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Inledning
Sammanfattning

Planomradet ligger vid Gardets bilgata i den norddstra delen av centrala Uppsala.
Omradet ar langsmalt och omfattar ytan mellan Gardets bilgata och Vaksalagatan, pa
stradckan mellan Torkelsgatan och Kvarnkammargatan. | detaljplanen ingdr dven ett
mindre omrade norr om Gardets bilgata som tidigare varit bebyggt.

Detaljplanens syfte ar att ge forutsattningar for att ett omrade med bilparkering och
mindre grasytor ska kunna bebyggas med cirka 300 bostader i flerbostadshus med
innerstadskaraktar och med inslag av verksamhetslokaler. Planen syftar dven till att ett
omrade norr om Gardets bilgata, som tidigare varit bebyggt, aterigen ska kunna
bebyggas med ett bostadshus i tva vaningar eller kunna nyttjas for funktioner
kopplade till hallbart resande och mobilitet. Planen ger forutsattningar for att
Vaksalagatan ska kunna bli ett tydligare och mer levande stadsstrak samt for att fler
ska kunna bo i Kvarngardet. Vidare syftar planen till att anpassa den tillkommande
bebyggelsens omfattning till omradets forutsattningar och stadens kulturmiljovarden.
Planen ska dven ge en ny koppling for gdende och cyklister till Vaksalagatan, i
Kvarnbacksgatans forlangning. Pa 6vergripande niva innefattar syftet att ge mojlighet
till en stadsutveckling i enlighet med 6versiktsplanen och Plan for innerstaden.
Lansstyrelsens granskningsyttrande 6ver dversiktsplanen innehaller dock skrivningar
angaende siktlinjer mot domkyrkan och paverkan pa riksintresse for kulturmiljévarden
i stort. Dar nyanseras oversiktsplanens inriktning och fortsatta analyser och
utredningar efterfragas vid fortsatt planering.

Planens genomférande handlar framst om atgarder pa privat kvartersmark.
Anpassningar kommer dock kravas inom allman plats och under sjélva genomférandet
kommer angransande gator paverkas under vissa skeden.

Detaljplanen antas medfora risk for betydande miljopaverkan, darfor har en
miljobedémningsprocess genomforts dar en miljokonsekvensbeskrivning har tagits
fram. Miljobedomningsprocessens tyngdpunkt ligger pa detaljplanens paverkan pa
kulturmiljo, framst de kulturmiljovarden som ingar i riksintresseomrade for Uppsala
stad, C40 A.
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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
ska vara allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera.
Plankartan ligger till grund for kommande bygglovsprovning.

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

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med utdkat forfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).
Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag den 13 december 2012.
Eftersom lang tid har gatt sedan det ursprungliga uppdraget har plan- och
byggnadsnamnden fattat ett nytt beslut om planuppdragi samband med beslutet om
samrad den 28 augusti 2025. Detaljplanen har inte foregatts av ett planprogram.

Utokat forfarande:
Antagande-
beslutet kan
Tyck till! Tyck till! overklagas
Uppdrag Samrad ?:;;?hﬂ':se Granskning E{g::t:?f:gs " Godkannande ﬁr;tagande
Beslut om
Sesiii Beslutom granskning Beslut om Beslut om
uS?pclilrac:gni] samrad i i PBN godkinnande  antagande
PBN i i
PBN i PBN i KF
Andringar efter samrad

e Gestaltningskonceptet for den planerade bebyggelsen har setts 6ver sedan
samradsskedet. Det har medfort mindre justeringar i regleringen av
bebyggelsens omfattning, exempelvis genom forandringar avseende
takformer, indrag av 6versta vaningen, bursprak och balkonger. | nordost har
ndgra hogsta nockhdjder forandrats till foljd av en dndrad takutformning, Till
foljd av regleringen av balkonger har planomradet utokats marginellt mot
Vaksalagatan.

e Planbestammelse b; om bullerskyddande skdarm har justerats sa att tillaten
hogsta hojd pa sadan skarm begransas.

e Planbestammelsen s, har fatt en ny formulering.

e En planbestammelse som hindrar utkragande balkonger och bursprak mot
Gardets bilgata har tillkommit for att mildra insyn till befintliga bostader,
uteplatser och gardar.

e Underlagiform av en luftkvalitetsanalys har tagits fram.
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Bullerutredningarna, dagvattenutredningen, biotopskyddsutredningen,
kulturmiljoutredningen, sol- och skuggstudier samt illustrationer har
uppdaterats.

Detaljplanens miljokonsekvensbeskrivning har uppdaterats som en f6ljd av
justeringar i kulturmiljoutredningen och justerat gestaltningsforslag.
E;-omradet i den norddstra delen av planomradet har utgatt och ett nytt E;-
omrade har tillkommit centralt i planomradet, i omradet norr om Gardets
bilgata. Till foljd av detta har det byggbara omradet norr om Gardets bilgata
getts en forandrad utbredning.
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Handlingar

Granskningshandlingar

Planhandling

+ Plankarta med bestammelser

+ Planbeskrivning

« Samradsredogorelse webbversion

« Samradsredogorelse fullstandig version*

+ Miljokonsekvensbeskrivning, Ensucon, 2026-09-25 (bestalld av Uppsalahem AB)

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.

Upprattade av kommunen:

e Undersokning om betydande miljopaverkan 2024-09-20
e Fastighetsforteckning*

Underlag bestallt och tillhandahallet av JM AB (vastra delen av planomradet):

e Projekterings-PM Geoteknik, Bjerking, 2021-04-29

e  Markteknisk undersokningsrapport Miljo- och Geoteknik, Bjerking, 2021-04-29
e PM Miljoteknisk markundersokning, Bjerking, 2021-05-07

e Trafikbullerutredning, AFRY, 2026-06-24

Underlag bestallt och tillhandahallet av Uppsalahem AB (huvudsakligen den 6stra
delen av planomradet):

e Trafik- och parkeringsutredning (hela planomradet), WSP, 2024-06-12

e Projekterings-PM Geoteknik, WSP, 2024-01-29, rev. 2024-04-11

e Markteknisk undersokningsrapport geoteknik MUR, WSP, 2024-01-29, rev.
2024-04-11

e Markmiljoteknisk undersokningsrapport MMU, WSP, 2024-04-10

e PM miljoteknisk markundersokning Kvarngardet 51:1, WSP 2024-12-17

e Bullerutredning, Norconsult, 2024-10-08, rev. 2026-04-08

e PM Utredning géllande dispens fran det generella biotopskyddet, Vag och
miljo, 2024-06-14, rev. 2026-06-17 (hela planomradet)

e PMRiskutldtande, WSP, 2023-11-17

e Kulturmiljéanalys och antikvarisk konsekvensbedémning (hela planomradet),
Hus o Historia, 2026-08-25

e Luftkvalitetsutredning (hela planomradet), Tyréns, 2026-09-09

Underlag gemensamt bestallt av Uppsalahem AB och JM AB:

e Dagvattenutredning, Bjerking, 2024-06-27, rev. 2026-01-05
e Solstudie AlX arkitekter, 2024-12-18, rev. 2026-09-25

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

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Inriktningen i Oversiktsplan 2016 &r att Uppsala stad ska vdxa med cirka 60 000
bostader till 2050. Denna utveckling pagar genom en succesiv planering och
utbyggnad. Oversiktsplanen anger att tillkommande bostader i huvudsak ska
lokaliseras till platser dit det ar latt att ta sig med gang, cykel och kollektivtrafik.
Sadana lagen beskrivs ligga inom fyra kilometer fran resecentrum och inom utpekade
stadsnoder och stadsdelsnoder, eller langs stadsstrak. Oversiktsplanen beskriver
stadsstraken som livfulla och att det ska finnas stadsliv, verksamheter, arbetsplatser
och malpunkter. Stadsstraken ska ymma stomlinje for kapacitetsstark kollektivtrafik
samtidigt som gatans barridreffekt ska hallas [dg. Det anges specifikt att obebyggda
markomraden inom stadens grans behover kunna utvecklas till blandade stadsmiljoer
med bostader, arbetsplatser, service och gronomraden. Det galler sarskilt mark som
kan lanka samman stadsdelar. Genom Kvarngardet, nordvast om planomradet, pekar
oversiktsplanen ut ett strukturellt viktigt gronstrak som forbinder innerstaden med
Granbyparken.

Planomradet ligger inom Uppsala tatort och ar obebyggt bortsett fran ndgra enkla
garagebyggnader. Omradet ligger cirka 1,1 kilometer fran resecentrum samt langs det
stadsstrak som 6versiktsplanen pekar ut vid Vaksalagatan. Ny bebyggelse langs
Vaksalagatan har stor potential att lanka samman innerstaden och Kvarngardet, och
kan vidareutveckla staden i riktning mot Granby. Sammanfattningsvis har
planomradet just de grundforutsattningar som dversiktsplanen beskriver for att vara
[ampligt for tillkommande stadsbebyggelse.
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Figur 2. Utsnitt frdn Uppsala kommuns 6versiktsplan (2016), plankarta for staden. Detaljplanens lage ar
markerat med rott i mitten av bilden.

| 6versiktsplanen redovisas att planomradet, i likhet med hela centrala Uppsala, ingar
riksintresseomrade for kulturmiljovarden Uppsala stad C 40 A. Enligt 6versiktsplanen
utgor norra Kvarngardets Ostra del aven en kulturhistoriskt sarskilt vardefull
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bebyggelsemiljo ur ett lokalt perspektiv. Dessa forutsattningar ar i sig inte ett hinder
mot att planomradet férandras, men det innebar att forandringar behdver provasi
forhallande till de utpekade kulturhistoriska vardena. Oversiktsplanen anger dven att
siktlinjen langs Vaksalagatan, mot Carolina Rediviva, ar en sarskilt vardefull siktlinje. |
lansstyrelsens granskningsyttrande om Gversiktsplanen, daterat 2016-09-15, framhalls
att dversiktsplanen alltfor ensidigt fokuserar pa Vaksalagatans axialitet mot Stora
torget och Carolina Rediviva. Lansstyrelsen menar att Uppsalasiluetten, dar aven
Uppsala slott och domkyrkan ingar, ar viktig att sa langt som mojligt behalla. De menar
att det skulle kunna astadkommas genom att behalla en 6ppen vy fran Vaksalagatans
korsning med Tycho Hedéns vag. Sett till dessa formuleringar Gverensstimmer inte
detaljplanen helt med lansstyrelsens granskningsyttrande. Eftersom Oversiktsplanen
och lansstyrelsens granskningsyttrande ar vagledande, och inte bindande, anser
kommunen att paverkan pa kulturmiljovardens intressen kan provas inom ramen for
detaljplaneprocessen.

| 6versiktsplanen beskrivs dven ett antal principer for utvecklingen av Uppsalas fysiska
miljo (Uppsalaprinciperna). Dessa handlar om att skapa narhet och mervarden, vilket
overensstammer med detaljplanens inriktning. Utover att Vaksalagatan ar ett utpekat
stadsstrak anger 6versiktsplanen dven att gatan ar en del av huvudtrafiknatet och en
kollektivtrafikgata.

Uppsala kommun har den 7 november 2023 beslutat om en planeringsstrategi for
oversiktsplaneringen i enlighet med 3 kapitlet 23 § plan- och bygglagen. Dar bedoms
att 6versiktsplanen fran 2016 ar aktuell och fortsatt kan vagleda den fysiska
planeringen de ndrmaste aren. De nya stéllningstaganden och preciseringar som anges
i planeringsstrategin paverkar inte forutsattningarna for planomradet.

Plan for innerstaden

Den sddra delen av planomradet ligger inom det omradet som omfattas av Plan for
innerstaden. Plan for innerstaden knyter an till oversiktsplanen och fungerar som
vagledning for den langsiktiga utvecklingen av stadens centrala delar. Plan for
innerstaden pekar ut Vaksalagatan som ett strdk for stadsliv. Utmed dessa strak ar det
viktigt att skapa levande bottenvaningar vid platser med stor betydelse for stadslivet.
Enligt plan forinnerstaden ar planomradet en plats dar forandringar och tillagg kan
goras som hojer kvaliteten och berikar stadsmiljon. Tillkommande byggnader ska
forbattra forutsattningar for stadsliv och hoja den arkitektoniska nivan.

Detaljplaner

Detaljplanen ersatter delar av Stadsplan for del av Norra Kvarngdrdet (aktnummer
0380-199), faststalld 1960. Planen lade fast forutsattningarna for Kvarngardets
bebyggelse med i huvudsak slutna kvarter med flerbostadshus och radhusi tva
vaningar. Den del av planen som nu ersatts ar den syddstra delen narmast
Vaksalagatan. Dar anger stadsplanen specialomrade for parkeringsandamal, samt i
vissa delar gatumark, plantering och kvartersmark for bostader. Parkeringsomradet
langs Vaksalagatan har ingen angiven begransning av exploateringsgrad, placering
eller nockhdjd. Planen har ingen pagdende genomforandetid.

Detaljplanen ersatter aven en mindre del av Stadsplan for del av Norra Kvarngdrdet och
Grénby (aktnummer 0380-210) faststalld 1961. Planen reglerar utrymmen for bland
annat gatufunktioner. | berord del av planen anges specialomrade for
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parkeringsandamal samt gatuplantering. Inte heller i denna plan anges nagon
begransning av byggratten. Planen har ingen pagaende genomférandetid.

Tomtindelning for kvarteret Kvarnluren (aktnummer 0380-1/KV52) faststalld 1961
upphor att gélla inom planomradet nar planen far laga kraft. Detta avser planomradets
del norr om Gardets bilgata, del av fastigheten Kvarngardet 51:1.
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Figur 3. Kartoversikt som visar planomradets preliminara avgransning med rod streckad linje. Berérda och
narliggande detaljplaner visas med svarta streckade linjer. De tva planer som berdrs av planldggningen
markeras med respektive aktnummer.

Riksintressen

Planomradet ingar i riksintresseomrade for kulturmiljovarden Uppsala stad, C 40 A.

Planens innehall

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att ge forutsattningar for att ett omrade med bilparkering och
mindre grasytor ska kunna bebyggas med cirka 300 bostader i flerbostadshus med
innerstadskaraktar och med inslag av verksamhetslokaler. Planen syftar dven till att ett
omrade norr om Gardets bilgata, som tidigare varit bebyggt, aterigen ska kunna
bebyggas med ett bostadshus i tva vaningar eller kunna nyttjas for funktioner
kopplade till hallbart resande och mobilitet. Planen ger forutsattningar for att
Vaksalagatan ska kunna bli ett tydligare och mer levande stadsstrak samt for att fler
ska kunna bo i Kvarngardet. Vidare syftar planen till att anpassa den tillkommande
bebyggelsens omfattning, placering, utformning och skala till omradets forutsattningar
och stadens kulturmiljovarden. Planen ska dven ge en ny koppling fér gaende och
cyklister till Vaksalagatan, i Kvarnbacksgatans forlangning. Pa 6vergripande niva
innefattar syftet att ge mojlighet till en stadsutveckling i enlighet med 6versiktsplanen
och Plan for innerstaden.
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Planens huvuddrag

Detaljplanen for Gardets bilgata omfattar de privatagda fastigheterna Kvarngardet
38:2,51:2 och del av 51:1, samt delar av den kommunagda fastigheten Kvarngardet
1:20. Planomradet ar i huvudsak beldget mellan Gardets bilgata och Vaksalagatan.
Planomradet har en langstrackt form, cirka 525 meter langt och till stérsta del 19 meter
brett.

Detaljplanen innebar att dagens omrade med bilparkeringar och grasytor kan
bebyggas med flerbostadshus med omkring 300 ldgenheter, verksamhetslokaler och
tillhorande gardsmiljoer. | ett mindre omrade norr om Géardets bilgata mojliggors
bebyggelse i upp till tva vaningar. Bostadsbebyggelsen mot Vaksalagatan tillats
generellt vara fem vaningar. Stora delar av bebyggelsen regleras sa att den dversta
vaningen avviker genom att vara indragen eller utformad med sadeltak. Bebyggelsens
skala ansluter till byggnaderna som finns langs Vaksalagatan i riktning mot
innerstaden. De tillatna nockhdjderna har anpassats for att skalan inte ska bli for stor,
samtidigt behover exploateringsgraden vara tillracklig for att planen ska vara
genomforbar.

Bilparkering foreslas i garage i kallarplan i respektive kvarter. Angoring och
garageinfarter for biltrafik ordnas fran Gardets bilgata. Det ar viktigt att
flerbostadshusen utformas med trapphusentréer bade mot Gardets bilgata och mot
Vaksalagatan. Detta for att aktivera fasaden mot stadsgatan och ge flera alternativa
entrélagen.

Planomradet ar utsatt for hoga bullernivaer fran Vaksalagatan. Det medfér att planen
behover anpassas for att sakerstalla en god inomhus- och utomhusmiljo. Marken i
omradet ar fororenad vilket innebér att sanering behdver utforas innan bostader kan
byggas pa platsen. Detaljplanen ger goda forutsattningar till forbattringar av
dagvattenhanteringen da de hardgjorda parkeringsplatserna ersatts med byggnader
och bostadsgardar.

4 B ) 7
[~ = 5 4 WP

Figur 4. Oversiktlig illustration som visar ett exempel pa hur framtida bebyggelse skulle kunna se ut. Den
tradplanterade Vaksalagatan ses mitt i bild. Bild: AIX arkitekter.
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Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet ligger i Kvarngardet langs Vaksalagatan, i angransning till Uppsala
innerstads nordostra del. Planen omfattar fastigheterna Kvarngardet 38:2 som ags av
JM AB, samt Kvarngardet 51:2 och del av Kvarngardet 51:1 som ags av Uppsalahem AB.
| planomradet ingar dven mindre delar av gatufastigheten Kvarngardet 1:20 som ags av
Uppsala kommun. Planomradet ar cirka 1,1 hektar stort.
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Figur 6. Karta Over fastighetsgrénser. De berorda fastigheterna, Kvarngardet 38:2,51:2 och del av 51:1 visas
med fetmarkerad text. Omradets ungefarliga grans markeras med rod linje.
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Allman omradesbeskrivning

Huvuddelen av planomradet anvands som markparkering for bilar och marken ar till
storsta del belagd med asfalt eller grus. | planomradets nordostra del finns ett antal
byggnader for garage/carport. Tidigare fanns det liknande parkeringsbyggnader dven i
den sydvastra delen av planomradet, men dessa revs omkring 2014. Omradets
vegetation bestar till storsta del av smala remsor och sidoomraden med grés. Dessa
ytor har inte utformats eller méblerats for nagra sarskilda funktioner. Langs gatorna
finns dven tradrader i smala zoner. Tillsammans med Vaksalagatans mittenallé ger
tradraderna en kontrast till de i vrigt hardgjorda ytorna. Eftersom bilparkeringen
ligger mellan Gardets bilgata och Vaksalagatan ar avstandet langt mellan byggnaderna
langs Vaksalagatan. Omradets stadsrum upplevs darmed som 6ppet och dominerat av
bilar och trafikfunktioner.

Figur 7. Foto fran korsningen mellan Gardets bilgata och Skruvgatan, i planomradets centrala del. Har ses
Kvarngardets tvavaningsbebyggelse till hoger och parkeringsomradet i mitten av bilden. Till vénster ses
Vaksalagatan med sin mittenallé samt de angransande flerbostadshusen i fyra vaningar.

De norddstra delarna av Kvarngardet ar ett bostadsomrade med flerbostadshus och
radhus i tva vaningar. Omradet byggdes ut i borjan av 1960-talet och ar ett tidigt
exempel pa ett sa kallat ldghusomrade. Omradets trafikstruktur bestar av ett
finmaskigt gatunadt med lokalgator for ldngsam trafik. Bilparkering finns utspridd inom
omradet samt samlad léngs Vaksalagatan. Trafikstrukturen har tydliga spar av det
planeringsideal som radde vid omradets utbyggnad, men det &r inte en strikt
trafikseparering. Kvarngardets norddstra del har hoga kulturmiljovarden knutna till
omradets struktur, planering och arkitektur. Omradet ar utpekat som en sarskilt
vardefull kulturmiljé och ingdr i riksintresseomrade for kulturmiljovarden Uppsala
stad, C 40 A. Las vidare under avsnittet kulturmiljo nedan.

| Kvarngardet finns ett centralt gronstrak som nas via lokalgator och passager for
gaende och cyklister. Ddrmed finns narhet till allmanna parkanlaggningar som kan
fungera som métesplatser och komplettera bostadsgardarnas funktioner. | det
centrala gronstraket, nagra hundra meter fran planomradet, finns aven
Kvarngardesskolan (F-9). Férskolor finns i narliggande omraden.

Det finns inga verksamhetslokaler i Kvarngardets ursprungliga bostadsbebyggelse.
Omradet ar planerat for att kommersiell och offentlig narservice ska finnas vid
Kvarntorget, alternativt i centrala Uppsala. Vid Kvarntorget finns ett blandat utbud av
narservice och malpunkter. Sett till hela Kvarngardet har dock denna
funktionsuppdelning forandrats genom bebyggelseutvecklingen langs Rabyvagen dar
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det finns inslag av kommersiell service langs gatan. Vid Tycho Hedéns vag finns
bilorienterade verksamheter som drivmedelsstationer och snabbmatsrestauranger,
samt vissa specialbutiker, livsmedelsbutik och vardcentral.

Soder om Vaksalagatan, vid Torkelsgatan, finns tre smaskaliga verksamhetsbyggnader
i fargstarka kulorer i rott, gront och gult. Byggnaderna representerar en sen 1800-
talsmiljo som inte finns i omradet i vrigt. Den roda byggnaden narmast korsningen
med Torkelsgatan, ar dock ateruppford i aldre stili slutet av 1900-talet. Vidare langs
Vaksalagatans sodra sida finns markparkering och en bostadsbyggnad i tegel med sex
vaningar. Byggnaden ligger tillbakadragen fran 6vrig bebyggelselinje och harindragna
balkonger. Sedan foljer storskaliga bostadshus i fyra vaningar. Byggnaderna har
fasader i slammat tegel i ljusa gulbruna kul6rer och saknar trapphusentréer mot
Vaksalagatan. Mellan Osterangsgatan och Bjorkgatan finns ett radhusomrade fran
slutet av 1970-talet. Radhusens entrévaningar ar i ljus betongsten och 6vervaningen ar
i trd med varierad och lekfull fargskala med inslag av bursprak. Mot Vaksalagatan har
radhusen en sluten karaktar utan entréer. Radhusbebyggelsen har en gemensam
forgdrdsmark som &r cirka sex meter bred med en tat hack ndarmast gatan.

Stadsbyggnadsvision

| 6versiktsplanen beskrivs en inriktning med fortatning med bebyggelse langs ett antal
utpekade stadsstrak. Detta for att knyta ihop Uppsalas stadsnoder och mojliggdra en
levande och varierad stadsmiljo. Vaksalagatan &r ett av dessa utpekade stadsstrak.
Detaljplanen och dess principer tar fasta pa oversiktsplanens inriktning. Planen
ansluter till den bebyggelseutveckling som pagatt i Uppsala under de senaste
decennierna dar centralt beldgna trafik- och bildominerade miljoer fortatas och
omvandlas till tatare stadsbebyggelse. Samtidigt som denna utveckling sker kan
Kvarngardets dldre bebyggelse och gatustruktur vara i huvudsak oférandrad.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Pa overgripande niva innebar detaljplanen en fortsattning pa Uppsalas succesiva
utveckling i enlighet med 6versiktsplanen. Pa den lokala nivan, i Kvarngardets
norddstra del, innebar planen en méarkbar forandring i miljon. Detta i ett omrade somii
oOvrigt ar relativt oférandrat sedan det byggdes. Den stora forandringen med
detaljplanen ar att det blir méjligt att uppfora flerbostadshus i fyra till fem vaningar i
omradet mellan Gardets bilgata och Vaksalagatan. Utover detta ges mojlighet till en ny
byggnad for bostader, mobilitetsfunktioner, verksamheter och/eller
bostadskomplement pa en rivningstomt norr om Gardets bilgata, vid korsningen med
Lurgatan. Forutom att ge forutsattningar for fler centrala bostader ger planen
mojlighet for Vaksalagatan att utvecklas till ett tydligare stadsstrak med inslag av
verksamhetslokaler. Detta innebar att Uppsalas karaktar av innerstad kan stracka sig
langre i nordostlig riktning, mot Tycho Hedéns vag och Granbystaden.



Figur 8. Oversiktligillustration som visar planerad bebyggelse. Ungefarlig plangréns visas med réd streckad
linje. Vit text anger de tva delomradena pa var sin sida om Skruvgatan. Bild: AIX arkitekter.

For kvartersmarken anges bostadsandamal B samt mojlighet till verksamhetslokaler
for centrumandamal C. Langs Vaksalagatan begransas markanvandningen centrum till
bebyggelsens entréplan och kallarplan s;. Detta for att inte hela byggnaderna ska
kunna bli verksamheter, nagot som inte skulle vara férenligt med planens syfte. For
elforsorjningen reserveras tva omraden for natstationer. En med centralt lage i
detaljplaneomradet och en i det sydvastra kvarteret. Omraden for natstationer anges
med markanvandning for transformatorstation E;. For kvartersmarken norr om
Gardets bilgata medges dven parkeringsandamal P. Detta for att mojliggora en
renodlad markanvandning for parkering och mobilitetsfunktioner om det blir aktuellt.

Krav pa verksamhetslokaler finns i fyra hérnlagen vid gatukorsningarna vid
Vaksalagatan s,. | dessa lagen ar det av stor vikt att lokaler anordnas i entréplan.
Lokalernas exakta form styrs inte i detalj men varje lokal ska ha en area om minst 60
kvadratmeter. Planen hindrar dock inte storre lokaler om det skulle bli aktuellt. |
hornlagen med verksamhetslokaler ska det efterstravas att lokalen tar upp sa stor
fasadyta som mojligt, for att maximera intrycket av en funktionsblandad stadsmiljo.
For att synliggora lokalerna behdver de utformas med stora fonsterytor, helst sa hoga
som rumshdjden tilldter, samt med en hog grad av transparens. For att aktivera
fasaden 6ver horn kan lokalentréer med fordel finnas at mer an ett hall. Lokaler med
genomtankt skyltning ger goda mojligheter till identitetsskapande detaljer langs
Vaksalagatans stadsstrak.

De primara trapphusentréerna vands mot Gardets bilgata eftersom angéring med
fordon bara kan l6sas fran det hallet. Trapphusen ska dock utformas genomgéende sa
att entréer vander sig bade mot gata och gard f,. Detta i syfte att bidra till en levande
gatumiljo langs Vaksalagatan. Tillgéngliga entréer at bada hall ger dven en flexibilitet
for boende och besokare. Trapphusentréer mot Vaksalagatan ska utforas indragna sa
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att dorruppslag och liknande inte inkraktar pa gangbanans funktion eller paverkar drift
och underhall. Férutom att indragna entréer ger vaderskydd till entrén kan de ocksa ge
fasaden ett djup och en skuggverkan. Eftersom den forsta lagenhetsvaningen avses
utféras upphojd i relation till gatan finns goda forutsattningar for extra hoga
entrépartier och lokalfénster mot Vaksalagatan. Hoga och tydliga entréer och
sockelvaningar kan bidra till goda proportioner, vilket ar positivt langs ett av stadens
huvudstrdk. Entrélagen och lokaler kan lampligen forstarkas genom avvikande
material eller annan slags markerad omfattning. Exempel pa detta ses i illustrationerna
nedan.

Detaljplanen mojliggor i stora delar att byggnader uppfors i fastighetsgrans mot allman
plats. Sidan mot Gardets bilgata utformas dock som upphdjda bostadsgardar med
underliggande garage. Aven om planens bebyggelseprinciper i stora drag ar
gemensamma for hela planomradet reglerar detaljplanen en viss variation av
byggnadernas placering och takutformning. Principerna for respektive delomrade
redovisas och illustreras under separata rubriker langre ned i detta avsnitt.

Den angransande delen av Kvarngardet ar utpekad som en sarskilt vardefull
kulturmiljo och omradet ingdr aven i riksintresseomrade for kulturmiljévarden.
Framfor allt ar den tillkommande bebyggelsens skala och placering viktig att reglera
for att sdkerstalla en anpassning till omradets varden. Samtidigt ar det av bade stort
allmant och enskilt intresse med en hog bebyggelsetathet pa denna centralt belagna
plats. Detta bade for att fa ett effektivt markutnyttjande och for att ge ekonomiska
forutsattningar for de kostsamma atgarder som kravs i form av marksanering,
ledningsflyttar och kallargarage. Bevarandeintresset och exploateringsintresset ar tva
potentiellt motstaende intressen. Detaljplanen visar ett resultat av en sammantagen
avvagning.

Planen mojliggor en bebyggelseskala med fem vaningar, vilket har bedémts som
l@mpligt pa platsen. Den upplevda takfotshojden behdver dock hallas nere for att bryta
ner skalan. Planens reglering om indragna takvaningar respektive sadeltak innebdr att
stora delar av bebyggelsen upplevs ha en takfot som motsvarar fyra vaningar. Darmed
finns en koppling till vaningsantalet hos narliggande innerstadsbebyggelse.
Utformning med indragen vaning och sadeltak regleras genom
utformningsbestammelserna f,, f; och fs. Dar utformningen ska vara med sadeltak
regleras lutningen till mellan 35 och 45 grader, vilket regleras med bestammelserna o,
och 0,. Den tillatna bebyggelsevolymen regleras genom olika nockhdojder h;.
Nockhojderna ar anpassade for att mojliggdra byggnader med barande trastomme,
vilket generellt innebar en hogre hojd an med betongstomme.

Val av exakta fasadkulorer och material hanteras bast i framtida bygglovsskede, men
for att ge vissa ramar kan beskrivning och illustrationer i denna planbeskrivning vara
vagledande. Illustrationer har inspirerats av kvaliteter i narliggande bebyggelse.

Med tanke pa att omradet mellan Gardets bilgata och Vaksalagatan ar smalt, endast 19
meter, ar det utmanande att inrymma bade bebyggelse och fullgoda ytor for
bostadsgardar. Avvagningar angaende stadsbilden och omradets kulturmiljovarden
har ocksa begransat méjligheten att tillata fler vaningar, vilket annars skulle kunna
frigora mer gardsyta. Darfor har en sammantagen avvagning gjorts dar en rimlig
fordelning har hittats mellan bebyggelsens omfattning och bostadsgardarnas ytor.
Detaljplanen ar utformad sa att bebyggelsen kan placeras sa néra Vaksalagatan som
mojligt, vilket skapar langsmala gardsytor langs Gardets bilgata. Gardsytorna skyddas
da fran Vaksalagatans trafikbuller och far solljus pa eftermiddagen. Bostadsgardar
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behdver planteras for att fungera som bostadsgardar, vilket bidrar till en tydligt gron
karaktar mot Gardets bilgata. Varje trapphus kan ges direktatkomst till
bostadsgardarna vilket ger mojlighet for boende att ta sig till garden pa ett enkelt satt.
Narheten till den angransande Vaksalagatan, som har stora trafikfloden, aren
forutsattning som detaljplanen har att forhalla sig till. Det innebar att sjalvstandig
rorlighet for barn och unga ar lampligare i riktning mot Gardets bilgata i nordvast,
jamfort med mot Vaksalagatan syddst. Darmed far trappor och ramper mellan
bostadsgardarna och Gardets bilgata en stor betydelse.

Bostadsgardarna planeras hojas upp cirka en meter fran Gardets bilgatas niva, det ger
en tydlig avgransning mot gatan vilket ar positivt fran trygghets- och
sakerhetsperspektiv. Forutom de smala gardsrummen ges varje gard utrymme for en
storre sammanhallen gardsyta som ger forutsattningar for vistelse, lek och samvaro.
De storre delarna av gardarna behover avgransas med bullerskyddande skarm mot
Vaksalagatan eftersom de inte skyddas av byggnader b,. Sddan skarm begransas till en
hojd om tre meter fran gatuniva. En skarm eller ett plank ger ocksa en tydlig visuell
avskdarmning mellan Vaksalagatan och gardarnas lek- och vistelseytor. Bullerskydd kan
med fordel samordnas med vaderskyddad cykelparkering. Véaderskyddande tak pa
gardarna tillats till en area om 40 kvadratmeter per gard e; och far ha en hogsta
nockhdjd pa 3 meter ovanfor gardsnivan fs. Utover de gemensamma gardsytorna ges
mojlighet till privata balkonger och uteplatser. | forsta hand placeras uteplatser mot
Gardets bilgata, men inslag av balkonger kan ocksa forekomma mot dvriga gator.
Balkonger ska dock inte dominera fasaderna mot Vaksalagatan och Torkelsgatan och
detaljplanen reglerar att det enbart far finnas grunda balkonger mot Vaksalagatan. Mot
Vaksalagatan medges inte balkonginglasning eftersom gatan ar ett huvudstrak och
inglasningar skulle ge en for stor volympaverkan i stadsrummet fs. Balkonger och
bursprak tillats inte kraga ut éver Gardets bilgata, dels pa grund av balkongerna inte
ska bidra till ett trangre gaturum och dels pa grund av att mildra insynen till grannarna
pa andra sidan Gardets bilgata f;. Till foljd av riskhdnsyn kopplat till
drivmedelsleveranser tillats inte balkonger och uteplatser langst i planomradets
norddstra del my.

Sydvistra kvarteret (delomrade 1)

TORKELSGATAN
KVARNHASTGATAN
KVARN%K?GATAN
TRATTGATAN
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VAKSALAGATA

Figur 9. lllustrationsplan som visar planomradets sydvastra del. Observera att bilden inte &ri nord-sydlig
riktning. Bild: AIX arkitekter.
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Kvarteret planeras med punkthus pa kortsidorna och med lamellhus langs
Vaksalagatan. De smala friytorna vands mot Gardets bilgata och garden vidgar sig till
en sammanhangande gardsmiljo i kvarterets mitt. Gardarna utformas upphdjda
jamfort med omgivande gatuniva. Det nedersta lagenhetsplanet planeras i samma niva
som den upphdjda garden. Det gor att riskerna for stérande insyn fran Vaksalagatan
minskar for de nedersta lagenheterna.

Detaljplanen styr inte den slutliga gestaltningen eller val av kulorer och material. Dessa
fragor kan hanteras i bygglovskedet. Under planprocessen har det dock tagits fram
illustrationer som visar mojliga gestaltningsprinciper, dessa ska vara vagledande i
bygglovsprocessen. Avsikten ar att fasaderna ska utformas for att knyta an till den
narliggande 1940-talsbebyggelsen langs Vaksalagatan mot centrum. lillustrationen
nedan visas en mojlig utformning mot Vaksalagatan. Kulorer och material i
illustrationen indikerar en mojlig utformning, men hindrar inte andra uttryck och stilar.
Trapphusentréerna mot Vaksalagatan utfors indragna for att inte paverka gangbanans
funktion. Exempel pa generdsa och tydliga entrépartier ses i bilden nedan. |
illustrationerna visas dven en majlig utformning av den indragna 6versta vaningen.

e
1)

Figur 10. Illustration av mdjliga bebyggelsevolymer och utformning langs Vaksalagatan. Vy fran
Vaksalagatan i riktning mot centrum. Bild: AIX arkitekter.
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Figur 11. Illustrerande sektion som visar relationen mellan den foreslagna bebyggelsen och dess upphdéjda
gard, samt angransande gator och bebyggelse. Till vanster ses Kvarngardets tvavaningsbebyggelse samt
Gardets bilgata. Till hoger ses Vaksalagatans breda sektion med mittenallé samt de &ldre tvavaningshusen i
trd pa motsatt sida. Sektionen visar mojligt garage under markniva. Bild: AIX arkitekter.
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For att bryta ned bebyggelsens skala ska byggnadernas 6versta vaning vara helt
indragen, fs. Det bidrar till att de fem vaningarna upplevs lagre fran omgivningen.
Indragna takvaningar minskar ocksa skuggningen fér omgivningen. Utformningen
mojliggor for enskilda eller gemensamma takterrasser pa dversta vaningen.
Detaljplanens bestammelser om nockhdjd och indragen vaning innebér inte nagot
hinder for racken till terrasser och balkonger. Racken till takterrasser pa den 6versta
vaningen ska inte vara tata eller upplevas som en fasad eftersom det strider mot syftet
med bestammelsen om indrag.

S LTI

Figur 12. Fasadutformning som bland annat visar en méjlig fasadgestaltning och utformning av den
indragna dversta vaningen med genomsiktligt récke. Bild: AlX arkitekter.

Mot bostadsgardarna regleras en zon for burspraksliknande byggnadsdelar, dar hogst
30 procent av ytan ovanfor gardsnivan far bebyggas e,. | denna zon anges en nockhojd
som motsvarar en héjd om fyra vaningar. Det ska dock finnas en fri hojd fran garden pa
2,8 meter, vilket syftar till att tilldta utkragande byggnadsvolymer som inte upptar
vardefull gardsyta. Se sektionen ovan, samt illustrationen nedan, for ett exempel pd
utformning. Bestammelsens flexibilitet innebar att dessa utkragande delar inte
behdver fa ett exakt lage redan i detaljplaneskedet.

Figur 13. Illustration som visar ett exempel pa hur bebyggelsen kan upplevas mot Gardets bilgata. Vyn &r vid
Kvarnskogsatan. Den upphdjda bostadsgarden mellan gatan och husen bidrar till en gronskande stadsmiljo
och en dvergang till den angrénsande bebyggelsen. Byggnaderna skdrmar av Vaksalagatans trafik fran
Kvarngardet. Bild: AIX arkitekter.
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Nordostra kvarteret (delomrade 2)
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Figur 14 Illustrationsplan som visar planomradets norddstra del. Observera att bilden inte &r i nord-sydlig
riktning. Bild: AIX arkitekter.

Detaljplanen mojliggor bebyggelse langs Vaksalagatan samt tre vinklar mot Gardets
bilgata. Med denna utformning tillats att byggnader uppfors vid kvarterets kortsidor
och mot en ny allméan gang- och cykelpassage genom kvarteret, i Kvarnbacksgatans
forlangning. Byggnadsdelarna mot Gardets bilgata ger mojlighet till inbyggda
garagenedfarter och entréer. Smala bostadsgardar placeras mot Gardets bilgata och i
tva lagen vidgar sig gardarna till storre sammanhangande ytor. | likhet med det
sydvastra kvarteret avses gardarna utformas upphéjda jamfért med omgivande
gatuniva. Det nedersta lagenhetsplanet ges en golvniva i h6jd med den upphdjda
garden. Det gor att riskerna for storande insyn for de nedersta lagenheterna minskar
och sakerstaller en god tillganglighet till garden.

Planen medger bebyggelse i fem vaningar. Avsikten ar dock att fem hela vaningar
endast uppfors i avgransade delar, se illustrationsplanen ovan. | 6vrigt ska den 6versta
vaningen utformas som en vindsvaning med takkupor. Detta bidrar till att bryta ned
bebyggelsens hojd sa att den i huvudsak ger intrycket av en fyravaningsskala (4+1).

| likhet med det sydvastra kvarteret ar fasaderna ténkta att ges en gestaltning som
knyter an till Falhagens 1940-tals arkitektur som aterfinns langre vasterut pa
Vaksalagatan. lillustrationsmaterialet visas en lugn och balanserad gestaltning i ljusa
kulorer och gedigna material, med natta och genomtankta detaljer i sockel, entréer
och balkonger. Slutlig provning av gestaltning hanteras i kommande bygglovsprocess.
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Figur 15. Illustration som visar ett exempel pa majlig bebyggelsevolym och utformning ldngs del av
Vaksalagatan. Bild: AlX arkitekter.
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Bebyggelsen illustreras med bursprdk i hérnpartier, grunda balkonger och takkupor
mot Vaksalagatan vilket bidrar till en levande och handelserik gatumiljo. Exempel pa
indragna trapphusentréer med sittmojlighet visas i illustrationerna.

Figur 16. Illustration som visar ett exempel pa hur bebyggelsens méte med Vaksalagatan kan bli.
Detaljplanen ger mojlighet for Vaksalagatan att utvecklas till ett tydligare stadsstrak. Bild: AIX arkitekter.

TRoTTOMR e PN s

Figur 17. Illustrerande sektion som visar relationen mellan planerad byggnad, gard och angransande
omraden. Till vdnster ses Kvarngardets tvavaningsbebyggelse samt Gardets bilgata. Angivna matt for
Gardets bilgata ar nuvarande matt som planeras att férandras. Till hoger ses del av Vaksalagatans breda
sektion med trad. Sektionen genom den planerade bebyggelsen mitt i bilden visar dven underliggande
garage. Har ses ocksa planerat sadeltak och att den genomskurna volymen upplevs som fyra vaningar plus
vind. Med tunna linjer ses bakomliggande volym som motsvarar de delar dar héjden medger fem vaningar.
Bild: AIX arkitekter.
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Figur 18. Illustration som visar ett exempel pa hur bebyggelsen kan upplevas mot Gardets bilgata. Den
upphdjda bostadsgarden bidrar till en gronskande stadsmiljé och en 6vergang till Kvarngardets
bebyggelse. Bild: AIX arkitekter.

Figur 19. Illustration som visar den planerade bebyggelsens mote med Vaksalagatan, sett fran korsningen
med Skruvgatan. Vid hdrnet medges fem hela vaningar, som sedan 6vergar till fyra vaningar med vind och
takkupor. Pa hornet stalls krav pa en verksamhetslokal. Bild: AIX arkitekter.

Inom delomrade 2 finns dven ett obebyggt markomrade norr om Gardets bilgata, vid
Lurgatan. Dar stod tidigare ett bostadshus, med det revs i bérjan av 2010-talet till foljd
av dess radonhaltiga byggnadsmaterial. Detaljplanen mojliggor for en ny byggnad i tva
vaningar pa platsen, i liknande tvavaningsskala som laghusomradets 6vriga
bebyggelse. Marken kan antingen bebyggas med ett bostadshus, eller nyttjas for
verksamhetslokaler, parkering eller andra funktioner kopplade till hallbar mobilitet.
Har tillats en nockhdjd pa +21 meter, hy, och bebyggelsen ska utformas med sadeltak
med mellan 35 och 45 graders takvinkel, 0, och 0,. Narmast Lurgatan mojliggors en
natstation for att forse omradet med el, E;. For stationen regleras en hogsta tillaten
nockhdjd som motsvarar en vaning.



Sida 22 (85)

Figur 20. Illustration som visar den nya bebyggelsen mot Gardets bilgata (till vénster), samt hur den mindre
byggratten pa rivningstomten skulle kunna nyttjas (till hoger). Har i en variant som indikerar
bostadsinnehall. Bilden visar en vy vid korsningen mellan Gardets bilgata och Lurgatan, i riktning mot
stadskarnan. Bild: AlX arkitekter.

n
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Figur 21. Illustration i samma vy som féregaende bild, som visar den nya bebyggelsen mot Gardets bilgata
(tillvanster), samt hur den mindre byggratten pa rivningstomten skulle kunna nyttjas (till hoger). Harien
variant som indikerar bostader kombinerat med verksamheter eller mobilitetsfunktioner sdsom
cykelparkering. Bilden visar en vy vid korsningen mellan Gardets bilgata och Lurgatan, i riktning mot
stadskarnan. Bild: AIX arkitekter.

Skola och forskola

Varken i samband med detaljplanens ursprungliga planuppdrag eller senare under
planarbetet har det identifierats nagot behov att tillféra kapacitet for forskolor eller
skolor. Omradet i sig ar inte heller lampligt for sddan verksamhet utifrdn mojligheten
till gdrdsytor, narheten till Vaksalagatan och de begransade angdringsmojligheterna.
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Tillkommande behov av férskole- och skolplatser férvantas kunna hanteras inom
befintliga verksamheter.

Kulturmiljo

De Ostra delarna av Kvarngardet ar ett bostadsomrade med flerbostadshus och radhus
i tva vaningar. Omradet byggdes ut under borjan av 1960-talet och ar ett tidigt exempel
pa ett sa kallat laghusomrade. Kvarngérdets Ostra del har hdga kulturmiljovarden
knutna till omradets struktur, planering och arkitektur. Omradet ar utpekat som en
sarskilt vardefull kulturmiljo och ingar i riksintresseomrade for kulturmiljovarden
Uppsala stad, C 40 A. Det finns inga registrerade fornlamningar inom, eller i ndrheten,
av planomradet. Nedanstaende beskrivning av omradets historik och
kulturmiljovarden baseras i huvudsak pa Uppsala stad C 40 A, Riksintresse for
kulturmiljévdrden, Fordjupat kunskapsunderlag (Lansstyrelsen 2014), Norra
Kvarngdrdet, En arkitekturhistorisk analys och vérdering av ett bostadsomrdde statt i
fordindring (Upplandsmuseet 2009) samt ett specifikt framtaget underlag for denna
detaljplan Kulturmiljéanalys och antikvarisk konsekvensbeddmning (Hus o Historia
2026-08-25).

Kvarngardets historik - deli en kontinuerlig utveckling

Under medeltiden var Uppsalas bebyggelse samlad till omradet vid domkyrkan och
Fyrisan. Staden har sedan vuxit i alla riktningar, inte minst mot nordostlig riktning mot
Kvarngardet och Granby dar det fanns 6ppen jordbruksmark att bebygga. | stadens
rutnatsplan fran 1600-talet avgransades den ordnade bebyggelsen i dster av det som
idag ar Kungsgatan, dar Vaksalatullen lag. Stadstullens avskaffande ar 1810 och
jarnvagens dragning 6ster om staden pa 1860-talet bidrog till att staden kunde véxa at
nordost (Hus o Historia 2026-08-25). Detta formaliserades i stadsplanen fran ar 1880
som anger en sammanhangande kvartersstad fram till det som idag ar Torkelsgatan.
Stadsplanen var tilltagen och den faktiska bebyggelsegransen lag annu under borjan
av 1900-talet vid Vaksala torg och Vaderkvarnsgatan. Det forekom dock viss oreglerad
bebyggelse vid tegelbruken vid Petterslund. Uppsalas fortsatta tillvaxt och de moderna
bebyggelseidealen ledde till att en ny stadsplan togs fram for omradet mellan Vaksala
torg och Torkelsgatan, den faststalldes 1936. Med denna plan, signerad den
inflytelserika stadsarkitekten Gunnar Leche, vaxte nu Uppsala med lamellhus i tre till
fyra vaningar, som snart nadde fram till Torkelsgatan.

Under 1950-talet byggdes stadsdelen Sala backe langre Osterut och ett strdk for en
forbifart for riksvagen reserverades (tidigare E4 och nuvarande Tycho Hedéns vag).
Men 6ster om Torkelsgatan och norr om Vaksalagatan var det annu vidstrackta
uppodlade garden. Planerna pa att bebygga Kvarngardet bérjade nu ta form. |
planeringen av det moderna Kvarngardet hade arkitekten Stig Ancker stort inflytande.
Kvarngardets bebyggelse delades in i en Ostlig del mot Vaksalagatan och en vastlig del
mot Rabyvagen, med ett centralt strak for gemensamma funktioner och service.
Markforhallandena med djupa lerjordar medfoérde behov av kostsam palning ifall det
skulle byggas mer storskaliga hoghus. Detta bidrog till inriktningen med
tvavaningsbebyggelse som kunde grundlaggas pa enklare satt. Omradet blev ett av
landets tidigaste exempel pa sa kallad laghusbebyggelse. En modern stadsdel med
spar av 1950-talets grannskapstankar.
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Figur 22. Vly 6ver norra Kvarngardet, 1966. Har ses de tva delomradena som separeras av ett centralt strak.
Nere till hoger ses Vaksalagatans allé, som efter gatans breddning nu ligger mitt i gatan. Bild: AB Flygtrafik
ur Hus o Historia 2026-08-25.

Kvarngardets bebyggelsestruktur och arkitektur

Kvarngardet har en trafikstruktur med tydliga spar av de planeringsideal som radde vid
tiden. Omradets biltrafik angor fran omgivande huvudstraken Rabyvagen, Tycho
Hedéns vag, Vaksalagatan och Torkelsgatan. Den vastra delen, mot Rabyvagen har en
trafikseparerad trafikstruktur med atervandsgator. Den Gstra delen, som planomradet
liggerinom, ar dock inte trafikseparerat. Dar finns i stéllet en rutnatsstruktur dar
trafiken sker i blandtrafik. Biltrafiken leds in fran huvudgatorna i ett fatal
korsningspunkter, och ett finmaskigt och oregelbundet gatunat sprider ut den interna
trafiken och ger en lugn trafikmiljo i omradet. For gaende finns gangbanor langs
gatorna medan cykling sker i blandtrafik. Gaende och cyklister leds ut till Kvarnparken i
norr, bort fran Vaksalagatan, och vidare langs lokala strak. Omradets gardsmiljoer
praglas av gronska och 6ppenhet, vilket ger goda forutsattningar for bostadsnara
utemiljoer. Aven ytor for lek tillgodoses pa gardarna.

Nar Kvarngéardet planerades fanns en forhallandevis god tillgang till mark for
tatortsexpansion. Darmed var det rationellt att viss mark planerades fér en samlad
markparkering for bilar, trots att det inte ar den effektivaste markanvandningen.
Placeringen av markparkering langs Vaksalagatan foljer den princip som vid samma tid
tillampades langs Rabyvédgen och langre Osterut langs Vaksalagatan. Vaksalagatan
breddades till dagens standard pa 1960-talet for att kunna hantera de allt storre
trafikflodena i samband med riksvagens nya strackning. Sedan omradets utbyggnad
har parkeringsomradet fungerat som en buffertzon mot Vaksalagatans trafik. En del av
omradets personbilar har kunnat parkera utan att behdva aka in bland bostadshusen.
Parkeringsomrddet langs Vaksalagatan utgdr en medveten del av Kvarngardets
helhetsplanering, resultatet idag ar dock en trafikdominerad miljo, utan tydlig
rumslighet och dar friytorna har fa avsedda funktioner.
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Figur 23. Ursprunglig stadsplan for Kvarngardets 6stra del. Har ses tydligt de olika bostadskvarteren och det
delvis forskjutna interna gatunatet. Langs Vaksalagatan ses det omrade som reserverades for parkering och
i norr ses det centrala gronstraket.

Kvarngardets bebyggelse ar tydligt sammanhallen till sin karaktar. Huvuddelen av
bebyggelsen ar i tva vaningar med flacka sadeltak, inslag finns dven av
envaningsbyggnader. Trots den enhetliga miljon finns en viss variation i boendeformer,
fargsattning, fasadmaterial och detaljer. Bostadsbyggnaderna har tegelfasader, som i
de flesta fall har slammats och fargsatts i olika gula och bruna nyanser (Hus o Historia
2026-08-25). De flesta bostadshus har ett kontrasterande platparti ovanfor entréerna,
dessa var ursprungligen kladda med locklistpaneli tra. Byggnader med
bostadskomplement, exempelvis for parkering, tvattstugor och liknande ar i huvudsak
av malad betongeller i tra.

Figur 24. Foto som visar Kvarngardets typiska bostadsbebyggelse. Till hdger ses en byggnad for parkering
och tvattstuga, funktioner som integrerats i de flesta av omradets kvarter. | fonden av gatan ses
Vaksalagatans trad och hogre flerbostadshus.
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Riksintresse for kulturmiljovarden

Planomradet ligger i utkanten av Kvarngdrdet och ingar i riksintresseomrade for
kulturmiljovarden for Uppsala stad, C 40 A. Riksintresset ar stort och omfattar en stor
variation av kulturmiljoer, epoker, byggnader och andra historiska varden under en
period av flera hundra ar. | riksintresseomradet ingdr i princip hela Uppsalas innerstad,
det stracker sig dven norrut, dsterut, och inte minst soderut langs Fyrisan.
Riksintresseomraden for kulturmiljovarden styrs av miljobalken 3 kapitlet 6 § och ska
skyddas mot dtgarder som kan innebéra pataglig skada pa kulturmiljon.

Motiv for riksintresset

Stad starkt préiglad av centralmakt, kyrka och ldrdomsinstitutioner frdn medeltid till
idag. (Riksantikvarieambetet)

Sjalva riksintressemotiveringen ar allméant hallen och saknar uttrycklig koppling till
Kvarngardets kulturmiljovarden. | beskrivningen av riksintressets uttryck finns dock
vissa formuleringar som &r relevanta for planomradet. Se understruken text i
Riksantikvarieambetets beskrivning nedan.

Uttryck for riksintresset

Centralmaktens, domkyrko- och ldardomsstadens bebyggelse och miljéer fran
medeltiden fram till idag. Kronogodsen med dngsmarker utmed Fyrisan. Miljéer och
offentliga byggnader som hér samman med funktionen som residens-, férvaltnings-
och regementsstad fran 1600-talet till 1900-talet. Gatumonster med medeltida drag
och rester av oregelbundna tomter fran tiden fére 1643 ars reglering, gatunat enligt
rutnatsplan med hornslutet torg och langa raka tillfartsvagar fran 1600-talet.
Vetenskapshistoriskt intressanta tradgardsanlaggningar och parker fran 1600-talet till
1900-talet. Bebyggelse-, kommunikations- och stadsplanestruktur som visar pa
stadens uppkomst och utveckling frdn medeltid till 1900-talet. Bebyggelsens
utformning, placering och inbordes rumsliga samband. Den monumentala
bebyggelsens dominans i stadsbilden genom siktlinjer och vyer langs gator, fran
torgrum och fran Fyrisan. Stadens siluett fran infarterna och vagar som passerar staden
med domkyrkan, slottet och Carolina Rediviva som viktiga landmarken. Gatu- och
platsnamn som anknyter till stadens kulturhistoriska utveckling.
(Riksantikvarieambetet).

Riksintressets uttryck i forhdllande till detaljplanen och det férdjupade
kunskapsunderlaget

Vaksalagatan utgor en sadan lang och rak tillfartsvag fran 1600-talet som beskrivs i
riksintressets uttryck. Kvarngardets bebyggelse och stadsplanestruktur i dvrigt, samt
narliggande kommunikationsleder, ingdr i Uppsalas utveckling under 1900-talet.
Kvarngardets bebyggelse kan dven vara relevant utifran utformning, placering och
inbordes rumsliga samband. Uppsalas monumentala bebyggelse dominerar inte den
lokala miljon inom Kvarngardet, och stadens siluett kan inte upplevas som en helhet
fran planomradet eller dess direkta narhet. De viktiga landmarkena dr dock relevanta
var for sig. Carolina Rediviva kan anas i fonden av Vaksalagatans sodra sida, siktlinjen
fran strackan langs planomradet ar dock starkt begransad av gatans alléplantering.
Sett fran Vaksalagatans norra sida, dar trafiken gar i riktning mot centrum, ar siktlinjen
mot Carolina Rediviva till stor del begransad av bebyggelsen vid Vaderkvarnsgatan.
Sett fran planomradets narhet skyms domkyrkans torn till stor del av bebyggelse och
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tradkronor. Tornen ar dock synliga fran Vaksalagatans korsningar med Tycho Hedéns
vag och Osterangsgatan dar skymmande byggnader och vegetation saknas. Langs
strackan i ovrigt kan domkyrkans torn ses i flera luckor mellan traden. Gardets bilgatas
namnsattning utgor ett tydligt exempel pa ett gatunamn som speglar sin tillkomsttid
och gatans ursprungliga funktion och den tidens fokus pa biltrafiken.

Ar 2014 tog lansstyrelsen fram ett fordjupat kunskapsunderlag, som ett stdd vid
avvagningar av skilda markanvandningsansprak samt for att precisera och tydliggora
vardena i riksintresset for kulturmiljovarden Uppsala stad. Dar anges att Kvarngardet
inkluderades i riksintresseomradet 2002 och att riksintresset da aven kom att omfatta
”representativa och arkitektoniskt val utformade moderna bebyggelseomradden som
speglar Uppsala stadsstruktur och utveckling under 1900-talet”. | och med detta
fokuserar riksintresset inte bara pa aldre strukturer, utan inkluderar dven modernare
stadsstrukturer. Detta trots att riksintressets uttryck alltjamt fokuserar pa "fran
medeltid till 1900-talet”, inte till och med 1900-talet. Kvarngardets kulturmiljovarden
beskrivs inte specifikt i det fordjupade kunskapsunderlaget, darfor har vidare
utredning behovts for att bedoma vilka av Kvarngardets varden som ar riksintressanta.

| det fordjupade kunskapsunderlaget fortydligas nagra vardefulla siktlinjer fran
Uppsalas infartsvagar. Dar visas en symbol for siktlinje langs Vaksalagatan mot
domkyrkan (D), slottet (S) och Carolina Rediviva (CR). Se figur 25 nedan. Symbolen for
siktlinjen ar placerad vid Vaksalagatans kron, nara Vaksala kyrka och Granbystaden. En
punkt dar delar av de tre monumentalbyggnaderna historiskt varit synliga samtidigt.

Sedan riksintressefordjupningen togs fram har forutsattningarna langs Vaksalagatan
forandrats i flera avseenden som paverkar, och kommer att paverka, hur vyerna med
Uppsalas siluett upplevs. Bebyggelse vid Granbystaden och Granby backe, samt
planlagd men annu inte genomford bebyggelse vid Tovadersgatan (kvarteret Diset)
och Salabacksgatan (kvarteret Klacken), paverkar pa vilka strackor som
monumentalbyggnaderna ar synliga. Den oversiktliga vyn i h6jd med Vaksala kyrka
som markeras i riksintressefordjupningen, dar alla tre byggnader varit synliga
samtidigt, finns inte kvar pa samma satt sedan nagra ar. | stéllet ar domkyrkan och
slottet vaxelvis synliga langs Vaksalagatan. | hojd med Blixtgatan kan delar av de tre
monumentalbyggnaderna anas samtidigt, detta eftersom tidigare tradalléer har tagits
ned till forman for trafikfunktioner och det &r langt avstand till hdgre bebyggelse. Vyn
ar dock kraftigt paverkad av byggnader, trad, skyltar och belysning med mera. Vid
Blixtgatan och Tycho Hedéns vag erbjuds inte heller den patagliga siluettupplevelse
som erbjuds langre upp i backen fran Granby.
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Figur 25 Bild fran Fordjupat kunskapsunderlag for riksintresse for kulturmiljovarden, Uppsala stad
C40A. Bilden ar beskuren. Bild: Lansstyrelsen 2014.

Kulturmiljovarden och bedomning

Till foljd av att konkreta beskrivningar av planomradets kulturmiljovarden saknas i
riksintressets uttryck och i det fordjupade kunskapsunderlaget har ett specifikt
underlag tagits fram som ger stod i bedomningarna under planprocessen (Hus o
Historia 2026-08-25). | denna kulturmiljoanalys och antikvariska
konsekvensbeddmning beskrivs dven paverkan pa de mer évergripande
riksintressanta vardena som berérs av detaljplanen.

Kulturhistoriska vérdebdrare

| utredningsmaterialet fran Hus o Historia anges de vardebdarare som &r av storst
betydelse for omradets kulturhistoriska varden.

e Vaksalagatan som uttryck for 1600-talets stadsplanering och vilja att betona
Uppsalas betydelse som kronings- och arkebiskopsstad. Den spikraka vagen
fran Vaksala till Stora torget och Drottninggatans forlangning till Carolina
Rediviva ar fortfarande oférandrad.

e Vaksalagatan som uttryck for 1960-talets storskaliga trafikplanering
tillsammans med Tycho Hedéns vag. Med anlaggandet av E4:an och
breddningen norrut forvandlades den tidigare landsvagen till en trafikled for
in- och utfart tillinnerstaden fran oster.

e Vaksalagatans gronstruktur med en tradrad i mitten har en lang kontinuitet
och férnimmer ocksa om aldre tider dd landsvagen kantades av en dubbelsidig
allé.

e Kvarteren kring Vaksalagatan ar en exposé dver 1900-talets svenska
stadsplaneringsideal, fran rutnatsstaden kring Vaksala torg via 1930-talets
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lamellhus vaster om Torkelsgatan till 1950-talets grannskapsidéer i
Kvarngardet och 1970-talets trafikseparering i Petterslund.

e Bostadsomradena Kvarngardet och Granby som uttryck for Uppsalas
expansion under 1960-talet.

e Fran 1950 till 1970 vaxte staden med 40 000 invanare till drygt 100 000. En
betydande del av expansionen skedde mot 6ster och nordost.

e Kvarngdrdets oregelbundna gatustruktur ar ett bra exempel pa 1950- och det
tidiga 1960-talets stadsplaneringsidéer dar forskjutningar och variationer
bidrar till att bryta ner skalan och skapa sma torg och grannskapskvarter kring
skyddade gardar.

e Kvarngardets bebyggelse ar ett bra exempel pa 1960-talets ingenjorsdrivna
och rationella bostadsbyggande. Att husen uppférdes i tva vaningar vittnar om
problematiska grundférhallanden men dven om ett nytankande kring tekniska
l0sningar.

e Radhusbebyggelsen och gatustrukturen i det fore detta tegelbruksomradet
Petterslund &r ett bra exempel pa 1960- och 70-talets idéer om
trafikseparerade stadsplaner.

Forutsdttningar for féréndring

| framtaget kulturmiljéunderlag (Hus o Historia 2026-08-25) beskrivs att en rivning av
befintliga garage/carports inte innebar nagon forlust av kulturhistoriska varden.
Paverkan pa omgivningen kommer i stéllet ske genom att det idag ndrmast
oexploaterade omradet blir bebyggt. Fastigheterna Kvarngardet 38:2 och 51:2 ingdr
forvisso i det ursprungliga planomradet for Kvarngardet men har en ofortjant
framskjuten rolli stadsbilden langs en av de historiskt viktiga infartsvagarna till
Uppsala. De garage, eller carports, som finns ar byggda av korrugerad plat och
parkeringsytorna ger intryck av att vara rivningstomter. Sett ur ett
stadsbyggnadsperspektiv ar det darfor latt att tolka fastigheterna som redan
existerande men dnnu outnyttjade byggratter.

Det beskrivs vidare att de omgivande strukturerna och den omkringliggande
bebyggelsen ar brokig och saknar det konsekventa genomférande som finns narmare
stadskarnan. Byggnadstyperna skiftar liksom byggnadsvolymerna och
byggnadshéjderna. Fran radhus och mindre flerbostadshus i tva vaningar till storre
flerbostadshus i fyra till sex vaningar, i liv med eller indragna fran gatan, med fasader av
tra, tegel eller puts, med valmade, platta eller flacka sadeltak och balkonger eller inte
balkonger mot gatan.

Bedomningen ar att forutsattningarna for forandring inom det aktuella planomradet &r
goda. Inga av de vardebarare som identifierats riskerar att paverkas negativt av den
nya bebyggelsen. Kulturhistoriska varden finns i naromradet men de kommer endast
att paverkas indirekt. Att betrakta Vaksalagatan som en innerstadsmiljé med
mojligheter till fortatning ar inte heller kontroversiellt dd delar av den redan har en
sadan karaktar (Hus o Historia 2026-08-25).

Detaljplanens pdverkan och konsekvenser

Vad géller detaljplanens paverkan pa stadsbilden och pa omradets kulturvarden
gors bedomningen att planen kan genomfdras pa ett satt som ar lampligt med
hansyn till stadsbilden, kulturvardena pa platsen och intresset fér en god
helhetsverkan, 2 kapitlet 6 & och 8 kapitlet 9 § plan- och bygglagen, PBL (Hus o
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Historia 2026-08-25). Bedomningen ar dven att planen kan genomforas utan risk for
att det sarskilt vardefulla bebyggelseomradet Kvarngardet férvanskas, 8 kapitlet 13
§ PBL. M6tet mellan den nya bebyggelsen och Kvarngardet staller dock krav pa
gestaltningen i den framtida bygglovsprocessen. Ambitionen bor vara att minimera
risken for allt for patagliga kontraster da planen redan 6ppnar fér betydande
skillnader, framfor allt vad géller héjden men dven den férhojda forgardsmarken
vilken ar ett frammande inslag i miljon idag.

Vad galler riksintresset gors bedomningen att detaljplanen far neutrala
konsekvenser (Hus o Historia 2026-08-25). Detta baseras pa att befintliga vdag- och
bebyggelsestrukturer forblir intakta, att byggratterna infogar sig i centrala
Uppsalas generella byggnadshéjder samt att de foreslagna husen inte paverkar
betydande siktlinjer eller stadens siluett. Ett genomforande av detaljplanen
minskar inte kulturmiljons lasbarhet i omradet mer an marginellt och riskerar
darfor inte att patagligt skada riksintresset.

Det anges att siktlinjen langs Vaksalagatan inte paverkas av detaljplanen. Vad
galler stadens siluett, som beskrivs i riksintressets uttryck, avgors upplevelsen fran
Vaksalagatan till stor del av de topografiska férhallandena. Val nere pa
innerstadens huvudsakliga niva vid Tycho Hedéns vag, dar sikten mot domkyrkan
blockeras av den foreslagna bebyggelsen, ar det svart att tala om en upplevelse av
en stadssiluett pa samma satt som fran Vaksalagatans hogre beldgna ostra del.
Detaljplanen innebar att Vaksalagatan, med sin langa historiska kontinuitet och
tydliga riktning, kan fortsatta nyttjas som en ryggrad for stadens expansion. Dock
med konsekvensen att vissa pedagogiska siktlinjer kommer att forsvinna.

Figur 26 Vly fran korsningen Vaksalagatan/Tycho Hedéns vag med detaljplanens bebyggelse inlagd som en
transparent figur. Frdn denna punkt skymmer den befintliga bebyggelsen och vaxtlighet redan slottet och
Carolina Rediviva. Domkyrkan syns daremot, ndgot den inte kommer att géra med ett genomférande av
planen. Bild: AIX arkitekter.

| kulturmiljoutredningen beskrivs att mojligheten att se slottet, domkyrkan och
Carolina Rediviva samtidigt fran Vaksalagatan ar starkt begrénsad av bebyggelse och
tat alléplantering. Daremot finns en mer 6versiktlig vypunkt fran Granby bilgata, cirka
700 meter nordost om planomradet. Detaljplanens bebyggelse kommer vara markbar i
denna vy och skymma Carolina Rediviva. Vyn frdn Granby bilgata ar dock inte nagon
utpekad siktlinje varken i riksintressets fordjupade kunskapsunderlag eller i
kommunens dversiktsplan.



Sida 31 (85)

Figur 27 Vy fran den 6stligaste delen av Granby bilgata med detaljplanens bebyggelsevolym inlagt som en
transparent figur. Fran denna punkt skyms sikten mot Carolina Rediviva. Bild: AIX arkitekter.

Park och natur

Forutsattningar

Inom planomradet finns inga allmanna parkomraden. Vissa delar av gatumarken ar
dockillustrerade som gatuplantering i stadsplanerna fran 1960-talet. Nordvast om
planomradet, i Kvarngardets centrala del, finns ett viktigt gronstrak som leder vidare
mot Granbyparken och mot parkomradena vid Kvarntorget. | vrigt finns parken vid
Eskilsplan i ndrheten av planomradets sydvastra del.

| planomradets nérhet finns ett antal tradrader. En vdlmaende tradrad av stort varde
finns i Vaksalagatans mittremsa. Denna tradrad ar viktig kopplat till ekologiska vérden,
upplevelsevarden och kulturmiljovarden. Allén har en lang historik och har foryngrats
genom aren. Det finns dven tradrader i planomradets granser mot Vaksalagatan och
Gardets bilgata. Traden har inventerats, analyserats och bedomts (Vag och miljo, 2024-
06-14). Tradraden mot Vaksalagatan har stora luckor och en del stubbar efter tidigare
fallda trad. Traden &r av olika arter, olika &lder och manga &r i daligt skick. Aven
tradraden mot Gardets bilgata har luckor, framfor allt ett langt uppehall pa cirka 150
meter. Tradraden ar dock mer kontinuerlig jamfort med traden mot Vaksalagatan.
Tradraden vid Gardets bilgata bestar uteslutande av ronn och relaterar lika mycket till
sjalva parkeringen som till gatans strackning. Vid inventeringen konstaterades att
tradraderna ar att betrakta som alléer och att traden ar vuxna.

Forandringar

Detaljplanen innehaller inga nya allm@nna parkomraden. Pa planerade bostadsgardar
ges plats for den bostadsnara utomhusvistelsen med lek och samvaro.

Detaljplanen ger mojlighet till bebyggelse fram till fastighetsgrans mot Vaksalagatan
och Gardets bilgata. Garage under mark ar en del av bebyggelseforslaget. Fallning av
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de alléer som star i, eller mycket nara, fastighetsgrans ar darmed en forutsattning for
detaljplanens genomférande. Eftersom vuxna alléer omfattas av det generella
biotopskyddet ar huvudregeln att de inte far fallas utan dispens. Dispensfragor
kopplade till biotopskyddet handlaggs av lansstyrelsen. Byggaktorerna inom
planomradet ar de som planerar utfora fallningen, och dessa ska darfér ansoka om
dispens. Dispensanstkan har skickats in till lansstyrelsen och den fortsatta processen
avses vara klar innan beslut om antagande av detaljplanen. | PM om inventering av
allétraden finns en argumentation kring vad som kan vara sarskilda skal for dispens i
detta fall. l underlaget anges dven ett forslag till kompensationsatgarder. Sddana
atgarder handlar om att plantera ersattningstrad i form av en ny allé utmed Gardets
bilgata och Nackrosvagen, samt plantering av fritt placerade trad i gardsmiljcer.

Trafik och tillganglighet

Forutsattningar och forandringar

Gatunat

| direkt angransning till planomradet finns Vaksalagatan som &r en av Uppsalas storre
huvudgator. Gatan ar tradplanterad i mitten, och vissa trad finns dven langs gatans
norra sida. Vaksalagatan forbinder planomradet med innerstaden samt med Tycho
Hedéns vag. Gatan leder vidare mot Granby och ansluter till de 6vriga lokala, regionala
och nationella vagnaten. Vaksalagatan ar dubbelriktad och langs planomradet finns
tva korfalt i varje riktning. Det yttre korfaltet ar reserverat for kollektivtrafik.
Vaksalagatan har 10 771 fordon per dygn (ADT 2021). Trafikprognos for ar 2050 anger
ett lagre fldde om 8 030 fordon per dygn (ADT). Frén Vaksalagatan kan planomradet
angoras via tre korsningar, en i sydvast via Torkelsgatan (vanstersvang tillats inte fran
Torkelsgatan till Gardets bilgata), en central korsning vid Skruvgatan (ej vanstersvang
fran Vaksalagatan), samt en fullstandig fyrvagskorsning vid Bjorkgatan. Planomradet
kan dven nas pa andra satt via omradets lokalgator.

Infart till omradets markparkering sker via Gardets bilgata, som ar en lugnare lokalgata
som fordelar trafiken inom Kvarngardet. Gatan har viss tradplantering och en
markparkering pa sodra sidan, och flerbostadshus pa den norra. Gatans sektion ar
smal, cirka 9 meter, och har endast utrymme for kdrbana och gangbana. Det finns
ingen langtidsmatning av trafikflodena. En manuell trafikrakning har dock gjorts i april
2024, den indikerar ett fléde om 840 motorfordon per dygn (ADT). Prognos fér 2050
saknas, men da flodet pa Gardets bilgata inte paverkas av omgivningen i ndgon storre
grad bedoms flodet vara relativt stabilt over tid nar det galler biltrafiken.

Detaljplanen innebar inte nagra storre behov av forandringar av det omgivande
gatunatet. Aven i framtiden kan gatorna och korsningarna ha samma funktioner som
idag. Den tillkommande bebyggelsen kommer endast kunna angoras fran Gardets
bilgata. Dér placeras infarter till garage och dar kan tillfallig angoring ske genom att
stanna vid kantsten i kdrbanan.

Pa sikt kan det bli aktuellt att rusta upp Vaksalagatan och anpassa gatans funktioner
till framtida behov. Planerad bebyggelse skulle gynnas av exempelvis bredare zoner for
gang- och cykeltrafik. En sddan utveckling hindras inte av detaljplanen. Planen innebar
dock inget stallningstagande vad géller Vaksalagatans langsiktiga funktioner och
utformning.
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En trafik- och parkeringsutredning har tagits fram (WSP 2024-06-12). Dar analyseras
den trafikalstring som detaljplanen innebar och forandringar avseende
parkeringssituationen. Trafikutredningens bedomning ar att detaljplanen totalt sett
inte medfor en 6kad biltrafik. Marginella forandringar kan dock inte uteslutas.
Sammantaget paverkas inte korsningspunkterna negativt jamfért med dagslaget.
Flodet av oskyddade trafikanter i omradet berdknas 6ka eftersom fler forvéantas ga och
cykla. Detta kan i sin tur kan medfora vissa kapacitetsproblem for biltrafiken eftersom
det finns ett flertal obevakade 6vergangsstallen dar bilar maste stanna och eftersom
cykeltrafiken sker i blandtrafik. Det potentiella kapacitetsproblemet handlar om risken
for att bilar som svanger in till Gardets bilgata behover stanna och darmed skapar risk
for kobildning ut pa Vaksalagatan. | utredningen beskrivs dock risken som liten, men
det ar trots allt ndgot som bor uppmarksammas.

Langs Gardets bilgatas sédra sida planeras en ny gdngbana i samband med planens
genomforande, vilket &r en forbattring jamfort med idag. Se vidare under rubriken
gdng- och cykeltrafik nedan.
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Figur 28. Principskiss for Gardets bilgatas framtida sektion. Den vénstra sidans
gangbana mot de befintliga bostadshusen ar oféréndrad, cirka 1,5 meter bred.
Korbanan visas som cirka 5,5 meter bred och ny gangbana till hoger sida som cirka 2
meter.

Gadng- och cykeltrafik

Gangbanor finns pa bada sidor av Vaksalagatan, de ar dock relativt smala sett till
strakets betydelse. Inga cykelbanor eller cykelfalt finns pa Vaksalagatan. Det finns
potential for att pa sikt rusta upp Vaksalagatan och da bredda gangbanor och studera
mojligheten for eventuella cykelbanor. Detta skulle kunna ge ett trevligare och tryggare
gaturum, bade for vuxna och barn. En upprustning av Vaksalagatan &r dock inte en
forutsattning for denna detaljplan.

Gardets bilgata har en smal gangbana pa norra sidan, som inte ar tankt att forandras
till foljd av planens genomforande. Gatan ar utpekad som ett cykelstrak i blandtrafik,
parallellt med Vaksalagatan. Inom gatuomradet finns det méjlighet att minska
korbanans bredd till 5,5 meter och i stallet ge utrymme for en ny gangbana pa sodra
sidan l[angs den nya bebyggelsen, se sektion ovan. Detta planeras att ske som en del av
detaljplanens genomférande men regleras inte specifikt i detaljplanen da atgarden
medges inom planlagd gatumark. Trafikflodena i Kvarngardet ar sa pass sma att
cykeltrafik i blandtrafik fungerar bra. Gatunatet i ndromradet ar av tillracklig standard
for att erbjuda trafiksakra vagar till Kvarngardesskolan.
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| Kvarnbacksgatans forlangning sakerstalls en allmén passage sa att gdende och
cykeltrafik kan ta sig mellan Gardets bilgata och Vaksalagatan, reglerat med GCVAG pa
plankartan. Passagen ar viktig da den ansluter Vaksalagatan till ett lokalt gang- och
cykelstrak mot Lotens idrottsplats, via Kantorsgatan och Karlfeldtsgatan. Detta strak
kompletterar ovrig infrastruktur och detaljplanen mojliggdr en framtida forstarkning
av straket. | genomférandeskedet far det avgoras om passagen ska utformas for
cykeltrafik fran borjan, eller endast for gdende i vantan pa eventuella férandringar av
Vaksalagatan.
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Figur 29. Illustration av planerad passage for gaende och cykeltrafik mellan Gardets bilgata och
Vaksalagatan. De gula ytorna representerar kvartersmark inom detaljplanen. R6d pil visar laget for
passagen, som ges en bredd av 5,5 meter. | genomférandeskedet behdver det studeras hur ytan ska
utformas och om viss plantering ar majlig.

Kollektivtrafik

Langs Vaksalagatan finns lokal busstrafik med tata avgangar i riktning mot
Granbystaden/Norra Arsta och mot Centrum/Akademiska sjukhuset/Gottsunda. |
anslutning till planomradet finns tva hallplatser, en vid Torkelsgatan och en vid
Osterangsgatan. Vid Osterangsgatans hallplats angor dven flertalet regionbusslinjer.

Detaljplanen innebar inte nagra forandringar for busstrafiken, forutom att planens
genomforande kan innebara tillfalliga storningar i framkomligheten. | dialog med
kollektivtrafikhuvudmannen (Region Uppsala) har det uppmarksammats en mojlighet
att flytta Osterdngsgatans hallplatslage pa Vaksalagatans norra sida sd att den ligger
narmare hallplatsen pa sodra sidan. En sadan forandring skulle kunna ha flera fordelar
och vore lampligt att studera vidare, men det ar inte en forutsattning for detaljplanens
genomforande.

Parkering och angdring

Inom planomradet finns 276 bilparkeringsplatser pa mark och i garage/carport, varav
240 ar forhyrda och 36 ar avgiftsbelagda. Eftersom omradet ska bebyggas behdver den
framtida parkeringslosningen for den befintliga och tillkommande bebyggelsen
utredas. Bilparkeringsfragan redovisas i en trafik- och parkeringsutredning (WSP 2024-
06-12). Parkeringstal och principer utgar fran dokumentet Parkeringstal fér Uppsala,
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som ar kommunens styrande dokument for parkering. Uppsalahem hanterar
uthyrningen av parkeringarna, men det finns inga detaljerade uppgifter om ifall de
olika parkeringsinnehavarna bor i ndromradet eller om utomstaende parkerar dar.
Utifran omradets bilinnehav &r det sannolikt att en stor del, men inte alla, av
parkeringsplatserna nyttjas av boende i Kvarngéardet.

For att kunna bebygga parkeringsplatserna enligt detaljplanen behover
parkeringssituationen analyseras som en helhet dér bade nuvarande och
tillkommande behov beaktas. Avsikten ar att JM anordnar parkering for sitt
tillkommande behov inom sin egen mark, i planomradets sydvastra del (delomrade 1).
JM avser inte ordna parkeringsplatser for annat an det egna behovet. For deras cirka
135 lagenheter beréknas mellan 43 och 56 bilplatser behdva anordnas. Detta baseras
pa tillampning av ett parkeringstal om 4-6 bilplatser per 1 000 kvadratmeter boarea.
Det parkeringstal som kommer att tillampas avgors av omfattningen av atgarder for
hallbar mobilitet. Det berdknade behovet fér JM kan tillgodoses i kallargarage inom
JM:s egen del av detaljplanen (den sydvastra delen, delomrade 1).

Med tillampning av de gallande parkeringstalen om 6 platser per 1 000 kvadratmeter
lagenhetsyta for Uppsalahems befintliga och tillkommande bostader i Kvarngardet
behover 141 bilplatser anordnas i Uppsalahems tillkommande bebyggelse, i
planomradets nordostra del (delomrade 2). Det innebar en minskning med 135 platser
jamfort med utgdngslaget, om dven de avgiftsbelagda platserna réknas in. Detta
samtidigt som cirka 160 lagenheter tillkommer. En sadan férandring kan bland annat
motiveras utifran att Kvarngardet idag har ett storre parkeringsutbud an vad
kommunens parkeringstal anger och att alla platser inte ar nyttjade. En tillampning av
dagens parkeringstal, dven for den befintliga bebyggelsen, mojliggor att planomradet
kan tas i ansprak utan att varje parkeringsplats behover ersattas. Behovet om 141
parkeringsplatser gar dock inte att inrymma inom Uppsalahems del av detaljplanen,
nordost om Skruvgatan, sa lange inte flera vaningsplan med garage byggs vilket ar
mycket kostsamt och tekniskt utmanande. Trafik- och parkeringsutredningen (WSP
2024-06-12) har darfor aven studerat alternativ dar ett lagre parkeringstal kan tillampas
genom inforande av atgarder for hallbar mobilitet. Sddana mobilitetspaket kan vara
olika omfattande och kan darmed resultera i olika parkeringstal. Ett kraftfullt eller
medelstort mobilitetspaket kan ge ett parkeringstal om 4-4,8 platser per 1 000
kvadratmeter ldgenhetsyta, vilket innebar ett parkeringsplatsbehov pa mellan 86 och
106 bilplatser. Da finns det mojlighet att hantera parkeringsbehovet inom ett
parkeringsplan i Uppsalahems del av detaljplanen. Detaljplanen tar dock inte stallning
till exakta l6sningar eller utformningen av mobilitetsatgarder. | och med ovanstaende
redovisning beskrivs en mojlig hantering. | bygglovskedet gors den slutliga provningen
utifrdn kommunens beslutade parkeringsnorm.

Vid korsningen mellan Gardets bilgata och Lurgatan finns en rivningstomt dar
detaljplanen anger kvartersmark for bostader, centrum och parkering. Det ar inte
bestamt hur ytan kommer att nyttjas, regleringen mojliggor dock mobilitetsfunktioner
sasom platser for cykelpool, viss parkering for bilpool samt leveransskap. En sadan
anldaggning kan vara ett av flera satt att tillskapa sadana mobilitetspaket som kravs for
ett lagre parkeringstal.

Parkering inom planomradet planeras i forsta hand ske i kéllargarage under den nya
bebyggelsen. In- och utfarter ska placeras mot Gardets bilgata i lagen som inte
kommer i konflikt med korsningar, nagot som planens utformning ger forutsattningar
for. Bostadsgardarna blir fria fran biltrafik och bilparkering. Cykelparkering ar tankt
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bade i cykelrum i garageplan samt genom kompletterande platser inom gardsytorna.
Cykelparkering pa gard kan l[dmpligen samordnas med de bullerskydd som kravs.

Eftersom tillganglig angoring for bil och lastplatser for leveranser inte gar att ordna mot
Vaksalagatan behover dessa funktioner finnas vid Gardets bilgata. Da Gardets bilgata
endast ar 9 meter bred finns dock inte utrymme for regelratt kantstensparkering eller
reserverade lastplatser. Vid en sammantagen avvagning har det bedomts viktigare att
prioritera att gatan har gangbanor pa bada sidor samt fullgod funktion med
dubbelriktad korbana, dn att anvisa sarskilda angoringsplatser. Med tanke pa att gatan
inte har stoppforbud finns dock maojlighet att stanna till kortare stunder for att
exempelvis sldppa av nagon person, eller vid lastning, flytt och sophamtning. Exempel
pa lampliga platser att stanna till pa illustreras nedan. Utifran detta finns majlighet att
uppfylla de krav som stalls pa exempelvis tillganglig angoring och sophamtning. Se
aven vidare under rubriken om tillganglighet nedan.

Figur 30. Illustrationsplan med exempel pd lampliga lagen for angoring (réda markeringar) och infarter till
garage (gula markeringar).

Tillganglighet, anvandbarhet och delaktighet for personer med
funktionsnedsattning

Tillganglig angoring inom 25 meter fran entré, som Boverkets byggregler foreskriver,
kan tillgodoses genom mojlighet att stanna langs kantstenen vid Gardets bilgata.
Tillganglig parkeringsplats har dock inte bedomts som mgjlig att ordna pa gatumark i
anslutning till planerad bebyggelse. Det hade antingen kravt avbrott i Vaksalagatans
kollektivtrafikkorfalt eller enkelriktning av Gardets bilgata. Det har inte heller bedomts
rimligt att minska bostadsgardarnas yta till forman for enskild markparkering pa
kvartersmark. | aktuell situation behover tillganglig parkering for bostader och
verksamhetslokaler hanvisas till invandiga losningar i parkeringsgarage. Bostader och
verksamhetslokal kan da nas tillgangligt via hiss. For verksamhetslokaler ar detta inte
optimalt, men i detta fall ar det trots allt den enda l6sningen som bedomts som rimlig
for att anordna en tillganglig parkeringsplats. Utan tillganglig parkering i garage hade
inte verksamhetslokaler varit méjligt, och da hade detaljplanen inte uppfyllt de
ambitioner som dversiktsplanen anger for Vaksalagatan som stadsstrak.

Ramper planeras for att hantera hojdskillnaden mellan Gardets bilgata och de
upphdjda bostadsgardarna. Hojdskillnader ska tas upp med ramp som lutar hogst
1:12, det vill sdga 8,3 procent lutning. Rampen bor ocksad ha minst ett vilplan pd var 0,5
meters hojdskillnad, samt i ovrigt uppfylla tillganglighetskraven i svenska regelverk. |
detaljplanens underlag visas l6sningar dar trapphusentréer mot Vaksalagatan utfors
indragna, vilket innebar att dorrar inte riskerar slas upp i gadngbanan samt att en
vaderskyddad plats skapas vid entréerna. Detta ar positivt for alla, inklusive personer
med funktionsnedsattning.

Enligt 8 kapitlet plan- och bygglagen ska en byggnad vara tillganglig och anvandbar for
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmdga samt att byggnadsverk ska ha
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de tekniska egenskapskrav som ar vasentliga i fraga om tillganglighet och
anvandbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga. Detta
beaktas vid planlaggning, men provas slutligt i samband med bygglov och tekniskt
samrad. Detaljplanen varken férhindrar eller forsvarar en tillganglig utformning.

Det kan uppméarksammas att utrymmet for gangbanor ar begransat eftersom hansyn
behover tas till det utrymme som finns till forfogande. Langs Gardets bilgatas sodra
sida kan en tva meter bred gdngbana rymmas, har kan fasader och murar fungera som
naturliga ledstrak och cykeltrafik sker i gatans korfalt. Pa den norra sidan av Gardets
bilgata ar gangbanan enbart 1,5 meter bred, och den kommer inte breddas som en
foljd av detaljplanen. Langs Vaksalagatan finns utrymme for en cirka 3,1 meter bred
gangbana, som i vissa ldgen dock behdver ymma dagens hallplatsfunktion. Aven har
finns naturliga ledstrak i form av fasader och murar och ingen cykeltrafik. Pa langre sikt
kan Vaksalagatans utformning komma att ses 6ver och tillgangligheten forbattras. En
sadan overgripande gatuombyggnad planeras dock inte inom ramen for denna
detaljplans genomférande. Vid Torkelsgatan och Osterangsgatan, utanfor
planomradet, finns dvergangsstallen med sned kantsten. Detta ar en trafikfara, framst
for synskadade. | samband med detaljplanens genomforande behover det studeras
vilka atgarder som kan goras for att dessa passager ska bli trafiksakra for alla.

Social hallbarhet

Sociala forutsattningar

Stadsplanering och detaljplaner dr en av manga faktorer som kan paverka sociala
forutsattningar. Kvarngardet som helhet bestar till stora delar av lag
flerbostadshusbebyggelse uppford vid ungefar samma tidpunkt. Forutom narmast
Rabyvagen upplats alla Kvarngardets bostader med hyresratt. Detaljplanen styr inte
upplatelseform. Avsikten ar dock att Uppsalahem, som utvecklar planomradets
nordostra del, kommer upplata bostaderna med hyresratt. JM som utvecklar den
sydvastra delen avser upplata bostdderna med bostadsratt. Aven om det inte ar
reglerat kan detaljplanen bidra till en storre blandning av upplatelseformer samt en
storre mangfald vad galler byggar och 6vriga egenskaper.

Sett till planomradets lage i Uppsala ar det val integrerat med narliggande stadsdelar
vilket ger goda forutsattningar for kontakter mellan manniskor. En 6vergripande
trygghetsundersokning for Uppsala tatort genomfordes 2017 och dar framgdr att Gstra
Kvarngardet har nagot hogre otrygghet an narliggande stadsdelar. For det sociala livet
artillgéngligheten i den kommunala infrastrukturen viktig. Gator och strak behdver
underlatta for vardaglig rorelse och kan darmed minska risken for ofrivillig isolering.

Barnperspektivet/barnrattsperspektivet

Detaljplanen innebar att nya bostader kan tillkommaii ett centralt belaget omrade. |
form av en framtida bostadsmiljo har planen paverkan pa barns livsmiljo. Detaljplanen
omfattar dock inte nagra utpekade rorelsestrak, malpunkter, skolmiljcer eller
gronomraden dar barn berors sarskilt. Planens genomférande majliggdr en ny
gangbana langs Gardets bilgata vilket kan medverka till en tryggare trafikmiljo i
naromradet. | planomradets narhet finns trafiksdkra miljoer dar barn pa ett tryggt satt
kan ta sig till olika malpunkter. Det kan dock uppmarksammas att cykeltrafiken invid
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omradet fortsatt planeras i blandtrafik. Bostadsgardarna ger mojlighet till utevistelse
och lek inom en planterad miljé som skyddas fran trafik och buller.

Aldreperspektivet

Detaljplanen innebar inte nagra sarskilda konsekvenser for dldre jamfort med
dagslaget. Planen varken sakerstaller eller hindrar boendefunktioner med inriktning
mot dldre. Omradets centrala lage med néarhet till kollektivtrafik kan vara attraktivt for
alla, daribland aldre. | direkt angransning till planen finns ett begransat serviceutbud. |
det lite stérre ndromradet, inom en kilometer, finns service i form av livsmedelsbutik,
vardcentral och apotek. Detaljplanen mojliggor ett tillskott av nadrservice beroende pa
vad lokalerna fylls med for verksamheter. Bostadsgardar och privata balkonger ger
mojlighet till utevistelse och samvaro.

Klimatfragor

Planomradets anvandning och disponering

Planen innebar en effektiv markanvandning dar flerbostadshus ersatter en stor
bilparkering. Detaljplanen innebar ocksa att Gardets bilgata och den befintliga
bebyggelse inom Kvarngardet skyddas fran Vaksalagatans trafikbuller, nagot som
bidrar till en battre markanvandning totalt sett. De begransade ytorna med gronska
ersatts med anlagda bostadsgardar som kan optimeras for ett lampligt nyttjande och
planteras med vegetation.

Alla bygg- och anldaggningsarbeten innebar en lokal miljopaverkan samt genererar
utslapp. De schaktarbeten som kravs for garage kan samordnas med den
marksanering som kravs, vilket ar en samordningsfordel sett till klimatpaverkan.
Exploatdrerna inom planomradet, Uppsalahem och JM, ar medlemmar i Uppsala
klimatprotokoll och arbetar for ett klimatneutralt Uppsala 2030.

Bygg och anlaggning

Uppforande och drift av nya byggnader ar det som oftast innebar storst
klimatpaverkan i en detaljplans genomforande. Tekniska [dsningar som minskar
klimatpaverkan for uppforande och drift av nya byggnader styrs normalt sett inte i en
detaljplan. Detaljplanens bestammelser om nockhdjder ger dock mojlighet for att
uppfora flerbostadshusen med trastomme, vilket skulle resultera i mindre
koldioxidutslapp jamfort med byggande med betong.

Rivning av de befintliga garage- och carportbyggnaderna medfér sannolikt utslapp, om
an begransade sett till byggnadernas latta konstruktion. Aven arbeten med schakt for
sanering, grundlaggning och ledningar innebar normalt sett koldioxidutslapp. Detta ar
dock nagot som kan paverkas genom val av metoder, maskiner och grad av
aterbruk/atervinning av material.

Transport

Persontransporter med bil innebar ofta en relativt stor klimatpaverkan i relation till det
totala utslappet som orsakas av en detaljplans genomférande. Detaljplanen innebar en
mojlighet att tillampa kommunens beslutade parkeringstal med de mojligheter som
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finns till ytterligare reducering av parkering utifran mobilitetsatgarder. Omradets
narhet till centrum, tillgdng till kollektivtrafik och hoga exploateringsgrad ger goda
forutsattningar for manga att ha en livsstil dar vardagliga transporter kan ske utan
egen bil.

Mark och geoteknik

Planomradets geotekniska forutsattningar har undersokts i tva separata utredningar,
en for det sydvastra omradet och en for det nordostra omradet.

Det sydvastra omradet har undersokts av Bjerking (2021-04-29). Berget ligger cirka 25-
36 meter under markniva. Jorden ovanfor berget bestar dverst av ett lager fyllning om
cirka 0,7-1,8 meter som innehaller sand, grus, torrskorpelera, humus och lera. Stallvis
har aven asfalt, tegel och glas noterats. Under fyllningen finns ett lager med cirka 19-24
meter kohesionsjord som utgors av lera. Lerans 6versta del ar av torrskorpekaraktar for
att [angre ned ha mycket lag till lag skjuvhallfasthet. Sedan foljer en medelfast till fast
friktionsjord om mellan 3,2-12,6 meters maktighet. Underliggande berg bedoms som
homogent. Grundvattnets trycknivd bedoms ligga cirka 7-8 meter under markniva.

Det norddstra omradet har undersokts av WSP (2024-01-29, rev. 2024-04-11). Dar
beddms berget ligga cirka 20-31 meter under den befintliga marknivan, vilket stammer
val 6verens med skattning enligt SGU:s jordartskarta. Storst djup till berg finns i
centrala delen av undersokningsomradet. Jorden ovanfor berget bestar Gverst av ett
lager fyllning om cirka 1 meter som innehaller sand, grus och asfalt, samt vissa
tegelrester. Sydvast om undersokningsomradet finns sedan ett mindre lager med
sandig mulljord om cirka 0,3 meter. Sedan foljer ett lerlager pa mellan cirka 17-24
meter. Leran innehaller olika skikt av gyttjig siltig lera, med varierande maktighet, och
aven sandigsiltig lera. Leran ar ocksa sulfidhaltig och har en svartgrd karaktar.
Grundvattnets tryckniva bedoms ligga cirka 3,5 meter under markniva.

Omradet som helhet har en tillfredsstéllande totalstabilitet. Utifran markens
geotekniska forutsattningar behover planerade flerbostadshus grundlaggas med
spetsbarande palar till fast botten. Vid kommande projektering ska lamplig
grundlaggningsteknik detaljstuderas och anpassas efter platsens forutsattningar.
Bland annat behover eventuella schaktslanter utformas med hansyn till rasrisk.
Genomforandet som helhet behover aven beakta risken for sattningar vid 6kad
belastning pa marken. En riskanalys avseende omgivningspaverkan ska uppréttas som
en del av genomforandet, nar metodval och utbyggnadsetapper ar kanda. Sett till
omradets begransade yta och de angréansande gatorna kravs sannolik spontningi hela
eller stora delar av omradet.

Vattenmiljo

Ytvatten

Miljékvalitetsnormer for ytvatten

Planomradet avvattnas till Fyrisan Jumkilsan-Savjaan (VISS EU_CD: SE663992-160
212). For Fyrisan finns miljokvalitetsnormer som innebar att mattlig ekologisk status
ska uppfyllas 2033 och att god kemisk ytvattenstatus ska uppnas 2027. Vid
Vatteninformationssystems (VISS) senaste statusklassning tilldelades Fyrisan mattlig
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ekologisk status och uppnddde inte god kemisk status. 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 atgarda fororeningskallor och
undvika att skapa nya. For att undvika att skadliga @mnen transporteras via dagvattnet
ar det viktigt att anvanda ratt material vid byggnation och anvanda ratt teknik vid
verksamhetsutovning.

Uppsala kommun har sedan flera ar ett vattenprogram med en tillhorande
handlingsplan. Det finns dven ett antal lokala atgérdsprogram (LAP) som har fokus pa
recipientperspektivet och identifierar de atgarder som har storst nytta for att uppna de
krav som finns for ytvattnet. Utover detta finns dven en dagvattenplan for Uppsala
stad. Uppsala Vatten och Avfall AB, som ar huvudman for vatten- och avloppssystemet,
arbetar systematiskt med att 6ka andelen dagvatten som renas innan det leds ut i
recipienterna. For att ytterligare fokusera pa det 6vergripande dagvattenarbetet
samarbetar kommunen med Gvriga intressenter i Fyrisans vattenvardsférbund,
Hagadns vattenrad och Mélarens vattenvardsforbund, samt angransande kommuner.
Med en Overgripande dagvattenplanering ges forutsattningar for ett langsiktigt
recipientperspektiv dar effektiva atgarder genomfors. Det kompletterar de specifika
utredningar och de lokala dtgarder som hanteras inom detaljplaneprocessen.

Foreslagen dagvattenhantering

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Avledningen
sker idag via markbrunnar pa kvartersmark, som sannolikt &r sammankopplade med
kommunens gatuavvattning. Visst dagvatten kan ocksa avrinna ytligt och tas om hand
av narliggande gatubrunnar. Dagvattnet leds sedan vidare till Uppsala Vatten och Avfall
AB:s dagvattennat och vidare mot recipienten.

En dagvattenutredning har tagits fram for att studera omradets forutsattningar samt
vilka konsekvenser och behov av atgarder som detaljplanen innebar (Bjerking 2024-06-
27, rev. 2026-01-05). | en kravspecifikation som Uppsala Vatten och Avfall AB har
formulerat ska lokalt omhandertagande av dagvatten tillampas sa langt det ar majligt,
for att rena och férdroja vattnet innan det slapps ut pa det kommunala natet. Uppsala
Vatten och Avfall AB:s riktlinjer anger att dagvattenanlaggningar ska utformas sa att 20
millimeter regn, raknat 6ver hela omradet, kan renas och avtappas under minst 12
timmar.

Dagvattenutredningen visar forslag pa atgarder som bade férdrojer och renar
dagvattnet. Fordrojningsbehovet har berdknats till 61 m?® for det sydvastra kvarteret
(JM) och 78 m? for det norddstra (Uppsalahem). Fér bada kvarteren kan
fordrojningsbehovet tillgodoses genom anlaggande av regnvaxtbaddar och
skelettjordar. Vid behov kan dven rérmagasin anlaggas for att ge ytterligare
fordrojningsvolym. Dagvatten fran tak som inte lutar mot grdarna ska, sa l[dngt som
mojligt, anda ledas till gardsytorna genom teknisk avledning. Dar detta inte ar majligt
kan takvatten ledas till fordrojning i rormagasin. Med foreslagna atgarder tas
dagvattenfléden om hand och fordrojs sa att detaljplanen inte bidrar till risk for
Overbelastning i dagvattennatet.

For dagvattnets fororeningssituation ar det positivt att en stor bilparkering pa asfalt
och grus omvand|as till bebyggelse med parkering i garage och en gron bostadsgard. |
och med planerad dagvattenfordréjning sker ocksa en rening som innebar att alla
beraknade mangder och halter av féroreningar i dagvattnet minskar jamfort med fore
planens genomforande. | detaljplanen och dess underlag har det darmed visats en
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genomforbar och fungerande dagvattenlosning som inte innebar nagot forsvarande av
mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna for recipienten.

| dagvattenutredningen beskrivs att det i dagslaget saknas mojlighet att berdkna halter
av PFOS i dagvattnet i programvaran for sadana berdkningar (StormTac). Darfor kan
inte sakra slutsatser dras vad géller @mnets forekomst i dagvattnet fran planomradet
eller hur det paverkar recipienten.

~ Grans fér underbyggt garage Marksten m fog

Grényta Nedséankt regnvaxtbadd
B Upphojd regnvéaxtbadd W Takyta ' Fladespil
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Figur 31. Oversiktlig illustration av planerad dagvattenhantering inom planomradets sydvistra kvarter
(delomrade 1). Dagvatten fran tak och hardgjorda ytor fordréjs inom regnvaxtbaddar. Bild: Bjerking 2024-
06-27 rev. 2026-01-05.
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Figur 32 Oversiktlig illustration av planerad dagvattenhantering inom planomr&dets nordéstra kvarter.
Dagvatten fran tak och hardgjorda ytor fordréjs inom regnvéxtbaddar, rérmagasin och skelettjordar. Bild:
Bjerking. 2024-06-27 rev. 2026-01-05.

Grundvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger inom den yttre skyddszonen inom vattenskyddsomrade for
Uppsala- och Vattholmaasarna. Vattenskyddsforeskrifterna for omradet ska foljas.
Dessa innebér bland annat att markarbeten normalt inte far ske djupare an till 1 meter
over hogsta grundvattenyta och att markarbeten inte far medféra bortledning av
grundvatten eller sénkning av grundvattennivan. Det finns inga restriktioner for
infiltration av dagvatten. Dispens fran vattenskyddsforeskrifterna soks hos
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lansstyrelsen. Detaljplanens genomforande forutsatter grundlaggning med palning till
berggrunden, vilket innebar behov av dispens. Detta hanteras av exploattrerna infor
utbyggnad nar typ av palning och tekniskt utférande har detaljstuderats.

Miljékvalitetsnormer for grundvatten

Det finns miljokvalitetsnormer (MKN) for grundvatten. Kemisk grundvattenstatus
klassificeras utifran de amnen och @mnesgrupper som dr upptagna i Sveriges
Geologiska undersoknings (SGU:s) foreskrifter om miljokvalitetsnormer och
statusklassificering for grundvatten (SGU-FS 2013:2). Foreskrifterna galler for de
grundvattenférekomster som vid kartlaggning och analys har bedomts vara utsatta for
risken att inte uppna eller bibehalla god kemisk status till nastféljande malar.

Planomradet ligger pa grundvattenforekomsten Sdvjadn - Samnan (VISS EU_CD:
SE663758-160767) som har en otillfredsstallande kemisk grundvattenstatus och en god
kvantitativ status. Tillgdngen pa grundvatten ar vanligen god och utifran tillgéngliga
data bedoms férekomsten ha god kvantitativ status, men ar i risk att inte na god status
till ar 2027. Vad galler kvalitativ status enligt VISS har grundvattenférekomsten
Savjaan-Samman ett undantag och tidsfrist till ar 2027 for parametrarna PFAS 11 samt
trikloreten och tetrakloreten.

Utifran planomradets markforutsattningar med tjocka lerlager ar infiltrationen liten
redan idag. Detaljplanen bedéms ha marginell betydelse for infiltrationen och paverkar
inte mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna for kvantitativ status.

Riskbedomning for Uppsala- och Vattholmadsarna

Under 2017-2018 genomfordes en riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas
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 férorening ska na grundvattenférekomsten 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 forhallandena 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 - hég - 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 Uppsalaasen, 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 Vatten och Avfalls AB:s grundvattenmodell har uppdaterats med mer
data. Planomradet ligger inom zon med kanslighet lag, delklass b. Denna klass innebar
att marken bestar av ett lerlager med storre maktighet &n 5 meter, som dverlagrar
moran och som inte avvattnas till extrem eller hog kanslighetszon. De geotekniska
undersokningarna bekraftar kanslighetsklassen da lerlager om 17-24 meter
konstaterats.
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Féreslagna Gtgdrder

Planen stéller krav pa att konstaterade markféroreningar ska saneras innan
byggnation, vilket ar en viktig generell skyddsatgard for grundvattnet. Utover det
kommer inte den planerade markanvandningen att innebara nagra storre risker. Efter
att planen genomforts kommer dagvatten att renas i hogre grad @n i den nuvarande
situationen, och majligheten att hantera eventuella lackage fran fordon &r battre i ett
garage an pa mark. Planomradet utgors helt av lerjord, som pa grund av dess laga
genomslapplighet gor att infiltration endast kan ske i liten omfattning. Stora delar av
omradet kommer dessutom besta av upphdjda gardar med underliggande garage,
vilket helt utesluter infiltration pa dessa ytor. Lerlagren bedéms vara sa omfattande att
det fortsatt ska finnas tillrackligt mycket skyddande lera kvar efter anldggande av
kallarkonstruktioner. Exakt maktighet i varje punkt ar svar att bedéma innan
projektering genomforts, men oversiktligt bedoms det efter genomférande finnas ett
kvarvarande lerlager om mellan 14 och 21 meter. | samband med vattenskyddsdispens
for exempelvis palning kravs att exploatorerna redogor for vilka forsiktighetsatgarder
som vidtas for att inte riskera att fororena grundvattnet.

Oversvamning

Oversvdmningsrisk frén angrdnsande vattendrag

Oversvamningsrisken ska alltid beaktas vid ny bebyggelse oavsett hur ofta
oversvamning kan forvantas. Samhallsfunktioner av betydande vikt och ny
sammanhallen bebyggelse bor forlaggas ovan nivan for ett beréknat hogsta flode.
Planomradet ligger med god marginal utanfor det omrdade som kan berdras av
oversvamningar i Fyrisan, dven med beaktande av berdknat hogsta flode (BHF).

Oversvdmningsrisk vid extrema regn

| ett forandrat klimat kan skyfall bli vanligare och mer intensiva. Oversvamning vid
skyfall kan ha stor paverkan pa framkomligheten, och pd andra viktiga funktioner och
strukturer i samhallet. Dessutom kan det innebara stora kostnader pa grund av skador
pa fastigheter och byggnationer. 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). Nar extrema regn intraffar ar det viktigt att kontrollerade
oversvamningar kan ske da dagvattensystemet gar fullt. En kontrollerad oversvamning
innebar att vatten samlas i en [dgpunkt dar det inte orsakar skador pa byggnader eller
infrastruktur. For att minimera risken for skador pa byggnader ar det viktigt att
hojdsattningen av hus och gator sker pa ett lampligt satt. Enligt skyfallskarteringen
finns det inga ldgpunkter inom planomradet som riskerar att dversvammas sa att
skador uppkommer vid extrema regn.

For bostadsgardarna planeras en hojdsattning som ger en ytlig avrinning mot Gardets
bilgata. Delar av vattnet leds ytligt mot Torkelsgatan i sydvast. Huvuddelen av vattnet
leds dock i nordvastlig riktning via Kvarnkammargatan, Hjulgatan, Lurgatan och
Skruvgatan. Detta vatten samlas i lokala lagpunkter vid Kvarnangsgatan.
Lagpunkterna har uppmarksammats sedan tidigare och fortsatta studier behovs for att
undvika framtida skador vid framtida extremregn. | flodesberdkningar som presenteras
nedan framhalls att detaljplanen har en minskande effekt pa flodena vid stora regn



vilket kan vara ett av flera verktyg for att minska risken for 6versvamning vid
Kvarnangsgatans lagpunkter.
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Figur 33. Utdrag fran Uppsala Vatten och Avfall AB:s skyfallskartering. Bilden visar
beraknat maximalt vattendjup vid ett framtida 100-arsregn. Dagvattenutredningens
utbredningsomrade visas med svarta streckade linjer. Bild: Uppsala Vatten och Avfall AB,
med bearbetning av Bjerking 2024-06-27.

Den dagvattenfordrojning som planeras for de normala dagvattenfloédena kommer
aven ha en flodesreducerande effekt vid extrema regn. 100-arsflodet fran omradet
beraknas till 423 liter per sekund. Utan dagvattenfordrojning skulle flodet bli 516 liter
per sekund. Det framtida beraknade flodet vid 100-arsregn om 423 liter per sekund ar
hogre an dagens berdaknade flode om 395 liter per sekund. En jamforelse med
nollscenario visar dock att denna 6kning ar en foljd av inrdknade klimatforandringar
och inte av den férandrade markanvandningen. Ifall omradet skulle lamnas oférandrat
berdknas flodet vid 100-arsregn uppga till 495 liter per sekund. Darmed innebar
detaljplanen en minskning av dagvattenflodet jamfort med om omradet skulle vara
ofdrandrat.

Halsa och sakerhet

Buller

Bullerutredningar har tagits fram av AFRY (2026-06-24) for planomradets sydvastra del
(delomrade 1), och av Norconsult (2024-10-08, rev. 2026-04-08) for planomradets
nordostra del (delomrade 2). De riktvarden som framgar i Férordning (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader har tillampats och ligger till grund for detaljplanens
beddmning och reglering. Trafikprognosen for ar 2050 anger lagre trafikfloden for
Vaksalagatan an idag, och medfor darmed aven lagre bullernivaer. Med stod av
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Boverkets véagledning ska bullerberakningar i sadana fall baseras pa den situation som
ar mest bullrande. Darfor ligger dagens hogre trafikfloden till grund for
bullerberakningarna. | de genomforda bullerutredningarna har det inte identifierats
nagra externa bullerkallor av betydelse fran verksamheter i ndrheten.

Utredningarna visar att planomradet utsatts for hoga bullernivaer fran trafiken pa
Vaksalagatan, samt far visst buller fran 6vriga narliggande gator. | bada
bullerutredningarna konstateras att berdknade ekvivalenta bullernivaer nar upp till
64-65 dBA mot Vaksalagatan (frifaltsvarden). Det innebar att de planerade
flerbostadshusens planlésningar behover anpassas for att sakerstélla en god ljudmiljo.
Vid kvarterens kortsidor berdknas de ekvivalenta ljudnivaerna i huvudsak till 60 dBA
eller lagre, med undantag for sidorna mot Torkelsgatan och Tycho Hedéns vag dar
nivderna berdknas till nagot 6ver 60 dBA. Mot Gardets bilgata &r det betydligt tystare,
med i huvudsak under 55 dBA ekvivalent ljudniva (frifaltsvarden).

Dar ekvivalent ljudniva berdknas till 60 dBA eller lagre kan lagenheter uppforas utan
anpassning av planlosningar. Dar ekvivalent ljudniva ligger i spannet 60-65 dBA kan
endast sma lagenheter, under 35 kvadratmeter, utforas enkelsidiga. | dessa ldgen kan
dock storre lagenheter byggas om minst halften av rummen har tillgang till
ljudd@dmpad sida. En sadan ljuddampad sida ska ha hégst 55 dBA ekvivalent niva och
hogst 70 dBA maximal niva nattetid. Denna anpassning av planlosningar regleras med
planbestammelse s;.

Bullerutredningarna visar att det i ett fatal avgransade hornlagen mot Vaksalagatan
blir svart att klara trafikbullerforordningens riktvarden for lagenheter ver 35
kvadratmeter. Dessa situationer kan dock hanteras genom exempelvis att
smaldgenheter placeras i hérnen mot Vaksalagatan, sa att storre lagenheter kan
placerasi ett tystare lage ndrmare Gardets bilgata. Alternativt kan lokala atgarder
studeras narmre i projekteringsskedet i syfte att uppna storre lagenheter med tillgang
till juddampad sida. Utredningen fran AFRY (2026-06-24) visar en mojlig losning dar
bursprdk bildar en ljudddmpad sida pa bakomliggande fasadparti.

Detaljplanen sadkerstaller ytor tillgangliga for bostadsgardar. Eftersom byggratterna
inte ar kontinuerliga langs Vaksalagatan skulle gardarna exponeras for gatans
trafikbuller om inga atgarder gjordes. Bostadsgardarna behdver avskarmas fran
Vaksalagatan for att sakerstalla en sa stor yta som majligt dar bullerriktvarden for
gemensam uteplats uppnas. Detta sakerstalls genom en planbestdmmelse om att
bullerskyddande skarm ska utféras mot Vaksalagatan b,. Bullerskyddskarmen behover
vara tat, ansluta tatt mot mark och ha en ytvikt om minst 15 kg/m? eller ett minsta
ljudreduktionstal om Rw=20dB. Skdarmen kan utforas i olika material, s som stenmur,
plank eller glas, sa lange konstruktionen uppfyller ovan stallda krav. Det finns 6sningar
dar bullerplank forses med dérr, i de fall dar bade passage och bullerskydd &r av vikt.
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Berdkningar for planomrddets sydvdstra del, delomrade 1

Bilaga AO1
Leq (dBA)

Berakningspunkter: Frifaltsvarde
vid fasad

Plats: Kvarngardet, Uppsala
Kallor: Vagtrafik

TECKENFORKLARING
O Ludniva (frifaitsvarde)
[ utredd bostad
[ ovrig byggnad
—— Bullerskyddsskarm

Oversiktskarta
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Figur 34. Ekvivalent ljudniva vid fasad. Vy fran soder. Gul farg visar dar bullernivderna beraknas 6verskrida
60 dBA ekvivalent niva. Gron farg visar dar nivaerna ligger mellan 56 och 60 dBA. Bild: AFRY.

Bilaga A02
Leq (dBA)

Berikningspunkter: Frifaltsvarde
vid fasad

Plats: Kvarngardet, Uppsala
Kallor: Vagtrafik

TECKENFORKLARING

O Uudniva (frifaitsvarde)
[ utredd bostad

[ 6vrig byggnad
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Figur 35. Ekvivalent ljudniva vid fasad. Vy fran norr. Bla farg visar dar bullernivaerna beraknas underskrida
50 dBA ekvivalent niva. Bild: AFRY.
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Bilaga A0S
Lmax, vég (dBA)

> 80
75 - 80
70 - 75
65 - 70
60 - 65
<=60

Berikningspunkter: Frifaltsvarde
vid fasad

Plats: Kvarngardet, Uppsala
Kllor: Vagtrafik

TECKENFORKLARING

O Ludniva (frifsltsvarde)
[ utredd bostad

- Ovrig byggnad

— Bullerskyddsskarm

Oversiktskarta
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DA
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Susao Ay oarom
‘Samuel Tuvenlund 20260624
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Figur 36. Maximal niva vid fasad. Visar hdga nivaer mot Vaksalagatan, gul farg visar nivaer 6ver 70, rod farg
visar nivaer 6ver 80dBA. Bild: Norconsult.

| Bilaga A03
Leq (dBA)

> 70
65 - 70
60 - 65
55 - 60
50 - 55

<= 50

Utbredningskarta: Frifaltsvarde 1,5 méver
mark, inkl. fasadreflex

Upplésning: 5x5 m

Berakningspunkter: Frifaltsvarde

vid fasad, vaningplanet med hogst ljudniva
samt évre plan p3 hus 2-3

Plats: Kvarngardet, Uppsala

Kallor: Vagtrafik

Samtliga skarmar 2,0 m éver vagbana
TECKENFORKLARING
O Ludniva (frifaitsvarde)
[ utredd bostad
[ 6vrig byggnad

= Bullerskyddsskarm

(A3) Skala 1:750 #
P S S
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Figur 37. Ljudutbredningskarta for ekvivalent niva. Kompletterar 3D-redovisningen ovan och visar att sidan
mot Gardets bilgata far ekvivalenta bullernivder under 60 dBA, och stora delar far under 55 dBA. Bild: AFRY.
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)| Bilaga A07
Lmax, vag (dBA)

> 80

75 - 80
- 75
- 70
60 - 65
<=60

Utbredningskarta: Frifaltsvarde 1,5 méver
mark, inkl. fasadreflex

Upplasning: 5x5 m

Berikningspunkter: Frifaltsvarde

vid fasad, vaningplanet med hogst ljudniva
samt vre plan pa hus 2-3

Plats: Kvarngardet, Uppsala

Kallor: Vagtrafik

samtliga skarmar 2,0 m éver vagbana
TECKENFORKLARING
O Ljudniva (frfaltsvarde)
[ utredd bostad
[ Gwvrig byggnad
—— Bullerskyddsskérm

Oersiktskarta

(A3) Skala 1:750 ﬁ
't

sestiase
MAB

Karl Strandauist 201395

€) AFRY

Figur 38. Ljudutbredningskarta for maximal niva. Kartan visar héga nivaer mot Vaksalagatan och pa husens
horn, och en tystare sida mot Gardets bilgata. Bild: AFRY.

Berdkningar fér planomrddets nordéstra del, delomrdde 2

BERAKNAD LJUDUTBREDNING

Beraknade ljudnivier frdn trafik

Teckenforklaring
—— Butersiim

—vighara
Pranersde soice
Ourigbyzzrsd

6 EKVIVALENT LJUDNIVA
Frifaltsvarden vid fasadmarkorer

< w0
L0 - 5
- L5 - 50
50 - 55
55 -
60
65

BESTALLARE: Uppsala Hem
OMRADE: Gardets Bilgata
UPPORAG: 108 912
HANDLAGGARE: DBC
SOUNDPLAN VER: 9.1
BERAKNING ENL: NPHM 1996

Skala (A3) 1:800
oS w 2w w
—-—— — -

Figur 39. Fasadnivaer for ekvivalent niva. Kartan visar hoga nivaer mot Vaksalagatan med upp till 65 dBA
och pa gavlar med upp till 58-61 dBA, samt en tystare sida mot Gardets bilgata med under 55 dBA. Bild:
Norconsult.
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BERAKNAD LJUDUTBREDNING

Beraknade ljudnivier frin trafik

Teckenforkiaring
— butersiem
[———

| [—
| o [N

EKVIVALENT LJUDNIVA
15 m Gver mark i d

BESTALLARE: Uppsala Hem
UPPDRAG: 108 7912
OMRADE: Gardets Bligata
HANDLAGGARE: DBC
‘SOUNDPLAN VER: 9.1
BERAKNING ENL: NPM 1996

Skala (A3) 1:800
o » D ow__w
-—— —

@ 2026-04-08 BILAGA: AK03

Figur 40. Ljudutbredningskarta for ekvivalent niva. Kartan visar hdga nivaer mot Vaksalagatan och pa gavlar
(orange 60-65 dBA, rod 65-70 dBA). Gardsmiljoerna skyddas dock av byggnader och skdrm och beraknasi
huvudsak fa 55 dBA eller lagre (bla 45-50 dBA och grén 50-55 dBA). Bild: Norconsult.

BERAKNAD LJUDUTBREDNING

Beraknade judnivier frén frafik

Teckenforklaring
— Butersiim

MAXIMAL LJUDNIVA
Frifaltsvarden vid fasadmarkorer

BESTALLARE: Uppsala Hem
OMRADE: Girdets Bilgata
UPPORAG: 108 7912
HANDLAGGARE: DBC
SOUNDPLAN VER: 9.1
BERAKNING ENL: NPM 1996

Skala (A3) 1:800

s w 2 B
N

§ e ; S¢ 2026-04-08 BILAGA: AKO2

Figur 41. Fasadnivaer for maximal niva. Kartan visar hdga nivaer, 6ver 70 dBA mot Vaksalagatan och pa
gavlar, och en tystare sida mot Gardets bilgata med i huvudsak under 70 dBA maximal niva. Bild:
Norconsult.
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BERAKNAD LJUDUTBREDNING

Beraknade ludnivier frin trafik

MAXIMAL LJUDNIVA
15 m Gver mark i dBA

BESTALLARE: Uppsala Hem
OMRADE: Gardets Bilgata
UPPORAG: 108 7912
HANDLAGGARE: DBC
SOUNDPLAN VER: 9.1
BERAKNING ENL: NPM 1996

Skala (A3) 1:800
oS » 2 % o
- —-

o Selb

Figur 36. Ljudutbredningskarta for maximal niva. Kartan visar hoga nivaer mot Vaksalagatan och pa gavlar
(orange 75-80 dBA, rod 80-85 dBA, lila 85-90 dBA), och en tystare sida mot Gardets bilgata (bla 60-65, gron
65-70, gul 70-75 dBA). Huvuddelen av garden far tydligt under 70 dBA maximal ljudniva. Bild: Norconsult.

2026-0L-08 BILAGA: AKOL

Vibrationer

Langs Vaksalagatan gar tat busstrafik och det finns busshallplatser i direkt narhet till
planerad bebyggelse. Vid projektering av tillkommande byggnader, och under
byggskedet, behdver dimensionering och metoder ta hansyn till risken for vibrationer
och lagfrekvent buller fran tung trafik, sa att en god boendemiljo uppnas.

Markfororeningar

Inom planomradet finns inga utpekade riskobjekt kopplade till markfororeningar.
Inom nagra hundra meter fran planomradet, framst soder om Vaksalagatan, har det
dock historiskt sett funnits ett antal verksamheter for tryckeri, fordonsservice, akeri,
kemtvatt, verkstader och tegelbruk. Har har markanvandningen sedan lange andrats
till bostadsandamal. Vid Tycho Hedéns vag finns pagaende verksamhet med drivmedel
och fordonsservice. Fororeningssituationen har undersokts for att bedoma
lampligheten for bostadsandamal. For planomradets del norr om Gardets bilgata har
det uppmatts forhojda halter av arsenik, barium, bly, koppar och kvicksilver (WSP
2024-12-17). Halterna ar dock inte sa hoga att de innebar nagon begransning for
planerad markanvandning eller medfor nagra krav pa atgarder. Eventuella
overskottsmassor bedoms vara inert farligt avfall vilket behover beaktas vid
ateranvandande eller bortskaffande.

For parkeringsomradet, mellan Vaksalagatan och Gardets bilgata, bekraftar
undersokningarna att markomradet ar fororenat. Inom planomradets sydvéstra del
(delomrade 1) visar undersokningen att halter av PAH-H och bly har uppmatts 6ver
riktvarden for mindre kadnslig markanvandning (MKM), i en punkt vardera (Bjerking
2021-05-07). Aven halter 6ver kanslig markanvandning (KM) har uppmatts i sju prover,
dar handlar det om bly, kvicksilver, PAH-H, PAH-M, kobolt, kadmium och zink.
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Inom planomradets nordostra del (delomrade 2) har halter av PAH-H 6ver nivan for
farligt avfall (FA) uppmatts i tre prover (WSP 2024-04-10). Aven halter 6ver MKM har
uppmatts i tre prover, detta handlar om barium, bly, PAH-H och PAH-M. Halter over,
eller som tangerar, KM-niva har uppmatts i sex prover, dar handlar det om kobolt,
barium, bly, PAH-H, PAH-M, kvicksilver, koppar, PCB7 och alifater >C16-C35. | detta
omrade beddms asfalten innehalla stenkolstjara med forhojda PAH-halter. En av
provpunkterna for asfalt innehaller halter av benso(a)pyren dver nivan for farligt avfall.

Slutsatsen ar att planomradet, bortsett fran omradet norr om Gardets bilgata, ar
fororenat pa ett sddant satt att sanering kravs innan marken kan anses vara lamplig for
bostads- och centrumédndamal. Fororeningarna ar i huvudsak knutna till
fyllnadsmassor men finns dven delvis i naturligt avsatt lera. Fororeningarna ar tekniskt
mojliga att sanera och exploatorernas bedomning ar att saneringen aven ar
ekonomiskt genomforbar. Marken kommer till stor del gravas ut for anlaggande av
kallare, darmed finns stora samordningsmojligheter med saneringen. | de framtagna
utredningarna bedéms éverskottsmassorna som inerta, vilket paverkar hanteringen.

Luft

Generellt sett ar dalig luftkvalitet forknippad med hogtrafikerade gator och végar,
darfor ar det relevant att studera situationen langs Vaksalagatan. En
luftkvalitetsutredning har darfor tagits fram av Tyréns (2026-09-09). Utredningen
omfattar spridningsberakningar for kvavedioxid (NO2) och partiklar (PM10) for
prognosaret 2025. | rapporten har resultatet jamforts mot bade gallande och
kommande miljokvalitetsnormer (MKN) samt preciseringen av miljomalet Frisk luft.

Resultatet visar att drsmedelvardet for NO2 halterna uppgar till cirka 12-25 mikrogram
per kubikmeter i planalternativet och 11-21 mikrogram per kubikmeter i
nollalternativet, vilket innebar god marginal mot dagens gransvarde for MKN som
ligger pa 40 mikrogram per kubikmeter. Utredningen visar att det dock finns en risk for
overskridande av den kommande normen for MKN som ligger pa 20 mikrogram per
kubikmeter, vilket galler for bade nollalternativet och planforslaget. For PM10 uppgar
arsmedelvardet till 8-11 mikrogram per kubikmeter, och ligger vél under bade gallande
och kommande gransvarde for MKN pa 45 mikrogram per kubikmeter.

Att fortata utmed hogtrafikerade gator ger sett generellt upphov till hogre halter av
fororeningar, men eftersom drsmedelvardet i detta fall som hogst haller siginom
intervallet 21-25 mikrogram NO2 per kubikmeter for bade nollalternativ och
planalternativ bedoms inte planen vara det som har storst betydelse for luftkvaliteten.
Aven i ett nollalternativ finns det enligt utredningen en risk fér 6verskridande vilket gor
att Uppsala kommun oavsett behdver genomfora forebyggande atgarder infor 2030 for
att klara de nya normerna. De nya normerna fran EU:s luftvardsdirektiv borjar galla i
svensk lagstiftning fran den 12 december 2026. Utredning och beslut om forebyggande
atgarder hanteras inom den revidering av kommunens Handlingsplan och
dtgdrdsprogram for luftkvalitet som paborjas hosten 2026. | den luftutredning som
tagits fram for detaljplanen har emissionsfaktor for 2025 anvants vilket ger ett varsta
tankbart scenario da emissionsfaktorer for personbilar berdknas minska kraftigt
mellan 2025 och 2030. Med hansyn till att emissionsfaktorn kommer vara nastan
halverad ar 2030, samt att Uppsala kommun kommer behéva genomfora atgarder for
att forbattra luftkvaliteten pa Vaksalagatan, ar den samlade bedémningen att planen
inte riskerar ett 6verskridande av de nya miljokvalitetsnormerna for luft.
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Dags- och solljus

Generellt sett ger detaljplanens utformning forutsattningar for goda ljusférhallanden
inomhus och utomhus. Byggratternas omfattning, placering och sammanhanget i
ovrigt har inte medfort behov av att detaljstudera ljusforhallandena for enskilda
tillkommande bostadslagenheter. Faktisk tillgang till dags- och solljus foljs upp i
samband med framtida bygglovskede da faktiska planlosningar kan utvarderas.
Byggaktorerna forvantas projektera for att uppfylla de tekniska egenskapskraven
angdende ljus som finns i Boverkets regler och foreskrifter. | planomradets sydvastra
del ar avsikten att uppfora byggnader med platta tak, och i den norddstra delen
foreskriver detaljplanen till storsta del sadeltak. Oavsett takform finns tekniska
forutsattningar for att installera solcellspaneler. Detaljplanen reglerar inte detta
specifikt, vid bygglovsprévning angaende solceller behdver dock paverkan pa
omgivningen och kulturmiljon beaktas. Bland annat for att uppna en lamplig
fargsattning och placering av eventuella solcellspaneler.

De ljusmassiga konsekvenserna for den befintliga bebyggelsen och allmanna platser
redovisas under avsnittet Planens konsekvenser.

Magnetfalt

Detaljplanens omraden for transformatorstationer, E,, ar lokaliserade sa att de inte
medfor risk for hoga magnetfalt vid bostadslagenheter.

Risk

Tycho Hedéns vag ar inte utpekad som rekommenderad vag for farligt gods, enligt
nationella vdgdatabasen. Sddana transporter hanvisas till E4 och riksvdg 55. Det
saknas dock forbud mot att Tycho Hedéns vag trafikeras med transporter for farligt
gods. Forekomsten av transporter med farligt gods ar dock av lokal karaktar och
avstandet till planomradet &r cirka 90 meter. Detta 6verskrider 75 meter, vilket ar det
avstand som lansstyrelsen Stockholm rekommenderar mellan bostader och vag dar
farligt gods transporteras. Utifran denna risk finns inget behov av en mer omfattande
riskhanteringsprocess.

Nordost om planomradet finns ett antal drivmedelsstationer, vid korsningen mellan
Vaksalagatan och Tycho Hedéns vag. De tva stationerna som ligger narmast
planomradet ar Preem och St1. Avstandet fran stationernas pafyllningsanslutning till
narmaste planerade byggnad overskrider 80 meter. Enligt framtagen riskbedomning
anses avstandet vara betryggande, da det dverskrider det rekommenderade
skyddsavstandet fran Myndigheten fér samhallsskydd och beredskap, MSB (WSP 2023-
11-17).

Drivmedelsstationernas leveranser har olika mojliga korvagar, dar vagen via
Vaksalagatan och Bjorkgatan/Gardets bilgata ar kortast och darmed sannolikt anvands
mest. Vagen till Preem ar den transportvag som passerar i narmast anslutning till
planomradet. Denna risk har darfor ansetts vara dimensionerande for bedémningen av
lampligheten for bostader. Darfor har denna risk analyserats och bedomtsi ett
riskutlatande (WSP 2023-11-17). Utlatandets slutsats ar att riskerna fran transporterna
ar hanterbara och ddarmed inte innebdar ndgra hinder for planerad bostadsanvandning.
Detta forutsatter dock att balkonger eller uteplatser inte finns pa den mest utsatta
fasaden mot Gardets bilgatas infart fran Vaksalagatan. Detta regleras med
planbestammelse om skydd mot storningar, m,. Det kan uppmarksammas att
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riskutredningen gjordes i ett tidigt skede da detaljplanens utformning inte var helt klar.
Utredningen utgick fran att bostadsbyggnader kunde placeras sa nara som 5 meter
fran dar farligt gods transporteras. Detaljplanen foreslar nu bebyggelse i ett lage cirka
13 meter fran aktuell kdrvég. Planen ar darmed utformad med sdkerhetsmarginal, sett
till risken fran transporter av farligt gods.

Brand

Sldckning

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 utgérs normalt av byggnadens huvudentré, men kan dven besta av
andraingdngar till byggnaden. Brandforsvaret ska kunna stélla upp ett slackfordon och
byggnaden ska kunna nas utan orimligt lang slangdragning fran slackbilen.

Utrymning

For att brandforsvaret ska kunna genomfora utrymning fran byggnader finns det ett
antal forutsattningar som ska vara uppfyllda. Utéver att brandforsvaret ska kunna vara
pa plats tillrackligt snabbt och ha tillgang till fordon, utrustning och personal ska
byggnaden vara tillganglig och ratt utformad. Stegfordon ska kunna stéllas upp vid
fasad sa att utrymning kan ske genom fonster och balkonger. Det innebar till exempel
att det alltid och 6ver tid behover finnas plats avsedd och tillganglig for
raddningstjanstens behov.

Brandforsvaret har insatstiden tio minuter i centrala Uppsala och kan utgdra alternativ
utrymningsvag via hojdfordon under forutsattning att raddningsvagar och
uppstallningsplatser ar anordnade enligt brandforsvarets riktlinjer.

Med dagens regler &r det méjligt att anvénda raddningstjansten som en andra
utrymningsvag for byggnader dar avstandet till Gversta fonstrets underkant ar hogst 23
meter Gver marken. Det motsvarar en byggnad i 7-8 vaningar. Fordonet behdver kunna
stallas upp minst 2 meter och maximalt 9 meter fran fonster eller balkongkant.

Mojligheten till utrymning med hojdfordon kan begrénsas av gatans utformning.
Manga av gatorna ar planerade for att rymma tradplanteringar, och dar &r det inte
alltid mojligt att na de enskilda ldgenheterna med raddningstjanstens hojdfordon.
Belysningsstolpar kan ocksa vara ett hinder for att na lagenheterna med hojdfordon.

Om det inte kan garanteras att gatan kommer att utformas for att mojliggora
utrymning med hjélp av raddningstjansten, kan byggnader behdva utforas sa att
utrymning kan genomforas helt utan raddningstjanstens medverkan. Brand- och
roksakra trapphus, sa kallade TR1- eller TR2-trapphus, kan anvéandas for byggnader
som ar hogre an brandforsvaret nar (23 meter) eller dar uppstallning inte ar mojlig.

Behovet av uppstallningsplatser och raddningsvégar pa kvartersmark behdver foljas
upp och kontrolleras infor bygglov.
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Klimatanpassning

Planomradet ar till stor del hardgjort idag, i form av asfalt och packat grus. Det finns
vissa gronytor, buskar och trad, men inte ndgra sarskilda anlaggningar for att hantera
stora dagvattenfloden. Detaljplanen innebér att i princip hela planomradet kan
bebyggas, trots detta kan utformningen av dagvattenfordrojning medfora forbattringar
sett till majligheterna att hantera exempelvis skyfall. Tak och bostadsgardar ska
utformas sa att vatten fordréjs. Omradets skyfallshantering blir mer robust till foljd av
en battre fordrojning och minskar belastningen pa omgivningen. Det bor dock
uppmarksammas att ndromradet ar relativt flackt och det finns andra lokala
utmaningar med avrinning norr om planomradet.

Bostadsgardarna behover planteras, bade for att de ska utgdra en trevlig narmiljé och
for att kompensera for de allétrad som behover fallas. Sddana nya planteringar kan
utformas och placeras for att bidra med skuggning och darmed minska risken for
extrema temperaturer. Korsningen mellan Vaksalagatan och Tycho Hedéns vag, och
dess naromrade, har identifierats som riskomrade for varmeo6ar. Planomradets
norddstra del ligger delvis inom riskomradets utkant. Korsningen vid Tycho Hedéns
vag ingdrinte i planen, men omradets 6ppenhet, hardgjordhet och brist pa skugga fran
bebyggelse och trad ar viktig att uppmarksamma. Aven om korsningen i dagslaget inte
ar en plats for vistelse kan lokalklimatet forbattras genom trad och 6kad skuggning.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomradet ligger inom Uppsala Vatten och Avfall AB:s verksamhetsomrade for
vatten och avlopp. Varje fastighet ska forses med en samlad vatten- och
avloppsanslutning, for att ordna detta kan det kravas vissa ombyggnader av de
berérda ledningsstraken. Allmanna vatten- och avloppsledningar ska forlaggas i
allman plats och bor normalt sett inte samforlaggas med andra ledningar.

Dricksvatten

Detaljplanen ligger inom verksamhetsomrdde for vatten. | dialog med Uppsala Vatten
och Avfall AB har det inte uppméarksammats nagra kapacitetsbrister. Vattenforsorjning
kan ordnas via Gardets bilgata dar anslutning kan ske. En vattenledning ar forlagd nara
fastighetsgrans vilket innebar behov av anpassningar under byggtiden.
Vattenledningen kan behova flyttas i vissa partier, tillfalligt eller permanent.

Brandvatten

| dialog med Uppsala Vatten och Avfall AB har det inte uppmarksammats nagra
kapacitetsbrister vad galler brandvatten. Ifall bebyggelse uppfors med trakonstruktion
kan det, beroende pa aktuellt regelverk, stallas krav pa sprinklersystem. Detta behdver
i sa fall beaktas vid projektering och genomférande.

Spillvatten

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for spillvatten. Spillvatten leds till
Kungsangsverket. Spillvattenledningar finns i planomradets narhet. Eventuella
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atgarder pa det allmédnna ledningsnéatet behdver dock studeras vidare i en
projektering, samt hur dtgarder kan samordnas med andra ledningsarbeten.

Dagvattenledningar

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten. Allmanna
dagvattenledningar med tillracklig kapacitet finns i anslutning till omradet. Inom
kvartersmarken finns det dagvattenledningar som ar utbyggda som delar av det
allmanna dagvattennatet och for avvattning av gator. Nar dessa ledningar byggdes ut
ldg de inom kommunagd mark. Fastighetsdgandet har sedan dndrats 6ver tid, och till
foljd av detta ligger delar av kommunens och Uppsala Vatten och Avfall AB:s
ledningsnat inom privatagd kvartersmark utan stod i vare sig rattigheter eller avtal.

Vissa osakerheter har uppmarksammats vad galler dgandet och rattigheter for
dagvattenledningarna inom kvartersmarken. Det kan inte uteslutas att agandet av
ledningarna, pa strackan inom kvartersmark, har vergatt till berérda fastighetsagare. |
ett ledningsnat &r det olampligt om olika strackor av en och samma ledning ags av
olika parter, eller att ansvaret ar oklart. Dagvattenledningarna inom kvartersmarkens
sydvastra del (delomrade 1, JM) behdver oavsett flyttas for att inte hindra planerad
bebyggelse. Darmed kan den oklara dgandesituationen fa en permanent l6sning
genom en ledningsflytt. Berorda dagvattenledningar kan laggas om i Vaksalagatan och
ansluta till ovrigt dagvattennat vid Torkelsgatan eller Skruvgatan. Exakt l0sning for
detta studeras av Uppsala Vatten och Avfall AB och kommunen. For den
dagvattenledning som passerar genom den nordostra delen av planomradet
(delomrade 2, Uppsalahem) finns en liknande ledningsproblematik. En kommunal
dagvattenledning korsar genom kvartersmarken. Har skulle dock ledningen kunna
ligga kvar i nuvarande lage, och utgdra en allméan ledning inom detaljplanens gang-
och cykelpassage som ar allman plats.

Avfall

Avfallshantering planeras i miljorum och i fristaende behallare i anslutning till Gardets
bilgata. Angoring for avfallsfordon kan ske genom uppstallning langs kantsten vid
Gardets bilgata. Detaljplanen mojliggor avfallslosningar inom 50 meter fran
trapphusentréer samt inom 10 meter fran plats dar avfallsfordon kan angéra. Exakta
l6sningar for avfallshanteringen regleras dock inte i detaljplanen utan hanteras vid
projektering och bygglov.

e = w_."‘»".‘- o i e —

Figur 43. Illustration som visar méjliga ldgen for avfallsrum/avfallskarl (bla markeringar) samt exempel pa
angoringsplatser vid kantsten (réda markeringar).

Elnatet behover byggas ut for att forsorja planomradet med el. Nya ledningar dras till
omradet fran Vattenfalls huvudnat och ansluts till tva nya elnatsstationer. En station
placeras centralt i planomradet och en i den andra i den sydvastra delen. Detaljplanen
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anger kvartersmark for teknisk anlaggning, transformatorstation E;, med dtkomst fran
Gardets bilgata respektive Lurgatan.

Planomradets forutsattningar ar speciella sett till de mycket begransade utrymmena,
den planerade hojdsattningen av bostadsgardar samt behov av ytmassiga avvagningar
mot andra funktioner. Darfor har det studerats om natstationerna kan vara inhysta i
byggnader eller om det ar lampligare med fristaende stationer. Centralt i planomradet,
pa den gamla rivningstomten vid Lurgatan, planeras for en fristdende natstationien
vaning. Vid den sydvastra stationen behdver natstationens storlek och utformning
samordnas med den angransande bostadsgardens nivaer och konstruktioner.

Varme

Planomradet ar mojligt att ansluta till fiarrvarmenatet, dock kravs viss nydragning av
ledningar.

Tele och bredband

Planomradet ar mojligt att ansluta till tele- och bredbandsnat.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanens regleringar foljer Boverkets allm@nna rad om redovisning av reglering i
detaljplan 2020:6.

Anvandning av mark och vatten

Allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap

Planbestammelse Beskrivning och motiv

GATA Gata

Motivet till anvéndningen ar att tydliggora funktionen
for berord del av den kommunala gatufastigheten.
Omradena utgor redan gata och ar fortsatt lampliga
som gata. Gatuomradena ingar dven i planen for att
kunna ange markens hojdlage och for att
sammanbinda planens kvartersmark till ett rationellt
och sammanhallet planomrade med gemensam
genomforandetid.

GCVAG Gdng- och cykelvdg

Motivet till anvandningen ar att skapa forutsattningar
for en allman passage sa att gdende och cyklister kan
ta sig mellan Gardets bilgata och Vaksalagatan, i
Kvarnbacksgatans forlangning. Passagen aren del i
ett langre strak fran Loten och Rabyvdgen som genom
regleringen kan ansluta hela vagen fram till
Vaksalagatan.

Kvartersmark

Planbestammelse Beskrivning och motiv

B Bostdader
Motivet till anvandningen ar att planomradet, utifran
oversiktsplan och ovrigt planeringsunderlag, ar
l@ampligt for bostadsandamal. Stadsutveckling med
bostader langs Vaksalagatan mojliggor centralt
beldgna bostader och forstarker stadsstraket mellan
innerstaden och Granby.

c Centrum

Motivet till anvandningen ar att mojliggora, och i vissa
delar stalla krav p3, att verksamhetslokaler tillskapas.
Detta for att ge forutsattningar for ett aktivt
stadsstrak langs Vaksalagatan och en stadsmiljo med
blandade funktioner.



Planbestammelse

E:

Sida 58 (85)

Beskrivning och motiv

Transformatorstation

Motivet till anvandningen ar att planomradet behover
tva transformatorstationer for att sékerstalla en
tillracklig elforsorjning.

Parkering

Motiv till anvéandningen ar att mojliggora
parkeringsanvandning for bilar och cyklar pa
kvartersmarken norr om Gardets bilgata.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Planbestammelse

+0,0

Beskrivning och motiv

Markens héjd 6ver nollplanet ska vara angivet varde i
meter.

Motivet till bestammelsen ar att ange hojdlaget for
allman plats och darmed ange forutsattningar for den
anslutande kvartersmarken. Bestammelsen bekraftar
de befintliga marknivderna och sakerstaller darmed
de ytliga avrinningsvagar som finns. Angivna nivaer ar
ungefarliga, faktiska nivader faststalls i framtida
projektering.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Marken fdr inte forses med byggnad.

Motivet till bestammelsen ar att reglera placeringen
av byggnader i forhallande till allman plats och Ovrig
kvartersmark. Omradena som ar punktprickade kan
anvandas for exempelvis bostadsgard, parkering,
dagvattenhantering eller plantering.

For kvartersmarken norr om Gardets bilgata ar
motivet dven att styra bebyggelsens placering pa ett
liknande satt som ursprunglig bebyggelse och for att
sakerstalla ett lampligt avstand till E;-omrade for
natstation. Nordost om omradet med GCVAG anges
punktprickad mark i en smal zon, for att ge
mojligheter till en gronskande forgardsmark som en
buffertzon mellan GC-vag och fasad.
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Beskrivning och motiv

Hégsta nockhojd dr angivet vdrde i meter over angivet
nollplan.

Motiv till bestammelsen &r att reglera tilldtna
nockhojder, och darmed styra den hogsta héjden pa
tillkommande byggnader. Regleringen tar
utgangspunkt i planens syfte samt platsens och
omgivningens forutsattningar. Langs Vaksalagatan
motsvarar nockhdjderna 4-5 vaningar vilket relaterar
till bebyggelseskalan mellan Torkelsgatan och
Vaksala torg. For kvartersmarken norr om Gardets
bilgata motsvarar hojden tva vaningar. Nockhojderna
ar anpassade for att mojliggora bebyggelse med
barande trakonstruktion. For E;-omraddena motsvarar
nockhojden en vaning. For gardsytorna utgar
nockhojden fran underlag om det underliggande
kallargaraget och avsikten ar att nockhojden
ungefarligen ska motsvara bostadsgardens niva.

Utover hogsta nockhojd far del av tekniska utrymmen
samt installationer (exempelvis solceller), racke till
takterrass, plank mot Vaksalagatan, ldg mur till gard
och liknande sticka upp.

Minsta takvinkel dr angivet varde i grader.

Motivet till bestammelsen, som generellt satts till 35
grader, ar att undvika alltfor flacka tak i de delar dar
detaljplanen foreskriver en utformning med sadeltak
och norr om Gardets bilgata. Detta for att sakerstalla
uttrycket av ett traditionella taklutningar vilket ger en
variation i bebyggelsens volym och till taklandskapet.

Storsta takvinkel dr angivet vérde i grader.

Motivet till bestammelsen, som generellt satts till 45
grader, ar att undvika alltfor branta och dominerande
tak i de delar dar detaljplanen foreskriver en
utformning med sadeltak och norr om Gardets
bilgata. Detta for att sakerstalla uttrycket av ett
traditionella taklutningar vilket ger en variation i
bebyggelsens volym och till taklandskapet.

Storsta sammanlagda byggnadsarea for
viderskyddande tak dr 40 kvadratmeter.

Motivet till bestammelsen ar att mojliggora
vaderskyddande tak pa bostadsgardarna, exempelvis
for cykelparkering eller tét pergola. Sddana
anlaggningar far dock inte ha tata fasader utan ska ha
en tydligt ppen karaktar. Med en total yta om 40
kvadratmeter mojliggors ett eller flera sddana tak.
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Beskrivning och motiv

Byggnadsdelar ovanfor gérdsniva ska vara
utkragande, med en minsta fri héjd om 2,8 meter frén
gdrdsnivan. SGdana utkragande byggnadsdelar fér
finnas inom 30% av fastighetsytan inom
egenskapsomrddet.

Motivet till bestammelsen ar att i en avgransad zon
mojliggora utkragande byggnadsdelar/bursprak éver
bostadsgarden. Att endast utkragande volymer tillats
ovanfor gardsnivan syftar till att maximera gardsytans
storlek. Detta samtidigt som byggnaderna tillats
kraga ut for att optimera den invandiga
planlésningen. De exakta lagena for dessa
utkragande byggnadsdelar regleras inte, utan med
andelen om 30 procent per fastighetsarea inom
egenskapsomradet ges en viss flexibilitet.

For bostdder som éverstiger 35 kvadratmeter ska minst
hdélften av bostadsrummen i varje ldgenhet orienteras
moten ljudddmpad sida. (sekunddr
egenskapsbestdmmelse, begrénsas av
anvdéndningsgrans).

Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla en god
ljudmiljo for bostaderna i planomradets del mot
Vaksalagatan. Principerna 6verensstammer med
innehallet i forordningen om trafikbuller vid
bostadsbyggnader. Bestammelsen ar en sekundar
egenskapsbestammelse, som i det har fallet
begransas av anvandningsgrans. Bestammelsen
galler darmed for all bostadsanvandning som gransar
till Vaksalagatan. Detta for att undvika att
beteckningen behdver upprepas orimligt manga
ganger, vilket hade gett en svarlast plankarta.

Byggnadens bottenvdning mot kvartershorn mot
Vaksalagatan ska, till minst 60 kvadratmeter,
anvdndas for centrumverksamhet med publik
karaktar.

Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla en minsta
utbredning av verksamhetslokaler. Darmed sakras att
Vaksalagatan far inslag av verksamhetslokaler, vilket
ger forutsattningar for en stadsmiljo med blandade
funktioner i enlighet med 6versiktsplanens inriktning
med aktiva stadsstrak. De utpekade hornlagena vid
Vaksalagatans korsningar ar de basta, viktigaste och
mest exponerade platserna for verksamhetslokaler
for kommersiell anvandning. Dessa lagen ar samtidigt
mindre [dampliga for bostadslagenheter eller
tvattstugor sett till risken for insyn och stérningar.
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Beskrivning och motiv

Centrumdndamdl endast i entréplan och i kéllare
(sekunddr egenskapsbestdmmelse, begrénsas av
anvdandningsgrdns).

Motivet till bestammelsen ar att mojliggora en flexibel
centrumanvandning i hela bottenvaningen samt vid
behov dven i kallaren. Bestammelsen innebar en
begransning av anvandningen centrum sa att inte
hela byggratten kan nyttjas for enbart verksamheter,
hotell eller liknande. Bestammelsen begransas av
anvandningsgrans och galler darmed for all
centrumanvandning. Detta for att undvika att
beteckningen behdver upprepas orimligt manga
ganger, vilket hade gett en svarlast plankarta.

Bostadsentréer ska vara genomgdende mellan gata
och gard.

Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla
trapphusentréer mot bade Vaksalagatan och Gardets
bilgata. Entréer mot Gardets bilgata kravs for att [6sa
tillganglighetskraven. Entréer mot Vaksalagatan
behdvs for att skapa en kontakt mellan byggnader
och gata, vilket bidrar till en aktiv gatumiljo.

Tak ska utformas som sadeltak.

Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla en
utformning med sadeltak i delar av planomradet,
vilket ger en variation och karaktarsskillnad mellan
planomradets olika delar. | dessa lagen medges
takkupor sa att bostader kan inredas under
sadeltaket. Kuporna far inte vara storre an att taket
tydligt uppfattas som ett sadeltak.

Den dversta vdningen ska vara indragen minst 1 meter
frdn det évriga fasadlivet.

Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla en
utformning med indragen takvaning i delar av
planomradet. Detta bidrar till en variation och en
tydlig karaktarsskillnad mellan planomradets olika
delomraden. Bestammelsen finns for punkthusen
narmast Torkelsgatan respektive Skruvgatan i
planens sydvastra del, delomrade 1. Bestammelsen
om indragen takvaning bidrar till att upplevelsen av
takfoten sanks fran fem till fyra vaningar, vilket gor att
bebyggelsen upplevs lagre sett fran ndromradet.
Bestammelsen hindrar inte att den indragna
vaningen ges en takterrass med genomsiktligt
balkongracke i fasadliv.
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Beskrivning och motiv

Mot Vaksalagatan ska den dversta vdningen vara
indragen minst 1 meter frdn det dvriga fasadlivet. Fér
resterande sidor ska minst 50% av den 6versta
vdningen vara indragen minst 1 meter fran det dvriga
fasadlivet.

Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla en
utformning med indragen takvaning mot
Vaksalagatan. Bestammelsen hindrar inte att den
indragna vaningen ges en takterrass med
genomsiktligt balkongracke i fasadliv. Mot 6vriga
sidor ar det tillrackligt att halften av takvaningens
fasadstracka utfors indragen med minst en meter.
Detta bidrar till att sénka det upplevda vaningsantalet
och ger en flexibilitet indragens placering.

Véderskyddande tak fdr sticka upp utéver angiven
nockhéjd samt ha en hégsta nockhdjd om 3 meter frdn
gardsnivan.

Nockhdjden for bostadsgdrdarna anger hur hogt de
underjordiska garagen far sticka upp éver mark. Det
finns dock inte ndgot skal till att nockhojden helt ska
utesluta vaderskydd for cykelparkering, uteplats eller
liknande. Bestammelsen syftar till att ge stod for
sadana komplement pa gardarna. Bestammelsen ska
lasas i kombination med bestammelse e;.

Balkonger och bursprdk mot Vaksalagatan far kraga
ut maximalt 0,8 meter fran fasadliv med en fri hojd av
minst 3,8 meter. Balkonger mot Vaksalagatan fdr inte
glasas in. (sekunddr egenskapsgrdns, begrédnsas av
anvdndningsgréns).

Motivet till bestammelsen ar att Vaksalagatan ar ett
stadsstrak med offentlig karaktar dar byggnadernas
fasader praglar intrycket fran gatan. Stora, [agt
sittande balkonger samt inglasningar skulle paverka
gaturummet negativt. Inglasningar sker ofta i
efterhand och kan da avvika fran en ursprunglig
gestaltad helhet. Bestammelsen hindrar inte
inglasning av indragen balkong. Regleringen ger ett
tydligt stod i bygglovsarenden om balkonginglasning.

Bestammelsen ar en sekundar
egenskapsbestammelse, som i det har fallet
begransas av anvandningsgrans. Bestammelsen
galler darmed for all kvartersmark som gransar till
Vaksalagatan. Detta for att undvika att beteckningen
behover upprepas orimligt manga ganger, vilket hade
gett en svarlast plankarta.
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Beskrivning och motiv

Balkonger och bursprék fdr inte kraga ut 6ver Gérdets
bilgata (sekunddr egenskapsbestdmmelse, begrénsas
av anvdndningsgrans).

Motivet till bestammelsen ar att balkongerna inte ska
bidra till ett trangre gaturum och att mildra insynen
till grannarna pa andra sidan Gardets bilgata.

Bestammelsen ar en sekundar
egenskapsbestammelse, som i det har fallet
begransas av anvandningsgrans. Bestammelsen
galler darmed for all kvartersmark som har byggratt
som gransar till Gardets bilgata. Detta for att undvika
att beteckningen behdver upprepas orimligt manga
ganger, vilket hade gett en svarlast plankarta.

Bullerskyddande skérm ska finnas vid bostadsgdrd
mot Vaksalagatan samt ha en hogsta héjd om 3 meter
frén gatuniva (sekunddr egenskapsbestimmelse,
begrdnsas av anvdndningsgrans).

Motivet till bestdmmelsen &r att skydda gardarna fran
trafikbuller. Den foreslagna bebyggelsen har
Ooppningar mot Vaksalagatan. For att sakra en lamplig
gardsmiljo behover bullerskyddande skarmar
uppforas mot Vaksalagatan, mellan byggnaderna.
Bestammelsen hindrar aven att bullerskarmen blir
allt for hog vilket skulle paverka luftfldden och
utformningen av bebyggelsen.

Bestammelsen ar en sekundar
egenskapsbestammelse, som i det har fallet
begransas av anvandningsgrans. Bestammelsen
galler darmed for all kvartersmark mot Vaksalagatan
och oavsett vilka ytor som utformas som
bostadsgard. Detta for att undvika att beteckningen
behdver upprepas orimligt manga ganger, vilket hade
gett en svarlast plankarta.

Uteplats eller balkong fér inte finnas vid fasad mot
anvdndningsgréns i norddst.

Motivet till bestammelsen handlar om skydd mot
olyckor. I ndrheten av planomradets nordostra del
passerar transporter med farligt gods. Framtagen
riskanalys rekommenderar att uteplatser och
balkonger ska undvikas narmast riskkallan.



Sida 64 (85)

Planbestammelse Beskrivning och motiv

a Startbesked fdr inte ges for vasentligt dndrad
markanvéndning forrdn markféroreningar har
dtgdrdats (sekunddr egenskapsbestdmmelse,
avgrdnsas av anvédndningsgrdns)

Motivet till bestammelsen ar att markfororeningar har
hittats i omradet mellan Vaksalagatan och Gardets
bilgata, med halter som inte ar [ampliga for de
aktuella markanvandningarna. For att omradet ska
vara lampligt for andamalen kravs sanering.

Bestammelsen ar en sekundar
egenskapsbestammelse, som i det har fallet
begransas av anvandningsgrans. Bestammelsen
galler darmed for all bostadsanvandning dar
saneringsbehov konstaterats. Detta for att undvika
att beteckningen behdver upprepas orimligt manga
ganger, vilket hade gett en svarlast plankarta.

Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Markéagoforhallanden

Fastigheten Kvarngardet 1:20 ags av Uppsala kommun. Fastigheten Kvarngardet 38:2
ags av JM AB. Fastigheterna Kvarngardet 51:2 och berord del av Kvarngardet 51:1 ags
av Uppsalahem AB.

Gemensamhetsanlaggningar

Inga gemensamhetsanlaggningar finns inom planomradet. Detaljplanen forutsatter
inte att nya gemensamhetsanlaggningar bildas. Planen utgor samtidigt inget hinder for
gemensamhetsanlaggningar ifall framtida fastighetsindelning medfér behov av
sadana.

Servitut och rittigheter

Planomradet belastas inte av nagra kdnda servitut, ledningsratter eller nyttjanderétter.
Planen forutsatter inte bildande av ledningsratter. Eftersom detaljplanen mojliggor
byggande i fastighetsgrans mot allman plats kan det bli aktuellt att uppratta
avtalsservitut for exempelvis underjordiska draneringsledningar eller andra delar av
enskilda konstruktioner, bade ovan och under mark, som paverkar kommunens
fastighet. Omvant kan det bli aktuellt med servitut for infastning avkommunens
linspannsbelysning i byggnadernas fasader eller liknande. Detaljplanen innehaller inga
bestammelser om markreservat.
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Markavvattningsforetag

Befintligt markavvattningsforetag for Granby — Uppsala CK0270 ber6r planomradet.
Markavvattningsforetaget ar dock inte aktivt och stora delar av det 113 hektar stora
batnadsomradet &r idag urbaniserat. Markavvattningsforetaget fyller inte langre nagon
funktion for planomradet.

Fastighetsindelningsbestammelser som upphor att gilla

Berdrd del av tomtindelning for fastigheten Kvarngardet 51:1, faststalld 1961 (Akt
0380-1/KV52) upphor att gélla inom planomradet nar planen far laga kraft.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

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

Detaljplanen innebar att fastigheten Kvarngardet 51:2, i planomradets norddstra del,
utokas med ett cirka 122 kvadratmeter stort markomrade i riktning mot Tycho Hedéns
vag. Planen reglerar dven ett omrade med allman plats inom fastigheten Kvarngardet
51:2, genom ett cirka 100 kvadratmeter stort omrade med markanvandning GCVAG
(gang- och cykelvag). Fastighetsbildningsatgarder enligt dessa anvandningsgranser
avses genomforas enligt dverenskommelse om fastighetsreglering mellan berorda
fastighetsagare.
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Figur 37 Karta som redovisar vilken privat mark som planlaggs som allmén plats
(r6d markering) och vilken kommunal mark som planlaggs som kvartersmark (bla
markering).
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Tekniska fragor

Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor géras innan
byggstart. Den bekostas av exploatoren. Om riskanalysen pavisar risk for
vibrationsstorningar aligger det i exploatoren att redovisa rimliga atgarder mot
byggrelaterade skador och storningar.

Ledningar

Forfragan via ledningskollen.se 2021 gav féljande information om ledningsdgare som
har ledningar inom och i anslutning till planomradet:

e Uppsala kommun (gatubelysning, trafiksignaler och gatuavvattning)
e Uppsala Vatten och Avfall AB

e Vattenfall Varme

e Vattenfall Eldistribution

e Telenor

e Stokab

e Skanova

e IPOnlyAB

e Primlight AB

Det kan finnas ytterligare ledningar som berors av detaljplanen, men som idag ar
okanda. Det ar exploatdrens ansvar att undersoka om ytterligare ledningar finns som
paverkar deras genomforande.

Inom planomradet finns fyra dagvattenledningar som gar mellan Vaksalagatan och
Gardets bilgata. En av dessa ledningar ar anlagd som del av Uppsala Vatten och Avfall
AB:s ledningsnat och tre ar anlagda som del av Uppsala kommuns ledningsnat for
gatuavvattning. Till foljd av dgandeforandringar genom aren ar dgandet och ansvaret
oklart for den del av ledningarna som ligger inom kvartersmark. Ledningarna avvattnar
sannolikt aven kvartersmarken genom markbrunnar. De tre dagvattenledningarnai
det s6dra omradet behover flyttas for att detaljplanen ska kunna genomféras med det
avsedda underjordiska parkeringsgaraget. Ledningarna behéver flyttas ut till allman
plats, nagot som berérda exploatorer och ledningsédgare ar inforstadda med. Fragan
behover dock utredas vidare for att hitta den basta tekniska ldsningen och for att nd en
overenskommelse om de kostnader som ledningsflytten medfor. Den ledning som
berér planomradets norra del avses ligga kvar i nuvarande lage, da detaljplanen anger
allman plats.

Det har identifierats att detaljplanens genomférande aven kraver forandringar av elnat,
VA-nat, gatubelysning och fjarrvarmenat i anslutning till planomradet.

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

Dagvattenhantering

| planbeskrivningens avsnitt om dagvattenhantering har det presenterats principer och
l6sningar for en hallbar dagvattenhantering. Behovet av rening och fordréjning kan
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hanteras inom kvartersmark, dar respektive delomrade kan ordna sjalvstandiga
[6sningar. | en detaljplan, inom kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten, finns
det begransningar for hur en specifik dagvattenatgard kan regleras inom kvartersmark.
Detaljplanen och dess utredningar visar dock att den forandrade markanvandningen i
sig, fran parkering till bostadsanvandning, innebar en forbattring av
dagvattenkvaliteten och en minskning av avrinningen. Utover detta ar de
dagvattendtgarder som foreslas i utredningen viktiga att genomfora. Avsikten ar att
teckna exploateringsavtal dar det anges att exploatorerna ska samrada med Uppsala
Vatten och Avfall AB om hanteringen av dagvatten inom utbyggnadsomradet.

Grundvatten

Skydds- och forsiktighetsdtgdrder

Detaljplanen ligger inom vattenskyddsomradet Uppsala- och Vattholmaasarna, yttre
zon. Atgérder i genomférandet, som exempelvis p&lning och schaktning, behdver
hanteras enligt reglerna i vattenskyddsforeskrifterna.

Dokumentation och kontroll

Trots att miljokonsekvensbeskrivningen avgransats till kulturmiljoaspekten anges det i
miljokonsekvensbeskrivningen, sida 58, ett antal atgarder som behdver foljas upp i
fortsatt arbete. Dar anges foljande punkter som relaterar till tekniska fragor.

- Dispens fran det generella biotopskyddet i enlighet med 7 kap. 11§
miljobalken kravs for avverkning av trad i alléer. Behov och omfattning av
kompensatoriska atgarder faststalls i biotopskyddsdispens. Processen pagar
och har initierats av Uppsalahem.

- Pavisade fororeningar i jord ska anmalas till miljoférvaltningen i Uppsala
kommun, i enlighet med upplysningsskyldigheten i 10 kap. 11 § miljobalken.
Behov av marksaneringsatgarder behover utredas fore byggstart.

- Atgdrder som foresl3s i dagvattenutredningen bor implementeras i syfte att
fordréja och rena den 6kade mangden dagvatten fran planomradet efter
exploatering och minska belastningen pa ytvattenrecipienten.

- Anpassning av planerad bebyggelse bor ske med anledning av hoga
bullernivaer langs Vaksalagatan.

- Inom omradet finns inga kdnda fornlamningar. Om dolda fornlamningar hittas
vid markarbeten ska arbetet avbrytas och anmalan goras till lansstyrelsen.

- Planomradet ligger inom det yttre skyddsomradet for Uppsala kommuns
vattentakt. Behov av dispens fran skyddsforeskrifterna behdver undersokas
innan eventuella grav- och schaktarbeten eller liknande pabdrjas. Dispens soks
hos Lansstyrelsen i Uppsala lan.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Planen bedéms vara ekonomiskt genomforbar. Exploatorerna bar det ekonomiska
ansvaret for genomforande och drift av anlaggningar inom kvartersmark. Mark som
planléggs som allman plats 6verlats till kommunen.
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Exploatorerna ansvarar for och bekostar alla utredningar och atgarder som kréavs for
utbyggnad pa kvartersmark.

Kostnadsfordelning

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

De allmé&nna anléggningar som ska utforas eller byggas om ar gangbanan langs
Gardets bilgata och GC-vagen mellan Gardets bilgata och Vaksalagatan. Aven
aterstallning och anpassning av allman plats i angransning till kvartersmarken,
exempelvis ny markbeldaggning, plantering och belysning, kommer att utforas.
Ledningsarbeten som kravs for planens genomférande kommer att bekostas via
exploateringsersattningen, eller enligt eventuell annan éverenskommelse med
berorda ledningsagare. Utformningen och utférandet kommer att ske i enlighet med
kommunens standard, baserad pa Uppsala kommuns tekniska handbok.

Kostnaderna for anlaggandet av allmanna platser, anlaggningar for vatten- och
avloppsforsorjning samt andra nédvandiga atgarder kommer béras av exploatorerna,
genom exploateringsersattning, anslutningsavgifter eller andra 6verenskommelser.
Dessa ataganden ska sta i rimlig proportion till exploatorernas nytta av detaljplanen.

Kostnader kopplat till marksanering och grundlaggning kan inte uppskattas i detalj i
detta skede. Sadana kostnader ska béras av exploatérerna.

Kostnader for den fastighetsbildning som ar nédvandig for genomforandet av
detaljplanen kommer baras av exploatorerna.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar kommer att bekostas via exploateringsersattningen,
eller enligt eventuell annan dverenskommelse med berorda ledningsagare och ska
regleras i separat avtal mellan fastighetsagare och ledningsagare/kommunen.
Principerna for denna fordelning kommer att regleras i exploateringsavtal, vilket ska
vara tecknat infor antagande av detaljplanen.

Planavtal

Kommunen och Uppsalahem AB, agare till fastigheterna Kvarngardet 51:1 och 51:2, har
tecknat ett planavtal dar det framgadr att exploatdren betalar for framtagandet av
detaljplanen enligt faststalld taxa. JM, agare till fastigheten Kvarngardet 38:2, har en
separat 6verenskommelse med Uppsalahem AB och betalar darigenom sin del.

Inlésen/ersattning av mark som overgar till allman plats

Kommunen far enligt 6 kapitlet 13 § PBL l6sa in mark som enligt en detaljplan ska
anvandas for allman plats som kommunen ska vara huvudman for. Ratten till inlosen
arvillkorslos och géller saval under som efter genomforandetiden. Kommunen har
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ocksa en skyldighet att [6sa in allméan plats pa en fastighetsdgares begaran enligt
14 kapitlet 14 § PBL. Dessa regler ligger till grund for genomforandet av allman plats.

Omradet for GC-vag ska overga fran fastigheten Kvarngardet 51:2 till allman plats.
Denna fastighetsbildningsatgard avses genomforas enligt dverenskommelse om
fastighetsreglering.

Skadeersattning och inlésen

Skadeersattning och inlosen regleras i plan- och bygglagens 14 kapitel. | dagslaget har
det inte identifierats nagra situationer som kan foranleda ersattning enligt 14e kapitlet.
Inldsen av allman plats skulle kunna bli aktuellt, men den fragan avses hanteras innan
planens antagande genom 6verenskommelse om fastighetsreglering.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Planen bedrivs med malsattningen att detaljplanen ska bli antagen av
kommunfullmaktige runt arsskiftet 2026-2027. Under forutsattning att
antagandebeslutet inte blir dverklagat far det laga kraft tre veckor efter att
antagandebeslutet har anslagits.

Detaljplanens genomforande far paborjas efter att planen har fatt laga kraft.
Fastighetsbildningsatgarder och bygglov samt startbesked kravs for ett genomférande.
Startbesked kraver att marksanering har genomforts inom berérda omraden.
Preliminart vantas planen kunna genomfoéras i perioden 2027-2030.

Genomforandetid

Planens genomfdrandetid &r 5 ar, fran det datum planen far laga kraft. Sett till
detaljplanens lage och utformning kan genomférandet bli tekniskt utmanande.
Detaljplanen ar dock méjlig att genomforainom 5 ar fran laga kraft.

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for utbyggnad och drift inom allman plats. Exploatéren ansvarar
for utbyggnad av kvartersmark.

Respektive ledningsdgare ansvarar for utbyggnad och drift av sina ledningsnat.
Vattenfall eldistribution AB ar dgare av elnatet inom planomradet och har skyldighet
att ansluta de fastigheter som sa onskar till elnatet.

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman fér allman plats inom omradet.

Att kommunen dr huvudman for allman plats innebar att kommunen far saval ratt som
skyldighet att [6sa in mark. Huvudmannaskapet innebar ocksa att kommunen, efter
hand som bebyggelsen fardigstalls enligt detaljplanen, ska iordningstalla de allménna
platserna sd att de kan anvandas for avsett andamal i enlighet med detaljplanen.
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Kommunen ansvarar i och med huvudmannaskapet ocksa for drift och underhall av
allman plats.

Foravtal

Ett foravtal har tecknats mellan kommunen och Uppsalahem AB for att reglera
kostnads- och ansvarsfordelningen mellan parterna for de utredningar, underlag och
arbetsinsatser som kravs for att ta fram exploateringsavtalet.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska upprattas och vara tecknade innan planen antas av kommunen.
Avtalen ska bland annat reglera fordelning av ansvar for genomférande och
ekonomiska kostnader for allman plats samt de markregleringar och eventuella
servitutsupplatelser som kravs for planens genomforande.

Exploateringsavtalet med Uppsalahem avses innehalla en 6verenskommelse om
fastighetsreglering for den del av kommunens fastighet Kvarngardet 1:20 som ligger
inom planomradet och som enligt detaljplanen utgor kvartersmark. Ersattningen for
marken ska berédknas utifran marknadsvéardet for den markanvandning som
detaljplanen medger. Avtalet ska dven innehalla en 6verenskommelse om
fastighetsreglering for den del av fastigheten Kvarngardet 51:2 som planlaggs som
allman plats. Ingen ersattning ska utgd for mark som dverfors till allman plats.
Exploatoren ska bekosta den fastighetsbildning som kravs for att genomféra
detaljplanen.

De atgarder pa allman plats som behdvs for att genomfora detaljplanen ska bekostas
av exploatdrerna vilket ska regleras i exploateringsavtal. Exempel pd dtgarder ar
gangbana langs Gardets bilgata samt gang- och cykelvdag mellan Gardets bilgata och
Vaksalagatan. Aven dtgarder langs Vaksalagatan kan bli aktuella till foljd av
detaljplanens genomférande. Kommunen ansvarar for projektering och byggande av
anlaggningar inom allman plats och fakturerar exploatorerna for de faktiska
kostnaderna. Kostnader for ledningsflyttar ska aven dessa regleras i
exploateringsavtal, liksom anpassning och aterstallning av befintlig allman plats som
kravs for detaljplanens genomforande. Anpassning och aterstallning av allman plats
ska bekostas av exploatdrerna. Har ingdr dven anpassning av gatubelysning,
tillganglighetsanpassning med mera som behévs med anledning av detaljplanens
genomfdrande.

Principer for servitutsupplatelser som belastar kommunens fastighet samt ersattning
for dessa ska regleras i exploateringsavtal. Exempel pa avtalsservitut som kan bli
aktuella ar servitut for underjordiska draneringsledningar samt servitut for utkragande
byggnadsdelar ovanfor allman plats. Till forman for kommunens fastighet kan
avtalsservitut for linspand belysning i byggnadernas fasader bli aktuellt. For ett sadant
servitut ska ingen ersattning utga.

Provning enligt annan lagstiftning

Forutom bygglovsprovning enligt plan- och bygglagen, kan genomférandet av
detaljplanen antas medfora foljande provningar enligt annan lagstiftning.
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Miljobalken

Dispens fran biotopskyddet kravs for fallning av alléer som omfattas av
biotopskyddsreglerna i miljobalken (1998:808). Exploatdrerna ansvarar for att ansokan
om dispens lamnas in till [ansstyrelsen enligt 7 kapitlet 11 § miljobalken. Denna
process pagar och hanteras parallellt med planldggningen.

Stora delar av Uppsala omfattas av vattenskyddsomrade enligt 7 kapitlet miljobalken.
Planomradet ligger inom den yttre skyddszonen. Ansokan om dispens fran
vattenskyddsforeskrifter kravs till exempel om markarbeten planeras djupare anftill 1
meter 6ver 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
losningar ar klarlagda.

Miljofarlig verksamhet kan krava tillstand eller anmalan enligt 9 kapitlet miljobalken.
Till exempel kan markarbeten raknas som anmalningspliktig verksamhet enligt
forordning om miljofarlig verksamhet och halsoskydd, SFS 1998:899. Anmalan om
efterbehandling av markféroreningar ska ske till tillsynsmyndigheten innan atgarder
genomfors. Om nya markfororeningar patraffas vid markarbeten ska det anmalas till
tillsynsmyndigheten (oftast kommunens miljoforvaltning) enligt 10 kapitlet 11 §
miljobalken.

Ovriga

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

Nybildande av eventuella gemensamhetsanlaggningar for till exempel gemensamma
gardar eller garage kraver provning enligt anldggningslagen (1973:1149).

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatdrerna bekostar de utredningar som ar nédvandiga for projektering och
bygglovsprovning. Till exempel kan geoteknik och buller behéva studeras mer
ingaende nar bebyggelsens grundlaggningsteknik och utformning bestams.
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Planens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

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

Om forslaget till detaljplan innebar att planomradet far tas i ansprak for att anldagga
storre och sarskilt komplexa projekt, kallas de for MKB-projekt, se plan- och bygglagen
4 kapitlet 34 §. Ett MKB-projekt ar ett projekt som enligt plan- och bygglagen och
miljobalken ska miljobedémmas i en detaljplaneprocess dar aspekterna i
miljobedémningsforordningen 10-13 §§ belyses. Exempel pa MKB-projekt ar till
exempel ett industriomrade, ett kdpcentrum, en parkeringsanlaggning eller nagot
annat stadsbyggnadsprojekt.

Sammanfattning av undersékningen om betydande miljépaverkan

Eftersom detaljplanearbetet ursprungligen startades 2012 har den inledande delen av
planprocessen hanterats enligt det da gallande regelverket. En behovsbedomning
upprattades 2016 och samraddes med lansstyrelsen. Eftersom det gatt lang tid sedan
det ursprungliga planuppdraget, och da bebyggelseforslaget och regelverket har
forandrats genom aren, avses ett nytt beslut om planuppdrag fattas i samband med
beslut om detaljplanesamrad. | linje med detta har det uppréttats en undersokning om
betydande miljopaverkan enligt nuvarande regler. Undersokningen liknar i stora drag
den tidigare genomforda behovsbeddmningen men ar anpassad till dagens regelverk
och aktuell kunskap om planomradets férutsattningar.

Undersokningen om betydande miljopaverkan ar daterad 2024-09-20. Sammantaget
visade undersokningen att relevanta miljofragor som exempelvis buller, dagvatten,
markfororeningar, naturvarden och riskfragor kan hanteras inom ramarna fér en
detaljplaneprocess, utan att en strategisk miljobedémning tas fram. Kommunen
bedémde aven att planens konsekvenser for kulturmiljon inte ensamt utloste krav pa
en strategisk miljobedémning och miljokonsekvensbeskrivning (MKB).

Med utgangpunkt i miljobedémningsforordningen 5 § (2017:966), och utifran
lansstyrelsens yttrande vid undersékningssamradet (se efterféljande rubrik), finns det
omstandigheter som talar for att detaljplanens genomforande innebar risk for
betydande miljépaverkan. Detaljplanen ska darfor miljobedémmas och en
miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kapitel 11 § behover upprattas.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedémer att de mer omfattande kriterierna som listas i
miljobedomningsférordningen 10-13 § inte behdver beaktas da planforslaget inte
kommer tas i ansprak for atgarder som listas i 4 kapitlet 34 § andra stycket, plan- och
bygglagen. Stadsbyggnadsforvaltningen anser att forslaget till detaljplan inte &r ett sa
kallat ”annat stadsbyggnadsprojekt” eftersom detaljplanen omfattar ett redan
exploaterat omrade i centrala Uppsala, och innebar en utveckling, breddning och
komplettering av de markanvandningar som redan pagar i omradet och dess nérhet.
Detaljplanens markanvandningar ar typiska for en stadsmiljo och inte ndgot som ar
mer komplext an vanligt.
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Samrad med ldnsstyrelsen

Lansstyrelsen delade inte kommunens bedomning i undersokningen om betydande
miljopaverkan. | sitt samradsyttrande daterat 2024-10-08 anger lansstyrelsen att en
betydande miljopaverkan inte gar att utesluta utifran detaljplanens paverkan pa
riksintresset for kulturmiljovarden, Uppsala stad C 40 A. Till foljd av detta har
kommunen reviderat sin bedomning jamfort med undersdkningen och ansluter sig till
lansstyrelsens bedomning att detaljplanen kan antas medfora risk for betydande
miljopaverkan.

Beslut om betydande miljopaverkan

Stadsbyggnadsforvaltningen har den 18 september 2026, pa delegation fran plan- och
byggnadsnamnden, beslutat att detaljplanen kan antas medfora betydande
miljopaverkan.

Miljokonsekvensbeskrivning, MKB

Miljokonsultforetaget Ensucon har anlitats for att uppratta en
miljokonsekvensbeskrivning i enlighet med miljobalkens kapitel 6.
Miljokonsekvensbeskrivningen (Ensucon 2026-09-25) sammanfattas har i avsnittet
Planens konsekvenser under rubriken kulturmiljo.

Avgrinsningssamrad med ldnsstyrelsen

Ett avgransningssamrad har hallits med lansstyrelsen den 28 november 2024. Vid
samradet beslutades att miljckonsekvensbeskrivningen ska avgransas till att handla
om endast kulturmiljo, och mer specifikt om de riksintressanta kulturmiljévardena
som kan berdras av detaljplanens genomférande. Kommunen ansag att den
tidsmassiga avgransningen kunde motsvara den tiden tills detaljplanen beraknas vara
genomford, cirka 5 ar. Lansstyrelsen ansdg dock att tidsmassig avgransning bor
sammanfalla med Gversiktsplanens tidshorisont, alltsa ar 2050. Den geografiska
avgransningen bor utga fran detaljplanens paverkan pa hela Vaksalagatans siktlinjer
och dess varden, inkluderat hela Uppsalasiluetten. Det behovs alltsa en bredare
bedémning &n att bara titta pa planens naromrade.

Aven om miljdkonsekvensbeskrivningen ska avgransas till kulturmiljoaspekten
beskrivs dven fler relevanta miljofragor i dokumentet. Avsikten ar att ge en bred
helhetsbild av platsens forutsattningar och planens konsekvenser i en sammantagen
beskrivning.

Miljokonsekvenser

Kulturmiljo

Detaljplanen beror riksintresse for kulturmiljovarden, Uppsala stad C 40 A, enligt 3
kapitlet i miljobalken. Planen beror aven den del av Kvarngardet som ar utpekat som
sarskilt vardefullt fran kulturmiljosynpunkt.
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Kulturmiljdvirden av riksintresse

De delar av riksintresset for kulturmiljo som ar knutna till Kvarngardets lokala miljo och
varden hanteras under efterféljande rubrik om lokala kulturmiljévarden. Har fokuseras
i stallet pa riksintressets varden kopplade till Vaksalagatan och upplevelsen av
siktlinjer och Uppsalas siluett.

Detaljplanen innebar ny stadsbebyggelse langs Vaksalagatans raka strackning, en gata
med lang historisk kontinuitet. Planens genomforande paverkar inte Vaksalagatans
historiska struktur i sig, oavsett om det &r den ursprungliga strukturen fran 1600-talet
eller de kraftiga forandringar av gatan som skedde pa 1960-talet som avses. En fortsatt
stadsutveckling som tar fasta pa dessa starka och varaktiga historiska strukturer kan
forstarka den ursprungliga tanken som en lang och betydelsefull infartsgata. Detta pa
samma satt som nar Vaksalagatans stracka vaster om Torkelsgatan bebyggdes under
1800- och 1900-talen. Detta i kontrast till dagens situation dar den historiska
tillfartsgatan pa en lang stracka kantas av en markparkering med enkla slutna
garagebyggnader.

Detaljplanens genomférande innebar ingen forandring nar det galler siktlinjer mot
slottet. Siktlinjen mot Carolina Rediviva paverkas inte negativt, utan som fondmotiv
kan siktlinjen snarare anses forstarkas av att Vaksalagatan ges en tydligare inramning
med riktning mot det betonade fondmotiv. Dagens vy fran Vaksalagatans hogt beldgna
deli Granby paverkas inte av detaljplanen. Det &r i dessa delar som det erbjuds en
oversiktlig vy som kan liknas vid en stadssiluett. Fran Vaksalagatans lagre partier, dar
den téta tradplanteringen upphor vid Tycho Hedéns vag, kommer siktlinjer mot
domkyrkan att forsvinna. | denna del ar dock slottet i princip helt skymt och bara delar
av Carolina Rediviva ar synligt. Aven om detta dr pedagogiska vyer sa utgor det inte
samma patagliga stadssiluett som fran Granby.

Framtagen kulturmiljoanalys och konsekvensbedomning (Hus o Historia 2026-08-25)
beskriver att detaljplanen minskar kulturmiljons lasbarhet i omradet, men att detta ar
marginellt och att det darfor inte riskerar att patagligt skada riksintresset for
kulturmiljovarden.

Lokala kulturmiljévérden

Det foreligger inte ndgon risk for forlust av kulturhistoriskt intressant bebyggelse.
Kvarngardets bostadsbebyggelse och trafikstruktur paverkas inte direkt av
detaljplanen. Gatunatet ar oférandrat och de rivningar som detaljplanens
genomforande innebar handlar om enklare garage- och carportliknande byggnader
utan hogre varden. Flera av de ursprungliga garagebyggnaderna har rivits sedan
tidigare. Aven om parkeringsfunktionen langs Vaksalagatan ar en del av Kvarngérdets
helhetsplanering, innebar inte férandringen nagon storre negativ paverkan pa den
lokala kulturmiljon av riksintresse.

Detaljplanen medfor en hogre bebyggelseskala, vilket kontrasterar mot Kvarngardets
laghusomrade. Samtidigt praglas Vaksalagatan aven mangd olika byggnadstyper och
skalor. Konsekvenserna av denna skalférandring bedoms vara acceptabla och
forandringen kan ses som en naturlig utveckling av centralt belagen mark vid ett
huvudstrdk, snarare an som en konflikt med befintliga varden. Detaljplanens
bebyggelseskala med karaktar av fyra-fem vaningar ar en vanlig skala i centrala
Uppsala och liknande, och aven hogre bebyggelseskala finns langs Vaksalagatan.
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Den komplettering av bebyggelse norr om Gardets bilgata ansluter till ldghusomradets
skala och strider inte mot omradets karaktar. Platsen for kompletteringen har varit
bebyggd tidigare och en ny byggnad ses som en positiv konsekvens for kulturmiljon.
Att byggnaden kommer avvika nagot fran ursprunglig bebyggelse gor det tydligt att det
handlar om ett tilligg. Aven den byggnad som har rivits skiljde sig at fran dvriga laghus.

Detaljplanen kan genomforas pa ett satt som ar lampligt med hansyn till stadsbilden,
kulturvardena pa platsen och intresset for en god helhetsverkan i den byggda miljon.
Planen bedéms dven kunna genomforas utan risk for att Kvarngardet, som sarskilt
vardefull kulturmiljo, forvanskas. Detta baserat pa framtagen kulturmiljéanalys och
konsekvensbedémning (Hus o Historia 2026-08-25) samt bedémningen av paverkan pa
deriksintressanta vardena samt identifierade kulturhistoriska vardebarare.

Samlad bedémning i miljékonsekvensbeskrivningen (Ensucon 2026-09-25, sida 57)

Den samlade bedomningen ar att planforslaget bedoms medféra en mattligt negativ
konsekvens for kulturmiljon, jamfort med bade nulage och nollalternativet, se tabell.
Planforslaget bedoms inte innebara nagon risk for pataglig skada pa riksintresset
Uppsala stad.

Planforslaget bedoms innebara en naturlig utveckling av ett nastintill obebyggt
omrade med ny bebyggelse med flerbostadshus. Utbyggnadsforslaget, som anpassats
till den omgivande stadsbilden genom val av byggnadshdjd och gestaltning av tak,
bedéms i liten utstrackning paverka kulturmiljon i naromradet och utpekade varden
inom riksintresset Uppsala stad, forutsatt att foreslagna atgarder genomfors.

Planforslag jamfort med

Miljoaspekt Nollalternativ jamfort med nuldage )
nollalternativet

Kulturmiljé Inga konsekvenser Mattlig negativ konsekvens

Figur 38 Tabell med samlad bedémning fran miljokonsekvensbeskrivningen. Bild: Ensucon 2026-09-25

Utifrdn en avstamning mot relevant bedémningsunderlag bedoms genomférandet av
den féreslagna detaljplanen paverka maluppfyllelse bade positivt och negativt for FN:s
globala hallbarhetsmal Hdllbara stéder och samhdillen. Detaljplanen anses framja en
hallbar utveckling samtidigt som den negativa konsekvensen for kulturmiljon bedéms
som mattlig.

Genomforandet av detaljplanen bedéms inte motverka maluppfyllelse fér det
nationella miljokvalitetsmalet God bebyggd miljo, dels for att planforslaget mojliggor
byggnation av nya bostader, dels syftar till att koppla samman befintliga stadsdelar.
Planforslaget bidrar dven till utvecklingen av en god bebyggd miljo som avses
anpassas till den befintliga miljon.

Planforslaget bedoms inte innebdra nagon risk for pataglig skada pa riksintresset
Uppsala stad. Vag- och bebyggelsestrukturen bevaras, vilket innebar att den historiska
lasbarheten av riksintresset inte forvanskas. Dartill paverkas inte de identifierade
viktiga siktlinjerna eller Uppsalas stadssiluett i betydande grad. Effekten bedoms som
liten negativ. Vid gestaltning av byggnaderna behdver hansyn tas till befintliga
strukturer och karaktarsdrag i omradet. Sarskild hansyn bor tas i gestaltningen av
byggnaderna for att minimera kontraster till den i 6vrigt lagbebyggda miljon i
Kvarngardet.
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Planforslaget bedoms inte forhindra maluppfyllelse for ndgra miljokvalitetsnormer.
Foreslagen detaljplan bedoms dven vara i enlighet med hansynsreglerna och
hushallningsbestammelserna.

En utbyggnad enligt planforslaget innebar att allétrad, som omfattas av generellt
biotopskydd enligt 7 kap. 11 § miljobalken, behdver avverkas. For atgérden kravs
dispens fran biotopskyddsbestammelserna, en process som inletts av Uppsalahem.

Planforslaget bedoms 6verensstamma med gallande 6versiktsplan.

Naturmiljo

Detaljplanen ber6r allétrad langs Vaksalagatan och Gardets bilgata, dessa omfattas av
biotopskyddsbestammelser. For att detaljplanen ska vara genomforbar behover
traden fallas. Detta innebar att planens genomforande kraver en dispensprévning
avseende biotopskyddet. Denna provning avses ske parallellt med
detaljplaneprocessen. Kommunens, och exploatorernas, hdllning ar att
kompensationsatgarder ska goras i form av ny tradplantering, vilket pa sikt kan
aterskapa och utveckla den biologiska mangfalden och bidra till 6kad krontéckning.
Fragan om dispens och lampliga kompensationsatgarder avgors dock i lansstyrelsens
handlaggning av dispensansdkan. Exploatoren Uppsalahem AB har dven radighet 6ver
narliggande bostadsomrade dar kompletterande dtgarder ar tankbara. | dvrigt finns
inga indikationer om att omradet skulle ha héga naturvarden eller skyddade arter.
Planens sammantagna konsekvenser for naturmiljon dr sma, med genomforande av
kompensationsatgarder. Det finns mojlighet att de biologiska vardena pa sikt kan
starkas genom en val genomtankt foryngring. Det kan noteras att tradraderna vid
Gardets bilgata utgors av ronnar, och att ronnar generellt sett inte blir sarskilt gamla.
Detta har sannolikt bidragit till att flera trad har fallts sedan tidigare och att tradraden
idag har langa luckor. Utifran detta kan det antas att nagon form av foryngring oavsett
skulle komma i fraga. Detta bidrar till att konsekvenserna som helhet ar sma.

Rekreation och friluftsliv

Utifran rekreation och friluftsliv har planen sma konsekvenser. Vissa delar av
planomradet utgor visserligen sma gronytor, men inte i den omfattningen att de har
betydelse for rekreation och friluftsliv. Planen berdr inga riksintresseomraden om
rekreation och friluftsliv.

Mark och vatten

Detaljplanen innebar en markanvandning som generellt sett genererar mindre
fororeningar till dagvattnet, jamfort med dagens parkering. Med de planerade
atgarderna for fordrojning av dagvatten kommer dven en reningseffekt uppnas.
Sammantaget ger detaljplanen forutsattningar for att, med tekniska losningar, rena
och férdroja dagvatten sa att uppnaende av miljokvalitetsnormerna i recipienten inte
forsvaras. Planen forvarrar inte heller skyfallssituationen.

Da planomradet ligger inom yttre vattenskyddsomrade for Uppsala- och
Vattholmadsarna behover vattenskyddsforeskrifterna beaktas vid planldggning och
genomférande. Atgérder i genomforandet, som exempelvis palning och schaktning,
behover hanteras enligt reglerna i vattenskyddsforeskrifterna.
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Klimatpaverkan

Kommunens klimatmdl

Kommunens Miljo- och klimatprogram, beslutat av kommunfullmaktige 2022, satter
mal fér kommunen att vara klimatneutral 2030. Det innebar, 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 vara i linje med kommunens klimatmal behdver 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 genomforande innebar ett visst koldioxidutslapp. Utslapp forvantas ske i
form av exempelvis byggskedet och drift av nya byggnader och anlaggningar.

Atgdrder for att minska klimatpéverkan

Detaljplanens reglering mojliggdr byggande med trastomme vilket ar ett av flera satt
att minska koldioxidavtrycket i byggskedet. Projekteringen kan dven sikta mot att
byggnaden ska ha en lagre energidtgang an standard, och entreprenader kan ha
fossilfria fordon och maskiner. Dessa fragor dr dock sddant som inte kan reglerasien
detaljplan.

Hushallningsbestammelser

Resurshushdllning

All nybyggnation innebar i nagon man en miljobelastning och atgang av resurser. Ett
overgripande skal till planlaggningen ar att pa ett effektivt satt nyttja den markresurs
som planomradet utgor. Vid fortatning i stadsmiljo, som i detta fall, kan redan gjorda
investeringar i infrastruktur nyttjas mer effektivt. Behovet av ny infrastruktur ar darmed
mindre an vid exploatering pa jungfrulig mark. Detaljplanen mojliggor nya bostader
och verksamheter med goda férutsattningar for hallbart resande, vilket ar en form av
hushallande med jordens resurser.

Konsekvenser for halsa och sakerhet

Buller

Detaljplanen berdknas inte generera mer an marginellt 6kad biltrafik, sett till
planomradets centrala ldge med god tillgang till alternativa transportsatt. Planen
bidrar inte heller annat an marginellt till 6kade bullernivaer jamfort med dagslaget.
Med uppférande av bebyggelse langs Vaksalagatan ges i stallet stora mojligheter att
skarma buller. Kvarngardets ursprungliga bostadsbebyggelse, norr om Gardets bilgata,
kommer ddrmed fa en tystare miljo. Enligt framtagna bullerutredningar innebar planen
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inte ndgra 6kade bullernivaer for bebyggelsen pa motsatt sida av Vaksalagatan.
Detaljplanen medfor inte att miljokvalitetsnormer for buller verskrids.

Risk

Detaljplanen innebar inte nagra nya riskkallor kopplat till brand, farliga verksamheter,
utslapp eller transporter. Befintliga riskkallor har analyserats och bedomts, och planen
har utformats sa att riskerna kan hanteras.

Luft

Detaljplanen innebar att dagens 6ppna stadsrum blir mer slutet. Byggratterna ar dock
utformade med ett flertal glapp, vilket ar positivt for luftcirkulationen jamfort med helt
sluten bebyggelse. Den samlade bedémningen fran framtagen luftkvalitetsutredning
(Tyréns, 2026-09-09) &r att detaljplanen inte riskerar ett 6verskridande av de nya
miljokvalitetsnormerna for luft.

Markfororeningar

Planens genomforande forutsatter att identifierade markfororeningar saneras. Detta
sakerstalls genom bestammelse om villkor for startbesked. Att fororeningar undersoks
och saneras ar en positiv konsekvens av planen.

Dags- och solljus

En sol- och skuggstudie har tagits fram for att visa pa konsekvenserna av detaljplanen
(AIX arkitekter 2024-12-18, rev. 2026-09-25). Studien visar skuggforhallandena vid fyra
olika klockslag vid vardagjamningen (20 mars), vilket dven motsvarar situationen vid
hostdagjamningen (22-23 september). Motsvarande redovisning finns dven for
situationen vid sommarsolstandet (20-21 juni).

Vid var- och hostdagjamning kommer Gardets bilgata och de narliggande husen i
Kvarngardet till storsta del att skuggas under morgonen. Bebyggelsens 6ppningar gor
dock att solljus slapps igenom och vandrar langs gatan i takt med solens rorelse.
Skuggningen minskar sedan succesivt nar solen stiger och far ett sydligare lage. Efter
lunchtid kommer solen in pd Gardets bilgata, Kvarngardets bebyggelse paverkas inte
efter denna tidpunkt. Under eftermiddag och kvall far Gardets bilgata och de planerade
bostadsgardarna goda ljusférhallanden. Vid 15-tiden star solen parallellt med
Vaksalagatan och Gardets bilgata, vilket resulterar i en generellt ljus eftermiddag langs
bada gatorna. Efter klockan 15 borjar Vaksalagatan att skuggas, och skuggningen okar
sedan fram till kvallen i och med att solen sjunker. Under var och hést ar kvéllarna
relativt korta, darfor blir forandringen kvallstid mindre an under sommaren.

Sommartid, ndr solen star hogt, blir den planerade bebyggelsens skuggor kortare
under dagtid. Gardets bilgata och Kvarngardets bebyggelse skuggas fortfarande pa
morgonen, men redan tidig formiddag blir gatan och byggnaderna solbelysta. Till
kvallen blir det en omvéand situation da i stallet Vaksalagatan skuggas. Studien visar att
bebyggelsen pa motsatt sida av Vaksalagatan borjar skuggas vid 18-tiden, sedan 6kar
skuggningen nar solen sanker sig.

Uppforande av bebyggelse i fem vaningar i en redan bebyggd miljo kommer
oundvikligen att leda till skuggning av bebyggelse och allmanna platser. Det ska dock
uppmarksammas att sol- och skuggstudien ger en generaliserad bild da den tar hdnsyn
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till byggnadsvolymer men inte till trad. Bade vid Gardets bilgata och Vaksalagatan star
trad som redan idag medfor viss skuggning av bebyggelsen och gatorna. Planomradets
riktning och bebyggelseforslagets langsmala byggnadssatt innebar att paverkan
varierar dver dygnet och att gardarna blir [jusa. Det kommer fortsatt vara gott om ljus
sett 6ver dygnet, bade for ny och befintlig bebyggelse. For narboende kan den 6kade
skuggningen upplevas negativt, dven om for mycket direkt solljus ibland upplevs
storande och kan krava avskarmning, Sett till sol- och skuggstudien bedoms dock
konsekvenserna vara godtagbara. Bade utifran omradets centrala lage och att
forandringar i den byggda miljon rimligen kan forvéantas langs ett centralt strak som ar
utpekat for fortatning i Gversiktsplanen.

En variation dér gator och platsbildningar bade har sol och skugga 6ver dagen kan vara
positivt sett till vistelsevarden och vegetation. En varierad skuggning minskar aven
risken for sa kallade varmedar, alltsa dar det lokalt under varma sommardagar kan
uppsta otrivsam eller halsoskadlig varme. Risk for varmedar finns vid hardgjorda stads-
och trafikmiljoer med mycket sol. Alltsa sa som dagens parkeringsomrade mellan
Vaksalagatan och Gardets bilgata kan upplevas.

20 Mars kI 12.00

%) >>>(7 R

20 Mars kI 15.00 20 Mars kIl 18.00

Figur 39 Bild fran sol- och skuggstudien som visar planomradets sydvastra del och férhallandena vid var-
och hostdagjamningen. Planforslagets bebyggelse visas i gul ton. Pa morgon och formiddagen skuggas
Gardets bilgata och Kvarngardet, pa eftermiddagen skuggas Vaksalagatan.
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Figur 40 Bild fran sol- och skuggstudien som visar planomradets nordostra del och férhallandena vid var-
och hostdagjamningen. Planforslagets bebyggelse visas i gul ton. Pa morgon och formiddagen skuggas
Gardets bilgata och Kvarngérdet, pa eftermiddagen skuggas Vaksalagatan.
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Figur 41 Bild fran sol- och skuggstudien som visar planomradets sydvastra del och férhallandena vid
sommarsolstandet. Planforslagets bebyggelse visas i gul ton. P4 morgon och formiddag skuggas Gardets
bilgata, och pa eftermiddag och kvall skuggas Vaksalagatan och delar av bebyggelsen pa sédra sidan.
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20 Juni kl 15.00 20 Juni kI 18.00

Figur 42 Bild fran sol- och skuggstudien som visar planomradets norddstra del och férhéllandena vid
sommarsolstandet. Planforslagets bebyggelse visas i gul ton. Pa morgon och formiddag skuggas Gardets
bilgata, och pa eftermiddag och kvall skuggas Vaksalagatan och delar av bebyggelsen pa sédra sidan.

Sociala konsekvenser

Trygghet

Eftersom upplevelsen av trygghet kan vara olika for olika manniskor ar det svart att
saga nagot sakert om detaljplanens konsekvenser for tryggheten. Stadsbebyggelse
med bostader och inslag av verksamhetslokaler har dock stor potential att bidra till en
tryggare stadsmiljo jamfort med dagens parkeringsomrade dar det ocksa forekommer
enkla carports, grindar och vegetation. Tillskottet av bostader i omradet kommer
innebara att fler manniskor ror sig i naromradet, vilket kan bidra till 6kad upplevd
trygghet. Att fler bostader byggs skapar aven forutsattningar for 6kad uppsikt, vilket
ocksa kan bidra till 6kad trygghetskansla.

Tillganglighet

Planomradet kommer ha god tillgang till det lokala gatunatet samt till kollektivtrafik.
Cykeltrafik sker i huvudsak i blandtrafik. De laga trafikflodena pa Gardets bilgata och
anslutande gator inom Kvarngardet innebar goda mojligheter att ta sig vidare till
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utbyggd cykelinfrastruktur. Planen sakerstaller en ny koppling for oskyddade
trafikanter mellan Gardets bilgata och Vaksalagatan. Kopplingen bidrar till 6kad
tillgénglighet da ett langre lokalt strak ansluts till Vaksalagatan. Planen innebéar inte
nagra negativa konsekvenser for tillganglighet for funktionshindrade. De begransade
utrymmena for gatuparkering medfor dock att angoring behover l6sas langs Gardets
bilgatas korbana och tillganglig parkering behover anordnas i garage.

Upplatelseformer

Folkhalsa i samhallsbyggandet handlar om att forma en byggd miljo som framjar god
Upplatelseformer kan inte styras i en detaljplan. Sett till planomradets fastighetsagare
sa ar Uppsalahem inriktade pa hyresratter och JM inriktade pa bostadsratter.
Detaljplanen kan darmed bidra till att aktuell del av Uppsala tillfors nya bostader som
kompletterar befintligt bestand.

Barnperspektiv och barnrattsperspektiv

Detaljplanen mojliggor kopplingar till nérliggande gang- och cykelstrak. Den planerade
kopplingen mellan Gardets bilgata och Vaksalagatan skapar ytterligare ett alternativ
for att kunna valja den lugnare trafikmiljon vid Gardets bilgata. Planen sakerstaller
bullerskyddade gardsytor lampliga for bostadsnéra lek och rekreation. Narliggande
gator med utbyggda gangbanor leder mot Kvarngardets centrala strak med skola,
parkmiljoer, lek och service.

Motesplatser och stadsliv

Planen syftar bland annat till att Uppsala ska utvecklas i linje med Oversiktsplanens
ambitioner om tydliga stadsstrak. Utformningen av planen starker Vaksalagatan som
en stadsgata och stéller dven krav pa inslag av verksamhetslokaler, vilka kan fungera
som kompletterande motesplatser aven for de som inte bor i de nya husen.

Folkhalsa

Narhet till natur- och gronomraden har en bevisad positiv effekt pa ménniskors fysiska
och mentala halsa. | och med att en del av planomradet bebyggs med bostader
behover trad tas ned, vilket kan minska upplevelsen av gronska langs Vaksalagatan.
Vaksalagatan har dock en tydlig och vdlmaende mittenallé som bidrar med
stadsgronska. Majlighet finns dven att den nya bebyggelsens gardar planteras sa att
gronskan dven kan upplevas fran Vaksalagatan. Mot Gardets bilgata avses gardarna
planteras, vilket kompenserar for de trad som behover tas ned dar.
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Planens forenlighet med oversiktsplanen
och miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen ar forenlig med Oversiktsplanen och dess intentioner. Planen ar dock inte
uppenbart forenlig med lansstyrelsens granskningsyttrande, som ska lasas
tillsammans med oversiktsplanen. Detta eftersom granskningsyttrandet innehaller
skrivningar dar lansstyrelsen delvis gor en annan bedomning an kommunen avseende
kulturhistoriskt viktiga och riksintressanta siktlinjer. Lansstyrelsens
granskningsyttrande, tillsammans med att planen kan antas medfdra en betydande
miljopaverkan, innebar att detaljplanen hanteras enligt reglerna for utokat forfarande.
Fragan om kulturmiljé har analyserats och konsekvensbedomts i denna
planbeskrivning samt inom ramen for miljobedémningen.

Miljobalken

Detaljplanen beror riksintressen inom omradet. Det som berors ar framst riksintresse
for kulturmiljovarden Uppsala stad (C 40 A). | detaljplanen har reglering av
bebyggelsens volym anpassats for att ansluta till Uppsalas innerstadsbebyggelse och
till Kvarngardets laghusmiljo. Detaljplanens konsekvenser redovisas i separat
kulturmiljounderlag till detaljplanen, i planbeskrivningen samt i
miljokonsekvensbeskrivningen. Sammantaget har kommunen tagit hansyn till
kulturmiljovardena och anpassat detaljplanen sa att pataglig skada pa riksintresset
inte ska uppsta. Planomradet ligger dven inom MSA-ytor kopplade till Arlanda och
Bromma flygplatser. Dessa omraden paverkas inte negativt av detaljplanen. Planen
beddms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5. En
dagvattenutredning har tagits fram som visar méjliga principlosningar sa att
miljokvalitetsnormer for vatten och grundvatten inte 6verskrids. En
luftkvalitetsutredning och bullerutredningar har tagits fram, dessa visar inte heller
nagon risk for dverskridande av miljokvalitetsnormer for luft eller buller. Planen
beddms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen berdr miljobalkens kapitel 7 som reglerar skydd av omraden, det vill séga
biotopskyddsomraden, kulturreservat, vattenskyddsomraden med mera. Detaljplanen
berdr allétrad som omfattas av biotopskyddsbestammelser. Som underlag till planen
har en utredning gjorts dar traden inventerats och bedomts utifran dess naturvarden
och Ovriga betydelse utifran biotopsperspektiv. Traden behover fallas for att
mojliggora planens genomforande. Underlaget visar att det sannolikt finns
forutsattningar for dispens fran biotopskyddsreglerna. For att sékra detaljplanens
genomfdrande har dispensprocessen initierats och forutsattningarna ska vara
klargjorda innan detaljplanens antagande. Planen bedéms darmed vara férenlig med
miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen berdr inte bestimmelser om skydd for biologisk mangfald enligt
miljobalkens kapitel 8. Denna bedomning kan goras utifran inventering av omradets
tradmiljoer. Vid fallning av trad i samband med genomforandet kan det dock kravas
anpassning sa att inte faglar stors under hdackningssasong. Planen bedoms darmed
vara forenlig med miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och fastighetsagarna Uppsalahem AB och JM AB.

Situationsplan, illustrationer, tekniska utredningar och miljokonsekvensbeskrivning har
tagits fram av AIX arkitekter, WSP, Tyréns, Bjerking, Hus o Historia, Efterklang, Vag &
miljo samt Ensucon, pa uppdrag av Uppsalahem AB och/eller JM AB.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Elin Eriksson. Dessutom har foljande
tjidnstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Jerk Allvar, planarkitekt, konsult pa WSP anlitad av Uppsala kommun
Carlos Ruiz-Alejos, planarkitekt

Lena Mattsson, kartingenjor

Trifa Bjorklund Molud, projektledare mark och exploatering

Hanna Rickdorff Lahrin, projektledare mark och exploatering

Erik Linde, projektledare anlaggning

John Iselidh, projektledare anlaggning

Valerija Bandic, bygglovshandlaggare

Shirin Kahlil, trafikplanerare

Sofie Liicke, miljdsamordnare

Stadsbyggnadsforvaltningen

Anton Vikstrom
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden i Uppsala kommun for:

. samrad 2025-08-28
+  granskning 2026-09-24



