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Inledning

Sammanfattning av planforslaget

Detaljplanen gor det méjligt att bygga ett vard- och omsorgsboende i fyra vaningar.
Planen ska bidra till omradets framtida struktur genom byggnadens placering mot den
norra och Gstra sidan av fastigheten. Den nya byggnaden ska samspela med Uppsala
moskés arkitektoniska uttryck genom placering, val av material och utformning.
Planen medger en forlangning av Sportfaltsvagen och en trafiklosning som samordnar
angoring med omkringliggande fastigheter. Detaljplanen gor det daven mojligt att
bygga bostader samt att uppfora lokaler i bottenvaningen.

Andringar efter granskning

e Planbestdammelsen om var centrumverksamhet far finnas andras till e; -
Byggnadens andra vdning och uppdt ska inte anvéndas fér centrumverksamhet.

e Planhandlingen kompletteras med illustration over foreslagna
dagvattenatgarder.

¢ Planhandlingen utvecklas avseende dagvattenhantering och hojdsattning.

e Planhandlingen har kompletterats avseende markagoférhallande,
gemensamhetsanlaggning och inlosning av mark.

e Planbeskrivningen har fortydligats angdende méjligheten att nyttja
brandforsvaret for alternativ utrymningsvag.

e Redaktionella andringar.

Lasanvisningar

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 bygglovsprovning.

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

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2015-11-19.
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Handlingar

Antagandehandlingar

Planhandling

Plankarta med bestammelser
Planbeskrivning

Utlatande webbversion
Utlatande fullstandig version

*

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom féljande handlingar upprattats:

Fastighetsforteckning*

Samradsredogorelse webbversion

Samradsredogorelse fullstandig version*

Dagvattenutredning (AF, daterad 2021-03-09)

Solstudier (Marge arkitekter, daterad 2020-12-14)

Bullerutredning: Omgivningsbuller vid ny bostadsbyggnad (Structor, daterad
2020-10-14)

Belysningsprojekt (DIALux, daterad 2020-05-08)

Spilljusanalys (WSP, daterad 2020-04-28)

Miljoteknisk markundersokning (Bjerking, daterad 2015-08-18)

Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund av
dataskyddsforordningen (GDPR).
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Tidigare stallningstagande

Oversiktsplan

Oversiktsplanen anger att omradet ligger i stadsbygden. Inom stadsbygden ska
forandringar ske mot en 6kad koncentration av bebyggelse. Stadsbygden ska ha en
hog koncentration av bostader med inslag av lokaler och verksamheter. Inom nara
cykelavstand fran resecentrum efterstravas en hogre koncentration av bebyggelse,
jamfort med Gvriga delar av stadsbygden. Férandring bor ta sin utgangspunkt i den
befintliga bebyggelsen och platsens identitet.

Vidare pekar 6versiktsplanen ut Gamla Uppsalagatan, som ligger soder om
planomradet, som ett stadsstrak. Syftet med stadsstraket ar att binda ihop stadsnoder
och stadsdelsnoder, Heidenstamstorg i 6ster och Borjetull i vaster. Stadsstraken ar
huvudstrak for kollektivtrafiken. Straken ska skapa och férbattra narhet mellan
innerstad, stadsnoder och stadsdelsnoder. Naromradet kring straken ska i de flesta fall
utvecklas med bebyggda kvarter, dar bottenvaningen bidrar till kontinuitet och
variation i stadslivskvaliteter langs straken.

Program for gaturum

Program for gaturum, Gamla Uppsalagatan - frdn trafikled till stadsgata ger stod till hur
Gamla Uppsalagatan kan omvandlas till ett stadsstrak. Detaljplan for Kvarngardet 60:1,
pa sodra sidan av Gamla Uppsalagatan, som antogs 2017, féljer planprogrammets
riktlinjer. Detaljplanen for Kvarngardet 60:1 medger en ny stadsstruktur med en
blandning av bostader och service.

Detaljplaner

Detaljplanen ersatter delar av Detaljplan for kvarteret Kaplanen, fran 1985. Den planen
anger att omradet far anvandas till smaindustri med handel och samlingslokaler. En
byggnad med en hogsta byggnadshdjd pa sju meter far uppforas, i 6vrigt far marken
inte bebyggas. Detaljplanen omfattar dven Sportfaltsvagen som ar planlagd som GATA.

Detaljplanen ersatter aven en del av Detaljplan fér Létens sportfélt, fran 2014. Den
planen anger att en gang-, cykel- och mopedvag (GCM-vag) far anlaggas norr om
fastigheten Kvarngardet 64:2. Norr om GCM-vdgen anger detaljplanen idrottsandamal.
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Bild 2 Utsnitt ur Detaljplan for kvarteret Kaplanen, fran 1985. Aktuellt planomrade markeras med réd
streckad linje

Bild 3 Utsnitt ur Detaljplan for Lotens sportfalt, fran 2014. Aktuellt planomrade markeras med rod streckad
linje
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Planens innehall

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att géra det mojligt att bygga ett vard- och omsorgsboende med
fyravaningsverkan. Vidare syftar planen till att underldtta omradets framtida
kvarterstruktur och varna arkitekturkvalitet i narheten av Uppsala moské. Detaljplanen
gor det dven mojligt att bygga bostader och att forse byggnadens bottenvaning med
lokaler for centrumverksamhet.

Planens huvuddrag

Planen gor det mojligt att bygga ett vard- och omsorgsboende i fyra vaningar, exklusive
vind, och cirka 80 lagenheter. Byggnaden underlattar omradets framtida struktur
genom sin placering mot den norra och 6stra sidan av fastigheten. Den nya byggnaden
samspelar med Uppsala moskés arkitektoniska uttryck genom placering, val av
material och utformning. Planen medger en forlangning av Sportfaltsvagen och en
trafiklosning som samordnar angoring med omkringliggande fastigheter.

Planen tilldter en viss flexibilitet. Planen gor det ocksd mojligt att bygga en
bostadsbyggnad med cirka 55 lagenheter i fyra vaningar, exklusive vind, och parkering
under markytan. Planen mojliggor centrumverksamhet i bottenvaningen, givet
byggnadens hornlage nara offentliga verksamhet (moské och idrottsplats) i en
framtida kvartersstuktur.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet bestar av fastigheten Kvarngardet 64:2 samt delar av fastigheterna
Kvarngardet 1:4 och Kvarngardet 1:32. Planomradet ligger i stadsdelen Kvarngardet
och omfattar cirka 4 500 kvadratmeter. Avstandet till resecentrum ar cirka 2 kilometer.
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Bild 4 Planomradet i relation till centrala Uppsala. Planomradets lage markeras med ett rod prick

Bild 5 Planomradet i relation till fastighetsgranserna. Planomradet bestar av fastigheten Kvarngérdet 64:2
som dgs av Kappelan AB, samt del av Kvarngardet 1:32 och Kvarngardet 1:4 som dgs av respektive Uppsala
kommun Arenor och Fastigheter AB och Uppsala kommun. Planomradet markeras med rod streckad linje

Allman omradesbeskrivning

Planomradet bestar till storsta delen av obebyggd grényta. Norr om omradet ligger
Lotens IP, med sex fotbollsplaner och Anders Didshallen som innehaller en
inomhusfotbollsplan. Vaster om omradet finns Uppsala moské, en méarkesbyggnad for
Uppsala och en viktig social och religios motesplats. Séder om omradet finns en
kontorsbyggnad i tva vaningar, Idrottens hus. Sportfaltsvdagen ar gemensam infart till
verksamheterna och avslutas med en parkering i anslutning till Dioshallen.
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Stadsbyggnadsvision

Gamla Uppsalagatan omvandlas fran trafikled till stadsgata. Langs med sédra sidan av
gatan pagar fortatning mot en intensivare markanvandning. Oversiktsplanen pekar ut
Gamla Uppsalagatan som ett stadsstrak, vilket ska bidra till en successiv utékning av
innerstaden langs straken. Lokaler och verksamheter ska finnas som ett
aterkommande inslag langs straken.

Den nya bebyggelsen placeras sa att den underlattar en fortdtning langs Gamla
Uppsalagatans norra sida och majliggor en framtida gatukoppling mellan Gamla
Uppsalagatan och Sportféltsvagen. Byggnaden placeras sa att den ger forutsattningar
till ett bra gaturum och till att rorelsestrak binds samman med omgivningen.

WYEL-
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Bild 6 Skiss som visar ett exempel pa en méjlig utveckling av omradet norr om Gamla Uppsalagatan. R6d
streckad linje markerar den aktuella fastigheten, Kvarngardet 64:2. Rodbruna rutor markerar den
kvartersutveckling som regleras i Detaljplan for Kvarngardet 60:1, frdn 2017, med ett nytt lage for
Kantorsgatans utfart mot Gamla Uppsalagatan (morkrod pil). Bla rutor markerar mojliga framtida kvarter
med mojliga kopplingar (morkbla pilar). Ljusbla rutor markerar mojliga utvecklingsomraden langre fram
med vidare kopplingar (ljusbla pil)

Stads- och landskapsbild, bebyggelse och gestaltning

Stads- och landskapsbild

Planomradet har idag en viss forstadskaraktar med stora 6ppna grasytor som anvands
mer eller mindre formellt som parkering, otydliga trafikstrak och fristaende, relativt lag
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bebyggelse. Samtidigt har omradet en stor potential att omvandlas till ett omrade med
en tydlig stadskaraktar. Detta bade pa grund av dess narhet till centrala Uppsala och
som en foljd av utvecklingen soder om Gamla Uppsalagatan.

Bild 7 Flygbild av omradet fran sydvast. Ungeférligt planomrade markeras med réd streckad linje

Sydvast om planomradet ligger Uppsala moské, som uppférdes 1995. Den ar en
markesbyggnad pa grund av dess arkitektur och dess funktion som samlingsplats.
Byggnaden har en tydlig moskékaraktar med kupol, minaret och detaljer som
paminner om islamisk arkitektur.

Planens syfte ar att gora det mojligt att bygga ett vard- och omsorgsboende i fyra
vaningar, dven om planen ocksa mojliggor att bygga bostader. Inom fastigheten,
placeras den nya byggnaden i vinkel mot nordost.

Bebyggelsens placering ska underlatta for en framtida kvartersstruktur, enligt den som
beskrivs under Stadsbyggnadsvision ovan. Att placera byggnaden mot nordost hjalper
att definiera gaturummet langs Sportfaltsvagen samt pa en mojlig kommande gata
som en forlangning av Kantorsgatan. Placeringen mot nordost maximerar dessutom
avstandet till Uppsala moské. Detta for att [ata moskén sta ut i stadsstrukturen som en
markesbyggnad. Aven méjlig gardsyta och solinstraling pa gard och byggnad
maximeras med byggnadens placering.

Fastighetsutvecklaren har tagit fram tva olika projekt som ryms inom detaljplanen. Ett
projekt for markanvandning vard- och omsorgsboende, och ett projekt for
markanvandning bostader. Aven om byggnaden &r tankt att underlatta en kommande
stadsstruktur, maste den kunna fungera stadsmassigt dven under dagens
omstandigheter, med en viss forstadskaraktar.

Vard- och omsorgsboende

Vard- och omsorgsboendet rymmer cirka 80 lagenheter om cirka 30 kvadratmeteri 8
avdelningar. Varje avdelning har cirka 10 lagenheter. Lagenheterna har privata sov- och
matplatser, toalett och pentry, och delar matsal, kok och vardagsrum med resten av
avdelningen. Byggnaden har en fasad i tegel, med varierande farger i ett regelbundet
monster. Fonstersattningen ar ocksa varierande i ett regelbundet monster med inslag
av detaljeri trd. Balkongerna ar integrerade i fasadsutformningen. Det finns en stor
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gemensam balkong mot garden i varje vaning, och varje avdelning har en mindre
gemensam balkong vid byggnadens gavlar.

Bild 8 Vard- och omsorgsboendet sett fran nordvést, norr om Sportfaltsvégen (bild: Marge arkitekter)

Takutformningen ar det viktigaste elementet i byggnadens gestaltning. Taket ar
gestaltat med varierande lutningar, vilket &r en enkel gest som far ett stort resultat,
med hog arkitektonisk kvalitet. Byggnadens gestaltade volym samspelar med
intilliggande moskéns komplexa volym. Moskén har stor kulturell betydelse och
kommer sannolikt att betraktas som ett viktigt kulturarv i framtiden, dven om den inte
ar gammal nog for det idag. Byggnaden respekterar moskéns arkitektoniska uttryck
genom att halla maximalt avstand till moskén inom fastigheten, och att ga neri hojd
nar den narmar sig moskén, samt genom att ha en nockhojd som ar lagre an
minaretens hojd (+ 33,0 meter over angivet nollplan). De olika taklutningarna gor att
varje fasad har nagorlunda olika proportioner, vilket i sin helhet bidrar till en rik
utformning, och som gor att byggnaden kan lasas som en isolerad byggnad inom
dagens urbana struktur, med en viss forstadskaraktar, likval som en del av ett
stadskvarter. Byggnadshojden ar, enligt forslaget, +24,6 meter ver angivet nollplan.
Flygeln langst fran moskén har en nockhéjd pa +29,5, flygeln narmast moskén har en
nockhdjd pa +28,9.

Bild 9 Vard- och omsorgsboendets geometri bredvid moskéns, och i forhallande till Idrottens hus, som
ligger soder om planomradet (ritning: Marge arkitekter)

Fran Gamla Uppsalagatan upplevs byggnaden som en bakgrund till Uppsala moskén.
Detta tack vare byggnadens placering inom fastigheten och materialvalet, dar teglet
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ramar in moskéns vita volym. Fran fotbollsplanerna pa Létens IP upplevs byggnaden
som en fond, bredvid moskén.

Bild 10 Uppsala moskén och, i bakgrunden, vard- och omsorgsboendet, sett fran Gamla Uppsalagatan (bild:
Marge arkitekter)

HE frernies
(8 &8 1
LEE [

Bild 11 Vard- och omsorgsboendet som en fond fran Létens IP, norr om planomradet. Uppsala moské syns
till héger. Observera att vard- och omsorgsboendet &r ndrmare och darfor ser ut att vara storre &n moskén i
bilden (bild: Marge arkitekter)

Byggnaden har tva meter forgardsmark mot Sportfaltsvagen och fyra meters
forgardsmark mot gang- och cykelvagen 6ster om planomradet. Enligt forslaget
kommer vard- och omsorgsboendets gard delas in i rigida geometriska former. De olika
ytorna planteras med olika sorts vaxtlighet, fran frukttrad till blomsterplanteringar
eller hogt gras. Garden inrymmer dven en mangd sittplatser i olika miljoer,
traningsredskap, en bouleplan, en sandlada och ett vaxthus. En mur som fungerar som
bullerskdarm ar nédvandig for att behandla trafikbullret och stanger garden mot vast.
Muren ar av samma material som byggnaden. Planteringar med trad och klattervaxter
placerasianslutning till muren.
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Bild 12 Illustrationsplan for vard- och omsorgsboendets gardsmiljo (bild: Karavan landskap)

Bostader

Bostadsprojektet rymmer cirka 55 lagenheter, som enligt redovisade planldsningar
varierar mellan cirka 45 och 90 kvadratmeter. Byggnadens placering och
fasadsmaterial &r desamma som for vard- och omsorgsboendet, men gestaltningen ar
annorlunda. Gestaltningsmassigt delas byggnaden upp i tva volymer som ar anslutna
till varandra. Volymerna har sadeltak, och taken ar ett framtradande element i
gestaltningen. Taken har cirka 35 graders lutning och kragar ut fran fasadslinjen.

Liksom vard- och omsorgsboendet respekterar byggnaden moskéns arkitektoniska
uttryck genom att halla maximalt avstand till moskén inom fastigheten, och en
nockhojd som ar val under minaretens hojd, samt ett materialval som ramar in moskén
fran Gamla Uppsalagatan. Bostadsprojektet medger lagre byggnadshojder an vard-

och omsorgsboendet: | forslaget ar forsta vaningen en halv trappa upp fran gatan,

nockhojden ligger cirka +28,5 meter 6ver angivet nollplan, och takfoten ligger cirka
+23,5 meter 6ver angivet nollplan.
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Bild 13 Norr-sydlig sektion langs garden. Till vanster, Sportsfaltsvagen; till hdger, fastigheten Kvarngardet
64:3 (ritning: Marge arkitekter och Karavan landskap)

Enligt forslaget nds bostaderna genom loftgangar. | den byggnadskroppen som ligger
mot Sportfaltsvagen ar loftgangen placerad mot garden. | den som ligger vid den
befintliga gang- och cykelvagen ar loftgangen placerad mot gang- och cykelvagen.
Projektet har ett garage en halv trappa ned under en del av byggnaden. Garaget nas
fran Sportfaltsvagen. Forrad och tekniska utrymmen finns bade i garaget under mark
ochivindsvaningen.

Bild 14 Bostadsforslaget sedd fran gang- och cykelvagen, strax norr om planomradet (bild: Marge arkitekter)

Liksom vard- och omsorgsboendet har byggnaden tvd meter férgardsmark mot
Sportfaltsvagen och fyra meters forgardsmark mot gang- och cykelvagen 6ster om
planomradet. Garden for bostaderna har en liknande gestaltning som for vard- och
omsorgsboendet, dven om den dr mindre uppdelad. Ungefar halften av garden ar
indelad med olika element: en pergola, en grillplats, solstolar, en sandlada, frukttrad.
Andra halften har inga sddana element och utgors av en 6ppen grasmatta. En mindre
del av gdrden som ligger ovanfor garaget nyttjas som privata uteplatser for enskilda
bostader. Cykelparkering under tak ryms inom garden, mot moskén. Hojdsattning pa
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garden hanteras sd att hojdskillnaden mellan loftgdngen och garden inte utgor ett
hinder for rérelsehindrade. En mur som fungerar som bullerskarm stanger gar- den
mot vast och ar nédvandig for att minska trafikbullret fran jarnvagen. Muren &r av
samma material som byggnaden: tegel, eller trd i samma utformning som i
loftgdngarna. Klattervaxter planteras i anslutning till muren.
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Bild 15 Illustrationsplan for bostadsprojektets gardsmiljo (bild: Karavan landskap)

Centrum

Planen mojliggdr centrumverksamhet i bottenvaningen. Med centrumverksamhet
menas olika verksamheter sa som bland annat handel, service, samlingslokaler. Det ger
planen en viss flexibilitet i framtiden, givet byggnaden kan vara en del av en framtid
kvartersstuktur med ett hornlage omgivet av samlingsplatser sasom Uppsala moské
och Lotens IP. Det har inte tagits fram nagot projekt som visar hur
centrumverksamheten skulle kunna placeras i bottenvaningen, eftersom

fastighetsutvecklarens intentioner ar att bygga ett vard- och omsorgsboende i forsta
hand.

Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Gatunat

Planomradet har idag en viss forstadskaraktar med otydliga trafikstrak och stora
Oppna grasytor som anvands mer eller mindre formellt som parkering.
Sportfaltsvagen, vaster om Kvarngardet 64:2, tar slut i en vandplan vid Uppsala moskés
fastighet. En gang- och cykelvag finns 6ster om planomradet. En planerad men inte
genomford gang- och cykelvag kopplar vandplanen med gang- och cykelvagen i
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anslutning till Kvarngardet 64:2. Gamla Uppsalagatan passerar 100 meter soder om
planomradet.

Gdng- och cykeltrafik

Omradet ar bra kopplat till cykelnatet. Bade Gamla Uppsalagatan och Vattholmavégen
ar en del av kommunens huvudcykelnat. Gang- och cykelbanan 6ster om planomradet
aren del avomradets lokala cykelnat.

7
(/

Bild 16 Cykelkarta. Snabbcykelled markerasii lila, huvudcykelnatet markeras i rod och det lokala cykelnatet
markeras i orange. Planomradet markeras med gron streckad linje

Kollektivtrafik

Kollektivtrafik passerar pa Gamla Uppsalagatan och Vattholmavagen. Narmaste
busshallplatser ligger pa Vattholmavagen bredvid Uppsala moské och pa Gamla
Uppsalagatan, strax soder om planomradet.

Forandringar

Gatundt

Sportfaltsvagen forlangs och den vandplan som idag finns vid Uppsala moské flyttas
Osterut. Gatan ar ungefar lika bred fran Vattholmavagen till gdng- och cykelvagen oster
om planomradet. Det gor att gatustrukturen ar latt att forsta, jamfort med dagens
otydliga trafikstrak.
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Bild 17 Illustrationsplan for trafikldsning vid planomradet. Planomradet markeras med bla streckad linje.
Gatan markeras med rod streckad linje (bild: Karavan landskap)

Gators utformning

Korbanan med trafik i tva riktningar ar 6,5 meter bred langs hela strackan. Vid Uppsala
moské finns mojlighet att bygga en 2 meter bred trottoar pa allman plats. Ytan som
inte langre anvands som vandplan 6vergar till kvartersmark. Framfor den nya
byggnaden planeras for en 2 meter bred trottoar, samt besdksparkering och angoring
(2 meter) pa allman plats.

Parkering och angdring

Parkeringsbehovet varierar beroende pa fastighetens markanvandning och
exploatering. Planomradet ar relativt nara centrala Uppsala, bra kopplat till
kollektivtrafik och cykelnatet.

5500 kvadratmeter BTA vard- och omsorgsboende behdover, enligt Parkeringstal for
Uppsala, 11 bilparkeringsplatser. Parkeringstal fér Uppsala har som riktvarde 40
cykelparkeringsplatser per 1 000 kvadratmeter BTA for Ovriga verksamheter. Siffran
beddms vara hog, eftersom cykelparkering i vard- och omsorgsboende &r framst riktad
at personal och besokare, men inte boende. Forslaget for vard- och omsorgsboende
har 10 bilparkeringsplatser (inkl. 1 parkeringsplats for rorelsehindrade) inom egen
fastighet avsedd for personal, och 6 parkeringsplatser pa gatan (inkl. 2
parkeringsplatser for rérelsehindrade) for besdkare. Cykelparkering anordnas inom
fastigheten pa forgardsmarken. In- och utfart till de 10 bilparkeringsplatserna inom
egen fastighet gors fran Sportfaltsvagen, via en gemensamhetsanlaggning pa
grannfastighet Kvarngardet 64:3.
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Forslaget for bostader har ett underjordiskt garage som rymmer 18
bilparkeringsplatser (inkl. 1 parkeringsplats for rorelsehindrade) och 54
cykelparkeringsplatser inomhus. Resten av cykelparkeringsplatserna anordnas inom
fastigheten pa garden. In- och utfart till garaget gors fran Sportfaltsvagen. Det finns
reserverad plats for angdring och sophantering bredvid vandplanen. Bade vard- och
omsorgsboendet och bostaderna har miljérum vid vandplanen.

Tillganglighet for funktionshindrade

Enligt lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk med mera (forordningen
1994:1215) ska nya byggnader som innehaller bostader, arbetslokaler, eller lokaler for
vilka allménheten har tilltrade, vara utformade sa att de ar tillgéngliga for personer
med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga. Detta beaktas vid bygglovsprovningen
och vid byggsamrad. Detaljplanen varken forhindrar eller forsvarar en sddan
utformning.

Mark och geoteknik

En geoteknisk utredning har utforts med tva punkter, en i nordvastra hornet och eni
sydostra hornet av fastigheten. | de undersokta punkterna utgors ytskiktet av 0,3 meter
fyllning bestaende av mulljord, sand och lera. Stallvis forekommer dven tegel.
Kohesionsjorden utgors av siltig lera som uppvisar hog skjuvhallfasthet
(torrskorpekaraktar) ner till cirka 1,3 meter under marken for att darunder i huvudsak
uppvisa lag skjuvhallfasthet. Lagst harledda skjuvhallfasthet &r 23,2 kPa pa 3 meters
djup i den nordvastra sonderingspunkten. Friktionsjorden under leran har inte
undersokts, men bedoms vara av medelhog till hog relativ fasthet.
Jordbergsonderingar utfordes for att bestamma bergets djup. | nordvastra punkten ar
djupet till berg 21,5 meter, i sydvastra punkter ar djupet 19,2 meter.

Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Planomradet finns inom omrade med mattlig kdnslighet for grundvattnet enligt
Riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomréde ur
grundvattensynpunkt (Mdsen). Det finns l[agpunkter inom planomradet dar
vattensamlingar vid stora regn kan bli upp till mellan 10 och 30 centimeter.

N o™

Bild 18 Lagpunktskarta. Planomradet markeras med rod streckad linje.
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Grundvattennivan beraknas ligga mellan 3,5 och 4,5 meter under marknivan.
Planomradet ligger i vattenskyddsomradets yttre zon. | lansstyrelsens
skyddsforeskrifter anges att markarbeten djupare an 1 meter 6ver hogsta
grundvattenyta inte far ske, anlaggningar for markuppvarmning eller utvinning av
energi ur mark eller grundvatten far inte utforas, eller att markarbeten inte far medfora
bortledning av grundvatten eller sdnkning av grundvattennivan. Tillstand fran
lansstyrelsen kravs for dispens fran forordandet.

Halsa och sakerhet

Buller

Idrottsbuller

Boverkets vagledning Buller frdn idrottsplatser beskriver hur detaljplanelaggning av
nya omraden ska forhalla sig till buller fran befintliga idrottsanlaggningar.
Vagledningen har inga specifika riktvarden for idrottsbuller vid nybyggnation utan
foreslar i stallet en samlad bedémning vid planldaggning.

Den samlade bedémningen bestar av en rad faktorer som sammanfattas i
bullerutredningen for detaljplanen:

« Avstandet mellan anlaggningen och det nya vard och omsorgsboendet ar
mellan 25 och 50 meter, vilket féranleder behov av en olagenhetsbedomning.
Vid detta avstand kan en kombination av foljande atgarder vara aktuell:
Skarmningsatgarder, anpassning av bebyggelsen samt dimensionering av
fonster sa att en god ljudmiljo inomhus i bostaderna kan sakerstalls.

« Tiderna som anlaggningen utnyttjas ar huvudsakligen under dag- och kvallstid
bade vardagar och helger. Konstgrasplanen, som ligger ndrmast den
kommande exploateringen, anvands under vardagar framst till juniortraning,
med storst aktivitet formiddagar (kl. 08-10) samt eftermiddag/kvall (kl. 16-23),
enligt uppgift fran bokningskontoret i september 2020. Under helger spelas det
cirka en match pa vardera naturgrasplanen, medan konstgrasplanen anvands
for matcher storre delen av dag och kvall (kl. 09-20).

« Anlaggningens nyttjandegrad ar sdledes relativt hog, sarskilt under
storningskansliga tider som kvallar och helger. Under storre delen av natten
(kl. 22-06) pagar ingen verksamhet.

+ Intensiteten vid anvandning varierar sannolikt mellan vardagar och helger,
eftersom flera bullrande moment tillkommer under matchspel, vilka
framforallt sker under helger.

«  Sarskilt storande ljud som impulsljud och lagfrekvent ljud bor ej utgora en
sarskild risk.

+  Publiktillstromning kan vara storande om stora mangder manniskor samlas
vid entréer infor matcher.

«  Annan bullerexponering kan uppsta fran tillhdrande parkeringsplatser med
infart mellan idrottsplatsen och den kommande exploateringen.

«  Ovriga aspekter: Den typ av idrott som utévas dr huvudsakligen fotboll, viss
aktivitet i form av amerikansk fotboll har aven forekommit under ar 2020. En
hogtalaranlaggning finns vid konstgrasplanen och denna anvands vid
matchspel. Grasplanerna anvands i mindre utstrackning under
vintersdasongen. Idrottsplatsen ar enligt bokningskontoret lasbar, vilket ger viss
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kontroll 6ver publiktillstromning och begransning av nyttjande utanfor
avsedda tider.

Enligt bullerutredningen ar den ekvivalenta ljudnivan fran idrottsbuller i den mest
utsatta fasaden mellan 45 och 50 dB(A). Resten av fasaderna har en mycket lagre
bullerniva.

For att kunna genomféra bedomningen har Stadsbyggnadsforvaltningen hamtatin
synpunkter fran Miljéforvaltningen, som ar tillsynsmyndigheten géllande
bullerstorningar. Industririktvarde for buller ska inte anvandas for att bedéma buller
for idrottsanlaggningar. Buller fran idrottsanlaggningar har en mansklig karaktar som
anses mindre storande an industribuller. Industribullerriktvardet anvands dock i
bedomningen som referens.

| forslaget for markanvandning vard- och omsorgsboende ar alla lagenheter ensidiga.
Om industririktvardet, som ar mer restriktiv, skulle tillampas idrottsbullret skulle de
l[dgenheterna som vetter mot fotbollsplanen (24 av 80) inte klara riktvardet, eftersom
bullret vid fasaden ar 2 till 4 dB(A) hogre an riktvardet. Bullernivan pa garden ar lag.

| forslaget for markanvandning bostdder ar alla lagenheter genomgéende. Aven om
industririktvardet, som ar mer restriktiv, skulle tillampas for idrottsbullret skulle
lagenheterna klara riktvardet eftersom de har tillgédng till en tyst sida. Sovrum skulle da
i forsta hand placeras mot den tysta sidan, vilket ar pa fasaderna mot syd- och nordost.
Bullernivan pa garden &r lag.

I sin samlade bedomning anser Stadsbyggnadsforvaltningen, efter att ha hamtat in
synpunkter fran Miljoforvaltningen, att bullernivan fran Lotens IP inte utgor en risk for
olagenhet for framtida boende inom planomradet. Bedomningen &r en
sammanvagning av de faktorerna som Boverket i sin vagledning foreslar samt den
ekvivalenta ljudnivan vid fasaden. Att bullervardet vid fasaden bara ar 2 till 4 dB(A)
hogre an riktvardet for industribuller anses vara en viktig faktor i bedomningen,
eftersom det innebar att bullervérdet inomhus kommer vara lagt. Forvaltningarna
rekommenderar anda fastighetsutvecklaren att anvanda forsiktighetsprincipen genom
att projektera byggnaden for att uppfylla ljudklass B inomhus kopplat till ljud fran yttre
kallor. Ljudklass B ar en hogre ljudklassning an Boverkets byggreglernas minimikrav for
bostader. Detta dr en rekommendation eftersom kommunen inte kan stélla ett sadant
krav vid detaljplanlaggning.

Idrottsbullers paverkan for narliggande bostader har varit omdiskuterad under de sista
aren. Under 2020 publicerades Naturvardverkets Vdgledning om buller fran
idrottsplatser, riktad at befintliga idrottsanlaggningars paverkan for befintliga
bostader, samt Boverkets vagledning Buller fran idrottsplatser, riktad at bland annat
detaljplanering i narhet av befintliga idrottsanlaggningar. Slutet av 2020 beslutade
Mark- och miljoéverdomstolen att buller fran idrottsplatsen Boovallen i Nacka utgor en
sadan oldagenhet for manniskors halsa enligt miljobalken att verksamheten ska
begransa sina Oppettider (mal nr. M 7353-19). Stadsbyggnadsforvaltningen bedémer
att bullernivan fran Lotens IP inte utgor en risk for oldgenhet for framtida boende inom
planomradet. Om, trots var bedémning, klagomal fran de kommande boende inom
planomradet skulle uppsta, finns det atgarder som kan vidtas utan att begransa
idrottsplatsens Oppettider. En sadan atgard skulle vara att rikta om hogtalarsystem sa
att den inte projekterar ljud mot den nya byggnaden.

Inom planprocessen har tva tekniska l6sningar studerats och valts bort. Den forsta
atgarden ar att uppfora ett bullerskydd. Den ar en av de atgarder som Boverkets
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vagledning Buller frdn idrottsplatser foreslar nar avstandet mellan anlaggningen och
det nya vard- och omsorgsboendet ar mellan 25 och 50. Ett bullerskydd som skarmar
av bullret fran idrottsplatsen skulle ligga mellan fotbollsplanerna och den nya
byggnaden, i ett omrade som upplevs som offentligt. Planomradet har en viss
forstadskaraktar med stora 6ppna grasytor och fristdende, relativt lag bebyggelse. Av
den anledningen anses ett bullerplank inte vara en lamplig l6sning i detta fall, eftersom
den forsvarar overblicken 6ver det offentliga rummet och darmed minskar tryggheten.
Den andra atgérden ar att utforma fasaden mot fotbollsplanen med bursprak. Vid visa
punkter i fasaden mot L6tens IP skulle det minska den ekvivalenta ljudnivan till hogst
45 dB(A), vilket ar riktvardet for industribuller. Ett mindre vadringsfonster kan
installeras vid de punkterna. Resten av fonstret skulle inte vara 6ppningsbar. | detta fall
anses bursprak inte vara en nédvandig l6sning for att behandla idrottsbullret. Detta for
attindustribullerriktvardet inte ska tillampas for idrottsbuller, och for att utfallet, trots
den tekniska losningen skulle vara detsamma: Idrottsbullret skulle inte horas inomhus
med stangt fonster, men skulle hdras med 6ppet fonster oavsett bursprak.

Trafikbuller

Samtliga lagenheter klarar trafikbullerriktvardet om hégst 60 dB(A) dygnsekvivalent
ljudniva vid fasad. Som mest beraknas den dygnsekvivalenta ljudnivan till uppemot 59
dB(A) vid bostadsfasad som vetter mot Vattholmavagen och jarnvagen. Detta galler
badde for vard- och omsorgsboende och bostader.

Pa garden beraknas trafikbullrets ekvivalenta ljudniva vara hogst 53 dB(A). Den
ekvivalenta ljudnivan behover sénkas for att sékerstalla att gardens ljudnivaer arinom
riktvardena for uteplats. Detta gors genom en bullerskarm pa garden mot vast. Enligt
bullerutredningen behover skdarmen vara 3,5 meter hog for att sanka bullernivan under
riktvardena for uteplats pa stora delar av garden.

Spilljus

Planomradet paverkas av Lotens IP:s belysning. Enligt spilljusutredningen ar spilljuset
fran Lotens IP:s armaturer sd stark att det inte skulle vara lampligt att uppfora bostader
mot fotbollsplanen upp till en viss hojd. Armaturerna kan bytas ut och riktas in sa att
spilljuset minskas till rimliga nivaer, samtidigt som ljuskvalitén pa fotbollsplanen inte
forsamras. Att byta Lotens IP:s armaturer ar en forutsattning for genomférandet av
detaljplanen.

Det finns idag inga tydliga lagkrav pa ljusfororeningar inom svensk planering.
Utredningen har darfor gjorts enligt den brittiska vagledning ILP Guidance Note 01/20 -
Guidance notes for the reduction of obtrusive light. Enligt vagledningen ett riktvarde av 5
lux vertikal ljus vid fonstret tilldmpas inom planomradet. Riktvardet utgar ifran
omradets forutsattningar gallande ljusmiljo. Flera bostader i bottenvaningen och
nagra stycken en trappa upp skulle ha ett hdgre véarde an 5 lux med dagens belysning.
Om armaturerna byts ut och riktas in kommer spilljuset att minskas till maximalt 5 lux
vertikal ljus vid fonstren, enligt belysningsprojektet.

Markfororeningar

I samband med den geotekniska undersokningen har det tagits jordprov i syfte att
undersoka om marken kan vara fororenad. Analysen pavisar inga fororeningar som
overskrider riktvardet for kénslig markanvdndning.
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Luft

En kartlaggning av luftfororeningar fran 2015 visar att halterna av partiklar (PM10) och
kvavedioxid (NO,) i omradet ar [dga. Den exploatering som planen tillater innebar inte
nagon risk for att miljokvalitetsnormerna for luft och miljomalet frisk luft dverskrids.
Luftkvaliteten i omradet bedoms inte komma att forsamras till féljd av planen.

Dags- och solljus

Byggnadens omgivning av lag bebyggelse med |ag tathet ger forutsattningar for att
klara krav pa dagsljus och direkt solljus till majoriteten av bostaderna enligt Boverkets
byggregler (BBR).

Brand och utrymning

Vid uppférande av bostader finns mojligheten att anvanda Uppsala brandforsvars
stegutrustning som alternativ utrymningsvag. Om det ar aktuellt att nyttja
brandférsvaret vid utrymning fran bostader hogre upp an 11 meter fran mark kravs
atkomst for hojdfordon. Vid Sportfaltsvagen finns majligheten till uppstallningsplats
for hojdfordon i gaturummet. | Gvriga delar foreslas sa kallade Tr2-trapphus.

Teknisk forsorjning

Vatten, avlopp och dagvatten

Planomradet ligger inom Uppsala Vatten och Avfalls verksamhetsomrade for vatten,
avlopp och dagvatten. Vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar finns i anslutning
till planomradet. Ny bebyggelse bedoms kunna kopplas till befintliga ledningar.

Anslutning till dagvattenledning forutsatter fordrojning inom planomradet. Enligt
dagvattenutredningen kan dagvattnet fran fastigheten fordrojas genom ett
dagvattenmagasin dimensionerat for 62,6 kubikmeter vatten. Dagvattnet frdn gatan
kan fordrojas genom ett dagvattenmagasin dimensionerat for 31,7 kubikmeter vatten.
De féroreningar som eventuellt medféljer dagvattnet fran fastigheten avsatts i ett
makadammagasin, samt en filterbrunn som foreslas placeras fore forbindelsepunkten
till Uppsala Vattens ledningsnat. Dagvatten fran gatan kan renas genom filterkassetter i
dagvattenbrunnar. For att ytterligare minska flodet som nar magasinen och dérmed
minska magasinsvolymerna kan exempelvis takvattnet kastas ut mot vaxtbaddar.
Vaxtbaddar kan ha en renande effekt samt utjamnar dagvattenflodet. For att skapa en
mer robust dagvattenhantering kan mer yta utformas med genomslappliga material,
vilket innebar att mindre vatten nar magasinen och déarmed kravs en mindre
magasinsvolym for att fordroja dagvattnet.

Allmannyttiga underjordiska ledningar finns inom en mindre del av planomradet pa
kvartersmark och skyddas genom ett u-omrade.

Vid stora regn, som overstiger ledningssystemets kapacitet, blir vatten stdende inom
fastigheten. Hojdsattningen ar viktig for att undvika bade skador pa byggnaden samt
for att inte paverka fastigheter nedstroms negativt. Hojdsattningen bor utformas sa att
skyfallsvattnet avleds via omkringliggande gator som da fungerar som sekundara
avrinningsvagar.
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Bild 19 Foreslagna dagvattenatgarder inom planomradet.

Avfall

Bade for vard- och omsorgsboendet och bostadsprojektet finns ett soprum vid
vandplanen. Avstandet mellan soprummet och trapphusen ar mindre an 50 meter.
Avstandet mellan angodringsplatsen for sophantering och soprummet ar mindre @n 10
meter. Sopbilen kan vanda utan backrorelser i och med vandplanen.

Forutsattningarna for att hamta avfall vid Kvarngardet 64:1 och 64:3 forsamras inte i
samband med planens genomférande.

Planomradet ligger inom Vattenfalls elférsorjningsomrade.

Varme

Den nya bebyggelsen kan anslutas till befintligt fjarrvarmenat.
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Planbestammelser

Anvandning av mark och vatten

Allménna platser med kommunalt huvudmannaskap

Planbestammelse Beskrivning och motiv

GATA Gata

Inom omradet for gata ryms dven allman parkering for
bil och cykel samt tradplanteringar.

Kvartersmark

Planbestammelse Beskrivning och motiv

D,BPC Vdrd- och omsorgsboende, Bostdder, Parkering,
Centrum
Kvarteret ska anvandas for vard- och omsorgsboende.
Kvarteret kan dven anvandas for bostader. Botten-
vaningen far anvandas for centrumandamal. | kdllaren
kan parkering anordnas.

C, Moské
Markanvandning 6verensstammer med gallande plan
for fastighet Kvarngardet 64:1 och méjliggor en
framtida fastighetsreglering.

JC Industri, Centrum

Markanvandning overensstammer med gallande plan
for fastighet Kvarngardet 64:3 och mojliggor en
framtida fastighetsreglering.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse Beskrivning och motiv

Marken fér inte forses med byggnad

s Bestammelsen finns for att sékra forgardsmark och
. * . * . * . * access till garden. Inom "prickmarken” far det
uppfdras stodmurar och trappor.
Pt Endast komplementbyggnad fér placeras

Bestammelsen tillater uppférandet av mur, véaxthus,
skarmtak for cykel och mindre forrad.
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Beskrivning och motiv

Stérsta bruttototalarea 6 000 kvm. Balkonger och
kdllare far uppféras 6ver angivet vérde

Detaljplanen ger en stor frihet av volym med sin
reglering av nockhojd och takvinkel for att mojliggora
en volym som samspelar med Uppsala moskés
arkitektur. Detaljplanen begransar byggnadens totala
bruttoarea for att undvika att en alldeles for stor
volym byggs. Kallare kan uppforas 6ver angivet varde,
detta kan dven vara en kallare som placeras en halv
trappa ned och som sticker ut 6ver markens hojd.
Balkonger far uppforas dver angivet varde, och
balkongernas area ar inte medraknad i angivet varde.
Det kan vara svart att utnyttja alla 6 000 kvadratmeter
bruttototalarea for markanvandning bostader, givet
att lagenheter endast far finnas pa de fyra nedersta
vaningarna 6ver mark och att bostaderna maste
uppfylla BBRs krav.

Stérsta byggnadsarea for komplementbyggnader ér
100 kvm

Byggnadsarea for komplementbyggnader begransas
for att sakerstalla vistelseytor.

Byggandens andra vdning och uppdt ska inte
anvdndas for centrumverksamhet

Markanvandning centrumvandamal tillats i
bottenvaningen givet att byggnaden kan vara en del
av en framtida kvartersstuktur omgiven av
samlingsplatser sdésom Uppsala moské och Lotens IP

Hégsta nockhojd dr angivet véirde i meter 6ver angivet
nollplan

Nockhojden regleras till 29,5 meter for att byggnaden
inte ska bli for hog. Reglering gors sa byggnaden ar val
under Uppsala moskés minaret.

Takvinkeln far vara mellan angivet vérde och angivet
vérde i grader

Takvinkeln regleras till mellan 10 och 50 grader for att
byggnaderna ska fa en volym som samspelar med
Uppsala moskés arkitektur.

Byggnaden ska utformas med hég arkitektonisk
kvalitet

Den nya byggnaden ska utformas med hansyn till
Uppsala moskés betydelse som méarkesbyggnad och
dess arkitektoniska uttryck. Moskén har stor kulturell
betydelse och kommer sannolikt att betraktas som ett
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Beskrivning och motiv

viktigt kulturarv i framtiden, aven om den inte ar
gammal nog for det idag. Den nya byggnaden ar den
forsta i en kommande kvarterstruktur och ska kunna
ldsas som en del av en framtid kvarterstruktur saval
som en sjalvstandig byggnad inom dagens
stadsstruktur med en viss forstadskaraktar.

Fasaden ska vara i tegel med inslag av trd

Fasaden ska vara i tegel for att rama in moskén fran
Gamla Uppsalagatan. Rott tegel utgdr en kontrast
med moskéns vita och ljusgrona volym. Kontrasten
upplevs dven fran Vattholmavagen och fran Lotens IP.
Inslag av tra kan forekomma i detaljer vid
fasadoppningarna.

Ventilationsdon, skorsten och andra installationer ska
gestaltas som en del av takutformningen

Takutformningen ar en viktig del av byggnadens
gestaltning. Bestammelsen sakerstaller att tekniska
installationer integreras i takutformningen.

Ldgenheter far endast finnas pd de nedersta fyra
vdningarna éver mark

Planbestammelsen sakerstaller fyravaningsverkan,
aven om en viss del av bruttototalarean kan anvandas
pa vinden (som rent tekniskt blir en femte vaning 6ver
mark) for funktioner som forrad, omkladningsrum,
eller flaktrum.

Bullerskydd ska utformas med hog arkitektonisk
kvalitet

Bullerskyddet ligger mellan den nya byggnaden och
Uppsala moské och ar forhallandevis hog. Buller-
skyddet ska halla en hog arkitektonisk niva i narheten
av moskén och upplevas som en del av byggnaden
och garden.

Byggnad ska placeras med ldngsida mot gata

Byggnaden ska underlatta for en kommande
kvarterstruktur och placeras mot gata for att tydligare
definiera gaturummet.

Nivd pa fdrdigt golv for ldgenheter ska vara minst +10,2
meter 6ver angivet nollplan

Bestammelsen infors for att minimera vattenskador
pa grund av lagpunkter inom planomradet.
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Beskrivning och motiv

Bullerskydd med en héjd av 3,5 meter ska uppforas mot
vdster

Bullerskyddet sanker den ekvivalenta ljudnivan fran
trafikbullret for att sékerstélla att gardens ljudnivaer
arinom riktvardena for uteplats.

Parkering fér finnas

Bestammelse tydliggor att markparkering far finnas
inom egenskapsomradet.

Markreservat for allménnyttiga underjordiska
ledningar

Uppsala Vattens ledningar gar fran Vattholmavagen,
langs fastigheterna Kvarngéardet 1:32 och 64:3, till
Gamla Uppsalagatan.
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Planens genomforande

Organisatoriska atgirder

Tidplan

Antagande: 3:e kvartalet 2022

Laga kraft: 3 veckor efter planens antagande om inte planen 6verklagas
Byggstart: 4:e kvartalet 2023

Fardigstallande: 4:e kvartalet 2025

Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft.
Genomforandetiden ar den tidsrymd inom vilken detaljplanen ar téankt att genomforas
och da fastighetsagarens byggratt garanteras av planen. Som huvudregel far
detaljplanen inte dandras, ersattas eller upphavas mot berdrda fastighetsagares vilja
under genomforandetiden. Genomférandetidens langd motiveras med att
detaljplanen avser ett projekt av begransad omfattning som avser utveckling av en
enstaka fastighet.

| detaljplanen for Lotens sportfalt, som vann laga kraft i december 2014, och som delvis
ersatts av denna detaljplan, ar genomforandetiden fem ar, vilket innebar att
genomforandetiden gick ut i december 2019. Den gang-, cykel- och mopedvag som ar
planlagd i den detaljplanen inte ar anlagd.

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for utbyggnad och iordningsstallande av allman plats inom
planomradet. Exploatoren star kostnaden for utbyggnad av kvartersmark och allmén
plats, samt anpassningar till allman plats. Exploatoren ansvarar for och bekostar
erforderliga tillstandsansékningar som kravs for detaljplanens genomforande.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman fér allman plats inom omradet. Det innebéar att kommunen
ansvarar for att de allmanna anlaggningarna byggs ut till kommunal standard.
Kommunen ansvarar aven for drift och underhall av dessa anlaggningar

Planavtal

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

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska upprattas och foreligga innan planen antas av kommunen.
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Avtalet ska reglera exploatorens kostnadsansvar for kommunala projekterings- och
anldaggningsatgarder och for marklosen vid genomférande av allman plats, samt fragor
i Ovrigt som galler detaljplanens genomforande. Exploatdren bekostar de atgarder pa
allman plats inom planomradet som foranleds av detaljplanens genomférande.
Anlaggningar som regleras i avtalet ar till exempel gata, vandplan, angoringar,
korttidsparkeringar.

Fastighetsrattsliga atgarder

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

Markagoforhallanden
Fastighet Agare
Kvarngardet 64:2 Kappelan AB
Kvarngardet 1:4 Uppsala kommun
Kvarngardet 1:32 Uppsala kommun Arenor och
Fastigheter AB
Kvarngardet 64:1 Islamiska foreningen i Uppsala
Kvarngardet 64:3 Castellum Uppsala Kvarngardet 64:3 AB

Gemensamhetsanlaggningar

Det finns inga gemensamhetsanldaggningar inom planomradet. Genomférandet av
projektet for vard- och omsorgsboendet innebar att en gemensamhetsanlaggning
behdver bildas for att na de parkeringsplatser som finns inom fastigheten.
Gemensamhetsanlaggning skulle vara pa en del av fastigheten 64:3, strax utanfor
planomradet. Den bedoms vara genomforbar, eftersom den skulle vara pa
prickmarkerad mark, utan utfartsférbud och dgarna pa fastigheter Kvarngardet 64:2
och 64:3 ar 6verens. Lantmaterimyndigheten bedomer om en
gemensamhetsanlaggning ar mojlig att inratta.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

For planens genomforande ska delar av fastigheterna Kvarngardet 64:2 (cirka 134
kvadratmeter) och 1:32 (cirka 571 kvadratmeter) foras over till kKommunens
gatufastighet Kvarngardet 1:4.

Planen mojliggor ocksa att delar av kommunal mark tillfors Kvarngardet 64:1 (cirka 157
kvadratmeter) samt Kvarngardet 64:3 (cirka 40 kvadratmeter).

For inlosen av mark kravs en lantmateriforrattning. Mark som planlaggs som allman
plats kan tvangsvis inlésas om 6verenskommelse eller avtal inte kan nas.
Lantmaterimyndigheten beslutar om ersattning for markomradet.
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MINARETEN
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Bild 20 Marken som kommunen avstar och som tillférs kommunen.

Ekonomiska atgarder

Planekonomi

Planen bedéms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Kostnaderna for eventuell flytt av ledningar regleras av separat avtal mellan
fastighetsagare och ledningsagare. Vid avsaknad av sddant avtal bekostar exploatdren
eventuell ledningsflytt.

Inlésen/ersattning av mark som 6vergar till allman plats

Utover inlésen av mark till allman plats fran exploatéren kommer inlésen ocksa ske
fran tredje part, marknadsmassig ersattning utgar for detta och bekostas av
exploatoren. For mark som frangar exploatoren utgdr inte ndgon ersattning.

Tekniska atgarder

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatdren bekostar de utredningar som ar nodvandiga for bygglovsprovningen. Till
exempel arkeologi, och geoteknik. Exploatoren tillser att armaturer pa intilliggande
idrottsanlaggning, Lotens IP, byts ut och riktas in sd att spilljus minskas till rimliga
nivder om maximalt 5 lux vid byggnadens fonster. Ansvarsfordelningen regleras i ett
separat avtal mellan exploatoren och fastighetsagaren till Lotens IP.
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Byggskedet

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

Ledningar

Forfragan via ledningskollen.se skickades ut i december 2020 och gav féljande
information om ledningsagare som har ledningar inom och i anslutning till
planomradet:

+ Skanova

+ Vattenfall eldistribution

« Vattenfall fjarrvarme

+ Uppsala kommun, gatubelysning
« UppsalaVatten och Avfall

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

Inga ledningar bedoms behovas flyttas i och med planens genomférande.
Allmannyttiga underjordiska ledningar finns inom en mindre del av planomradet pa
kvartersmark och skyddas genom ett u-omrade.

Exploatoren ska kontakta de berdrda ledningsagarna i god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begéaras innan arbetena satts igdng. Befintliga anldggningar maste hallas
tillgangliga for berorda ledningsagare under byggtiden.
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Planens konsekvenser

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Bestammelserna i miljobalkens 6 kapitel tillampas om ett genomférande av en
detaljplan kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgdra om en
detaljplan medfor risk for betydande miljopaverkan gors en behovsbedomning. En
behovsbedomning ar upprattad enligt forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar
(1998:905), bilaga 2 och 4.

Behovsbedomning

Behovsbedomningen, daterad 2017-02-13, studerar om genomforande av detaljplanen
kan medfora risk for betydande miljopaverkan. Med utgangspunkt i forordningen
(1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga 2 och 4, bedoms ett
genomforande av detaljplanen inte medfora risk for betydande miljopaverkan. En
miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kap. 11§ behover darfor inte
upprattas.

Samrad med lansstyrelsen

Lansstyrelsen delar kommunens beddmning och framfor i samradsyttrande daterat
2017-11-08 att planens genomférande utifran en sammanvagd bedomning inte kan
antas medféra risk for betydande miljopaverkan.

Beslut om betydande miljopaverkan

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

Miljoaspekter
Dags- och solljus

En solstudie har genomforts som visar hur den nya bebyggelsen paverkar
omgivningen.



Sida 34 (36)

MARS [ SEFTEMBER

1200
DECEMBER

Bild 21 Solstudie (bild: Marge arkitekter)



Planens forenlighet med oversiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen bedoms dverensstamma med 6versiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen bedoms vara i 6verensstammelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende
markanvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande
behov och en fran allman synpunkt god hushallning.

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

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormer for Fyrisan enligt miljobalkens kapitel 5
eftersom den tar emot dagvatten fran planomradet. Detaljplanen innehaller en
redovisning av hur dagvattnet kan renas och fordrojas vilket gor att det uppnar en god
rening. Detaljplanen bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7 eftersom den ligger inom yttre
vattenskyddsomrade fér kommunens vattentakt i Uppsala och Vattholmaasarna.
Under forutsattning att gallande foreskrifter foljs bedoms det inte ske ndgon negativ
paverkan. Detaljplanen bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

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

[llustrationsplan, ritningar och illustrationer har gjorts av Marge arkitekter och Karavan
landskap. Tekniska utredningar har gjorts av AF, Structor, DIALux, WSP och Bjerking.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekterna Carlos Ruiz-Alejos och Kajsa
Reslegard. Dessutom har foljande tjansteman inom stadsbyggnadsforvaltningen
deltagit:

Lena Mattsson, plantekniker

Gustaf Lunde, mark- och exploateringsingenjor
Fanny Reuterskiold, mark- och exploateringsingenjor
Valerija Bandic, bygglovshandlaggare

Lotta Pettersson, bygglovshandlaggare

Planhandlingarna har granskats av Amanda Docherty, planarkitekt.

Stadsbyggnadsforvaltningen
Uppsalai2022-09-12

Johan Nilsson
planchef

Kajsa Reslegard
planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

e samrad och granskning 2017-06-01
e granskning 2021-05-27
Antagen av plan- och byggnadsnamnden: 2022-09-29

Laga kraft: 2022-10-28



