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Diarienr: PBN 2019-000109
Detaljplan for kvarteret Stéllverket m.fl. (Fraimre Bolédnderna etapp 1)

INLEDNING

Sammanfattning av planforslaget

Detaljplanens syfte ar att bidra till ndringslivsutveckling och néringslivshansyn. Planen ska ocksa bi-
dra till att gora Framre Bolidnderna till en del av innerstaden, bland annat genom att skapa levande bot-
tenvaningar och att virna befintlig gronska och kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. Markanviand-
ningen preciseras noggrant for att kunna begrinsa persontédtheten i omrédet.

Detaljplanen omfattar drygt 100 000 kvadratmeter bruttoarea fordelat pa kontor och andra verksam-
heter.

Planforslaget bedoms vara forenligt med dversiktsplanen, innerstadsstrategin och strukturprogrammet
for Framre Bolédnderna.

Lasanvisningar

Plankartan dr den handling som &r juridiskt bindande och anger vad som t ex ska vara allmén plats,
kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m.m. Plankartan ligger till grund for kommande bygglov-
provning.

Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutsattningar och de fordndringar som planen in-
nebir. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

Detaljplanen handldggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan- och
byggnadsndmnden beslutade om planuppdrag i februari 2019.

Standardforfarande:
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Diarienr: PBN 2019-000109
Detaljplan for kvarteret Stéllverket m.fl. (Fraimre Bolédnderna etapp 1)

HANDLINGAR

Samradshandlingar

Planhandling P iy
e Plankarta med bestimmelser du nu!

e Planbeskrivning

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprittats:

Strategisk miljobedémning. Undersdkning ingar i planbeskrivningen.
Fastighetsforteckning*

lustrationsplan, Topia landskapsarkitekter, juni 2020.

PM riskhantering, stadsbyggnadsforvaltningen, juni 2020.

Miljoteknisk markundersokning, historisk inventering, Tyréns, 2020-05-20
Dagvattenutredning for framre Bolidnderna, Uppsala, Geosigma, 2020-01-23
Parkeringsutredning Framre Bolédnderna, Uppsala, WSP, 2019-10-16
Framre Bolidnderna kvadratmeterkonvertering, Svefa, 2019-05-09

Detaljplanen utgér fran markanvéndning och riktlinjer i Strukturprogram for Frimre Boldnderna,

godként av plan- och byggnadsndamnden 2018-06-28.

Samradshandlingarna finns tillgéngliga i Kontaktcenter pa Stationsgatan 12 samt pé stadsbiblioteket.
Samtliga handlingar finns att ta del av pd Uppsala kommuns webbplats www.uppsala.se. Handlingar

markerade med * finns inte pad webbplatsen pa grund av dataskyddsforordningen (GDPR)

Samréd — planbeskrivning
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Diarienr: PBN 2019-000109
Detaljplan for kvarteret Stéllverket m.fl. (Fraimre Bolédnderna etapp 1)

INNEHALLSFORTECKNING

L I 2
Sammanfattning av planforslaget..... ... 2
= ES7= 1 V7 1< o g T F= TSP 2

HANDLINGAR ......ciiicicieieinerssssssssse s sss s s s s sms e ss s s ms s e ms e s sne s e as s s an e e asmeeaas e sesnesamn e e sneesnnsannnasnsnnnsnns 3
SaMIAdSNANAIINGAN .......iiiiiii s 3
OVIIGa NANAIINGAT ...ttt e b et st b e e eab e e s b e e e sar e e e nreenane 3

INNEHALLSFORTECKNING........cccetitrtrerererararssasasssassssssesssssessssesssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssssassssasnes 4

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN.........cccteueirteaeeertrseseseeasssesessssssessssssssessssssssessssssssssssssasssnssasasaes 5
(@ Y=Y LT Y o =1 o RO 5
Program (plan-, struktur-, strate@giska).............ooociiiiiiii i 5
1Y =1 0] =1 1= 6
Projektet Framre BOIANAEINA ...........eiiiiiiiiie ettt e e e e e e 8

PLANENS INNEHALL ......ooiuecietecct et e s sa e se e s sas e e sae s e e sasasse st saens e e s sse et sasasnssssssasnsnnes 9
PIANENS SYMIE ...eiiiiiiiiie ettt e e e et r e e e bae e e e nraeaeenraeeeennnes 9
L F= T L= TSI U 1Y T [ = o 9
=T o 101 7= To [T TP PO U PP PRPPPI 9
)= Lo K] o)/ fo | g E= Lo £V 1] o] o HO SRR 11
Markanvandning och persontathet med hansyn till olycksrisk, hdlsa och naringsliv ....................... 12
Reglering av persontathet i detaliplanen ... 14
U100 11T XSS 15
Stadsbild, bebyggelse och gestaltning ... 20
=T Qo Yo o T = (| PSP 30
Trafik 0Ch tIlIGANGIGNET...... .o et 33
V=T Qe Ted g e T= o) (=14 1| USSR 38
Vattenmiljé — grundvatten och dagvatten ... 38
RISK OCH SAKEINEL ...t e e e e e e e e e e e e e e e eeeeaeens 41
[ E= L= T T PP E PP TP PPPPPPPPPON 43
TEKNISK fFOrSOMNING ...t e e et e e e e e et e e e e e e e e e et s s eeeeeeeeesaaabreeeeeeeeeannnsnees 45
PlanDESIAMMIEISEN ...t 46

PLANENS GENOMFORANDE ..........cceceurururururarasasaesessssessssssssesesesssesssssssssssasasssssssssssssssssasssnssassnsnes 53
OrganisatoriSka AIGAIAET ........cviiie et e et e e e sttt e e e st e e e st e e e e e nreeeearreeaean 53
Fastighetsrattsliga AtgaArder.............ooi i e e e e e e 54
EKONOMISKA ALQAIAET ... e e e e e e e e e e e st e e e e e e e e e eaarraeeeaaens 57
TEKNISKA AEQAIAET ... .. . eeiieiiii et e e e e e e e e e e e e et e e e e e e e e e eaabreeeeeeeeeannnreees 58

PLANENS KONSEKVENSER ........cocciiiimiriis s s s s s s s s sams s s 59
Strategisk miljdbedémning enligt miljobalken 6 Kapitel............ccccoiciiiiiiciiie e 59
Miljdaspekter, konsekvenser av planforslaget..........ccoocvviiiiiiie i 62

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLANEN OCH MILJOBALKEN ...........ccccccoevercecrcnne. 64
OVEISIKESPIANEN ...ttt e et e s et a e e e s s e s ean s esesess s en e s e s enne 64
Y11 o] o X= 1= o S 64
1 TTo V=Y =T Lo = USSR 65

Samréd — planbeskrivning
4 (65)



Diarienr: PBN 2019-000109
Detaljplan for kvarteret Stéllverket m.fl. (Fraimre Bolédnderna etapp 1)

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Innerstadsstrategin éir en del av den géllande oversiktsplanen.

Innerstadsstrategin ska ses som ett komplement till dversiktsplanen och antogs samtidigt av kommun-
fullméktige i december 2016. Mélsdttningen ar att utoka innerstaden och att strategin ska bidra till vis-
ionen om ett hallbart Stadsliv i mdnsklig skala. Utdkningen av innerstaden inkluderar Frimre Bolén-
derna:

Frdamre Boldnderna enligt Innerstadsstrategin

”Framre Boldnderna har med tillkomsten av det intilliggande Resecentrum fatt en alltmer central pla-
cering i staden och ett 6kat tryck. Darfor planeras en omvandling frén ett glest industriomrade till en
aktiv del av innerstaden med blandad bebyggelse, mycket foretagsamhet och nya verksamhetslokaler.”
Inriktning

”Framre Boldnderna omvandlas till en aktiv och blandad del av innerstaden med fokus pa foretagsam-
het och verksamheter.”

Riktlinjer

e ”Omradet planeras for storre tillskott av néringslivsverksamhet.

e ”Omradet ska utvecklas med en tydlig struktur av kvarter, parker, gator och platser.”

e “Arkitektur- och kulturhistoriskt virdefulla industribyggnader bidrar till variation i volym och
verksamheter. De mojliggor ett attraktivt stadsliv. Sddana byggnader ska déarfor bevaras och ut-
vecklas.”

e Vid gestaltning av nya kvarter ska mangfald och variation i det arkitektoniska uttrycket efterstra-

ER]

vas.

Program (plan-, struktur-, strategiska)
Strukturprogram for Framre Bolinderna (PBN 2018-06-28)

Syftet med strukturprogrammet ar att klargora forutsattningarna for en omvandling till intensivare
markanvindning med innerstadskaraktir, eftersom stadsdelen med sitt lige intill Resecentrum har
mycket goda forutsittningar for nya etableringar. Strukturprogrammet kan bland annat ses som ett for-
tydligande av Program for Boldnderna (se nedan) men ar i forsta hand ett fortydligande av oversikts-
planens innerstadsstrategi (se ovan) och hur en innerstadsstruktur kan formas med stadsdelens speci-
ella forutséttningar.

Markanvdndning och persontdthet

Strukturprogrammet anger en markanvandning och persontéthet som relaterar till en kombination av
hinsyn till olycksrisker vid viktiga verksamheter i omradets ndrhet samt tar hénsyn till néringslivets
behov inom omrédet och i dess nirhet. Det medfor att totalt cirka 10 000 personer far vistas stadigva-
rande i omradet.

Inom ramen for strukturprogrammet har en markanvindningskarta tagits fram, se nedan. Dir visas
dven forslag pé en fordelning av persontitheten sa att det ar hogst persontéthet langst i vister, ndrmast
Resecentrum och lédngs Sdbygatan och “Triangelparkerna”.

Innerstadsstruktur och nya tvirkopplingar

De stora, langstrackta kvarteren delas upp med tvirgaende kopplingar, huvudsakligen i nordsydlig
riktning. Uppdelningen i kvarter innebér att de tvirgdende kopplingarna blir ny allmén plats. De nya
kvarteren bor vara minst 70 meter och hogst 110 meter 1dnga. Tvarkopplingarna bor vara cirka 10 me-
ter breda.

Samréd — planbeskrivning
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Diarienr: PBN 2019-000109
Detaljplan for kvarteret Stillverket m.fl. (Framre Boldnderna etapp 1)

MARKANVANDNINGSKARTA Avstand fran Bjorkg. /GE Healthcare
Se mer detaljerade beskrivningar pa foljande
sidor.

A Kontor, handel, restau-
ranger, samlingslokaler,
"korttidsboende”, samlings-
lokaler, undervisning, vard

>380m

B Gymnasieskola och vuxenut-
bildning, kontor,

sma restauranger, befintlig
arrest, utstallningar, industri,
lager o.dyl.

100-380 m

Cc Industri, lager, vanliga kon-
00580 tor, bilservice o.dyl.

Ej stadigvarande Vvistelse
Industri, lager

4 Planomradet
] markeras med
A svart linje

F Jarnvégsomraden:
Bangarden, stambanan

=TEAS 4 -
SN N A - museijarnvagen

Markanvéndningskartan ér en avvégning mellan hélsa, sdkerhet samt hénsyn till
ndringslivet.

Bilden ovan dr ett utdrag ur strukturprogrammets markanvdindningskarta, som anger inriktningen
for nya detaljplaner inom omrddet.

Program for Bolinderna, 2014.

Program for Bolédnderna, som omfattar sela Bolédnderna, pabdrjades 2009 och godkéndes av kommun-

fullmiaktige 2014. Strukturprogrammet fran 2018 ska bland annat ses som ett fortydligande av pro-

grammet, men i vissa fall har forutsittningarna forandrats s att det finns andra rekommendationer i

strukturprogrammet. Programmets inriktning i korthet:

e ”Bolédndernas vistra delar bor pa ldngre sikt utnyttjas till kontorsetableringar. Narheten till Rese-
centrum skapar attraktivitet for verksamheter, sarskilt foretag med stort regionalt upptagningsom-
rade av arbetskraft. I delar av de nordvistra delarna finns dven mojlighet att inrymma bostider.”

e ”Kulturhistoriskt intressant bebyggelse bor bevaras.”

e ”Plats reserveras for en mojlig vagforbindelse fran Bjorkgatan till Kungsgatan/Kungséngsesplana-
den.

Detaljplaner
De hittills géllande detaljplanerna inom frdmre Boldnderna tillater i forsta hand industriindamal pa

kvartersmarken. Byggnadshojden varierar mellan atta och nio meter. Planomréadet berdr sex édldre
stads- och detaljplaner, och sex tomtindelningsplaner.

Berorda stads- och detaljplaner

e P1 13 C (0380-18/B2) for kv. Gudur och Vale (1938)

e P148 (0380-68) for Satuna géarde och Sofielund (1938)

e P148 B (0380-20/B3) for éndrad stadsplan for kv. Stillverket (1941)

e P1 71 (0380-105) for dndrad och utvidgad stadsplan for Sofielund med mera (1946)
e P148 D (0380-130) for kv. Stéllverket (1955)

e Dp 42 AB (0380-P2004/38) for Uppsala Central och Ostra stationsomréadet (2004)

Samréd — planbeskrivning
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Diarienr: PBN 2019-000109
Detaljplan for kvarteret Stillverket m.fl. (Framre Boldnderna etapp 1)

Berédrda tomtindelningsplaner

TI 0380-36/BO7 for kv. Gudur (1938)

TI 0380-23/BO10 for kv. Stéllverket (1942)
T1 0380-64/BO10 for kv. Stillverket (1967)
TI 0380-28/BO8 for kv. Motorn (1945)

TI 0380—1/BO9Y f6r kv. Turbinen (1944)
T10380-13 BO11 for kv. Traktorn (1946)

PI13C  Spl for kv. Gudur och Vale (1938)

PI13U  Spl for del av Filhagen (1968)

Pl 48 Spl for Satuna garde & Sofielund (1938)

PI48D  Spl for kv Stallverket (1955)

PI48E  Dp for Boldnderna 11:5 (1992)

PI71 Spl for dndrad och utvidgad spl for
Sofielund m.m. (1946)

PI71G  Dp for k. Flikten (1990) o

PI71A  splfér Bolindernas industriomride (1984)

PI71A Splfir Kv Bolinderna, del av kv. Traktorn
och Bolandsparken (1986)

Spl=Stadsplan

Sammanstdllning av gdllande stads- och detaljplaner inom frdmre Boldnderna. Ur Strukturprogrammet, 2018.
Planomrddet markerat med bld linje.

Planbesked

Plan och byggnadsndmnden beslutade om positivt planbesked i februari 2019, och att riktlinjerna i

Strukturprogram for Framre Boldnderna (PBN 2018) ska utgora grund for detaljplanen. Nedan listas

de viktigaste:

e Strukturprogrammets markanvandning och persontéthet ska ligga till grund f6r den markanvand-
ning och exploateringsgrad som regleras i detaljplanen.

e En generell mall for berékning av persontithet vid olika markanviandning ska anvédndas som grund
for byggritterna sé att de kan fordelas pé ett onskvért sétt i detaljplanen.

e De stora industrikvarteren ska delas upp i mindre kvarter med nya tviarkopplingar som utgors av
allmén plats.

e Fastigheterna bor ha huvudentréer mot allmén plats och ha ett stort inslag med utatriktade verk-
sambheter i bottenvaningarna.

e QGatufastigheternas och parkernas utbredning ska inte d&ndras men deras innehall kommer att for-
dndras for att rymma fler funktioner, till exempel mer stadsgronska och dagvattenhantering.

e Kvartersmarken ska utformas sa att all parkering, angdring och transport kan ordnas pa kvarters-
marken.

e Stadsdelens entréer &r viktiga for att annonsera lidget och bor dgnas sérskild uppmérksamhet.

e Eventuella hoga byggnader ska placeras med hdnsyn bade till ndrmiljon och eventuell skuggning
dér samt till virdefulla siktlinjer.

e Byggnader och kvarter som &r kulturhistoriskt vardefulla bidrar till att stadsdelen blir mer intres-
sant och varierad. Det bor alltid undersdkas om nagra av de utpekade byggnaderna, eller delar av
dem, kan ateranvdndas nar omradet omvandlas.

Samrad — planbeskrivning
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Diarienr: PBN 2019-000109
Detaljplan for kvarteret Stéllverket m.fl. (Fraimre Bolédnderna etapp 1)

e Dagvatten ska i forsta hand fordrojas och renas pé den fastighet dir det uppstér.

e Enriskanalys for jirnvigen ska goras eftersom planomradet ligger mindre &n 150 meter fran ban-
garden och jarnvagen.

e Luftutredningar bor géras dir gaturummen fortitas.

e Markfororeningar behover utredas ytterligare. Ytterligare utredningar bor goras gillande risken for
spridning av till exempel PFAS till grundvatten, an och vattentékten.

Projektet Framre Bolanderna

Framre Bolidnderna utmérks av det stora antalet fastigheter med ett spritt 4gande. Kommunen dger en-
bart allmén plats i form av gator och parker. Det spridda dgandet medfor ett stort behov av att sam-
ordna stadsdelens omvandling. Detta hanteras i ett separat projekt for genomforandet.

Framre Bolidnderna ar ett projekt som genomfors i flera etapper varav Stillverket dr den forsta etap-
pen, och den som ligger ndrmast stadskérnan. Denna forsta etapp har som inriktning att vara den del
dér utvecklingsmojligheterna och ddrmed genomforandekraften dr som storst. Utifran forutsattning-
arna for exploatering inom frimre Boldnderna, som har sin grund i strukturprogrammet frén 2018,
kommer persontétheten vara storst i denna véstra del av omrédet.

Kommande etapper dr Angmaskinen, med liigre exploateringsmdjligheter 4n Stillverket, och Lokstal-
let med 14g exploatering. I etappen Turbinen med flera kan planldggning ske for att befdsta pagaende
verksamheter och/eller utveckla fastigheterna inom liknande moéjligheter som géllande detaljplan med-
ger. Etapp Bangérden utvecklas vartefter Trafikverkets jairnvédgsplanering av stambanan fardigstélls
och &r séledes beroende bade i tid och rum beroende av den planeringen.

5 FALEN

JRAREN &
3 ANGMASKINEN

IKTEREN &

GUDUR MOTORN

VALE

TUREIMEN

DOELANDAREN
TRAKTORN

STALLVERKET
KROSSEM

Etappindelningen av projektet Frdamre Boldnderna
till viinster. Projektets etapper avser genomforande
och dr inte nédvdndigtvis i dverenstimmelse med de
kommande detaljplanernas indelning.
Kvartersnamnen i omrddet ses i kartan ovan.

Samréd — planbeskrivning
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Diarienr: PBN 2019-000109
Detaljplan for kvarteret Stéllverket m.fl. (Fraimre Bolédnderna etapp 1)

PLANENS INNEHALL

Planens syfte

Detaljplanens syfte ér att bidra till néringslivsutveckling och néringslivshinsyn i Framre Boldnderna.
Planen ska ocksa bidra till att gora Framre Bolidnderna till en del av innerstaden, bland annat genom att
skapa levande bottenvéningar och att virna befintlig gronska och kulturhistoriskt véardefull bebyg-
gelse. Av hinsyn till niringslivet ska antalet personer som stadigvarande vistas inom planomradet be-
grénsas till cirka 6 500. Planens tillditna markanvéndningar preciseras noggrant i syfte att begransa per-
sontitheten.

Planens huvuddrag

Detaljplanen omfattar drygt 100 000 kvadratmeter bruttoarea fordelat pa kontor, centruméandamal, till-
verkning, produktion med flera verksamheter.

Strukturprogram for Frimre Boldnderna fran 2018 utredde forutsittningarna for stadsutveckl-
ingen inom Framre Bolédnderna, utifran planeringsperspektiven hélsa och sikerhet och risk for
olyckor. Detta resulterade bland annat i en avvigning kring persontithet i ndrheten av ldkemedels-
industrin, och hur manga personer som stadigvarande fér vistas i omradet mellan Cytiva Sweden
AB (tidigare GE Healthcare) och Resecentrum.

Inom strukturprogrammets omrade har det totala antalet personer som stadigvarande far vistas
inom omradet avgransats till 10 000. Programmet anger en gradient, ddr titheten 6kar ndrmare
stadens centrum. Den forsta etappen, dér detaljplanen for kvarteret Stéllverket med flera ingar, ar
den del som har hogst persontithet. Upp till 6 500 personer har avsatts for denna etapp. Dessa for-
delas inom olika verksamheter som ska frdmja naringslivet och foretagandet i Uppsala, och bidra
till en utvidgning av innerstaden med en varierad och attraktiv stadsmilj6 och ett 6kat stadsliv.

Planomradet
Geografiskt liige och areal

Planomrédet ligger i véstra Bolanderna, huvudsakligen langs Sdbygatan och runt parkerna Bergsbrun-
naplan, Knivstaplan och Mérstaplan.

Planomrédet dr cirka 8,5 hektar stort och omfattar 16 fastigheter med sammanlagt 12 olika fastighetsé-
gare.

Bolénderna 1:28 som omfattar allmén plats och dgs av Uppsala kommun.

Bolénderna 7:1, 7:2, 7:3 och 7:4 inom kvarteren Gudur (fyra privata fastighetsdgare)

Bolénderna 8:1 inom kvarteret Motorn (bostadsrattsforening for verksamheter)

Bolénderna 9:1 och 9:12 inom kvarteret Turbinen (tvé privata fastighetséigare)

Bolénderna 11:1 inom kvarteret Traktorn (privat fastighetségare)

Bolénderna 10:1, 10:2, 10:3, 10:4, 10:9 och 10:10 inom kvarteret Stillverket (tre privata fastighets-
agare)

Dragarbrunn 32:1, som &r en del av jirnvigsomradet och &dgs av Trafikverket.

Samréd — planbeskrivning
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Diarienr: PBN 2019-000109
Detaljplan for kvarteret Stillverket m.fl. (Framre Boldnderna etapp 1)
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Diarienr: PBN 2019-000109
Detaljplan for kvarteret Stillverket m.fl. (Framre Boldnderna etapp 1)

Omgivningar

Omrédet ligger i en skdrningspunkt mellan manga olika typer av stadsbygd och verksamheter. Det &r

med andra ord ndra det mesta, &ven om det inte ryms inom Framre Bolanderna:

e P4 den vistra sidan av Strandbodgatan ligger Resecentrum och véster ddrom Uppsala historiska
och kommersiella stadskidrna. Nordvést om Strandbodgatan dominerar bostdderna i Falhagen.

e P& ostra sidan Bjorkgatan finns dels Bolédndernas industriomrade med bland andra Cytiva Sweden
AB (tidigare GE Healthcare) och Bolandsskolan. Léngre dsterut finns omraden som &dven i framti-
den kommer att domineras av industriell verksamhet.

e [ sydvist finns jarnvigsomradet med bangarden. Efter beslutet att utdka antalet jarnvagsspar mel-
lan Uppsala och Stockholm har det paborjats utredningar for en utveckling av omréadet och de an-
laggningar som kommer att behdvas for genomforandet. Dessa kommer i sin tur att vara styrande
for vad som kan vara mojligt i omgivningen.

Stadsbyggnadsvision

Handelskammaren och négra av fastighetséigarna har i samarbete med Uppsala kommun tagit fram en
vision for Fraimre Boldnderna:

"Den priméra malbilden dr en stadsdel for foretag, bade nya och etablerade. Omrédet ska vilkomna
savédl Early Adopters som internationella kunder och foretag. Det dr dessutom en levande stadsdel med
framatanda och kunskapsutveckling. En stadsdel som kan frimja Uppsala och dess invanare."

Visionen for Framre Bolédndernas utveckling dverensstimmer med Innerstadsstrategins malsattning
om en utvidgning av innerstaden genom &tta sé kallade fokusomraden for stadsliv. Framre Bolanderna
ar ett av dessa fokusomraden och beskrivs sa hir:

» ”Frdmre Bolénderna &r ett av de mest utvecklingsbara omrédena i centrala Uppsala. En ny aktiv
och blandad innerstadsstruktur i omradet innebér att, framforallt kontor, handel och verksamheter
kan utvecklas i detta stationsnéra ldge. P4 grund av befintliga industriverksamheter dr méjligheten
att bygga bostdder mycket begrinsade.”

« Aldre virdefulla industribyggnader tas till vara for att ge omradet identitet och variation.”

* 7l omrédet skapas en tydlig entré med torgbildning ndrmast Resecentrum.”

» ”Nya gang- och cykelstrak lings med jarnviagen och Lennakatten kan pé sikt knyta ihop omréadet
med Resecentrum.”

e ”Parkerna i omradet utvecklas till grona motesplatser.”

* ”En central parkeringsanldggning i anslutning till Resecentrum goér omradet mer tillgéngligt.”

Byggnaderna lings Alsikegatan, sedda frdan perrongen vid Resecentrum.

Samréd — planbeskrivning
11 (65)



Diarienr: PBN 2019-000109
Detaljplan for kvarteret Stillverket m.fl. (Framre Boldnderna etapp 1)

Markanvandning och persontathet med hansyn till olycksrisk, halsa och
naringsliv
Bakgrund

Bolénderna har speciella planeringsforutséttningar genom att stora foretag bedriver sin verksamhet
hér, och ur ett nédringslivsperspektiv dr det ett kommunalt intresse att arbeta for att foretagen har forut-
sittningar att bade uppritthalla och utveckla sina verksamheter i omradet. Oster om Bjorkgatan finns
en stor lakemedelsindustri, Cytiva Sweden AB (tidigare GE Healthcare) som ar Uppsalas storsta pri-
vata arbetsgivare med mycket stor export.

Utgangspunkter for detaljplanen

Strukturprogram for Framre Boldnderna fran 2018 utredde forutséttningarna for stadsutveckl-
ingen inom Framre Bolédnderna, utifrdn planeringsperspektiven hélsa och sdkerhet och risk for
olyckor. Detta resulterade bland annat i en avvégning kring persontithet i ndrheten av ldkemedels-
industrin, och hur manga personer som stadigvarande féar vistas 1 omrddet mellan Cytiva Sweden
AB (tidigare GE Healthcare) och Resecentrum.

Inom strukturprogrammets omrade avgrdnsades det totala antalet personer som stadigvarande far
vistas inom omradet till 10 000. Programmet anger en gradient, dér titheten 6kar narmare stadens
centrum. Den forsta etappen, dir detaljplanen for kvarteret Stallverket med flera ingér, &r den del
som har hogst persontéthet. Upp till 6 500 personer har avsatts for denna etapp. Dessa fordelas
inom olika verksamheter som ska framja néringslivet och foretagandet i Uppsala, och bidra till en
utvidgning av innerstaden med en varierad och attraktiv stadsmilj6 och ett okat stadsliv.

Hénsyn till olycksrisk och hélsa samt till ndringslivets behov dr sammanvigda och kan inte delas upp i
mindre bestandsdelar. Det beror pa att allt hinger samman och att ndringsverksamheterna, sarskilt 14-
kemedelsindustrin, behdver marginal sa att framtida investeringar inte férhindras av riskhénsyn till ny-
tillkommande, kénsliga och/eller persontita verksamheter. Resultatet och konsekvenserna av samman-
vigningen visas under rubriken Strukturprogram pa sidan 5. Dessa forutséttningar betyder att det ar
innehallet, den forvéntade persontétheten i de framtida verksamheterna, som &r avgérande for lamplig-
heten pé platsen.

Bergsbrunnagatan vid kvarteret Gudur, vy in mot stadens centrum.

Samréd — planbeskrivning
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Detaljplan for kvarteret Stillverket m.fl. (Framre Boldnderna etapp 1)

Principer for fordelning av antal personer inom omradet

Fordelningen av byggrétter och antalet personer inom planomradet utgér fran strukturprogrammets
markanvandningskarta och gradient. Tatheten dkar ndrmare stadens centrum, eftersom strukturpro-
grammets grona zon ger mdjlighet till markanvéndningar med persontéta och publika verksambheter.
Gradienten utgar fran innerstadsstrategins riktlinjer om att 6ka forutsittningarna for stadsliv och skapa
motesplatser, och ddrmed ger detaljplanen ocksa mojlighet till hogre persontithet vid parkerna och
langs Sébygatan, 4ven om dessa ligger inom gul och réd zon enligt strukturprogrammets markanvénd-
ningskarta. Dérutover har fordelningen av antalet personer avvigts inom projektet Frdimre Boldn-
derna. Hér har mojligheten att 6ka genomforandekraften inom den forsta etappen, samt fordelningens
paverkan pa utvecklingsmojligheterna i Ostra delarna/dvriga delar av Framre Boldnderna, varit vagle-
dande.

FALHAGEN
Iﬁicmsgata-u

BOLANDERNA
1:28

Fordelning inom
- N § | planomradet

" pra o 7 7 &%
Bilden visar projektets fordelning av personer inom planomrddet for kvarteret Stillverket med flera,
cirka 6 550 personer.

Samréd — planbeskrivning
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Detaljplan for kvarteret Stéllverket m.fl. (Fraimre Bolédnderna etapp 1)

Reglering av persontathet i detaljplanen
Markanviandning och bruttoarea

Detaljplanen ska mojliggéra en omvandling fran glest industriomréde till tdt innerstad med mojlighet
till flera slags markanvéndning inom samma yta pa kvartersmarken. Samtidigt maste antalet personer
som kan vistas dér stadigvarande begrénsas, trots att persontithet inte kan regleras med hjélp av plan-
och bygglagen (PBL) eller med detaljplanens bestimmelser. Storsta tilldtna bruttoarea, BTA, ar ett ve-
dertaget sitt att uttrycka en begrénsning av en mdjlig byggrétt enligt PBL:s regelverk. En omvand-
lingsnyckel har darfor tagits fram, som ett medel att begrénsa antalet personer genom att begrénsa
storsta tilldtna bruttoarea, BTA. Omvandlingsnyckeln grundas pé en genomgéng av hur stor yta som i
genomsnitt anvénds per person vid olika markanvéndningstyper. (Svefa 2019). Nyckeltalen giller per-
sontitheten vid nybyggnation, i dldre bebyggelse dr persontétheten vanligtvis ligre.

Antal Antal Antal Kvm

Kvm  Kvm personer per personer per BTA per

BTA LOA 100 kvm BTA Kvm LOA person
Laboratorium, processindustri 100 95 3.00 0.032 33.3
Kontor 100 85 7.08 0.08 14.1
Hotell 100 75 3.60 0.048 27.8
Utbildningslokaler (vuxenutbildning, universitet) 100 95 15.83 017 6.3
Restaurang, café 100 85 70.83 0.83 1.4
Centrum service (typ pressbyra, mindre livsmedelsbutik, apotek,
friscr) 100 85 8.50 0.10 11.8
Centrum gym 100 90 18.00 0.20 5.6
Centrum vardcentral, tandlakare, halsovard 100 85 2.00 0.03 50

Sammanstdillning av nyckeltal per lokalslag, Svefa 2019.

For varje anvindningsomréde regleras den storsta (totala) exploateringen i kvadratmeter bruttoarea.
Dessutom maste de mest persontita markanviandningstyperna begrinsas for att hélla nere det totala an-
talet personer, se exemplet med olika markanvéndning nedan. P4 sé sétt begrinsas det hogsta tilldtna
antalet personer som stadigvarande far vistas inom fastigheten, trots att detaljplanen medger flera typer
av markanvéindning.

Exempel 1 Exempel 2 Exempel 3

e,, kvm BTA Kontor, Kz
es, kvm BTA +Handel, H; Centrumservice, C;
e, kvm BTA +Halsovard, C,
es, kvm BTA Restaurang, Café, C3
es, kvm BTA +Industri, J1
ey, kvm BTA +Hotell Oy
eg, kvm BTA +Utbildning, konferens, K,

Kvm BTA +Parkering, P

e, kvm BTA Summan < storsta sammanlagda bruttoarea (BTA) i kvadratmeter

Samréd — planbeskrivning
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Detaljplan for kvarteret Stillverket m.fl. (Framre Boldnderna etapp 1)

Kulturmiljo
Riksintresse for kulturmiljovarden

Stora delar av Uppsala omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden Uppsala stad. Motivet till riksin-
tresset dr: Stad starkt préglad av centralmakt, kyrka och lardomsinstitutioner fran medeltid till idag.

Siktsektorer mot Uppsalasiluetten

Planomradet ligger inte inom riksintresseomrade, men hdga byggnader och anlédggningar inom Bolin-
derna kan dndé péverka riksintresset genom att vérdefulla siktlinjer och stadens vilkanda siluett paver-
kas. Siktsektorerna beskrivs i dversiktsplanen samt i Innerstadsstrategin. Strukturprogrammet anger att
risken for paverkan pa stadssiluetten ska studeras for byggnader som kan bli 6ver 30 meter hoga, vil-
ket motsvarar en plushéjd ovan nollplanet pé cirka 38 meter.

Kulturhistoriskt virdefull bebyggelse

Omradet innehaller inte nagra skyddade kulturmiljéer, men det finns flera byggnader och kvarter som
ar kulturhistoriskt viardefulla och som speglar viktiga delar av 1900-talets industrihistoria i Uppsala.
Dessa bor bevaras eftersom de bidrar till att 6ka stadsdelens kvalitet sé att den blir &nnu mer intressant
och varierad. Planen mdjliggor dock att byggnaderna kan utvecklas som en del av omvandlingen av
Framre Boldnderna, 4ven om de bevaras.

Kartan visar var det enligt Program for Boldin-
derna (2014) finns kulturmiljévérden enligt en
inventering som gjordes 2003. Kartan &r inte ett
stdllningstagande om bevarande.

R6d markering: Byggnad med industri- eller kul-
turhistoriskt intresse. Observera att det bagfor-
made lokstallet numera é&r rivet.

R6d ram: Kvarter av industri- eller kulturhisto-
riskt intresse. Observera att omradet 1 nordost ar
rivet och ersatt med en ny byggnad.

0
o

]
%

o { P

Fem av fastigheterna inom planomradet har kul-
turhistoriska virden som bor laggas fast genom
varsamhetsbestimmelser. Delar av beskrivning-
arna nedan &r hamtade fran byggnadsinvente-
ringen av Uppsalas industrimiljéer, Anders
Franzén byggnadsvard 2003, och Gudur och
Vale, Uppsala, Kulturmiljoutredning, Bjerking
2015.

Soderbergska huset, Bolinderna 8:1, Bergsbrunnagatan 1 (1 i kartan ovan)

AB Hjalmar Soderbergs konfektionsindustri var under 1930—40-talen ett av Sveriges storsta foretag
inom sitt omrade. S6derbergska huset &r, tillsammans med Kappfabriken pa Dalgatan, ett vilbevarat
minne av den industrigren som gav arbete &t manga Uppsalakvinnor i borjan av 1900-talet.
Byggnaderna spelar en viktig roll i stadsbilden. Fabriken bestér av fem huskroppar med olika funktion
och egen karaktir i friga om form, tak och fonster. Skorstenen &r en klassisk symbol for industriverk-
samhet, och detta dr den enda storre skorstenen som finns kvar bland alla de nedlagda industrierna i
Uppsala. Alla material dr av hog kvalitet och byggnaderna &r endast méttligt fordndrade, trots att de
haft annan anvindning efter foretagets konkurs 1958.

Samréd — planbeskrivning
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Detaljplan for kvarteret Stillverket m.fl. (Framre Boldnderna etapp 1)

AT g
Soderbergska huset. Fasad mot Bergsbrunnagatan. Det sdgtandade taket och skorstenen.

=
.-—._ Folkuniversitetet

'NTER,NATIQNM 7

SYMNASIET b

o e _ o P Tt e
Soderbergska huset, Folkuniversitetets entreé.

e B e St

Bryggeri

et Holmen och Nylunds piaoabrik vid‘Sdbygatan.

Samréd — planbeskrivning
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Detaljplan for kvarteret Stillverket m.fl. (Framre Boldnderna etapp 1)

Bryggeriet Holmen, Boldnderna 7:4, Sdbygatan 3 (2 i kartan ovan)

Holmen var ett Uppsalabryggeri med gamla anor. Foretagsnamnet kommer frén ett bryggeri som grun-
dades vid nuvarande Fyris torg vid 1700-talets mitt. Holmen dr den enda kvarvarande bryggeribyggna-
den i Uppsala. Den har ddrmed ett sirskilt virde, som minne fran en epok da det fanns sma bryggerier
i alla stdder. Huset ritades av Gunnar Leche och uppfordes 1935 i den for Leche typiska 1920-talsklas-
sicistiska stilen, med ljusa putsade fasader och listverk i takfoten. Den har en reslig fasad som utmér-
ker sig med de halvbagade sprojsade fonstren som gar 6ver tva vaningar. Tillsammans med Nylunds
Pianofabrik utgdr det en del av entrén till Boldnderna.

Nylunds Pianofabrik, Boldnderna 7:3, Alsikegatan 2 (3 i kartan ovan)

Emil Nylund startade tillverkning av pianodelar i borjan av 1900-talet. Den &ldsta delen av pianofabri-
ken dr fran 1914, den ostra delen av den nuvarande fabriksbyggnaden. I borjan av 1940-talet gjordes
en stor om- och tillbyggnad. Den &ldre delens karaktér av jugend och nationalromantik tonades ner i
och med ombyggnaden, och fasaderna blev enklare. Huset forlangdes mot véster och byggdes till i
vinkel med ett avskuret hdrn mot Bergsbrunnagatan och en ldnga upp mot Sidbygatan. I slutet av 1940-
talet var Nylunds en av nio pianofabriker i landet. Pianotillverkningen upphdrde 1977. Foretaget ér
fortfarande i familjen Nylunds dgo, men édgnar sig nu at reparation och renovering, samt uthyrning och
forséljning. Hornhuset har en framtradande plats i stadsbilden, &r vélkant for Uppsalaborna och utgér
en karaktéristisk entré till Boldnderna.

= == Peat it P :
Nylunds pianofabrik i hornet Bergsbrunnagatan-Alsikegatan. Nya kontorshuset Juvelen pd andra sidan
Strandbodgatan.

Samréd — planbeskrivning
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Detaljplan for kvarteret Stillverket m.fl. (Framre Boldnderna etapp 1)

Weilands tryckeri, Bolinderna 7:2, Alsikegatan 4 (4 i kartan ovan)

Byggnaden uppfordes efter ritningar av C. H. Hermodsson, som &ven var dgaren till tryckeriet.
Weilands tryckeri grundades i Uppsala 1886 och flyttade till det nybyggda tryckeriet i Boldnderna
1947. Den populéra veckotidningen Triumf trycktes pa Weilands Tryckeri i Uppsala fran 1891 tills
tryckeriet lades ner 1972.Tryckeriet har en tidstypisk form, och stilen &r typisk for &ren kring andra
vérldskriget. Ansprékslost och prydligt, med putsade fasader med tidstypisk fargsattning. Exteridren ar
mycket vil bibehallen, med ursprungliga dorrar, fonster, fasadputs och taktegel. Forradet inne pa gar-
den ar ett storre uthus, med lantlig pragel.

Weilands tryckeri, detalj och gavel.
Boldnderna 11:1, Sabygatan 4/Mdrstagatan 1 (5 i kartan ovan)

Langs Sabygatan markeras i inventeringen fran 2003 flera nyare byggnader med industri- eller kultur-
historiskt intresse. De flesta dr uppforda i mitten av 1900-talet.

Byggnaden pa Boldnderna 11:1, dér bland annat Elektroskandia har sin verksamhet, utmérker sig med
fasaden i tegel med munkforband, en karaktéristisk takfot och en regelbunden fonstersattning.

= ——— -
By s L

Bolinderna 11:1 vid Mdrstaplan/Sibygatan 4/Mdrstagatan 1

Samréd — planbeskrivning
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Ovriga byggnader

Den lite nyare industri- och kontorsbebyggelsen pa Boldnderna 9:1 och 10:1 ges inga varsamhetsbe-
stimmelser trots att de har kulturmiljovérden enligt inventeringen frdn 2003. Det finns fortfarande fler
exempel pa den typen av bebyggelse inom mellersta Boldnderna, bland annat pa Bolandsskolan och pa
industribyggnaderna ldngs Verkstadsgatan.

Boliinderna 10:1, sedd frdn korsningen Siibygatan-Ostunagatan.

Stadsplanen

Stadsplanen for Sdtuna gérde och Sofielund fran 1938 (Aktnummer 0380—68), som bland annat omfat-
tare de tre parkerna Bergsbrunnaplan, Knivstaplan och Mérstaplan, var pa sin tid mycket medvetet ut-
formad for att parkerna skulle vara lattillgédngliga och synliga pa langt hall for arbetarna i stadsdelen.
Det kan dérfor finnas motiv for att dven stadsplanens parkstruktur har ett kulturmiljovérde.

Samréd — planbeskrivning
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Stadsbild, bebyggelse och gestaltning
Markanvindning

De markanvéndningar som tillats inom planomradet utgér fran strukturprogrammets inriktning. Mar-
kanvandningen &r i huvudsak kontor med inslag av centrumverksamhet i bottenvaningen. Planen ger
ocksa mdjlighet till hotell, utbildning, laboratorium, smaskalig tillverkning och produktion. Markan-
vandningen preciseras noggrant for att kunna begrénsa persontidtheten i omradet, enligt ovan. For vi-
dare beskrivning av preciseringen av varje markanviandning, se avsnittet Planens bestimmelser. Har
finns ocksa beskrivning och motiv till 6vriga planbestimmelser.

Planbestimmelser for att frimja stadsliv och upplevelser i 6gonhojd

I Framre Bolidnderna finns ett stort antal besoksintensiva verksamheter, sirskilt 1angs de tva bussga-
torna Bergsbrunnagatan och Sébygatan. Pa kvillar och helgdagar &r det dock liten aktivitet i omrédet.
Verksamheterna dr vid dessa tidpunkter koncentrerade till ett fatal fastigheter (foreningslokaler, under-
visningslokaler och traningslokaler) i omradets véstra del. Tillkommande bebyggelse bor darfor utfor-
mas fOr att bidra till ett 6kat stadsliv genom att bottenvéningarna har inslag av verksamheter som riktar
sig mot besokare och har entréer mot den intilliggande gatan eller parken.

For byggnader som vetter mot Alsikegatan, Sébygatan, och mot parkerna, foreskrivs att centrumser-
vice och/eller restaurangverksamhet ska finnas i bottenvaningarna. For fastigheter som ligger langre
Osterut inom planomradet, och dér publika verksamheter inte ska etableras, ges mdjlighet till mindre
lokaler for detaljhandel for att underlatta direktforsdljning av varor som produceras inom fastighet-
erna.

Utformningsbestdammelserna fokuserar pa upplevelsen i gonhéjd. Sarskild omsorg ska laggas pa
byggnadernas utformning i gatuplanet, och verksamheternas entréer ska vindas mot allmén plats.
Byggnader som vetter mot platser, parker eller gator ska i huvudsak placeras med fasaden vid for-
girdsmark mot gatan.

Modellvy Sibygatan frdn nordvdst. Modellvy Sibygatan frdn sydost.
Bryggeriet Holmen till héger i bild. Bolinderna 11:1 till héger i bild.

Samréd — planbeskrivning
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Planens reglering av byggnadernas hojder och byggnadsvolymer

Planen anger en hogsta tilldtna nockhdjd som medger upp till 36 meter hoga byggnader, vilket motsva-
rar nio kontorsvaningar (det vill sdga néstan tolv bostadsvaningar). Dessa hogre byggnader placeras
niarmast Resecentrum och vid de storre parkrummen. Byggnadshdjderna begriansas narmast de bygg-
nader som beddms vara kulturhistoriskt vérdefulla.

Planbestdmmelserna &r generellt formulerade nir det giller hogsta tilldtna hdjd och hur byggnadens
volym far disponeras inom fastigheten. Planen mojliggor olika utféranden inom ett “mojligheternas
rum”, dér byggrittens utbredning begrénsas av placeringsbestdmmelser, vanligtvis 1 form av prickad
mark dér byggnader inte fir uppforas, kombinerat med en hogsta nockhdjd dver nollplanet. Detta gors
for att kunna méta néringslivets behov av att kunna disponera en fastighets byggritt pa olika sétt bero-
ende pa verksamhet. En verksamhet med hogteknologisk produktion kan behdva lokaler med stora
ytor i tre plan, medan ett kontorsprojekt hellre koncentrerar sin verksamhet i en slankare byggnad i sju
eller nio vaningar. Den totala bruttoarean dr densamma, men byggnaderna far helt olika utseende.

"Modjligheternas rum”, ett exempel.
— Bilden visar ett utsnitt fran 3D-stadsmo-
dellen, en vy lings Sdbygatan i riktning
mot vdster och stadens centrum.
Byggrittens utbredning pd tomten och
hégsta tilldtna nockhdojd +44 meter éver
nollplanet redovisas som en ljusbld box.
Boléinderna 11:1 har i sitt projektforslag
disponerat sin byggrdtt i en hogre kon-
torsdel och en mindre pdabyggnad pd den
befintliga byggnaden inom fastigheten.
Planens tillatna bruttoarea kan inte fylla
den bld boxen, men ger maojlighet till
flera olika utforanden inom byggrdttens
grinser.

Riksintresse for totalférsvaret samt Stoppomrade for hoga objekt

Riksintresset for totalforsvaret, Uppsala 6vningsflygplats och Arna flygplats, omfattar bland annat
stora hidnsynsomraden for radar och flygbuller. Det som har storst inverkan pa Bolédnderna ar det

stoppomréde for hdga objekt som begriansar totalhdjden pa byggnader och anldggningar till 45 meter
ovan mark.

Inom planomradet tillats inga byggnader med en nockhdjd hogre dn 37 meter ovan mark.

Samrad — planbeskrivning
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Bebyggelse och innehall

Bebyggelsen inom planomréadet och i hela Framre Boldnderna utgdrs huvudsakligen av industrilokaler
i hojder mellan en och tva vaningar, men det forkommer dven kontorsbyggnader i 2—4 vaningar. Hu-
sen har varierandet kvalitet. Vissa hus har bade hoga kulturhistoriska viarden och ar i gott skick med
vélstidade tomter. Andra hus kan vara mycket enkla, med eftersatt underhall och stdkiga tomter.
Manga av verksamhetsutovarna fokuserar pa verksamheten, och darfor kan miljon ocksa uppfattas
som spannande med sitt stora inslag av enkla och billiga lokaler.

Nedan beskrivs detaljplanens bebyggelse kvartersvis. En karta med kvartersnamnen finns pa sidan 8.

. F]
Planforslaget illustrerat i 3D-modell, flygvy frdan vister 6ver Ostkustbanan. Strandbodgatan och Kvarteret
Gudur till vinster i bilden. Observera att modellen visar bdde projektforslag och enklare volymmodeller och att
slutresultatet kan komma att se annorlunda ut.

Samrad — planbeskrivning
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Kvarteret Gudur

Byggnaderna lings Alsikegatan och Sébygatan i kvarteret Gudur ar bland de &ldsta i stadsdelen, och
har kulturmiljévarden. Byggnaderna syns som en front frén resecentrumomradet och Stationsgatan.

Byggnaderna som utgor denna historiska inramning till Boldnderna ska behallas till sin utformning,

och far mojlighet till utékad anvindning genom att bade kontor, centrumverksamheter, tillverkning

och produktion, samt hotell/vandrarhem tillats i byggnaderna. Se Kulturmiljo.

De éldre huvudbyggnaderna i kvarteret Gudur &r placerade i fastighetsgransen mot gatorna. Bakom
dessa finns gardshus och tillbyggnader fran olika tider och i varierat skick. Planen ger mojlighet att
ersitta gardshusen med kontorsbyggnader i upp till fem vaningar i kvarterets mitt. Byggnaderna inne i
kvarteret far byggas samman 6ver fastighetsgransen mot grannen for att mdojliggéra kontorsprojekt
med tillrdcklig storlek for att vara genomforbara ur ett ekonomiskt perspektiv. Byggnadshojden be-
gransas for att fungera som en dvergéng mellan den dldre bebyggelsen och den hogre bebyggelsen
som planeras vid Ostunagatan. Det #r viktigt att det pa hall gér att uppfatta den nyare bebyggelsen
dven langre in 1 omradet, sa att bebyggelsen i kvarteret nirmast Alsikegatan inte blir en mur eller bar-
ridr mot bebyggelsen langre in stadsdelen.

Vid Ostunagatan medger planen en hog exploatering. Byggnader far uppfdras upp till +44 meter dver
nollplanet, vilket &dr cirka 36 meter och motsvarar nio (kontors-)vaningar. Tatheten motiveras av det
centrala liaget, néra resecentrum och stadens centrum.

Inom sydvistra delen av fastigheten Bolédnderna 7:2 avsitts mark for en gang- och cykelvidg mellan
Alsikegatan och Odensalagatan. Syftet ar att skapa ett gent strék frdn Strandbodgatan som kan bidra
till en mer finmaskig gatu- och kvartersstruktur i omradet, framforallt for fotgéngare och cyklister.
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Utsnitt ur planillustrationen dver kvarteret Gudur. De dldre byggnaderna mot Alsikegatan och Sdbygatan finns
kvar. Ny bebyggelse tillkommer i kvarterets mitt, och mot Ostunagatan. Observera att det dr illustrationer och
att slutresultatet kan komma att se annorlunda ut.

Samréd — planbeskrivning
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Kvarteret Motorn, Séderbergska huset,

Soéderbergska huset, fastigheten Boldnderna 8:1 vid Bergsbrunnagatan-Bergsbrunnaplan, utgor ocksa
en viktig del i Uppsalas industrihistoria, och utgoér en karaktéristisk vy vid entrén till Boldnderna frén
centrum. Hér finns foretag inom tillverkning och hantverk, en vardcentral och traningslokal for ju-
jutsu. Folkuniversitetet har kvéllskurser, gymnasium, yrkeshogskola med flera utbildningar i en stor
del av lokalerna. Aven denna byggnad, egentligen en komposition av flera olika byggnadskroppar, ska
behallas till sin utformning. Se Kulturmiljo.

Fastigheten far genom planen mojlighet till utdkad anvandning av de befintliga lokalerna jamfort med
hittills gillande plan som endast tillater industridndamal. Fastigheten ar stor och har obebyggda ytor i
sOdra delen som bland annat anvénds till parkering. Laget ar attraktivt for ny bebyggelse, med bade
skyltlage och sdderldge mot Knivstagatan och Knivstaplan. Har ges mdjlighet till nya byggrétter for
till exempel kontor, centrumverksamhet och hilsovard i upp till sju véningar.

I 6stra delen av Bolénderna 8:1 avsitts mark som allmén plats for att skapa en tviarkoppling for gang-
och cykeltrafikanter mellan Bergsbrunnagatan och Knivstagatan. Mot Bergsbrunnaplan i véster for-
dndras fastighetens avgriansning mot parken och cykelbanan lings Sébygatan. Se dven Park och natur,
samt Trafik och tillgdnglighet.
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Utsnitt ur planlllustmtzonen Gver Bolinderna 8: 1, Soderbergska huset Bef ntllg bebyggelse ges moﬂtghet till

mindre tilldgg inom ramen for varsamhetsbestimmelserna. Ny bebyggelse i sédra delen, mot Knivstagatan och
Knivstaplan. Observera att det dr illustrationer och att slutresultatet kan komma att se annorlunda ut.

Samréd — planbeskrivning
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Kvarteret Stdllverket

Léangs Sébygatan dr gaturummet brett och vetter mot de 6ppna parkrummen Knivstaplan och
Mairstaplan. P4 fastigheterna inom kvarteret Stillverket, langs Sdbygatans sddra sida kommer byggna-
derna att bli framtrddande pa grund av det synliga ldget. Byggnaderna lings Sébygatan visar idag upp
sina baksidor mot Uppsala bangard och Ostkustbanan. Nar stadsdelen omvandlas blir det viktigt att
dven annonsera stadsdelen for jarnvégstrafikanterna och att se dven denna sida som en framsida.

Lingst i vister, vid Ostunagatan medger planen en hog exploatering. Byggnader far uppforas upp till
+44 meter 6ver nollplanet, vilket &r cirka 36 meter och motsvarar nio (kontors-)vaningar. Tétheten
motiveras av det centrala liget, niira resecentrum och stadens centrum. Ovriga byggnader lings Siby-
gatan far uppforas till +38 meter 6ver nollplanet, vilket ar cirka 30 meter och motsvarar sju (kontors-)
vaningar. Hojden begrinsas for att inte riskera att parkerna norr om Sébygatan skuggas i alltfor stor
utstrackning. 30 meter har satts som en gréns eftersom Strukturprogrammet anger att risken for paver-
kan pé stadssiluetten ska studeras for byggnader som kan bli 6ver 30 meter hoga.

Inom kvarteret medges i huvudsak kontor och centrumverksamhet, men éven till exempel laborato-
rium och hogteknologisk produktion. Niarmast Ostunagatan kan dven hotell och gym etableras.

Sodra delen av kvarteret ligger inom strukturprogrammets roda zon, dar publika eller utatriktade verk-
samheter inte ska forekomma. Planen medger darfor inte centruméndamal i denna del. En liten yta for
detaljhandel medges for att underlétta direktforséljning av varor som produceras inom fastigheten.

For négra fastigheter langs Sébygatan finns dven mdjlighet att uppfora parkeringsanlédggningar for
andra én den egna fastighetens behov, till exempel f6r kommersiell uthyrning. Parkering ridknas inte
som stadigvarande vistelse, och genererar ingen persontithet. Parkering kan utgora en framtida resurs i
omrédet. Sdbygatan ligger bra i trafiksystemet, och nira Resecentrum och utredningsomréadet kring det
framtida Uppsala Central.

Fastigheterna lings Sébygatan gransar direkt mot trafikverkets fastighet, Dragarbrunn 1:32. Det pagar
planering for en utveckling av Resecentrum till en framtida Uppsala Central men énnu finns inga for-
slag till angoring eller andra trafiklosningar inom jarnvdgsomradet. Fastigheterna ska dérfor kunna
rymma alla egna transporter inom den egna fastigheten, och dven kunna utforma séderfasaden som en
andra entrésida med fullgod tillgédnglighet. Darfor avsitts ett omrade om 5,5 meter fran fastighetsgréan-
sen mot Dragarbrunn 1:32 som inte far bebyggas.

De sex fastigheterna inom kvarteret Stillverket som ingér 1 planomrédet, 4gs av tre olika fastighetsa-
gare. For att dela upp omradet i mindre kvarter avsétts mark som allmén plats for att astadkomma tre
tvirkopplingar. Dessa parkstrék kopplar samman Sébygatan med en ny géng- och cykelvég som laggs
ut pa trafikverkets fastighet, parallellt med kvartersgrénsen.

Tviarkopplingen inom fastigheten Boldnderna 10:3 ska forutom ett parkstrék, ocksa inrymma en gata.
Detta gors for att avsitta plats i strukturen for en mojlig framtida gatuanslutning mellan jarnvigsomra-
det och Sdbygatan, i h6jd med Mérstagatan.

Samréd — planbeskrivning
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Fastighetsdgaren Ro-
sendal fastigheters
forslag till ny bebyg-
gelse inom Boldn-
derna 10:1. Observera
att det dr illustrat-
ioner och att slutresul-
tatet kan komma att se
annorlunda ut.
SustainVR.

Fastighetsdigaren fo-
reslar att tva huskrop-
par sammanbinds med
en inglasad vinter-
trddgdrd. Planen ger
mdjlighet till vinter-
trdadgard inom Boldn-
derna 10:1.
SustainVR.

Sektion genom fastig-
hetsdgarens forslag.
Planens hogsta hojd
begrdnsas till +44
meter over nollplanet,
vilket motsvarar cirka
36 meters nockhdjd.
Se pilen vid det hogra
huset i bilden. Terras-
sen fdr inte overstiga
denna hojd med mer
dn I meter.
SustainVR.
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Fastighetsdigaren
Stifflers forslag till ny
bebyggelse inom Bol-
dnderna 10:4 och
10:9. Observera att
det dr illustrationer
och att slutresultatet
kan komma att se an-
norlunda ut.

BIG arkitekter.

1 fastighetsdgarens
forslag utformas
byggnaden hégre i
kanterna och ldgre i
mitten, med en stor
gemensam takterrass.
BIG arkitekter.

Sektion genom fastig-
hetsdgarens forslag.
Planen begrdnsar
hogsta nockhojd till
+38 meter over noll-
planet, vilket motsva-
rar topparna i bygg-
nadens ytterkanter,
cirka 30 meter hoga.
BIG arkitekter.

Samréd — planbeskrivning
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Kvarteret Turbinen

Bolinderna 9:1 ligger i véstra kanten av kvarteret Turbinen och vetter direkt mot Knivstaplan med ett
bra skyltlige mot parken. Fastigheten dr langsmal och stricker sig mellan Knivstagatan och Mérstaga-
tan vilket ger atkomst fran tva hall och mojlighet till ett rationellt nyttjade av fastigheten. Planen med-
ger att byggnader far uppforas till +44 meter Gver nollplanet. H6jden motiveras av laget intill det stora
parkrummet. Hér ges mojlighet till en blandad anvéndning med kontor, centrumverksambhet, laborato-
rium/produktion med mera, och hélsovérd.

Den sodra delen av Bolédnderna 9:12 ingar i planomréadet for att mojliggora en framtida utveckling i
enlighet med innerstadsstrategin. Léaget r attraktivt for ny verksamhet, med bade skyltldge och soder-
lage mot Marstagatan och Mérstaplan. Har ges mojlighet till nya byggrétter for till exempel kontor,
centrumverksamhet och hélsovard. I férsta hand bor en mindre centrumverksambhet prioriteras, med
tanke pa laget vid parken. Det bor observeras att byggritten édr begrénsad, i bade hojd och bruttoarea,
och inte medger sa stor utveckling sé lange befintligt kontorshus finns kvar och anvénds.

Fastighetsdgaren
Castellums forslag till
ny bebyggelse inom Bol-
dnderna 9:1. Observera
att det dar illustrationer
och att slutresultatet kan
komma att se an-
norlunda ut.

Sweco Architects.

Yo

Fastighetsdgaren foresldar garage under néistan hela Boldnderna 9:1. Planen reglerar att garaget ska vara helt
nedgrdvt, for att marken ska kunna ansluta till parkens nivd pd ett naturligt sdtt. Sektionen har Knivstaplan pd
vinster sida. Sweco Architects.

Samrad — planbeskrivning
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Kvarteret Traktorn

Bolinderna 11:1 ligger i véstra kanten av kvarteret Traktorn och grénsar direkt mot Mérstaplan med
ett bra skyltlige mot parken. Fastigheten &r l&ngsmal och stracker sig mellan Mérstagatan och Sébyga-
tan vilket ger atkomst fran tva hall och mgjlighet till ett rationellt nyttjade av fastigheten.

Planen medger att byggnader fir uppforas till +44 meter 6ver nollplanet. Hojden motiveras av laget
intill det stora parkrummet. Har ges mojlighet till en blandad anvdndning med kontor, laborato-
rium/produktion med mera. Tegelbyggnaden, som idag rymmer verksamheter och kontor, &r karaktir-
istisk och utford med fina detaljer och material. Med planen ges mdjlighet till fordndring och tillbygg-
nader. Varsamhetsbestimmelser infors, sa att byggnadens karaktirsdrag bibehélls vid dndring.

Fastighetsdgaren Pro-
nordics forslag till ny
bebyggelse inom fas-
tigheten Boldnderna
11:1. Mdirstaplan i
forgrunden. Obser-
vera att det dr illust-
rationer och att slut-
resultatet kan komma
att se annorlunda ut.
White arkitekter.

Byggnaden pa Boldn-
derna 11:1 far byggas
om och till, sa linge
byggnadens karaktir
bibehdlls. Vy fran Sd-
bygatan, Mdrstaplan
till vinster i bild.
White arkitekter.

Den befintliga byggnaden ar placerad i fastighetsgrins mot allmén plats. Det finns goda forutsitt-
ningar att byggnaden kan 6ppnas upp mer mot Mérstaplan, med fler entréer mot parken. Fastigheten
utvidgas dirfor med tre meter mot parken, for att kunna skapa en halvprivat zon mot parken for plante-
ringar och uteplatser. Inom denna yta tillats terrasser byggas upp till en meters hojd, sé att den befint-
liga golvhdjden inne i byggnaden kan ansluta till marknivan med god tillgénglighet. Fastigheten far
dven utvidgas mot Sébygatan, i syfte att kunna skapa en entrézon och ytor fér omhéndertagande av
dagvatten pa kvartersmark.

Kvarteret Traktorn ligger inom strukturprogrammets roda zon, dér publika eller utétriktade verksamhet
inte ska forekomma. Planen medger darfor inte centruméndamal 1 denna del. En liten yta for detaljhan-
del medges for att underldtta direktforséljning av varor som produceras inom fastigheten, till exempel
fér ett bageri ha en liten brodbutik.

Samréd — planbeskrivning
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Park och natur
Befintliga parker: Bergsbrunnaplan, Knivstaplan och Mirstaplan

Stadsdelen har fa parker och liten andel parkyta. Inslaget av stadsgronska pa gatu- och kvartersmark &r
ocksa litet. De befintliga parkerna inom planomradet, Bergsbrunnaplan, Knivstaplan och Marstaplan
ska bevaras och utvecklas bade for upplevelse, vistelse och for dagvattenhantering. Parkerna planldggs
som allmén plats PARK1.

Bergsbrunnaplan och cykelbanan vid Sdbygatan

Bergsbrunnaplan &r entré bade for dem som anlédnder via Bergsbrunnagatan och for gdende och cyklis-
ter som korsar museijarnvégen fran Falhagen. Parkens strategiska lage har gjort att den har splittrats i
smidelar och dess funktion som entrézon behover darfor forstarkas.

Bergsbrunnaplan planldggs som PARK1 och planillustrationen visar forslag p& utformning och inne-
hall. For att forstirka Sdbygatans riktning och siktlinje, och 6ka kvaliteten pa gang- och cykelvigen
breddas utrymmet for allmédn plats fem meter in 6ver fastigheten Boldnderna 8:1. Pa sa satt far cykel-
vigen utrymme pé insidan av tridraden, likt strickningen langre sdderut.

Bergsbrunnaplan, sett frdn korsningen Bergsbrunnagatan-Sibygatan. Soderbergska huset dr dolt
av vegetation och syns ndstan inte frdn parken.

Vid Folkuniversitetets kontor inom Boldnderna 8:1, far parkeringen mdjlighet att disponeras pa ett an-
nat sétt, genom att fastigheten fér utokas fem meter mot véster in p4 kommunens parkfastighet. Parke-
ringen kommer att ligga nidrmare cykelvdgen pa Bergsbrunnaplan, och en stor del av vegetationen som
idag finns mellan cykelvégen och parkeringen kommer att behova tas ner. Nar vegetationen minskar
gor det att den kulturhistoriskt vardefulla byggnaden framtrader mer mot parken, vilket &r positivt.
Men for att inte parkerade bilar ska bli ett fondmotiv, ska parkeringen avgransas mot parken med en
tegelmur.

Knivstaplan
Knivstaplan planlédggs som PARK1 och planillustrationen visar forslag pé utformning och innehall.

Bolénderna 9:1 far mojlighet att anldgga garage under sin fastighets forgardsmark mot parken. En
planbestdmmelse reglerar att garaget maste anléggas helt nedgravt under mark, for att fastighetens
markniva ska ansluta till parken pa ett naturligt sétt.

Samréd — planbeskrivning
30 (65)



Diarienr: PBN 2019-000109
Detaljplan for kvarteret Stillverket m.fl. (Framre Boldnderna etapp 1)

CmnDom s 1

= :ﬁ.ﬁ?lj__ t ol u 'simw'nwumfw_m =

Soderbergska huset, Boldnderna 8:1 har sin sodra sida mot Knivstagatan och Knivstaplan.

Sdbygatan och Mdrstaplan, vy mot norr. Till hoger ses branddammen som en upph(’)’jnin i parken.

Mdrstaplan

Mirstaplan planldggs som PARK1 och planillustrationen visar forslag pa utformning och innehall. Ef-
tersom Marstaplan ligger nira omradets lagpunkt, kommer en stor del av dagvattnet frén allmén plats
att tas om hand i denna park. Under Mérstaplan finns en branddamm i form av ett underjordiskt maga-
sin. Utformningen av parken far inte forsvara anviandningen eller fordndra magasinets funktion.

En elnitstation finns i parken, och dess ldge bekréftas med ett E-omrade i plankartan. Nétstationen lig-
ger i anslutning till ett mojligt genomgaende gangstrak mellan Mérstagatan och Sdbygatan, och néra
grannfastighetens fasad mot parken (Boldnderna 11:1). Detta gor att nitstationen bor fa en ansiktslyft-
ning i samband med att parken far ny utformning. Exakt utformning avgdrs i projektering av parken.

Boldnderna 11:1 far mgjlighet att utoka sin fastighet tre meter mot véster in pd kommunens parkfastig-
het. Marken ska anvéndas som forgardsmark och uteplats mot parken dér fastigheten ocksa kan om-
hénderta sitt dagvatten. Denna mojlighet ges eftersom byggnaden genom planen far varsamhetsbe-
stimmelser, och kommer att finnas kvar. Byggnaden star idag i fastighetsgrians och kommer med
denna fordndring fa battre mojligheter att skota och forvalta sin byggnad inom den egna fastigheten.

Samrad — planbeskrivning
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Bolinderna 11:1 ges mdjlighet att utoka sin fastighet mot Mdrstaplan. Fastighetsdgarens forslag till ny bebyg-
gelse. Observera att det dr illustrationer och att slutresultatet kan komma att se annorlunda ut. White arkitekter.

Nya parkstrak och tvirkopplingar

De stora, langstriackta kvarteren i omradet delas upp med nya tvirgéende grona kopplingar. Dessa
planldggs som ny allmén plats, PARK?2. Eftersom tvérkopplingarna framforallt har en funktion for r6-
relse inom omradet, beskrivs de i avsnittet Trafik och tillgédnglighet.

Tva nitstationer ligger i anslutning till tvérkopplingar, inom Bolédnderna 8:1 och10:1. Precis som pa
Marstaplan bor stationerna fa en ansiktslyftning i samband med att parkstraken utformas. Exakt ut-
formning avgors i projektering av parkstraken.

Alléer

Det finns en enkelsidig 16nnallé 1angs cykelbanan pa Sdbygatans norra sida. Det finns ocksa enkelsi-
diga I6nnalléer pa Knivstaplans norra sida mot Knivstagatan, och pd Mérstaplans norra sida mot
Mirstagatan.

Alléer omfattas av det generella biotopskyddet enligt miljobalken. Enligt en preliminédr bedomning be-
hover inte nagot tréd i alléerna tas ner. Om det visar sig att trdd behover tas ner som en del av planens
genomforande, behover dispens fran det generella biotopskyddet sokas hos lansstyrelsen.

Samréd — planbeskrivning
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Trafik och tillganglighet
Riksintresse for jarnviagstrafik

Ostkustbanan
Ostkustbanan ingar i det strategiska godsnétet och &r central for langvéga persontransporter till och
fran Norra Sverige. Ett omrade om 30 meter fran jirnvagen bor vara fritt frén bebyggelse.

Efter beslutet att utoka antalet jarnvagsspar mellan Uppsala och Stockholm har det pabdrjats utred-
ningar for en utveckling av omradet och de anldggningar som kommer att behdvas for genomforandet.
Dessa kommer i sin tur att vara styrande for vad som kan vara mojligt i omgivningen. Projektet drivs
av Trafikverket i ndra samarbete Uppsala kommun.

Forutsittningar

Kvartersstuktur och allmdn plats

De befintliga kvarteren dr mycket langa (se kartbilden pé sidan 8), och det medfor att rorelser i
nordsydlig riktning begréinsas kraftigt. Speciellt Marstagatan och Knivstagatan ligger avskurna, trots
sin centrala placering i stadsdelen, eftersom kvarteren norr och séder om dem ar sé langa. Enligt in-
nerstadsstrategin ska Framre Bolidnderna utvecklas med en tydlig och finmaskig kvartersstruktur och
det medfor att kvarteren behover 6ppnas.

T TS i

i

Gatundt samt gdng- och cykelndt &
Bergsbrunnagatan ir en livlig gata
med mycket genomfartstrafik och
manga utatriktade verksamheter som tar
emot besdkare som kommer med alla
trafikslag. Det finns en géngbana pé ga-
tans norra sida och en dubbelriktad
gang- och cykelbana pé den sddra sidan.
Eftersom gatan har skrivsalar som an-
vinds av Uppsala universitet och Bo-
landsskolan dessutom ligger vid gatans
Ostra dnde, sé ror sig manga ungdomar
till fots langs gatan. Det férekommer
kantstensparkering pé de delstrackor dér
det varken finns trad eller busshallplat-

B Bergsbrunnagatan \
= T \

ser. Blad linje = huvudgata, Réd linje = gang- och cykelbana

Sidbygatan forbinder Strandbodgatan med Bjorkgatan. Den trafikeras av en busslinje och har en hel
del genomfartstrafik mellan de sédra delarna av Boldnderna och Strandbodgatan, bade med cykel och
med bil. Narmast Uppsala bangard finns bland annat logistikféretag som alstrar lastbilstrafik sa linge
deras verksamhet pagér. Pa gatans norddstra sida ligger en dubbelriktad géng- och cykelbana som for-
binder Bergsbrunnagatan med Bjorkgatan. Gatan har olika sektioner pa strdckan mellan Bergsbrunna-
gatan och Bjorkgatan.

Knivstagatan och Mirstagatan ir smala och genomgéende, men genomfartstrafiken ar véldigt liten
eftersom bade Sébygatan och Bergsbrunnagatan &r bredare och genare for dem som passerar Frimre
Bolénderna. Stadsgronskan bestar huvudsakligen av Mérstaplan och Knivstaplan. Huvuddelen av ga-
tumarken upptas av kdrbanor for bilar, men de flesta verksamheter ldngs gatorna har inte ndgot behov
av dagliga transporter med tunga lastbilar. Overgéngen mellan kvartersmark och allmin plats har ofta
en flytande grins och det ar mycket vanligt med tvirstillda parkeringsplatser som medfor backning ut
over gangbanan.
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Ostunagatan ir en atervindsgata mellan Sibygatan och jarnvigen. Trafikverket dr en viktig malpunkt
med ménga besokare. Gatumarken ar 12 meter bred.

Alsikegatan dr stadsdelens front mot Resecentrum och stadskdrnan, men &r ocksé en atervindsgrand
mellan Bergsbrunnagatan och jarnviagen. Gatan for en anonym tillvaro nagra meter ovanfor Strand-
bodgatan.

Odensalagatan planlades 1934 men dr endast byggd pé halva stréckan. Det forbinder saledes inte Al-
sikegatan och Ostunagatan. Den norra delen av Odensalagatan blev aldrig inlst av kommunen och
anvinds idag som tomtmark.

Gdng- och cykeltrafik
Det befintliga gdng- och cykelnitet lings gatorna beskrivs ovan. Det finns ett behov att 6ka finmaskig-
heten i gdng- och cykelnitet.

Kollektivtrafik
Det finns busslinjer for stadsbussar pa Bergsbrunnagatan och Sabygatan. Resecentrum ligger alldeles
intill planomradet.

Foriandringar

Kortare kvarter — nya tvirkopplingar

De stora, langstrickta kvarteren delas upp
med tvirgdende kopplingar som blir ny
allmén plats. Tvirkopplingarna syftar till
att skapa innerstadsstruktur och oka fin-
maskigheten i gatustrukturen, framst for
att forbattra tillgangligheten for gdende
och cyklister som ror sig i omréadet.

Enligt strukturprogrammet bor de nya
kvarteren vara minst 70 meter och hogst
110 meter langa och tvirkopplingarna bor
vara cirka 10 meter breda. Bredden behovs
for att fungera som rorelsestrak med prio-
ritering av gang- och cykeltrafik eller som
gafartsgata med utrymme for snéhantering
och sittplatser. Straken bor dven utformas
med stadsgronska pé allmén plats och/eller  grng enligt strukturprogrammet.
pa kvartersmarken intill.

Gatundt och gatornas utformning

Gatunitet fordndras i stort sett inte alls. Endast en ny bilgata tillkommer pa Boldnderna 10:3, som en
del av en ny tvéirkoppling mellan Sdbygatan och bangérden. Bilgatan blir en atervédndsgrand och kom-
mer delvis att fungera som angoring till den intilliggande fastigheten Boldnderna 10:9. Marken plan-
laggs som en del av gatundtet med beteckningen GATA.

Samréd — planbeskrivning
34 (65)



Diarienr: PBN 2019-000109
Detaljplan for kvarteret Stéllverket m.fl. (Fraimre Bolédnderna etapp 1)

Gatufastigheternas bredd behalls men gatorna kommer att disponeras annorlunda jamfort med dagens
situation eftersom det behdvs ytor for att fordrdja och rena dagvatten frén gatorna. Det betyder att an-
talet kantstensparkeringar kommer att minska kraftigt, eftersom huvudregeln ar att varje fastighet ord-
nar sin egen parkering pa kvartersmark. Dessutom behovs ytor for att hantera dagvatten fran gatumar-
ken, och gatorna kommer dérfor att innehélla fler planteringar. Det blir mindre justeringar av gatumar-
ken vid Bolédnderna 8:1 och 11:1, se &ven Parkering och angéring nedan.

Bergsbrunnagatans, Alsikegatans, Sibygatans och Ostunagatans bredder behélls, men gatufastig-
heterna kan komma att “mdbleras om” och antalet kantstensparkeringar kommer att minska eftersom

huvudregeln ar att varje fastighet ordnar sin egen parkering pa kvartersmark och delar av gatumarken
behdvs for att hantera dagvatten.

P

TOMTMARK

Idéskiss till Sabygatans sektion. Trddraden behdlls och gatugrénskan
okar ndgot i och med att dagvatten hanteras inom gatan. Topia 2019.

Odensalagatan var tinkt att sammanbinda Alsikegatan med Ostunagatan men dess strickning har ald-
rig genomforts i sin helhet. Det dr enbart den dstra delen som har byggts och eftersom den inte leder
nagonstans har den frimst anvinds till parkering. Strackan ndrmast Alsikegatan ligger péd en privat fas-
tighet och har aldrig 16sts in. Gatan planlades redan 1934 och kommunen har dérfor haft 6ver 80 ar pa
sig att 16sa in marken, utan att det har gjorts. Den nu aktuella detaljplanen omfattar inte den nordvéstra
delen av Odensalagatan eftersom fastighetsédgaren vill fortsétta anvinda marken som en del av den
verksamhet som bedrivs i tradgarden. Fokus ldggs darfor pa att det ska vara mojligt for oskyddade tra-
fikanter att rora sig mellan Alsikegatan och dstra Odensalagatan. Se Bebyggelse och innehall, Kvarte-
ret Gudur.

Knivstagatans och Miirstagatans grinser kommer inte att dndras, trots att gatufastigheterna ar smala.
Avsikten r att gatorna ska enkelriktas i framtiden, for att undvika motestrafik i de tranga gatusektion-
erna. Men det finns dnnu inga beslut fattade om det.

Gdng- och cykeltrafik

Sammanlagt foreslas fem nya tvirkopplingar som kan anvéndas till gdng- och cykeltrafik vilket med-
for en okad finmaskighet for gdende och cyklande inom planomradet. Fér mer detaljerade beskriv-
ningar av varje tvirkoppling, se respektive kvarter under rubriken Bebyggelse och innehéll.

En ging- och cykelvig foreslas parallellt med Sébygatan, mellan Trafikverkets fastighet och fastighet-
erna lings Sibygatan. Marken planliggs som GANG;. Tanken ir att den s smaningom ska kunna for-
langas mot Bjorkgatan for att mdjliggdra en snabb cykelvig med fa gatukorsningar mellan stadskérnan
och resten av Boldnderna.
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En ny koppling mellan Alsikegatan och Odensalagatan mdjliggér en smitvag som pa sikt kan kopplas
samman med gang- och cykelvidgen ovan. Kopplingen dr endast tre meter bred eftersom den inled-
ningsvis foreslés pa en del av tridgérden tillhérande Bolinderna 7:2. Marken planliggs som GANG;.

Mindre justeringar av gang- och cykelbanan gors vid Bergsbrunnaplan. Se Park och natur, Bergsbrun-
naplan och cykelbanan vid Sébygatan.

Kollektivtrafik
Det foreslas inga fordndringar av busslinjer och busshallplatser.

I samband med planeringen av fyra jarnvagsspar mellan Uppsala och Stockholm pégar dven planering
for en utveckling av Resecentrum till Uppsala Central. Projektet drivs av Trafikverket i ndra samar-
bete Uppsala kommun. Det finns inga fardiga forslag men den slutgiltiga utformningen av Uppsala
Central kan komma att péverka utformningen och anvéndningen Trafikverkets egen fastighet mellan
Sabygatan och jarnvigen. Detaljplanen ar utformad for att inte forhindra en sddan forandring.

Parkering och angoring

All bil- och cykelparkering ska ske pa kvartersmark men den befintliga besoksparkeringen pa Alsike-
gatan behélls. Bilutfarter mot allmén plats ska utformas sé att gdngbanan korsas vinkelritt (inte snett)
och utan backningsrorelse. Fordonen maste vinda pa kvartersmarken eller kora runt byggnaderna.

o0 —ssvssse—— 10U [ [J[ ]

©

i\

Angdring och utfarter
Bla pilar visar méjliga utfarter fran kvartersmark
till gatumark inom planomradet.
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Mot Sébygatan begrinsas antalet mdjliga utfarter, eftersom den &r en bussgata. Fastigheternas ango-
ring regleras med utfartsforbud sé att de kan angoras antingen intill fastighetsgransen eller mitt pa
kvarteret. Fastigheterna kan saledes inte angoras var som helst mot Sidbygatan:

Bolinderna 10:1 kan angdra mot Ostunagatan och Sibygatan.

Bolénderna 10:2 och 10:4 kan angdra enbart mot Sdbygatan.

Bolénderna 10:4 och 10:9 som ligger léngst i sydost kan angdra mot den nya tvarkopplingen som del-
vis &r en bilgata.

Aven Bergsbrunnagatan trafikeras av stadsbussar, men trots det begriinsas inte mdjligheterna till utfar-
ter eftersom den befintliga byggnaden pé Bolédnderna 8:1 ska bevaras och det redan finns ett antal ut-
farter mot gatan. Boldnderna 8:1 far 4ven mojlighet att utoka sin befintliga parkering vid Bergsbrunna-
plan genom att ett fem meter brett omrade av parkmarken dvergér till kvartersmark. Parkeringen ska
avgrinsas av en ny mur pa parkmarken. Boldnderna 8:1 kan dven angoras bade fran Sébygatan och
Knivstagatan (se kartbilden).

Knivstagatan och Mérstagatan har ingen busstrafik, och l4ga trafikfléden. Boldnderna 8:1, 9:1 9:12
och 11:1 &r genomgaende i sina respektive kvarter, och kan darfor angdras bade fran norr och soder.
Enligt strukturprogrammet ar avsikten att Knivstagatan och Mérstagatan ska enkelriktas.

En parkeringsutredning (WSP 2019) visar att det for ndrvarande finns ett stort 6verskott pd parkeringar
i Framre Boldnderna. Nér stadsdelen fortdtas kommer parkeringar att kunna byggas under varje fastig-
het utan att den totala byggritten paverkas, eftersom endast ljus bruttoarea ovan mark riknas in be-
gransningen av den totala bruttoarean. De blir &ven mdjligt att uppfora kommersiella parkeringsan-
laggningar pa ngra av fastigheterna, ndgot som kan vara intressant med tanke pa nirheten till Rese-
centrum.

Tillganglighet for funktionshindrade

Det ska finnas mojlighet att parkera (parkering for rérelsehindrad) och angéra max 25 meter fran varje
entré. Det dr darfor viktig att entréerna och besoksparkeringarna for rorelsehindrade planeras och pro-
jekteras i ett sammanhang pa kvartersmarken. Hojdskillnader ska tas upp med ramp med en lutning pa
1:20 eller 1:12 med ett vilplan var sjitte meter.

Enligt lagen om tekniska egenskapskrav pd byggnadsverk med mera (férordningen 1994:1215) ska
nya byggnader som innehéller bostédder, arbetslokaler, eller lokaler for vilka allménheten har tilltrade,
vara utformade s att de ar tillgidngliga for personer med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga.
Detta beaktas vid bygglovsprovningen och vid byggsamrad. Detaljplanen varken forhindrar eller for-
svérar en saddan utformning.
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Mark och geoteknik

Enligt SGU:s jordarts- och jorddjupskarta bestér jordlagren inom planomradet av glacial och post-
glacial lera. Jordlagrens miktigheter uppges till mellan 10 och 30 meter. Nya byggnader forvéntas
grundldggas med palning.

Vattenmiljo — grundvatten och dagvatten
Grundvatten

Vattenskyddsomrade MB 7 kap

Planomradet ligger inom vattenskyddsomrédets yttre zon. De vattenskyddsforeskrifter som géller for
omradet ska foljas. Dessa innebér bland annat att markarbeten inte far ske djupare 4n till 1 meter 6ver
hogsta grundvattenyta och att markarbeten inte far medfora bortledning av grundvatten eller sénkning
av grundvattennivan. Det 4r inte heller tillatet att till exempel utvinna energi ur mark eller grundvatten
utan tillstdnd. Dispens fran vattenskyddsforeskrifterna kan behdva sdkas hos lansstyrelsen.

Riskbedomning for Uppsala- och Vattholmadsarna

Enligt Riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrdde ur grundvattensynpunkt
(Geosigma, 2018) ligger storre delen av planomradet inom ett omréde med ldg kdnslighet nér det gél-
ler risk for paverkan pa grundvattnet. Se kartutsnittet nedan. Fran Ostunagatan och vésterut har omra-
det madttlig kinslighet. Riskanalysen dr en sammanvégd riskbeddmning for hela Uppsala- och Vatt-
holmaésarnas tillrinningsomrade. Kénslighetsklasserna, enligt skalan ldg, mattlig, hég och extrem
kénslighet, utgar fran de geologiska och hydrogeologiska forhéllandena i Uppsala- och Vattholmadsar-
nas tillrinningsomrade. Med kénslighet menas hér att en plats dr kénslig for att féroreningar pa marky-
tan, eller en marknéra fororening, kan paverka grundvattnet sé att det inte kan anvéindas som resurs for
dricksvattenforsorjningen.

Riskinventering och forslag till riskhantering

Inom omraden med 1ag kéanslighet planeras for normal dagvattenhantering i enlighet med Uppsala vat-
tens riktlinjer. For omrdden med mattlig kénslighet har nedanstéende risker identifierats, med forslag
till riskhantering vid planering och genomférande.

e Fororenat dagvatten, som avrinner frén till exempel gator, vigar, lastzoner och parkeringsytor
kan riskera att infiltrera till grundvattnet.

Riskhantering: Omradet har en lermiktighet p4 >10 meter, och det &r fysiskt mycket svért att infiltrera

dagvatten. Darmed é&r det liten risk att smutsigt dagvatten fororenar grundvattnet. Ingen sirskild atgird

behovs. (Dagvattnet ska dock renas och fordrdjas for att inte fororena ytvattnet, Fyrisan. Detta kan go-

ras till exempel genom att leda vattnet via vaxtbaddar eller annan vegetation. Se Dagvatten).

e Markfororeningar fran tidigare verksamheter i omradet kan spridas i samband med markarbeten.
Riskhantering: Eventuella fororeningar ska kartliggas, undersokas och vid behov saneras, eller pa an-
nat sétt sdkras frén att spridas i marken. En historisk inventering har genomforts, och kommer att fol-
jas av markundersokningar. Det kan bli aktuellt att sdkerstélla sanering av markfoéroreningar med plan-
bestimmelser.

e Byggande av kiillare, till exempel for parkering under mark, kan bidra till att underliggande lerla-
ger blir tunnare, och att markens kénslighetsklass fordndras. SGU:s jordartskarta i 3D visar pa 10—
30 meters lerméktighet inom planomrédet. Om en kéllare byggs i tva vaningar under mark, kan det
innebéra att &tminstone sex meter lera gravs bort. Det minskade lerlagret kan betyda att riskerna for
grundvattnet kan dka négot.
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Riskhantering: Om kéllare planeras och jordmassor ska gravas bort bor geotekniska undersdkningar
goras i varje enskilt fall for att sékerstélla de skyddande marklagrens méktighet efter bortgravning,
samt en bedomning av om vattenskyddsdispens kommer att krivas. En oversiktlig bedomning &r ett
aterstdende lerlager som ir cirka fyra meter tjockt, och som ligger flera meter under markytan (= fuk-
tig lera) utgor ett gott skydd. Detta forutsatt att installationer genom leran (brunnar och pélar) utfors pa
ett sétt sé att inte spridningsriskerna dkar. Dessutom dr forradsutrymmen eller kéllargarage for bilar
ingen miljofarlig verksamhet, som till exempel forvaring av kemikalier, och risken bedéms vara han-
terbar med vanlig byggteknik.

5

Kartutsnitt fran riskanalysen (Geosigma, 2018) som visar planomrddets ldge inom omraden med lag till mattlig

kénslighet. Planomradet markerat med bld linje. Omrade med mdattlig kinslighet=gul, lag kéinslighet=gron, hog
kénslighet=rosa. Ndrmaste omrade med extrem kdnslighet dr mer dn 800 meter fran planomrddet och syns inte i
detta kartutsnitt.
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Dagvatten

Det dagvatten som bildas inom planomrédet avleds till Fyrisén, och vidare till Milaren-Ekoln. Bade
Fyrisan och Mélaren-Ekoln, ar belagda med miljokvalitetsnormer (MKN) och har méttlig ekologisk
status, och den kemiska ytvattenstatusen uppnar ej god status (VISS 2017).

En dagvattenutredning har tagit fram for allmén plats inom hela Friamre Boldnderna, Dagvattenutred-
ning for framre Boldnderna, Uppsala, Geosigma 2020-01-23.

Berékningarna av dimensionerande floden och fororeningsbelastning visar att de planerade fordndring-
arna inom omradet kommer medféra minskade dagvattenfloden och generellt minskad fororeningsbe-
lastning pé recipienten. Dagvattenutredningen har utrett tva scenarier. Scenario 1 innebdr att endast
dagvatten som uppstér inom allmén platsmark renas och férdrdjs och scenario 2 innebir att dven dag-
vattnet som uppstér inom kvartersmarken renas och fordrojs. De foreslagna l6sningarna inom allmén
plats bygger pé grona losningar dér dagvattnet renas och fordrdjs tillrdckligt for att uppné Uppsala
Vattens krav for fordrdjning. De foreslagna 10sningarna bidrar ocks4 till rening av dagvattnet, vilket
enligt berdkningarna paverkar recipienten positivt samt bidrar till forbattrade mojligheter att uppna
miljokvalitetsnormerna.

Dagvatten inom allmén plats ska fordrdjas och renas inom gatorna och parkerna i omradet. En dver-
siktlig studie av allmén plats har gjorts av Topia landskapsarkitekter, med forslag till planteringar och
fordrdjningsmagasin i gatusektionerna och storre dagvattenanldggningar i form av dversvémningsbara
ytor och dagvattendammar i Knivstaplan och Mérstaplan. Lagpunkten i omradet ligger soder om
Marstaplan, och parkutformningen kommer dirfor att priaglas av dagvattenlosningen.

Malséttningen &r att allt dagvatten pd kvartersmark renas och fordrdjs pd varje fastighet, till exem-
pel i planteringsytor som édven tillfor stadsgronska. I plankartan avsitts pa varje fastighet forgards-
mark mot gatan, och annan mark dér byggnader inte far uppforas (prickad mark), for att sdkra ut-
rymme for bland annat dagvattenhantering. Hittills under planarbetet har flertalet fastighetsutvecklare
tagit fram dagvattenutredningar for sina respektive fastigheter och projekt, som visar hur dagvatten
kan renas och fordrdjas inom fastigheten. Eftersom detaljplanen ar flexibel kan projekten fordndras,
och infor bygglovsprovningen behdver de projektspecifika dagvattenutredningarna uppdateras.

Oversvimningar

Dagvattennétet i Framre Bolédnderna dr 6verbelastat och 6versvimningar forekommer vid kraftiga
regn. Orsaken till 6versvdmningarna &r dels att néstan all kvartersmark &r hardgjord, dels att dagvatten
frén de Ostra stadsdelarna ackumuleras lédngre upp i systemet for att ledas genom Bolénderna och vi-
dare under jarnvigen innan det slédpps ut i Fyrisén. Det finns ett flertal lagpunkter pa kvartersmarken
dar vattnet kan bli insténgt och stillastaende.

Vid extrema regn som 100-arsregn kommer stora méngder vatten falla 6ver omradet pé kort tid. Det &r
darfor viktigt att nya byggnader hojdsatts sa att de inte riskerar att skadas av 6versvimningar. Dagvat-
tenutredningen har foreslagit dversvdmningsytor som har kapacitet att fordrdja och minska dversvam-

ningsrisken inom omradet, dven vid storre regn.
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Risk och sakerhet

De risker som beskrivs nedan géller risken for tredje man, dvs en person som kan vara helt omedveten
om risker och utrymningsatgérder inom planomradet. Detta till skillnad fran en person som sjélv arbe-
tar inom en verksamhet med riskkéllor, eftersom den verksamhetsansvariga i sadana fall &r tvungen att
vidta langtgiende atgérder for att skydda dem som arbetar dér.

Risker brukar delas in i individrisk och samhdllsrisk:

Individrisk ar sannolikheten att omkomma, for en person som kontinuerligt vistas pa en specifik plats,
ofta utomhus. Individrisken &r platsspecifik och oberoende av hur ménga personer som vistas i det
givna omradet. Syftet 4r att se till att enskilda individer inte utsétts for oacceptabla risknivaer.

Samhdllsrisk ar det antal personer som paverkas vid olika skadescenarier. Hansyn tas till befolknings-
mingd och persontithet. Hinsyn tas dven till eventuella tidsvariationer, som till exempel att persontit-
heten i omrédet kan vara hog under en begrénsad tid pa dygnet eller aret och lag under andra tider.

Inom planomradet ar det samhdllsrisken som dr dimensionerande for mojligheterna att omvandla om-
radet. Flera av de tillkommande verksamheterna ar besoksintensiva med individer som visas relativt
kort tid pd samma plats. Men samma plats (till exempel undervisningslokaler) ar hela tiden fylld med
olika individer.

Forutsidttningar

Strukturprogram for Frdmre Boldnderna fran 2018 utredde forutsdttningarna for stadsutvecklingen
inom Framre Bolénderna, utifrén planeringsperspektiven hélsa och sékerhet och risk for olyckor. Detta
resulterade bland annat i en avvagning kring persontéthet i ndrheten av ldkemedelsindustrin, och hur
manga personer som stadigvarande fér vistas i omradet mellan Cytiva Sweden AB (tidigare GE Healt-
hcare) och Resecentrum. Inom strukturprogrammets omrade har det totala antalet personer som stadig-
varande féar vistas inom omradet avgransats till 10 000. Strukturprogrammet anger en gradient, dér tét-
heten dkar ndrmare stadens centrum.

Rambdll har dessutom, pa uppdrag av stadsbyggnadsforvaltningen, gjort en riskanalys for detaljplane-
omradet (Rambdll 220).

Det ar framfor allt ldkemedelsindustrin pa Bjorkgatan som star for den storsta riskfaktorn som péaver-
kar planomradet. Lékemedelsindustrin anvinder brom i sina processer och éven om risken for en
olycka med bromutslidpp &r mycket, mycket liten, blir konsekvenserna av en sddan véldigt allvarliga.
Inom ramen for strukturprogrammet gjordes utredningar av mojliga risker frn lakemedelsindustrin,
huvudsakligen i samarbete med dem sjdlva (nu Cytiva Sweden AB, ddvarande GE Healthcare). Moti-
vet var att sékerstélla ldkemedelsindustrins fortsatta nidrvaro i Boldnderna samt skapa utrymme for yt-
terligare investeringar, bade de som var redan planerade och framtida.

Transporter av farligt gods forekommer sporadiskt pé gatunitet och ska, enligt lag, sa 1dngt mojligt
transporteras pa utpekad “’primér transportled for farligt gods”. For Frimre Bolédnderna innebér det att
farligt gods sd langt mojligt ska transporteras via Kungsédngsleden, vilket medfor att leveranser till 14-
kemedelsindustrin pa Bjorkgatan fraktas sdderifran via Stalgatan.

Aven pa jirnvigen kan det forekomma farligt gods. Enligt strukturprogrammet ska en riskanalys goras
for tillkommande bebyggelse inom 150 meter fran jarnvagen.

Samréd — planbeskrivning
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Rangerbangérden kraver hénsyn till de risker som kan uppsté vid rangering av gods, eftersom det alltid
ar tillatet att transportera och rangera farligt gods pa jairnvégsnétet och bangardarna. Trafikverket pla-
nerar for nirvarande, i titt samarbete med Uppsala kommun, for fyra jirnvagsspar mellan Uppsala och
Stockholm samt en utdkning av Resecentrum till "Uppsala Central”. I dagsldget ar de oklart hur rang-
erbangérden kommer att pverkas av detta, men det finns indikationer pa att rangerbangérden i forsta
hand kommer att behdvas for persontdgen och att rangeringen av gods huvudsakligen kommer att ske
pa en annan plats. Det skulle troligen medfora att tiden da det kan féorekomma farligt gods pa bangar-
den blir vildigt kort och det innebar i forlingningen att riskerna forknippade med rangerbangarden
minskar pa ldngre sikt.

Utover ldkemedelsindustrin, transporter av farligt gods samt bangarden forekommer dven foretag som
hanterar en mindre méngd brandfarlig vara och liknande. Dessa foretag bedoms dock inte vara struktu-
rerande for planomrédets framtida omvandling och kommer troligen att flytta fran stadsdelen pa langre
sikt.

Forédandringar

Hela detaljplanen dr utformad med hénsyn till risk och sékerhet. Planomréadet dr den del som har hogst
persontithet och som mojliggor stadigvarande vistelse for cirka 6 500 personer.

Berdkningarna av de risker som péaverkar planomradet har gjorts konservativt, d.v.s. att alla byggnader
och anldggningar samtidigt 4r maximalt utnyttjade med avseende pé det antal personer som ryms dér.
Det ér ocksé anledningen till att olika markanvéndningsslag preciseras bdde med bruttoarea och med
smalare inskrdnkningar i Boverkets mer generella markanvandningstyper.

For att minska risken for tredje man har detaljplanen utformats med foljande bestimmelser:

e  Endast mindre kénslig markanvéndning tillats. Planen medger infe bostéder, barnverksamheter,
grundskola, sjukhus med mera.

e Begrinsning av antalet personer som kan vistas stadigvarande inom planomradet genom en be-
gransning av bruttoarea och markanvindning.

e  Krav pé avstdngningsbar ventilation.

Samréd — planbeskrivning
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Halsa
Buller och vibrationer

Framre Bolidnderna ar ett verksamhetsomrade och kan vara en bullrig miljé, med bade tung trafik och
industribuller fran padgéende verksamheter i omradet. Planomradet utsdtts ocksa for jairnvagsbuller, da
det ligger intill stambanan och rangerbangérden. Planomréadet ligger langre dn 100 meter fran jarnva-
gens genomgéende spér.

Nya lokaler som byggs ska klara de krav som stills i Boverkets byggregler (BBR). Arbetslokaler av-
sedda for kontorsarbete omfattas av BBR:s bullerkrav, dir BBR hénvisar till Svensk standards ljud-
klass C (SS 25268). Planen innehaller inga verksamheter med sérskilda krav pa bullernivéer utomhus.
Aven om en bullerdimpad utemiljo ir en kvalitet ocksd vid en arbetsplats.

Jarnvégen ger dven upphov till vibrationer. Vid hogre vibrationsnivier dn 0,4 mm/s (vigt RMS-vérde)
kan vibrationerna bidra till att forstirka stérningsupplevelsen fran bullret. Vibrationskénsliga verksam-
heter, t ex vissa laboratorier, kan behdva beakta nérheten till jarnvagen.

Lukt

Den befintliga pumpstationen for spillvatten som ligger mellan Strandbodgatan och Alsikegatan, kan
ibland ge upphov till luktproblem i ndromrédet. Det tillkommer ingen ny bebyggelse inom 35 meter
frén pumpstationen och det tillkommer ingen kinslig markanvéndning inom planomrédet.

Markfororeningar

Inom planomradet kan féroreningssituationen vara omfattande eftersom olika férorenande verksam-
heter har forekommit och forekommer inom hela Boldnderna. Det finns en risk att féroreningar, sdsom
t.ex. perfluorerade &mnen (PFAS), klorerade alifater, oljor och tungmetaller forkommer och kan spri-
das vid exploatering.

For att identifiera potentiella fororeningar har en historisk inventering av verksamheter inom planom-
radet gjorts. Historisk inventering Uppsala Boldnderna, Tyréns 2020-05-20.

I inventeringen beddms de fastigheter som tilldelats riskklass 2 i MIFO-inventeringen ha storst risk for
fororeningar. Dessa bor dirfor undersdkas vidare genom markundersokningar. Ovriga fastigheter, som
tilldelats en lagre riskklassning enligt MIFO-metodiken, alternativt ej riskklassats (bakgrund okénd)
beddms 1 utredningen kunna undersdkas i mindre omfattning och med ett annat syfte.

Da samtliga fastigheter 4r lokaliserade i ett utpréglat industriomrade ar sannolikheten stor att forore-
ningar aterfinns i frimst fyllnadsmaterial i jord. Lokala féroreningar till f61jd av hantering av kemika-
lier och spill forvéntas dven forekomma stillvis inom omradet. Grundvattnet inom omréadet kan i viss
man vara paverkat av de verksamheter som bedrivits i omradet. Grundvattnet bor darfor undersokas
och provtas vid kommande markundersokningar. Se sammanstéllningen i tabellen nedan.

Markundersokningarna kommer att genomforas under sommarhalvaret 2020.

Samréd — planbeskrivning
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Tabell 1: Potentiellt fororenade fastigheter utifran verksamhet pa platsen samt tilldelad riskklass enl. LST.
Prioriteringslista infor kommande undersokningar, rod=undersoks i forsta hand, bla och gron=undersoks i

mindre omfattning.

. . Branschtypiska Riskklass enligt
Fastighetsbeteckning Verksamhet e e MIFO fas 1
Bolanderna 7:1 Svenska Metaller, 3-mattlig risk

Gummiforskningslaboratoriet Losningsmedel,
. . Cyanid (enl LST)
Fargmaterial AB
Uppsala Screen-Reklam AB
Boldanderna 7:2 Grafisk industri - tryckeri Metaller, PAH; BTEX, 2-stor risk
Cyanid (enl. LST)
Verkstad Stenkol
Boldanderna 7:3 Verksamhet okand Okanda Ej tilldelad
Bolanderna 7:4 Bilverkstad Metaller, PAH, BTEX. | 3-mattlig risk
. Losningsmedel
Akeri -
Bolanderna &:1 Textilindustri/verkstadsindustri | Metaller, 3-mattlig risk
losnings medel
Bolanderna 9:1 Verksamhet okand Okanda Ej tilldelad
Bolanderna 9:12 Elektromekanisk verkstad Metaller 3-mattlig risk
Bolanderna 10:1 Verksamhet okand Okanda Ej tilldelad
Bolanderna 10:2 AGA gas AB Metaller, PAH; BTEX, 2-stror risk
. Losningsmedel,
Uppsala Oljecenter Arsenikvite och
svavelvate, Slackt
kalk
Bolanderna 10:3 Grafisk verksamhet - Tryckeri Losningsmedel 3-mattlig risk
Bolanderna 10:4 Verksamhet okand Okanda Ej tilldelad
Boldanderna 10:9 Verkstadsindustri Metaller, PAH, BTEX, 2-stor risk
S . . PCB, Losnings medel
Bilvardsanldaggning
Bolanderna 10:10 AGA gas AB Metaller, PAH; BTEX, 2-stror risk
. Losningsmedel,
Uppsala Oljecenter Arsenikvate och
svavelvate, Slackt
kalk
Boldnderna 11:1 Verkstadsindustri Metaller, PCB, PAH, 2-stor risk
. BTEX, Klorerade
Oljegrus- och asfaltsverk I6snings medel
Elektroteknisk industri
Ovrig plats mark framre Gator och gronytor Okanda Ej tilldelad
Boldnderna

Sammanstdllning frdan Historisk inventering Uppsala Boldnderna, Tyréns 2020-05-20, Tabellen visar en sam-
manstdllning av potentiellt fororenade fastigheter inom planomrddet. Férgerna anger prioriteringar infor fort-
satta undersokningar med markprover, ddr rodmarkerade fastigheter underséks i forsta hand.
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Luft

Planomrédet har generellt breda, vélventilerade gatusektioner och dirmed en god luftkvalitet. Sdbyga-
tan kantas av stora parkrum, och planomradets ytterkanter vetter mot 6Oppna omraden sdsom jarnvags-
omréadet och Bergsbrunnaparken vilket gynnar luftvixlingen. I omradet vid Sdbygatans anslutning till
Strandbodgatan, och langs Bergsbrunnagatan, &r luftkvaliteten ndgot sdmre. Miljokvalitetsnormen for
luft, kvidvedioxid (NOz2) och partiklar (PM10), dverskrids dock inte.

Mikroklimat

Parkerna och tridden i omrédet bidrar till ett gott mikroklimat. Triden ger bland annat skugga, och jim-
nar ut temperaturen pa de 6ppna platserna.

Magnetfilt

Inom omradet finns tre elnétstationer. Elsdkerhetskraven anger ett minsta avstand mellan en nétstation
och nirmsta brannbara byggnadsdel om 5 meter. Detta avstind bedoms vara tillrickligt for att ocksa
elektromagnetiska félt fran nétstationen ska ha avklingat till att understiga rekommenderade 0,2 pT
(mikrotesla).

Teknisk forsorjning
Vatten- och avlopp, dagvattenledningar

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten. Kapa-
citet finns att ansluta nya verksamheter till befintligt system.

En dagvattenledning gar fran Sébygatan 6ver Boldnderna 10:5, precis Oster om plangriansen. Led-
ningen bor ha ett ledningsreservat (u-omrade) som dr minst 8 meter brett. Eftersom ledningen ligger
nira gransen mot Bolidnderna 10:4, som ingér i planomradet sékerstills ett utrymme for ledningen ge-
nom allmén plats PARK 1 sddra delen av 10:4. Parken dr 7 meter bred fran fastighetsgrénsen, och be-
doms tdcka in bade u-omrade kring ledningen samt utrymme for en sekundér avrinningsvég i form av
ett svackdike. (En cykelvég ska ocksd rymmas inom PARK och den kan placeras ovanpa ledningen).

Avfall

Héamtfordon for avfall ska kunna stanna hogst 10 meter frén avfallsutrymmet och hdmtningen ska
kunna gdras utan att fordonet behdver backa. Detaljplanen har flexibla byggritter men de projektex-
empel som redovisas i planbeskrivningen har visat 16sningar som uppfyller arbetsmiljoverkets krav.

El

Det finns tre nitstationer inom planomradet varav tva ligger pa privat kvartersmark och en ligger pa
parkmark. Ingen av dem har sirskilda anvindningsbestimmelser. Detaljplanen medfor inget behov av
ytterligare nitstationer men de befintliga ges egna markanvéndningsomraden (E) i anslutning till all-
mén plats. E-omradets storlek medger att kapaciteten kan utokas, och en storre nétstation kan ersétta
den befintliga. Nétstationernas utformning ska samordnas med parkutformningen. De storre allménna
elledningarna finns under allmén plats och det behdvs inga ledningsreservat for dem.

Virme och kyla

Omradet ingar i fjérrvarmenitet, och det kan ocksa finnas tillgang till fjarrkyla. Det finns kapacitet att
ansluta nya verksamheter.

Tele och bredband
Omradet kan forsorjas med tele och bredband.

Samréd — planbeskrivning
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Planbestammelser
Anvindning av mark och vatten

Allmdénna platser med kommunalt huvudmannaskap

GATA Gata

PARK; Park med dagvattenhantering
Syftet &r att parkytorna ska utgdra friytor och moétesplatser for de som arbetar
i omradet. De storre parkrummen fér, som en del av parkens utformning, an-
véndas for omhéndertagande av dagvatten med tillhdrande anldggningar.

PARK:; Parkstrak for gang- och cykeltrafik, plantering och dagvattenhantering.
Syftet ér att skapa tvéirkopplingar och gena strék for att dstadkomma en mer
finmaskig gatu- och kvarterstruktur for framforallt fotgéingare och cyklister.
Tvirkopplingarna ska ocksa kunna bidra till stadsgronska och ha utrymme
for omhéndertagande av dagvatten.

GANG; Gadng- och cykelvig
Syftet ar att skapa tvarkopplingar och gena strak for att 4stadkomma en mer
finmaskig gatu- och kvartersstruktur for framforallt fotgangare och cyklister.
En ny cykelvig i anslutning till spAromradet har ocksé potential att avlasta
korsningspunkter mellan bilister och cyklister vid Sédbygatan och Bergsbrun-
nagatan.

Kvartersmark (bokstavsordning)
C1 Centrumservice, detaljhandel, butik, ej restaurang.
Tilldten markanvandning avser centrumservice sdsom mindre livsmedelsbu-
tik, apotek, frisor.
Nyckeltalet som beriknats for denna markanvindning dr 11,8 m? bruttoarea
per person.

C. Hilsovard, ej gym.
Tillaten markanvandning avser vardcentral, tandldkare, hédlsovard.
Nyckeltalet som beridiknats for denna markanvindning ir 25,1 m*bruttoarea
per person. Eftersom nyckeltalet dr relativt hdgt, kommer det inte alltid att
behovas en begriansning av bruttoarean for markanvandningen Cs.

Cs Restaurang, café.
Tillaten markanvéndning avser café och restaurang.
Nyckeltalet som beriiknats for denna markanvindning &r 2 m® bruttoarea per
person. (Svefa 1,4 m?)

E4 Teknisk anldggning, elndtstation
Befintliga elnétstationer bekriftas med ett anvéindningsomréde. E-omréadets
storlek medger att kapaciteten kan utdkas, och en storre nétstation kan ersitta
den befintliga.
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Detaljhandel, butik

Tilldten markanvidndning avser mindre lokaler for detaljhandel, framst for att
mojliggdra forséljning av varor som produceras inom fastigheten, som exem-
pelvis direktforsdljning fran ett bageri eller hAmtmat/catering.

Nyckeltalet som beriknats for denna markanvindning ir 11,8 m®bruttoarea
per person.

J1 laboratorium, hantverk, lager, smaskalig tillverkning och produktion
Tillaten markanvéndning avser olika former av hogteknologisk industri eller
laboratorieverksamhet med smaskalig (inte storande eller transportkrédvande)
tillverkning eller produktion. Aven hantverk och lager ingar. En liten andel
av ytan far anvéndas till kontor kopplade till industridandamélet. Men andelen
kontor méste tolkas restriktivt eftersom alltfor generdsa kontorsytor inom
markanvindningen J; kan medfora att persontitheten blir for hog.
Nyckeltalet som beriiknats for denna markanvindning ir 33,3 m?bruttoarea
per person. Eftersom nyckeltalet dr relativt hogt, kommer det inte alltid att
behdvas en begransning av bruttoarean for markanvéndningen J;.

Kontor och lokaler for kontorsverksamhetens egna behov

Tilldten markanvandning avser endast kontorsverksamhet. Kompletterande
lokaler for medarbetare, till exempel friskvérd, matsal, ska vara dimension-
erade for det personantal som dagligen kan vistas pa kontoret. Men de ska
inte vara dimensionerade sé att hela personalstyrkan ska kunna vistas dér
samtidigt eftersom det kan medfora att persontidtheten blir for hdg. Verksam-
heter som vénder sig till externa besokare tillats inte inom K;. Dessa regleras
av C], Cz, C3, H], 01, K.

Nyckeltalet som berdknats for denna markanvindning ar 14,1 m?bruttoarea
per person.

Utbildning, konferens, gym.

Tillaten markanvéndning avser olika former av vuxenutbildning eller gymna-
sium utan behov av friyta utomhus, samt kursverksamhet och konferenser.
Aven triningslokaler, gym och grupptrining ingér.

Nyckeltalet som berdiknats for denna markanvindning ir 5,6 m” bruttoarea
per person.

Hotell, vandrarhem, ej restaurang och konferens

Tilldten markanvandning avser hotellverksamhet och omfattar endast hotell-
funktionen med hotellrum, reception och lobby. Verksamheter som véander
sig till andra externa besokare tillats inte inom O;. Restaurang och konferens,
dven tillhorande hotellet, regleras av Cs och Ko.

Nyckeltalet som beriiknats for denna markanvindning r 28 m? bruttoarea per
person.

Parkering

Tilldten markanvandning avser parkering utdver den egna verksamhetens be-
hov, till exempel parkeringsanlédggning for kommersiell uthyrning. Parkering
réknas inte som stadigvarande vistelse.

Nyckeltalet som beriiknats for denna markanvindning ir 0 m?” bruttoarea per
person.
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Egenskapsbestimmelser for allmiin plats

mur Parken ska avgrinsas med en minst 0,7 meter och hogst 1,10 meter hog
tegelmur mot parkering.
Bolénderna 8:1 far genom planen mojlighet att utoka sin parkeringsplats mot
Bergsbrunnaplan, vilket innebér att trdd och buskar behdver tas bort. Syftet ar
att visuellt avgrénsa parkeringsplatsen fran parken. Tegel ger muren en
gestaltningsmaéssig koppling till de kulturhistoriska intressanta industribygg-
naderna i omradet.
Murens hojd har satts for att kunna dolja bilarna, utan att skymma ménniskor
som gar eller cyklar. Muren ska ocksa vara anvandbar for hdng vid parken.

vattenmagasin  Vattenmagasin under mark.
Ett vattenmagasin, branddamm, finns under Mérstaplan. Utformning av
parken fér inte forsvara eller fordndra forutsittningarna for magasinet.

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

D---0---0---0--«q Utfartsférbud
Bestdmmelsen finns mot Sébygatan som &r en huvudgata. Syftet dr att
oOka trafiksikerheten och inte hindra framkomligheten for buss.

I Marken far inte forses med byggnad

U R Syftet med bestdimmelsen &r att avsdtta mark for entréfunktioner, plantering,
och dagvattenhantering pa kvartersmark, samt att sékerstélla att det finns ut-
rymme for bland annat avfallsfordon. Prickad mark utgdr férgardsmark mot
gata och skapar lite luftighet mot cykelvigar och parkstrak.

Kring de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna i kvarteret Gudur finns
prickad mark for att bibehalla en del av gardsmiljon och sékerstélla ett visst
avstand till nya byggnader i kvarteret.

i+ E
+
4

Marken far endast forses med komplementbyggnad
Bestammelsen gor det mojligt att bygga till exempel carport och forrad

Hégsta nockhdjd dr xx meter dver angivet nollplan.
Motivet till bestimmelsen &r att begrdnsa byggnadens hojd. Pa de flesta fas-
tigheter dr exploateringen begrinsad i kvadratmeter bruttoarea som innebér
att byggrittens maximala hojd endast kan utnyttjas for en del av byggritten.
Den generdsa nockhdjden ger en marginal och flexibilitet for byggnadens ut-
formning. Planens hogsta nockhdjder + 44 meter finns i kvarteren ndrmast
Resecentrum, och vid de storre parkrummen.

Hogsta byggnadshojd dr xx meter.

For befintliga byggnader som ska bevaras sétts byggnadshdjden lika som i ti-
digare géllande plan, 8 meter. Byggnadshdjd anvénds ocksé for att reglera
lagre byggnader som till exempel komplementbyggnader.

4
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Byggnad ska placeras med minst 50% av fasadens ldngd i byggrittens grins
mot GATA.

Motivet dr att byggnadernas bottenvaningar ska vara i nira kontakt med gator
och platser for stadsliv, sé att de kan anvéndas for verksamheter som gynnar
stadsliv. Byggrattens grins dr satt till tva meter frén allmén plats.

Byggnad ska placeras minst 4 meter frdn fastighetsgrdns mot annan
kvartersmark, alternativt sammanbyggas i tomtgrdns.

Bestimmelsen finns dér olika fastigheter, pa grund av dgoforhéllanden eller
Overenskommelser, har forutsittningar att gora ett gemensamt projekt dver en
eller flera fastighetsgrénser. Det ska samtidigt vara mdjligt att klara till
exempel framkomlighet och brandsidkerhet mellan fastigheter om samarbete
inte finns mellan fastigheterna.

Byggnadsdelar i brinnbart material ska placeras minst 5 meter frdn
ndtstation inom E1.

Elsdkerhetsforeskrifterna anger ett avstind om minst 5 meter fran en
nitstation till nirmast brannbara del pa intilliggande byggnad. Befintliga
nétstationer i omradet ska vara kvar under 6verskadlig tid, och nya byggnader
maste forhalla sig till detta. Antingen genom avstand, eller genom att vélja ett
icke brannbart byggnadsmaterial.

Ventilationen ska utforas centralt avstingningsbar.
Vid en eventuell olyckshéndelse i niromrédet kan ventilationen for hela kon-
torshuset behova stingas av centralt.

Garage far anliggas helt nedgrdivt under mark.

Bestdmmelsen mojliggor att ett kéllargarage kan byggas under
forgardsmarken (prickad mark) mot parken. (Ovrig prickmark pa fastigheten
reglerar att garaget infe far byggas under forgardsmarken mot gatan utan &r
avsedd for entréer och plantering, enligt n;). Garaget ska vara helt nedgrévt
under fastighetens markniva, sa att fastigheten far en naturlig 6vergang, och
god tillgdnglighet, mot parken och omgivande mark.

Byggnad far kraga ut over forgdrdsmark mot allmdn plats, dock ej over
allmdn plats, till en minsta fri hojd av 4,7 meter.

Bestdmmelsen mojliggodr att byggnadens fasad kan kraga ut 6ver mark som
inte far forses med byggnad (prickad mark), under férutsittning att
framkomligheten, till exempel for avfallshdmtning, angéringsmojligheter for
rorelsehindrade med mera, inte hindras.

Verksamheter beldgna i bottenvdning ska utformas med entré mot allmdn
plats.

Syftet &r att lokaler i bottenplan ska bidra till stadslivet och skapa rorelse i
omradet, som ett led i omvandlingen av Boldnderna till en del av innerstaden.
Genom att sdkerstélla att byggnader far entréer som vander sig mot gata eller
park, bidrar det till rorelse och aktivitet i 6gonhojd.
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Byggnad ska utformas med sdrskild omsorg och detaljering i bottenvaningar
och vid entréer.

Motivet dr att sdkerstélla en god gestaltning av byggnadens arkitektur i
O0gonhojd, eftersom denna ar sdrskilt viktig for upplevelsen av gaturummet.
Planen medger storskaliga byggnader i omradet, och byggnader som kommer
att kunna upplevas pa ett langt avstdnd. Vid bottenvéaningar och entréer
behdver manniskans skala vara viagledande vid gestaltningen.

Enstaka byggnadsdelar om totalt hégst 25 m? och som tillhér takterrassfunkt-
ioner, samt solceller, far overstiga nockhojden med hogst 1 meter och ska
utforas indragna fran fasadliv.

Bestdmmelsen ska mojliggora solceller pé tak, &ven om byggnaden nyttjat
hogsta tillatna nockhojd. Bestimmelsen mojliggor ocksa den extra hojd (1
meter) som kan behovas for hisstopp/trapphus upp till en takterrass och
takkonstruktion for en mindre byggnad kopplad till takterrassen (vixthus,
forrad, personalutrymme), om en takterrass anordnas. Observera att
bestimmelsen endast ger en extra teknisk marginal, och att takterrassen, med
avgransande racke och eventuell terrassbyggnad, ska rymmas inom den
hogsta tillatna nockhojden.

Fasader ska utformas med synligt eller slammat tegel eller med puts, mot all-
mdn plats.

Bestdmmelsen motiveras av att skapa en enhetlig identitetsskapande karaktar
som har en koppling till befintliga, kulturhistoriska intressanta industribygg-
nader i omradet.

Byggnadens karaktdrsdrag vad giller fasad i tegel med munkforband och
karaktdristisk takfot, samt den regelbundna fonstersdttningen, ska bibehdllas
vid dndring.

Det ar viktigt ar att bevara kvaliteterna i1 den ursprungliga byggnadens
utformning, &ven om planen mojliggdr bade tillbyggnad och pabyggnad.

Byggnadens karaktirsdrag vad gdller volym, proportioner, indelning,
material och materialbehandling, firgsdttning samt detaljeringsnivd ska
bibehdllas till sin utformning.

Byggnaderna inom kvarteret Gudur samt Soderbergska huset, dr en viktig del
av Boléndernas identitet och karaktér, och en utgdr en del av porten till
Bolinderna frén stadens centrum. Byggnaderna minner om Uppsalas
industrihistoria och visar i sin utformning prov pa hantverksskicklighet,
omsorg i materialval och fin detaljeringsnivd. Aven om byggnadernas
innehll tal att fordndras over tid dr det viktigt att byggnadernas yttre karaktér
bevaras.

Byggnadens sagtandade tak mot Bergsbrunnagatan och skorstenen i tegel,
ska bibehallas till sin utformning.

Det ar viktigt att behélla byggnadens vardebararare. De veckade
industritaken, med generdsa ljusinslédpp, ar karaktaristiska for byggnaden.
Takformen &r sdrskilt viktig att bevara dir den sagtandade profilen &r tydligt
lasbar i fasaden mot Bergsbrunnagatan. Tegelskorstenen ar den enda storre
skorstenen som finns kvar bland alla de nedlagda industrierna i Uppsala. Den
bor dérfor bevaras.
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ks

Mark
nq

n2

Utnyttjandegrad
e, 0000

e2 0000
e3; 0000
e; 0000
es 0000
es 0 000
e7 0000

es 0 000

Samréd — planbeskrivning

Byggnadens huvudentré, exteriort med dorrar och pelare i ek samt tak med
kopparpldt, och interiort med trapphallens detaljer, ska bibehdllas till sin ut-
formning.

Det ar viktigt att viarna entréns utformning, som med hogklassiga material
och fin detaljering &r en sirskilt framtridande del av fastigheten.

Marken dr avsedd for plantering och entréplatser.

Motivet dr att sdkerstélla en god gestaltning och funktion vid
verksamheternas entréer, sdsom sittplatser, cykelparkeringar, samt utrymme
for omhéndertagande av dagvatten. Planteringar pa kvartersmark bidrar till
viktig stadsgronska ldngs gatorna.

Stodmur och/eller terrass far uppforas inom forgdrdsmark mot park och vara
hogst 1 meter hog. Marken ska ansluta till parken utan nivaskillnad.

For att den befintliga byggnaden ska kunna 6ppna upp nya entréer med god
tillgdnglighet mot parksidan, behdver forgadrdsmarken kunna byggas upp for
att mota byggnadens sockel och golvhojd. Det ar viktigt att fastighetens
markniva far en naturlig 6vergang mot parkens markniva.

Storsta exploatering i kvadratmeter bruttoarea dr 0 000.

Bruttoarean avser area ovan mark. Kéllare, som regleras genom ey, rdknas
inte in i bruttoarean. Bestimmelsen begrinsar hur mycket som far byggas
inom egenskapsomradet och anger den storsta mdojliga exploateringen ovan
mark. Inom denna totalexploatering kan egenskapsomrédets olika markan-
viandningar kombineras, enligt fordelningen som anges i dvriga e-bestimmel-
ser. Dar flera olika markanvandningar tillats, kan totalexploateringen endast
uppnés om olika markanvandningar kombineras med varandra.

Storsta bruttoarea dr 0 000 m? ovan mark for K.

Stérsta bruttoarea dr 0 000 m* ovan mark for Ci/H,.

Storsta bruttoarea dr 0 000 m’ ovan mark for C.

Storsta bruttoarea dr 0 000 m?> ovan mark for Cs.

Stérsta bruttoarea dr 0 000 m’ ovan mark for J,.

Storsta bruttoarea dr 0 000 m’ ovan mark for O.

Stérsta bruttoarea dr 0 000 m* ovan mark for Ko.

Bruttoarean avser area ovan mark. Syftet med begrinsningarna i
utnyttjadegrad &r att begrdnsa persontitheten i omradet. Att begransa antalet
personer som vistas stadigvarande inom omradet &r centralt i planens syfte,
och gors utifrdn en avvigning mellan hilsa och sékerhet, risk och
ndringslivshdnsyn. De mest persontita verksamhetstyperna inom varje

egenskapsomrade begrénsas i storlek for att mojliggdra en kombination av
olika markanvidningar inom den tillatna byggrétten.
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(1) Vintertridgdrd eller inglasad passage for tillfillig vistelse far rymmas inom
ey, utover ovriga anvdndningar ovan mark.
Syftet dr att mdjliggora en inglasad trddgardsmiljo som komplement till
intilliggande verksamheter. Vintertrddgérden far inte anvéndas for
stadigvarande vistelse.

Anvandning
e1o Byggnadens bottenvaning ska innehdlla centrumservice eller handel.
Bestdmmelsen finns for att sékerstilla att det byggs lokaler i strategiska 14-
gen. Syftet &r att skapa forutsittningar for utatriktade verksamhetslokaler som
ett led i omvandlingen av Boldnderna till en del av innerstaden. Lokaler i bot-
tenplan bidrar till stadslivet och skapar rorelse i omrédet. Utformning av bot-
tenvaningarna regleras av f; och f3.

e11 Byggnadens delar under mark ska endast anvindas till parkering, forrdd och
teknikutrymmen.
Syftet dr att begrénsa persontdtheten i omradet. Kéillarvaningar far inte
anvéndas for stadigvarande vistelse.

Administrativa bestimmelser

Berorda tomtindelningar upphdr att gélla nér planen vinner laga kraft. Se Planens genomforande, Fas-
tighetsréttsliga atgérder.

Genomforandetiden dr 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft.

Motivet for genomforandetiden dr att omradet inte kommer att foréndras i ett ssammanhang efter det att
planen vinner laga kraft. Genomforandekraften &r olika hos de olika fastighetségarna, och forandrings-
takten inom omradet kommer dirfor att kunna variera. Olika fastigheter kan ocksd komma att byta
dgare. | ndrheten av planomradet kommer andra planarbeten att paborjas och paga under de ndrmaste
aren. Om delar av detta planomrédde behdver omarbetas som en foljd av det, underldttar en kort ge-
nomforandetid.

Upplysning
Planavgift ska tas ut for fastigheterna Boldnderna 7:1, 7:2, 7:3, 7:4, 8:1, 9:12, 10:10, 10:2.
Planavtal kan komma att tecknas med nigra av dessa fastighetségare senare under planprocessen.

Samréd — planbeskrivning
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder

Tidplan

Detaljplanen bedrivs med malséttningen att planen ska kunna vinna laga kraft under forsta halvaret
2021.

Genomforandetid

Planens genomforandetid 4r 5 ar frdn det datum planen vinner laga kraft. Genomforandetiden halls
kort for att underlitta vid eventuell omarbetning i framtiden inom en del av planomradet.

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for utbyggnad inom allmén plats. Byggherrarna ansvarar for utbyggnad av kvar-
tersmark.

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for allmén plats inom omradet.
Planavtal

Kommunen har tecknat planavtal med fyra av byggherrarna, déar det framgar att byggherrarna betalar
for framtagandet av detaljplanen enligt faststilld taxa. Planavgift ska inte tas ut vid bygglov for fol-
jande fastigheter: Boldnderna, 9:1, 10:1, 10:4, 10:9, 11:1.

For resterande fastigheter inom planomrédet, Boldnderna 7:1, 7:2, 7:3, 7:4, 8:1, 9:12, 10:10, 10:2 tas
planavgift ut i efterhand, i samband med bygglov, enligt faststélld taxa. Planavtal kan komma att teck-
nas med nagra av dessa fastighetségare under planprocessens ging.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska uppréttas och foreligga innan planen antas av kommunen och foljer de av kom-
munfullmiktige antagna riktlinjerna for exploateringsavtal (d.nr. KSN-2018-1131).

Exploateringsavtalet avser att reglera:

Avtalsomradets avgransning

Parternas ataganden inom och i anslutning till avtalsomradet
Kostnads- och ansvarsfordelning for exploateringens genomforande
Administrativ erséttning

Ekonomisk garanti for avtalets fullfoljande

Villkor for avtalets giltighet

Villkor for dverlételse av avtalet

Samordning och tidsplan

Markdverlatelser

For de fastigheter som inte tecknar exploateringsavtal ska kostnad for utbyggnad av allmén plats istal-
let uttas som en gatukostnad genom en framtagen gatukostnadsutredning. Exploateringserséttningen i
exploateringsavtalet motsvarar gatukostnaden och ett tecknande av exploateringsavtal innebér att
byggherren har fullgjort sitt betalningsansvar for gatukostnader.

Gatukostnadsutredning tas fram parallellt med detaljplanen och avses att godkénnas i samband med
detaljplanens antagande.

Samréd — planbeskrivning
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Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrittsliga atgirder som &r en forutséttning for planens ge-
nomforande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av fastighetségaren.

Markigoforhallanden
All kvartersmark inom omradet ar privatagd.

Fastighetsindelningsbestimmelser

Foljande tomtindelningsplaner upphdr att gélla inom planomradet nér planen vinner laga kraft:
T1 0380-36/BO7 for kv. Gudur (1938)

TI 0380-23/BO10 for kv. Stéllverket (1942)

TI 0380-64/BO10 for kv. Stillverket (1967)

T1 0380-28/BOS for kv. Motorn (1945)

TI 0380—1/BO9 for kv. Turbinen (1944)

TI0380-13 BO11 for kv. Traktorn (1946)

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Teckenforklaring

Overgar fran kommunal fastighet
till kvartersmark

®\

—— Trakt I

777 Overgar fran privat fastighet fill
allmén plats

= Plangréns

— — Fastighetsgréans

Kemmunal fastighet

[ Privat fastighet

Samrad — planbeskrivning
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Fastighet Fastighetsbildning Fastighetskonsekvenser  Figur |
Boldnderna 1:28 | Del av Bolidnderna 1:28 Planlaggs for a -> Bolanderna 8:1
overfors genom allmént Andamal b -> Bolédnderna 11:1
fastighetsreglering till GATA/PARK/GANG. ¢ -> Lamplig fastighet
Boldnderna 8:1, 11:1 och for teknisk infrastruk-
lamplig fastighet for tek- tur
nisk infrastruktur. d -> Boldnderna 1:28
e -> Bolédnderna 1:28
Hela Bolénderna 10:3 f -> Bolénderna 1:28
samt del av Boldnderna g -> Bolédnderna 1:28
7:2,8:1,10:4, 10:10 och h -> Bolinderna 1:28
Dragarbrunn 32:1 dver- i -> Bolénderna 1:28
fors genom fastighetsre- j -> Boldnderna 1:28
glering till Boldnderna
1:28
Bolénderna 7:1 - Planléggs for -
kvartersmark
KONTOR/CENTRUM-
SERVICE/HOTELL.
Bolénderna 7:2 Del av Bolidnderna 7:2 Planldggs for d -> Bolinderna 1:28
overfors genom kvartersmark
fastighetsreglering till KONTOR/ CENTRUM-
Bolanderna 1:28 SERVICE/HANT-
VERK/RESTAU-
RANG/HOTELL.
Boldnderna 7:3 - Planlidggs for -
kvartersmark
KONTOR/ CENTRUM-
SERVICE/HANT-
VERK/RESTAU-
RANG/HOTELL.
Bolénderna 7:4 - Planldggs for -
kvartersmark
KONTOR/ CENTRUM-
SERVICE/HANT-
VERK/RESTAU-
RANG/HOTELL.
Bolénderna 8:1 Del av Boldnderna 8:1 Planléggs for a -> Bolénderna 8:1
overfors genom kvartersmark e -> Boldnderna 1:28
fastighetsreglering till KONTOR/UTBILD- f -> Bolénderna 1:28
Boldnderna 1:28 NING/CENTRUMSER-
VICE/HALSO-
Del av Boldnderna 1:28 VARD/RESTAU-
overfors genom RANG/LABORATO-
fastighetsreglering till RIUM

Bolanderna 8:1

Samréd — planbeskrivning
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Fastighet
Bolédnderna 9:1

Fastighetsbildning

Fastighetskonsekvenser
Planléggs for
kvartersmark
KONTOR/CENTRUM-
SERVICE/HALSO-
VARD/LABORATO-
RIUM

Figur |

Boldnderna 9:12

Planlaggs for
kvartersmark
KONTOR/CENTRUM-
SERVICE/HALSO-
VARD/LABORATO-
RIUM

Boldnderna 10:1

Planléggs for
kvartersmark
KONTOR/UTBILD-
NING/CENTRUMSER-
VICE/ RESTAU-
RANG/HOTELL

Boldnderna 10:2

Planlaggs for
kvartersmark
KONTOR/CENTRUM-
SERVICE/LABORA-
TORIUM/PARKERING

Bolidnderna 10:3

Bolédnderna 10:3 Gverfors
genom fastighetsreglering
till Boldnderna 1:28

Fastigheten
avregistreras

g -> Bolédnderna 1:28

Boldnderna 10:4

Del av Boldnderna 10:4
overfors genom
fastighetsreglering till
Boldnderna 1:28

Planliaggs for
kvartersmark
DETALJHANDEL/
LABORATO-
RIUM/PARKERING

h -> Boldnderna 1:28

Bolidnderna 10:9

Planléggs for
kvartersmark
KONTOR/CENTRUM-
SERVICE

Samréd — planbeskrivning
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Fastighet Fastighetsbildning Fastighetskonsekvenser  Figur |
Boldnderna 10:10 | Del av Boldnderna 10:10 | Planldggs for i -> Bolédnderna 1:28
overfors genom kvartersmark
fastighetsreglering till KONTOR/CENTRUM-
Bolénderna 1:28 SERVICE/LABORA-
TORIUM/PARKERING
Bolédnderna 11:1 Del av Bolidnderna 1:28 Planlaggs for b -> Bolédnderna 11:1
overfors genom kvartersmark
fastighetsreglering till KONTOR/DETALIJ-
Boldnderna 11:1 HANDEL/LABORA-
TORIUM
Dragarbrunn Del av Dragarbrunn 32:10 | Ingen 6vrig mark inom | j -> Boldnderna 1:28
32:10 overfors genom planomradet
fastighetsreglering till
Bolénderna 1:28

Ekonomiska atgarder
Planekonomi

Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar. Byggherrarna bar det ekonomiska ansvaret for genom-
forande av anldggningar pa kvartersmark. Mark som planldggs som allmén plats 6verlats till kommu-
nen. De delar av kommunens mark som planldggs som kvartersmark forvirvas av exploatoren. Kom-
munen tar ut en exploateringserséttning for kommunens ataganden. Exploatdrerna bekostar de utred-
ningar som ar nddvéndiga for bygglovsprovningen.

Ledningar

Kostnaderna for eventuell flytt av ledningar/transformatorstation/pumpstation regleras av separat avtal
mellan fastighetsdgare och ledningségare.

Kostnaderna for flytt av VA-ledningar inom planomrédet regleras i exploateringsavtal mellan kommu-
nen och ovriga fastighetsidgare. Kostnader for flytt av 6vriga ledningar regleras i huvudsak i separata
avtal mellan fastighetsdgare och ledningsédgare. Ledningsidgare ansvarar vid behov for ansékan om led-
ningsritt for ledningar och tillhdrande anldggningar. Kostnaden for flytt av elndtsstation bekostas av
exploatoren.

En anslutningsavgift ska betalas till Uppsala Vatten for anslutning till vatten- och avloppsniitet.

Inlésen/ersittning av mark som évergar till allmén plats

Erséttning for mark som overgér till allmén plats bestdms utifrn reglerna om kompensation i expro-
priationslagen (1972:719).

Samréd — planbeskrivning
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Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprovning
Byggherrarna bekostar de utredningar som dr ndodvandiga for bygglovsprévningen.

Geoteknik och geohydrologi

En fordjupad studie av de geotekniska och geohydrologiska forhallandena pa respektive fastighet
kommer att behdva goras i samband med bygglov och projektering. Detta géller sérskilt om kéllare ska
byggas, eftersom lerlagrens tjocklek dr avgdrande for att bedoma markens kanslighet néar det géller pa-
verkan pé grundvattnet.

Markfororeningar
En fordjupad miljoteknisk markunders6kning pa respektive fastighet kommer att behdva goras i sam-
band med bygglov och projektering.

Risk
For byggnader som ligger inom 150 meter fran Ostkustbanan kan det behdvas kompletterande riskana-
lyser.

Byggskedet

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

Ledningar

En forfragan via ledningskollen.se gjordes vid arbetet med strukturprogrammet. Ingen ny ledningskoll
har gjorts. Detaljplanen foréndrar inte forutsattningarna for befintliga ledningar, eftersom allmén plats
ligger kvar som tidigare. Inga allménna ledningar behdver flyttas.

Ledningsédgare 2015:
Borderlight

IP Only

Skanova

Uppsala Vatten och Avfall AB
Vattenfall Eldistribution AB
Vattenfall Virme AB

Det kan finnas ytterligare ledningar som berdrs av detaljplanen. Det dr exploatdrens ansvar att under-
soka om ytterligare ledningar finns.

Exploatoren ska kontakta de berdrda ledningségarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar ska be-
géras innan arbetena sitts igdng. Befintliga anldggningar maste hallas tillgdngliga for berdrda led-
ningsédgare under byggtiden.

Samréd — planbeskrivning
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PLANENS KONSEKVENSER

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen uppréttar eller dndrar en detaljplan ska kommunen bedéma om detaljplanens genom-
forande kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgora detta gors en undersok-
ning (6 kap. 6§ miljobalken). I undersdkningen identifieras de omsténdigheter som talar for eller emot
en betydande miljopaverkan med utgangspunkt i miljobedomningsférordningen 5§ (2017:966).

Undersokning av betydande miljopaverkan enligt miljobalken 6 kap. 6§ foljer nedan:

PLANEN, miljobedomningsforordningen 5§ 1, a-d
I vilken utstrickning anger/har planen

- forutséttningar for verksamheter eller atgirder?

Planen innebér att ett centralt beldget industriomréde kan utvecklas till en del av innerstaden, med mer
diversifierad och intensivare markanvéndning. Stadsdelen med sitt ldge intill Resecentrum har mycket
goda forutsittningar for nya etableringar.

- betydelse for andra planers miljoeffekter?

Detaljplanen paverkar inte mojligheten att utveckla utbyggnaden av fyra jarnvigsspar mellan Uppsala
och Stockholm samt en eventuell utveckling av den angrénsande bangarden. Detaljplanen ar utformad
for att inte begrinsa utvecklingen av likemedelsindustrin dster om Bjorkgatan.

- betydelse for héillbar utveckling?

En fortdtning av omradet innebar en resurseffektiv anvindning av redan ianspraktagen och hardgjord
mark. Fler arbetsplatser i centralt ldge néra resecentrum kan minska persontransporterna och bidra till
att fler gér, cyklar eller aker kollektivt till arbetet. Det finns forutsittningar att ta ett helhetsgrepp om
omradets dagvattenhantering i samband med att omradet omvandlas. Detta ger mojlighet att rena och
fordrdja dagvattnet lokalt och att minska versvdmningsrisken i omradet. En 6kning av parkmarken
mdjliggdr dven ett storre inslag av stadsgronska.

- betydelse for mojligheter att folja miljolagstiftningen?

Omvandlingen har betydelse for att klara miljokvalitetsnormerna for vatten i och med att dagvatten
kommer att kunna tas om hand pé ett béttre sétt &n tidigare. PA manga fastigheter kommer markf{orore-
ningar att atgérdas.

PLATSEN, miljobedomningsforordningen 5§ 2,8,9

Har platsen erkénd skyddsstatus?

Planomrédet ligger inom vattenskyddsomrédets yttre zon. Planomréadet ligger néra jairnvigen Ostkust-
banan, som &r av riksintresse for infrastruktur samt inom riksintresse for totalférsvaret och inom Stop-
pomréade for hdga objekt. Alléerna lings Sdbygatan, Knivstagatan och Mérstagatan kan omfattas av
det generella biotopskyddet.

Planomradet omfattas inte av ndgot omrade av riksintresse for natur- eller kulturmiljé. Omradet kan
dnda komma att berora riksintresse for kulturmiljovarden Uppsala stad, ndr det géller risk for padverkan
pa stadens siluett och vérdefulla siktlinjer.

Samréd — planbeskrivning
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Finns kinda miljoproblem pa platsen?

Tidigare verksamheter kan ha gett upphov till markféroreningar. Marken kommer inte att behdva san-
eras till kdnslig markanvéndning pa grund av den nya planens markanvéndning, eftersom inga bosté-
der eller andra kénsliga verksamheter planeras.

Inom planomrédet forekommer buller- och luktstdrningar fran verksamheter utanfor planomrédet.

Ar platsen redan paverkad eller sirbar av nagot skiil?

Planomrédet ar ett industriomrade, vilket medfor att det dr paverkat av de verksamheter som finns och
har funnits dir. Enligt Riskanalys av Uppsala- och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur grundvat-
tensynpunkt (Geosigma, 2018) ligger storre delen av planomrédet inom ett omradde med lag kénslighet
nér det giller risk for paverkan pa grundvattnet. Fran Ostunagatan och visterut har omradet mattlig
kénslighet. Tidigare verksamheter kan ha gett upphov till markféroreningar. Markens kéanslighet kan
innebéra att marken behover saneras i samband med genomférandet for att minska risken for forore-
ning av grundvattnet.

PAVERKAN, miljobedomningsforordningen 5§ 3,4,5,6
Befolkning och ménniskors héilsa

Det kommer inte att finnas ndgra bostdder eller barnverksamheter inom planomradet.
Det blir inga stora effekter om planen genomfors.

Djur- eller vixtarter, Biologisk mangfald

Kvartersmarken inom planomradet dr huvudsakligen bebyggd eller hardgjord. P4 Boldnderna 7:2 finns
en liten tradgard. Inom omradet finns inga kénda djur- eller véxtarter som &r hotade eller séllsynta. Al-
1én langs Sébygatan skyddas av det generella biotopskyddet.

Mark, jord
Marken bestar huvudsakligen av lera och nér detaljplanen genomfors kommer troligen en del palning
av genomforas. Det dr normal 1 Uppsala och medfor inga stora miljoeffekter.

Vatten

Det dagvatten som bildas inom planomrédet avleds till Fyrisan, och vidare till Mélaren-Ekoln. Bade
Fyrisan och Mélaren-Ekoln, dr belagda med miljokvalitetsnormer (MKN) och har méttlig ekologisk
status, och den kemiska ytvattenstatusen uppnér ej god status (VISS 2017). Eventuella problem med
smutsigt dagvatten kan avhjilpas med ytterligare atgérder for att minska volymen orenat dagvatten
som nar recipienten.

Luft

Omradet har inte hdga nivaer av kvidvedioxid och partiklar pd grund av dess laga bebyggelse och
Oppna karaktdr. Risken for en 6kning av luftfororeningarna kan avhjilpas med att det fortsétter vara
luftigt mellan husen och att gaturummen och parkerna behaller sin 6ppna karaktér.

Klimat

Planomradet har lag bebyggelse och en stor andel av bilburna besdkare som delvis dker till platsen for
att hitta billig parkering pa gatumark i ett relativt centralt 1dge. Omrédet ar redan hardgjort vilket kan
skapa virmeoar. Omradet drabbas ofta av 6versvimning vid skyfall. Férdndringarna i gatusektionen
kommer att innebéra gatuparkeringarna minskar till formén for stadsgronska och dagvattenhantering.
Effekten av virmedar kan minskas om stadsgronskan okar pa allmén plats, pé kvartersmark och pé
hustaken. Oversvimningsrisken minskar med fler atgirder for fordrojning av dagvatten.

Stadsbild

Omréadet bestar av 14g industribebyggelse fran 1900-talet samt gator och parker. Fram tills for nagra ar
sedan var domkyrkan synlig i fonden pa flera av gatorna, med de senaste tilldggen av hogre hus runt
resecentrum sa finns inte domkyrkan l4gre kvar i fonden pa gatorna.
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Fotomontage over
Pronordics forslag till
kontorshus pa Boldn-
derna 11:1, vid
Mdrstagatan. Vy fran
Bjorkgatan i riktning
mot centrum. Domkyr-
kan fortfarande ses i
fonden pd gatan.
White arkitekter.

Kulturmiljo

Inom planomradet finns kulturhistoriskt intressant miljoer i form av dldre industribebyggelse och ett
intressant stadsplanemonster med de tre triangelformade parkerna. En del av den kulturhistoriskt in-
tressanta bebyggelsen kan komma att rivas, men nagra miljoer kan sparas med hjilp av varsamhetsbe-
stimmelser.

Hushallning med mark och vatten
Planomradet har en 1ag exploateringsgrad samtidigt som det ligger intill resecentrum och har en god
infrastruktur. Ett genomforande av detaljplanen mdjliggér en hdgre exploateringsgrad.

Hushéllning med material, ravaror och energi
De flesta byggnaderna kommer att rivas vilket medfor en dalig hushéllning med material. Det kan av-
hjilpas med att de befintliga byggnaderna eller stommarna kan finnas kvar.

RISKER for minniskors hilsa eller for miljon, miljobedomningsforordningen 5§ 7

Det ar framfor allt likemedelsindustrin pa Bjorkgatan som star for den storsta riskfaktorn som péver-
kar planomradet. Strukturprogram for Frdimre Boldnderna fran 2018 utredde forutséttningarna for
stadsutvecklingen inom Framre Boldnderna, utifran planeringsperspektiven hélsa och sidkerhet och risk
for olyckor. Detta resulterade bland annat i en avvigning kring persontithet i ndrheten av ldkemedels-
industrin, och hur ménga personer som stadigvarande far vistas i omradet mellan Cytiva Sweden AB
(tidigare GE Healthcare) och Resecentrum. Detaljplanen baseras pa Strukturprogrammets avvag-
ningar.

Bedomning

Med utgéngpunkt i miljobedémningsférordningen 5§ (2017:966) finns det inga omstiandigheter som
talar for att detaljplanens genomforande innebér risk for betydande miljopaverkan. En miljokonse-
kvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kap. 11§ behdver déarfor inte upprittas.

Undersokningssamrdd
Lénsstyrelsen tar stéllning till undersdkningen under plansamradet.

Beslut om betydande miljépaverkan
Plan- och byggnadsndmnden beslutar om betydande miljopaverkan senast i samband med beslut om
planens antagande.
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Miljoaspekter, konsekvenser av planforslaget
Stadsbild

Stadsbilden fordndras nér den 1aga industribebyggelsen ersitts av hdgre kontor, hotell och centrumser-
vice med mera.

Kulturmiljo

Planomradet omfattas inte av ndgot omrade av riksintresse for kulturmilj6. Men eftersom byggnaderna
tillats bli uppemot 37 meter hoga kan omradet &nda komma att berora riksintresse for kulturmiljovéar-
den Uppsala stad nir det géller risk for pdverkan pa stadens siluett och vérdefulla siktlinjer.

Modellvy fran Gnista. Detaljplanens hogsta tilldtna hojder syns i bldtt till hoger om kyrktornen.

Observera att de bla omrddena endast visar var det finns byggrditter, och att planen ger begrdnsningar sd att det
inte dr majligt att fylla hela byggritten med hus i denna héjd. Se sidan 21 och avsnittet om “mdjligheternas
rum” samt bilden med aktuella projektforslag nedan.

Modellvy fran Gnista. Aktuella projektforslag syns till héger om kyrktornen.

Naturmiljo

Lonnalléerna langs Sabygatan, Knivstagatan och Marstagatan omfattas av det generella biotopskyddet.
Detaljplanens genomférande medfor inte att nagot av trdden behover tas bort.

Rekreation och friluftsliv
Berors ¢j.
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Mark och vatten

Miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens 5 kapitel berdrs genom att dagvatten avleds till Fyrisan,
och vidare till Mélaren-Ekoln. Bade Fyrisan och Mélaren-Ekoln, ar belagda med miljokvalitetsnormer
(MKN) och har mattlig ekologisk status, och den kemiska ytvattenstatusen uppnér ej god status (VISS
2017). Detaljplanen kan inte reglera dagvattenhanteringen men avsikten r att dagvatten fran gatumar-
ken ska renas och fordréjas pa allmén plats och att fastighetsdgarna ska rena och fordréja det dagvat-
ten som uppstar pa respektive fastighet. P& sa sitt kommer planomradet att kunna avge en mindre vo-
lym och renare dagvatten dn vad om é&r fallet idag.

I samband med detaljplanens genomférande kommer de befintliga markfoéroreningarna att atgirdas.

Resurshushéallning

Ett genomf6rande av detaljplanen medfor att den befintliga infrastrukturen kan utnyttjas intensivare.
Ett genomforande av detaljplanen kommer att medfora att bebyggelse rivs, vilket inte dr god resurs-
hushéllning. Planen mojliggdr att de befintliga husen kan behéllas och/eller att stommarna kan ateran-
vindas i1 nya byggnader pa samma plats. Négra av de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna far var-
samhetsbestimmelser med avsikten att husen ska bevaras.

Halsa och sikerhet

Planomréadet innehaller verksamheter och gransar till verksamheter som kan ha negativ inverkan pé
ménniskors hédlsa och sdkerhet. Detaljplanen dr utformad med utgangspunkt i att reducera konsekven-
serna av en olycka pd den néraliggande ldkemedelsindustrin. Det far 4ven som effekt att ingen kénslig
markanvindning tillats, vilket minskar risken for att storande industri- eller trafikbuller skulle paverka
minniskors hélsa. Detaljplanen medfor dven att detaljplanelagd industrimark ersétts med mindre sto6-
rande verksamheter sasom kontor, hotell och hdlsovard med mera.
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PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLANEN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplanen

Detaljplanen 6verensstimmer med &versiktsplanens intentioner. Utvecklingen av Frimre Bolédnderna
dr i linje med 6versiktsplanens prioriteringar for innerstaden, och enligt innerstadsstrategin Liv i
mdnsklig skala.

Miljobalken

Detaljplanen beddms vara i verensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende markanvéndning-
ens lamplighet med hénsyn till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en fran allmén synpunkt
god hushéllning.

Detaljplanen ligger utanfor riksintresse for kulturmiljovéarden Uppsala stad, men kan &ndé komma att
berora riksintresset om nya byggnaders hojder paverkar stadens siluett och vyn in mot stadens mérkes-
byggnader. Planen tillater pa nagra platser nockhdjder 6ver 30 meter, vilket kan komma att paverka
stadens siluett. Nockhdjderna ér inte sd hoga att de paverkar riksintresset for totalforsvaret. Planen be-
doms dérmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen berdr inte miljokvalitetsnormer (MKN) for luft enligt miljobalkens kapitel 5, da de flesta
av planomradets gaturum &r breda och vélventilerade. Detaljplanen beror delvis MKN for ytvatten och
grundvatten. Den foreslagna dagvattenlosningen medfor att omradets dagvattensituation forbattras.
Planens genomforande bedoms inte heller riskera att pdverka grundvattnet, da det ligger inom ett om-
rade med lag till mattlig kanslighet, med lerlager som forsvarar infiltration av dagvatten ner till grund-
vattnet. Planen bedoms ddrmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen berdr miljobalkens kapitel 7 eftersom planomradet ligger inom yttre vattenskyddsom-
radde. Under forutsittning att gillande foreskrifter f6ljs bedoms planens genomforande inte innebira
nagon negativ paverkan. Dispens fran foreskrifterna kan behdva sokas. Detaljplanen berér dven det
generella biotopskyddet eftersom det finns tradplantering langs Sdbygatan. Dispens fran det generella
biotopskyddet kan behdva sdokas om nagot trad i nigon av alléerna behdver tas ner i samband med ge-
nomforandet. Under forutséttning att nddvéndiga dispenser ges beddms planen vara forenlig med mil-
jobalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 8. Detaljplanen beror inga sérskilda bestimmer om skydd
for djur och véxtarter, och planen bedoms dédrmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala for-

valtningar och fastighetségarna.

Medverkande konsult har varit Svefa.
Situationsplanen har gjorts av Topia landskapsarkitekter.

lustrationer har gjorts av byggherrarnas konsulter for respektive projekt, samt av stadsbyggnadsfor-

valtningen.

Tekniska utredningar har gjorts av Ramboll, Geosigma, WSP och Tyréns,

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekterna Anna Hellgren och Anneli Sundin. Dessutom har
foljande tjinstemén inom stadsbyggnadsforvaltningen och 6vriga delar av Uppsala kommun deltagit.

Saga Wingérd, planarkitekt

Veronica Sjogren, plantekniker

Henrik Modigh, projektledare exploatering
Gustav Hector, projektledare exploatering, konsult
Andreas af Trolle, bygglovshandldggare

Anders Hakman, trafikplanerare

Anna Lennartsson, projektledare anldggning
Stefan Bergerstam, projektledare anliggning
Robert Drugge, Trafikreglering och upplatelser
Mats Eriksson, kommunledningskontoret, Néringsliv och etablering
Jessica Berg, Uppsala Vatten och Avfall AB

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala 2020-06-15

Torsten Livion Anna Hellgren
detaljplanechef planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:
e samrdd 2020-06-17
e  granskning

Antagen av plan- och byggnadsndmnden:
Laga kraft:
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