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HANDLINGAR

Antagandehandlingar
Planhandling

¢ Plankarta med bestammelser
e Planbeskrivning med illustrationer
Utlatande

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom féljande handlingar uppréttats:
Miljobeddmning steg 1 behovsbeddémning
Fastighetsférteckning

Bullerutredning

Miljoteknisk markundersékning

Dagvattenutredning

Solstudie

Parkeringsutredning

Samradsredogorelse

Lashanvisningar

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

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

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av kontoret for samhallsutveckling i samarbete med andra kommunala
forvaltningar och byggherren, Rikshem.

Situationsplan och illustrationer har gjorts av Hans Berndtsson Arkitektkontor AB. Tekniska
utredningar har gjorts av Bjerking AB.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att mojliggora komplettering av bostader pa befintliga bostadsgardar i kvarteret
Kantorn inom fastigheten Kvarngardet 4:1. Detaljplanen mdjliggor byggnation av omkring 200
korridorsrum, 200 familjelagenheter och 200 enrumslégenheter fordelat pa cirka 35 000 m? bruttoarea.

Detaljplanen majliggor ocksa att en del av parken i sydostra kanten av planomradet mot befintligt
gang- och cykelstrak kan 6verga till kvartersmark.

MILJOBALKEN (MB)

Miljobeddmning enligt miljobalken 6 kap

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

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan

En behovsbeddmning, daterad 2013-06-27, har upprattats. Sammantaget visar bedémningen att planen
inte berdr nagra dokumenterade varden for stadsbild eller kulturarv, samt att ingen betydande
paverkan pa samhalls- och naturresurser, rekreation och friluftsliv eller halsa och sékerhet kan antas
ske. Planen bedoms inte paverka miljokvalitetsnormen for dagvattenrecipienten Fyrisan. Ett
genomfdrande av planen ska ta hansyn till bullersituationen fran biltrafik i anslutning till planomradet,
samt hantera dagvatten lokalt.

Plan- och byggnadsnamnden tog beslut om att planen inte bedéms leda till betydande miljopaverkan i
samband med beslut om plansamrad 2013-09-19.

Motiverat stallningstagande

Med utgangspunkt i behovsbedémningen ar kommunens samlade bedomning att ett genomférande av
detaljplan for del av kv. Kantorn inte medfér betydande miljépaverkan enligt MB 6:11 och att en
miljobedémning enligt MB 6:11-6:18 inte kravs.

Lénsstyrelsen delar kommunens bedémning och framfor i samradsyttrande daterat 2013-07-10 att
planens genomférande utifran en sammanvagd bedomning inte kan antas medfora en betydande
miljopaverkan.

Miljobalkens 7 kap
Planomradet ligger inom forordnandet om vattenskyddsomrade, inom den yttre skyddszonen.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Enligt 6versiktsplanen ligger kvarteret Kantorn inom stadsvaven dar férandringar i riktning mot en
intensivare markanvandning ska ske. Planomradet ligger i anslutning till det planerade stadsstraket
Gamla Uppsalagatan och det nya storre utvecklingsomradet langs Tycho Hedéns vag.

Detaljplaner

For planomradet galler stadsplan for del av Kapellgardet, faststalld 1966. Planen anger att omradet ska
anvandas for bostader. Bostader far uppforas i fyra vaningar pa de byggratter som markerats pa kartan.
Ovrig mark far inte bebyggas. For sydostra delen av planomréadet géller stadsplan for del av
Kapellgédrdet faststalld 1982 samt stadsplan for kvarteret Djaknen m.fl. faststalld 1971. Planerna anger
att marken sdder om Kantorsgatan ska vara park. De befintliga byggnaderna stimmer inte helt éverens
med de angivna byggratterna i detaljplanen vilket gor att det inte finns nagra andamalsenliga
byggratter kvar.

; FARH:PEE'@':"\.\“" i

Planuppdrag

I planuppdraget (beslut i plan- och byggnadsnamnden 2012-10-29) anges att ny bebyggelse pa
bostadsgardarna i kv. Kantorn ska bidra till en variation i utformning och lagenhetstyper. M6jlighet till
ny bebyggelse har bor ocksa studeras utifran solstudier och anvandning av utemiljon. Behov av lokaler
for forskola ska utredas i planarbetet.

Nagra delar av planomradet som angavs i planuppdraget &r inte aktuella att detaljplaneldgga vid detta

tillfalle. Planlaggning for bostader pa fastigheterna Kvarngardet 4:4 och 5:4 samt del av Kvarngardet
5:5 och 1:21 maste avvakta ytterligare utredningar av hur Gamla Uppsalagatan ska utvecklas som
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stadsstrak i enlighet med oversiktsplanen. For planlaggning av parkmarken sydvast om planomradet
kravs ytterligare utredningar gallande ledningsflytt, flytt av befintlig natstation och omdragning av
Kantorsgatan. Planomradet ar nu begransat till fastigheten Kvarngardet 4:1 och en del av parkmarken
sydost om Kvarngérdet 4:1.

OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Geografiskt lage och areal

Planomradet ligger inom fastigheten Kvarngérdet 4:1 och begransas av Kantorsgatan som loper runt
kvarteret pa tre sidor. Planomradet ligger i nara anslutning till Gamla Uppsalagatan i nordvast och
Tycho Hedéns vag i nordést. Ut mot bade Gamla Uppsalagatan och Tycho Hedéns vag ligger
fastigheter med markparkering som kan bli aktuella for bostadsbebyggelse i framtiden. Planomradet
omfattar ca 4,5 hektar och ligger ungefér 2,5 km fran Uppsala centrum.
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Planomradet &r markerat med streckad linje.

Markéagoférhallanden

Fastigheten Kvarngardet 4:1 4gs av Rikshem. Omkringliggande park pa fastigheterna Kvarngardet
1:21, 1:22 och 1:25 &gs av Uppsala kommun.

Genomfdrandetid
Planens genomforandetid ar 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft.
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Allman omradesbeskrivning

Inom planomradet finns idag cirka 1 000 studentbostader. Planomradet ar belaget i ett omrade med
flera andra studentbostadsomraden fran 1960- och 1970-talen. Omradet har en storskalig karaktar med
stora mellanrum mellan byggnaderna och mycket gronska.

Befolkningen véntas 6ka i omradet kring Kvarngardet de narmsta aren till foljd av flera planerade
bostadsprojekt. Planomradet ligger i anslutning till Gamla Uppsalagatan som enligt 6versiktsplanen
ska utvecklas till ett stadsstrak med bostéder och lokaler langs med gatan. I nordost ligger Tycho
Hedéns vag som &r utpekat som ett nytt storre utvecklingsomrade i 6versiktsplanen. Soder om
planomradet ligger den nyligen upprustade Kapellgardsparken med lekpark, skatepark och bollplaner.

Kapellgardsparken utgor en del av ett strak med gronomraden och leder vidare till Bellmansparken
och Grénbyparken.

Omradet ligger i anslutning till kollektivtrafik med busshallplats pa Gamla Uppsalagatan, samt i
anslutning till stadens infrastruktur med gator och cykelbanor.
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Planomradet i forhallande till Uppsala centrum.

Bebyggelse och gestaltning
Forutsattningar

Planomradet &r idag bebyggt med studentbostader som uppfordes i fyra vaningar 1966. Inne pa
gardarna finns fyra envaningshus som rymmer cykelparkering och sopsortering. En restaurang finns
inne i kvarteret. Planomradet praglas av en storskalighet med langa fasader och stora gardar. Kvarteret
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ar slutet med otydliga entréer in i kvarteret och med alla bostadsentréer placerade inne pa gardarna. En
upprustning av fasaderna genomférdes ar 2000.

Forandringar

BC Bostader. Lokaler for centrumandamal far finnas. Detaljplanen mojliggor ett mer
levande kvarter under fler timmar pa dygnet genom att tillata en blandning av bostader
och centrumverksamhet.

Byggratterna &r utformade med marginal for att ge viss flexibilitet for om- och
nybyggnation med syftet att inte forsvara projekteringen.

Byggnader far inte uppforas for att bevara entréerna till kvarteret och passagerna
igenom det.

Marken far endast bebyggas med enstaka mindre komplementbyggnader i en vaning.
Gronytorna inne i kvarteret ar en viktig kvalitet for de boende och bestammelsen
garanterar en minsta gardsstorlek. En stérre sammanhangande grasyta kravs for
utrymmeskravande aktiviteter sésom sport och lek for avkoppling och rekreation.

-~ YR
.
.

Kantarsgatan

g
p N\-en B
¥ ¥iningshed
Cykeiparkern
Kv Kantorn - ny dp
Situationsplan 2014-01-22

rkshemn

e : k < 'Y & : ..- ! P N =y Jt - ? Wi
Situationsplan som visar foreslagna nya byggnader i ljusgratt och befintliga byggnader i mérkgratt,
samt utformning och anvandning av gardar. Husen pa den norra garden &r ett exempel pa utformning,
de kan till exempel ocksa placeras som pa den sodra garden. lllustration utford av Hans Berndtsson

Arkitektkontor AB. Observera att norr inte ar orienterat uppat i illustrationen.
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IV-VI De befintliga fyravaningsbyggnaderna far byggas pa i en till tva vaningar for att ge de
befintliga langorna variation.

e, 00 Del av egenskapsomrade i procent som far vara max fyra vaningar. Detta galler
pabyggnad pa de befintliga byggnaderna och syftar till att sakerstalla en variation i h6jd
samt solinstralning pa gardar och gator.

e3 400 Storsta tillatna byggnadsarea per byggnad for byggratterna pa den norra garden &r
400 m*. Bestammelsen sakerstéller en mindre skala, som liknar den pé sédra gérden.

€1 800 Storsta totala byggnadsarea i kvadratmeter. Bestimmelsen sakerstéaller att tillrackligt
stor del av garden blir kvar. Ytan som sparas for gard ar lika stor som pa sodra garden.

Byggratterna pa den norra garden maojliggor att de nya byggnaderna kan placeras pa flera sétt. Tva
exempel visas i illustrationen nedan.

. Nya byggnader

- . . . Befintliga byggnader
- . Alternativa placeringar
for nya byggnader

Ilustration dar de rdda byggnaderna visar tva alternativa utformningar av den norra garden som
planen medger. Observera att norr inte ar orienterat uppat i illustrationen.
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IV, VI

e1 9500

\

V3

De nya byggnaderna far varierande héjder mellan fyra och sex vaningar. Tillaggen pa
gardarna har en mindre skala och tatare placering jamfort med den befintliga
bebyggelsen, vilket méjliggor en intimare skala som inte finns i kvarteret idag. De olika
vaningsantalen och den mindre skalan syftar till att bryta av storskaligheten och ge
variation i kvarteret. De accenter som foreslas fa hoja sig tva vaningar 6ver befintliga
fyravaningslangor syftar till att markera entréerna till kvarteret. De befintliga entréerna
ar otydliga.

Bebyggelsens omfattning anges som stdrsta sammanlagda bruttoarea (BTA) i
kvadratmeter. Detta géller den utokade byggratten i sydost, dar vad som tidigare var
park 6vergar till kvartersmark. Byggratten syftar till att méjliggéra for nya och
befintliga fasader att 6ppna upp sig mot gang- och cykelstraket. Att ge kvarteret
Kantorn en framsida mot parken kan aktivera straket och bidra till en tryggare passage
har.

Fasader mot sydost ska utformas med uteplatser eller balkonger. Den befintliga gang-
och cykelbanan i sydést kan idag upplevas som otrygg. Genom att ge kvarteret en
oppnare karaktar mot parkstraket kan det aktiveras och bli mer levande.

Fjarde vaningen ska vara indragen fran fasadliv mot gard och mot grand. Detta géller
for de nya byggnaderna inne pa gardarna. Granderna ar markerade i illustrationen
nedan. Bestammelsen syftar till att lata de nya byggnaderna méta gardarna och
granderna med en mindre skala, sa att vaningsantalet upplevs som lagre fran markniva,
samtidigt som en hojd pa fyra vaningar tillater att ett storre antal lagenheter kan
tillskapas. Indraget hjalper ocksa solen att na ned till gardarna.

Passage om minst 10 meter ska finnas. Planen reglerar att entréerna mitt pa kvarteret

kan flyttas sa att de blir tydligare. Ett mer orienterbart strak kan da skapas tvars igenom
kvarteret.

10 (26)



Detaljplan for del av kvarteret Kantorn
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.I . Befintliga byggnader
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Den ovre illustrationen visar befintliga entréer till kvarteret. Den undre illustrationen visar nya
entréer som mojliggors i planen. Illustrationen visar ocksa de nya grander som skapas i och med de
nya byggnaderna pa garden. Observera att norr inte ar orienterat uppat i illustrationen.

11 (26)



Detaljplan for del av kvarteret Kantorn
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Ilustration som visar exempel p& hur norra garden kan utformas med nya byggnader, utford av Hans
Berndtsson Arkitektkontor AB.

Illustration som visar norra granden med nya byggnader, utférd av Hans Berndtsson Arkitektkontor
AB.

Park och naturmiljo
Forutsattningar

Léangs planomradets syddstra sida loper ett gronstrak som kopplar ihop den nyligen upprustade
Kapellgéardsparken séder om planomradet med Bellmansparken och vidare gronomraden i nordost. Det
sammanhangande gronstraket ar allman plats och vardefullt ur bade ett arkitekturhistoriskt och ett
tillganglighetsperspektiv. | gronstraket finns en gang- och cykelbana som l6per under Tycho Hedéns
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vag och vidare norrut genom parkrummet. Parkstraket pa strackan langs planomradet kan i dagslaget
upplevas som otryggt. Strackan anvands som passage for cyklister och fotgéngare samt for rekreation
for boende i det omedelbara naromradet.

Forandringar

En &tta meter bred remsa av parken sydost om planomradet om cirka 1 300 m? dvergar till
kvartersmark for bostader med mojlighet till lokaler for centruméandamal. Detaljplanen mojliggor en
ny framsida mot parken sa att straket kan aktiveras och bidra till en tryggare passage. Planens
genomforande forutsatter att fastighetsgransen flyttas fran 4,5 meter fran befintlig fasad till att ligga
12,5 meter fran befintlig fasad. Mellan gang- och cykelbanan och den nya fastighetsgransen behalls en
15 meter bred remsa av parken sa att kopplingen mellan stadsdelens parkomraden fortsatter att vara

tydlig.

ey

Ilustration som visar parkstraket i sydostra delen av planomradet med nya byggnader, utford av Hans
Berndtsson Arkitektkontor AB.

Offentlig och kommersiell service
Forutsattningar

Idag finns en restaurang i kéllarplan i ett av bostadshusen inne pa den norra gérden.

De nya bostaderna i kvarteret Kantorn ger upphov till behov av nya forskoleplatser. Planomradet har
begransats till att endast omfatta Kvarngérdet 4:1 och det &r viktigt att bibehalla tillrackligt stora
bostadsgardar for de boende i kvarteret Kantorn nér de nya byggnaderna har uppforts. Darfor bedoms
det inte vara lampligt att planlagga for forskola inne pa de befintliga gardarna. Det finns mojligheter
att planlagga for forskola i naromradet i framtiden.

Forandringar

C Detaljplanen tillater lokaler for centrumandamal for att mojliggora utveckling av
levande bottenvaningar i kvarteret.
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Friytor
Forutsattningar

I det befintliga kvarteret finns tva stora bostadsgardar som anvéands for solbad, spontanidrott, grillning,
picknick, och andra sociala aktiviteter. Bostadsgardarna ar en tillgang for de boende som hyr sma
lagenheter.

Forandringar

gard Bostadsgard. Planteringar och en stérre sammanhéngande grasyta med plats for
utevistelse, sport och lek ska finnas for att sakerstalla god kvalitet pa bostadsgardarna.
Ovan namnda aktiviteter for avkoppling och rekreation ska kunna ske ocksa efter
utbyggnad av kvarteret.

L
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L)L
—

Ky, Kanrorn

r ‘ Fyrig@n
>t orgeft

7z

Stora tort

Storleksjamforelse mellan de fortatade gardarna i kvarteret Kantorn och Stora torget i Uppsala.
Observera att norr inte ar orienterat uppat i illustrationerna.

~1IE

Tillganglighet for funktionshindrade

Ny byggnad ska enligt lag utformas sa att den ar tillganglig och anvandbar fér personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsférmaga. Tillgangligheten prévas i detalj vid bygglov och tekniskt samrad.

Tillbyggnader eller dndringar av befintliga byggnader ska enligt lag utformas sa att de ar tillgangliga
och anvandbara av personer med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga. Vid prévning ska hansyn
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tas till befintliga forutsattningar och att det utfors pa sadant satt att byggnadernas kulturhistoriska
varden inte skadas av enskilda férandringar.

Befintliga byggnader dit allmanheten har tilltrade ska tillgédngliggoras enligt lag avseende "Enkelt
avhjalpta hinder” for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga, om det inte skulle
innebéra att byggnadernas kulturhistoriska véarden skadas av enskilda forandringar.

Da hojdskillnaderna i kvarteret &r sma idag ar gardar och entréer tillgangliga for personer med nedsatt
rérelseformaga. Det dr ocksa god tillganglighet mellan bostadsgardarna och det omgivande
parkomradet.

Mark och geoteknik

En geoteknisk undersokning har utférts av Bjerking AB (2013-08-26) for att identifiera och avgransa
markfororeningar i kvarteret. Undersokningen visar att marken bestar av postglacial lera i den 6vre
delen. Lermaktigheten varierar fran cirka 10 meter upp till 20 meter inom planomradet. Generellt
minskar lermaktigheten norrut inom planomradet. | den vastra delen av fastigheten &r leran fast till 1
meters djup foljt av 16s lera till 8-13 meter. | den Gstra delen bestar marken av fast lera till omkring
1,5 meter foljt av 10s lera till 11-15 meter.

Befintliga byggnader inom kvarteret ar grundlagda med hjalp av stodpalar. Aven grundlaggning av
nya tyngre byggnader kommer att krava palning.

Grundvattennivan beraknas ligga pa cirka 2,8 meters djup under markytan inom planomradet.
Planomradet ligger inom vattenskyddsomradets yttre zon. Lansstyrelsens skyddsforeskrifter sager att
markarbeten inte far ske djupare an till 1 meter 6ver hogsta grundvattenyta, samt att anlaggning for
markuppvarmning eller utvinning av energi ur mark eller grundvatten inte far utféras. Markarbeten far
inte heller medféra bortledning av grundvatten eller sankning av grundvattennivan. Tillstand kravs
fran lansstyrelsen for dispens fran férordnandet.

Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Gamla Uppsalagatan som loper nordvast om planomradet ar bred och omges till stora delar av
parkeringsplatser. Gatan har idag cirka 9 000 trafikrorelser per dag véster om Tycho Hedéns vég. |
oversiktsplanen ar Gamla Uppsalagatan utpekad som ett stadsstrak. Tycho Hedéns vag (tidigare
E4:an) som l6per langs planomradets nordostra sida ar starkt trafikerad, med ca 16 000 trafikrérelser
per dag soder om Gamla Uppsalagatan. VVagen &r utpekad som ett storre utvecklingsomrade dar
omvandling till en gata med mer stadslik karaktar planeras.

Kantorsgatan som avgransar planomradet pa norddstra, nordvastra och sydvastra sidan har ett litet
lokalt trafikflode.

Busshallplats finns strax utanfor planomradet pa Gamla Uppsalagatan.

Mellan planomradet och Gamla Uppsalagatan samt Tycho Hedéns vag finns idag ett verskott av
bilparkeringar. De ar tillgangliga for de boende i kvarteret.

Gang- och cykelvagar fran centrum I6per genom Kapellgardsparken och nar planomradets sodra sida.

Inga cykelvdgar finns igenom kvarterat idag. Cykelparkeringar for boende i kv. Kantorn finns idag
inom planomradet.
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Forandringar
Gatunatet paverkas inte av foreslagen bebyggelse. Aktuella trafikfloden bedoms inte 6ka pa Gamla

Uppsalagatan eller Tycho Hedéns vag. Trafikfloden pa Kantorsgatan bedéms endast paverkas
marginellt i och med den nya bebyggelsen.

Nar utbyggnad sker i kvarteret kan de befintliga bilparkeringarna fortatas for att tdcka det uttkade
behovet. Dock bedoms det inte lampligt att utoka parkeringsytan da helhetsmiljon kring planomradet
redan idag domineras av parkeringar ut mot Gamla Uppsalagatan och Tycho Hedéns vag.

Detaljplanen ska majliggora tillrackligt manga cykelparkeringsplatser inom fastigheten i enlighet med

Uppsalas nya parkeringsnorm for cykel. De boende i kvarteret ar till stor del studenter vars
huvudsakliga fortskaffningsmedel &r cykel och kollektivtrafik.
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Cykelparkeringsutredning dér de réda markeringarna visar plats for ca 900 cykelplatser,
korttidsuppstallning. Langtidsuppstallning kan lésas i kallarplan pa befintliga och nya byggnader.
Utredning utford av Hans Berndtsson Arkitektkontor AB. Observera att norr inte &r orienterat uppat i
illustrationen.
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Halsa och sakerhet
Forutsattningar

Buller

En bullerutredning har utforts av Bjerking AB (2013-12-17). Bullernivaerna vid fasad mot Gamla
Uppsalagatan och Tycho Hedéns vég har ekvivalenta nivaer mellan 57 dBA och 63 dBA. Maximal
ljudniva blir hogst 70 dBA vid dessa fasader. Fasaderna mot bostadsgardarna, mot Kantorsgatan samt
mot parken i sydost har alla en ekvivalent niva som ar lagre an 55 dBA och en maximal ljudniva som
ar lagre én 65 dBA.

Solinstralning
Befintliga gardar &r stora och solintralningen god.

Markféroreningar

En geoteknisk undersokning bor utforas som en del av fortsatt projektering av omradet for att
bestamma pallangder for grundlaggning. Dispens maste sokas for denna typ av grundlaggning i det
yttre vattenskyddsomradet. Marken ska fran fororeningssynpunkt uppna statusen kanslig
markanvandning innan byggnation paborjas.

Luft

Planomradet ligger nara Kapellgardsparken och breda gator med god luftvaxling. Planforslaget
medger endast fortatning inne i det befintliga kvarteret och forandrar inte luftvéxlingen. Det bedéms
inte finnas risk att riktvardena for miljokvalitetsnormer for utomhusluft dverskrids.

Aktuella matningar for 2013 utférda av Stockholm och Uppsala lans luftvardsforbund visar att
dygnsmedelvardet for kvavedioxidhalten inom planomradet ligger pd 18-30 pg/m® (mikrogram per
kubikmeter) det 8:e varsta dygnet. Miljokvalitetsnormen anger att dygnsmedelvardet inte far vara
hégre &n 60 pg/m?® luft mer &n max 7 dagar per ar. For de aktuella strackorna pd Tycho Hedéns vég
och Gamla Uppsalagatan ligger dygnsmedelvérdet p& 24-36 pg/m®.

Dygnsmedelvardet for partiklar inom planomrédet ligger enligt aktuell matning p& 18-22 pg/m? det
36:e varsta dygnet. Miljokvalitetsnormen anger att dygnsmedelvérdet inte f&r vara hogre 4n 50 pg/m?
luft mer & max 35 dagar per ar. For de aktuella strackorna pa Tycho Hedéns vag och Gamla
Uppsalagatan ligger dygnsmedelvardet mellan 18-25 pg/m°.

Brand

For att mojliggora utrymning fran bostadshus med fler an fyra vaningar erfordras antingen brandsékra
trapphus av typen Trl eller Tr2, alternativt raddningsvagar och uppstallningsplatser for
brandférsvarets hoéjdfordon.

Forandringar

Storningsskydd mot buller

Planforslaget innebar att avsteg fran riktvarden for trafikbuller tillampas enligt Boverkets allmanna rad
(2008:1 Buller i planeringen). Avstegen motiveras av att planomradet redan ar bebyggt och att
fortatning av befintliga omraden stods i dversiktsplanen. Nara anslutning till kollektivtrafik, befintlig
och framtida planerad, &r en ytterligare motivering till bostader i detta lage.

Vi Dar bullernivaer dverstiger 55 dBA ekvivalent niva utanfor fasad (frifaltsvarde) ska
byggnader utformas sa att:
— minst hélften av bostadsrummen i varje lagenhet &r vdnda mot tyst eller ljuddampad
sida med hogst 50 dBA ekvivalent niva (45 dBA ska efterstravas) och hogst 70 dBA
maximal niva utanfor fasad (frifaltsvarde).
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— varje bostad har tillgang till en uteplats, privat eller gemensam, pa tyst eller

ljuddampad sida (enligt ovan) i nédra anslutning till bostaden.

Bestammelsen syftar till att skapa en god boendemiljo i omradet, bade vid vistelse inomhus och vid
utevistelse pa bostadsgarden. Bestammelsen galler for hela planomradet. Bullerutredningen visar att
tyst eller ljuddampad sida kan skapas.
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Planl6sningar som visar hur bullerriktlinjerna for avsteg uppnas for lagenheter i tillbyggda delar.
De redovisade vardena ar ekvivalenta ljudnivaer. lllustrationen ar utford av Hans Berndtsson
Arkitektkontor AB och Bjerking.
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Planlosningar som visar hur bullerriktlinjerna for avsteg uppnas for lagenheter i pabyggda delar pa
befintliga huskroppar mot Tycho Hedéns vag. De redovisade véardena ar ekvivalenta ljudnivaer.
Siffror inom parentes &r bullernivan utan bullerdampande atgard. Illustrationen &r utférd av Hans

Berndtsson Arkitektkontor AB och Bjerking.
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Planlésningar som visar hur bullerriktlinjerna for avsteg uppnas for lagenheter i utbyggda delar mot
Tycho Hedéns vag och mot befintligt parkstrak. De redovisade vardena ar ekvivalenta ljudnivaer.
Siffror inom parentes ar bullernivan utan bullerdampande atgard. Planerna ar utforda av Hans

Berndtsson Arkitektkontor AB och Bjerking.
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Planlésningar som visar hur bullerriktlinjerna for avsteg uppnas for lagenheter i utbyggda delar mot
befintligt parkstrak. De redovisade vardena ar ekvivalenta ljudnivaer. Siffror inom parentes ar
bullernivan utan bullerdampande atgard. Planerna ar utférda av Hans Berndtsson Arkitektkontor AB

och Bjerking.
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Solinstralning
Solstudier har gjorts for att se hur befintlig bebyggelse paverkas av tillkommande bebyggelse samt hur

solforhallandena pa gardarna blir. Indrag av de Gversta vaningarna for nya byggnader inne pa gardarna
samt variation i hojd sakerstaller att gardarna blir fortsatt solbelysta.

Vardagjamning 12:00

N 1
[ =
" B — L . B
— —_7 1|'—\(
Vardagjamning 15.00
. Nya byggnade
. Befintliga byggnader

Solstudie utford av Hans Berndtsson Arkitektkontor AB. Observera att norr inte ar orienterat rakt

uppat.

20 (26)



Detaljplan for del av kvarteret Kantorn
Diarienr: 2012/20223

Teknisk forsorjning
Forutsattningar

Vatten och avlopp, dagvatten

Lansstyrelsens skyddsforeskrifter for vattenomrade inom den yttre skyddszonen anger bland annat hur
avloppsledningar for hushallsspillvatten ska hanteras. Det foreskrivs ocksa att markarbeten inte far ske
djupare &n till 1 meter éver hogsta grundvattenyta.

Ledningar for vatten-, spill-, och dagvatten finns i Kantorsgatan, samt i parken syddst om
planomradet. Den foreslagna bebyggelsen kan kopplas till befintligt nat.

En dagvattenutredning har gjorts av Bjerking AB (2013-08-26). Den visar att ytvattnet idag avboérdas
med det befintliga dagvattensystemet eller sjunker ned i fyllning och mulljordslager. Det
dimensionerade flodet fran planomradet berdknas 6ka fran cirka 370 liter/sekund till cirka 439
liter/sekund i och med den planerade nybyggnationen. Dagvattnet fran planomradet rinner till
recipienten Fyrisan som ar belagd med miljokvalitetsnorm. Fyrisan har mattlig ekologisk status samt
god kemisk status enligt de riktvarden som miljokvalitetsnormen anger. Bade den ekologiska och den
kemiska statusen riskerar att inte uppna de riktvarden som miljokvalitetsnormen anger till ar 2015.

Forandringar

Vatten och avlopp, dagvatten

Den foreslagna bebyggelsen kan kopplas till befintligt nét for vatten och avlopp. De befintliga
dagvattenledningarnas kapacitet &r begransad och dagvattnet fran omradet ska darfor fordrojas och
utjamnas for att inte paverka Fyrisans status. Planens genomforande forutsatter att de befintliga VA-
ledningarna i planomradets syddstra del flyttas.

N1 Fordrojning av dagvattnet ar en forutséattning for att kunna dka exploateringen till den
grad som planen foreslar. Darfor stalls krav pd att férdrojningsmagasin om 100 m® ska
anlaggas. Magasinet kan delas upp pa mindre enheter.

Kravet pa magasinstorlek utgar fran ett maxflode pa 318 liter/sekund, dar 281
liter/sekund far slappas ut fran de befintliga byggnader som ligger ut mot gator och
park. 37 liter/sekund far slappas ut fran innergardarna och resterande byggnader.

Avfall

Renhallningsfordon ska kunna angdra vid allméanna gator utan backningsrorelser och inom ramarna for
arbetsmiljoverkets foreskrifter. Stationer for sopsortering ska anordnas inom planomradet. Planen
foreslar att sopsortering forlaggs till nya eller befintliga byggnader langs Kantorsgatan. Dragvagen for
sopkarl ska vara maximalt 10 meter lang, hardgjord, fri fran hinder och nivaskillnader.

El

Idag finns en natstation strax vaster om planomradet inom fastigheten Kvarngérdet 5:4 som forsérjer
byggnaderna pa Kvarngardet 4:1 med el. Denna station kan bytas ut till en strre for att forsérja ocksa
de nya bostaderna inom planomradet. Den nya natstationen kan placeras inom samma fastighet. For att
klara belastningsékningen inom planomradet efter utbyggnad reserveras plats for ett nytt markkabelnét
i befintliga och nya gang- och cykelbanor.

Varme
Fjarrvarmeledning finns i Kantorsgatan med kapacitet att ansluta den planerade bebyggelsen.
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Tele och bredband

| sodra delen av planomradet finns ledningar for datatrafik som ansluter till befintliga byggnader.
Dessa har kapacitet att ocksa ansluta till ny bebyggelse inom planomradet. Fastighetséagaren ansvarar
for de nya ledningar som kravs for att na de nya byggnaderna.

Administrativa bestammelser

Befintlig tomtindelning (som géller som fastighetsindelningsbestammelse pa detaljplan sedan 2 maj
2011) upphor att galla. Detta sker genom att en administrativ bestammelse infors pa plankartan.
Fastigheten Kvarngérdet 4:1 har bildats helt i enlighet med fastighetsindelningsbestdmmelserna och
det finns darmed inget behov av att behalla dessa bestammelser som ett genomférandemedel eller som
bevarandeinstrument av sarskild karaktar.

PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Ansvarsfordelning
Byggherren ansvarar for genomforande av anlaggningar pa kvartersmark.

Huvudmannaskap
Det finns ingen allmén plats inom planomradet.

Avtal
Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal har upprattats. Avtalet reglerar bland annat markoverlatelser och kostnader for
detaljplanens genomférande.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprovning
Byggherren bekostar de utredningar som &r nédvéndiga for bygglovprévningen.

Buller

En trafikbullerutredning har gjorts. Rekommendationer enligt Boverkets allmanna rad 2008:1 ska
foljas.

Markféroreningar

Marken ska fran féroreningssynpunkt uppna statusen kénslig markanvandning innan byggnation
paborjas.

Byggskedet

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

Ledningséagare inom planomradet enligt Ledningskollen 2013-07-04:

e Uppsala Vatten och Avfall AB. Nybyggnation i planomradets syddstra del forutsétter att vatten-,
dagvatten- och spillvattenledningar flyttas har.

o Vattenfall Varme AB. Fjarrvarmeledning ansluter till befintlig bebyggelse i sédra hornet av
planomradet. Denna ledning kan i samband med nybyggnation behova laggas om.

e Skanova. Telekablar ansluter till befintlig bebyggelse i sodra delen av planomradet. Dessa
ledningar kan komma att paverkas da nya byggnader uppfors har.

e Tele2. Kabelteveledningar ansluter till planomradet via byggnader i sédra delen av planomradet.
Dessa kan komma att paverkas da nya byggnader uppfors har.

e Uppsala universitet. Kabel for data ansluter till befintlig bebyggelse i sodra hornet av planomradet.
Denna ledning kan i samband med nybyggnation behdva laggas om.

e Uppsala kommun. Ledningar for gatubelysning ligger i Kantorsgatan pa tre sidor om planomradet,
samt i gang- och cykelstraket i parkmarken sydost om planomradet. Ledningarna i sydostra delen
av planomradet kan komma att paverkas vid nybyggnation har.

o Vattenfall Eldistribution AB. Elledningar ansluter till befintlig bebyggelse langs Kantorsgatan och
in i omradet. Dessa ledningar kan komma att beh6va ldaggas om i samband med nybyggnation.

Det kan finnas ytterligare, for Uppsala kommun, okanda, ledningar som berdrs av detaljplanen. Det
aligger byggherren att undersoka om ytterligare ledningar finns.

Byggherren ska kontakta de berdrda ledningségarna i god tid. Utsattning av befintliga kablar ska
begéaras innan arbetena sétts igang. Befintliga anldaggningar maste hallas tillgangliga for berorda
ledningségare under byggtiden.

Dagvatten

Den foreslagna bebyggelsen kan kopplas till befintligt nét for vatten och avlopp. De befintliga
dagvattenledningarnas kapacitet &r dock begrénsad. En forutsattning for att kunna 6ka exploateringen
till den grad som planen foreslar ar darfor att dagvattnet fran omradet fordréjs och jamnas ut. Losning
for detta ska redovisas i bygglovskedet. Befintliga ledningar i planomradets sydostra del maste flyttas
innan nybyggnation kan pabdrjas.

Lansstyrelsens skyddsforeskrifter for vattenomrade inom den yttre skyddszonen anger bland annat hur
avloppsledningar for hushallsspillvatten och industriavloppsvatten ska hanteras. Det foreskrivs ocksa
att markarbeten inte far ske djupare an till 1 meter Gver hogsta grundvattenyta.

Radon
Radonforekomsten ska undersokas i varje delomrade innan byggnadsarbeten far paborjas.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi

Planen beddms vara ekonomiskt genomférbar. Byggherren bér det ekonomiska ansvaret for
genomfdrande av anlaggningar pa kvartersmark. De delar av kommunens mark som planléaggs som
kvartersmark forvarvas av exploatéren. Kommunen tar ut en exploateringsavgift for kommunens
ataganden.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar och transformatorstation regleras av separat avtal mellan
fastighetsdgare och ledningsagare. Om det inte finns avtal r det byggherren som bekostar flytten.
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Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsbildning m.m.

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

Delar av parkmark inom fastigheterna Kvarngardet 1:22 och 1:25 kommer att dverforas till
byggherrens kvartersmark inom Kvarngérdet 4:1.

Upphavande av tomtindelning

Géllande tomtindelning for Kvarngérdet 4:1 som faststalldes 1966-09-15, akt 0380-1/KV4 upphévs
genom att en administrativ bestammelse fors in pa plankartan. Tomtindelning géller som
fastighetsindelningsbestammelse pa detaljplan sedan 2 maj 2011. Fastigheten Kvarngardet 4:1 har
bildats helt i enlighet med fastighetsindelningsbestdmmelserna och det finns ddrmed inget behov av att
behalla dessa bestammelser som ett genomférandemedel eller som bevarandeinstrument av sarskild
karaktar.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Fastigheten Kvarngardet 4:1 kommer att utokas med 8 meter i sydostra delen av planomradet. Parken
pa allman plats kommer att minska i samma omfattning. Cirka 1 300 m? dvergdr frén allméan plats till
kvartersmark.

PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Nollalternativet ar att befintlig detaljplan fortsatter att galla. Detta innebar att det inte finns nagon
byggratt kvar inom Kvarngardet 4:1. Majligheten att fortata de befintliga bostadsgardarna i kvarteret
Kantorn uteblir.

Miljoaspekter
Stadsbild

Det finns forutsattningar for att stadsbilden kan paverkas i positiv riktning da den befintliga
bebyggelsen kompletteras med nya byggnader som ger omradet en efterstravansvard variation.

Rekreation och friluftsliv

Befintligt parkstrak med gang- och cykelbana sydost om planomradet behaller samma funktion som
tidigare, det kopplar samman Kapellgardsparken med Bellmansparken.

Mark och vatten

Detaljplanen reglerar att dagvattnet ska tas om hand inom fastigheten for att inte paverka
dagvattensystemet eller vattenkvaliteten pa recipienten Fyrisan i negativ riktning.

Resurshushallning

Samhéllsresurser

Planomradet &r lokaliserat i narheten av Uppsala centrum. Kollektivtrafiken ar god, busshallplats finns
pa Gamla Uppsalagatan. Befintliga system for VA, el, varme, tele och bredband kan anvéndas. Detta
ger forutsattningar for god resurshushallning.
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Grundvatten
Forutsatt att gallande skyddsforeskrifter for vattenskyddsomrade foljs bedoms inte planens
genomforande innebdra nagon negativ paverkan pa mark- och vattenresurserna.

Halsa och sékerhet

Trafiksakerhet, rorelse och aktivitet

Kopplingen mellan kv. Kantorn och Kapellgardsparken starks da planen mojliggor en tydligare
utformning av entré i mitten av kvarteret mot parken. Ett tydligare strak tvars genom kvarteret okar
ocksa orienterbarheten.

Byggskedet
Byggskedet kan komma att ge upphov till storningar for boende i kvarteret. Stérningarna bedéms dock
inte vara storre an vid ett normalt byggprojekt.

Sociala aspekter
Trygghet och sékerhet

| sydostra delen av planomradet 6vergar en del av parken till kvartersmark for att mojliggora
nybyggnad mot det befintliga gang- och cykelstraket. Genom att de nya fasaderna ska utformas med
uteplatser eller balkonger far kvarteret en 6ppnare sida mot straket och kan aktivera det. Detta
m0ojliggor en tryggare passage for cyklister och fotgangare har.

Tillganglighet
Detaljplanen mojliggor 6kad orienterbarhet inne i kvarteret da entréerna till kvarteret och gardarna kan
byggas om och bli mer dverskadliga.

Barnperspektiv

De befintliga bostadsgardarna &r fortsatt bilfria och rymliga med plats for lek. Sopbilar kommer inte
langre att behdva kora in pa gardarna i och med att den nya planen genomfors. De befintliga sophusen
inne pa gardarna kan ersattas med nya i utkanten av kvarteret mot Kantorsgatan. Detta mojliggor okad
sakerhet for barn som ror sig pa gardarna. Som komplement till bostadsgardarna kan barn na
Kapellgardsparken, i omedelbar narhet av omradet, utan att behova passera storre gator.

Upplatelseformer
Detaljplanen reglerar inte bostadernas upplatelseformer.

Métesplatser och stadsliv

Bostadsgardarna fungerar idag som gemensamma matesplatser for de studenter som bor i kvarteret,
och &r av stort varde. Har finns mdéjlighet att utféra spontanidrott, plats for solbad, grillning, picknick,
och andra sociala aktiviteter. Gardsrummens nya utformning i och med kompletteringen av fler
bostader utformas pa ett sadant satt att dessa kvaliteter behalls. Mellan de mindre huskropparna skapas
ocksa en ny typ av utemiljo i kvarteret som ar mer smaskalig och som kan inbjuda till flera olika typer
av aktiviteter pa gardarna. Planen ger mojlighet till lokaler for gemensamhetsutrymmen samt
centrumverksamhet.
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PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN OCH
MILJOBALKEN

Oversiktsplan

Detaljplanens inriktning att komplettera med bostader pa befintliga bostadsgardar i kv. Kantorn
beddms dverensstimma med dversiktsplanen som anger att forandringar i riktning mot en intensivare
markanvéndning ska ske inom stadsvaven och i anslutning till planerade stadsstrak och nya storre
utvecklingsomraden.

Miljbalken

Detaljplanen bedoms vara i 6verensstimmelse med miljébalken 3 kap 1 § avseende
markanvéandningens lamplighet med héansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en fran
allman synpunkt god hushallning.

Planomradet ligger inom lansstyrelsens forordnande om vattenskyddsomrade, inom den yttre
skyddszonen. Dispens maste sokas for grundlaggning genom palning i det yttre vattenskyddsomradet.

Kontoret for samhallsutveckling

Uppsala i april 2014

Ulla-Britt Wickstrom Jenny Andreasson
Planeringschef Planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

e samrad 2013-09-19
e granskning 2014-02-13
Antagen av plan- och byggnadsnamnden: 2014-05-15
Laga kraft: 2014-06-12
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