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Planforslaget omfattar foljande handlingar:
e Plankarta med bestimmelser

¢ Planbeskrivning

e Genomforandebeskrivning

Under planarbetet har dessutom f6ljande handlingar uppréttats:

e Behovsbedomning for stillningstagande till betydande miljopéa-
verkan daterad 2007-09-27
e Fastighetsforteckning

Dessutom har foljande handlingar utgjort planeringsunderlag:
e Arkeologisk forundersokning daterad november 2007
e PM Geoteknik daterad 2008-02-18

Planens syfte dr att prova mojligheten att bebygga mark, som idag
ar parkmark, for handelsdndamal, volymhandel samt kontor.

I samband med planarbetet har kommunen utrett forutséttningarna
for en ombyggnad av Stilgatans korsningar med Tycho Hedéns vig
och Bolandsgatan till cirkulationsplatser.

Lagesbestaimning

Planomradet ar beldget i stadsdelen Bolédnderna drygt 2 km oster
om Centralstationen, inom fastigheterna Boldnderna 1:28, 6:9 och
35:1 1 kv. Cykeln, vid Tycho Hedéns vég.

Omréadet dr obebyggt.
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TIDIGARE STALL-
NINGSTAGANDEN
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Oversikt dver kvartersnamn/kvartersgrinser i stadsdelen Bolinderna. Kvarteret Cykeln
ligger i omrddets norra del.

Areal
Planomradets area ar cirka 26 830 kvm.

Markigoforhillanden

Planomradet bestar av parkmark pé fastigheterna Bolédnderna 1:28,
6:9 och 35:1 1 kvarteret Cykeln. Marken dr kommunaldgd.

Oversiktliga planer och Program

Oversiktsplan

For omradet giller Oversiktsplan for Uppsala stad 2002. Tycho
Hedéns vdg dr angivet som omvandlingsomrade i1 versiktsplanen.
Vigen skall inordnas i staden och den nuvarande barridreffekten
skall minskas. Bolandsgatan och Stalgatan dr klassificerade som
huvudgator. Cykelbana pd Bolandsgatan avses att forldngas Oster
ut. Cykelbana pé Stélgatan avses att forlangas upp till Fyrislunds-
gatan. Kvarteret ligger inom yttre skyddszon for vattenskyddsom-
rade.

Program for Boldnderna (samradstid t.o.m. 20 augusti 2007)

I programmet anges som lampligt att i planomrddet medge utokad
byggritt for handels, kontors och icke stérande industri. Framkom-
ligheten 1 omrédet foreslas forbéttrat med ny cirkulationsplats 1
korsningen Stélgatan - Tycho Hedéns vég. Pa angriansande fastig-
heten 5:2 finns en cykelfabrik av industrihistoriskt intresse. Vatten-
tornet i 5:3 har bade industrihistoriskt och kulturhistoriskt intresse.
Vattentornet &r ett landmérke av betydelse 1 Uppsala. Ett forslag pa
ett spartaxisystem lings Bolandsgatan redovisas.

2(13)



2007/20039-1

I programmet redovisas forslag
pa nya tvérsektioner for bland
annat Tycho Hedéns vig och
Stalgatan. For Tycho Hedéns
vag foreslés ett gatumarksom-
rdde med bredden 58 meter
innefattande en 20 meter bred
vigbana samt alléer och géng-
och cykelvigar med 19 meters
bredd pa bada sidor. For Stal-
gatan foreslas ett gatumarks-
omrdde pa 37 meter, med 18
meters vigbana samt trdd och
géng- och cykelvdgar pa dmse
sidor.

Jamforelse mellan foreslagen plangrins
och gatuomrddesgrdnser enligt forslag
till program fér Boldnderna.

Gillande detaljplaner

I omradet géller detaljplaner P1 71 R, P1 71 U, P1 96 A, laga kraft-
vunna mellan 1966 och 1973. I planerna anges planomradet som
parkmark.

Befintliga detaljplaner i omrddet.
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Behovsbedomning for stillningstagande till betydande miljo-
paverkan enligt MB 6:11

Enligt PBL 5:18 ska bestimmelserna i MB 6:11- 6:18 och 6:22
tillimpas om ett genomforande av en detaljplan kan antas medfora
en betydande miljopaverkan (Eu-direktiv 2001/42 EG). Vid bety-
dande miljopéverkan ska en miljobedomning av planen goras under
vars process en miljokonsekvensbeskrivning tas fram. En behovs-
beddmning utifran forordningen (1998:905) om miljokonsekvens-
beskrivningar, bilaga 2 och 4, gors for att ta stéllning till om ett
genomforande av en detaljplan kan antas leda till en betydande
miljopdverkan eller inte.

Linsstyrelsen har granskat en behovsbedomning daterad 2007-09-
27 och framf0r 1 sitt yttrande daterat 2007-10-19 att planens ge-
nomfOrande utifridn en sammanvigd bedomning inte kan antas
medfora betydande miljopéverkan.

Den samlade bedomningen av behovsbeddmningen redovisas under
rubriken “Krav pa miljobedomning”.

Stadsbild och bebyggelse

Bolénderna ar 1 huvudsak planlagd och utformad att rymma indu-
striindamal, men delar av omradet har dock fatt 6kat innehall av
handel. Fastigheterna i centrala och 6stra Boldnderna ar forhallan-
devis stora medan fastigheterna i omradets véstra delar dr betydligt
mindre.

Inom planomradet finns 1 dagsléget ingen bebyggelse. Pa angrian-
sande fastigheter finns verksamheter av olika slag och ett vatten-
torn. Vattentornet &r ett landmérke av betydelse 1 Uppsala.

Enligt program for Bolédnderna bor vattentornet och dess miljo
uppmaérksammas vid detaljplaneldggning inom berdrda kvarter.
Respektavstand for tillkommande bebyggelse krivs kring vatten-
tornet. Den foreslagna bebyggelsen skall hojdméssigt underordna
sig vattentornet.

Vattentornet vid Tycho Hedéns vig dr ett Zand[irke av betydelse.

4(13)



2007/20039-1

ontorsfastighet vid korsningen Stalgatan — Bolandsgatan.

Mark och vegetation

Planomradet ér till stora delar plant men omradets sddra del sluttar
svagt mot sdder medan den norra delen sluttar brantare mot Tycho
Hedéns vig. Centralt inom tinkt byggnadsyta syns berg i dagen
och hir finns ocksd omradets hogsta punkt.

Marken utgors i huvudsak av parkmark med bevuxet hogt gris, sly
och enstaka trdd och buskar. Parkmarken bestér till stor del av fyll-
nadsmassor fran tidigare schakt- och fyllnadsarbeten. Fyllningen
utgdrs 1 huvudsak av grus, lera, sand och mulljord. Stéllvis fore-
kommer inslag av tegel, glas, asfalt mm.

k. %ﬁ@AMHETER
i

Planomrddet.
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Planomrddet sett fran korsningen Bolandsgdtah - Stalgatan.

Kulturmiljo

P4 den intilliggande fastigheten 5:2 finns en cykelfabrik av indu-
strihistoriskt intresse samt en kontorsbyggnad som i detta samman-
hang ocksa betraktas som arkitektonisk intressant.

Vattentornet i grannfastigheten Boldnderna 5:3 ar en byggnad med
sarskilt arkitektoniskt och kulturhistoriskt virde. Vattentornet, som
ar placerad pé en bergknalle, ritades av arkitekt Hans Trygg Vat-
tenbyggnadsbyran. Det togs 1 drift 1970. Reservaren har en diame-
ter pa 57 meter. Vattentornet reser sig 48 meter over den omgivan-
de terrdngen och ér en av de storsta 1 Sverige med den nu klassiska
svampformen. Tornet har pa ett utomordentligt sdtt kompletterat
Uppsalasiluetten som numera omtalas som domkyrkan, vattentor-
net och slottet.

Vattentornet dr ett landmirke av betydelse 1 Uppsala. Kulturndmn-
den vill understryka att begreppet landmérke star for ndgot patag-
ligt - monumentalt - visuellt anmérkningsvart. I detta ssmmanhang
ar det nodviandigt att ny bebyggelse inte bara iakttar respektavstdnd
till vattentornet utan dven hojdmaissigt underordnar sig vattentornet.
Den maximala byggnadshéjden ska vara 9 meter. Tekniska installa-
tioner pa tak ska endast undantagsvis medges. Enligt program far
Bolénderna bor vattentornet och dess miljé uppmirksammas vid
detaljplaneldggning.

Upplandsmuseet genomforde under november 2007 en arkeologisk
forundersdkning av RAA 511:1 inom fastigheten Bolinderna 1:28.
Omréadet ér till stora delar &r stort av tidigare markarbeten. Forun-
dersokningen visade att det endast finns mindre ytor med bevarade
delar av fornlimningar kvar. Det r6r sig om ldmningar av begrian-
sad omfattning i fornldmningens utkant. Lansstyrelsen bedomer 1
sitt yttrande frdn 2007-12-04 att det inte 4r motiverat med ndgon
ytterligare arkeologisk atgédrd inom det aktuella omrédet.

Naturmiljo
Kring vattentornet finns en koloni med rakor. Vid bygglovsprov-
ningen bor darfor ornitologisk expertis radfragas.
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Riksintressen

Markreservat for framtida naturgasledning av riksintresse finns
enligt OP utmed delar av Tycho Hedéns viig och Bolandsgatan
fram till Vattenfalls produktionsanldggning. Det finns dock inte
langre nagot aktuellt projekt som syftar till att infora naturgas till
staden. Enligt stdllningstagande fran lansstyrelsen ar 2006 finns det
inte langre ndgra motiv att lasa fast specifika gasledningsstrick-
ningar 1 form av riksintressen.

Tycho Hedéns vég utgor védg av riksintresse.

Geoteknik

PM Geoteknik daterad 2008-02-18 har framtagits av Bjerking for
kvarteret Cykeln. Av PM Geoteknik framgér att undergrunden ut-
gors av overst 0,5 till 2 meter fyllning foljt av 0,5 till drygt 9 meter
kohesionsjord. Kohesionsjorden utgdrs av siltig lera, som ner till 3
meters djup dr av fast beskaffenhet. Darunder dvergar leran till att
vara 10s till halvfast.

Planomradet ligger inom yttre skyddszon for vattenskyddsomradet
for kommunens vattentédkter i Uppsaladsen. Dispens kravs for
markarbeten inom en meter fran hogsta grundvattenyta. Gillande
skyddsforeskrifter ska beaktas.

Markfororeningar

Parkmarken bestér till stor del av fyllnadsmassor fran tidigare
schakt- och fyllnadsarbeten. Markundersékning skall foreligga vid
bygglovsprovningen. Bergkross istéllet for naturgrus skall anvin-
das vid markarbeten.

Radon

Radonhalten i markluften har kontrollerats och utférda matningar
visar att marken inom undersokningsomradet innehaller normala
till hoga radonhalter.

Foreslagna cirkulationsplatser

Nya cirkulationsplatser har utretts och illustreras i plankartan for
Stalgatans korsningar med Tycho Hedéns vég. Planskild gang- och
cykeltunnel anldggs i anslutning till cirkulationsplatsen vid Tycho
Hedéns vig. Del av parkmark blir gatumark for att medge cirkula-
tionsplats.

Foreslagen bebyggelse

Den planerade byggnaden for volymhandel har en utbredning pa
tomten utmed Tycho Hedéns vig och utmed Stélgatan. Byggnaden
véander sina entréer in mot omradet och parkeringen. Forslag till
fasadutformning finns illustrerad men skall preciseras i samband

7(13)



2007/20039-1

med bygglovet.

Fasadillustrationen redovisar en utmed gatorna vinklad fasad med
beklddnad av skivmaterial, artikulerad med storre belysta partier 1
fasadglas och trd. Pa tak finns begransade installationsutrymmen.

Byggnadens yta dr 10 800 m*> BY A (byggnadsarea) och har en
maximal byggnadshdjd av 9 m. Enstaka avvikelse vid entrépartier
och vid tekniska installationer pa tak prévas fran fall.

Stillningstagande kring utformning gors i samband med bygglovs-
provningen.

o o wwl 0
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)
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Situationsplan, Arosgruppen Arkitekter AB.

Perspektiv frdan sydost vid korsningen Tycho Hedéns vig — Stalgatan, Arosgruppen Arki-
tekter AB.

Alla illustrationsskisser dr prelimindra och kan komma att dndras.
Det slutliga stdllningstagandet kring utformningen gors i bygglovs-
provningen.
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Tillgéinglighet for funktionshindrade

Ny byggnad med tilltrdde for allménheten skall enligt lag utformas
sa att den tillginglig for funktionshindrade. Dessa fragor provas 1
detalj under bygglov och byggsamradsskedet.

Planomrédet &r i stort sett plant och marken ar till stérsta delen
hérdgjord och kan déirfor antas vara tillgdngligt for funktionshind-
rade. Entrén till den foreslagna butiken ligger 1 markniva.

Trafik och trafiksikerhet

Gatundit

Vid anldggande av cirkulationsplatser vid korsningarna Bolandsga-
tan - Stalgatan och Stalgatan - Tycho Hedéns vig Okar trafiksdker-
heten 1 omradet.

Angoring och utfart
Ny anslutning till Boldnderna 5:2 anordnas frdn gemensam in- och
utfart frdn Bolandsgatan.

Trafikforingen inom kvarteret skall anordnas sé att trafikfarliga
situationer undviks. P4 platser dér bilar och manga fotgéingare kor-
sar varandra bor marken utformas sé att den tydligt signalerar tra-
fikfaran, t.ex. genom markbeldggning, pollare etc.

Gdng- och cykeltrafik

Planomradet kan nds via cykelbanor/cykelviagar langs med Bo-
landsgatan och Stélgatan. En cykelbana/cykelvig finns dven Oster
om Tycho Hedéns vig.

Ny géng- och cykelvig foreslas pa Stilgatans véstra sida.

Kollektivtrafik
Langs Bolandsgatan angdr lokalbussar.

Parkering

Drygt 350 parkeringsplatser, inklusive 3 handikapplaster och 15 for
personalparkering, kan anordnas inom planomrddet. Detta innebéar
33 platser/1000 m?, vilket bedoms tillgodose behovet for planerad
verksamhet. Parkringsomrddet utformas med trddplantering och
belysning.

Cykelparkering

Cykelparkering anordnas i anslutning till entréer. Trygg passage-
mdjlighet ska finnas for gdende och cyklister till anslutande GC-
system.

9(13)



FORENLIGHET
MED
OVERSIKTSPLAN
OCH
MILJOBALKEN

3 OCH 4 KAP

2007/20039-1

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Tre viktiga ledningar passerar omradet, tva huvudvattenledningar
och en dngledning. Dessa avses ligga kvar i befintliga ldgen, som
sdkras med u-omraden i detaljplanen.

For ovrigt forekommer vatten- och avloppsledningar 1 Bolandsga-
tan och 1 Stélgatan. Inventeringen av VA-ledningar dr inte kom-
plett.

Vatten- och avlopp kan anslutas till befintligt ledningsnit.

Fordrojningsmagasin for dagvatten kommer att behdva anldggas
inom eller i anslutning till planomréadet. Dagvatten ansluts till det
kommunala nitet via ett fordréjningsmagasin. Magasinet kommer
att placeras under parkeringsytan i stora markror.

En transformatorstation for planomradets behov av elkraft fir upp-
foras pa parkeringsomradet.

Vid markarbeten bor det uppméarksammas att VA-ledningarna més-
te ligga pa frostfritt djup eller pa annat sétt isoleras mot frysning.

Uppvirmning

Uppvarmning av byggnaden kommer att ske med fjarrvéarme. Af-
farsytor virms med luftburen virme och kontorsdelar uppvérms
med radiatorer.

Avfallshantering

Utrymmen for avfall ska mojliggora kéllsortering av avfall. Himt-
stdllen for avfall ska lokaliseras sé att det uppnas en god arbetsmil-
jO for hamtpersonalen, vilket bland annat innebér att hdmtning ska
kunna ske utan backningsrorelser, att dragvégar ar hardgjorda och

att draglangden minimeras. Sophanteringsutredning skall foreligga
vid bygglovsprovningen.

Administrativa fragor

GenomfGrandetiden dr 10 ar fran den dag planen vunnit laga kraft.

Detaljplaneforslaget ar forenligt med gillande dversiktsplan for
Uppsala stad samt 1 huvuddrag i enlighet med forslag till program
for Bolanderna.

Planforslaget beror inga intressen enligt miljobalken kap. 3 och 4.
Planforslaget bidrar inte till att miljokvalitetsnormerna enligt Mil-
jobalken kap 5 dverskrids.
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KRAV PA MILJO-  Samlad bedomning om stillningstagande till betydande miljo-
BEDOMNING paverkan

Nedanstaende behovsbedomning av detaljplan for del av kvarteret
Cykeln har gjorts utifran kriterierna i forordningen om miljokonse-
kvensbeskrivningar, bilaga 2 och 4.

Den samlade bedomningen for stdllningstagandet ar att ett genom-
forande av detaljplanen far konsekvenser betraffande:

o Landskapsbild/stadsbild:

Respektavstand for tillkommande bebyggelse krdvs kring vattentornet.
Den foreslagna bebyggelsen skall hojdmdssigt underordna sig
vattentornet.

o Kulturarv:

Formninne 511:1: Planomradet inrymmer mojlig bebyggelse till den
medeltida bytomten Sdtuna by. Arkeologisk forundersokning utfordes i
november 2007 ddr mindre ytor med fornldmningar pdtriffades, vilka
troligen tillhort Sdtuna by, men legat i dess utkant.

o Naturmiljo:

Kring vattentornet finns en koloni rakor. Respektavstand krivs.

e Mark och vatten:

Schakt- och fyllnadsarbeten har vidtagits vid uppforandet av vattentor-
net. Markundersékning krdvs. Omradet ligger inom vattenskyddsomrd-
des yttre skyddszon. Krav pa forsiktighet vid grundldggning.

o Transport, kommunikation, teknisk forsorjning:

Markreservat for naturgasledning. Ldnsstyrelsen anser att det inte
ldngre finns ndgra motiv for att ldsa fast specifika gasledningsstrdck-
ningar i form av riksintresse.

e Hilsa och sdkerhet (paverkan som planen ger upphov till):
Korsningarna vid Tycho Hedéns vig och vid Bolandsgatan-Stdlgatan
behdver ndrmare studeras betrdffande kapacitet och sikerhet.

e Hilsa och sdkerhet (paverkan fran omgivningen):

En spridningsberdikning av halten av inandningsbara partiklar bér utfo-
ras. laktta skyddsavstand om 50 meter till cisterner i kvarteret Brénn-
ugnen vid lokalisering av ny bebyggelse.

Motiverat stillningstagande

Med utgdngspunkt i ovanstaende gor lansstyrelsen beddmningen att
ett genomforande av detaljplan for del av kvarteret Cykeln inte
medfor ndgon betydande miljopéverkan enligt MB 6:11. En miljo-
beddmning enligt MB 6:11-6:18 bedoms ddrmed ej behdva utforas.

PLANENS
KONSEKVENSER

0-alternativ

Innebér att tomten forblir obebyggd. Vattentornet ar fullt synligt
som ett ansldende landmaérke fran Bolandsgatan, Stalgatan och Ty-
cho Hedéns vig.
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Planforslaget

Stadsbild

Uppsala stirks som attraktiv kopstad genom denna nyetablering.
Vattentornet ges respektavstand och fungerar som landmaérke frén
Tycho Hedéns vég.

Vegetation

Vixtligheten kring vattentornet bevaras till nytta for bland annat
kolonin av rikor.

Halsa

Minskad olycksrisk i och med anldggande av cirkulationsplatser
vid korsningarna Bolandsgatan - Stalgatan och Stalgatan - Tycho
Hedéns vig.

Resurser

Vattenskyddsomrdde Uppsalaasen

Planomradet ligger inom vattenskyddsomréde, yttre skyddszon,
vilket innebir att markarbeten inte far ske djupare 4n till en meter
over hogsta grundvattenniva. Géllande skyddsforeskrifter ska beak-
tas.

GENOMFORANDE-  Tiqpjan

BESKRIVNING Planforslaget beréknas bli antaget under hosten 2008.

Avtal
Kommunen siljer marken till exploatoren.

Genomforandetid
GenomfGrandetiden dr 10 dr fran den dag planen vunnit laga kraft.

Fastighetsritt

Detaljplanen ger underlag for fastighetsbildningen. Servitut upprit-
tas for den y-betecknade, gemensamma in- och utfarten.

Utredningar

En dagvattenutredning maste utforas for att 16sa omhédndertagande
av dagvattnet fran parkeringsytorna. Bland annat skall behovet av
flodesutjamnande magasin och rening av dagvattnet klarldggas.

Schakt- och fyllnadsarbeten har vidtagits i samband med tidigare
exploateringar. Markundersokningar. Om fororeningar patriffas
skall anmélan goras till Milj6-och hédlsoskyddsforvaltningen.

En transformatorstation for lokalt behov av elkraft far uppforas pa
parkeringsomradet. Lokaliseringen skall goras i samrad mellan

2007/20039-1 12(13)



MALUPP-
FYLLELSE

MEDVERKANDE
I PROJEKTET

Vattenfall och byggherren.
Exploatoren bekostar undersdkningarna/utredningarna.

Exploatoren underrittas om ledningsstrdk som berors.

Ekonomi

Byggherren/fastighetsdgaren har det samlade administrativa och
ekonomiska ansvaret for att genomfora projektet.

Kostnaden for ny trafikanldggning regleras i exploateringsavtal.

Nedan anges och kommenteras de nationella, regionala och lokala
maél och styrdokument som bedomts relevanta for aktuell detalj-
plan.

Nationella mél

Beddmningen dr att ett genomforande av planforslaget ligger inom
ramen for de méal som faststillts inom det nationella miljomalet
”God bebyggd miljo” och inom folkhidlsoméalen.

Lokala styrdokument

Planforslaget bedoms folja de i miljoprogrammet for Uppsala
kommun faststidllda malen avseende god bebyggd miljo - fysisk
miljo och god bebyggd milj6 - ljudmil;o.

Barnkonventionen

Barnens intressen och behov med anknytning till boende, fritid och
skola har alltmer uppmérksammats, inte minst 1 stadsbyggnads-
sammanhang. Behoven viéxlar over tiden i takt med barnens alder
och utveckling.

Detaljplanen har uppréttats av Atkins Sverige AB 1 samverkan med
kommunen och Arosgruppen Arkitekter AB som har bistatt med
utredningar och skisser for projektets utformning.

STADSBYGGNADSKONTORET
Uppsala i juni 2008. Reviderad i augusti 2008

Christina Gortcheva Lars-Goran Winstrand
Tf planchef planingen;jor
Beslutsdatum:
Godkand av byggnadsnamnden for:
e samrad 2008-03-18
e utstallning 2008-06-12
Antagen av byggnadsnamnden 2008-08-28

Laga kraft

2007/20039-1

2008-09-25
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