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Figur 1. Flygvy av kvarteret sett fran soder. Kvarteret syns i mitten av bilden (bild: Archus).
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Inledning

Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att tilldta bostader och centrumandamal, samt komplettera
stadsstrukturen vid korsningen Rabyvagen-Tycho Hedéns vag. Syfte ar dven att
sakerstalla tillrackligt med vistelseytor av god kvalitet inom kvarteret och en
utformning av hog arkitektonisk kvalitet. Detaljplanen tillater en bruttoarea som
motsvarar cirka 40 lagenheter, samt lokaler i bottenvaningen mot Rabyvagen.
Byggnaden utformas med sex vaningar mot Rabyvagen och fem vaningar mot Tycho
Hedéns vag. Kvarteret utformas for att komplettera stadsstrukturen, skapa en tyst
gard, och sakerstalla vistelseytor av god kvalitet, dar bade garden och en takterrass
kan anvandas som vistelseyta. Byggnaden ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet
givet dess val synliga lage i stadsbilden.

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 ar juridiskt bindande och anger vad som till exempel
skavara allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera.
Plankartan ligger till grund for kommande bygglovprévning.

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

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2024-04-25.
Detaljplanen har inte foregatts av ett planprogram.

Antagande-
- beslutet kan
ill! ! 2
ke uls Tyckl overklagas
= .. : Gransknings-
Uppdrag Samrad Underr3ttelse Granskning s Antagande
Beslut om
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uppdragi Beslutom  yppy
PBN samrad i
PBN

Figur 2. Bild av planprocessen med standardforfarande.
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Handlingar

Samradshandlingar

Planhandling

« Plankarta med bestammelser
+  Planbeskrivning

Ovriga handlingar

Nedan listas de handlingar som upprattats under planarbetet. Alla utredningar ar
bestallda, granskade och godkanda som planeringsunderlag av Uppsala kommun om
inte annat anges.

+ Undersokning

+  Fastighetsforteckning™®

«  Bullerutredning (Akustikbyran 2025-12-10). Bestalld av Riksbyggen, granskad
och godkand som planeringsunderlag av Uppsala kommun.

+  Dagvattenutredning (Structor 2025-11-05). Bestalld av Riksbyggen, granskad
och godkand som planeringsunderlag av Uppsala kommun.

+  Luftkvalitetsutredning (SLB-analys 2025-10-02). Bestalld av Riksbyggen,
granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala kommun.

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

Tidigare stallningstaganden

Héar anges vilka intentioner man har med aktuellt planomrade enligt tidigare politiskt
tagna dokument.

Oversiktsplan

Enligt Oversiktsplan 2016 r omradet utpekat som en del av stadstraket som gar mellan
innerstaden och Granbyomradet. Stadsstraket innebar en koncentration av
bebyggelse med framst bostader och en kontinuitet av stadslivskvaliteter och
verksamheter. Lokaler och verksamheter ska finnas som ett aterkommande inslag
langs straket.

Varje mandatperiod tar kommunfullmaktige stallning till hur aktuell Gversiktsplanen ar
i en sa kallad planeringsstrategi. Oversiktsplanen ska alltid |3sas tillsammans med den
senaste planeringsstrategin. Planeringsstrategin godkandes av kommunfullmaktige 7
november 2023. Den anger inga nya inriktningar for omradet jamfért med
Oversiktsplan fér 2016.
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Detaljplaner

Detaljplanen ersatter en storre del av Detaljplan fér Kvarngdrdet 6:2 med flera
(aktbeteckning: 0380-P2008/1), frdn 2007, och en mindre del av Stadsplan for kvarteret
Djéiknen m. fl. (aktbeteckning: 0380-373), fran 1970.

Detaljplan for Kvarngdrdet 6:2 med flera anger att ett parkeringshus far byggas pa
fastigheten Kvarngardet 69:1 som utgor kvarteret Kyrkoherden. Parkeringshuset far ha
en hogsta totalhojd om 14 meter, och gestaltas i enlighet med ett gestaltningsprogram
som finns som bilaga till planbeskrivningen. Gestaltningsprogrammet anger att
parkeringshuset ska ha fyra vaningar, ha en cylindrisk form och att fasaden ges en hog
kvalitet motsvarande byggnadens utsatta och viktiga lage i stadsbilden.

Figur 3. Till vanster, utdrag ur Detaljplan fér Kvarngdrdet 6:2 med flera. Den delen av detaljplanen som
ersatts markeras med en rod streckad linje. Till hdger, utdrag ur Stadsplan fér kvarteret Djéiknen m. fl. Den
delen av stadsplanen som ersatts markeras med en rod streckad linje.

Fastighetsgranserna for fastigheten Kvarngardet 69:1 andras sa att gatusektionerna
langs Vaktargatan och Rabyvagen fortsatter oférandrade pa den hér sista kvarteret av
strackan mellan Torkelsgatan och Tycho Hedéns vag. Fastighetsgranserna dandras
ocksa for att kvarteret ska ligga i liv med parkeringshuset pa andra sidan Rabyvagen.
Det gor att fronten mot Tycho Hedéns vag och Rabyvagen blir mer enhetlig. En andring
av fastighetsgranserna innebéar att detaljplanen ersatter en mindre del av Stadsplan fér
kvarteret Djéiknen m. fl. | den delen anger stadsplanen att omradet ska vara gata,
gatuplanteringar och park.



Sida 7 (44)

Planens innehall

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att tilldta bostader och centrumandamal, samt komplettera
stadsstrukturen vid korsningen Rabyvagen-Tycho Hedéns vag. Syfte ar dven att
sakerstalla tillrackligt med kvalitativa vistelseytor inom kvarteret och en utformning av
hog arkitektonisk kvalitet.

Planens huvuddrag

Detaljplanen tilldter 4 300 kvadratmeter bruttoarea ovan marknivan for bostader och
centrumandamal. Det innebér cirka 40 lagenheter, samt lokaler i bottenvaningen mot
Rabyvagen. Byggnaden utformas med sex vaningar mot Rabyvagen och fem vaningar
mot Tycho Hedéns vag. Byggnaden utformas for att komplettera stadsstrukturen,
skapa en tyst gard, och sdkerstalla vistelseytor av god kvalitet, dar bade garden och en
takterrass kan anvandas som vistelseyta. Byggnaden ska utformas med hog kvalitet
givet dess utsatta lage i stadsbilden.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet ligger i Kvarngardet, vid korsningen Rabyvagen-Tycho Hedéns vag. Det
avgransas av Tycho Hedéns vag i nordost, av Rabyvagen i sydost och av Vaktargatan i
vast. Planomradet omfattar cirka 2 600 kvadratmeter och bestar av fastigheten
Kvarngdrdet 69:1 och delar av den kommunala gatufastigheten Kvarngardet 1:25.
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Figur 4. Planomradets lage markerat med ett rétt kors.



Figur 5. Ortofoto med fastigheter i omradet. Planomradet markerat med réd streckad linje.

Allman omradesbeskrivning

Rabyvagen ar ett stadsstrak med relativ ny bebyggelse langs strackan mellan
Torkelsgatan och Tycho Hedéns vag. Bebyggelsen har en skala av fem till sex vaningar
mot Rabyvagen, med lokaler i bottenvaningarna vid nagra av korsningarna. Det relativt
nya straket &r resultat av en utveckling av mark som tidigare anvants for parkering,
enligt ett modernistiskt stadsplaneringsideal, mellan Vaktargatan, Rabyvagen, och
Thunmansgatan.

Mot Tycho Hedéns vag finns ett gront omrade som stréacker sig vasterut langs vagen.
Cirka 300 meter vasterut finns Kapellgardsparken. Kapellgardsparken ar enligt
Oversiktsplan 2016 en del av ett gront strak som kopplar samman med Bellmansparken
och andra delar av stadens grona struktur.

Det finns offentlig och kommersiell service i omradet, i lokaler i bottenvaningarna langs
Rabyvagen, samt i nérheten, i innerstaden och i stadsnoden Granby.

Stadsbyggnadsvision

Stadsbyggnadsvisionen ar en komplettering av omradet med omvandling av en
fastighet som tidigare har anvants for parkering till bostader och lokaler i
bottenvaning.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Detaljplanen ar en del av en storre omvandling av omradet dar mark som tidigare var
avsedda for parkering omvandlas till bostadskvarter. Omradet langs Rabyvédgen och ut
mot Granby byggdes under miljonprogramsaren, mellan 1965 och 1975. Omradet langs
gatan, mellan Vaktargatan och Rabyvagen, samt mellan Rabyvagen och
Thunmansgatan, var da avsett for parkering. Bostaderna placerades langre bort fran
Rabyvagen for att fredas fran biltrafik och buller. Under 2000- och 2010-talet borjade
dessa tomter omvandlas till bostadskvarter och andra urbana funktioner. Planomradet
utgor den sista fastigheten som omvandlas langs strackan mellan Torkelsgatan och
Tycho Hedéns vag,
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Kvarterets geometri speglar den omvandlingen. Detaljplanen mojliggor en L-formad
byggnad mot Rabyvagen och Tycho Hedéns vag for att bygga en urban front mot de
gatorna. Det genererar en relativt bullerskyddad och ljus gdrd mot Vaktargatan.
Byggnadens geometri anpassas till omgivningen. Fasaderna mot Rabyvagen och
Vaktargatan i nordvast foljer samma liv som kvarteren soderut. Fasaderna mot Tycho
Hedéns vag och Vaktargatan i sydvast foljer ssmma liv som parkeringshuset pa andra
sidan Rabyvagen. Det bidrar till en tydligare urban miljé som ar lattare att l3sa av.
Byggnadens hojd regleras for att varai linje med hojderna i byggnaderna langre
soderut mellan Rabyvagen och Vaktargatan. Det innebar att kvarteret far bli i huvudsak
sex vaningar mot Rabyvagen och fem vaningar mot Tycho Hedéns vag. Mot Rabyvagen
regleras taket for att ha mellan 15 och 45 grader, vilket ger en viss frihet for att utforma
byggnadens geometri. Mot Tycho Hedéns vag regleras taket for att utformas som
vistelseyta, vilket innebar att taket blir platt. Mot Vaktargatan mojliggors en
garageinfart till ett underjordiskt garage.

-

Figur 6. Flygvy av kvarteret sett fran soder. Planomradet 4r markerat med rod streckad linje. Den L-formade
byggnaden, kvarterets geometri och samspelet med kvarteren sdderut syns i bilden (bild: Archus).

Kvarteret ligger i ett val synligt lage och byggnaden ska darfor gestaltas med hog
arkitektonisk kvalitet. | detta fall innebar det en gestaltning och volym som samspelar
med det urbana rummet: en byggnad som kan uppfattas fran langre hall samtidigt som
den har en viss omsorg i detaljerna i den mindre skalan.

Fastighetsutvecklarens forslag visar pa ett satt att gestalta byggnaden med hog
arkitektonisk kvalitet. Gestaltningen markerar hornet med en hogre hojd, en brantare
taklutning och en infalld fasad som gor att hornet uppfattas tydligare. Fasaden ar i
tegel. | de olika delarna av kvarteret behandlas teglet pa olika satt beroende pa dess
bakomliggande funktion och hur volymen ska samspela med det urbana rummet. Till
exempel behandlas teglet pa olika satt pa hornet, sockeln, garageinfarten och
bostadsvolymerna. Det finns dven en viss omsorg i hur racken och smidesracken ar
gestaltade, samt i fonstersattningen och dess samspel med teglet.



Figur 7. Vy av kvarteret sett fran korsningen Rabyvagen-Tycho Hedéns vag. Hantering av volymen for att
markera hornet, samt kvarterens geometri och héjder syns i bilden (bild: Archus).

| bottenvaningen ar det viktigt att ha en viss omsorg i detaljerna i den mindre skalan
som uppfattas nar man ror sig langs gatan. Byggnaden ska ha verksamheter i
bottenvaningen mot Rabyvagen. Centrumandamal av publik karaktar ska finnas i
nastan halften av fasadslangden, och fasaden ska till stor del ha en 6ppen karaktar
med stor andel glaspartier.

Figur 8. Vy av kvarteret sett fran Rabyvagen soder om planomradet. Gestaltning av bottenvaning, samt
tegelbehandlingen i kvarterets olika delar syns i bilden (bild: Archus).

Vistelseytor finns bade pa gdrden mot Vaktargatan i vast och pa en takterrass ovanfor
byggnaden mot Tycho Hedéns vag. Detaljplanen styr vistelseytornai en relativt hog
utstrackning for att kompensera for att vistelseytorna inte lever upp till det som
foresprakas i kommunens Védgledning fér bostadsgdrdar. | végledningen foresprakas 20
kvadratmeter gard per 100 kvadratmeter bruttoarea, eller en sammanhangande
gardsyta av minst 1 500-2 000 kvadratmeter. | de fallen det inte &r mojligt att leva upp
till den rekommenderar vagledningen att styra vistelseytor for att sékerstalla en hog
kvalitet som kompensation.
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De olika vistelseytorna kan fa olika karaktar. Vistelseytorna pa takterrassen behover
inte ha vegetation och gestaltas for att framst anvandas av de vuxna i kvarteret.
Vistelseytorna pa garden ska ha vegetation och vdlkomna barnlek. Garden ska
utformas som vistelseyta och ska helt eller delvis vara vegetationskladd. Hojden pa
garden regleras sa att jorddjup for bade trad, perenner och buskar far plats. Som
riktlinje ar ett bra jorddjup for trad 80 centimeter och for buskar och perenner 50
centimeter. Garagerampen regleras sa att den helt eller delvis blir vegetationskladd,
men dar ar det rimligt att anlagga ett avsevart mindre jorddjup.

Figur 9. Vy av kvarteret sett fran Vaktargatan vaster om planomradet. Garageinfarten, foreslagen vegetation
pa garden, samt tegelbehandlingen i kvarterets olika delar syns i bilden (bild: Archus).

Mot Tycho Hedéns vag och mot Vaktargatan i sydvast innebar detaljplanen atten 2,5
meter bred forgardsmark ska anlaggas. Syftet med forgardsmarken ar att fa plats med
cykelparkering, eventuella uteserveringar eller ytor som anvands av verksamheter i
bottenvaning, samt planteringar.

Detaljplanen pekar ut flera ytor som ska vara helt eller delvisvegetationskladda. Det
galler garden, garageinfartens tak och forgardsmarkerna mot Tycho Hedéns vdg och
Vaktargatan i sydvast. Syftet med det ar att motverka varmedar, underlatta
dagvattenhanteringen och ge plats till gronska i omradet. Totalt ska minst 25% av
kvartersmarken vara vegetationskladd.
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Figur 10. Illustrationsplan. Planomradet &r markerat med rod streckad linje. Observera att hela
planomradet inte synsi illustrationsplanen (skiss: Archus).

Park och natur

Forutsattningar

Nordost om fastigheten Kvarngardet 69:1 finns ett gronomrade, mot Tycho Hedéns
vag. Omradet har cirka 20 trad. Traden utgoérs i huvudsak av skogslonn, men det finns
aven nagra oxlar och hastkastanjer.

Stadsdelen Kvarngardet har en lag krontackning, dar bara tio procent av stadsdelens
yta ar tackt av tradkronor. Kommunens malsattning ar en krontdckning pa 30 procent.

Forandringar

Detaljplanens genomférande innebar att nio trad avverkas, sju skogslonnar och tva
oxlar. Enligt Riktlinje for Uppsalas tréd ska trad som tas ned i forsta hand erséttas pa
samma plats ochi andra hand i naromradet eller i ett omrade med lag krontackning.
En tradinventering har tagits fram och under det fortsatta planarbetet ska
kompensation fér de traden som tas ner utredas.

Vaktargatan avslutar med en vandplan norr om kvarteret. Vandplanen ar
overdimensionerad i relation till dagens anvandning. Under det fortsatta planarbetet
ska en alternativ utformning utredas med malsattning att minska den asfalterade ytan
och 6ka den grona ytan.

Trafik och tillganglighet
Forutsattningar
Gatundt

Planomradet berdrs av trafik pa Tycho Hedéns vag, Rabyvagen och Viktargatan. Ar
2018 trafikerades Tycho Hedéns vag, for den stracka som berér planomradet, av cirka
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18 900 fordon per dygn (ADT, &rsmedeldygn). Ar 2021 trafikerades Rabyvégen, férden
stracka som berdr planomradet, av cirka 10 000 fordon per dygn (ADT, &rsmedeldygn).
Det finns inga matningar for Vaktargatan, men enligt kommunens schabloner bedéms
gatan trafikeras av cirka 400 fordon per dygn (ADT, &rsmedeldygn). Hastigheten p&
Tycho Hedéns vag ar begransad till 60 kilometer i timmen. Pa Rabyvagen och
Vaktargatan ar hastighetsgransen 40 kilometer i timmen.

Rabyvagen soder om planomradet har en bred kdrbana, cirka 14 meter, med tva filer i
vardera riktningen. Kérbanan har planteringar pa bada sidor. Dessa ar cirka tre meter
breda. Pa vastra sidan av gatan ar gangbanan cirka 4,3 meter bred, och cykelbanan ar
cirka tva meter bred.

Vaktargatan har en kdrbana som ar cirka fem meter bred. Sektionen pa dstra sidan av
gatan har en tva meter bred flexzon (som innehaller parkering i vissa strackor och
planteringar i andra), en tre meter bred gang- och cykelbana, och en attio centimeters
forgardsmark mot byggnaderna.

+26,4 imyr motTychoHedens)
3 Bnkra rena)

Véktargatan Rébyvdgen

s i10fs Bl
e FG+1075 |

Figur 11. Sektion langs kvarteret, med Vaktargatan till vanster och Rabyvagen till hoger. Sektionen gar
igenom garden, det underjordiska garaget, och byggnaden mot Rabyvagen. | bakgrunden syns byggnaden
mot Tycho Hedéns vag (skiss: Archus).

Gang- och cykeltrafik

Rabyvagen ar utpekad i kommunens cykelkarta som en del av huvudcykelnétet. En
cykelbana som ar del av lokalcykelnatet gar vasterut fran planomradet, utmed Tycho
Hedéns vag.

Det finns ett gronomrade utanfor planomradet som l6per parallellt med Tycho Hedéns
vag och som kopplar planomradet till Kapellgardsparken.
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Figur 12. Cykelnatskarta. Huvudcykelnatet ar markerat med lila linjer och lokalcykelnatets med bla linjer.
Planomradet 4r markerat med rod streckad linje.

Kollektivtrafik

Stomlinjetrafiken gar pa Rabyvagen. Det finns busshallplatser norr om planomradet,
vid korsningen med Levertinsgatan, och i soder, vid korsningen med Karlfeldtsgatan.

Forandringar

Gatunat

Det planeras inga forandringar avseende gatunatet.

Gators utformning

Detaljplanen styr inte gators utformning, utan bestammer endast gatans utbredning. |
samband med detaljplanens genomférande kommer den del av Rabyvédgen och
Vaktargatan som passerar genom planomradet att byggas om eller kompletteras.
Avsikten ar att gatorna ska ha samma sektion vid planomradet som de har langre
soderut.

Vaktargatan avslutas med en vandplan norr om kvarteret. Vandplanen ar
overdimensionerad i relation till dagens anvandning. Den skulle kunna minskas fran
dagens drygt 16 meter i diameter till 12 meter i diameter. Under det fortsatta
planarbetet ska en alternativ utformning utredas med malsattning att minska den
asfalterade ytan och 6ka den gréna ytan.

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelbanan som kopplar avslutningen av Vaktargatan med Rabyvagen,
direkt nordost om planomradet utreds att breddas fran dagens cirka 2,5 meter till 4,5
meter (2,5 meter cykelbana + tva meter gangbana).
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Kollektivtrafik

Det planeras inga forandringar avseende kollektivtrafik.

Parkering och angéring

Bilparkering hanteras i garage under kvarteret. Utfarten far ske mot Vaktargatan, dock
inte ndra korsningen mot Rabyvagen. Parkeringstalet for omradet ar berdknad till 6,5
parkeringsplatser per 1 000 kvadratmeter boarea. Boarea antas vara 80 procent av
bruttoarean i tidiga skeden nar boarean annu inte ar kand. For den 4 300 kvadratmeter
bruttoarea som detaljplanen tillater innebar det ett behov av 22 bilparkeringsplatser. |
plan- och byggforordning 3 kapitel 20 b § finns krav for laddinfrastruktur for alla
bilparkeringsplatser i bostadshus med fler an 10 parkeringsplatser. Kravet tillampasi

bygglov.

Cykelparkering hanteras i garage och i viss man pa forgardsmark mot Vaktargatan i
sydvast och mot Tycho Hedéns vag. Parkeringstalet for omradet ar beraknad till 40
parkeringsplatser per 1 000 kvadratmeter boarea. Boarea antas vara 80 procent av
bruttoarean i tidiga skeden nar boarean annu inte ar kand. For den 4 300 kvadratmeter
bruttoarea som detaljplanen tillater innebar det 138 cykelparkeringsplatser.

Utfart far inte anordnas mot Rabyvagen, Tycho Hedéns vag, eller Vaktargatan i sydvast
nara korsningen med Rabyvagen. Syftet ar att underlatta trafiken pa Tycho Hedéns vag
och Rabyvagen och undvika att koer bilds, samt underlatta att kder bilds vid
korsningen Rabyvagen-Vaktargatan.

Angoring inom 25 meter till entréer for bostader och verksamhetslokaler sker i
parkeringsfickor langs Rabyvagen och Vaktargatan i nordvast.

Soprum placeras mot Vaktargatan i sydvast, dar sopbilen kan stanna.

Réddningstjénsten/utryckningsfordon

Brand- och roksakra trapphus behdvs givet att stegfordon inte kan anvandas for att
utrymma byggnaden. Stegfordon skulle klara hojden for utrymning, men kan inte
stallas upp pa garden om den ar upphojd, vilket detaljplanen mojliggor och ar
fastighetsutvecklarens intention. Stegfordon kan inte heller stéllas upp pa parkmarken
nordost om kvarteret givet att det finns trad dar. Eventuellt skulle stegfordon kunna
anvandas for att utrymma lagenheterna mot Rabyvagen, men alternativet har inte
utforskats under planarbetet, givet fastighetsutvecklarens intentioner att anvanda
brand- och roksakra TR2-trapphus. Vill man anvanda stegfordon for utrymning av
lagenheterna langs Rabyvagen kravs det samordning med kommunen som ager
gatumarken. Det ar inte saker att det ar mojligt for kommunen att garantera att
stegfordon kan stalla upp pa gatan da den behdvs for andra funktioner, och Rabyvagen
har bade trad och gatubelysning.

Social hallbarhet

Nedan beskrivs de sociala forutsattningarna for detaljplanearbetet, samt nagra av
konsekvenserna av detaljplanens genomforande for social hallbarhet.



Bostadsbestand och befolkningssammansattning

Det finns en blandning av bostadsréatter och hyresratter i omradet, dven om
majoriteten ar hyresratter. Generellt kan man saga att det dldre bostadsbestandet som
byggdes mellan 1965 och 1975 langs Rabyvagen mellan Torkelsgatan och Tycho
Hedéns vag ar hyresratter. De tidigare parkeringstomterna som borjade omvandlas pa
2000- och 2010-talets mellan Rabyvagen och Vaktargatan ar bostadsratter. Det finns en
stor andel bostadsréatter norr om planomradet, pa andra sidan Tycho Hedéns vag.
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Figur 13. Upplatelseformer i omradet. Hyresratter markeras med grona prickar, bostadsratter markers med
bla prickar och dganderéatter markeras med roda prickar. Planomradet markeras med rod streckad linje.

Kommunens Socioekonomisk rapport 2023 visar att omradet skiljer sig fran
genomsnittet bland omraden i Uppsala pa tre av de socioekonomiska matten.
Omradet uppvisar lagre hushallsinkomster liksom ohélsotal men betydligt hdgre
andelar med eftergymnasial utbildning. Detta kan antas bero pa att studerande utgor
en stor grupp i omradet.

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 bostadsforsorjningsansvar (2000:1383)
anta riktlinjer for bostadsforsorjningen under varje mandatperiod. Bostad fér alla,
program for bostadsférsorjningen fran 2025, syftar till en bostadsforsorjning for alla, dar
allas ratt till en god bostad och en god boendemiljé &r centralt. De tva huvudmalen &r
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.

Genom en variation av bostadstyper, upplatelseformer, bostadsstorlekar och
boendeformer i olika delomraden kan hushall med olika behov och preferenser finna
ett lampligt boende oavsett livssituation. Programmets delmal for att 6ka blandningen
av hushall &r att alla delomraden ska ha ett varierat bostadsutbud utifran sina lokala
forutsattningar, samt att underlatta intrade och omflyttning for att framja en mer
allsidig hushallssammansattning utifran behov och preferenser i olika delomraden.
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Fastighetsutvecklarens intention ar att bygga bostadsratter, men detta reglerasinte i
detaljplanen.

Trygghet

Det finns flera aspekter som talar for att detaljplanens genomforande kan ha en positiv
effekt for tryggheten i omradet. Utveckling av kvarteret som anvands som parkering
och har stangsel runt fastighetsgransen, uppfattas som positiv for tryggheten i
omradet. Kvarterets form och gestaltning ska bidra till en 6kad orienterbarhet i
omradet. Detaljplanen styr sa att lokaler av publik karaktar ska finnas mot Rabyvagen
och att fasaden ska ha en stor andel glaspartier. Detaljplanen styr dven att bostader
ska finnas upphdjda mot Rabyvéagen och Tycho Hedéns vag. Detaljplanen styr sa att
bostadsentréer ska vara genomgéende mellan gata och gard. Det &r en preventiv
atgard for att kunna komma till sitt trapphus genom en annan port om en vill undvika
en specifik stracka och gata som upplevs som otrygg.

Barnperspektivet

Vistelseytorna pa garden ska ha vegetation och utformas for att vdlkomna barnlek.
Hojden pa garden regleras sa att jorddjup for bade trad, perenner och buskar far plats.
Som riktlinje &r en bra jorddjup for trad 80 centimeter och for buskar och perenner 50
centimeter.

Detaljplanen styr vistelseytorna i en relativt hog utstrackning for att kompensera for att
vistelseytorna inte lever upp till det som foresprakas i kommunens Vdgledning for
bostadsgdrdar. | vagledningen foresprakas 20 kvadratmeter gard per 100 kvadratmeter
bruttoarea, eller en sammanhangande gardsyta av minst 1 500-2 000 kvadratmeter. |
de fallen det inte ar mojligt att leva upp till det rekommenderar vagledningen att styra
vistelseytor sa att en hog kvalitet sakerstalls som kompensation. Garden ar cirka 550
kvadratmeter, dar ytan som ska utformas for att anvandas som vistelseyta ar cirka 380
kvadratmeter. Takterrassen ar cirka 260 kvadratmeter.

300 meter vaster om planomradet finns Kapellgardsparken. Det ar mojligt att ga fran
kvarteret till parken utan att korsa trafikerade gator via parkmarken langs Tycho
Hedéns vag.

Aldreperspektivet

Detaljplanen styr sa att bostadsentréer ska vara genomgaende mellan gata och gard,
vilket gor att garden blir tillgénglig for personer med minskad rorelseformaga.

Klimatfragor

Planomradets anvandning och disponering

Detaljplanen mojliggor ett bostadskvarter i ett kvarter planlagt for parkeringshus i ett
bebyggt omrade. Detaljplanen innebar en effektiv markutnyttjande da det tillkommer
bostader i ett befintligt omrade, med ett befintligt gatunat, teknisk och social
infrastruktur.

Enligt kommunens kartlaggning om utslappspotential vid exploatering har
planomradet en lag utslappspotential. Utslappspotentialen &r kol som &r bundet i
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marken och vaxligheten och som riskerar bli vaxthusgaser om man exploaterar
marken. Inom planomradet ar utslappspotentialen mellan 0 och 229 ton per hektar
enligt kommunens kartlaggning.

Detaljplanens genomférande innebar ett visst utslapp av vaxthusgaser genom att en
mindre remsa parkmark mot Tycho Hedéns vag tas i ansprak, och att det férsvinner ett
antal trad. En tradinventering har tagits fram och under det fortsatta planarbetet ska
kompensation fér de traden som tas ner utredas.

Bygg och anldggning

Uppfdrande och drift av nya byggnader ar det som oftast innebar storst
klimatpaverkan av planens genomférande. Planen kan inte styra tekniska l6sningar
som minskar klimatpaverkan for uppforande och drift av nya byggnader. Utsldppet kan
begransas genom valet av konstruktionsmetod (till exempel tra ar battre an betong),
energiklassning av byggnaderna (till exempel Passivhus ar battre an BBR kravet), eller
genom att aterbruka byggmaterial.

Detaljplanen reglerar bebyggelsen bade genom att styra hojden och
exploateringsgraden for att gora det lika attraktivt att byggai tra som i betong.

Transport

Persontransporter med bil innebar ofta en relativt stor klimatpaverkan i relation till det
totala utslappet som orsakas av planens genomférande. Planomradet ligger relativt
central och har goda férutsattningar for att ga, cykla eller ta kollektivtrafik.

Mark och geoteknik

Ingen geoteknisk utredning har tagits fram i samband med planarbetet. Det finns dock
borrpunkter fran tidigare arbete direkt séder om planomradet som ger en bra
indikation fér hur marken ser utinom planomradet. | de borrpunkterna bestar
jordlagret av lera ner till cirka 22,5 meter, darefter cirka 3,3 meter friktionsjord och
sedan berg. Det innebar ett djup ner till berg pa cirka 25,8 meter under markytan.

Figur 14. Borrpunkterna direkt soder om planomradet markeras med roda cirklar. Planomradet ar markerat
med rod streckad linje.
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Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten
Ytvatten

Miljékvalitetsnormer for ytvatten

Planomradet avvattnas till Fyrisan. For Fyrisan finns miljokvalitetsnormer. Vid
Vatteninformationssystems (VISS) senaste statusklassning 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 langsiktigt tgarda fororeningskallor och undvika att skapa nya. For att
undvika att skadliga @amnen transporteras via dagvattnet ar det darfor viktigt att
anvanda ratt material vid byggnation och anvanda ratt teknik vid
verksamhetsutovning,.

Foreslagen dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram i samband med planarbetet. | en
kravspecifikation som Uppsala Vatten och Avfall AB har formulerat ska lokalt
omhandertagande av dagvatten tillampas sa l[dngt det &r mojligt, for att rena och
fordréja vattnet innan det slapps ut pa det kommunala natet. Uppsala Vatten och
Avfall AB:s riktlinjer anger att dagvattenanlaggningar inom fastigheten ska utformas sa
att 20 millimeter regn, réknat 6ver hela fastighetens yta, kan renas och avtappas under
minst 12 timmar.

Dagvattenutredningen foreslar omhandertagande av dagvatten i vaxtbaddar, i
substratet under den planerade grasytan och i tréflisytan pa garden samt grona tak.
Vaxtbaddarna ar placerade pa bjalklagsgarden och inomfoérgardsmarken. Tillganglig
fordrojningskapacitet enligt dagvattenutredningens forslag ar cirka 38 kubikmeter.
Fordrojningsbehovet berdknas till 17 kubikmeter. Vid fordrdjning i 6ppna
dagvattenlosningar 6kar fordrojningsbehovet till 24 kubikmeter.

Grundvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger inom ett vattenskyddsomrade for grundvattentakterna 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 1
meter 6ver hogsta grundvattenyta och att markarbeten inte far medfora bortledning
av grundvatten eller sankning av grundvattennivan. Dispens fran
vattenskyddsforeskrifterna kan behdva sokas hos lansstyrelsen.

Miljékvalitetsnormer for grundvatten

Det finns miljokvalitetsnormer (MKN) fér grundvatten. Kemisk grundvattenstatus
klassificeras utifrdn de dmnen och amnesgrupper som dr upptagna i Sveriges
Geologiska undersoknings (SGUs) foreskrifter om miljokvalitetsnormer och
statusklassificering for grundvatten (SGU-FS 2013:2). Foreskrifterna galler for de
grundvattenforekomster som vid kartlaggning och analys har beddémts vara utsatta for
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risken att inte uppna eller bibehalla god kemisk grundvattenstatus till nastfoljande
malar.

Delstrackan Uppsaladsen - Uppsala har en otillfredsstallande kemisk
grundvattenstatus och en god kvantitativ status. Tillgdngen pa grundvatten ar vanligen
god och utifran tillgangliga data bedéms forekomsten ha god kvantitativ status men ar
i risk att inte na god status till ar 2027. Vad géller kvalitativ status enligt VISS (2019-10-
06) har grundvattenférekomsten Uppsaladsen - Uppsala ett undantag och tidsfrist till
ar 2027 for parametrarna PFAS 11 och BAM (VISS, 2019f). Grundvattenférekomsten har
god status for klorid men riskerar att inte na god status.

Dagvattenutredningen bedémer att den planerade exploateringen inte paverkar
recipientens mojlighet att na MKN negativt. Bedomningen forutsatter rening av vatten i
vaxtbaddar med 10 centimeter fordréjningszon pa ytan och 50 centimeter substrat.

Riskbedomning for Uppsala- och Vattholmadsarna

Under 2017-2018 genomfdrdes en riskanalys av Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade (Geosigma, 2018). Syftet med riskanalysen var att ta fram riktlinjer
for markanvandning ur grundvattensynpunkt for hela tillrinningsomradet, samt att
framstalla en kanslighetskarta for bedomning av kansligheten for ett specifikt omrade
med avseende pa grundvattenskydd. Med kanslighet avses hur kanslig en specifik plats
ar for att en marknara fororening ska na grundvattenforekomsten sa att den inte langre
kan anvandas som resurs for dricksvattenforsorjning idag och i framtiden. De
hydrogeologiska forhallandena styr hur kénsligt grundvattnet &r for férorening och
darmed vilken markanvandning som ar lamplig eller olamplig for ett visst omrade. De
hydrogeologiska férhallandena och kénsligheten styr ocksa vilka skyddsatgarder som
kan behdvas for att minska sannolikhet och konsekvens for att en fororening nar
grundvattnet. Kanslighetsklasserna arindelade i klasserna lag - mattlig - hog - och
extrem, dar platser inom extrem kanslig zon &r allra mest kénsliga da de ligger direkt pa
asen helt utan skyddande lerlager.

Under 2022-2023 har kanslighetskartan inom Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade reviderats utifran ny geologisk och hydrogeologisk information.
SGU har tagit fram en uppdaterad jordlagermodell 6ver Uppsaladsen, dar nya
sonderingsunderlag reviderat maktighet och utbredning av olika jordarter. SGU:s
jordartskarta har ocksa uppdaterats med en forfinad skala (fran 1:50 000 till 1:25 000),
samt att Uppsala Vattens grundvattenmodell har uppdaterats med mer data.

Planomradet ligger inom ett omrade med lag kanslighet for paverkan pa grundvattnet.

Foreslagna Gtgdirder

Efter att planen genomfdrts kommer det orena dagvattnet fran parkeringsytor att
renas i hogre grad an innan planens genomforande. Lerlagren bedoms som tillrackligt
tjocka for att det fortsatt ska finnas tillrackligt mycket skyddande lera kvar efter att
man anlagt kallarkonstruktionen. | samband med vattenskyddsdispens kravs att
exploatoren redogor for vilka forsiktighetsmatt som vidtas for att inte riskera att
fororena grundvattnet.
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Oversvamning

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 byggnader. Det finns en skyfallskartering som har tagits fram av
Uppsala vatten och avfall AB for Uppsala och vissa tatorter. Den baseras pa héjddata
fran 2020. Karteringen visar maximalt vattendjup vid ett klimatkompenserat 100-
arsregn (klimatfaktor 1,3).

Dagvattenutredningen innehaller en skyfallskartering som beskriver omradets
situations vid skyfall innan detaljplanens genomférande (enligt SMHI, 50 millimeter
nederbord som faller pa en timme). Karteringen visar att planomradet inte ar paverkat
av storre 6versvamning vid skyfall. Vattnet samlas i ett par punkter inom planomradet:
en inom kvarteret och en pa parkmarken pa norddstra sidan av planomradet. | bada
dessa lagpunkter samlas det vatten vid skyfall med ett vattendjup av hogst tio
centimeter.

Skyfallskarteringen beskriver omradets situation vid skyfall efter detaljplanens
genomfdrande. Karteringen visar att omraden eller byggnader nedstroms
planomradet inte bor paverkas av detaljplanens genomférande vid skyfall. Situationen
utanfor planomradet ar mer eller mindre densamma innan och efter detaljplanens
genomfoérande, da inga storre lagpunkter byggs bort.

Detaljplanen styr att lagenheternas golv ska vara minst en meter over gatu- eller
parknivan. Vid genomforande ar det viktigt att ha skyfall i atanke for att minska risken
for vattenskador. Det handlar exempelvis om att anpassa hojdsattningen inom
kvarteret for att fa vattnet bort fran byggnaden, och att sakra att vatten kan ledas bort
fran gdrden genom slapp i konstruktionen.

Halsa och sakerhet

Buller

En bullerutredning har tagits fram som underlag till planforslaget. Den visar att storsta
delen av fasaderna mot Tycho Hedéns vag och Rabyvagen har en dygnsekvivalent
ljudniva fran vagtrafik av mellan 60 och 65 dB(A). Det innebar att bostader som vetter
mot de gatorna, och som ar storre an 35 kvadratmeter, ska utformas genomgaende
och med minst hélften av bostadsrummen mot garden, dar den dygnsekvivalent
ljudniva ar lagre an 55 dB(A).

Ungefar en fjardedel av garden uppfyller kravet om hogst 50 dB(A) ekvivalent ljudniva.
Detaljplanen ar utformad sa att en takterrass mot Tycho Hedéns vag kan anvéndas
som vistelseyta. Enligt bullerutredningen uppfyller storsta delen av takterasset kravet
om hogst 50 dB(A) ekvivalent ljudniva, forutsatt ett tatt bullerskydd som ar 1,2 meter
hogt. Bullerskyddet regleras dock inte i detaljplanen. Under det fortsatta planarbetet
kommer bullerskydd for garden och takterrassen studeras.
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Markfororeningar

Det finns inga potentiellt fororenade omraden inom eller i narheten av planomradet
enligt MIFO-karteringen.

Ingen markmiljoutredning har tagits fram. Omradet anvands for parkering idag, vilket
innebar en viss risk for fororeningar i marken. Fastighetsutvecklaren planerar att gora
en utokad geoteknisk undersokning av marken infor bygglovsansdkan och i samband
med det ta provtagningar for miljofarliga fororeningar i marken.

Luft

En luftkvalitetsutredning har tagits fram for att studera hur luftkvalitetenpaverkas av
detaljplanens genomférande, nar Rabyvagens gaturum blir mer insténgt vid
planomradet.

Utredningen bedomer att planforslaget generellt inte kommer att 6ka exponeringen av
luftfororeningar for manniskor som vistas vid planomradet efter detaljplanens
genomforande, jamfort med ett nollalternativ dar ingen byggnad skulle uppforas.
Halterna for partiklar PM10 och kvavedioxid (NO,) efter planens genomférande klarar
miljokvalitetsnormer for aren 2025 och 2030, EU-gransvarden ar 2030, och det
nationella malet "Frisk luft” ar 2030.

Dags- och solljus

Byggaktoren forvantas projektera for att uppfylla de tekniska egenskapskraven i BBR
angdende dagsljus. Garden far direkt solljus pa eftermiddag och kvall. Detaljplanen ar
utformad sa att en takterrass mot Tycho Hedéns vag kan anvdndas som vistelseyta.
Solceller kan sattas pa byggnadens tak mot Rabyvagen.

Brand

Sléckning

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 6verstiga 50 meter.
Angreppspunkten utgors normalt av byggnadens huvudentré, men kan dven besta av
andra ingangar till byggnaden. Brandforsvaret ska kunna stélla upp ett slackfordon och
byggnaden ska kunna nas utan orimligt lang slangdragning fran slackbilen. For hus
som byggs med trastomme behdver vattentillgdngen till eventuella sprinklersystem
sakerstallas.

Vid brand kan raddningstjanstens fordon stalla upp ndarmare an 50 meter fran
kvarterets entréer.

Utrymning

Fastighetsutvecklarens intentioner &r att utféra byggnaden sa att den kan utrymmas
utan raddningstjanstens medverkan genom att anvanda brand- och réksakra TR2-
trapphus.
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Brand- och roksakra trapphus behovs givet att stegfordon inte kan anvandas for att
utrymma byggnaden. Stegfordon skulle klara hojden for utrymning, men kan inte
stallas upp pa garden om den ar upphojd, vilket detaljplanen mojliggor och ar
fastighetsutvecklarens intention. Stegfordon kan inte heller stallas upp pa parkmarken
nordost om kvarteret givet att det finns trad dar. Eventuellt skulle stegfordon kunna
anvandas for att utrymma lagenheterna mot Rabyvagen, men alternativet har inte
utforskats under planarbetet, givet fastighetsutvecklarens intentioner att anvanda
brand- och roksakra TR2-trapphus. Vill man anvanda stegfordon for utrymning av
lagenheterna langs Rabyvagen kravs det samordning med kommunen som ager
gatumarken. Det ar inte saker att det gar for kommunen att garantera att stegfordon
kan stallas pa gatan da det behovs andra funktioner dar, och gatan har bade trad och
gatubelysning i Rabyvagen.

Klimatanpassning

En skyfallskartering har gjorts som underlag till detaljplanen. Den visar att
detaljplanens genomférande inte medfor konsekvenser for omradet vid skyfall.
Detaljplanen styr att lagenheternas golv ska vara minst en meter over gatu- eller
parknivan. Mer information om hur skyfall hanteras finns under avsnittet
Oversvdmningsrisk vid extrema regn.

For att motverka varmedeffekten styr detaljplanen sa att minst 25% av kvartersmarken
ska vara vegetationskladd. Nockhdjden pa garden regleras sa att jorddjup for bade
trad, perenner och buskar far plats. Mer information om gardens utformning finns
under avsnittet Stadsbild, bebyggelse och gestaltning. Mer information om hur
detaljplanen styr vegetationen finns under beskrivning och motiv for
planbestammelserna h;, f; och by, under avsnittet Motiv till detaljplanens regleringar.
Planbestammelsen h; reglerar nockhdjden pa garden sa att tillrackliga jorddjup for
vegetation inryms, planbestammelsen f; reglerar gardens utformning, och
planbestammelsen b; reglerar att vegetations ska finnas och i vilken omfattning.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Varje fastighet ska forses med en samlad vatten- och avloppsanslutning. For att ordna
detta kan det kravas vissa ombyggnader av de berdrda ledningsstraken. Allmanna
vatten- och avloppsledningar ska forlaggas i allman plats och bor normalt sett inte
samforlaggas med andra ledningar.

Dricksvatten

Planomradet ligger planen inom kommunens verksamhetsomrade for vatten.

Brandvatten

Om bebyggelse uppfors med trakonstruktion kan det, beroende pa aktuellt regelverk,
stallas krav pa sprinklersystem. Detta behover i sa fall beaktas vid projektering och
genomforande.



Spillvatten

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for spillvatten.

Dagvattenledningar

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for dagvatten.

Avfall

Soprum planeras mot Vaktargatan i sydvast. Sopbilen kan stanna pa gatan mitt emot
soprummet.

Vaktargatan avslutas med en vandplan norr om kvarteret, inom planomradet.
Vandplanen anvands inte for sophdmtning idag sa vitt stadsbyggnadsforvaltningen
vet. Den kan da anses vara 6verdimensionerad i relation till dagens anvandning. Den
skulle kunna minskas fran dagens drygt 16 meter i diameter till 12 meter i diameter.
Under det fortsatta planarbetet ska en alternativ utformning utredas med
malsattningen att minska den asfalterade ytan och 6ka den gréna ytan. Detta kraver
samordning med Uppsala Vatten och Avfall for att sakerstalla att avfall kan fortsatt kan
hdamtas i omradet.

El

| dialog med Vattenfall El har det indikerats att detaljplanen inte kraver en ny
elnatstation for att forsorja kvarteret med el.

Varme

Enligt Vattenfall Varme finns det inte fjarrvarmeledningar i anslutning till kvarteret.
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Motiv till detaljplanens regleringar

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

Anvandning av mark och vatten

Allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap

Planbestaimmelse Beskrivning och motiv

GATA Gata

Gator som ska finnas kvar planlaggs som allman plats,
GATA. Bestammelsen GATA ar allman plats som kan
vara avsedd bade for motorfordonstrafik och gang-
och cykeltrafik. Granserna mellan GATA och
kvartersmark andras for att fa en gatusektion och
gatumatt som ar anpassade till omgivningen. Gransen
mellan GATA och PARK norr om kvarteret kommer att
studeras vidare under det fortsatta planarbetet.
Gatumarkens exakta utformning

styrsinte i detaljplanen.

PARK Park

Ett ss mmanhangande omrade nordost om kvarteret
planlaggs som allman park, vilket stammer 6verens
med dagens markanvandning. Syftet ar att bevara
parken.




Kvartersmark
Planbestammelse Beskrivning och motiv
BC Bostdider, Centrum

Planens huvudsakliga syfte ar att tillata bostader och
centrumandamal, samt komplettera stadsstrukturen.
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
aven gruppbostader, sarskilt boende for ldre, vard-
och omsorgsboenden, traningsbostader och liknande.
Utover bostader tillats centrumverksamheter i
bottenvaningen, samt i viss utstrackning ovanfor
gatunivan. Centrum &r en bred
anvandningsbestammelse som har syftar till att
mojliggora olika lokaler for publik verksamhet sdsom
handel, service, samlingslokaler och andra
verksamheter som ligger centralt eller pa annat satt
ska vara latta att na. Anvandningen mojliggér manga
olika verksamheter som till exempel butiker,
restauranger och gym men rymmer aven kontor och
tandlakare eller vardcentral. Syftet ar att ge mojlighet
tillen storre blandning av bostader och verksamheter
i omradet.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestaimmelse Beskrivning och motiv
oo Marken fdr inte forses med byggnad

Bestammelsen anvands for att reglera tillrackligt bred
forgardsmark mot gata och park.
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Planbestammelse

Beskrivning och motiv

e; 0,0

Stérsta bruttoarea dr angivet vérde i m?

Bestammelsens syfte ar att reglera den storsta
exploateringen som tilldts mot Rabyvagen och Tycho
Hedéns vag ovan marknivan. Planbestammelsen ska
ldsas tillsammans med planbestammelse f;, vilken
innebar att balkong far glasas in utéver angiven
bruttoarea.

Mot Tycho Hedéns vag begransas den maximala
bruttoarean till 1 300 kvadratmeter, vilket motsvarar
fem vaningar.

Mot Rabyvégen begransas den maximala bruttoarean
till 3 000 kvadratmeter, vilket i huvudsak motsvarar
sex vaningar. Inom den maximala bruttoarean finns
det marginal bade for vind och for en hogre hojd vid
nagon punkt under byggnadskroppen.

S1

Minst 40% av fasaden i bottenvdning mot Rabyvégen
ska innehdlla centruméndamdl av publik karaktér

Bestammelsen syfte ar att sakerstalla lokaler mot
Rabyvagen och ett kvarter med blandade funktioner i
ett utpekat stadsstrak. Lokalerna ska innehalla
centrumandamal av publik karaktar for att 6ka
rorelsen och trygghet pa gatan.

S2

Hogst 500 kvadratmeter dver bottenvaning far utgoras
av centrumdndamal

Syftet ar att ge mojlighet till en stoérre blandning av
bostdder och verksamheter i omradet.
Bestammelsen, tillsammans med markanvandningen
Bostdder, Centrum, innebar att samtliga
bottenvaningar far innehalla centrumandamal, samt
att en viss andel centrumandamal, dock hogst 500
kvadratmeter mot Rabyvagen och 500 kvadratmeter
mot Tycho Hedéns vag, far finnas utéver
bottenvaningen.

S3

Bostdder mot Rabyvdgen och Tycho Hedéns vdg som ér
stérre én 35 kvadratmeter ska utformas genomgdende
och med minst hélften av bostadsrummen mot
ljuddémpad sida

Bestammelsens syfte ar att sakerstalla att bostaderna
som ar storre an 35 kvadratmeter har en tillracklig
tillgdng till en tyst sida.
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Planbestammelse

Beskrivning och motiv

h, +0,0

Hégsta nockhdjd dr angivet véirde i meter éver angivet
nollplan

Syftet med bestammelsen ar att reglera den hogsta
nockhojden for de olika delarna av kvarteret.

Mot Rabyvédgen och Tycho Hedéns vag ar
exploateringen dven begransad av bestammelse el
som anger storsta bruttoarea ovanfor markplan.
Nockhdjden, framst mot Rabyvagen, ger en viss
flexibilitet for att gestalta byggnadens volym och
mota bestammelsen f6 som anger att byggnaden ska
utformas med hog arkitektonisk kvalitet.

For storsta delen av garden ar nockhojden begransad
for att tillata ett underjordiskt garage, samtidigt som
ytan ska utformas och anvandas som vistelseyta
(bestammelse f;) och vegetation ska finnas
(bestammelse b;). Det innebar att nockhojden ar
utformad for att tillrackligt med jorddjup for
tradplanteringar ska fa plats. Lds mer om
vistelseytornas utformning under Stadsbild,
bebyggelse och gestaltning.

En hogre nockhojd tillats i en mindre del av garden,
mot Vaktargatan i nordvast. Syftet ar attinrymma en
garageinfart pa den ytan.

0,

Takvinkeln ska vara mellan 15-45 grader

Syftet med bestammelsen ar att reglera en takvinkel
som harmoniserar med omkringliggande kvarter mot
Rabyvagen. Den ger en viss flexibilitet for att gestalta
byggnadens volym och mé&ta bestammelsen f; som
anger att byggnaden ska utformas med hog
arkitektonisk kvalitet.

f,

Takterrass eller gdrd ska utformas for att anvdndas
som vistelseyta

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla ytor som
kan anvandas for vistelse. Lds mer om vistelseytornas
utformning under Stadsbild, bebyggelse och
gestaltning.
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Planbestammelse

Beskrivning och motiv

f.

Byggnadsdelar och installationer pd 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.

fs

Balkong fér glasas in utéver angiven bruttoarea

De tillkommande byggnaderna regleras med
bestammelse om bruttoarea. Syftet med denna
bestammelse ar att tydliggora att inglasade balkonger
inte ska raknas in i bruttoarean.

fa

Stor andel av fasaden i bottenvdning mot Rabyvdgen
ska ha en 6ppen karaktdr med stor andel glaspartier

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla en
utformning av fasaden i bottenvaningen som fungerar
for lokaler som innehaller centrumandamal av publik
karaktar (bestammelse s;) mot Rabyvagen. Syftet ar
aven att oka tryggheten genom bottenvaningens
utformning dar aven trapphus har en 6ppen karaktar
med stor andel glaspartier.

fs

Byggnadsdelar fdr inte kraga ut mer én 0,5 meter frdn
fasadliv mot Rabyvdgen

Syftet med bestammelser ar att sakerstalla att
byggnadsdelar mot Rabyvagen inte kragar ut ovanfor
gatan.

fe

Byggnaden ska utformas med hég arkitektonisk
kvalitet

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla en
gestaltning av hog arkitektonisk kvalitet givet
byggnadens val synliga lage. Det innebar i detta fall en
gestaltning och volym som samspelar med det urbana
rummet: en byggnad som kan uppfattas fran langre
hall samtidigt som den har omsorgi detaljernaiden
mindre skalan. Lds mer under avsnittet Stadsbild,
bebyggelse och gestaltning om vad hog arkitektonisk
kvalitet innebar for detaljplanen och hur detta kan
uppnas.
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Planbestammelse

Beskrivning och motiv

f2

Bostadsentréer ska vara genomgdende mellan gata
och gérd

Entréer mot gatan ar viktiga for att skapa aktiva
fasader och méjliggora angoring. Direktatkomst till
bostadsgarden fran trapphuset ar viktigt av
tillganglighetsskal och ur ett barnperspektiv. | vissa
lagen kan en sidoentré fylla samma funktion, sa lange
kontakten med garden kan astadkommas pa ett
tillgangligt och barnsakert satt. Kravet pa
genomgaende entréer begransar ibland flexibiliteten
for lokaler i byggnadens bottenvaning. Vid tolkning
kan darfor aven entréer 6ver horn raknas som
genomgdende, sa lange syftet uppnas och det gar att
na bade garden och gatan pa ett enkelt satt fran
entrén eller trapphuset.

b,

Vegetation ska finnas. Minst 25% av kvartersmarken
ska vara vegetationskléadd

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla
vegetation. Detta gors dels for att kompensera for en
relativt liten bostadsgard, dels for att motverka
varmedar och bidra till en gron stadsdel.

Bestammelsen géller pa forgardsmark, garden och
taket pa garageinfarten. Vegetationen som ska finnas
pa de ytor dar bestammelsen géller ska uppna
sammanlagt minst 25 procent av kvartersmarksytan.
Utover det kan det finnas vegetation i de andra
delarna av kvartersmarken sasom taken mot
Rabyvagen och Tycho Hedéns vag,.

Nockhojden pa garden regleras sa att jorddjup for
bade trad, perenner och buskar far plats. Som riktlinje
aren bra jorddjup for trad 80 centimeter och for
buskar och perenner 50 centimeter. Garagerampen
regleras sa att den helt eller delvis ska vara
vegetationskladd, men dar ar det rimligare att
anlagga ett avsevart mindre jorddjup givet att den inte
nodvandigtvis kommer anlaggas som vistelseyta. Det
finns en narmare beskrivning om vistelseytorna under
avsnittet Stadsbild, bebyggelse och gestaltning.

b,

Niva for fdrdigt golv for ldgenheter ska vara minst en
meter Over gatu- eller parknivan

Syftet ar att se till att minska insyn fran
forbipasserande utanfor och ljusstorningar fran
biltrafik pa Rabyvagen och Tycho Hedéns vag,.
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Planbestammelse

Beskrivning och motiv

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

Utfartsforbud

Bestammelsen syftar till att styra placeringen av
utfarter for bil mot Vaktargatan och tillrackligt langt
fran korsningen mellan Vaktargatan och Rabyvagen.
Anledningen ar att underlatta biltrafiken och undvika
bildning av kder pa de pa Tycho Hedéns vag och
Rabyvagen, samt vid korsningen Vaktargatan-
Rabyvagen.
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Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Markéagoforhallanden

Planomradet omfattar fastigheten Kvarngardet 69:1, som ags av Riksbyggen, samt en
del av den kommunala gatu- och parkfastigheten Kvarngardet 1:25.

Markavvattningsforetag

Befintligt markavvattningsforetag Granby - Uppsala (CK0270) ar enligt l[ansstyrelsen
inte upphavt och darfor aktivt. Det finns dock, enligt dagvattenutredningen, ingen
registrerad styrelse till markavvattningsforeteget.
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Figur 15. Karta med markavvattningsforetagets batnadsomrade. Planomradets lage markeras med ett rétt
kors.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som ar en forutsattning
for planens genomfoérande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av
fastighetsagaren.
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Figur 16. Fastighetskonsekvenskarta. Privatagd fastighet som planlaggs som allmén plats markeras i blatt,
kommunala fastigheter som planldggs som kvartersmark markeras i rott. Storlek pa respektive omrade
anges i kvadratmeter.

Kvarterets geometri anpassas till omgivningen, och det innebar att fastighetsgranserna
anpassas darefter. Detta finns narmare beskrivet under avsnittet Stadsbild, bebyggelse
och gestaltning.

De andrade fastighetsgranserna innebar att 96 kvadratmeter av den privatagda
fastigheten Kvarngardet 69:1 planlaggs som allman plats (76 kvadratmeter mot
Vaktargatan i nordvast, och 20 kvadratmeter mot Rabyvagen).

Samtidigt innebar det att 315 kvadratmeter av den kommunala fastigheten
Kvarngdardet 1:25 planlaggs som kvartersmark (133 kvadratmeter mot Vaktargatan i
sydvast, och 182 kvadratmeter mot Tycho Hedéns vag).

Tekniska fragor

Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor géras 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 gjordes mars 2025.

Uppsala Vatten har vatten- och dagvattenledningar under Vaktargatan i nordvast, och
dagvattenledningar under Vaktargatan i sydvast.

Global Connect, Skanova och Telenor har ledningar inom planomradet, under
trottoaren pa Rabyvagen. Ledningar kommer sannolikt kunna ligga kvar i och med ett
genomfdrande av detaljplanen.
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Uppsala kommun har ledningar for gatubelysning och trafikbelysning inom eller precis
intill planomradet. Vissa ledningar for gatubelysning kan komma att behdva flyttas nar
gatusektionen gors om i Vaktargatan.

Vattenfall El har ledningar inom eller vid planomradet.

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

Exploatoren ska kontakta de berdrda ledningsagarnai god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begdras innan arbetena satts igang. Befintliga anldggningar maste hallas
tillgangliga for berorda ledningsagare under byggtiden.

Dagvattenhantering

Dagvattenutredningen foreslar omhandertagande av dagvatten i vaxtbaddar, i
substratet under den planerade grasytan och i traflisytan pa garden samt grona tak,
och detaljplanen sakerstaller att vegetation ska finnas pa garden och forgardsmarken.
Vaxtbaddarna ar placerade pa bjalklagsgarden och i forgardsmarken. Tillganglig
fordrojningskapacitet enligt dagvattenutredningens forslag ar cirka 38 kubikmeter.
Fordrojningsbehovet berdknas till 17 kubikmeter. Vid fordrdjning i 6ppna
dagvattenlosningar 6kar fordrojningsbehovet till 24 kubikmeter.

Det finns mer information om hur dagvattnet hanteras under avsnittet Vattenmiljo -
grundvatten och dagvatten. Mer information om hur detaljplanen styr vegetationen
finns under beskrivning och motiv for planbestammelserna h;, f; och b;, under avsnittet
Motiv till detaljplanens regleringar. Planbestammelsen h; reglerar nockhdjden pa
garden sa att vegetation inryms, planbestammelsen f; reglerar gardens utformning,
och planbestammelsen b; reglerar att vegetations ska finnas och i vilken omfattning,

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Planen bedoms vara ekonomiskt genomforbar.

Kostnadsfordelning

Kommunen, som huvudman for allman plats, ansvarar for utbyggnad, drift och
underhall av allmanna anlaggningar. Utbyggnaden finansieras genom
exploateringsavtal med exploatoren som ska sta for kostnaderna fér allméan plats som
orsakas av planens genomforande. Enligt kommunens riktlinje for exploateringsavtal
ar det de faktiska kostnaderna for anlaggningarna som ska ersattas av exploatoren.
Detta regleras i ett exploateringsavtal som ska undertecknas innan detaljplanens
antagande. En preliminar exploateringsersattning anges i exploateringsavtalet.
Exploateringsavtalet kommer att innehalla finansiering for dessa allmanna
anlaggningar som ska byggas eller byggas om:

e Ombyggnad av gatusektion.

e Eventuell ombyggnad avvandplan

e Upprustning av allman plats

e Eventuell breddning av gang- och cykelbana



Ledningar

Enligt ledningskoll frdn mars 2025 finns det inga ledningar som behdver flyttas for att
genomfora detaljplanen.

Enligt uppgift fran Lantmateriet finns det dock en ledningsrétt precis intill planerade
bostader (0380-94/15.1). Ledningsratten finns pa gatumark direkt 6ster om
kvartersmarken och kommer troligtvis att paverkas av de andrade fastighetsgranserna.
| ledningskollen uppkom det inte nagra ledningsagare som har skickat underlag som
visar att de har ledningar dar ledningsratten finns. Under det fortsatta planarbetet
kommer fragan att utredas vidare for att klargéra om en ledningsflytt ar nédvandig och
hur detaljplanen paverkan den befintliga ledningsratten 0380-94/15.1.

Skulle det behovas en ledningsflytt for att genomfora detaljplanen regleras
kostnaderna av separat avtal mellan fastighetsagare och ledningsagare.

Planavtal

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

Inlésen/ersattning av mark som overgar till allman plats

Cirka 96 kvadratmeter kommer att foras dver fran Kvarngardet 69:1 till Kvarngardet
1:25 for allman plats. Cirka 315 kvadratmeter kommer foras dver fran Kvarngardet 1:25
till Kvarngardet 69:1 for att fa till en battre byggratt. Ersattning och 6verféringen
regleras i samband med exploateringsavtalet.

Skadeersattning och inlosen

Ingen inlésning av mark anses vara nodvandig for planens genomfdra forutom
markoverforingen som regleras i exploateringsavtalet.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Granskning tredje kvartalet 2026

Antagande forsta kvartalet 2027

Laga kraft drygt tre veckor efter beslut om antagande, om planen
inte overklagas eller Overprovas

Byggstart andra kvartalet 2027

Byggslut fjarde kvartalet 2029

Genomforandetid
Planens genomférandetid &r 5 ar fran det datum planen far laga kraft.

Motivet for genomforandetiden ar att planomradet omfattar en relativt liten yta.
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Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for projektering, utbyggnad och driftinom 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.

Vattenfall El &r dgare av elnatet inom planomradet och har skyldighet att ansluta de
fastigheter som sa onskar till elnatet.

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman fér 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 andamali 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.

Avtalet kommer f6lja faktisk kostnad vilket innebar att exploatoren betalar for
kommunens faktiska kostnader for utbyggnaden av allman plats.

Exploateringsavtalet kommer att innehalla finansiering for dessa allmanna
anlaggningar som ska byggas eller byggas om:

e Ombyggnad av gatusektion.

e Eventuell minskning av vandplan

e Upprustning av allman plats

e Eventuell breddning av gang- och cykelbana

Forsaljningsavtal

Kommunen ska forsalja tomtmark inom planomradet till exploatéren som ager
Kvarngardet 69:1. | forsaljningsavtalet regleras bland annat ersattning och yta.
Forsaljningsavtalet kommer att hanteras inom elleri samband med
exploateringsavtalet.

Provning enligt annan lagstiftning

Genomforandet av detaljplanen kan antas medféra foljande provningar enligt annan
lagstiftning, som exempelvis miljobalken, fastighetsbildningslagen, eller
ledningsrattslagen.
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Miljobalken

Stora delar av Uppsala omfattas av vattenskyddsomrade enligt 7 kapitlet miljobalken.
Planomradet ligger inom ett vattenskyddsomrade for grundvattentakterna i Uppsala-
och Vattholmaasarna, i dess yttre zon. Ansékan om dispens fran
vattenskyddsforeskrifter, kravs till exempel om markarbeten planeras djupare an till 1
meter dver hogsta grundvattenytan, eller att markarbeten medfor bortledning av
grundvatten eller sénkning av grundvattennivan. Vanligtvis sker eventuell ansékan om
dispens forst i samband med projektering nar grundlaggningen eller andra tekniska
[6sningar ar klarlagda. Planomradet

Ovriga

Fastighetsbildningsatgarder provas enligt fastighetsbildningslagen (1970:988) nar
detaljplanen ska genomforas. Detaljplanen forutsatter markoverforingar mellan
fastigheter.

Enligt uppgift fran Lantmateriet finns det en ledningsratt precis intill planerade
bostader (0380-94/15.1). Ledningsratten finns pa gatumark direkt 6ster om
kvartersmarken och kommer troligtvis att paverkas av de andrade fastighetsgranserna.
En ledningskoll gjordes mars 2025. | ledningskollen uppkom det inte nagra
ledningsagare som har skickat underlag som visar att de har ledningar dar
ledningsratten finns. Under det fortsatta planarbetet kommer fragan att utredas vidare
for att klargéra om en ledningsflytt ar nédvandig och hur detaljplanen paverkan den
befintliga ledningsratten 0380-94/15.1.

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatoren bekostar de utredningar som ar nédvandiga for bygglovsprovningen.



Planens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedéma om
detaljplanens genomférande kan antas medféra risk for betydande miljopaverkan. For
att avgora detta gors en undersokning (6 kapitel 6§ miljobalken). | undersokningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan
med utgangspunkt i miljobedomningsférordningen.

Sammanfattning av undersokningen

En undersokning, daterad 2026-03-02, har upprattats. Sammantaget visar
undersokningen att det finns valdigt lite som talar for att detaljplanens genomférande
kan antas medféra risk for betydande miljopaverkan, givet att detaljplanen mojliggor
ett bostadskvarter i ett kvarter planlagd for parkeringshus i ett bebyggt omrade.
Detaljplanen tar i ansprak 182 kvadratmeter parkmark, men marken haringa
konstaterade naturvérden och resten av den sammanhangande parkytan far finnas
kvar. Bostader planeras vid tva trafikerade gator: Rabyvagen och Tycho Hedéns vag.
Samtidigt innebar detaljplanen en tatare gatusektion jamfort med dagens situation.
Konsekvenserna for buller och luftkvalitet bedoms dock kunna hanteras under
detaljplaneprocessen.

Med utgangpunkt i miljobedémningsférordningen 5§ (2017:966) finns det inga
omstandigheter som talar for att detaljplanens genomférande innebar risk for
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kapitel
118§ behover darfor inte upprattas.

Samrad med ldnsstyrelsen

Lansstyrelsen tar stallning till undersokningen under plansamradet.

Beslut om betydande miljépaverkan

Plan- och byggnadsnamnden beslutar om betydande miljopaverkan i samband med
granskning.

Miljokonsekvenser

Kulturmiljo

Inga kanda kulturhistoriska varden berors.

Naturmiljo

Detaljplanen tar i ansprak 182 kvadratmeter parkmark, men marken haringa
konstaterade naturvarden och resten av den sammanhéangande parkytan far finnas
kvar.
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Klimatpaverkan

Kommunens klimatmdl

Kommunens Milj6- och klimatprogram, beslutat av kommunfullmaktige 2022, satter
mal fér kommunen att vara klimatneutralt 2030. Det innebér, bland annat, att de totala
arliga vaxthusgasutslappen 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 var i linje med kommunens klimatmal behover utslappen fran nyproduktion av

byggnader och anlaggningar minska med cirka 70% mellan 2020 och 2030 och darefter
fortsatta att minska (for mer info se Uppsalas klimatprotokolls Klimatutmaning D.4 och
Berdkningsanvisningar.)

Detaljplanens klimatpdverkan

Detaljplanens genomfoérande innebar ett visst koldioxidutslapp. Utslappet skeriform
av exempelvis byggskedet och drift av nya byggnader och anlaggningar, samt i viss
man i form av 6kad biltrafik till och fran planomradet.

Atgérder fér att minska klimatpéverkan

Detaljplanen mojliggor ett bostadskvarter i ett kvarter planlagt for parkeringshus i ett
bebyggt omrade. Detaljplanen innebér en effektiv markutnyttjande da det tillkommer
bostader i ett befintligt omrade, med ett befintligt gatunat, teknisk och social
infrastruktur.

Detaljplanen reglerar bebyggelsen bade genom att styra hojden och
exploateringsgraden for att gora det lika attraktivt att byggai tra som i betong.

Hushallningsbestammelser

Resurshushdllning

Detaljplanen innebar utveckling av ett kvarter i ett etablerat omrade. Kvarteret
utnyttjar befintlig infrastruktur och ligger relativt centralt i Uppsala.

Konsekvenser for halsa och sakerhet

Buller

Detaljplanen beraknas inte medfora 6kat bulleri omradet. Fastigheten Kvarngardet
69:1 anvands for markparkering. Antalet parkeringsplatser som beraknas tillforas efter
planens genomférande ar ungefar samma antal som de som tas bort.

Luft

En luftkvalitetsutredning har tagits fram for att studera hur luftkvaliteten paverkas av
detaljplanens genomférande, nar Rabyvagens gaturum blir mer instangt vid
planomradet.
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Utredningen bedomer att planforslaget generellt inte kommer att 6ka exponeringen av
luftfororeningar for manniskor som vistas vid planomradet efter detaljplanens
genomfdrande jamfort med ett nollalternativ dar ingen byggnad skulle uppforas.
Halterna for partiklar PM10 och kvavedioxid (NO2) efter planens genomforande klarar
miljokvalitetsnormer for aren 2025 och 2030, EU-gransvarden ar 2030, och det
nationella malet "Frisk luft” ar 2030.

Markfororeningar

Det finns inga potentiellt fororenade omraden inom eller i narheten av planomradet
enligt MIFO-karteringen.

Dags- och solljus

Solstudien visar pa goda solférhallanden fér byggnaden inom planomradet, och for
garden. Stora delar av gérden far direkt sol under eftermiddagarna en stor del av dret.
Garden ar relativt ljus dven nar det inte finns direkt sol da kvarteret ar 6ppet mot
Vaktargatan i sydvast och nordvast.
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Figur 17. Solstudie. Sol i omradet under var- och hostdagjamning. Till vanster solstudie klockan 9. Till héger,
solstudie kl 15.
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Figur 18. Solstudie. Till vanster, soli omradet under var- och hostdagjamning klockan 12. Till hoger, sol i
omradet under midsommar klockan 12.



Bostdderna pa andra sidan Vaktargatan i nordvast kommer fa nagot mer skugga pa
formiddagarna under vinterhalvaret. Forsamringen bedéms dock vara rimligien
stadsmiljo som denna.

Sociala konsekvenser

Sammanhallning

Bostadsblandning

Upplatelseformen styrs inte i detaljplanen, men byggaktoren har planer pa att bygga
bostadsratter, vilket skulle vara positivt i ett omrade en relativt stor andel hyresratter.

Foljden av den foreslagna strukturen foljer pa satt och viss en segregation av typ av
upplatelseform pa lokalniva. Den marken som tidigare var avsedd for parkering, framst
mellan Vaktargatan och Rabyvagen, men dven mellan Rabyvagen och Thunmansgatan
har omvandlats till bostadsratter. Samtidigt har det omradet som byggdes under
miljonprogramsaren, mellan 1965 och 1975, fortsatt mest hyresratter. Omradet med
bostadsratter och hyresratter har dock liknande socioekonomiska forutsattningar
enligt kommunens Socioekonomisk rapport 2023. Antagligen blir konsekvenserna av
segregationen pa grund av upplatelseform inte pafrestande da lagenheterna med
bostadsratter och hyresratter i omradet har en liknande socioekonomi. Mer
information finns under avsnittet Social hdllbarhet.

Specialbostader (bostdder for dldre, studentldgenheter, eller annat) kan byggasi flera
kvarter, dven om planen inte specifikt pekar ut lagen for detta.

Trygghet

Fler bostader i stadsdelen ger ett storre underlag for bostadsnara handel och service.
Lokaler for olika typer av verksamheter tillats pa bottenvaningen och ska finnas mot
Rabyvagen. Det bidrar till liv och rorelse, och att allménna platser befolkas och ddrmed
upplevs trygga att rora sig pa.

Forandringen av fastigheten fran parkering till bostadskvarter bedoms vara en
forbattring och en minskning av miljoer som kan upplevas otrygga jamfort med idag.

Detaljplanen styr sa att bostadsentréer ska vara genomgaende mellan gata och gard.
Det &r en preventiv atgard for att kunna komma till sitt trapphus genom en annan port
om en vill undvika en specifik stracka och gata som upplevs som otrygg.

Barn-, dldre- och tillgdnglighetsperspektivet

| detta avsnitt behandlas planens konsekvenser for barn, aldre och personer med
funktionsnedsattning. En analys av forutsattningar finns tidigare under avsnittet Social
Hdllbarhet. Det finns flera saker som styrs eller méjliggors i detaljplanen och som har
positiva effekter for bade barn, ldre, och personer med minskad rorelseformaga.

Vistelseytorna pa garden ska ha vegetation och utformas for att valkomna barnlek. Det
mojliggors for bade trad, perenner och buskar dar. Detaljplanen styr sa att
bostadsentréer ska vara genomgaende mellan gata och gard, vilket gor att garden ar
tillganglig for samtliga grupper.
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Tillgénglighet

Enligt 8 kapitlet Plan- och bygglagen ska en byggnad vara tillganglig och anvandbar for
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga, samt att byggnadsverk ska ha
de tekniska egenskapskrav som ar vasentliga i fraga om tillgdnglighet och
anvandbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga. Detta
beaktas vid bygglovsprévningen och tekniskt samrad.

Folkhalsa

Folkhalsa i samhallsbyggandet handlar om att forma en byggd miljé som framjar god
och jamlik halsa for alla. Det kan vara att skapa forutsattningar for rorelse och fysisk
aktivitet men dven att fa till trygga narmiljoer for ett socialt grannskap. Genom att
starka de sociala banden mellan manniskor kan den ofrivilliga ensamheten forebyggas
och med narhet och tillgang till gréna miljoer, sittplatser, skuggande trad och sa vidare
bidrar det till aktivitet i vardagen. Detaljplanen bidrar till det genom att styra gardens
utformning.



Planens forenlighet med oversiktsplanen
och miljobalken

Oversiktsplanen

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

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.

Detaljplanen beror inte riksintressen inom omradet. Planen bedoms darmed vara
forenlig med miljobalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna for ytvatten, grundvatten och luft enligt
miljobalkens kapitel 5. Detaljplanen paverkar inte méjligheten att klara
miljokvalitetsnormerna for luft enligt luftkvalitetsutredningen. Med de atgarder som
forutsatts av dagvattenutredningen bedoms status for undersokta kvalitetsfaktorer i
de berorda ytvattenforekomsterna inte forsamras. Detaljplanen bedéms inte heller
aventyra vattenforekomsternas mojligheter att uppfylla beslutade
miljokvalitetsnormer. Detaljplanen bedéms kunna genomforas utan att forsvara
mojligheterna att folja miljokvalitetsnormerna for grundvattenférekomsten
Uppsalaasen-Uppsala. Detaljplanen bedoms dérmed vara forenlig med miljobalkens
kapitel 5.

Detaljplanen berér inte miljobalkens kapitel 7 som reglerar skydd av omraden, det vill
saga biotopskyddsomraden, strandskydd, naturreservat, kulturreservat,
vattenskyddsomraden med mera. Planen bedoms dérmed vara forenlig med
miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen berér inte bestimmelser om skydd for biologisk mangfald enligt
miljobalkens kapitel 8. Planen bedéms darmed vara forenlig med miljébalkens kapitel
8.

Sida 43 (44)



Sida 44 (44)

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och fastighetsutvecklare Riksbyggen.

Situationsplan, illustrationer och tekniska utredningar har gjorts av Archus, Structor,
Akustikbyran och SLB-analys.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Carlos Ruiz-Alejos. Dessutom har
foljande tjanstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Lena Mattsson, kartingenjor

Sara Ryttar Bagheri, landskapsarkitekt

Cecilia Friis, trafikplanerare

Mikael Bomark, mark- och exploateringsingenjor
Aynur Akgul, projektledare anlaggning

Stadsbyggnadsforvaltningen

Elin Hedstrom
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden i Uppsala kommun for:

« samrad 2026-03-19



