid. For kvavedioxid finns en nedatgaende trend da allt fler fordon
elektrifieras. SLB analys har kartlagt av kvavedioxid i Uppsala. Utifran deras
kartlaggning och att Gamla Uppsalagatan fortsatt ar relativt bred bedéms inte planen
bidra till att gransvarden for varken nuvarande miljokvalitetsnormer,
Naturvardsverkets rekommendationer for miljokvalitetsmalen samt EU:s kommande
gransvarden for miljokvalitetsnormer som trader i kraft ar 2030 Gverskrids.

WSP har pd uppdrag av Genova tagit fram en luftkvalitetsutredning detaljplanen for att
berédkna halterna av partiklar (PM10) éver markniva motsvarande 1,5-2 meter dver
mark, langs med plangransomradet for ett framtida nollalternativ ar 2045 samt ett
utbyggnadsalternativ ar 2045. Partikelhalterna i de olika scenarierna har jamférts mot
gransvarden for nuvarande miljokvalitetsnormer, naturvardsverkets
rekommendationer for miljokvalitetsmalen samt EU:s kommande gransvarden for
miljokvalitetsnormer.
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Spridningsberakningarna visar att alla statistiska matt i nollalternativet 2045 och
utbyggnadsalternativet ar 2045, klaras med god marginal. Emissionerna som kommer
fran biltrafiken pa vagarna séder och 6ster om utredningsomradet (Gamla
Uppsalagatan respektive Vattholmavagen), bidrar med ett mindre PM10-bidrag jamfort
med bidraget fran spartrafiken i vast. Halterna fran jarnvagssparen ar valdigt lokala
med snabbt avklingade halter inom 50 meter fran sparen.

Den nya bebyggelsen i utbyggnadsalternativet har en ndgot avskdrmande effekt
jamfort med dagens bebyggelse, dar den nya byggnadsutformningen och dess hojd
forsvarar halter av PM10 att sprida sig in inom planomradet.

Dags- och solljus

Under vissa tider pa aret och dygnet skuggas delar av moskén och dess utemiljé av den
tillkommande bebyggelsen pa ett satt som bedoms vara acceptabelt. | dvrigt ar det
framst gator, parkerings- och angoringsytor och den egna garden som skuggas under
vissa tider pa dygnet och aret.

Sociala konsekvenser

Bostadsblandning

Planomradet ligger inom Kapellgardet som omvandlats under borjan av 2000-talet till
en kvartersstruktur med kringbyggda gardar. Med tanke pa att kvarteret ar utsatt for
buller fran samtliga hall ar ett kringbyggt kvarter den bebyggelsetypologi som ar
lamplig pa platsen. Detaljplaner styr inte vilken upplatelseform som byggs.
Byggaktoren har inte bestamt inriktning pa projektet. Kapellgardet har en hog andel
bostadsratter, men i narheten av kvarteret Loten finns aven aganderatter och
hyresratter.

Trygghet

Fler bostader i stadsdelen ger ett storre underlag for bostadsnara handel och service.
Lokaler for olika typer av verksamheter tilldts i hela kvarteret men krav stélls pa minst
1000 kvadratmeter lokaler. Det bidrar till liv och rorelse, och att allmanna platser
befolkas och ddrmed upplevs trygga att rora sig pa.

Kvarteret foljer motsvarande struktur som kvarteren soder om Gamla Uppsalagatan.
Det bidrar till god orienterbarhet.

Butiker i bottenvaningarna samt bostader med fonster mot gatorna innebaér att fler
personer kommer att bo och rora sigi omradet, vilket 6kar den upplevda kanslan av

trygghet.

Slappen mellan gard och gata bidrar till alternativa rorelsestrak vilket 6kar méjligheten
attvalja en annan vag vid en eventuell hotfull situation.

Barn-, dldre- och tillganglighetsperspektivet

Detaljplanen stéller krav pa att entréer ska vara genomgaende mellan gata och gard
vilket ar viktigt ur ett barnperspektiv, men dven ur ett dldre och
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tillganglighetsperspektiv. Kvarteret planeras med tva slapp mellan gata och gard vilket
ocksa ar bra ur ett barnperspektiv.

Det kollektivtrafiknara laget innebar att omradet ar tillgangligt och latt att na med
kollektiva fardmedel. Nya byggnader och tomter ska enligt lag vara tillgéngliga och
anvandbara for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga. Ett
genomfdrande av planen innebar att fler tillgangliga bostader med modern standard
och hiss kan uppféras i omradet.

Kommunens egen omvarldsanalys visar att andelen dldre (65+) i kommunen okar.
Planomradet ligger i ett fordelaktigt ldge. Lokaler i bottenvaningen och trolig
livsmedelsbutik och eventuell vardcentral inom kvarteret och med Bridgens hus i néra
anslutning innebar genomférandet av detaljplanen att flera arenden kan utforasi
ndrheten av den egna bostaden.

Folkhilsa
Bostadsndra grénska

Bostadsgarden tillats vara underbyggd vilket innebar storre utmaningar for att fa till
trad och buskar pa garden. Planen reglerar att garden ska innehalla planteringar,
sittplatser och lekmojligheter for barn. Bestammelsen sakerstaller dven att till exempel
vaxtbaddar och liknande far dverstiga reglerad nockhojd for garagets terrassbjalklag.
Det ar positivt for trivsel, hédlsa och for mojligheterna att dstadkomma ett gott
bostadsnara mikroklimat gallande sol, skugga och svalka.
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Planens forenlighet med oversiktsplanen
och miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen ar forenlig med Oversiktsplanen, planeringsstrategin och lansstyrelsens
granskningsyttrande pa 6versiktsplanen.

Miljobalken

Detaljplanen bedéms vara forenlig med miljobalken 3 kapitel 1 § avseende
markanvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande
behov och en fran allman synpunkt god hushallning.

Planomradet berors av riksintresse for totalforsvar stoppomrade for hoga objekt.
Stopphdjden ar 45 meter inom sammanhallen bebyggelse. Detaljplanen medger lagre
bebyggelse dn 45 meter. Planomradet ligger dven i anslutning jarnvagen som ar
riksintresse for kommunikationer. Planen bedoms inte ha negativ paverkan pa
riksintresset. Den sarskilt vardefulla siktlinje som ar utpekad i 6versiktsplanen kopplat
till riksintresse for kulturmiljovarden, Uppsala stad C40 A bedéms inte paverkas.
Planen bedéms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 3 och 4.

Ett genomforande av detaljplanen bedéms inte medféra forsvarande mojligheter att
uppna miljokvalitetsnormerna for grundvatten och ytvatten. Planen bedoms darmed
vara férenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen beror miljobalkens sjunde kapitel eftersom planomradet ligger inom yttre
vattenskyddsomrade. Dispens maste sokas for grundlaggning i det yttre
vattenskyddsomradet.

Detaljplanen beror inte bestammelser om skydd for biologisk mangfald enligt
miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och Genova AB.

Situationsplan, illustrationer med mera har gjorts av Tengbom.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Saga Wingard. Dessutom har féljande
tjianstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Veronica Sjogren, kartingenjor

Mikael Bomark, mark- och exploateringsingenjor
Maya Katsumata Ling, bygglovshandlaggare
Martina Linsved, trafikplanerare

Stadsbyggnadsforvaltningen

Anton Vikstrom
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden i Uppsala kommun for:

« samrad 2026-08-27



