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Inledning

Sammanfattning av planforslaget

Detaljplanens syfte ar att bidra till naringslivsutveckling och naringslivshansyn. Planen
ska ocksa bidra till att géra Framre Bolénderna till en del av innerstaden, bland annat
genom att skapa levande bottenvaningar och att varna befintlig gronska och
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. Markanvandningen preciseras noggrant for att
kunna begransa persontatheten i omradet.

Detaljplanen omfattar drygt 85 000 kvadratmeter bruttoarea fordelat pa kontor och
andra verksamheter.

Planforslaget bedoms vara forenligt med oversiktsplanen, innerstadsstrategin och
strukturprogrammet for Framre Bolanderna.

Andringar efter samrad
Andringarna redovisas i samradsredogorelsen. Nedan visas andringarna i stora drag.

e Detaljplanen delas upp i tva detaljplaner. Detaljplan for kvarteret Gudur samt
Detaljplan for kvarteret Stallverket med flera.

e Foljande fastigheter eller delar av fastigheter undantas fran vidare
planlaggning:

Dragarbrunn 32:1 (forslaget till gdng- och cykelvag pa bangarden)
Bolanderna 7:1
Bolanderna 9:12

e Plankartan och planbeskrivningen: Omformuleringar och redaktionella
andringar. Dessa redovisas inte i detalj i listan nedan.

e Utredningar som tagits fram efter samradet redovisas under rubriken
Handlingar. Slutsatserna har arbetats in i planforslaget.

e Planbeskrivningen kompletteras med mer information om buller, vibrationer
och luft samt om sociala konsekvenser.

e Samtliga fastigheter kompletteras med markanvandningen P-parkering for att
mojliggdra kommersiella parkeringsanlaggningar.

e Samtliga fastigheter inom strukturprogrammets grona och gula zoner far
mojlighet till 300 kvadratmeter restaurang.

e De hogsta byggratterna forblir +44 meter ovan nollplanet och preciseras med
totalhojd pa en mindre del av tre olika fastigheter. De ndst hogsta byggratterna
blir +39 meter ovan nollplanet och preciseras med totalhéjd pa fyra olika
kvarter.

e Forgardsmarken i hela planomradet utokas till 3 meter.

e Tvatvarkopplingar séder om Sabygatan utformas som nya lokalgator med
mojlighet till rundkorning, Vidboplan och Sabyplan. Kvartersmark for korytor
inom Boldnderna 10:1, 10:10, 10:9 6vergar till allman plats.

e Bolanderna 8:1 far en 6versyn av planbestammelserna efter kompletterande
inmatningar som medfér andringar av enskilda detaljer.
Varsamhetsbestammelsen i den del som beror skorstenen utgar.

e Boldnderna 9:1 far en 6versyn av bestammelserna pl och ell.

e Bolanderna 10:1 har anpassats till fastighetsagarens andrade inriktning vad
galler markanvandning och gestaltning.



Sida 4 (99)

e Boldnderna 10:2 och 10:10 far en byggratt som bygger pa ett storre antal
personer an i samradet.

e Boldnderna 10:3 ges en ny utformning dar den befintliga byggnaden fran 1943
kan behallas och omges av ny allman plats - GATA (Vidboplan) som de
intilliggande fastigheterna kan nyttja for angoringstrafik. Den ursprungliga
byggnaden fran 1943 far varsamhetsbestammelser.

e Bolanderna 10:4 och 10:9 far en omférdelning av hojder, med lagre hojd i soder
och hogreinorr.

e Detre natstationernas lagen och byggratter justeras.

Lasanvisningar

Plankartan ar den handling som ar juridiskt bindande och anger vad som t ex ska vara
allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m.m. Plankartan ligger till
grund for kommande bygglovprovning.

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

Detaljplanen handlaggs med Standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag i februari 2019.

Standardforfarande:
Tyck till! Tyck till!

Uppdrag Samrad Underrattelse Granskning S&%:Zmiggs’ Antagande -
Detaljplanen
vinner laga

Beslut om Beslut OZ‘ kraft under
antagande 5 Sttni
Beslut om granskning “PBN forutsatﬁnmg
uppdragi Beslutom 7oy attdeninte
PBN samradi overklagas

PBN



Handlingar

Granskningshandlingar

Den laser
du nu!

Planhandling

+ Plankarta med bestammelser

+  Planbeskrivning inklusive undersékning
« Samradsredogorelse webbversion

«  Samrddsredogorelse fullstandig version*

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom féljande handlingar upprattats:

+  Strategisk miljobedomning. Undersckning ingdr i planbeskrivningen.

+  Fastighetsforteckning*

+ lllustrationsplan, Topia landskapsarkitekter, juni 2020, februari 2022.

+  Planeringsinriktning, plan- och byggnadsnamnden, maj 2021.

«  Framre Bolanderna kvadratmeterkonvertering, Svefa, 2019-05-09

+  PMriskhantering, stadsbyggnadsforvaltningen, juni 2020.

+  Fordjupad riskutredning med avseende pa farligt gods, BRIAB, 2021-10-15.

«  Miljoteknisk markundersokning, historisk inventering, Tyréns, 2020-05-20

+  Miljoteknisk markundersokning, Tyréns, 2020-11-26.

« Dagvattenutredning for framre Bolanderna, Uppsala, Geosigma, 2020-01-23

+  Utredning for detaljplan Kv Stallverket m.fl. i Uppsala, Geosigma, 2022-02-03.

«  Parkeringsutredning Framre Bolanderna, Uppsala, WSP, 2019-10-16

+  Kulturhistorisk vardering och dokumentation, Bolanderna 10:3,
Upplandsmuseet, 2022-01-27.

Detaljplanen utgdr fran markanvandning och riktlinjer i Strukturprogram for Framre
Bolanderna, godkant av plan- och byggnadsnamnden 2018-06-28.

Granskningshandlingarna finns tillgangliga i kontaktcenter pa Stadshusgatan 2, samt
pa stadsbiblioteket. Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns
webbplats www.uppsala.se. Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen
pa grund av dataskyddsférordningen (GDPR).
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Tidigare stallningstagande

Oversiktsplan

Innerstadsstrategin ar en del av den gallande dversiktsplanen.

Innerstadsstrategin ska ses som ett komplement till 6versiktsplanen och antogs
samtidigt av kommunfullméaktige i december 2016. Malsattningen ar att utoka
innerstaden och att strategin ska bidra till visionen om ett hallbart Stadslivi mansklig
skala. Utokningen av innerstaden inkluderar Framre Bolanderna:

Frdmre Boldnderna enligt Innerstadsstrategin

”Framre Bolanderna har med tillkomsten av det intilliggande Resecentrum fatt en
alltmer central placering i staden och ett okat tryck. Darfor planeras en omvandling
fran ett glest industriomrade till en aktiv del av innerstaden med blandad bebyggelse,
mycket foretagsamhet och nya verksamhetslokaler.”

Inriktning

“Framre Bolanderna omvandlas till en aktiv och blandad del av innerstaden med fokus
pa foretagsamhet och verksamheter.”

Riktlinjer

« ”Omradet planeras for storre tillskott av naringslivsverksamhet. ”

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

«  ”"Arkitektur- och kulturhistoriskt vardefulla industribyggnader bidrar till
variation i volym och verksamheter. De mojliggor ett attraktivt stadsliv. Sddana
byggnader ska darfor bevaras och utvecklas.”

« "Vid gestaltning av nya kvarter ska mangfald och variation i det arkitektoniska
uttrycket efterstravas.”

Program (plan-, struktur-, strategiska)

Strukturprogram for Framre Boldanderna (PBN 2018-06-28)

Syftet med strukturprogrammet ar att klargora forutsattningarna for en omvandling till
intensivare markanvandning med innerstadskaraktar, eftersom stadsdelen med sitt
lage intill Resecentrum har mycket goda forutsattningar for nya etableringar.
Strukturprogrammet kan bland annat ses som ett fortydligande av Program for
Bolanderna (se nedan) men ar i forsta hand ett fortydligande av 6versiktsplanens
innerstadsstrategi (se ovan) och hur en innerstadsstruktur kan formas med
stadsdelens speciella forutsattningar.

Markanvéndning och persontdthet

Strukturprogrammet anger en markanvandning och persontathet som relaterar till en
kombination av hansyn till olycksrisker vid viktiga verksamheter i omradets narhet



samt tar hansyn till naringslivets behovinom omradet och i dess narhet. Det medfor att
totalt cirka 10 000 personer far vistas stadigvarande i omradet.

Inom ramen for strukturprogrammet har en markanvandningskarta tagits fram, se
nedan. Dar visas aven forslag pa en fordelning av persontatheten sa att det ar hogst
persontathet langst i vaster, ndarmast Resecentrum och langs Sabygatan och
"Triangelparkerna”.

Innerstadsstruktur och nya tvarkopplingar

De stora, langstrackta kvarteren delas upp med tvargaende kopplingar, huvudsakligen
i nordsydlig riktning. Uppdelningen i kvarter innebér att de tvargaende kopplingarna
blir ny allman plats. De nya kvarteren bor vara minst 70 meter och hogst 110 meter
langa. Tvarkopplingarna bor vara cirka 10 meter breda.

MARKANVANDNINGSKARTA Avstand fran Bjérkg. /GE Healthcare

Se mer detaljerade beskrivningar pa féljande
sidor.

m A Kontor, handel, restau-
5380 m ranger, samlingslokaler,
| "korttidsboende”, samlings-
lokaler, undervisning, vard
B Gymnasieskola och vuxenut-
100-380 m bildning, kontor,
sma restauranger, befintlig
arrest, utstallningar, industri,
lager o.dyl.
(e Industri, lager, vanliga kon-
100-380m o bilservice o.dyl.

Ej stadigvarande vistelse
Industri, lager

F Jarnvagsomraden:
och Bangarden, stambanan
G och
museijarnvagen

nérinaslivet.

Bild 1 Bilden ovan é&r ett utdrag ur strukturprogrammets markanvandningskarta, som anger inriktningen for
nya detaljplaner inom omradet.

Program for Boldnderna, 2014.

Program for Boldnderna, som omfattar hela Boldanderna, paborjades 2009 och
godkandes av kommunfullmaktige 2014. Strukturprogrammet fran 2018 ska bland
annat ses som ett fortydligande av programmet, men i vissa fall har forutsattningarna
forandrats sa att det finns andra rekommendationer i strukturprogrammet.
Programmets inriktning i korthet:

« ”Boldndernas vastra delar bor pa langre sikt utnyttjas till kontorsetableringar.
Narheten till Resecentrum skapar attraktivitet for verksamheter, sarskilt
foretag med stort regionalt upptagningsomrade av arbetskraft. | delar av de
nordvastra delarna finns dven mojlighet att inrymma bostader.”

+  ”Kulturhistoriskt intressant bebyggelse bor bevaras.”

« ”Plats reserveras for en mojlig vagforbindelse fran Bjorkgatan till
Kungsgatan/Kungsangsesplanaden.

Sida 7 (99)
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Detaljplaner

De hittills gallande detaljplanerna inom framre Bolanderna tillater i forsta hand
industriandamal pa kvartersmarken. Byggnadshdjden varierar mellan atta och nio
meter. Planomrdadet ber6r fem aldre stads- och detaljplaner, och sex
tomtindelningsplaner.

Berorda stads- och detaljplaner

P1 48 (0380-68) for Satuna garde och Sofielund (1938)

Pl 48 B (0380-20/B3) for andrad stadsplan for kv. Stallverket (1941)

PL71 (0380-105) for andrad och utvidgad stadsplan for Sofielund med mera (1946)
P148 D (0380-130) for kv. Stallverket (1955)

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

Berorda tomtindelningsplaner

T10380-23/B0O10 for kv. Stallverket (1942)
T10380-26/B0O10 for kv. Stallverket (1942)
T10380-64/B0O10 for kv. Stallverket (1967)
T10380-28/BO8 for kv. Motorn (1945)
T10380-1/B09 for kv. Turbinen (1944)
T10380-13 BO11 for kv. Traktorn (1946

0380-P2012/2

_ 038055
-3 e
R 0380-362
~-— 0380-105
0388:P2015/18
0380-P2004¥3§ 0380-68
0380-18/B2
% O3BO=105707.,
0380-130 0380-68
X_0380-P89/24
F‘*t-.._
0380-581 y
0380-P92/42
0380-20/B3
1380-P89/36 0380-P2014/26
7 0380-68

0380-P95/14

Bild Sammanstallning av géllande stads- och detaljplaner inom framre Boléanderna.
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Planbesked

Plan och byggnadsnamnden beslutade om positivt planbesked i februari 2019, och att
riktlinjerna i Strukturprogram for Framre Bolanderna (PBN 2018) ska utgora grund for
detaljplanen. Nedan listas de viktigaste:

+  Strukturprogrammets markanvandning och persontathet ska ligga till grund
for den markanvandning och exploateringsgrad som regleras i detaljplanen.

«  Engenerell mall for berékning av persontathet vid olika markanvandning ska
anvandas som grund for byggratterna sa att de kan fordelas pa ett onskvart
satt i detaljplanen.

« Destoraindustrikvarteren ska delas upp i mindre kvarter med nya
tvarkopplingar som utgors av allman plats.

+  Fastigheterna bor ha huvudentréer mot allman plats och ha ett stort inslag
med utdtriktade verksamheter i bottenvaningarna.

+  Gatufastigheternas och parkernas utbredning ska inte andras men deras
innehall kommer att forandras for att rymma fler funktioner, till exempel mer
stadsgronska och dagvattenhantering.

+  Kvartersmarken ska utformas sa att all parkering, angoring och transport kan
ordnas pa kvartersmarken.

« Stadsdelens entréer ar viktiga for att annonsera laget och bor dgnas sarskild
uppmarksamhet.

« Eventuella hoga byggnader ska placeras med hansyn bade till ndrmiljon och
eventuell skuggning dar samt till vardefulla siktlinjer.

«  Byggnader och kvarter som ar kulturhistoriskt vardefulla bidrar till att
stadsdelen blir mer intressant och varierad. Det bor alltid undersokas om
nagra av de utpekade byggnaderna, eller delar av dem, kan ateranvandas nar
omradet omvandlas.

« Dagvatten skai forsta hand fordrojas och renas pa den fastighet dar det
uppstar.

« Enriskanalys for jarnvagen ska goras eftersom planomradet ligger mindre an
150 meter fran bangdarden och jarnvagen.

+  Luftutredningar bor goras dar gaturummen fortatas.

«  Markfororeningar behover utredas ytterligare. Ytterligare utredningar bor
goras gallande risken for spridning av till exempel PFAS till grundvatten, an och
vattentakten.

Projekt Framre Bolanderna

Framre Bolanderna utmarks av det stora antalet fastigheter med ett spritt agande.
Kommunen ager enbart allman plats i form av gator och parker. Det spridda agandet
medfor ett stort behov av att samordna stadsdelens omvandling. Detta hanteras i ett
separat projekt for genomforandet.

Framre Bolanderna ar ett projekt som genomfors i flera etapper varav Stallverket ar
den forsta etappen, och den som ligger narmast stadskarnan. Denna forsta etapp har
som inriktning att vara den del dar utvecklingsmojligheterna och darmed
genomforandekraften ar som storst. Utifran forutsattningarna for exploatering inom
framre Bolanderna, som har sin grund i strukturprogrammet fran 2018, kommer
persontatheten vara storst i denna vastra del av omradet.

Kommande etapper dr Angmaskinen och del av Motorn, med lagre
exploateringsmojligheter an Stallverket, och Lokstallet med lag exploatering. | etappen



Sida 10 (99)

Turbinen med flera kan planlaggning ske for att befasta pagaende verksamheter
och/eller utveckla fastigheterna inom liknande majligheter som gallande detaljplan
medger. Etapp Bangarden utvecklas vartefter Trafikverkets jarnvagsplanering av
stambanan fardigstalls och ar sdledes beroende bade i tid och rum beroende av den
planeringen.

Angmaskinen
z e bnnig o= “ Angmaskinen
7 Gudur Motorn 7
y L e Stillverket

Vale " 7& ——

Turbinen

% ' Traktorn
R,

Bangarden

Lokstallet

|
Bild 2 Etappindelningen av projektet Framre Bolanderna till hoger. Projektets etapper avser genomforande

och arinte nédvandigtvis i verenstammelse med de kommande detaljplanernas indelning.
Kvartersnamnen i Framre Bolanderna ses i kartan till vanster.

Planens innehall

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att bidra till naringslivsutveckling och naringslivshansyn i Framre
Bolanderna. Planen ska ocksa bidra till att gora Framre Boldandernaftill en del av
innerstaden, bland annat genom att skapa levande bottenvaningar och att vérna
befintlig gronska och kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. Av hansyn till naringslivet
ska antalet personer som stadigvarande vistas inom planomradet begransas till cirka

6 000. Planens tilldtna markanvandningar preciseras noggrant i syfte att begransa
persontatheten.

Planens huvuddrag

Detaljplanen omfattar drygt 85 000 kvadratmeter bruttoarea férdelat pa kontor,
centrumandamal, tillverkning, produktion med flera verksamheter.

Strukturprogram for Framre Bolanderna fran 2018 utredde férutsattningarna for
stadsutvecklingen inom Framre Bolanderna, utifran planeringsperspektiven hélsa och
sakerhet och risk for olyckor. Detta resulterade bland annat i en avvagning kring
persontathet i ndrheten av lakemedelsindustrin, och hur manga personer som
stadigvarande far 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, dar
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tatheten 6kar narmare stadens centrum. Detaljplanen for kvarteret Stéallverket med
flera, ar den del som har hogst persontathet. Cirka 6 000 personer har avsatts for
planomradet. Dessa fordelas inom olika verksamheter som ska framja naringslivet och
foretagandet i Uppsala, och bidra till en utvidgning av innerstaden med en varierad och
attraktiv stadsmiljo och ett 6kat stadsliv.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet ligger i vastra Bolanderna, huvudsakligen langs Sabygatan och runt
parkerna Bergsbrunnaplan, Knivstaplan och Marstaplan.

Planomradet ar cirka 8,5 hektar stort och omfattar 10 fastigheter:

Bolanderna 1:28 som omfattar allman plats och ags av Uppsala kommun.
Bolanderna 8:1 inom kvarteret Motorn (bostadsrattsforening for verksamheter)
Bolanderna 9:1 inom kvarteret Turbinen (privat fastighetsagare)

Bolanderna 11:1 inom kvarteret Traktorn (privat fastighetsagare)

Bolanderna 10:1, 10:2, 10:3, 10:4, 10:9 och 10:10 inom kvarteret Stallverket (privata
fastighetsagare).

\

Bild 3 Ortofoto med aktuella fastighetsbeteckningar inom planomradet.



Bild 4 Planomradet markerat med lila farg och programomradet for Framre Bolanderna markerat med lila
linje.

Omgivningar

Omradet ligger i en skarningspunkt mellan manga olika typer av stadsbygd och
verksamheter. Det ar med andra ord ndra det mesta, dven om det inte rymsinom
Framre Boldanderna:

Pa den vastra sidan av Strandbodgatan ligger Resecentrum och vaster darom
Uppsala historiska och kommersiella stadskarna. Nordvast om
Strandbodgatan dominerar bostaderna i Falhagen.

Pa Ostra sidan Bjorkgatan finns dels Bolédndernas industriomrade med bland
andra Cytiva Sweden AB (tidigare GE Healthcare) och Bolandsskolan. Langre
osterut finns omraden som adven i framtiden kommer att domineras av
industriell verksamhet.

| sydvast finns jarnvagsomradet med bangarden. Efter beslutet att utoka
antalet jarnvagsspar mellan Uppsala och Stockholm har det paborjats
utredningar for en utveckling av omradet och de anlaggningar som kommer
att behovas for genomforandet. Dessa kommer i sin tur att vara styrande for
vad som kan vara mojligt i omgivningen.
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Stadsbyggnadsvision

Handelskammaren och nagra av fastighetsdgarna har i samarbete med Uppsala
kommun tagit fram en vision for Framre Boldanderna:

"Den primara malbilden &r en stadsdel for foretag, bade nya och etablerade. Omradet
ska vdlkomna saval Early Adopters som internationella kunder och foretag. Det ar
dessutom en levande stadsdel med framdtanda och kunskapsutveckling. En stadsdel
som kan framja Uppsala och dess invanare."

Visionen for Framre Boldandernas utveckling 6verensstammer med
Innerstadsstrategins malsattning om en utvidgning av innerstaden genom atta sa
kallade fokusomraden for stadsliv. Framre Boldnderna ar ett av dessa fokusomraden
och beskrivs sa har:

«  ”Framre Boldnderna ar ett av de mest utvecklingsbara omradenai centrala
Uppsala. En ny aktiv och blandad innerstadsstruktur i omradet innebar att,
framforallt kontor, handel och verksamheter kan utvecklas i detta stationsnara
lage. Pa grund av befintliga industriverksamheter ar mojligheten att bygga
bostader mycket begransade.”

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

«  ”lomradet skapas en tydlig entré med torgbildning narmast Resecentrum.”

«  ”Nya gang- och cykelstrak langs med jarnvagen och Lennakatten kan pa sikt
knyta ihop omradet med Resecentrum.”

« ”Parkernaiomradet utvecklas till grona motesplatser.”

« ”En central parkeringsanlaggning i anslutning till Resecentrum gér omradet
mer tillgangligt.”

Bild 5 Byggnaderna langs Alsikegatan, sedda fran perrongen vid Resecentrum.
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Markanvandning och persontiathet med hansyn till
olycksrisk, halsa och naringsliv

Bakgrund

Bolanderna har speciella planeringsforutsattningar genom att stora foretag bedriver
sin verksamhet har, och ur ett naringslivsperspektiv ar det ett kommunalt intresse att
arbeta for att foretagen har forutsattningar att bade uppratthalla och utveckla sina
verksamheter i omradet. Oster om Bjorkgatan finns en stor lakemedelsindustri, Cytiva
Sweden AB (tidigare GE Healthcare) som ar Uppsalas storsta privata arbetsgivare med
mycket stor export.

Utgangspunkter for detaljplanen

Strukturprogram for Framre Bolanderna fran 2018 utredde férutsattningarna for
stadsutvecklingen inom Framre Bolanderna, utifran planeringsperspektiven hélsa och
sakerhet och risk for olyckor. Detta resulterade bland annat i en avvagning kring
persontathet i ndrheten av ldkemedelsindustrin, och hur ménga personer som
stadigvarande far vistas i omradet mellan Cytiva Sweden AB (tidigare GE Healthcare)
och Resecentrum.

Inom strukturprogrammets omrade avgransades det totala antalet personer som
stadigvarande far vistas inom omradet till 10 000. Programmet anger en gradient, dar
tatheten 6kar narmare stadens centrum. Detaljplanen for kvarteret ligger i den del som
har hogst persontéathet. Cirka 6 000 personer har avsatts for planomradet. Dessa
fordelas inom olika verksamheter som ska framja naringslivet och foretagandet i
Uppsala, och bidra till en utvidgning av innerstaden med en varierad och attraktiv
stadsmiljo och ett 6kat stadsliv.

Hansyn till olycksrisk och halsa samt till naringslivets behov ar sammanvagda och kan
inte delas upp i mindre bestandsdelar. Det beror pa att allt hdnger samman och att
naringsverksamheterna, sarskilt lakemedelsindustrin, behéver marginal sd att
framtida investeringar inte forhindras av riskhansyn till nytillkommande, kansliga
och/eller persontata verksamheter. Resultatet och konsekvenserna av
sammanvagningen visas under rubriken Strukturprogram. Dessa forutsattningar
betyder att det ar innehallet, den férvantade persontatheten i de framtida
verksamheterna, som ar avgorande for lampligheten pa platsen.

Principer for fordelning av antalet personer i omradet

Fordelningen av byggratter och antalet personer inom planomradet utgar fran
strukturprogrammets markanvandningskarta och gradient. Tatheten 6kar narmare
stadens centrum, eftersom strukturprogrammets grona zon ger mojlighet till
markanvandningar med persontata och publika verksamheter. Gradienten utgar fran
innerstadsstrategins riktlinjer om att 6ka forutsattningarna for stadsliv och skapa
motesplatser, och darmed ger detaljplanen ocksa méjlighet till hogre persontéthet vid
parkerna och langs Sabygatan, aven om dessa ligger inom gul och réd zon enligt
strukturprogrammets markanvandningskarta. Darutover har fordelningen av antalet
personer avvagts inom projektet Framre Bolanderna. Har har mojligheten att 6ka
genomforandekraften inom den forsta etappen, samt fordelningens paverkan pa
utvecklingsmojligheterna i 6stra delarna/ovriga delar av Framre Bolanderna, varit
vagledande.
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Bild 6 Bergsbrunnagatan vid kvarteret Gudur, vy in mot stadens centrum.

Reglering av persontidthet i detaljplanen

Markanvandning och bruttoarea

Detaljplanen ska mojliggéra en omvandling fran glest industriomrade till tat innerstad
med mojlighet till flera slags markanvandning inom samma yta pa kvartersmarken.
Samtidigt maste antalet personer som kan vistas dar stadigvarande begransas, trots
att persontathet inte kan regleras med hjalp av plan- och bygglagen (PBL) eller med
detaljplanens bestammelser. Storsta tilldtna bruttoarea, BTA, ar ett vedertaget satt att
uttrycka en begransning av en mojlig byggratt enligt PBL:s regelverk. En
omvandlingsnyckel har darfor tagits fram, som ett medel att begransa antalet personer
genom att begransa storsta tillatna bruttoarea, BTA. Omvandlingsnyckeln grundas pa
en genomgang av hur stor yta som i genomsnitt anvands per person vid olika
markanvandningstyper. (Svefa 2019). Nyckeltalen galler persontatheten vid
nybyggnation, i ldre bebyggelse ar persontatheten vanligtvis lagre.

For varje anvandningsomrade regleras den storsta (totala) exploateringen i
kvadratmeter bruttoarea. Dessutom maste de mest persontata
markanvandningstyperna begransas for att halla nere det totala antalet personer.

Att begransa antalet personer som vistas stadigvarande inom omradet ar centralt i
planens syfte, och gors utifran en avvagning mellan halsa och sdkerhet, risk och
naringslivshansyn. De mest persontata verksamhetstyperna inom varje
egenskapsomrade begransas for att mojliggora en kombination av olika
markanvandningar inom den tilldtna byggratten.

Centrumservice ar exempel pa en persontat verksamhet som darfor endast tillats i
begransad omfattning pa en vaning. Lokaliseringen till bottenvaningen ar i linje med
det 6vergripande syftet att omvandla omradet till innerstad. Restaurang och café aren



mycket persontat verksamhet som darfor endast tillats i begransad omfattning i
sarskilt utpekade lagen.

For att forenkla tillampningen av omvandlingsnyckeln har planens vanligast
forekommande markanvandningar kombinerats till:

30 kvadratmeter BTA per person for industri, halsovard och hotell (J1 C2 O).

14,1 kvadratmeter BTA per person for kontorshus med centrumservice i

bottenvaningen (K1 C1). Det &r den vanligast forekommande anvandningen inom
planomradet, och den mest flexibla. Byggratter som dimensionerats for denna
anvandning far ocksa flera andra mindre tata markanvandningar, eftersom det inte
paverkar den totala persontatheten.

Beteckning | Anvandning Tathet
Kvadratmeter
bruttoarea
per person

K, Utbildning Konferens Gym 6,3

C K, Centrumservice, Detaljhandel, Butik, Endast 14,1

bottenvaningen.

Kontor och Lokaler for kontorsverksamhetens egna behov
inklusive personalrestaurang (endast anstallda)
Restaurang/café for allmanheten hogst 300 kvm,
preciserat.

C,0.J; Halsovard 30,0

Hotell, Vandrarhem

Laboratorium, Hantverk.

Smaskalig tillverkning och produktion

Ej gym (men traningslokaler for vard, t.ex. fysioterapi ingar i
halsovard)

Ej restaurang for allmadnheten (frukostmatsal for hotell
ingar)

Ej konferens

endast J; Laboratorium, Hantverk, Tillverkning och produktion 33,3

J, Lager 100-200

P Parkering Inga personer

E; Teknisk anlaggning, Elnatstation Inga personer

Tabell 1 Antalet kvadratmeter bruttoarea per person som beréknats fér plankartans olika

markanvandningar. Den anvandning som har hogst persontdthet begransar exploateringsgraden inom

byggratten.




Kulturmiljo

Riksintresse for kulturmiljovarden

Stora delar av Uppsala omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden Uppsala stad.
Motivet till riksintresset ar: Stad starkt praglad av centralmakt, kyrka och
lardomsinstitutioner fran medeltid till idag.

Planomradet ligger inte inom riksintresseomradet for kulturmiljovarden, men hoga
byggnader och anlaggningar inom Bolénderna kan @nda berora riksintresset genom att
stadens valkanda siluett paverkas. En del av Uppsala kommuns beddmning och
stallningstagande till riksintresset for Uppsala stad utgors av att varna sarskilt
vardefulla siktlinjer in mot stadens markesbyggnader. Siktsektorerna beskrivs i
oversiktsplanen och i Innerstadsstrategin, och ska studeras vid planering av nya, hogre
hus. Strukturprogrammet anger att risken for paverkan pa stadssiluetten ska studeras
for byggnader som kan bli 6ver 30 meter hdga, vilket inom planomradet motsvarar en
plushdjd ovan nollplanet pa 38-39 meter.

Siktsektorer mot Uppsalasiluetten

Flera olika vyer och siktlinjer har studerats. Den vy som kan paverkas av forandringar i
Boldanderna ar vyn fran sydost. Planomradet ligger precis i kanten av siktsektorn fran
E4:s sodra infart mot Uppsala.

DomkyEka
s yglr!

Bild 7 Oversiktshild dver siktsektorn fran syddst, med olika vypunkter som studerats. White arkitekter.

Sett fran E4 soder om Danmark ligger de nya byggnaderna inom planomradet
sidoordnade i forhallande till Slottet och Domkyrkan. Avstandet ar ocksa mycket stort.
N&r man passerar Danmark skymmer nagra dungar vyn in mot stan. Pa sddra avfarten
oppnar sig sedan vyn mot staden och dess siluett igen nar man passerar hojden vid
Danmarks-Saby, vid punkt 21 6versiktsbilden. Har tangerar de nya byggnaderna i sodra
delarna av planomrddet nastan siktlinjen mot Domkyrkan.

Vaster om cirkulationsplatsen vid ICA Maxi skyms de nya byggnaderna i Bolanderna
nastan helt bakom IKEA, vid punkt 22 i 6versiktsbilden.
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Sammanfattningsvis visar siktstudierna att byggnader kan vara 30 meter hgainom
storre delen av planomradet utan att paverka stadens siluett. Vissa byggnader kan vara
upp till 36 meter hdga, om volymerna placeras sa att de inte stor vyn in mot stadens
markesbyggnader. Studierna visar ocksa att byggratter i planomradets sédra del
behover hallas lagre dan 30 meter, for att inte riskera att stora siktsektorn mot
domkyrkan, sett fran sydost. Se vidare Planens reglering av byggnaders hojder.

Bild 8 Fotomontage fran vypunkt 21. De planerade byggnaderna kan ses till hoger om domkyrkans torn.
lllustration White arkitekter.

109 10:1,41:1
104 4 4

I |

Bild 9 Fotomontage fran vypunkt 21. Inzoomning av ovanstaende bild. Planens hégsta byggnader placeras
sd att de inte stor vyn mot domkyrkan.
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Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Omradet innehaller inte nagra skyddade kulturmiljoer, men det finns flera byggnader
och kvarter som ar kulturhistoriskt vardefulla och som speglar viktiga delar av 1900-
talets industrihistoria i Uppsala. Dessa bor bevaras eftersom de bidrar till att 6ka
stadsdelens kvalitet sa att den blir annu mer intressant och varierad. Planen mojliggor
dock att byggnaderna kan utvecklas som en del av omvandlingen av Framre
Boldnderna, dven om de bevaras.

Bild 10 Roda byggnader har industri- eller kulturhistoriskt intresse enligt en inventering fran 2003. Den bla
byggnaden har hogt kulturhistoriskt varde enligt en inventering 2022. Kartan &r inte ett stallningstagande
om bevarande. Planomradet markerat med bl linje.

Kartan visar med rodmarkerade byggnader var det finns kulturmiljovarden enligt
Byggnadsinventering av Uppsalas industrimiljoer, Anders Franzén byggnadsvard 2003.
Den blamarkerade byggnaden fanns inte med i inventeringen fran 2003, utan har
dokumenterats av Upplandsmuséet 2022.

Den smaskaliga och kulturhistoriskt intressanta bebyggelsen inom kvarteret Gudur, vid
Bergsbrunnagatan-Alsikegatan, utgor entrén till Boldnderna fran centrala Uppsala (6 i
kartan ovan). Holmens bryggeri, Nylunds pianofabrik och Weilands tryckeri som
kantar kvarteret, har en framtradande plats i stadsbilden och bidrar i hog grad till
karaktaren i den vastra delen av Bolanderna. Kvarteret gransar till planomradet, men
ingdr inte.

Tre av fastigheterna inom planomradet, nummer 1, 2 och 3i kartan ovan, har
kulturhistoriska varden som bor laggas fast genom varsamhetsbestammelser.

Séderbergska huset, Boldnderna 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. Soderbergska huset ar, tillsammans med
Kappfabriken pa Dalgatan, ett valbevarat minne av den industrigren som gav arbete at
manga Uppsalakvinnor i borjan av 1900-talet.

Byggnaderna spelar en viktig rolli stadsbilden. Fabriken bestar av fem huskroppar med
olika funktion och egen karaktar i fraga om form, tak och fonster. Skorstenen ar en
klassisk symbol for industriverksamhet, och detta ar den enda storre skorstenen som
finns kvar bland alla de nedlagda industrierna i Uppsala. Alla material ar av hog kvalitet
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och byggnaderna ar endast mattligt forandrade, trots att de haft annan anvéndning
efter foretagets konkurs 1958.

=
[=73] Foikuniversitetet

iy‘v.F_‘? NATION L4

Bild 12 S6derbergska huset, Folkuniversitetets entré till vanster och skorstenen till hoger.

Boldnderna 11:1, Sébygatan 4/Mdrstagatan 1 (2 i kartan ovan)

Langs Sabygatan markeras i inventeringen fran 2003 flera nyare byggnader med
industri- eller kulturhistoriskt intresse. De flesta ar uppférda i mitten av 1900-talet.

Byggnaden pa Bolanderna 11:1, ddr bland annat Elektroskandia har sin verksamhet,
utmarker sig med fasaden i tegel med munkforband, en karaktaristisk takfot och en
regelbunden fonstersattning.
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Bild 13 Bolanderna 11:1 vid Marstaplan/Sabygatan 4/Marstagatan 1

Boldnderna 10:3, Sabygatan 9 (3 i kartan ovan)

Byggnaden uppfordes 1944 till Uppsalas tradgardscentral, som kopte, salde och
distribuerade olika typer av frukt, gronsaker. Transporterna underladttades av lastkajen
och att ett stickspar fran jarnvagen fanns néra. Tornbyggnaden med trapphuset
inrymde ocksa varuhiss. Verksamheten 6vergick i Konsumentforeningens dgo, som lat
bygga om och till fastigheten under 1960-talet. Bland annat ordnades sa att transporter
kunde lossas direkt fran jarnvagen i byggnaden. Senare har dven kéllaren utvidgats och
en nerfartsramp byggts mot Sabygatan. Fastigheten kvarstod som farskvarucentral for
Konsum Uppsala fram till 1993. Efter det har Bjorkmans Transport fram tills nyligen
haft verksamhet i lokalerna.

Fasaden, som tidigare varit slammad, slatputsades troligen forst kring 1990. De
dekorativa hornkedjorna och vaktmastarbostadens balkong 6ver entrén ar
utmarkande drag mot Sabygatan.

I den Kulturhistorisk vardering och dokumentation som gjorts av Upplandsmuseet,
2022, bedoms byggnaden ha ett hogt kulturhistoriskt varde, som motiverar varsamhet
men inte rivningsforbud. Byggnadens alder, och de omfattande om- och
tillbyggnaderna gor att den inte hamnar i den hogsta varderingskategorin. Men den
aldre byggnaden ér ett positivt miljdinslag mot Sabygatan. Den aldre delen har ocksa
byggnadstekniskt en langre livslangd, vilket gor den lamplig att anpassa till nya
anvandningar.
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Bild 14 Bolanderna 10:3, sedd fran Sabygatan.

Bild 15 Fasadritningar 1959 signerade av D. (Dag) Ribbing, KF:s arkitektkontor.

Ovriga byggnader (4 och 5 i kartan ovan)

Den lite nyare industri- och kontorsbebyggelsen pd Boldnderna 9:1 (4 i kartan ovan)
och 10:1 (5i kartan ovan) far inga varsamhetsbestammelser trots att de har
kulturmiljovarden enligt inventeringen fran 2003. Det finns fortfarande flera exempel
pa den typen av bebyggelse inom mellersta Bolanderna, bland annat pa
Bolandsskolan och pa industribyggnaderna langs Verkstadsgatan.

Bild 16 Bolanderna 9:1, sedd fran Sabygatan. Byggnadens fasad mot Knivstaplan.



Sida 23 (99)

Bild 17 Bolanderna 10:1, sedd fran korsningen Sabygatan-Ostunagatan.
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Stadsplanen

Stadsplanen for Satuna garde och Sofielund fran 1938 (Aktnummer 0380-68), som
bland annat omfattar de tre parkerna Bergsbrunnaplan, Knivstaplan och Marstaplan,
var pa sin tid mycket medvetet utformad for att parkerna skulle vara lattillgéngliga och
synliga pa l[dngt hall for arbetarna i stadsdelen. Det kan darfor finnas motiv for att dven
stadsplanens parkstruktur har ett kulturmiljovarde. Sabygatan och Triangelparkerna
bildar tillsammans en rytmisk sekvens som 6ppnar och sluter sig i en val
genomarbetad stadsplan av Gunnar Leche. Detta rumsliga fléde bor bevaras, bland
annat genom att styra de tillkommande byggnadernas volymer.

Sekvensen av grona stadsrum ar ett barande stadsbyggnadselement i framre
Bolanderna. De nya byggnaderna ska samverka med och understryka stadsrummen,
och inte placeras sa att rummen fragmentiseras eller [6ses upp. Sabygatans gaturum
bor darfor ges generds och tydlig form, sarskilt dd den kommer att kantas av hoga
byggnader. Det ar darfor olampligt med utstickande hérn och storre utkragningar ver
forgardsmarken mot gatan, som skar av sambandet mellan Bergsbrunnaplan,
Knivstaplan och Marstaplan. Langs Sabygatan ar forgardsmarken darfor minst 3 meter.
Pa Bolanderna 9:1, som har ett framtradande lage mellan Marstaplan och Knivstaplan,
utokas parkmarken nagot langs cykelvagen, och byggnadens bottenvaning dras in
nagot for att sékerstalla det visuella sambandet ndr man ror sig langs gatan.

Bild 18 Sabygatan, modellvy mot séder, frén Bergsbrunnagatan. Illustration White arkitekter.
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Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Markanvandning

De markanvandningar som tillats inom planomradet utgar fran strukturprogrammets
inriktning. Markanvandningen ar i huvudsak kontor med inslag av centrumverksamhet
i bottenvaningen. Planen ger ocksa méjlighet till hotell, utbildning, laboratorium,
smaskalig tillverkning och produktion. Markanvandningen preciseras noggrant for att
kunna begrénsa persontdtheten i omradet, enligt ovan. For vidare beskrivning av
preciseringen av varje markanvandning, se avsnittet Planens bestammelser. Har finns
ocksa beskrivning och motiv till 6vriga planbestammelser.

Denna bild visar totala byggrattsvolymer, utan hansyn till stérsta tillitna BTA (e1). white 22 01 28
Underiag: Detaljpian Arbetsmaterial 22-01-19

Bild 19 Modellvy 6ver planomradet, mot séder. Volymerna &r planens totala byggnadsvolymer utan hdnsyn
taget till fordelning av bruttoarean inom byggratten. Illustration White arkitekter.

Planbestammelser for att framja stadsliv och upplevelser i 6gonhojd

| Framre Bolénderna finns ett stort antal besoksintensiva verksamheter, sarskilt langs
de tvd bussgatorna Bergsbrunnagatan och Sabygatan. Pa kvallar och helgdagar ar det
dock liten aktivitet i omradet. Verksamheterna ar vid dessa tidpunkter koncentrerade
till ett fatal fastigheter (foreningslokaler, undervisningslokaler och traningslokaler) i
omradets vastra del. Tillkommande bebyggelse bor darfor utformas for att bidra till ett
oOkat stadsliv genom att bottenvaningarna har inslag av verksamheter som riktar sig
mot bestkare och har entréer mot den intilliggande gatan eller parken.

For byggnader som vetter mot Sabygatan, och mot parkerna, foreskrivs att
centrumservice sdsom narlivs, frisorer, hamtmat eller annan detaljhandel ska finnasi
bottenvaningarna. Har, inom strukturprogrammets grona och gula zon, ges varje
fastighet ocksa mojlighet till en publik restaurang for cirka 100 sittande gaster. Det &r
troligt att restaurangen i forsta hand kommer att besokas dagtid av personer som ar
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verksamma i stadsdelen, och som darfor inte medfér att det totala antalet personer
som vistas stadigvarande i stadsdelen okar med antalet restaurangplatser. Det
mojliggor ocksa att en personalrestaurang kan hallas 6ppen dven for externa
matgaster till exempel fran naraliggande fastigheter. Framforallt &r syftet att
mojliggora fler verksamheter som ar 6ppna pa kvallar och helger, som ett led i att
utveckla framre Bolanderna till en levande del av innerstaden.

For fastigheter som ligger langre Osterut inom planomradet, inom
strukturprogrammets roda zon, ska publika verksamheter inte etableras. Det finns viss
mojlighet till direktforsaljning av varor som produceras inom fastigheterna, inom
ramen for smaskalig tillverkning och produktion (J1).

Utformningsbestammelserna fokuserar pd upplevelsen i 6gonhdjd. Sarskild omsorg
ska laggas pa byggnadernas utformning i gatuplanet, och verksamheternas entréer ska
vandas mot allman plats.

Planens reglering av byggnadernas hojder och byggnadsvolymer

Planens hojder medger kontorsbyggnader i sex till nio vaningar beroende pa val av
stomme och takform. Den vanligast férekommande héjden pa byggnader inom
planomradet ar +39 meters totalhdjd, vilket ger upp till 30 meter hoga byggnader.
Detta motsvarar kontorshus i 6 vaningar med trastomme. Pa de allra flesta platser
inom planomradet ger denna hojd ingen paverkan pa stadssiluetten i vyn fran sydost.

Pa tre platser inom planomradet tillats en hogsta totalhojd pa +44 meter Gver
nollplanet som medger upp till 36 meter hdga byggnader. Detta motsvarar atta
kontorsvaningar med trastomme (som volymjamféorelse tolv bostadsvaningar, eller nio
kontorsvaningar med betong- eller stalstomme). Dessa hogre byggnader placeras vid
Sabygatan, narmast Resecentrum, och vid de storre parkrummen.
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Bild 20 Exempel pa hur byggnadernas hdjder narmast Sabygatan paverkar solinstralningen i parkerna. Ovre
bilden visar eftermiddagssol i mars/september och under bilden visar eftermiddagssol april/augusti.
Planens femvaningsskala motsvarar bilden uppe till héger. Illustration White arkitekter.

Byggnader som placeras med langsidan langs Sabygatans sydvastra sida far en lagre
totalhojd med hogst +32,5 meter 6ver nollplanet, motsvarande 24 meter och upp till
fem kontorsvaningar med trastomme. Syftet med att halla nere héjden narmast gatan
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ar att ge battre forutsattningar for solinstralning i parkerna. Bebyggelsens skala
paverkar ocksa upplevelsen i dgonhdjd nar man rér sig i gaturummet. Aven hogre
byggnader far placeras mot Sabygatan, om de placeras med gaveln mot gatan och sa
att lagre byggnadsdelar i kvarteret kan slappa in soli gaturummet.

Pa nagra platser langs Sabygatan har hushdjden dven kombinerats med en mer
generds forgardsmark mot gatan, vilket ocksa ger en positiv effekt for solinstralningen
mot parkerna. Det ger ocksa mojlighet till storre entréplatser, dar byggnadens
verksamheter kan ta plats dven utanfor huset, vilket i sin tur gynnar stadslivet genom
att det skapar upplevelseri 6gonhojd langs Sabygatan.

Mot jarnvagen kan den nya och hogre bebyggelseskalan bidra till ett intressant och
vardigt entrérum for de som anlander till centrala Uppsala med tag. Byggnaderna
kommer att relatera till skalan i bostadskvarteren i atta vaningar pa sydvastra sidan om
bangarden. Vid utformning av fasaderna bor det beaktas att byggnaderna, sarskilt
Boldnderna 10:4, kan komma att bli mycket synliga mot sydost och gestaltningen och
utformning av byggnaderna ska ges sarskild omsorg vad galler volymhantering,
fasadgestaltning och fargsattning. Vid tidpunkten for planens framtagande ar det inte
bestamt hur bangarden (Dragarbrunn 32:1) kommer att anvandas i framtiden, om det
kommer att bebyggas eller inte, vilket paverkar hur synliga byggnaderna blir fran detta
hall.

Bild 21 Modellvy mot norr. Planomradet sett fran jarnvagen. Volymerna visar planens totala
byggrattsvolymer, utan hansyn till storsta tilldtna bruttoarea. Illustration White arkitekter.

Hdgre hus och riksintresset for kulturmiljovdrden

Strukturprogrammet anger att risken for paverkan pa stadssiluetten ska studeras fér
byggnader som kan bli 6ver 30 meter hoga, och darmed hogre an slottets sockel.
Siktstudierna visar att hogre byggnader som placeras i planomradets sodra del,
uppfattas ligga nédra inpa domkyrkan och riskerar att konkurrera om
uppmarksamheten pa ett satt som inte ar forenligt med riksintresset. Byggratternas
hojd begransas for att inte riskera att stora siktsektorn mot domkyrkan, sett fran
sydost. Totalhojden +32,5 meter 6ver nollplanet som satts mot stora delar av
Sabygatan omfattar darfor hela fastigheten Bolanderna 10:4. | sodra delen av
planomradet finns ocksa Bolanderna 11:1, som har en lagre hojd i och med att en
byggnad med kulturhistoriska varden ska bevaras inom fastigheten. Detta
sammanfaller med respektavstandet till siktsektorn mot Domkyrkan.
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De tre byggratter som har planens hogsta totalh6jd pa +44 meter 6ver nollplanet
preciseras till att galla en begransad del av fastigheten. Detta gors dels for att fortydliga
bebyggelsens mojliga paverkan pa stadsbilden och siluetten, och genom detta kunna
forutse kumulativa effekter, dels for att minska skuggningen av de gemensamma
stadsrummen vid parker och métesplatser.

Riksintresse for totalforsvaret samt Stoppomrdde for héga objekt

Riksintresset for totalférsvaret, Uppsala 6vningsflygplats och Arna flygplats, omfattar
bland annat stora hansynsomraden fér radar och flygbuller. Det som har storst
inverkan pa Boldnderna ar det stoppomrade for hdga objekt som begransar
totalhdjden pa byggnader och anldaggningar till 45 meter ovan mark. 45 meter
motsvarar inom planomradet en plushojd ovan nollplanet pa +53 meter.

Inom planomradet tillats inga byggnader med en totalhdjd hogre &n 36 meter ovan
mark med hansyn till riksintresse for kulturmiljovarden, stadsbilden och vikten av att
parkerna inom planomradet ska vara solbelysta nagon del av dagen.



Bebyggelse och innehall

Bebyggelsen inom planomradet och i hela Framre Boldnderna utgors huvudsakligen av
industrilokaler i hojder mellan en och tva vaningar, men det forkommer dven
kontorsbyggnader i 2-4 vaningar. Husen har varierande kvalitet. Vissa hus har bade
hoga kulturhistoriska varden och ar i gott skick med valstadade tomter. Andra hus kan
vara mycket enkla, med eftersatt underhall och stokiga tomter. Manga av
verksamhetsutdvarna fokuserar pa verksamheten, och darfér kan miljon ocksa
uppfattas som spannande med sitt stora inslag av enkla och billiga lokaler.

Nedan beskrivs detaljplanens bebyggelse kvartersvis, motsols med start i norr vid
Bergsbrunnagatan. | lllustrationsplanen nedan ses de nya kvarter som tillkommer
genom planldggningen. En karta med dagens kvartersindelning finns pa sidan 10.
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Kv Vale

Bild 22 Illustrationsplan. Topia landskapsarkitekter. Kvartersnamnen har tagits fram efter plansamradet.
Illlustrationsplanen finns ocksa som separat planhandling.

Kvarteret Tdndstiftet (tidigare del av kvarteret Motorn), Soderbergska huset

Soderbergska huset, fastigheten Bolanderna 8:1 vid Bergsbrunnagatan-
Bergsbrunnaplan, utgor en viktig del i Uppsalas industrihistoria, och utgor en
karaktaristisk vy vid entrén till Bolanderna fran centrum. Har finns foretag inom
tillverkning och hantverk, en vardcentral och traningslokal for jujutsu. Folkuniversitetet
har kvallskurser, gymnasium, yrkeshdgskola 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 mdjlighet till utokad anvandning av de befintliga
lokalerna jamfort med hittills géllande plan som endast tillater industridandamal.
Utbildning, konferens och gym ar den mest persontata markanvandningen inom
fastigheten, och darfor begransas den i sin utbredning. Planen medger dock en
utokning av utbildningsverksamhetens ytor.
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Bolanderna 8:1 &r en stor fastighet och har obebyggda ytor i sédra delen som bland
annat anvands till parkering. Laget ar attraktivt for ny bebyggelse, med bade skyltlage
och soderlage mot Knivstagatan och Knivstaplan. Har ges mojlighet till nya byggratter
for till exempel kontor, centrumverksamhet och héalsovard. | fastighetsagarens
projektforslag har bruttoarean fordelats pa tva byggnader uppférda i sex vaningar med
trastomme. For att sakerstalla att det finns tillrackligt utrymme for transporter inom
kvarteret, mellan de nya byggnaderna och den befintliga byggnaden, ska
bottenvaningarna utforas indragna fran fasadliv langs norra langsidan. Narmast
Sabygatan, i straket mellan Bergsbrunnaplan och Knivstaplan ochi
strukturprogrammets grona zon, far restaurang och hotell finnas.

| 6stra delen av Bolanderna 8:1 avsatts mark som allman plats for att skapa en
tvarkoppling for gang- och cykeltrafikanter mellan Bergsbrunnagatan och
Knivstagatan. Uppdelningen innebdr att denna vastra del av kvarteret Motorn blir nya
kvarteret Tandstiftet. Mot Bergsbrunnaplan i vaster forandras dven fastighetens
avgransning mot parken och cykelbanan langs Sabygatan. Se aven Park och natur,
samt Trafik och tillganglighet.

NY GANG- OCH CYKELVAG

Bild 23 BRF Kvotens projektidé fér Bolédnderna 8:1. Fagelperspektiv fran norr 6ver Bergsbrunnaplan.
Soderbergska huset med Folkuniversitetets kontor ndrmast i bild. Nya byggnader placeras mot
Knivstagatan. Observera att det ar en illustration och att slutresultatet kan komma att se annorlunda ut. |
bilden saknas skorstenen. Skorstenen behdver inte rivas for planens genomférande. En eventuell rivning
aktualiseras om skorstenen blir for svar eller dyr att underhalla. Illustration Bjerking/Ceder design.

Kvarteret Stdllverket, delas upp i nya kvarter

Kvarteret Stallverket stracker sig langs nastan hela Sabygatan, aven utanfor
planomradet. For att dela upp det i mindre kvarter avsatts mark som allman plats. Tva
nya gator skapas sydvast om Sabygatan som far namnen Vidboplan och Sabyplan.
Daremellan bildas kvarteret Spanningen av Bolanderna 10:1 och kvarteret Kraften av
Bolanderna 10:2 och 10:10.

Langs Sabygatan ar gaturummet brett och vetter mot de 6ppna parkrummen
Knivstaplan och Marstaplan. Pa fastigheterna langs Sabygatans sydvastra sida kommer
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byggnaderna att bli framtradande pa grund av det synliga laget bade inne i omradet
och fran Uppsala bangdrd och Ostkustbanan. Nar omradet omvandlas blir det viktigt
att dven annonsera stadsdelen for jarnvagstrafikanterna och se dven denna sida som
en framsida. Under en 6verskadlig tid kommer dock fasaderna mot Sabygatan att vara
den sida som i forsta hand kan betecknas som kvarterens entrésida, och dar
fastigheternas publika verksamheter och till exempel restauranger kan etableras.

Med Vidboplan och Sabyplan far alla minst tva sidor av sitt kvarter mot en allman gata,
vilket underlattar logistiken for verksamheterna. De nya gatorna innebar ocksa att
utrymme avsatts i stadsstrukturen for mojliga framtida anslutningar inom allman plats
mellan Sdbygatan och bangdrden. Se Trafik.

Kvarteren langs Sabygatan gransar direkt mot trafikverkets fastighet, Dragarbrunn
32:1. Darfor avsatts ett omrade om 4 meter fran fastighetsgransen mot Dragarbrunn
32:1 som inte far bebyggas. Det pagar planering fér en utveckling av en framtida
Uppsala Central, men @nnu finns inga forslag pa andra trafiklosningar inom
jarnvagsomradet som skulle kunna komplettera trafiknatet inom framre Bolénderna.
Sabygatan kommer fortsatt att vara omradets huvudgata. Alla kvarter mellan
Sabygatan och bangarden far planbestdammelser med krav pa att utrymning ska vara
mojlig i riktning bort fran jarnvagsomradet. Detta for att uppna tillracklig riskhansyn
mot jarnvagen/godsbangarden/industrisparet.
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Bild 24 Fastighetsagaren Rosendal fastigheters projektidé till ny bebyggelse inom
Bolénderna 10:1, kvarteret Spanningen. Vy fran bangarden i sdder. Observera att
det ar enillustration och attslutresultatet kan komma att se annorlunda ut.
Illustration SustainVR.

Kvarteret Spénningen finns langst i nordvast, mot Ostunagatan. Har far en del av
kvarteret uppforas upp till planens hogsta hojd +44 meter Gver nollplanet, vilket ar
cirka 36 meter eller atta kontorsvaningar med trastomme. Hojden motiveras av det
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centrala laget, nara Resecentrum och stadens centrum, och lokalt ett synligt lage vid
entrén till stadsdelen och i anslutning till det storre parkrummet Bergsbrunnaplan. Den
hogre byggratten ar orienterad med gaveln mot Sabygatan. Den ar ocksa placerad
nagot mer generds forgardsmark mot gatan, for att skapa mer rymd.

Ovrig bebyggelse inom kvarteret far uppféras till hogst +39 meter dver nollplanet, vilket
ar cirka 30 meter och motsvarar sex till sju kontorsvaningar, beroende pa val av
stomme och takform. En lagre byggnad ger mojlighet till mer solinstralning mot gatan
och parkerna norr om. | projektforslaget finns en entrébyggnad med takterrass med
utvandiga trappor fran gatuplanet i denna lagre del. Inom kvarteret Spanningen
medges i huvudsak kontor med centrumverksamhet i bottenvaningen, men dven till
exempel laboratorium och hogteknologisk produktion. Markanvandningen medger
ocksa halsovard och hotell, samt restaurang i en del av kvarteret.

I kvarteret Kraften, mitt emot Knivstaplan satts hojderna for byggnader narmast gatan
till cirka 24 meters hojd, vilket motsvarar en femvaningsskala for kontorsbyggnader
med trastomme. Byggratten med totalhojden +32,5 meter dver nollplanet, ar placerad
med generds forgdrdsmark mot gatan. Detta for att for att skapa ett storre avstand mot
gatan och undvika alltfor stor skuggning mot Knivstaplan. Mot Sabygatan medges i
huvudsak kontor med centrumverksamhet i bottenvaningen och restaurang i en del av
kvarteret. Byggnader ndrmare jarnvagen far vara hogre, och uppforas till hogst +39
meter 6ver nollplanet, vilket ar cirka 30 meter. Exploateringsgraden inom denna del av
kvarteret ar dock relativt [dg, vilket innebar stor flexibilitet for placering och
utformning. Har medges en anvandning med lagre persontathet, till exempel
laboratorium och hégteknologisk produktion. Markanvandningen medger ocksa
halsovard och hotell.

Bild 25 lllustrationsplan éver Fastighetsigaren Ostrém Fastigheters projektidé till kvarteret Kraften,
Bolanderna 10:2 och 10:10. En kontorsbyggnad mot Sabygatan och en byggnad for laboratorium eller
produktion mot jarnvagen. Nya Sabyplan och Vidboplan avgransar kvarteret. Illustration Krook och Tjader.
Planens byggrétt pa Vidboplan illustrerad av SBF. Observera att det &r en illustration och att slutresultatet
kan komma att se annorlunda ut.
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Bild 26 Sektion genom kvarteret Kraften med Sabygatan till hdger i bild. Illustrerar tva lika hdga byggnader,
men med olika innehadll och antal vaningar. Kontor i fem véningar ndrmast Sabygatan och en industri eller
laboratoriebyggnad mot jarnvagen. Fastighetsigaren Ostrém Fastigheters projektidé. Illustration Krook
och Tjader. Observera att det ar en illustration och att slutresultatet kan komma att se annorlunda ut.
Planen medger en nagot hogre byggnad till vanster, mot jarnvagen, an vad illustrationen visar.
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Bild 27 Perspektiv fran Knivstaplan mot kvarteret Kraften, Bolédnderna 10:2 och 10:10. Fastighetségaren
Ostrom Fastigheters projektidé, dar kontorsbyggnaden foreslas fa ett sgtandat tak mot Sabygatan.
Illustration Krook och Tjdder. Observera att det ar en illustration och att slutresultatet kan komma att se
annorlunda ut.

Vidboplan utformas delvis med kvartersmark for en mindre byggratt inom Bolanderna
10:3. Se dven Trafik. Den befintliga tvavaningsbyggnaden fran 1943 har kulturhistoriska
och miljomassiga varden och planen anger varsamhetsbestammelser kombinerade
med en utbyggnadsmojlighet vid gaveln mot jarnvagen. Har medges i huvudsak kontor
med centrumverksamhet i bottenvaningen, men dven anvandning med lagre
persontathet tillats.
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Tasap mOT SABYCATAN F438D MOT IARNVAGEN

Bild 28 Fasadritningar 1959 signerade av D. Ribbing, KF:s arkitektkontor.

Bild 29 Foto ldngs Sabygatan med Boldnderna 10:3 till vanster.

Kvarteret soder om Vidboplan behaller namnet Stdllverket. Har far en av omradets
hogre byggnader uppforas, till +44 meter ovan nollplanet, i den norra delen ndarmast
Vidboplan. H6jden motiveras av att det dr centralt i omradet vid korsningen med
Marstagatan, och har mojlighet att fungera som ett landmarke, mittemellan parkerna
Marstaplan och Knivstaplan. | dvrigt begransas hojderna till mellan cirka 18 och 24
meters hojd, vilket motsvarar en fyra- till femvaningsskala for kontorsbyggnader med
trastomme. Detta for att inte riskera att Mdrstaplan skuggas i alltfor stor utstrackning
och for att inte paverka riksintresset for kulturmiljovarden i vyn fran syddst. Se
Kulturmiljo.

Bild 30 Fastighetsagaren Stifflers volymstudie till ny bebyggelse inom Boldnderna 10:4 och 10:9.
Fagelperspektiv dver Marstaplan mot bangdrden. Byggratterna inom kvarteret ar hdgre mot norr, och lagre
mot Sdbygatan och mot sdder. Observera att det ar illustrationer och att slutresultatet kan komma att se
annorlunda ut. BIG arkitekter.
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Delar av kvarteret ligger inom strukturprogrammets roda zon, dar publika eller
utdtriktade verksamheter inte ska forekomma. Planen medger darfor inte
centrumandamali omradets sodra del. Direktférsaljning av varor som produceras
inom fastigheten kan medges inom industridgndmal J1, dock inte inom byggratten
langst i soder, dar enbart Lager och Parkering far finnas inom Bolanderna 10:4. Inom 30
meter fran industrisparet, inom Bolanderna 10:4, stalls krav pa att fasader ska utforas i
icke-brannbart material. Har ska inte heller manniskor vistas stadigvarande utomhus,
vilket 6verensstammer med markanvandningen for lager och parkering.

Eftersom kvarteret utgor den sydligaste delen av planomradet och gransen mot det
aldre verksamhetsomrade kommer det att bli igonenfallande for resenérer som
anlander med tag séderifran. Det sodra hornet bor darfor utformas med omsorg och
kvalitet.

Langst i soder avsatts parkmark inom Bolanderna 10:4, som hojdsatts och utformas for
att kunna hantera skyfall (100-ars regn). Ett markreservat for underjordiskt
dagvattenmagasin och/eller dagvattenledning laggs pa kvartersmarken intill. Pa grund
av narheten till ldgpunkten regleras byggratterna med lagsta niva for fardigt golv.

Bild 31 Vy fran Marstagatan mot Sébygatan och Bolanderna 10:3. Volymerna visar planens totala
byggrattsvolymer, utan hansyn till storsta tillatna bruttoarea. Illustration White arkitekter.

Kvarteret Traktorn

Bolanderna 11:1 ligger i vastra kanten av kvarteret Traktorn och gransar direkt mot
Mérstaplan med ett bra skyltlage mot parken. Fastigheten ar langsmal och stracker sig
mellan Marstagatan och Sabygatan vilket ger atkomst fran tva hall och mojlighet till ett
rationellt nyttjade av fastigheten.

Planen medger att byggnader i norra delen av fastigheten far uppforas till +44 meter
over nollplanet. Hojden motiveras av laget intill det stora parkrummet och att laget i
den norra delen skuggar parken minimalt. Det smala huset kommer dock att beskugga
de omgivande husen under en kort del av dagen. Byggratten ar relativt flexibel for att



ge mojlighet till olika utformningar. Vagledande vid utformning av byggnaden bor vara
att ta tillvara det val synliga laget och efterstrava att byggnadsvolymen inte uppfattas
for massiv, till exempel genom att bryta upp volymen och forma ett smalare
gavelmotiv mot parken. | den hogre byggnaden ges mojlighet till en blandad
anvandning med kontor, laboratorium/produktion. Byggnaden far om
forutsattningarna finns, byggas ihop med grannfastigheten Bolanderna 11:2 viaen sa
kallad skyway.

Den lagre tegelbyggnaden i sodra delen av fastigheten, som idag rymmer
verksamheter och kontor, ar karaktaristisk och utford med fina detaljer och material.
Den maximala bruttoarean regleras sa att den befintlig byggnaden kan anvéndas for
smaskalig produktion, laboratorium eller liknande med mojlighet till enstaka mindre
kompletteringar. Varsamhetsbestimmelser infors, sa att byggnadens karaktarsdrag
bibehalls vid andring.
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Bild 32 Fastighetsdgaren Castellums projektidé for ny bebyggelse inom Bolénderna 11:1. Vy fran
Marstagatan med Mérstaplan i forgrunden. Illustration Metod arkitekter. Observera att det ar en illustration
och att slutresultatet kan komma att se annorlunda ut.
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Bild 33 Fastighetsdgaren Castellumsiillustration av ny bebyggelse inom fastigheten Bolanderna 11:1.
situationsplan till vanster och sektion till hoger. Illustration Metod arkitekter. Observera att det &r
illustrationer och att slutresultatet kan komma att se annorlunda ut.
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Den aldre befintliga byggnaden ar placerad i fastighetsgrans mot allman plats. Det ar
olampligt med fasadliv direkt mot park, dels for att byggnadens underhall forsvaras
och dels for att marken anda vanligtvis uppfattas som privat av parkens besokare. Det
finns goda forutsattningar att byggnaden kan 6ppnas upp mer mot Marstaplan, med
fler entréer mot parken. Fastigheten utvidgas darfor med tre meter mot parken, for att
kunna skapa en halvprivat zon mot parken for planteringar och uteplatser. Inom denna
yta tillats terrasser byggas upp till en meters hojd, sa att den befintliga golvhojden inne
i byggnaden kan ansluta till marknivan med god tillganglighet. Fastigheten far aven
utvidgas mot Sabygatan, i syfte att kunna skapa en entrézon och ytor for
omhandertagande av dagvatten pa kvartersmark.

Kvarteret Traktorn ligger inom strukturprogrammets roda zon, dar publika eller
utatriktade verksamhet inte ska forekomma. Planen medger darfor inte
centrumandamali denna del. Direktforsaljning av varor som produceras inom
fastigheten medges inom J-industri, till exempel far ett bageri ha en liten brodbutik.

Kvarteret Turbinen

Bolanderna 9:1 ligger i vastra kanten av kvarteret Turbinen och vetter direkt mot
Knivstaplan med ett bra skyltlage mot parken. Fastigheten ar langsmal och stracker sig
mellan Knivstagatan och Marstagatan vilket ger atkomst fran tva hall och méjlighet till
ett rationellt nyttjade av fastigheten. Planen medger att byggnaders totalh6jd far vara
+39 meter 6ver nollplanet. Trots att byggnaden skuggar Knivstaplan en del under
formiddagen ar hojden motiverad pa grund av det attraktiva laget intill det stora
parkrummet.

Inom fastigheten ges mojlighet till en blandad anvandning med kontor,
centrumverksamhet i bottenvaningen, laboratorium/produktion med mera, och
halsovard. Restaurang far finnas i en del av bottenvaningen, med fina forutsattningar
for uteservering mot parken.
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Bild 34 Fastighetsdgaren Castellums projektidé for ny bebyggelse inom Boldnderna 9:1. Vy fran Sabygatan
med Knivstaplan i férgrunden. Illustration Walk the Room, Sweco Architects. Observera att det dren
illustration och att slutresultatet kan komma att se annorlunda ut.
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Byggratten ar utformad for att klara ett effektivt nyttjande av den smala fastigheten.
Parkeringsgarage far byggas under nastan hela fastigheten, dven inom omraden dar
byggnad inte far uppféras ovan mark. Bottenvaningen utfors indragen fran fasadliv for
att rymma varutransporter mot Knivstagatan i norr, och i den sédra gaveln anpassas
bottenvaningen till en ledningsratt for en starkstromskabel. Den indragna
bottenvaningen mot Sabygatan gynnar ocksa siktlinjen mellan parkerna, for den som
ror sig langs gang- och cykelvagen.

Ett horn av fastigheten avsatts som allman plats PARK, for att ge mer utrymme och
battre sikt for gang- och cykelvagen vid korsningen ver Marstagatan.

Bild 35 Modellbild som visar en sammanstallning av fastighetségarnas projekt inom planomradet. Vy mot
soder. Ostkustbanan till hdger i bild och Bergsbrunnagatan langst ner i bild. Observera att modellen visar
projektidéer i férenklade volymer och att slutresultatet kommer att se annorlunda ut. lllustration White
arkitekter.
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Park och natur

Befintliga parker: Bergsbrunnaplan, Knivstaplan och Marstaplan

Stadsdelen har fa parker och liten andel parkyta. Inslaget av stadsgronska pa gatu- och
kvartersmark ar ocksa litet. De befintliga parkerna inom planomradet,
Bergsbrunnaplan, Knivstaplan och Marstaplan ska bevaras och utvecklas bade for
upplevelse, vistelse och for dagvattenhantering. Parkerna planlaggs som allman plats
PARK1 och planillustrationen visar forslag pa innehall. Exakt utformning och innehall
bestams vid detaljprojektering och i samrad med fastighetsdagarna i omradet.

Bergsbrunnaplan och cykelbanan vid Sébygatan

Bergsbrunnaplan ar entré bade fér dem som anlander via Bergsbrunnagatan och for
gaende och cyklister som korsar museijarnvagen fran Falhagen. Parkens strategiska
lage har gjort att den har splittrats i smadelar och dess funktion som entrézon behover
darfor forstarkas.

Parken kantas av l6nnar langs bade Bergsbrunnaplan och Sabygatan. Lonnarna ari
gott skick och tradraderna utgor en del av stommen i gronstrukturen. Mot Bolanderna
8:1finns ytterligare enstaka l6nnar av skiftande kvalitet. Tva boktrad utmarker sigi
hojd med Folkuniversitetets entré. Eftersom arten inte ar vanligt forekommande i
stadsdelen bor de fa forutsattningar att finnas kvar pa Bergsbrunnaplan. | gransen
mellan parken och Bolénderna 8:1 har manga trad och buskar frosatt sig spontant. Det
finns inga sallsynta arter dar och delar av den spontant uppkomna vaxtligheten
kommer att tas bort nar den intilliggande fastigheten utokas, se dven nedan .

Bild 36 Bergsbrunnaplan, sett fran korsningen BergsbrunnagataQSébyéaf;n. Soderbergska huset ar dolt av
vegetation och syns nastan inte fran parken.

Bergsbrunnaplan planlaggs som PARK1. For att forstarka Sabygatans riktning och
siktlinjen langs gatan, och 6ka kvaliteten pa gang- och cykelvagen breddas utrymmet
for allman plats fem meter in Gver fastigheten Bolanderna 8:1. Pa sa satt far cykelvagen
utrymme pa insidan av tradraden, likt strackningen langre soderut, och sekvensen med
de sammanhangande parkrummen langs Sabygatan far ytterligare stadga.

Vid Folkuniversitetets kontor inom Boldnderna 8:1, far parkeringen méjlighet att
disponeras pa ett annat satt, genom att fastigheten far utokas fem meter mot vaster in
pa kommunens parkfastighet. Parkeringen kommer att ligga narmare cykelvagen pa
Bergsbrunnaplan, och trad och buskar som slagit rot i fastighetsgransen, behdver tas
bort. De tva boktraden i norra delen behalls inom parkmark. Nar vegetationen gallras



Sida 40 (99)

ur gor det att den kulturhistoriskt vardefulla byggnaden framtrader mer mot parken,
vilket ar positivt. Men for att inte parkerade bilar ska bli ett fondmotiv, ska parken
avgransas mot parkeringen med en tegelmur. Muren ger en gestaltningsmassig
koppling till de kulturhistoriskt intressanta industribyggnaderna.

Bild 37 Rosendal fastigheters projektidé for Bolanderna 10:1. Vy frdn Bergsbrunnaplan
mot Sdbygatan. Hogre byggnader placeras med gavlarna mot gatan, for att 6ka
mojligheten till solinstralning mot parken. Illustration Sustain VR. Observera att

det dreniillustration och att slutresultatet kan komma att se annorlunda ut.

Knivstaplan

Knivstaplan har idag en lugnare karaktdr, utan genomkorsande strak. Parken ari
princip en Oppen grasyta som kantas av lonnar langs bade Knivstagatan och
Sabygatan. Cykelbanan gar innanfor tradraden. Lénnarna ar i gott skick och
tradraderna utgor en del av stommen i gronstrukturen. Knivstaplan planlaggs som
PARKL.

| gransen mellan parken och Boldanderna 11:1 finns en naturlik plantering med inslag av
spontant frosadda vaxter. Vegetation ar nagra meter hog och bestdr av blommande
och fruktbarande arter sasom salg, nyponrosor, slan, hagtorn, syren och druvflader.
Det finns inga sallsynta arter dar men inget hindrar att vegetationen utgor en resurs for
den fortsatta planeringen av parkmarken.

For att forstarka siktlinjen langs Sabygatan, och 6ka trafiksakerheten dar gang- och
cykelvagen korsar Marstagatan, breddas utrymmet for allman plats 6ver sydvastra
hornet av fastigheten Bolanderna 9:1.
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Boldanderna 9:1 far mojlighet att anlégga garage under sin fastighets forgardsmark mot
parken. En planbestdmmelse reglerar att garaget maste anlaggas helt nedgravt under
mark, for att fastighetens markniva ska ansluta till parken pa ett naturligt satt.
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Bild 38 Soderbergska huset, Bolédnderna 8:1 har sin sédra sida mot Knivstagatan och Knivstaplan.

Bild 39 Sabygatan och Marstaplan, vy mot norr. Till hdger ses branddammen som en upphdjning i parken.

Mdrstaplan

Marstaplan ar likt Knivstaplan till storsta delen en 6ppen grasyta. Parken kantas av
[6nnar mot bade Marstagatan och Sabygatan. Cykelbanan gar innanfér tradraden.
Lonnarna ar i gott skick och tradraderna utgor en del av stommen i gronstrukturen.
Under Marstaplan finns en branddamm i form av ett underjordiskt magasin, som
sticker upp som en liten kulle nara Marstagatan.

| gransen mellan parken och Boldanderna 11:1 finns en naturlik plantering med inslag av
spontant frosadda vaxter. Vegetation ar nagra meter hog och bestar av blommande
och fruktbarande arter sdsom salg, nyponrosor, slan, hagtorn, syren och druvflader.
Det finns inga sallsynta arter dar men inget hindrar att vegetationen utgor en resurs for
den fortsatta planeringen av parkmarken.

Mérstaplan ligger ndra planomradets lagpunkt, och en stor del av dagvattnet fran
allman plats kommer att tas om hand i denna park. Marstaplan planlaggs som PARK1.
Utformningen av parken far inte forsvara anvandningen av eller férandra det
underjordiska magasinets funktion.

En elnatstation finns i parken, och dess lage och ledningsrattsomrade bekraftas med
ett E-omrade i plankartan. Natstationen ligger val synlig och ndra grannfastighetens
fasad mot parken (Bolénderna 11:1). Detta gor att natstationen bor fa en
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ansiktslyftning i samband med att parken far ny utformning. Exakt utformning avgérs
vid projektering av parken.

Bolanderna 11:1 far méjlighet att utoka sin fastighet tre meter mot vaster in pa
kommunens parkfastighet. Marken ska anvandas som forgardsmark och uteplats mot
parken dar fastigheten ocksa kan omhanderta sitt dagvatten. Denna mojlighet ges
eftersom tegelbyggnaden pa fastigheten genom planen far varsamhetsbestammelser,
och kommer att finnas kvar. Byggnaden star idag i fastighetsgrans och kommer med
denna forandring fa battre mojligheter att skota och férvalta sin byggnad inom den
egna fastigheten.

Nya parkstrak och tvirkopplingar

De stora, langstrackta kvarteren i omradet delas upp med fyra nya tvargaende
kopplingar som planlaggs som allmén plats. Tva grona kopplingar planldaggs som
PARK?2. Parkstraket inom Bolanderna 8:1 har framforallt en funktion for rorelse inom
omradet, och beskrivs i avsnittet Trafik och tillganglighet. Parkstraket inom
Bolanderna 10:4 har framforallt en funktion for dagvatten- och skyfallshantering inom
omradet, och beskrivs i avsnittet Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten.

Tva tvarkopplingar utformas som gatumiljoer med grona inslag for
dagvattenhantering, Sabyplan och Vidboplan. Dessa planlaggs som allman plats GATA
och beskrivs i avsnittet Trafik och Tillganglighet samt i avsnittet om Bebyggelse.

Tva natstationer ligger i anslutning till tvarkopplingarna. En vid en cykelvag inom
Boldnderna 8:1 och en i gatumiljé inom 10:1, Sabyplan. Bada lagena bekraftas med E-
omrade i plankartan. Precis som pd Marstaplan bor stationerna fa en omsorgsfull
gestaltning och samordnas med utformningen av gatan och parken. Exakt utformning
avgors i projekteringen av allman plats.

Trad och alléer

Som framgar av beskrivningen av parkerna ovan finns en enkelsidig [6nnallé langs
cykelbanan pa Sabygatans norra sida. Det finns ocksa enkelsidiga [6nnalléer pa
Knivstaplans norra sida mot Knivstagatan, och pa Méarstaplans norra sida mot
Marstagatan.

Alléer omfattas av det generella biotopskyddet enligt miljobalken och dispens kravs for
tradfallning. Planen utgar fran att alla allétrad ska sparas och det finns inget som vid
planlaggningstillfallet tyder pa att nagot trad i alléerna behover tas ner som en foljd av
planens genomforande. Tradens forutsattningar kommer snarare att forbattras i
samband med att parkerna rustas upp och utvecklas.

Forutom alléerna och de tidigare omnamnda bokarna pa Bergsbrunnaplan och
planteringarna i kanten av triangelparkerna finns tva lindar i valdigt dalig kondition pa
Sabygatan, utanfor Bolanderna 11:1. Dessa kommer att tas bort som en foljd av
planens genomférande.

Trad pa kvartersmark

P3 kvartersmark finns sammantaget tre storre trad: En tall pa Bolanderna 8:1, en bjork
pa Bolanderna 9:1 och en ek pa Bolanderna 10:2. Dessa kan komma att tas bort som en
foljd av planen genomforande. Bolanderna 10:10 har dven nagra aldre syrener mot



Sida 43 (99)

Sabygatan som troligen inte blir kvar. Dessutom finns spontant uppkommen
vegetation (sly) pa Trafikverkets mark i gransen mot Bolanderna 10:4 och 10:9. Den
vegetationen bestar huvudsakligen av samma arter som finns i naromradet och
kommer troligen att forsvinna i samband med planens genomférande.

Planen foreskriver att forgardsmark forutom entréplatser ska ha plats for planteringar
och dagvattenhantering: Syftet ar att aven kvartersmarken ska bidra till stadsgronskan.

Bild 40 Inventering av trad som kan komma att tas ner som en f6ljd av planens
genomfdrande.

Sociala aspekter

Framre Bolanderna ar ett utpraglat industri- och verksamhetsomrade och vander sig i
forsta hand till de som verkar i omradet. Det finns dock besoksintensiva verksamheter,
sarskilt langs de tva bussgatorna Bergsbrunnagatan och Sabygatan. Och under
vardagar ar det manga som cyklar genom omradet pa vag till och fran stadskarnan. Pa
kvallar och helgdagar ar det dock liten aktivitet. Verksamheterna ar vid dessa
tidpunkter koncentrerade till féreningslokaler, undervisningslokaler och
traningslokaler i omradets vastra del. Ovriga delar av omradet kan upplevas otrygga
kvallstid.

De tre parkerna utgor en stor potential i omradet, men utformning och innehall ar
ganska enahanda med stora grasytor, och de anvands sporadiskt. Parkerna kan ocksa
upplevas otrygga under kvallstid.

Att begransa antalet personer som vistas stadigvarande inom omradet &r centralt i
planens syfte, och gors utifran en avvagning mellan hélsa och sékerhet, risk och
naringslivshansyn. For att kunna utveckla framre Bolanderna till en del av innerstaden,
ar det dock angelaget att det tillkommer fler verksamheter pa kvallar och helger, i den
man det gdr att kombinera med begransningen av persontatheten i omradet. For
fastigheter som ligger langre Gsterut inom planomradet, inom strukturprogrammets
roda zon, ska publika verksamheter inte etableras. Se dven Planbestammelser for att
framja stadsliv och upplevelser i 6gonhdjd.
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Trafik och tillganglighet
Riksintresse for kommunikationer, jarnvagstrafik

Ostkustbanan

Ostkustbanan ingar i det strategiska godsnatet och ar central for langvaga
persontransporter till och fran Norra Sverige. Ett omrade om 30 meter fran jarnvagen
bor vara fritt frdn bebyggelse.

Efter beslutet att utoka antalet jarnvagsspar mellan Uppsala och Stockholm har det
paborjats utredningar for en utveckling av omradet och de anlaggningar som kommer
att behovas 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.

En fordjupad riskutredning har tagits fram for bedoma riskbilden med hansyn till farligt
gods pa jarnvagen (Briab, oktober 2021). Utredningen tar hdnsyn till Trafikverkets olika
pagdende utredningsalternativ for Fyra spar och Uppsala Central (2021).
Riskutredningen visar att planomradet kan utformas med tillrécklig hansyn till dagens
bangdrd och den pagdende jarnvagsplaneringen:

e Samtliga hittills utredda méjliga sparlagen, genomgaende och vid perrong,
ligger mer an 30 meter fran planomradet och forandringar inom planomradet
innebar darmed ingen fysiskt hinder for sparutbyggnad.

e Allafastigheter som vetter mot bangarden ska kunna utrymmas i riktning bort
fran jarnvagen i handelse av olycka med farligt gods. Detta regleras med
planbestammelse.

¢ Nuvarande situation, med godsbangdrd och industrispar till Vattenfalls
anlaggning, innebar krav pa sakerhetshojande atgarder inom 30 meter fran
godsbangarden och inom 15 meter fran industrisparet. Detta regleras med
planbestammelser och begransning av den tilldtna markanvandningen.

Forutsattningar

Kvartersstruktur och allmdén plats

De befintliga kvarteren &r mycket langa (se kartbilden pa sidan 10), och det medfor att
rorelser i nordsydlig riktning begransas kraftigt. Speciellt Marstagatan och
Knivstagatan ligger avskurna, trots sin centrala placering i stadsdelen, eftersom
kvarteren norr och séder om dem &r sa langa. Enligt innerstadsstrategin ska Framre
Boldnderna utvecklas med en tydlig och finmaskig kvartersstruktur och det medfor att
kvarteren behover 6ppnas.

Gatundt samt gdng- och cykelndit

Strandbodgatan ar idag framre Bolandernas grans mot innerstaden. Gatan ingar i
huvudnatet med en arsdygnstrafik pa cirka 8 200 fordon norr om Stationsgatan och
cirka 10 800 fordon sdder om Stationsgatan (2021).

Bergsbrunnagatan ar en livlig gata med mycket genomfartstrafik och manga
utatriktade verksamheter som tar emot besokare som kommer med alla trafikslag.
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Arsdygnstrafiken ar enligt nuligesprognos fran 2018 cirka 2 500 fordon. Det finns en
gangbana pa gatans norra sida och en dubbelriktad gang- och cykelbana pa den sodra
sidan. Eftersom gatan har skrivsalar som anvands av Uppsala universitet och
Bolandsskolan dessutom ligger vid gatans 6stra dnde, sa ror sig manga ungdomar till
fots langs gatan. Det forekommer kantstensparkering pa de delstrackor dar det varken
finns trad eller busshallplatser.
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Gatundt samt gang- och cykelvdgndt
Bla linje = huvudgata, Réd linje = gang- och cykelbana

Bild 41 Karta 6ver gatunat samt gang- och cykelvagnat

Sabygatan forbinder Strandbodgatan med Bjorkgatan. Sabygatan trafikeras av en
busslinje och har en hel del genomfartstrafik mellan de s6dra delarna av Bolanderna
och Strandbodgatan, b&de med cykel och med bil. Arsdygnstrafiken &r enligt
nuldgesprognos fran 2018 cirka 3 800 fordon pa strackan inom planomradet. Pa gatans
norddstra sida ligger en dubbelriktad gang- och cykelbana som forbinder
Bergsbrunnagatan med Bjorkgatan. Gatan har olika sektioner pa strackan mellan
Bergsbrunnagatan och Bjorkgatan.

Bjorkgatan, som ar programomradet framre Boldndernas Ostra grans, har enligt
nuldgesprognos fran 2018 en arsdygnstrafik pa upp till 6 000 fordon.

Knivstagatan och Méarstagatan ar smala och genomgaende, men genomfartstrafiken ar
valdigt liten eftersom bade Sabygatan och Bergsbrunnagatan ar bredare och genare
for dem som passerar Framre Boldanderna. Stadsgronskan bestar huvudsakligen av
Marstaplan och Knivstaplan. Huvuddelen av gatumarken upptas av korbanor for bilar,
men de flesta verksamheter langs gatorna har inte nagot behov av dagliga transporter
med tunga lastbilar. Overgdngen mellan kvartersmark och allman plats har ofta en
flytande grans och det ar mycket vanligt med tvarstallda parkeringsplatser som medfor
backning ut ver gangbanan.

Ostunagatan ar en dtervandsgata mellan Sabygatan och jarnvagen. Trafikverket &r en
viktig malpunkt med manga besokare. Gatumarken dr 12 meter bred. Det var tankt att
Ostunagatan skulle sammanbindas med Alsikegatan via Odensalagatan, men
Odensalagatans strackning har aldrig genomforts i sin helhet.
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Gadng- och cykeltrafik

Det befintliga gdng- och cykelnatet langs gatorna beskrivs ovan. Det finns ett behov att
oka finmaskigheten i gdng- och cykelnétet.

Kollektivtrafik

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

Forandringar

Kortare kvarter - nya tvérkopplingar

De stora, langstrackta kvarteren delas upp med tvargaende kopplingar som blir ny
allman plats. Tvarkopplingarna syftar till att skapa innerstadsstruktur och 6ka
finmaskigheten i gatustrukturen, framst for att forbattra tillgangligheten for gaende
och cyklister som ror sigi omradet. Men ocksa for att underlatta angdring och
nyttotrafik sdsom avfallshamtning.

Enligt strukturprogrammet bor de nya kvarteren vara minst 70 meter och hogst 110
meter langa och tvarkopplingarna bor vara cirka 10 meter breda. Bredden behdvs for
att fungera som rorelsestrak med prioritering av gang- och cykeltrafik eller som
gafartsgata med utrymme for snéhantering och sittplatser. Straken bor dven utformas
med stadsgronska pa allméan plats och/eller pa kvartersmarken intill.
Dagvattenhantering ingar ocksa i tvarkopplingarnas funktion.
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Bild 42 Principerna och ungefarligt lage for de nya tvarkopplingarna enligt strukturprogrammet.

Gatundt och gatornas utformning

Gatunatet forandras inte mycket. Tva nya lokalgator tillkommer som nya mojliga
tvarkopplingar mellan Sabygatan och bangarden. Gatorna, som far namnen Sabyplan
och Vidboplan, utformas som planer med mdéjlighet till rundk&rning. Utformningen for
Sabyplan liknar Frodeplan i Falhagen, medan Vidboplan mer kommer att likna en
korbar torgyta med en byggnad pa mitten. Trafikmangderna férvantas bli sma, men
utformningen underlattar bade kvarterens angdring med in- och utfarter samt
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framkomlighet for avfallstransporter och raddningsfordon. Alla fastigheter ska kunna
rymma sina egna transporter inom den egna fastigheten, med fullgod tillganglighet
och med plats for parkering for rorelsehindrade dar det kravs. Det géller ocksa
framkomlighet for avfallsfordon och raddningsfordon. Med Vidboplan och Sébyplan far
alla kvarter minst tva sidor som vetter mot allman plats, vilket underlattar logistiken
inom den egna fastigheten. Marken planlaggs som en del av gatunatet med
beteckningen GATA. En utformningsbestammelse om plantering finns for att
understryka vikten av att dessa tvarkopplingar utformas med goda forutsattningar for
dagvattenhantering.

Gatufastigheternas bredd behalls men gatorna kommer att disponeras annorlunda
jamfort med dagens situation eftersom det behovs ytor for att fordroja och rena
dagvatten fran gatorna. Det betyder att antalet kantstensparkeringar kommer att
minska kraftigt, eftersom huvudregeln ar att varje fastighet ordnar sin egen parkering
pa kvartersmark. Dessutom behovs ytor for att hantera dagvatten fran gatumarken,
och gatorna kommer dérfor att innehalla fler planteringar. Det blir mindre justeringar
av gatumarken vid Bolanderna 8:1 och 11:1, se dven Parkering och angdring nedan.

Bergsbrunnagatans, Sabygatans och Ostunagatans bredder behalls, men
gatufastigheterna 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 behdovs for att hantera dagvatten.
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Bild 43 Idéskiss till Sabygatans sektion. Tradraden langs cykelbanan behalls och gatugronskan 6kar nagot i
och med att dagvatten hanteras inom gatan. Topia 2019.

Knivstagatans och Marstagatans granser kommer inte att andras, trots att
gatufastigheterna ar smala. Avsikten ar att gatorna ska enkelriktas i framtiden, for att
undvika motestrafik i de tranga gatusektionerna. Men det finns annu inga beslut
fattade om det.

Gadng- och cykeltrafik

Sammanlagt foreslas fyra nya tvarkopplingar som kan anvandas till gang- och
cykeltrafik vilket medfér en 6kad finmaskighet fér gaende och cyklande inom
planomradet. Fér mer detaljerade beskrivningar av varje tvarkoppling, se respektive
kvarter under rubriken Bebyggelse och innehall.

Omradet kring Resecentrum och planeringen for Uppsala Central inom Trafikverkets
fastighet Dragarbrunn 32:1 ar en viktig pusselbit i planeringen av det dvergripande
gang- och cykelnatet. Inom jarnvagsomradet kan det bli mojligt att skapa ett cykelstrak



som kan koppla samma stadskarnan med stora delar av Bolanderna. Detta ligger dock
utanfor den har detaljplanens avgransning. De tre tvarkopplingar med allman plats
som avsatts sydvast om Sabygatan ger forutsattningar att ansluta planomradet till ett
sadant framtida cykelstrak.

Mindre justeringar av gang- och cykelbanan gors vid Bergsbrunnaplan. Se Park och
natur, Bergsbrunnaplan och cykelbanan vid Sabygatan.

Kollektivtrafik

Det foreslas inga forandringar av busslinjer och busshallplatser. Vid detaljprojektering
av allmén plats kan utformningen av och laget for busshallplatser behova anpassas till
ombyggda korsningar eller nya entréer.

I samband med planeringen av fyra jarnvagsspar mellan Uppsala och Stockholm pagar
aven planering for en utveckling av Resecentrum till Uppsala Central. Projektet drivs av
Trafikverket i ndra samarbete Uppsala kommun, och dnnu har inga beslut tagits.
Beroende pa vilka alternativ som utreds vidare, kan den slutgiltiga utformningen av
Uppsala Central komma att paverka utformningen och anvandningen Trafikverkets
egen fastighet mellan Sabygatan och jarnvagen. Detaljplanen ar utformad for att inte
forhindra en sadan forandring.

— GANGBANA
= GANG- OCH CYKELBANA
P ENKELRIKTAD GATA
H EXEMPEL KORVAG PA
KVARTERSMARK

IN- OCH UTFART
(NOS. VINKELRAT MOT
ANGBANA)

O=> :

E— UTFARTSFORBUD

INGEN VINKELSTALLD
PARKERING MOT GATA

Bild 44 Illustration, Topia landskapsarkitekter. Bilden visar exempel pa hur trafiken kan fungera inom
planomradet. Detaljplanen begransar antalet utfarter mot Sabygatan med utfartsférbud. Korriktningar
regleras inte i detaljplanen.

Parkering och angéring

All bil- och cykelparkering ska ske pa kvartersmark. Bilutfarter mot allmén plats ska
utformas sa att gangbanan korsas vinkelratt (inte snett) och utan backningsrorelse.
Fordonen maste vanda pa kvartersmarken eller kora runt byggnaderna.
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For de flesta fastigheterna finns mojlighet att uppfora parkeringsanlaggningar (P) for
andra an den egna fastighetens behov, till exempel for kommersiell uthyrning.
Parkering raknas inte som stadigvarande vistelse, och genererar ingen persontathet.
Parkering kan utgora en framtida resurs i omradet. Sdbygatan ligger braii
trafiksystemet, och nara Resecentrum och utredningsomradet kring det framtida
Uppsala Central.

Mot Sabygatan begransas antalet mojliga utfarter, eftersom den ar en bussgata.
Fastigheternas angoring regleras med utfartsforbud sa att de kan angdras antingen
intill fastighetsgransen eller mitt pa kvarteret. Fastigheterna kan saledes inte angoras
var som helst mot Sabygatan:

Boldnderna 10:1 kan angéra mot Ostunagatan, Sabygatan och Sabyplan.
Bolanderna 10:2 och 10:4 kan angdra mot Sabygatan och Sabyplan respektive
Vidboplan.

Boldnderna 10:4 och 10:9 langst i sydost kan angdra mot Sabygatan och Vidboplan.

Aven Bergsbrunnagatan trafikeras av stadsbussar, men trots det begransas inte
mojligheterna till utfarter eftersom den befintliga byggnaden pa Boldnderna 8:1 ska
bevaras och det redan finns ett antal utfarter mot gatan. Bolanderna 8:1 far dven
mojlighet att utoka sin befintliga parkering vid Bergsbrunnaplan genom att ett fem
meter brett omrade av parkmarken dvergar till kvartersmark. Parkeringen ska
avgransas av en ny mur pa parkmarken. Bolanderna 8:1 kan dven angoéras bade fran
Sabygatan och Knivstagatan. De nya byggratterna forutsatts i forsta hand anordna sina
infarter fran Knivstagatan, dven om det ar mojligt att skapa olika interna kérvagar inom
den stora fastigheten.

Knivstagatan och Marstagatan har ingen busstrafik, och laga trafikfloden. Bolénderna
8:1,9:1 och 11:1 &r genomgaende i sina respektive kvarter, och kan darfér angoras
bade fran norr och soder. Enligt strukturprogrammet ar avsikten att Knivstagatan och
Marstagatan ska enkelriktas.

En parkeringsutredning (WSP 2019) visar att det for ndrvarande finns ett stort 6verskott
pa parkeringar i Framre Boléanderna. Nar stadsdelen fortatas kommer parkeringar att
kunna byggas under varje fastighet utan att den totala byggratten paverkas, eftersom
endast ljus bruttoarea ovan mark raknas in begransningen av den totala bruttoarean.
De blir dven mojligt att uppfora kommersiella parkeringsanlaggningar inom flera
fastigheter, nagot som kan vara intressant med tanke pa narheten till Resecentrum.

Tillganglighet for funktionshindrade

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

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

Enligt SGU:s jordarts- och jorddjupskarta bestar jordlagren inom planomradet av
glacial och postglacial lera. Jordlagrens maktigheter uppges till mellan 10 och 30
meter. Nya byggnader férvantas grundlaggas med palning.

Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Grundvatten

Vattenskyddsomrdde MB 7 kap

Planomradet ligger inom vattenskyddsomradets yttre zon. De vattenskyddsforeskrifter
som galler for omradet ska foljas. Dessa innebar bland annat att markarbeten inte far
ske djupare an till 1 meter 6ver hogsta grundvattenyta och att markarbeten inte far
medfdra bortledning av grundvatten eller sankning av grundvattennivan. Det ar inte
heller tillatet att till exempel utvinna energi ur mark eller grundvatten utan tillstand.
Dispens fran vattenskyddsforeskrifterna kan behdva sokas hos lansstyrelsen.

Riskbedémning for Uppsala- och Vattholmadsarna

Enligt Riskanalys av Uppsala- och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur
grundvattensynpunkt (Geosigma, 2018) ligger storre delen av planomradet inom ett
omrade med lag kanslighet nar det galler risk for paverkan pa grundvattnet. Se
kartutsnittet nedan. Vid Bergsbrunnaplan, i korsningen Sabygatan och
Bergsbrunnagatan och inom en liten del av Boldnderna 8:1, har omradet mattlig
kanslighet. Den storsta delen som omfattas av mattlig kanslighet ar saledes allman
plats och delen inom kvartersmark ska enligt planen inte bebyggas. Riskanalysen ar en
sammanvagd riskbedémning for hela Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade. Kanslighetsklasserna, enligt skalan lag, mattlig, hg och extrem
kanslighet, utgar fran de geologiska och hydrogeologiska forhallandena i Uppsala- och
Vattholmaasarnas tillrinningsomrade. Med kanslighet menas har att en plats ar kanslig
for att fororeningar pa markytan, eller en marknara fororening, kan paverka
grundvattnet sa att det inte kan anvandas som resurs for dricksvattenforsorjningen.

Riskinventering och férslag till riskhantering

Inom omraden med lag kanslighet planeras for normal dagvattenhantering i enlighet
med Uppsala vattens riktlinjer. For omraden med mattlig kdnslighet har nedanstaende
risker identifierats, med forslag till riskhantering vid planering och genomférande.
Forandringen som planen medger &r parkeringsytor pa kvartersmark som kan komma
att utokas. | dvrigt ar anvandningen gator och park inom allman plats.

«  Fororenat dagvatten, som avrinner fran till exempel gator, vagar, lastzoner
och parkeringsytor kan riskera att infiltrera till grundvattnet.
Riskhantering: Omradet har en lermaktighet pa >10 meter, och det ar fysiskt
mycket svart att infiltrera dagvatten. Darmed ar det liten risk att smutsigt
dagvatten fororenar grundvattnet. Ingen sarskild atgéard behdvs. Dagvattnet
ska dock renas och fordrdjas for att inte fororena ytvattnet, Fyrisan. Detta kan
goras till exempel genom att leda vattnet via vaxtbaddar eller annan
vegetation, vilket planeras for all allman plats inom omradet. Se Dagvatten.



«  Markfororeningar fran tidigare verksamheter i omradet kan spridas i
samband med markarbeten.

Riskhantering: Eventuella fororeningar ska kartlaggas, undersokas och vid
behov saneras, eller pa annat sétt sékras fran att spridas i marken.
Markundersokningar som gjorts under 2021 har inte visat pa nagra
fororeningarinom detta omrade. Generellt bor ledningsgravar goras tata for
att minska risken for att féroreningar tar vagar in i mer kansliga omraden.
Grundlaggning med palning skulle kunna krava strangare atgardskrav for
markfororeningar an mindre kanslig markanvandning - MKM. En fordjupad
riskbedomning kan behdva goras i anslutning till tillstdndsprocessen hos
tillsynsmyndigheten.

+ Byggande av killare, till exempel for parkering under mark, kan bidra till att
underliggande lerlager blir tunnare, och att markens kanslighetsklass
forandras. SGU:s jordartskarta i 3D visar pa 10- 30 meters lerméaktighet inom
planomradet. Om en kallare byggs i tva vaningar under mark, kan det innebara
att atminstone sex meter lera gravs bort. Det minskade lerlagret kan betyda att
riskerna for grundvattnet kan 6ka ndgot.

Riskhantering: Om kallare planeras och jordmassor ska gravas bort bor
geotekniska undersokningar goras i varje enskilt fall for att sakerstalla de
skyddande marklagrens maktighet efter bortgravning, samt en bedémning av
om vattenskyddsdispens kommer att kravas. Planen medger inga kallare inom
det berérda omradet, vilket gor att risken att paverka underliggande lerlager &r
sma. Se aven anmarkning om palning under punkten Markfororeningar ovan.

Bild 45 Kartutsnitt fran riskanalysen (Geosigma, 2018) som visar planomradets lage inom omraden med lag
till mattlig kanslighet. Planomradet markerat med bla linje. Omrade med mattlig kénslighet=gul, lag
kanslighet=gron, hog kénslighet=rosa. Narmaste omrade med extrem kanslighet ar mer &n 800 meter fran
planomradet och syns inte i detta kartutsnitt.
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Dagvatten

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

En dagvattenutredning har tagit fram for allman plats inom hela Framre Boldanderna,
Dagvattenutredning for framre Bolanderna, Uppsala, Geosigma 2020-01-23. En
fordjupad dagvattenutredning har ocksa tagits fram for detaljplaneomradet, Utredning
for detaljplan Kv Stallverket m.fl. i Uppsala, Geosigma, 2022-02-03.

Utgangspunkten ar att dagvattenanlaggningarna utformas sa att 20 millimeter regn
kan renas och avtappas under minst 12 timmar innan vidare avledning till
forbindelsepunkten for Uppsala Vattens dagvattenledning. Den dimensionerande
utjamningsvolymen har beraknats for bade allman plats och kvartersmark inom
planomradet. Berdkningarna av dimensionerande fléden och fororeningsbelastning
visar att de planerade férandringarna inom omradet kommer medféra minskade
dagvattenfléden och generellt minskad fororeningsbelastning pa recipienten.

Dagvattenhantering inom allmdén plats

Dagvatten inom allman plats ska fordrojas och renas inom gatorna och parkernai
omradet. En systemhandling har tagits fram av WSP déar gatorna har hojdsatts for att
styra dagvattnet till parker och planteringar, for fordréjning och rening. Se dven
Oversvamningar, 100-arsregn nedan. Detaljplanens héjdsattning inom gatumarken
utgar fran systemhandlingens foreslagna hojder.

En oversiktlig studie av utformningen av allman plats gors av Topia
landskapsarkitekter, med forslag till planteringar och férdréjningsmagasin i
gatusektionerna och storre dagvattenanlaggningar i form av 6versvamningsbara ytor
och dagvattendammar i Knivstaplan och Marstaplan. Lagpunkten i omradet ligger nara
Marstaplan, och parkutformningen kommer darfor att praglas av dagvattenlosningen.

Dagvattenhantering inom enskilda fastigheter pa kvartersmark

Malsattningen ar att allt dagvatten pa kvartersmark renas och férdréjs pa varje
fastighet, till exempel i planteringsytor som aven tillfor stadsgronska. | plankartan
avsatts pa varje fastighet forgardsmark mot gatan, och annan mark dar byggnader inte
far uppforas (prickad mark), for att sakra utrymme for bland annat
dagvattenhantering.

Dagvattenutredningen visar pa vilken mangd dagvatten som behover tas om hand pa
respektive fastighet och berdaknar schablonmassigt vilket ytbehov som kravs for en
vaxt- eller regnbadd. Endast mark som inte far bebyggas enligt detaljplanen har
raknats som tillganglig yta. Utredningen bedomer att samtliga fastigheter inom
planomradet kan uppna kraven pa rening och fordrojning av dagvatten med det
aktuella planforslaget. Exakt pa vilket sétt det gors styrs dock inte i detaljplanen. |
manga av projektforslagen raknar fastighetsutvecklarna med att nyttja grona tak som
en fordrojande atgard, vilket minskar ytbehovet pa marken. Det &r ofta en kombination
av [6sningar som foreslas, till exempel vegetationskladda tak, planteringar eller
fordrojningsmagasin under parkeringar eller kdrytor. For mer information hanvisas till
respektive fastighets dagvattenutredning som finns som underlag till planen.
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Kvartersmark

Allmén platsmark

|

Bild 46 Planomradets fordelning mellan kvartersmark och allman platsmark, samt fastighetsbeteckningar.
Ur dagvattenutredningen, Geosigma 2022.

Fastighet Dimensionerande  Ytansprak Tillganglig yta
utjdgmningsvolym  (m2) enligt planforslag
(m3) (m2)

Fastighet 1 (Bolanderna 9:1) 39 98 632

Fastighet 2 (Bolanderna 10:1) 104 260 1440

Fastighet 3 (Bolanderna 10:4 130 325 970

och 10:9)

Fastighet 4 (Bolanderna 11:1) 40 100 1700

Fastighet 5 (Bolanderna 8:1) 153 383 9000

Fastighet 6 (Bolanderna 10:2 75 190 920

och 10:10)

Fastighet 7 (Bolanderna 10:3) (a7) (42) 100

Summa kvartersmark 558 1398 14762

Bild 47 Berékning av dimensionerande utjamningsvolymer for dagvatten inom kvartersmark. Ur
dagvattenutredningen, Geosigma 2022.
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Oversviamningar, 100-arsregn

Vid extrema regn som 100-arsregn faller stora mangder vatten pa kort tid. Da gar
dagvattennatet fullt, och de tekniska systemen for avrinning satts ur spel. Vattnet
avrinner da efter de sekundara avrinningsvagarna som gator och gang- och
cykelbanor. For att de sekunddara avrinningsvagarna ska fungera tillfredsstallande
kravs att kvartersmarken och gatornas hojdsattning samspelar. Dagvattennatet i
Framre Bolanderna ar 6verbelastat och 6versvamningar forekommer vid kraftiga regn.
Orsaken till 6versvamningarna ar dels att nastan all kvartersmark ar hardgjord, dels att
ett storre tillrinningsomrade for skyfallsvatten avvattnas via en rinnvag genom
planomradet. Vattnet kan bli instangt och stillastdende innan det leds vidare under
jarnvagen och till Fyrisan. Skyfallsvattnet bedoms i dagslaget lamna planomradet via
privat kvartersmark precis soder om planomradet.

For att kunna hantera skyfall hojdsatts Sabygatan sa att den ldgpunkt som idag ligger
strax utanfor planomradet flyttas norrut och in i planomradet. Ett nytt omrade for
allman plats avsatts inom Bolanderna 10:4, PARK2, som skapar ett slapp i
kvartersstrukturen. Syftet med parkstraket ar minska paverkan fran lagpunkten samt
att skapa en saker rinnvag inom allman plats, som sakerstaller att befintliga och
planerade byggnader inte tar skada i handelse av ett skyfall. Parkstraket PARK2
hojdsatts sa att dagvattnet kan hallas kvar inom omradet tills det nar en ddmningsniva
och sedan leds under bangarden vidare mot Fyrisan. Utformningsbestammelser anger
att parkstraket ska utforas med avgransande kanter pa minst 10 centimeter, for att
forhindra 6versvamning mot de intilliggande fastigheterna Boléanderna 10:4 och 10:5.
Kanten utfors forslagsvis i sten som en kantsten eller lag mur, eller i annat hallbart
material, som en integrerad del av parkens gestaltning. P4 delar av Bolénderna 10:4
och 10:9 regleras ocksa att byggratternas lagsta niva for fardigt golv far vara 0,2 meter
over déamningsnivan for allman plats.

Som en kompletterande atgard avsitts ett fyra meter brett markreservat for
underjordiskt dagvattenmagasin och/eller dagvattenledning under forgardsmarken pa
Boldanderna 10:4 ndrmast det nya parkstraket. Planen ger darmed utrymme och
mojlighet till olika l6sningar under mark for fordrojning och bortledning av dagvatten.

Hojdsattningen som gjorts for gatumarken inom planomradet gor det mojligt for
skyfallsvatten att rinna in i parkomradena for fordrojning. Dessa skyfallsatgarder, i
kombination med 20 mm férdrdjning inom bade kvartersmarken och allmén plats,
skapar en stor forbattring for skyfallssituationen inom planomradet. Det pagar ocksa
utredning av skyfallssituationen for hela tillrinningsomradet dar dven atgarder
uppstroms i systemet ses over. All fordrojning uppstroms innebar mindre belastning i
centrala Uppsala.
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Risk och sakerhet

De risker som beskrivs nedan galler risken for tredje man, dvs en person som kan vara
helt omedveten om risker och utrymningsatgarder inom planomradet. Detta till
skillnad fran en person som sjalv arbetar inom en verksamhet med riskkallor, eftersom
den verksamhetsansvariga i sadana fall ar tvungen att vidta langtgaende atgarder for
att skydda dem som arbetar dar.

Risker brukar delas in i individrisk och samhallsrisk:

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

Samhallsrisk ar det antal personer som paverkas vid olika skadescenarier. Hansyn tas
till befolkningsmangd och persontathet. Hansyn tas aven till eventuella tidsvariationer,
som till exempel att persontatheten i omradet kan vara hég under en begransad tid pa
dygnet eller aret och lag under andra tider.

Inom planomradet &r det samhallsrisken som dr dimensionerande for mojligheterna
att omvandla omrddet. Flera av de tillkommande verksamheterna ar besoksintensiva
med individer som visas relativt kort tid pa samma plats. Men samma plats (till
exempel undervisningslokaler) ar hela tiden fylld med olika individer.

Forutsattningar

Strukturprogram for Framre Bolanderna fran 2018 utredde forutsattningarna for
stadsutvecklingen inom Framre Bolanderna, utifran planeringsperspektiven hélsa och
sakerhet och risk for olyckor. Detta resulterade bland annat i en avvagning kring
persontathet i narheten av ldkemedelsindustrin, och hur manga personer som
stadigvarande far 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. Strukturprogrammet
anger en gradient, dar tatheten okar narmare stadens centrum.

Det &r framfor allt lakemedelsindustrin pa Bjorkgatan som star for den storsta
riskfaktorn som paverkar planomradet. Lakemedelsindustrin anvander brom i sina
processer och aven om risken fér en olycka med bromutslapp ar mycket, mycket liten,
blir konsekvenserna av en sadan valdigt allvarliga. Inom ramen for
strukturprogrammet gjordes utredningar av majliga risker fran lakemedelsindustrin,
huvudsakligen i samarbete med dem sjélva (nu Cytiva Sweden AB, davarande GE
Healthcare). Motivet var att sakerstalla lakemedelsindustrins fortsatta narvaro i
Bolanderna samt skapa utrymme for ytterligare investeringar, bade de som var redan
planerade och framtida.

Transporter av farligt gods forekommer sporadiskt pa gatunatet och ska, enligt lag, sa
langt mojligt transporteras pa utpekad "primar transportled for farligt gods”. For
Framre Bolanderna innebér det att farligt gods s langt mojligt ska transporteras via
Kungsangsleden, vilket medfor att leveranser till lakemedelsindustrin pa Bjorkgatan
fraktas soderifran via Stalgatan.

Aven pa jarnvagen kan det férekomma farligt gods. Enligt strukturprogrammet ska en
riskanalys goras for tillkommande bebyggelse inom 150 meter fran jarnvagen.
Planomradet ligger 6ver 100 meter fran genomgaende spar pa stambanan, men inom
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bangarden finns ett antal uppstallningsspar och ett industrispar till Vattenfalls
anldaggning. Planomradets sodra spets ar 10 meter fran Industrisparet. | gallande
detaljplan for fastigheter langs Sabygatans sodra sida tillats byggnader fram till 6
meter fran Trafikverkets fastighet Dragarbrunn 32:1. Som narmast ar det knappt 13
meter mellan befintliga byggnader och industrisparets sparmitt.

7,41 774

BOLANDERNA 3
10:5
7,44 717

0380-20/B3

Bild 48 Utdrag ur gallande detaljplan. Sex meter prickad mark pa 6mse sidor av fastighetsgransen far inte
bebyggas. Gallande plan tillater alltsa bebyggelse knappt 13 meter fran sparmitt. Planomradet (markerat
DP) ligger med sin sodra spets 10 meter fran industrisparet till Vattenfalls anlaggning.

Rangerbangarden kraver hansyn till de risker som kan uppsta vid rangering av gods,
eftersom det alltid ar tillatet att transportera och rangera farligt gods pa jarnvagsnatet
och bangdrdarna. Trafikverket planerar for ndrvarande, i tatt samarbete med Uppsala
kommun, for fyra jarnvagsspar mellan Uppsala och Stockholm samt en utokning av
Resecentrum till Uppsala Central. Det &r annu inte beslutat hur rangerbangdrden
kommer att paverkas av detta, men det finns indikationer pa att rangerbangdrden i
forsta hand kommer att behdvas fér persontagen och att rangeringen av gods
huvudsakligen kommer att ske pa en annan plats. Det skulle troligen medfora att tiden
da det kan forekomma farligt gods pa bangarden blir valdigt kort och det innebar i
forlangningen att riskerna férknippade med rangerbangdrden minskar pa langre sikt.
Eftersom inga beslut har tagits ar dock dagens situation, med mojlig rangering av
farligt gods inom bangarden, en utgangspunkt dven om det ar att betrakta som ett
varsta fall scenario. Detta bekraftas av Fordjupad riskutredning avseende transport av
farligt gods, Briab 2021. Utredning visar att planomradet kan utformas med tillracklig
hansyn till den pagaende jarnvagsplaneringen. Utredningen rekommenderar ocksa att
det infors sakerhetshojande krav for byggnader ndrmast jarnvagsomradet.

Utover lakemedelsindustrin, transporter av farligt gods samt bangarden forekommer
aven foretag som hanterar en mindre mangd brandfarlig vara och liknande. Dessa
foretag bedoms dock inte vara strukturerande for planomradets framtida omvandling
och kommer troligen att flytta fran stadsdelen pa langre sikt.

Forandringar

Hela detaljplanen ar utformad med hansyn till risk och sakerhet. Planomradet ar den
del som har hogst persontathet och som mojliggor stadigvarande vistelse for cirka
6 000 personer.

Berdkningarna av de risker som paverkar planomradet har gjorts konservativt, det vill
saga att alla byggnader och anlaggningar samtidigt ar maximalt utnyttjade med
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avseende pa det antal personer som ryms dar. Det ar ocksa anledningen till att olika
markanvandningsslag preciseras bade med bruttoarea och med preciseringar av
Boverkets mer generella markanvandningstyper.

Alla jarnvagsspar och plattformari hittills studerade utredningsalternativ for Uppsala
Central ligger mer an 30 meter fran planomradet och paverkar ddrmed inte
planomradets utbredning. Nar det galler riskerna med transporter av farligt gods pa
jarnvag har Briab:s berdkningar utgatt fran bade dagens utformning inom bangarden
och olika framtagna utredningsalternativ for Uppsala C. Eftersom valet av alternativ
inte ar klart, har utredningen bedomt ett slags varsta scenario. Att det spar som ligger
ndrmast planomrdadet, och som ar fysisk mojligt att bygga for genomgaende trafik,
ocksa far trafikeras med farligt gods. Sparet ligger cirka 70 meter fran planomradet. For
industrisparet mot Vattenfall (spar 27) har utredningen satt upp som hypotetiskt
scenario att spdret i framtiden kan trafikeras av farligt gods, vilket inte forekommer
idag.

For att minska risken for tredje man har detaljplanen utformats med f6ljande
bestammelser:

«  Endast mindre kénslig markanvandning tillats. Planen medger inte bostader,
barnverksamheter, grundskola, sjukhus med mera.

« Begransning av antalet personer som kan vistas stadigvarande inom
planomradet genom en begransning av bruttoarea och markanvandning.

«  Krav pa avstangningsbar ventilation.

«  For marken narmast bangarden och industrisparet begransas mojliga
markanvandningar och byggnader ska ocksa utforas med icke-brannbar fasad
inom 30 meter fran bangarden (spar 26).

+ Ingen bebyggelse inom 15 meter fran industrisparet (spar 27).

«  Forsamtliga kvarter mellan Sabygatan och bangarden foreskrivs att utrymning
ska kunna ske i riktning bort fran jarnvagen.

Brandsékerhet och utrymning i nya byggnader

Raddningsfordon ska kunna stélla upp hégst 50 meter fran angreppsvag till
byggnaden. Planens gatustruktur med allman plats pa minst tva sidor om varje kvarter
underlattar detta. Hoga byggnader och hopbyggda kvarter kan ocksa medféra ett
behov av raddningsvagar och uppstéllningsplatser for hojdfordon pa kvartersmark.

Stegutrustning kan endast anvéandas som alternativ utrymningsvag fran kontorslokaler
dar underkanten pa utrymningsvagen ar hogst 23 meter 6ver marken.
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Halsa

Buller och vibrationer

Framre Bolanderna ar ett verksamhetsomrade och kan vara en bullrig miljo, med bade
tung trafik och industribuller fran pagaende verksamheter i omradet. Nya lokaler som
byggs ska klara de krav som stalls i Boverkets byggregler (BBR). Arbetslokaler avsedda
for kontorsarbete omfattas av BBR:s bullerkrav, dar BBR hanvisar till Svensk standards
ljudklass C (SS 25268). For att inte stora omgivningen far buller fran flaktar och
ventilation inte 6verskrida 40 dBA ekvivalent ljudniva nattetid vid narliggande
bostader.

Planen innehaller inga verksamheter med sarskilda krav pa laga bullernivaer utomhus.
Aven om en bullerdampad utemiljo ar en kvalitet ocksa vid en arbetsplats. En
trafikbullerkartlaggning fran 2017 visar att 55 dBA ekvivalent niva uppnas pa bade
Marstaplan och Knivstaplan. Det ar i linje med rekommenderade nivaer for vistelseytor
utomhus. Bergsbrunnaplan bullernivaer som dverstiger 60 dBA da den ligger invid
korsningen Sabygatan-Bergsbrunnagatan som ar valtrafikerad. Vid utformningen av
parkerna bor bullersituationen beaktas.

Framre Bolanderna kommer dven i fortsattningen att vara ett verksamhetsomrade,
men omvandlas mot en storre andel kontor och tystare verksamheter. Den férandrade
inriktningen forvantas ocksa minska andelen tunga transporter. Aven hastigheten
kommer att ddmpas da trafikmiljon ska bli mer innerstadslik. Denna férandring
forvantas déampa bullernivaerna i omradet.

Bild 49 Bullerkartlaggning fran 2017, vagtrafik. Gron farg visar bullernivder under 55 dBA ekvivalentniva och
gul farg visar nivaer under 60 dBA ekvivalent niva.

Planomradet utsatts ocksa for jarnvagsbuller, da det ligger intill stambanan och
rangerbangarden. Planomradet ligger idag langre an 100 meter fran jarnvagens
genomgdende spar, men buller éver 60 dBA ekvivalent niva nar anda in ganska langt in
i omradet. Eftersom det &r glest bebyggt finns inte nagon tydlig avskdarmning mot
bullerkéllan. Den nya bebyggelsen inom planomradet forvantas bli bade hogre och fa
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en storre utbredning, vilket kan bidra till att avskarma jarnvagsbullret och skapa battre
forutsattningar for en god ljudmiljo i parkerna.

Jarnvagen ger dven upphov till vibrationer. Vid hégre vibrationsnivaer an 0,4 mm/s
(vagt RMS-varde) kan vibrationerna bidra till att forstarka storningsupplevelsen fran
bullret. Vibrationskansliga verksamheter, t ex vissa laboratorier, kan behdva beakta
narheten till jarnvagen. Nya byggnader bor darfor grundlaggas sa att vibrationer
inomhus inte 6verskrider 0,4 mm/s.

i " 7
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Bild 50 Bullerkartlaggning fran 2017, jarnvagstrafik. Gron farg visar bullernivaer under 55 dBA ekvivalentniva
och orange farg visar nivaer under 65 dBA ekvivalent niva.

Markfororeningar

Inom planomradet forvéntas féroreningssituationen vara omfattande eftersom olika
fororenande verksamheter har férekommit och forekommer inom hela Boléanderna.
Det finns en risk att fororeningar, sdsom till exempel perfluorerade &mnen (PFAS),
klorerade alifater, oljor och tungmetaller forkommer och kan spridas vid exploatering.

For att identifiera potentiella fororeningar har en historisk inventering av verksamheter
inom planomradet gjorts. Historisk inventering Uppsala Bolanderna, Tyréns 2020-05-
20. Inventeringen har foljts upp av provtagningar som redovisas i Oversiktlig
miljoteknisk markundersokning Framre Bolanderna, Tyréns 2020-10-16. Utredningen
omfattar provtagning av jord i totalt 42 provpunkter fordelade 6ver de olika
fastigheterna samt provtagning av grundvatten i 3 installerade grundvattenror
fordelade 6ver planomradet (samrddet). Provtagning av jord har primart utforts i
fyllnadslager ovan lera.

Planomradet har saval hardgjorda asfalterade ytor som gras och grusade ytor.
Generellt ar att hela omradet &r uppfyllt drygt en meter under markytan. Darefter
patraffas lera. Fyllnadsmassorna har likvardig karaktadr inom hela omradet och primart
bestatt av grusig-stenig-sand, men ibland av tegel eller annat material.

Analysresultaten fran jord visar stor variation i uppmatta fororeningshalter inom olika
fastigheter. Stéllvisa hoga halter av fororeningar, med nivaer over farligt avfall, FA, har
forekommit inom en del fastigheter medan andra varit fria frdn fororeningar, under
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kanslig markanvandning, KM, i aktuella provpunkter. Analysresultaten avseende
grundvatten visar genomgdende laga halter av fororeningar under tillampbara
riktvarden och statusklasser. Uppmatta halter 1,2-dikloreten indikerar dock att nagon
form av spridning av klorerade @mnen finns i ndromradet

Det konstateras i utredningen att bedomningen av fororeningssituationen bygger pa
ett mycket litet underlag vilket medfor en stor osdkerhet. Det som framgar tydligt ar att
utpraglade industrifastigheter har en storre fororeningsbelastning an fastigheter som
nyttjats for kontor eller liknande. Fororeningarna bestdr i storsta utstrackning av
PAH:er vilka tros vara knutna till eventuell hantering av olika material sdésom gummi,
tjara, asfalt eller plaster. For enstaka fastigheter har aven metallhalter Gverskridande
riktvardet patraffats. Harkomsten fran dessa ar svara att bedéma, men metaller ar
vanligt forekommande i dldre fyllnadsmassor.

For majoriteten av de undersokta fastigheterna ligger fororeningshalternai de
undersokta punkterna under Naturvardsverkets generella riktvardesniva for kdnslig
markanvandning, KM. Detta utesluter dock inte att det lokalt inom respektive fastighet
kan forekomma fororeningar. Tyréns konstaterar dock att sannolikheten for detta far
anses vara lag utifran resultatet av undersokningen.

| tabellen nedan redovisas fastigheter som har féroreningshalter 6ver riktvarden for
mindre kanslig markanvandning, MKM, och som darfér behdver atgardas innan
marken kan anses vara [amplig att bebygga. Kravet regleras i planen med en
administrativ bestammelse.

Bolédnderna
- Bilaga 2 - Planritning med
| fororeningsklasser

Teckenforklaring

Féroreningsklass
Ingen analys

@ <K

¢ KM-MKM

@ MKM-FA

® :FA

i TYRENS

Boléinderna, Uppsala

- ANSVARIG

#d 305853 My Nilsson
orT. oatum SKALA

‘Vasteras, 2020-10-14 1:1 500

Bild 51 Utdrag ur Miljoteknisk markunders6kning, Tyréns 2020. Fastigheter med provtagningspunkter i réd
och orange farg har fororeningar som behéver dtgardas innan marken kan anses vara l[amplig att bebygga.



Aldre industri-
fastighet, olika

fororeningshalter avseende
PAH H i nivaer 6ver riktvardet

Fastighets- Risk- | Patriffad fororening Forslag till atgard
beteckning klass
MIFO

Bolanderna 2 4 provpunkter. Fastigheten ar undersokt i
10:2 Analysresultat har pavisat mindre omfattning och
Aldre industri- fororeningshalter avseende forslagsvis bor fororeningen
fastighet, olika PAH (PAH H samt cancerogena | avgransasibade plan och
verksamheter. PAH) i nivaer over riktvardet profil samt kompletteras med
Delvis asfalterad for MKM och farligt avfall. fler provpunkter for att fa en
alt. grusad. Halter over farligt avfall har samlad bild av

patraffats i sval ytjord samti | fororeningssituationen.

nivaer ned till 1 m stallvis inom

fastigheten
Bolanderna 2 4 provpunkter. Fastigheten ar undersokt i
10:10 Analysresultat har pavisat mindre omfattning och
Aldre industri- fororeningshalter avseende forslagsvis bor fororeningen
fastighet, olika PAH (PAH M samt PAH H) i avgransas i bade plan och
verksamheter. nivaer over riktvardet for MKM | profil samt kompletteras med
Delvis asfalterad i ytligajordlager ned till0,5mi | fler provpunkter for att fa en
alt. grusad. en provpunkt. samlad bild av

fororeningssituationen.

Boldnderna 2 4 provpunkter. Fastigheten ar undersokt i
10:9 Analysresultat har pavisat mindre omfattning och

forslagsvis bor fororeningen
avgransas i bade plan och

verksamheter. for MKM i jordlager ned till0,9 | profil samt kompletteras med
Delvis asfalterad m i en provpunkt. fler provpunkter for att fé en
alt. grusad. samlad bild av
fororeningssituationen.
Bolanderna 2 provpunkter. Omradena for allman
1:28, Dessa ytor omfattas primartav | platsmark ar undersokta i
Allman plats, storre grasmattor. mindre omfattning och
gator och Analysresultat har pavisat forslagsvis bor fororeningen
parker, fororeningshalter avseende avgransas i plan samt
Uppsala PAH Hiytliga jordlager ned till | kompletteras med fler
kommun 0,4 mien provpunkt. provpunkter for att fa en

samlad bild av
fororeningssituationen.

Tabell 2 Fastigheter inom planomradet som har fororeningshalter dver riktvardet for mindre kanslig
markanvandning, och som behéver atgardas for att marken ska vara lamplig att bebygga. Ur Tyréns
utredning 2020-10-16, nagot forkortad.
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Dags- och solljus

Utomhus

Parkerna Bergsbrunnaplan, Knivstaplan och Marstaplan ger planomradet en 6ppen
struktur som skapar rymd och ljus. Solbelysta stadsrum &r en forutsattning for att
kunna skapa attraktiva motesplatser utomhus dar manniskor vill vistas. Den laga
bebyggelsen som finns inom planomradet paverkar inte solinstralningen pa allman
plats. En hogre exploatering i omrddet riskerar att paverka parkerna negativt, da en
stor del av kvarteren ligger soder om Sabygatan och kan skugga parkerna pa norra
sidan. Férutom att parkerna inte blir attraktiva att vistas i, blir det ocksa svarare att fa
vegetation att vaxa om parkerna blir alltfor skuggiga.

20 juni 10:00

20 juni 13:00

20 mars 15:00/20 september 16:00 20 juni 16:00

Bild 52 Solstudier. Triangelparkerna blir solbelysta under lunchtid, fran var till host. Under sommaren ar
parkerna solbeslysta nastan hela dagen. P& varen och hésten ar delar av parkerna solbelysta under for- och
eftermiddagarna.
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Volym- och stadsbildsstudier i 3d-modell visar att parkerna blir solbelysta under
lunchtid fran var till hést. Under sommaren har parkerna sol nastan hela dagen. Det ger
forutsattningar for att parkerna ska kunna utvecklas till gréna moétesplatser i omradet
som blir trevliga att vistas i. Se bild nedan.

Inomhus

Vid hégre och tatare bebyggelse behdver uppmarksamhet ocksa riktas mot
forutsattningar for att fa dagsljus inomhus. Det finns inget i Boverkets byggregler (BBR)
som specifikt namner kontor kopplat till dagsljus. Istallet finns funktionskravet (6:322)
som anger att rum dar méanniskor vistas mer an tillfalligt ska utformas med tillgang till
goda dagsljusforhallanden.

Luft

Planomradet har generellt breda, vélventilerade gatusektioner och darmed en god
luftkvalitet. Sabygatan kantas av stora parkrum, och planomradets ytterkanter vetter
mot 6ppna omraden sdsom jarnvagsomradet och Bergsbrunnaparken vilket gynnar
luftvaxlingen. Bergsbrunnagatan har en smalare gatusektion 6ster om parken.

| omradet vid Sdbygatans anslutning till Strandbodgatan, och langs Bergsbrunnagatan,
ar luftkvaliteten ndgot samre. Pa Bergsbrunnagatan vid Bolédnderna 8:1 &r berdknad
arsmedelhalt (2020) for kvavedioxid NO, just Over det langsiktiga miljokvalitetsmalet.
Halterna av partiklar PM10 ligger strax 6ver miljokvalitetsmalet, bade for
arsmedelvardet och dygnsmedelvardet.

Miljokvalitetsnormerna for luft, kvavedioxid och partiklar dverskrids dock inte
nagonstans inom planomradet. (Uppgifter fran SLB-analys).

Mikroklimat

Parkerna och traden i omradet bidrar till ett gott mikroklimat. Traden ger bland annat
l6vskugga under soliga och varma dagar, och jamnar ut temperaturen pa de 6ppna
platserna och binder partiklar. Forgardsmarken pa kvartersmark ska anvandas till
entréplatser, planteringar och dagvattenhantering. Att de nya kvarteren bidrar till
stadsgronskan ar viktigt bade for upplevelsen i gaturummet och for mikroklimatet.

Magnetfalt

Inom omrddet finns tre elnatstationer. Elsdkerhetskraven anger ett minsta avstand
mellan en natstation och ndrmsta brannbara byggnadsdel om fem meter. Detta
avstand bedoms vara tillrackligt for att ocksa elektromagnetiska falt fran natstationen
ska ha avklingat till att understiga rekommenderade 0,2 uT (mikrotesla). Planen
sakerstéaller minst fem meters avstand till ndrmsta byggnad genom prickmark eller
allman plats.
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Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp, dagvattenledningar

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och
dagvatten. Kapacitet finns att ansluta nya verksamheter till det befintliga systemet.

For hus som byggs med trastomme behdver dock vattentillgangen till sprinklersystem
sakerstallas inom fastigheten.

Det behovs forstarkning av brandvatten med ytterligare en brandpost i Sabygatan, i
hojd med Bolanderna 10:10 och 10:2, vid Sabyplan.

En dagvattenledning gar fran Sabygatan 6ver Bolanderna 10:5, precis 6ster om
plangransen. Ledningen bor ha ett ledningsreservat (u-omrade) som ar minst 8 meter
brett. Eftersom ledningen ligger nara gransen mot Bolanderna 10:4, som ingar i
planomradet sakerstalls ett utrymme for ledningen genom allman plats PARK2 i sodra
delen av 10:4. Parken &r 7 meter bred fran fastighetsgransen.

Ett fyra meter brett u-omrade inom kvartersmark pa Bolanderna 10:4 avsattsi
anslutning till parkstraket for att ge ytterligare flexibilitet i utformningen av parken,
som ocksa ska fungera som sekundar avrinningsvag i handelse av skyfall. Pa sa satt kan
fordrojning och avledning av dagvatten hanteras inom en totalt 11 meter bred sektion.
Det ger mdjlighet att fordela utrymmet for ett utjdmningsmagasin for dagvatten bade
over och under mark, eller till exempel utrymme att flytta dagvattenledningen inom
10:5 till ett nytt lage. Se dven Vattenmiljo.

Avfall

Hamtfordon for avfall ska kunna stanna hogst 10 meter fran avfallsutrymmet och
hamtningen ska kunna goras utan att fordonet behover backa. Detaljplanen hariflera
fall flexibla byggratter, dar byggnaders kan placeras och utforas pa olika satt. Men de
projektexempel som redovisas i planbeskrivningen har visat [6sningar som uppfyller
arbetsmiljoverkets krav.

Sabyplan och Vidboplan underlattar for fastigheterna langs Sabygatan, som genom
dessa sma lokalgator far fler sidor mot allman plats dér in- och utfart kan anordnas.

Elnatet i omradet behdver byggas ut och forstarkas i samband med planens
genomforande. Det finns tre natstationer inom planomradet varav tva ligger pa privat
kvartersmark och en ligger inom parkmark, pa Marstaplan. Ingen av dem har sarskilda
anvandningsbestammelser i tidigare planer. Detaljplanen medfor inget behov av
ytterligare lagen for natstationer men de befintliga ges egna
markanvandningsomraden (E) i anslutning till allméan plats. E-omradets storlek medger
att en storre natstation kan ersatta den befintliga, sa att kapaciteten kan utokas. Inom
Sabyplan justeras natstationens placering (E) for att trafiklosningen ska fungera.
Natstationernas utformning ska samordnas med utformningen av allman plats.

En allman 70kV-ledning finns i Marstagatan och Sabygatan. Ledningen har koncession
och ledningsratt. Eftersom ledningen ligger i norra sidan av Marstagatan avsatts ett
markreservat for underjordisk ledning, u-omrade, fyra meter in pa fastigheten
Bolanderna 9:1 for att skydda ledningens lage och ge utrymme for underhall och
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reparationer. Den del av gaveln pa Boldnderna 9:1 som tillats kraga ut ovan
bottenvaning undantas fran u-omradet. Ledningsrattens utbredning ar nagot smalare
och berors inte av detta.

Varme och kyla

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

Tele och bredband

Omradet kan férsorjas med tele och bredband.
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Planbestammelser

Anvandning av mark och vatten

Allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap

Planbestammelse

GATA

PARK,

PARK;

Beskrivning och motiv

Gata

Allman gatutrafik. Gatuplantering och regnbaddar for
fordréjning och rening av dagvatten ingar inom
omradet.

Park med dagvattenhantering

Syftet ar att parkytorna ska utgora friytor och
motesplatser for de som arbetar i omradet. De storre
parkrummen far, som en del av parkens utformning,
anvandas for omhandertagande av dagvatten med
tillhérande anlaggningar. Aven angéringsvagar till
anlaggningarna, eller elnatstationer i forkommande
fall, far anordnas inom parkmark.

Parkstrdk for plantering, dagvattenhantering samt
gdng- och cykeltrafik.

Syftet ar att skapa parkstrak dar stadsgronska och
skyfallshantering prioriteras framfor vistelseytor.
Dessa tvarkopplingar kan ocksa bidra till en mer
finmaskig gatu- och kvarterstruktur med gena strak
for fotgangare och cyklister.

Kvartersmark (bokstavsordning)

Planbestammelse

G

Beskrivning och motiv

Centrumservice, detaljhandel, butik

Den tillatna markanvandningen avser publika lokaler i
bottenvaningar for centrumservice sasom mindre
livsmedelsbutik, apotek, frisor eller annan handel med
varor och tjanster.

Restaurang eller café ar inte tillaten generelltinom C1.
Fa platser (under kort tid) i kaffebar, brodbutik eller
snabbmat/mat for avhamtning raknas som handel
och értillaten. Mojlighet till restaurang eller café med
matplatser for betalande gaster regleras av e, och e;.

Nyckeltalet som beraknats for denna
markanvandning ar 14,1 kvadratmeter bruttoarea per
person (samma som K1), under forutsattning att den
endast forekommer i husets bottenvaning. Observera
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Beskrivning och motiv

att nyckeltalet for restaurang, café ar 3 kvadratmeter
bruttoarea per person och regleras av e,.

Hdlsovdrd, ej gym.

Den tillatna markanvandningen avser vardcentral,
tandlakare, halsovard, rehabiliteringstraning eller
liknande vardverksamhet utan 6vernattning med
enskilda besok och ddrmed en lag persontathet. Gym
och grupptraning ingar inte, eftersom dessa
verksamheter har en mycket storre persontathet. Se
K2.

Nyckeltalet som beraknats for denna
markanvandning ar 30 m? bruttoarea per person.
Eftersom nyckeltalet ar relativt hogt, behovs ingen
begransning av bruttoarean for markanvandningen
c2.

Teknisk anldggning, elndtstation

Laget for de befintliga elnatstationerna bekraftas med
ett anvandningsomrade kring eller i ndra anslutning
till respektive station. E-omradets storlek medger att
kapaciteten kan utokas, och en storre natstation kan
ersatta den befintliga. Ett avstdnd om minst 5 meter
mellan natstationer och 6vrig bebyggelse regleras
med prickad mark pa kvartersmark, eller allman plats.
Byggnaderna placeras nagot indragna fran gatulinjen
for att ge battre sikt och utrymme for svangande
fordon.

J1 laboratorium, hantverk, tillverkning och produktion

Tilldten markanvandning avser olika former av
hogteknologisk industri eller laboratorieverksamhet
med icke storande eller transportkravande
tillverkning eller produktion. Aven sméaféretag som
hantverkare ingar.

Den tillatna markanvandningen avser endast
industriandamal enligt beskrivningen av J1 ovan.
Framre Bolanderna ska bli en utvidgning av
innerstaden med en mer intensiv markanvandning an
idag och en hogre exploateringsgrad. Det innebar att
aven industriverksamhet ska bidra till rorelser och
stadsliv, nyttja det centrala laget och inte vara alltfor
ytkravande. Kompletterande lokaler for medarbetare,
till exempel friskvard, matsal, ska vara
dimensionerade for det personantal som dagligen kan
vistas inom verksamheten. Men de ska inte vara
dimensionerade sa att hela personalstyrkan ska
kunna vistas dar samtidigt eftersom det kan medféra
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J2
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Beskrivning och motiv

att persontatheten blir for hog. Verksamheter som
vander sig till externa besokare tillats inte inom J1.
Direktforsaljning av varor som produceras inom
fastigheten kan medges, inom ramen for smaskalig
verksamhet och produktion. Till exempel far ett bageri
ha en brodbutik.

Verksamheter med ett publikt innehall tillats inte
inom J1. Dessa regleras av C1, C2, 01, K2.

En liten andel av ytan far anvandas till kontor
kopplade till industriandamalet. Men andelen kontor
maste tolkas restriktivt eftersom alltfor generosa
kontorsytorinom markanvandningen J1 kan medfora
att persontatheten blir for hog.

Nyckeltalet som berdknats for denna
markanvandning ar 33,3 m? bruttoarea per person,
om byggratten enbart medger J1. Eftersom
nyckeltalet ar relativt hdgt, kommer det inte alltid att
behdvas en begransning av bruttoarean for
markanvandningen J1. | byggratter med en
kombination av J1, C2, 01 har nyckeltalet avvagts till
30 kvm bruttoarea per person.

Lager

Den tillatna markanvandningen avser
lagerverksamhet med mycket lag persontathet. Med
hansyn till narhet till godsbangarden/industrisparet
ska inte heller ytorna utomhus inbjuda till
stadigvarande vistelse. Utomhus avses sodra delarna
av Bolanderna 10:4, som ligger inom 30 meter fran
spar 26. Nyckeltalet som beraknats for denna
markanvandning ar 100-200 kvadratmeter bruttoarea
per person. Den glesa persontatheten motiveras av att
omradet ligger inom strukturprogrammets réda zon
som inte ska ha publik verksamhet, och narheten till
bangarden och industrisparet. Syftet med att
specificera industrianvandningen J1 ytterligare till J2
lager, ar att endast medge en verksamhet med mycket
lag persontathet. Publik industriverksamhet sa som
partihandel eller lagerforsaljning ar darmed inte
tillaten.

Kontor och lokaler for kontorsverksamhetens egna
behov

Den tillatna markanvandningen avser endast
kontorsverksamhet. Kompletterande lokaler for
medarbetare, till exempel friskvard, matsal, ska vara
dimensionerade for det personantal som dagligen kan
vistas pa kontoret. Men de ska inte vara
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dimensionerade sa att hela personalstyrkan ska
kunna vistas dar samtidigt eftersom det kan medfora
att persontatheten blir for hog. Verksamheter som
vander sig till externa besokare tillats inte inom K1.
Verksamheter med ett publikt innehall tillats inte
inom K1. Dessa regleras av C1, C2, 01, K2.

Nyckeltalet som beraknats for denna
markanvandning ar 14,1 m? bruttoarea per person.
Bestammelsen hanterar antalet personer som arbetar
pa plats, antalet kontorsplatser - inte antalet
anstallda. De allra flesta byggratterinom
planomradet har sin totala bruttoarea anpassad efter
denna persontathet. Detta skapar flexibilitet att, dar
det ar lampligt, tilldta andra markanvandning med
glesare persontathet (C2, J1, P) utan sarskild reglering
av bruttoarean.

Utbildning, konferens, gym

Den tillatna markanvandningen avser olika former av
vuxenutbildning eller ggymnasium utan behov av friyta
utomhus, samt kursverksamhet och konferenser.
Aven traningslokaler och gym ingar.

Nyckeltalet som berdknats for denna
markanvandning ar 6,3 m? bruttoarea per person.

Hotell, vandrarhem, ej restaurang och konferens

Den tilldtna markanvandningen avser tillfallig vistelse
som hotellverksamhet och omfattar endast
hotellfunktionen med hotellrum, reception och
frukostrum/lobby. Preciseringen ej restaurang och
konferens innebar att verksamheter som vander sig
till andra an 6vernattande hotellgaster inte tillats
inom O1. Restaurang och konferens, dven tillhérande
hotellet, regleras av C1 och K2.

Nyckeltalet som beraknats for denna
markanvandning ar 30 m? bruttoarea per person.

Parkering

Den tillatna markanvandningen avser parkering
utover den egna verksamhetens behov, till exempel
parkeringsanlaggning for kommersiell uthyrning
under mark eller som ett
parkeringshus/mobilitetshus. Parkering réknas inte
som stadigvarande vistelse.

Nyckeltalet som beraknats for denna
markanvandning ar noll personer, oavsett bruttoarea.
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Markens héjd éver nollplanet ska vara angivet varde i
meter.

Allman plats hojdsatts for att sakerstalla att gator kan
fungera som sekundara avrinningsvagar inom
omradet och underlatta for dagvattnet att ledas till
parkmarken sa att det kan fordrojas dar. Hojderna
satts for att sakerstélla hantering av 100-ars regn.
Hojderna baseras en systemhandling (2021). Vid
detaljprojektering tillats avvikelse med +/-3
centimeter.

Parken ska avgrdnsas med en minst 0,7 meter och
hoégst 1,10 meter hég tegelmur mot parkering

Bolanderna 8:1 far genom planen mojlighet att utdka
sin parkeringsplats mot Bergsbrunnaplan, vilket
innebar att trad och buskar som slagit rot i
fastighetsgransen, behdver tas bort. Syftet ar att
visuellt avgransa parkeringsplatsen fran parken och
att tydliggora att en mur kommer att uppforas. Tegel
ger muren, sedd fran Bergsbrunnaplan, en
gestaltningsmassig koppling till de kulturhistoriska
intressanta industribyggnaderna i omradet.

Murens hojd har satts for att kunna délja bilarna, utan
att skymma manniskor som gar eller cyklar. Muren ska
ocksa vara anvandbar som sitt- och hangplats for
parkens besokare.

Vattenmagasin under mark

Ett vattenmagasin i form av en underjordisk
branddamm, finns under Marstaplan. Utformning av
parken far inte forsvara eller forandra
forutsattningarna for magasinet.

Plantering med dagvattenhantering

De nya allméanna platserna mellan fastigheterna ska,
utover att underlatta angoringen till intilliggande
fastigheter, dela upp kvartersstrukturen, bidra till
stadsgronska och ha utrymme fér omhandertagande
av dagvatten fran allman plats.

Sabyplan och Vidboplan &r tva nya allmanna platser
som utformas for angoring till intilliggande fastigheter
och far darfor anvandningen GATA. Syftet ar att
underlatta for bland annat avfallshamtning. Hur
dagvattenhanteringen utformas i detalj avgors i
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samband med projektering. Planillustrationen visar
en mojlig losning.

Parkstrdket ska avgrdnsas med en minst 0,1 meter hog
kant mot anslutande kvartersmark.

Dagvatten ska vid skyfall (100-arsregn) kunna ledas
fran Sabygatan mot jarnvagsomradet. For att
forhindra att dagvatten rinner in pa
grannfastigheterna ska parkmarken avgransas i
fastighetsgrans mot fastigheterna Bolanderna 10:4
och 10:5. Kanten utfors forslagsvis i sten som en
kantsten eller ldg mur, eller i annat hallbart material,
som en integrerad del av parkens gestaltning.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Hégsta nockhdjd ér xx meter 6ver angivet nollplan

Motivet till bestammelsen ar att precisera byggnaders
hojderinom omradet. Pa de flesta fastigheter ar
exploateringen begransad i kvadratmeter bruttoarea
som innebar att byggrattens maximala hojd endast
kan utnyttjas for en del av byggratten. De flesta
byggratter regleras endast med hogsta totalhojd.
Hogsta nockhojd finns pa lagre byggnader dar
takkonstruktionen har betydelse for byggnadens hojd
eller utseende.

Hdgsta totalhdjd dr xx meter.

Motivet till bestammelsen ar att precisera byggnaders
hojder inom omradet. Hojden géller
komplementbyggnader som uppférs inom korsmark.

Hogsta totalhojd xx meter over angivet nollplan

Motivet till bestammelsen ar att precisera byggnaders
hojder inom omradet. Pa de flesta fastigheter ar
exploateringen begransad i kvadratmeter bruttoarea
som innebar att byggrattens maximala hojd endast
kan utnyttjas for en del av byggratten.

For de flesta byggratter regleras endast hogsta
totalhojd. Det medger en flexibilitet for olika
takutformningar, och en tydlig ram foér bedomning av
komplexa takkonstruktioner. En reglering med
totalhojd innebar att paverkan pa stadsbilden blir
forutsebar. Planens hogsta hojder finns i kvarteren
narmast Resecentrum, och vid de storre parkrummen.
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Regleringen ska sakerstalla att bebyggelsen inom
planomradet inte ger negativ paverkan pa
riksintresset for kulturmiljovarden.

Byggnaders hojder regleras ocksa for att minska
risken for skuggning av parkerna och skapa gaturum
som ar trevliga att vistas i. Detta gors till exempel
genom att halla byggnaderna lagre narmast
Sabygatan, eller genom att lagre byggnader bryter
upp kvarteret och kan slappa igenom ljus mellan
hogre byggnader.

Inom totalhojden ska alla byggnadsdelar rymmas.
Aven installationer ovan takkonstruktionens hogsta
punkt. Det betyder att till exempel solceller pa tak,
hisstopp/trapphus upp till en takterrass och
takkonstruktion for byggnadsdelar och racken
kopplade till en takterrass (vaxthus, forrad,
personalutrymme, takbar) ska rymmas inom den
hogsta tillatna totalhojden.

Hojderna ar satta for att medge att bruttoarean kan
utnyttjas i byggnader med trastomme. Det betyder att
de hogsta byggnaderna, cirka 36 meter med
trastomme kan bli upp till sju vaningar hoga. Stal-
eller betongkonstruktioner kan rymma ytterligare en
vaning inom samma hojd, men da med ett mindre
fotavtryck eftersom bruttarean fordelas pa fler
vaningar.

Storsta exploatering i kvadratmeter bruttoarea ér 0
000.

Bruttoarean avser area ovan mark. Kallare, som
regleras genom e, raknas inte in i bruttoarean.
Bestammelsen begransar hur mycket som far byggas
inom egenskapsomradet och anger den storsta
mojliga exploateringen ovan mark. Inom denna
totalexploatering kan egenskapsomradets olika
markanvandningar kombineras. Utnyttjandegraden
tillsammans med markanvandningen anvands for att
begransa antalet personerinom omradet.

Syftet med begransningarna i utnyttjandegrad ar
ocksa att anpassa den kommande bebyggelsen till
riksintresset for kulturmiljo, stadsbild och
solinstralning i parkerna. Byggnadsdelar pa
takterrasser inraknas i total BTA.

Hégst 300 kvadratmeter BTA far utgdras av restaurang,
café.

Att begransa antalet personer som vistas
stadigvarande inom omradet &r centralt i planens
syfte, och gors utifran en avvagning mellan halsa och
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sakerhet, risk och naringslivshansyn. De mest
persontata verksamhetstyperna inom varje
egenskapsomrade begrénsas i storlek for att
mojliggdra en kombination av olika
markanvandningar inom den tillatna byggratten.

En restaurang pa 300 kvadratmeter bruttoarea,
inklusive kok och biutrymmen, mojliggor cirka 100 -
150 sittande gaster. Samtliga fastigheter inom gron
och gul zon enligt strukturprogrammet ges mojlighet
till en publik restaurang av den storleken.

Utgangspunkten for att tilldta 300 kvm restaurang per
fastighet ar att:

- Restaurangen i forsta hand kommer att besokas
dagtid av personer som ar verksamma i stadsdelen
och som darfor inte medfor att det totala antalet
personer som vistas stadigvarande i stadsdelen 6kar
med antalet restaurangplatser.

- Det mojliggor att en personalrestaurang kan hallas
Oppen aven for externa matgaster. Tack var det kravs
ingen eller mycket liten tillsyn enligt plan- och

bygglagen.

- Alla fastigheter som far innehalla publika
restauranger kommer anda med storsta sannolikhet
inte att gora det. Atminstone inte samtidigt. Men
mojligheten skapar en flexibilitet Gver lang tid, sa att
restauranger kan finnas pa olika platser inomradet,
beroende pa 6vriga omstandigheter och
forutsattningar.

- Olika publika restauranger kommer att valja olika
inriktning vad géller utbud och 6ppettider. Det finns
inga bostader i stadsdelen och de restauranger som
vill halla 6ppet kvallstid, kommer darfor att
konkurrera med innerstadens, stadskarnans och
ovriga stadens kvallséppna utbud.

Hégst 4 500 kvadratmeter BTA far utgéras av
undervisning, gym (K2)

De mest persontata verksamhetstyperna inom varje
egenskapsomrade begréansas i storlek for att
mojliggora en kombination av olika
markanvandningar inom den tillatna byggratten.
Undervisning och gym ar den mest persontata
anvandningen efter restaurang och café.
Bestammelsen mojliggdr pagaende verksamheter och
viss utveckling inom Bolanderna 8:1.
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Att begransa antalet personer som vistas
stadigvarande inom omradet ar centralt i planens
syfte, och gors utifran en avvagning mellan halsa och
sakerhet, risk och naringslivshansyn. De mest
persontata verksamhetstyperna inom varje
egenskapsomrade begransas for att mojliggéra en
kombination av olika markanvandningar inom den
tilldtna byggratten. En vanlig och flexibel anvandning
inom planomrddet ar kontorshus med centrumservice
i bottenvaningen.

Byggnadens bottenvdning ska innehdlla
centrumservice (C1).

Bestammelsen finns for att sakerstalla att det byggs
lokaler i strategiska lagen. Syftet ar att skapa
forutsattningar for utatriktade verksamhetslokaler
som ett led i omvandlingen av Bolanderna till en del
avinnerstaden. Lokaler i bottenvaningen och att,
byggnadens markplan som ansluter till allman plats,
bidrar till stadslivet och skapar rorelse i omradet.
Utformning av bottenvaningarna regleras av f2 och f3.

Syftet med bestammelsen ar inte att hela
bottenvaningen ska vara centrumservice (dven om
det artillatet) utan att lokaler for centrumservice ska
finnas i bottenvaningen i strategiska lagen.

Att begransa antalet personer som vistas
stadigvarande inom omradet &r centralt i planens
syfte, och gors utifran en avvagning mellan hélsa och
sakerhet, risk och naringslivshansyn. De mest
persontata verksamhetstyperna inom varje
egenskapsomrade begréansas for att mojliggora en
kombination av olika markanvandningar inom den
tillatna byggratten.

Byggnadens delar under mark ska endast anvéndas till
parkering, férréd och teknikutrymmen, eller liknande
utrymmen som ej anvdnds stadigvarande.

Att begransa antalet personer som vistas
stadigvarande inom omradet &r centralt i planens
syfte, och gors utifran en avvagning mellan halsa och
sdkerhet, risk och naringslivshansyn. Kallarvaningar
far inte anvandas for stadigvarande vistelse.

De mest persontata verksamhetstyperna inom varje
egenskapsomrade begransas for att mojliggora en
kombination av olika markanvandningar inom den
tilldtna byggratten. En vanlig och flexibel anvandning
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inom planomradet ar kontorshus med centrumservice
i bottenvaningen.

Byggnadens vdningar ovan bottenvdning ska inte vara
centrumservice (C1).

Att begransa antalet personer som vistas
stadigvarande inom omradet dr centralt i planens
syfte, och gors utifran en avvagning mellan halsa och
sakerhet, risk och naringslivshansyn. De mest
persontata verksamhetstyperna inom varje
egenskapsomrade begrénsas for att mojliggora en
kombination av olika markanvandningarinom den
tilldtna byggratten.

Centrumservice ar en persontat verksamhet som
darfor endast tillats i begransad omfattning pa en
vaning. Lokaliseringen till bottenvaningen ar i linje
med det Overgripande syftet att omvandla omradet
tillinnerstad. Utformning och anvandning av
bottenvaningarna, byggnadens markplan som
ansluter till allman plats, regleras av e,, f, och fs.

Byggnadens bottenvdning ska inte innehdlla
restaurang, café.

Syftet med en reglering av byggnadens anvandning ar
att begransa antalet personer som vistas
stadigvarande inom omradet dr centralt i planens
syfte, och gors utifran en avvagning mellan halsa och
sakerhet, risk och naringslivshansyn. De mest
persontata verksamhetstyperna inom varje
egenskapsomrade begrénsas for att mojliggora en
kombination av olika markanvandningar inom den
tilldtna byggratten.

Restaurang och café ar en mycket persontat
verksamhet som darfor endast tillats i begransad
omfattning i sarskilt utpekade lagen. Samtliga
fastigheter inom gron och gul zon enligt
strukturprogrammet ges mojlighet till en publik
restaurang inom C1. Det regleras av e,. Bestammelsen
galler fastigheter med flera egenskapsomraden inom
Cl.
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Marken fdr inte férses med byggnad

Huvudsyftet med prickad mark ar att

e hdlla ett avstand till angransande fastigheter inom
och utanfor planomradet. Det géller Bolanderna
8:1,9:1 och 11:1 samt alla fastigheter som gransar
till Dragarbrunn 32:1 (jarnvagsomradet).

¢ skapa balans mellan byggnadshdjd och
gaturummets bredd.

o sadkra utrymme for vissa funktioner inom
kvartersmark, till exempel transporter,
avfallsfordon, raddningsfordon, teknisk
forsorjning.

Som férgardsmark mot allméan gata har prickad mark

kombinerats med nli syfte att avsatta mark for

entréfunktioner, plantering, och dagvattenhantering.

Endast komplementbyggnad far placeras.

Bestammelsen gor det mojligt att bygga till exempel
carport och férrad ovan mark.

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

Bestammelsen finns dar olika fastigheter, pa grund av
agoforhallanden eller 6verenskommelser, har
forutsattningar att gora ett gemensamt projekt dver
en eller flera fastighetsgranser. Det ska samtidigt vara
mojligt att klara till exempel framkomlighet och
brandsakerhet mellan fastigheter om samarbete inte
finns mellan fastigheterna.

For fastigheterna 10:10 och 10:2 samt 10:9 och 10:4
har fastighetsdagarna for avsikt att lagga samman sina
fastigheter inom de nya kvarteren och planen ar
darfor utformad for att medge ett projekt over de
befintliga fastighetsgranserna. Av samma skal har
Bolanderna 11:1 har fatt bestammelsen pa en del av
fastigheten eftersom den nuvarande agaren aven ager
den intilliggande fastigheten 11:2 utanfor
planomradet. Bestammelsen underlattar ocksa
framtida avstyckning av en eller flera fastigheter inom
Bolanderna 8:1.

Byggnad ska placeras minst 1 meter frdn
fastighetsgréns mot annan kvartersmark, alternativt
sammanbyggas i tomtgrdns.

Bestammelsen finns pa Bolanderna 9:1 och 11:1.
Dessa fastigheters lage och utformning kan ge
mojlighet att sammanbygga komplementbyggnader i
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grans mot grannfastigheter utanfér planomradet. Det
ska samtidigt vara mojligt att klara skotsel av den
egna fastigheten om samarbete inte finns med
grannfastigheten. Géller pa plusmark i forekommande
fall.

Byggnaden ska ha en minsta fri héjd av 4,7 meter.

Bestammelsen mojliggor att byggnaden kan kraga ut
over mark som behovs for framkomlighet for
avfallshamtning, angéringsmojligheter med mera. |
sodra delen av Bolanderna 9:1 har den fria hojden
betydelse for upplevelsen av de sammanhangande
parkrummen langs Sabygatan.

Bestammelsen pa fastigheten 11:1 forutsatter att dven
plkan tillampas, da byggratten finns for att kunna
mojliggora en sa kallad skyway, det vill saga en
inbyggd bro minst 4,7 meter ovan mark som
sammankopplar tva byggnader med varandra.

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

Syftet ar att lokaler i bottenplan ska bidra till
stadslivet och skapa rorelse i omradet, som ett led i
omvandlingen av Bolanderna till en del av
innerstaden. Genom att sdkerstalla att byggnader far
entréer som vander sig mot gata eller park, bidrar det
till rorelse och aktivitet i 6gonhojd.

Byggreglerna foreskriver att en parkering for
rorelsehindrade ska kunna anordnas inom 25 meter
fran entrén. Parkeringen anordnas inom kvartersmark
i anslutning till huvudentrén.

Byggnad ska utformas med sdrskild omsorg och
detaljering i bottenvdningar och vid entréer.

Motivet ar att sakerstalla en god gestaltning av
byggnadens arkitektur i 6gonhdjd, eftersom denna ar
sarskilt viktig for upplevelsen av gaturummet. Planen
medger storskaliga byggnader i omradet, och
byggnader som kommer att kunna upplevas pa ett
langt avstand. Vid bottenvaningar och entréer
behéver manniskans skala vara vagledande vid
gestaltningen. Bottenvaningen ska ha entréer och
fonstersattning som bidrar till en variation i
upplevelsen for den som gar langs fasaden, och
samspela med utformningen av forgardsmark och
allman plats.

Enstaka mindre byggnadsdelar fdr éverstiga
nockhdjden och ska utforas indragna frén fasadliv.
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Enstaka byggnadsdelar, sdsom hisstoppar, skarmtak,
eller mindre komplementbyggnader som tillhor
terrassfunktioner, samt solceller, far Gverstiga
nockhojden och ska utforas indragna fran fasadliv.
Bestammelsen mojliggor hisstopp/trapphus eller
mindre byggnadsdelar kopplade till en takterrass
(vaxthus, forrad, personalutrymme, takbar).

Syftet med indrag fran fasadliv ar att den extra héjden
inte ska paverka upplevelsen i gatuniva, varken
visuellt eller med skuggning.

Fasader ska utformas med synligt eller slammat tegel
eller med puts, mot Bergsbrunnaplan och
Bergsbrunnagatan.

Bestammelsen motiveras av att skapa en enhetlig
identitetsskapande karaktar som har en koppling till
befintliga, kulturhistoriska intressanta
industribyggnader i omradet.

Byggnaden ska utforas med bottenvdningen indragen
minst 2 meter frdn egenskapsgréns mot norr. Minsta fri
hojd 4,7 meter.

Inom kvarteret Tandstiftet, Bolanderna 8:1, ska
byggratterna for de nya husen mot Knivstagatan
anpassas till framkomligheten och funktionerna hos
befintliga verksamheter kopplade till det befintliga
huset i kvarteret. For att ge utrymme for transporter
mellan byggnaderna ska bottenvaningarna utforas
indragna minst 2 meter fran byggratternas norra
langsida. Den norra gaveln langst Osterut berdrs inte.

Kulturhistoriskt/miljiomdssigt vérdefull byggnad som
ska bibehdllas till sin ursprungliga karaktdr med
avseende pd volym, proportioner, indelning, material
och materialbehandling, fargsdttning samt
detaljeringsniva.

Flera av byggnaderna inom framre Bolanderna
minner om Uppsalas industrihistoria och visari sin
utformning prov pa hantverksskicklighet, omsorgi
materialval och fin detaljeringsniva. Aven om
byggnadernas innehall tal att férandras 6ver tid ar det
viktigt att byggnadernas yttre karaktar bevaras.
Bolénderna 8;1, Soderbergska huset, ar en viktig del
av Bolandernas identitet och karaktar, och en utgor
en del av porten till Bolanderna fran stadens centrum.
Andra karaktarsskapande byggnader inom
planomradet med kulturhistoriska varden ar
verkstads- och kontorsbyggnaden pd Bolanderna 11:1
och frukt- och gronsakslagret inom Boldanderna 10:3.
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Byggnadens karaktdrsdrag vad gdller fasaden i tegel
med munkférband och karaktdristisk takfot, samt den
regelbundna fonstersdttningen, ska bibehdllas.

Det ar viktigt att bevara kvaliteternai den
ursprungliga byggnadens utformning vid eventuell
andring.

Byggnadens karaktdrsdrag vad gdller det sGgtandade
taket mot Bergsbrunnagatan ska bibehdllas.

Det ar viktigt att behalla byggnadens vardebararare
vid eventuella andringar inom byggnaden. De
veckade industritaken, med generdsa ljusinslapp, ar
karaktaristiska for byggnaden. Takformen ar sarskilt
viktig att bevara dar den sagtandade profilen ar tydligt
lasbar i fasaden mot Bergsbrunnagatan.

Byggnadens karaktdrsdrag vad gdller huvudentrén,
exteriort med dérrar och pelare i ek samt tak med
kopparpldt, och interiért med trapphallens detaljer, ska
bibehdllas.

Det &r viktigt att varna entréns utformning vid
eventuella andringar inom byggnaden. Med
hogklassiga material och fin detaljering ar det en
sarskilt framtradande del av byggnaden som ska
bibehallas.

Byggnadens karaktdrsdrag vad géiller den sldtputsade
fasaden med artikulerade hérnkedjor och rikt
profilerad taklist, den symmetriska gaveln med
balkong éver entrén, ska bibehdllas.

Det ar viktigt att bevara kvaliteterna i byggnadens
utformning vid eventuell andring. Planen ger
mojlighet till om- och tillbyggnad, i forsta hand mot
jarnvagen, dar tidigare tillbyggnader utforts.

Utfartsforbud

Bestammelsen finns mot Sabygatan som aren
huvudgata. Syftet ar att 6ka trafiksakerheten och inte
hindra framkomligheten for buss. Avsikten ar ocksa
att forhindra tvarstallda parkeringar pa kvartersmark,
med backning rakt ut pa Sabygatan.

Marken dr avsedd fér plantering, dagvattenhantering
och entréplatser.

Motivet ar att sakerstalla en god gestaltning och
funktion vid verksamheternas entréer, sdsom
sittplatser, cykelparkeringar, samt utrymme for
omhédndertagande av dagvatten. Planteringar pa
kvartersmark bidrar till viktig stadsgronska langs
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gatorna. Forgardsmarken bidrar i hog grad till den
rumsliga upplevelsen i langs gatan och innehallet bor
avvagas med omsorg och i samspel med
utformningen av allman plats.

Inom forgardsmark som ocksa utgdr u-omraden, bor
anordningar ovan mark vara reversibla och méjliga att
enkelt aterstalla.

Stédmur ochyeller terrass och trappor far uppféras
inom forgdrdsmark och vara hogst 1 meter hég.
Marken ska ansluta till allmén plats utan nivdaskillnad.

For att den befintliga byggnaden inom Bolanderna
11:1 ska kunna 6ppna upp nya entréer med god
tillgdnglighet mot parksidan, behéver forgardsmarken
kunna byggas upp for att méta byggnadens sockel
och golvhojd. Det ar viktigt att fastighetens markniva
far en naturlig 6vergang mot parkens markniva.

Inom Bolanderna 10:1 tillats projektforslagets
utvandiga trappor till terrassen att stacka sig en bit ut
pa forgardsmark.

Att marken ska ansluta till allman plats utan
nivaskillnad innebar att stédmurar med mera inte kan
byggas anda fram till grans mot allman plats, eller
annan anslutande forgardsmark.

Ventilationen ska utféras centralt avstdngningsbar

Vid en eventuell olyckshandelse i naromradet kan
ventilationen for hela kontorshuset behova stangas av
centralt.

Garage far anldggas helt nedgrévt under mark

Bestammelsen mojliggor att ett kallargarage kan
byggas under mark som inte far forses med byggnad.
(Ovrig prickmark reglerar att garage inte far byggas
under marken mot gatan utan ar avsedd for entréer
och plantering med mera). Garaget ska vara helt
nedgravt under fastighetens markniva, sa att
fastigheten far en naturlig 6vergang, och god
tillganglighet, mot omgivande mark. For 6kad
tydlighet finns bestammelsen finns dven inom
omrade med korsmark inom Bolanderna 9:1.

Utrymning frdn byggnader ska kunna ske i riktning bort
fran jarnvdgen.

Alla byggnader i kvarteren mellan Sabygatan och
bangdrden, Dragarbrunn 32:1, ska utféras med
utrymningsvagar som leder i riktning bort fran
jarnvagen. Riskutredningen (Briab 2021)
rekommenderar detta for byggnader som ligger
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ndrmast jarnvagen. Kravet i plankartan finns dock pa
hela kvarteret och fastigheten, eftersom flera
byggnader kan tillkomma inom varje byggratt, pa
olika platser och vid olika tidpunkter. Det betyder inte
att utrymning endast far ske at ett hall, utan att det
ska vara mojligt att utrymma bort fran jarnvagen.

Fasad som vetter mot jérnvdgen utfors i obrénnbart
material alternativt lagst brandteknisk klass El 30.
Fonster i brandtekniskt klassad fasad utférs i EW 30.
Fénster i brandteknisk klass far vara dppningsbara.

Bestammelsen sakerstaller att bebyggelse inom 30
meter fran Uppsala godsbangard (spar 26) utfors med
skydd mot brandspridning, enligt rekommendationer
i riskutredningen (Briab, 2021). Bestammelsen galler
inom Boldnderna 10:4 som ligger ndrmast sparen.
Endast en mindre del av byggratten ligger inom 30
meter fran spar 26.

Ldgsta niva for fardigt golv ér +7,7 meter 6ver
nollplanet

Parkstraket som avsatts inom Bolanderna 10:4 ska
hojdsattas och utformas for att kunna hantera skyfall
(100-ars regn). For att undvika skador pa byggnader
vid Gversvamning, regleras byggratterna med en
lagsta niva for fardigt golv 0,2 meter Gver
damningsnivan for allman plats, PARK2.

Entréer fdr inte utforas med dorruppslag ut 6ver allmén
plats.

For att kunna behalla byggnaden inom Bolénderna
10:3 och mojliggora viss utbyggnad har byggratten
ingen placeringsbestdammelse om avstand fran gatan.
For att klara trafiksakerhet och framkomlighet far
dorrslag inte forekomma ut Gver gatan.
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Markreservat for allménnyttiga underjordiska
ledningar

En hogspanningsledning i Marstagatan och
Séabygatan kraver ett bebyggelsefritt avstand pa
marken for drift och underhall av ledningen. Ett u-
omrade avsatts pa kvartersmark pa sodra sidan
Bolanderna 9:1, mot Marstagatan. Den mindre del av
gaveln pa Bolanderna 9:1 som tillats kraga ut ovan
bottenvaning enligt f1 undantas fran u-omradet.
Ledningsratten utbredning berdrs inte av detta.

Den befintliga natstationen pa Marstaplan omfattas
av ledningsratt. Den del av ledningsrattsomradet som
overgar fran parkmark till kvartersmark for
Boldnderna 11:1 bekréftas med ett u-omrade.

Inom Boldnderna 10:4 avsatts ett u-omrade narmast
parkstraket PARK2. Utrymmet under mark far nyttjas
for en dagvattenledning och/eller ett underjordiskt
dagvattenmagasin, beroende pa hur
dagvattenanlaggningen inom PARK2 utfors.

Startbesked fdr inte ges for dndrad markanvédndning
forréin markens ldmplighet har sdkerstdillts genom att
eventuella markféroreningar har avhjélpts eller en
skydds- eller sékerhetsdtgdrd har kommit till sténd.
En miljoteknisk markundersokning visar att
markfororeningar finns inom planomradet. For att
marken ska bli lamplig att bebygga kravs att
fororeningarna atgardas. For de mojliga
markanvandningar som planen anger kravs att nivan
Mindre kanslig markanvandning MKN uppnas.
Bestammelsen galler inom kvartersmark for
fastigheterna Bolanderna 10:2, 10:9, 10:10.
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Planens genomforande

Organisatoriska atgirder

Tidplan

Detaljplanen bedrivs med malsattningen att planen ska kunna vinna laga kraft under
forsta halvaret 2022.

Genomforandetid
Planens genomférandetid ar 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft.

Motivet for genomférandetiden ar att omradet inte kommer att forandras i ett
sammanhang efter det att planen vinner laga kraft. Genomférandekraften ar olika hos
de olika fastighetsdgarna, och forandringstakten inom omradet kommer darfor att
kunna variera. Olika fastigheter kan ocksa komma att byta dgare. I narheten av
planomradet kommer andra planarbeten att paborjas och paga under de ndrmaste
aren. Om delar av detta planomrade behéver omarbetas som en foljd av det,
underlattar en kort genomforandetid. Planen galler till dess den andras eller upphavs.

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for utbyggnad inom allman plats. Exploatorerna ansvarar for
utbyggnad av kvartersmark.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman fér allman plats inom planomradet.

Planavtal

Kommunen har tecknat planavtal med exploatorerna, dar det framgar att
exploatorerna betalar for framtagandet av detaljplanen enligt faststalld taxa.
Planavgift ska inte tas ut vid bygglov for foljande fastigheter: Bolanderna 8:1,9:1, 10:1,
10:2, 10:4,10:9, 10:10 och 11:1.

For Bolanderna 10:3 tas planavgift ut i efterhand, i samband med bygglov, enligt
faststalld taxa. Planavtal kan komma att tecknas aven for denna fastighet innan
detaljplanens antagande.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal som foljer de av kommunfullmaktige antagna riktlinjerna for
exploateringsavtal (d.nr. KSN-2018-1131) ska upprattas och foreligga innan planen
antas avkommunen.

Exploateringsavtalet avser att reglera:

« Avtalsomradets avgransning
« Parternas ataganden inom och i anslutning till avtalsomradet
+ Kostnads- och ansvarsfordelning for exploateringens genomférande
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+  Administrativ ersattning

+  Ekonomisk garanti for avtalets fullféljande

«  Villkor for avtalets giltighet

+  Villkor for dverldtelse av avtalet

+  Samordning och tidsplan

+  Overenskommelse om fastighetsreglering
For de fastigheter som inte tecknar exploateringsavtal ska kostnad for utbyggnad av
allman plats istallet uttas som en gatukostnad genom en framtagen
gatukostnadsutredning, se riktlinje for gatukostnader KSN-2020-03273.
Exploateringsersattningen i exploateringsavtalet motsvarar gatukostnaden och ett
tecknande av exploateringsavtal innebar att exploatoren har fullgjort sitt
betalningsansvar for gatukostnader.

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

Fastighetsrattsliga atgarder

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

Fastigheterna Bolanderna 10:2 och 10:10 har utformats som ett projekt som underlag
till planlaggningen och avses laggas samman till en fastighet genom ansokan till
lantmateriet om sammanlaggning. Aven fastigheterna Bolanderna 10:4 och 10:9 har
utformats som ett projekt och avses laggas samman till en fastighet. Sammanlaggning
av Bolanderna 10:4 och 10:9 ar forst aktuellt for provning hos lantmateriet nar nu
gallande tomtindelning for fastigheterna ar upphavd.

Bolanderna 8:1 har utformats med méjlighet till fler projekt och blir mojlig att stycka
av. Avstyckning av Bolanderna 8:1 ar forst aktuellt for provning hos lantmateriet nar nu
gallande tomtindelning for fastigheten ar upphavd.

Markagoforhallanden

Planomradet utgors av tio olika fastigheter. Fastigheten Bolanderna 1:28 anvands for
allman plats och ags av Uppsala kommun. Ovriga fastigheter inom planomradet,
Boldnderna 8:1,9:1,10:1, 10:2, 10:3, 10:4, 10:9, 10:10 och 11:1, anvdnds som
kvartersmark och har privat agare.

Fastighetsindelningsbestaimmelser

Foljande tomtindelningsplaner upphor att gélla inom planomradet nar planen vinner
laga kraft:

T10380-23/B0O10 for kv. Stallverket (1942)
T10380-64/B0O10 for kv. Stallverket (1967)
T10380-26/B010 for kv. Stallverket (1942)
T10380-28/B0O8 for kv. Motorn (1945)
T10380-1/B09 for kv. Turbinen (1944)
T10380-13 BO11 for kv. Traktorn (1946)
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Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Teckenférklaring
1259 Overgar fran kommunal fastighet

000

5 ill kvartersmark

E:mgar fran privat fastighet till
allman plats.

= Plangrans

‘Kommunal fastighet

| Privat fastighet

Bild 53 Kartan visar konsekvenserna for fastigheter inom planomradet. Lases ihop med tabellen nedan.



Fastighet Fastighetsbildning | Fastighets- Figur
konsekvenser
Boléanderna | DelavBoldanderna | Plananlaggs for a->Bolanderna 8:1
1:28 1:28 6verfors allméant andamal b ->Bolanderna 11:1
genom GATA/PARK. c->Lamplig fastighet
fastighetsreglering for teknisk
till Bolanderna 8:1, infrastruktur
11:1 och lamplig d ->Boldnderna 1:28
fastighet for teknisk e ->Bolinderna 1:28
infrastruktur. f->Boldnderna 1:28
del av Bolanderna g ->Bolanderna 1:28
8:1,9:1,10:1, 10:3, h ->Boldnderna 1:28
%0:4’ %0:9 och 10:10 i -> Bolanderna 1:28
?avsigirjtffeng(izing = Bolanderna 1:28
till Bolanderna 1:28 k->Bolanderna 1:28
Bolanderna | DelavBolanderna | Planlaggs for a->Bolanderna 8:1
8:1 8:1 6verfors genom | kvartersmark e ->Boldnderna 1:28
fastighetsreglering | KONTOR/ f->Bolianderna 1:28
till Bolanderna 1:28 | UTBILDNING/
Del av Boldnderna | HALSOVARD/
1:28 6verfors HOTELL/
genom LABORATORIUM.
fastighetsreglering
till Bolanderna 8:1
Boldnderna | DelavBolanderna | Planlaggs for j->Bolanderna 1:28
9:1 9:1 6verfors genom | kvartersmark
fastighetsreglering | KONTOR/
till Bolanderna 1:28 | CENTRUMSERVICE/
HALSOVARD/
LABORATORIUM/
PARKERING
Boléanderna | DelavBoldanderna | Planlaggs for d ->Bolanderna 1:28
10:1 10:1 6verfors kvartersmark
genom KONTOR/
fastighetsreglering | CENTRUMSERVICE/
till Boldnderna 1:28 | HALSOVARD/
HOTELL/
LABORATORIUM/
PARKERING
Boléanderna | - Planlaggs for -
10:2 kvartersmark
KONTOR/
CENTRUMSERVICE/
HALSOVARD/
HOTELL/
LABORATORIUM/

PARKERING.
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Fastighet Fastighetsbildning | Fastighets- Figur
konsekvenser
Bolédnderna | DelavBoldanderna | Planlaggs for g->Bolanderna 1:28
10:3 10:3 6verfors kvartersmark
genom KONTOR/
fastighetsreglering | CENTRUMSERVICE/
till Boldnderna 1:28 | HALSOVARD/
LABORATORIUM.
Bolanderna | DelavBolanderna | Planlaggs for h -> Bolanderna 1:28
10:4 10:4 overfors kvartersmark
genom LABORATORIUM/
fastighetsreglering | LAGER/
till Bolanderna 1:28 | PARKERING
Bolanderna | DelavBolanderna | Planlaggs for k ->Bolanderna 1:28
10:9 10:9 6verfors kvartersmark
genom KONTOR/
fastighetsreglering | CENTRUMSERVICE/
till Bolanderna 1:28 | HALSOVARD/
LABORATORIUM/
PARKERING
Boldnderna | DelavBoldnderna | Planlaggs for i ->Bolanderna 1:28
10:10 10:10 6verfors kvartersmark
genom KONTOR/
fastighetsreglering | CENTRUMSERVICE/
till Bolanderna 1:28 | HALSOVARD/
HOTELL/
LABORATORIUM/
PARKERING.
Bolanderna | DelavBoldanderna | Planlaggs for b ->Bolanderna 11:1
11:1 1:28 6verfors kvartersmark
genom KONTOR/
fastighetsreglering | LABORATORIUM/
till Bolanderna 11:1 | pPARKERING

Tabell 3 Konsekvenser for fastigheterna inom planomradet. Lases ihop med bilden ovan.
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Ekonomiska atgarder

Planekonomi

Planen bedoms vara ekonomiskt genomforbar. Exploatorerna bar det ekonomiska
ansvaret for genomférande av anldggningar pa kvartersmark. Mark som planlaggs som
allman plats overfors till kommunen genom 6verenskommelse om fastighetsreglering.
De delar av kommunens mark som planlaggs som kvartersmark dverfors till
exploatdren genom 6verenskommelse om fastighetsreglering. Overenskommelse om
fastighetsreglering finns i exploateringsavtalet.

Kommunen tar ut en exploateringsersattning for kommunens ataganden inom allman
plats. Exploatorerna bekostar de utredningar som ar nodvandiga for
bygglovsprévningen.

Ledningar

Kostnaderna for eventuell flytt av ledningar/transformatorstation/pumpstation
regleras av separat avtal mellan fastighetsagare och ledningsagare.

Kostnaderna for flytt av VA-ledningar inom planomradet regleras i exploateringsavtal
mellan kommunen och 6vriga fastighetsagare. Kostnader for flytt av 6vriga ledningar
regleras i huvudsak i separata avtal mellan fastighetsagare och ledningsagare.
Ledningsagare ansvarar vid behov for ansékan om ledningsrétt for ledningar och
tillhorande anlaggningar. Kostnaden for flytt av elnatsstation bekostas av exploatoren.

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

Inlésen/ersattning av mark som overgar till allman plats

Ersattning for mark som dvergar till allman plats bestams utifran reglerna om
kompensation i expropriationslagen (1972:719).

Tekniska atgarder

Utredningar infor bygglovsprovning

Byggherrarna bekostar de utredningar som ar nédvandiga for bygglovsprovningen.

Geoteknik och geohydrologi

Om kallare ska byggas kan en férdjupad geoteknisk och geohydrologisk utredning
behova goras i samband med bygglov och projektering for att kontrollera lerlagrens
tjocklek. Samtliga fastigheter som far bebyggas ligger inom omrade med lag kanslighet
enligt Riskanalys av Uppsala- och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur
grundvattensynpunkt (Geosigma, 2018). Enligt SGU:s jordarts- och jorddjupskarta ar
jordlagren inom planomradet av glacial och postglacial lera med en maktighet mellan
10 och 30 meter. Darmed ar risken att forandra markens kanslighet liten.
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Buller och vibrationer

Nya byggnader bor grundlaggas sa att vibrationer inomhus inte dverskrider 0,4 mm/s.
Buller fran flaktar och ventilation far inte 6verskrida 40 dBA ekvivalent ljudniva nattetid
vid narliggande bostader.

Markféroreningar

Den miljotekniska markundersokningen (Tyréns, 2020) visar att nagra av fastigheterna
har fororeningar som 6verstiger nivan for mindre kanslig markanvandning. For
Bolanderna 10:2 och 10:10 samt Bolanderna 10:9 ska markfororeningar ha avhjalpts
innan startbesked ges. Detta regleras med administrativ bestammelse i plankartan.
Befintliga byggnader kan behdva genomga noggrannare undersokningar beroende pa
forvantad risk vid en rivning.

Grundlaggning med palning kan komma att krdva strangare dtgardskrav for
markfororeningar an mindre kanslig markanvandning - MKM. Detta avgors av
tillsynsmyndigheten i samband med tillstandsprovning.

Det rekommenderas dven att samtliga fastigheter undersoks infor masshantering, for
att underlatta fortsatt hantering och kostnadsuppskattning.

Risk

Alla byggnader inom planomradet ska utféras med centralt avstangningsbar
ventilation, som en sakerhetsatgard pa grund av narheten till lakemedelsindustrin.
Med hansyn till riskerna kopplade till farligt gods pa jarnvag skulle placering av
ventilation kunna vara en byggnadsteknisk atgard att 6vervaga. Men, med kravet pa
avstangningsbar ventilation bedoms den tillkommande sakerhetshojande effekten
fran att reglera placeringen av friskluftsintag hogt eller pa oexponerade sidor bli liten.

Alla byggnader i kvarteren mellan Sabygatan och bangdrden, Dragarbrunn 32:1, ska
utforas med utrymningsvagar som leder i riktning bort fran jarnvagen. Riskutredningen
rekommenderar detta for byggnader som ligger narmast jarnvagen. Den byggnad som
har annan byggnad som skydd mellan sig och jarnvagen, ar inte lika utsatt. Kravet i
detaljplanen finns dock pa hela kvarteret/fastigheten, eftersom flera byggnader kan
tillkomma inom varje byggratt, pa olika platser och vid olika tidpunkter.

Bebyggelse inom 30 meter fran Uppsala godsbangard (spar 26) ska utféras med skydd
mot brandspridning. Fasader utfors i obrannbart material alternativt lagst
brandteknisk klass EI 30. Fonster i brandtekniskt klassad fasad utfors i EW 30. Fonster i
brandteknisk klass far vara 6ppningsbara. Detta krav galler en byggratt inom
fastigheten Bolanderna 10:4. Endast en mindre del av byggratten ligger inom 30 meter
fran spar 26.

Raddningsfordon ska kunna stélla upp hégst 50 meter fran angreppsvag till
byggnaden. Stegutrustning kan endast anvandas som alternativ utrymningsvag fran
kontorslokaler dar underkanten pa utrymningsvagen ar hogst 23 meter 6ver marken.
For hdgre byggnader kravs brandsékra trapphus. For hus som byggs med trastomme
behdver vattentillgangen till sprinklersystem sakerstallas.



Sida 90 (99)

Byggskedet

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

Trad inom allman plats ska under byggtiden skyddas mot till exempel tunga fordon
som kan orsaka skador pa stammar och rotter. Detta ar sarskilt viktigt for allétrad, som
omfattas av biotopskydd enligt miljobalken.

Ledningar

En forfragan via ledningskollen.se gjordes vid arbetet med strukturprogrammet. Ingen
ny ledningskoll har gjorts. Detaljplanen forandrar inte forutsattningarna for befintliga
ledningar, eftersom allman plats till storsta del ligger kvar som tidigare. Dar allmanna
ledningar beror kvartersmark infors u-omraden i plankartan.

Ledningsagare 2015:

Borderlight

IP Only

Skanova

Uppsala Vatten och Avfall AB
Vattenfall Eldistribution AB
Vattenfall Varme AB

Det kan finnas ytterligare ledningar som berors av detaljplanen. Det &r exploatorens
ansvar att undersoka om ytterligare ledningar finns. Kommunen som genomforare av
allman plats tar initiativ till ledningssamordning i samband med projektering.

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



Sida 91 (99)

Planens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedéma om
detaljplanens genomférande kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For
att avgora detta gors en undersokning (6 kap. 6§ miljobalken). | undersokningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan
med utgangspunkt i miljcbedomningsférordningen 58 (2017:966).

Undersokning av betydande miljopaverkan enligt miljobalken 6 kap. 6§ foljer nedan:
Planen, miljobedomningsforordningen 5§ 1, a-d
[ vilken utstrackning anger/har planen:

Forutsdttningar for verksamheter eller Gtgérder?

Planen innebdr att ett centralt beldget industriomrade kan utvecklas till en del av
innerstaden, med mer diversifierad och intensivare markanvandning. Stadsdelen med
sitt lage intill Resecentrum har mycket goda forutsattningar for nya etableringar.

Betydelse for andra planers miljéeffekter?

Detaljplanen paverkar inte mojligheten att utveckla utbyggnaden av fyra jarnvagsspar
mellan Uppsala och Stockholm samt en eventuell utveckling av den angransande
bangdrden. Detaljplanen ar utformad for att inte begransa utvecklingen av
lakemedelsindustrin 6ster om Bjorkgatan.

Betydelse for hdllbar utveckling?

En fortatning av omradet innebar en resurseffektiv anvandning av redan ianspraktagen
och hardgjord mark. Fler arbetsplatser i centralt lage nédra resecentrum kan minska
persontransporterna och bidra till att fler gar, cyklar eller aker kollektivt till arbetet. Det
finns forutsattningar att ta ett helhetsgrepp om omradets dagvattenhantering i
samband med att omradet omvandlas. Detta ger méjlighet att rena och férdroja
dagvattnet lokalt och att minska dversvamningsrisken i omradet. En 6kning av
parkmarken mojliggor aven ett storre inslag av stadsgronska.

Betydelse for mojligheter att folja miljéstiftningen?

Omvandlingen har betydelse for att klara miljokvalitetsnormerna for vatten i och med
att dagvatten kommer att kunna tas om hand pa ett battre satt an tidigare. P4 manga
fastigheter kommer markfororeningar att atgardas.
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Platsen, miljobedomningsférordningen 5§ 2,8,9

Har platsen erkénd skyddsstatus?

Planomradet ligger inom vattenskyddsomradets yttre zon. Planomradet ligger néra
jarnvagen Ostkustbanan, som ar av riksintresse for infrastruktur samt inom riksintresse
for totalférsvaret och inom Stoppomrade for hdga objekt. Alléerna langs Sabygatan,
Knivstagatan och Marstagatan kan omfattas av det generella biotopskyddet.

Planomradet omfattas inte av nagot omrade av riksintresse for natur- eller kulturmiljo.
Omradet kan anda komma att berora riksintresse for kulturmiljovarden Uppsala stad,
nar det galler risk for paverkan pa stadens siluett och vardefulla siktlinjer.

Finns kdnda miljéproblem pd miljéplatsen?

Tidigare verksamheter kan ha gett upphov till markfororeningar. Marken kommer inte
att behdva saneras till kdnslig markanvandning pa grund av den nya planens
markanvandning, eftersom inga bostadder eller andra kansliga verksamheter planeras.

Inom planomradet férekommer buller- och luktstorningar fran verksamheter utanfor
planomradet.

Ar platsen redan péverkad eller sérbar av ndgot skdl?

Planomradet ar ett industriomrade, vilket medfor att det ar paverkat av de
verksamheter som finns och har funnits dar. Enligt Riskanalys av Uppsala- och
Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt (Geosigma, 2018) ligger
storre delen av planomradet inom ett omrade med lag kanslighet nar det galler risk for
paverkan pa grundvattnet. Fran Ostunagatan och vasterut har omradet mattlig
kanslighet. Tidigare verksamheter kan ha gett upphov till markfororeningar. Markens
kanslighet kan innebara att marken behover saneras i samband med genomforandet
for att minska risken for fororening av grundvattnet.

Paverkan, miljobedomningsforordningen 5§ 3,4,5,6

Befolkning och mdnniskors hélsa

Det kommer inte att finnas nagra bostader eller barnverksamheter inom planomradet.
Det bliringa stora effekter om planen genomfors.

Djur- eller véixtarter, biologisk mdngfald

Kvartersmarken inom planomradet ar huvudsakligen bebyggd eller hardgjord. Pa
Bolanderna 7:2 finns en liten tradgard (kvarteret Gudur). Inom omradet finns inga
kanda djur- eller vaxtarter som ar hotade eller sallsynta. Alléerna langs gatorna
skyddas av det generella biotopskyddet.

Mark, jord

Marken bestar huvudsakligen av lera och nar detaljplanen genomfors kommer troligen
en del pdlning av genomforas. Det dr normalt i Uppsala och medfér inga stora
miljoeffekter.
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Vatten

Det dagvatten som bildas inom planomradet avleds till Fyrisan, och vidare till Malaren-
Ekoln. Bade Fyrisdn och Malaren-Ekoln, ar belagda med miljokvalitetsnormer (MKN)
och har mattlig ekologisk status, och den kemiska ytvattenstatusen uppnar ej god
status (VISS 2017). Eventuella problem med smutsigt dagvatten kan avhjalpas med
ytterligare dtgarder for att minska volymen orenat dagvatten som nar recipienten.

Luft

Omradet har inte hoga nivaer av kvavedioxid och partiklar pa grund av dess laga
bebyggelse och 6ppna karaktar. Risken for en 6kning av luftféroreningarna kan
avhjalpas med att det fortsatter vara luftigt mellan husen och att gaturummen och
parkerna behaller sin 6ppna karaktar.

Klimat

Planomradet har lag bebyggelse och en stor andel av bilburna besokare som delvis
aker till platsen for att hitta billig parkering pa gatumark i ett relativt centralt lage.
Omradet ar redan hardgjort vilket kan skapa varmedar. Omradet drabbas ofta av
oversvamning vid skyfall. Forandringarna i gatusektionen kommer att innebara
gatuparkeringarna minskar till forman for stadsgronska och dagvattenhantering.
Effekten av varmedar kan minskas om stadsgronskan 6kar pa allman plats, pa
kvartersmark och pa hustaken. Oversvamningsrisken minskar med fler tgarder for
fordrojning av dagvatten.

Stadsbild

Omradet bestar av lag industribebyggelse frdn 1900-talet samt gator och parker. Fram
tills for nagra ar sedan var domkyrkan synlig i fonden pa flera av gatorna, med de
senaste tillaggen av hogre hus runt resecentrum sa finns inte domkyrkan lagre kvar i
fonden pd gatorna.

Bild 54 Fotomontage 6ver forslag till kontorshus pa Bolanderna 11:1, vid Marstagatan. Vy fran Bjorkgatan i
riktning mot centrum. Domkyrkan syns fortfarande i fonden pa gatan. White arkitekter.
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Kulturmiljo

Inom planomradet finns kulturhistoriskt intressanta miljoer i form av aldre
industribebyggelse och ett intressant stadsplanemonster med de tre triangelformade
parkerna. En del av den kulturhistoriskt intressanta bebyggelsen kan komma att rivas,
men nagra miljoer kan sparas med hjalp av varsamhetsbestammelser.

Hushdllning med mark och vatten

Planomradet har en lag exploateringsgrad samtidigt som det ligger intill resecentrum
och har en god infrastruktur. Ett genomférande av detaljplanen mojliggor en hogre
exploateringsgrad.

Hushdllning med material, rGvaror och energi

De flesta byggnaderna kommer att rivas vilket medfor en dalig hushallning med
material. Det kan avhjalpas med att de befintliga byggnaderna eller stommarna kan
finnas kvar.

Risker for manniskors halsa eller for miljon, miljobedomningsforordningen 5§ 7

Det &r framfor allt lakemedelsindustrin pa Bjorkgatan som star for den storsta
riskfaktorn som paverkar planomradet. Strukturprogram for Framre Boldnderna fran
2018 utredde forutsattningarna for stadsutvecklingen inom Framre Bolanderna, utifran
planeringsperspektiven halsa och sakerhet och risk for olyckor. Detta resulterade
bland annat i en avvagning kring persontathet i narheten av lakemedelsindustrin, och
hur manga personer som stadigvarande far vistas i omradet mellan Cytiva Sweden AB
(tidigare GE Healthcare) och Resecentrum. Detaljplanen baseras pa
Strukturprogrammets avvagningar.

Bedomning

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

Undersékningssamrdd

Undersokningen har samratts med lansstyrelsen i samband med plansamradet
sommaren 2020. | samradsyttrandet daterat 5 oktober 2020 instdimmer lansstyrelsen i
kommunens bedémning, att rubricerad detaljplan inte kan antas medféra sadan
betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. 3 § miljobalken.

Beslut om betydande miljépaverkan

Plan- och byggnadsnamnden beslutar om betydande miljopaverkan i samband med
beslut om granskning, eller senast i samband med beslut om planens antagande.

(Undersokningssamradet genomférdes 2020 och omfattade da ett stérre planomrade).
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Miljoaspekter

Stadsbild

Stadsbilden forandras nar den laga industribebyggelsen ersatts av hogre kontor, hotell
och centrumservice med mera.

Vyerna lokalt inom omradet kommer att férandras nar exploateringen okar. Till
exempel syns domkyrkan idag i vissa gator, dver de laga tvavaningsbyggnaderna. Det
ger gaturummen en visuell koppling till innerstaden, som kommer att férsvinna i och
med omvandlingen. Aven en relativt méattlig pdbyggnad till fem vaningar skulle
innebara att vyn skyms. Dessa i och for sig intressanta upplevelsevarden gar inte att
kombinera med ambitionen att utveckla omradet i 6nskad riktning.

Kulturmiljo

Planomradet omfattas inte av nagot omrade av riksintresse for kulturmiljé. Men
eftersom byggnaderna tillats bli uppemot 36 meter hdga kan omradet anda komma att
berdra riksintresse for kulturmiljovarden Uppsala stad nar det galler risk for paverkan
pa stadens siluett och vardefulla siktlinjer. Byggratternas placering och hojd har satts
for att inte stora siktsektorn in mot stadens markesbyggnader. Se siktstudier under
rubriken Kapitlet Kulturmiljo.

Planens varsamhetsbestammelser ger forutsattningar for att kulturhistoriskt
intressanta byggnader bevaras och utvecklas i omradet.

Naturmiljo

Lonnalléerna langs Sabygatan, Knivstagatan och Marstagatan omfattas av det
generella biotopskyddet. Detaljplanens genomférande medfor inte att nagot av tréaden
behover tas bort. | 6vrigt finns sparsamt med trad och annan vegetation inom
omradet. Ett fatal trad pa kvartersmark kommer att tas ned som en féljd av planens
genomfdrande.

Rekreation och friluftsliv

Berors €.

Mark och vatten

En utveckling av planomradet enligt planforslaget berdknas ge minskade
dagvattenfléden och en minskad fororeningsbelastning pa recipienten dven utan
foreslagen dagvattenhantering med grona losningar. Inom planomradet finns idag
inga renande eller fordréjande dagvattenanlaggningar. Utover forandrad
markanvandning bidrar de foreslagna atgarderna med ytterligare rening och
fordrojning av dagvatten. Den foreslagna dagvattenhanteringen bidrar till en
forbattring bade for recipienten samt for belastningen pa dagvattennatet.

Vid en omvandlingen av omradet kommer det att vara méjligt att hantera eventuella
mark- och grundvattenfororeningar for att sékerstalla att ingen negativ paverkan pa
markmiljon eller grundvattnet sker. Planomradet befinner siginom den yttre
skyddszonen for Uppsala- och Vattholmaasarnas vattenskyddsomrade och delar av
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planomradet ligger inom kénslighetsklassen ”mattlig kanslighet” enligt Geosigma
(2018). Skyddszonen och kanslighetsklassningen innebar vissa forsiktighetsmatt vid
exploateringar som syftar till att minska risken for paverkan pa grundvattnet.

En foréandring av hojdsattningen i omradet gors for att skapa en forbattring for
planomradet och nedstroms liggande omraden i hdndelse av skyfall. Planens
hojdsattning innebér att en storre lagpunkt i Sdbygatan kan hanteras, att
skyfallsvatten kan fordrdjas inom parker och gator. Ett nytt parkstrak tillkommer som
mojliggor saker avledning av skyfallsvatten och ytterligare yta for fordrojning.

Sammanfattningsvis bedoms planforslaget bidra till en forbattrad situation gallande
dagvattenfléden, majlighet for recipienten att uppna miljokvalitetsnormerna,
markmiljon och grundvattnets kvalitet samt 6versvamningssituationen bade inom och
nedstroms planomradet.

Resurshushallning

Ett genomforande av detaljplanen medfor en god resurshushallning genom att mark
som redan ar bebyggd anvands pa ett mer intensivt satt och att den befintliga
infrastrukturen kan utnyttjas. Ett genomforande av detaljplanen kommer att medféra
att bebyggelse rivs, vilket inte dr god resurshushallning. Planen méjliggor att manga av
de befintliga husen kan behallas och/eller att stommarna kan ateranvéndas i nya
byggnader pa samma plats. Nagra av de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna far
varsamhetsbestammelser med avsikten att husen ska bevaras.

Halsa och sakerhet

Planomradet innehaller verksamheter och gransar till verksamheter som kan ha
negativ inverkan pa manniskors halsa och sakerhet. Detaljplanen ar utformad med
utgangspunkt i att reducera konsekvenserna av en olycka pa den naraliggande
lakemedelsindustrin. Det far dven som effekt att ingen kanslig markanvandning tillats,
vilket minskar risken for att stérande industri- eller trafikbuller skulle paverka
manniskors halsa. Detaljplanen medfor aven att detaljplanelagd industrimark ersatts
med mindre storande verksamheter sdsom kontor, hotell och halsovard med mera.

Detaljplanen ar utformad med hansyn till farligt gods pa jarnvag, bade for befintlig
situation och mojlig framtida trafik.

Den nya bebyggelsen far delvis vara hog, men detaljplanens byggratter har utformats
for att inte skugga parkerna norr om Sabygatan i alltfor stor utstrackning. Planen ger
olika mojligheter att utforma byggnader, och ger darmed aven forutsattningar for
astadkomma goda dagsljusforhallanden inomhus.

Sociala aspekter

Trygghet

Omvandlingen av framre Bolanderna innebar att fler manniskor kommer att ha sin
arbetsplats har och andelen manniskor som ror sig i stadsdelen 6kar jamfort med idag.
Upprustning och omvandling av gator och parker till mer inbjudande stadsmiljoer kan
bidra till att fler manniskor uppehaller sigi omradet, och skapar liv och rorelse dven
utanfor arbetstid. Ett genomforande av detaljplanen gor det mojligt for olika
serviceverksamheter sasom narbutiker och restauranger att etablera sig i kvarterens
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bottenvaningar. Om manga méanniskor har anledning att réra sigi omradet under olika
tider pa dygnet och veckans alla dagar, kan det 6ka upplevelsen av trygghet i omradet.

Tillgénglighet

Planens struktur innebar att de stora kvarteren i omradet delas upp med tvargaende
kopplingar som blir ny allman plats. Tvarkopplingarna syftar till att skapa
innerstadsstruktur och 6ka finmaskigheten i gatustrukturen, och forbattrar
tillgangligheten for gdende och cyklister som ror sigi omradet.

Barnperspektiv och barnrdttsperspektiv

Aven efter omvandlingen kommer framre Bolandernai allt vasentligt vara en plats for
arbete, om d@n med innerstadskvaliteter. Pa grund av halso- och sakerhetsaspekterna
ska kansliga verksamheter, till exempel bostader, skola, forskola, inte etablerasi
omradet. Det ar darfor inte heller lampligt att utemiljoer vander sig specifikt mot barn.
Det forvantas framst vara vuxna manniskor som uppehaller sigi omradet. Barn kan
anda komma att besoka omradet tillsammans med vuxna, ga pa restaurang, besoka en
vardcentral, eller aka cykel genom omradet pa vag till en annan plats. Gang- och
cykelvagnatet kommer att forstarkas i och med planens genomférande vilket ar
positivt for alla oskyddade trafikanter.

Motesplatser och stadsliv

Omvandling och upprustning av allman plats, speciellt utveckling av parkerna i
omradet, innebar att nya grona motesplatser kan skapas. Parkerna forvantas i forsta
hand anvandas av manniskor som verkar i omradet och ge positiva konsekvenser i
form av goda utomhusmiljoer att vistas i. Planen reglerar byggnaders hojder for att inte
hindra solinstralningen mot parkerna.

Tillkommande bebyggelse ska utformas for att bidra till ett 6kat stadsliv genom att
bottenvaningarna har inslag av serviceverksamheter som riktar sig mot bestkare och
har entréer mot den intilliggande gatan eller parken. Val utformade och intressanta
bottenvaningar ger upplevelser i 6gonhojd. Kvarteren har forgardsmark mot gator och
parker, vilket ger forutsattningar att skapa entréplatser dar kvarterens egna
verksamheter kan samspela med allman plats, till exempel fikaplatser eller
utomhusarbetsplatser.
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Planens forenlighet med oversiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen 6verensstammer med 6versiktsplanens intentioner. Utvecklingen av
Framre Bolanderna ar i linje med 6versiktsplanens prioriteringar for innerstaden, och
enligt innerstadsstrategin Liv i mansklig skala.

Miljobalken

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

Detaljplanen ligger utanfor riksintresse for kulturmiljovarden Uppsala stad, men kan
anda komma att berdra riksintresset om nya byggnaders hojder paverkar stadens
siluett och vyn in mot stadens markesbyggnader. Planen tillater pa nagra platser
totalhojder Gver 30 meter, vilket kan komma att paverka stadens siluett. Siktstudier
har avgjort placeringen och utbredningen av de hégre byggratterna, i syfte att inte
stora siktsektorn in mot staden fran sydost. Planens totalhojder ar inte sa hoga att de
paverkar riksintresset for totalforsvaret. Planen bedoms dérmed vara forenlig med
miljobalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen beror inte miljokvalitetsnormer (MKN) for luft enligt miljobalkens kapitel
5, da de flesta av planomradets gaturum ar breda och vélventilerade. Detaljplanen
berér delvis MKN for ytvatten och grundvatten. Den foreslagna dagvattenlosningen
medfor att omradets dagvattensituation forbattras. Planens genomférande bedoms
inte heller riskera att paverka grundvattnet, da nastan hela planomradet ligger inom
ett omrade med lag kénslighet, med lerlager som forsvarar infiltration av dagvatten ner
till grundvattnet. Planen bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen berér miljobalkens kapitel 7 eftersom planomradet ligger inom yttre
vattenskyddsomrade. Under forutsattning att gallande foreskrifter foljs bedoms
planens genomférande inte innebara nagon negativ paverkan. Dispens fran
foreskrifterna kan behdva sokas. Detaljplanen beror aven det generella biotopskyddet
eftersom det finns tradplantering langs Sabygatan. Dispens fran det generella
biotopskyddet kan behdva stkas om nagot trad i ndgon av alléerna behover tas ner i
samband med genomférandet. Det finns inget som tyder pa att det skulle bli aktuellt.
Under forutsattning att nodvandiga dispenser ges bedoms planen vara forenlig med
miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 8. Detaljplanen beror inga sarskilda
bestammer om skydd for djur och vaxtarter, och planen bedoms darmed vara forenlig
med miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

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

Medverkande konsult har varit Svefa.

Situationsplanen har gjorts av Topia landskapsarkitekter.

lllustrationer har gjorts av byggherrarnas konsulter for respektive projekt, samt av
stadsbyggnadsforvaltningen och White arkitekter.

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

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

Veronica Sjogren, plantekniker

Josefine Bosell, projektledare exploatering

Gustav Hector, projektledare exploatering, konsult

Andreas af Trolle, bygglovshandlaggare

Anders Hakman, trafikplanerare

Anna Lennartsson, projektledare anlaggning

Stefan Bergerstam, projektledare anlaggning

Mats Eriksson, kommunledningskontoret, naringsliv och etablering
Jessica Berg, Uppsala Vatten och Avfall AB

Albin Karlberg, Brandférsvaret
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