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Forslag till beslut
Plan- och byggnadsnamnden beslutar

1. attgodkanna forslag till planeringsinriktning for detaljplan for kvarteret
Stallverket m.fl.

Bedomning och riktlinjer for fortsatt arbete

En utveckling av planforslaget ska resultera i att byggnadsvolymerna pa ett tydligare
satt bidrar till att uppfylla intentionerna i Strukturprogram for framre Bolanderna,
Innerstadsstrategin och Arkitektur Uppsala genom att:

1. geforutsattningar till goda stadsrum inom allman plats, genom att sla vakt om
valbalanserade och trevliga gaturum, samt att bebyggelsen inte skuggar de
vardefulla parkerna alltfor mycket.

2. sakerstalla att nya byggnadsvolymer relaterar till befintlig karaktar och kulturmiljo
inom planomradet.

3. sakerstalla att nya byggnadsvolymer, var for sig eller tillsammans, inte ger en
negativ paverkan pa stadsbilden eller riksintresset for kulturmiljovarden.

4. salangt mojligt sdkerstalla att byggnadsvolymerna inrymmer den planerade
markanvandningen, och samtidigt mojliggor att markanvandningen kan forandras
over tid, inom ramen for den begransade persontatheten.

For att uppna detta foreslas foljande planeringsinriktning for det fortsatta planarbetet:
Inriktning 1:

e Nyabyggnader ska stodja den rytmiska sekvensen av parkerna langs Sabygatan
och inte bryta de visuella sambanden i stadsrummet.

e Utkragningar 6ver forgardsmarken tillats inte generellt mot Sabygatan.
Forgardsmarken mot Sabygatans sodra sida ska vara tre meter.

e Utkragningar 6ver forgardsmarken tillats inte mot Knivstagatan och Marstagatan.
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e Den hogsta tillatna nockhdjden ndrmast Sabygatans sydvastra sida far vara cirka
23 meter ovan mark. Hogre byggnadsdelar, med en bredd motsvarande gaveln pa
ett ordinart kontorshus, kan tillatas pa en begransad del av fastigheten.

e Pafastigheterna 9:1 och 11:1 far nockhdjden uppga till +44 6ver nollplanet, pa den
norra delen av respektive fastighet.

Inriktning 2:

e Den hogsta tillatna nockhojden inom kvarteret Gudur och vid Soderbergska huset,
Boldnderna 8:1, far vara cirka 30 meter ovan mark, motsvarande sex
kontorsvaningar med trabjalklag eller sju kontorsvaningar i stal/betong,.

e Narmast de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna i kvarteret Gudur, vid
Alsikegatan och Sabygatan, ar den hogsta tilldtna nockhdjden cirka 20 meter ovan
mark, motsvarande fyra kontorsvaningar med trabjalklag eller fem
kontorsvaningar i stal/betong.

e Nyabyggnaderinom kvarteret Gudur bor inte utgora en barriar mellan Alsikegatan
och 6vriga Framre Bolanderna.

Inriktning 3:

e Byggratter farinte till sin hojd eller utbredning stora siktsektorn mot domkyrkan,
sett fran sydost.

e Den hogsta tillatna nockhojden inom planomradet ar +44 meter 6ver nollplanet.
Byggratter som far den hdgsta nockhdjden preciseras till att gélla en begransad del
av fastigheten.

Inriktning 4:

e De markanvandningar som tillats i detaljplanen bor inte forvantas generera en
lagre persontathet an 30 kvadratmeter bruttoarea per person.

Inriktning 5:

e Detaljplanen delas upp i tva, dar kvarteret Gudur bildar en egen detaljplan.
e Boldnderna7:1,9:12 och Dragarbrunn 32:1 utgar ur planarbetet.

Arendet

Infor det fortsatta arbetet med att ta fram underlaget for plan- och byggnadsnamndens
beslut om granskning, behdvs ett inriktningsbeslut som slar fast pa vilket satt
planomradets bebyggelsevolymer ska regleras i planen. Syftet med ett beslut om
planeringsinriktningen ar att komplettera tidigare beslutade riktlinjer for
planuppdraget. Darutéver bor planomradets omfattning férandras och detaljplanen
delas uppitva planer.

En utveckling av planforslaget ska resultera i att byggnadsvolymerna pa ett tydligare
satt bidrar till att uppfylla intentionerna i Strukturprogram for framre Bolanderna,
Innerstadsstrategin och Arkitekturpolicyn.

Beredning

Arendet har beretts av stadsbyggnadsférvaltningen.
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Foredragning

Bakgrund

Detaljplan for kvarteret Stallverket m.fl. (PBN 2019-000109) var pa samrad under
sommaren 2020. Planhandlingarna finns att ldsa pa webben via denna lank.

Detaljplanens syfte ar att bidra till naringslivsutveckling med naringslivshansyn i
Framre Bolanderna. Planen ska ocksa bidra till att gora Framre Bolanderna till en del
avinnerstaden, bland annat genom att skapa levande bottenvaningar och att vérna
befintlig gronska och kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. Av hansyn till det befintliga
naringslivet (lakemedelsindustri) ska antalet personer som stadigvarande vistas inom
planomradet begransas. Detaljplanen omfattar drygt 100 000 kvadratmeter bruttoarea
fordelat pa kontor, centrumandamal, tillverkning, produktion med flera verksamheter.
Planens tilldtna markanvandningar preciseras noggrant i syfte att begransa
persontatheten.

Till samradet var det en malsattning att halla detaljplanens utformning férhallandevis
flexibel - att inte asa for mycket detaljer for byggnadernas utformning. Flexibiliteten
behovs eftersom planen har till syfte att framja naringslivets behov och darmed ge
mojlighet att anpassa tillkommande bebyggelse efter vad foretagen kan behova nar de
etableras har. Samradsversionen var mycket detaljerad pa grund av att personantalet
pa varje fastighet reglerades med en hog grad av styrning av respektive
markanvandnings omfattning.
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Planillustration frdn samradshandlingen, juni 2020. Réd streckad linje anger férslag till
planomrddets utbredning infor granskning. Kvarteret Gudur i nordvdst bryts ut till ett eget
planomrade. Se inriktning 5.
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Karta 6ver fastigheterna som ingick i samrddet, 2020. Planomrddet markerat i grént.

Samradsversionen av detaljplanen var generds och tillatande bade gallande hogsta
tilldtna nockhojd och var inom fastigheten det far vara hogt. Tanken var att den tilldtna
bruttoarean anda forhindrade att fastigheterna fran att bebyggas upp till maximal hojd
over hela ytan. Se exemplet i bilden nedan. Lansstyrelsen uttrycker dock i sitt
samradsyttrande en oro for kumulativa effekter, da allt fler byggnader i innerstadens
narhet tillats att vara hoga. Kulturmiljon och den framtida innerstadsmiljon i omradet
skulle ocksa gynnas av att den nya bebyggelsen tar storre hansyn till naromradets
miljovarden.

Exempel pé den flexibla
planutformningen i
samrddsforslaget:
Byggrditternas utbredning
pd tomten och hdgsta
tillétna nockhdjd
redovisas som en ljusbld
box. Den hogsta tillGtna

N
lijmumiai bruttoarean kan inte fylla

den bld boxen, men ger
modjlighet till flera olika
utféranden inom
byggrdittens grdnser.

Bolanderna ar brokigt och levande. Det &r planeringens intention att det ska fortsatta
vara sa med en tilldtande och friare gestaltning an i stadens mest centrala delar. Men
med tanke pa byggratternas storlek behdver detaljplanen bli tydligare, och grundas pa
ett mer dvergripande och begripligt koncept for byggnadsvolymer och hojder. Och inte
minst visa vilka konsekvenser planen kan fa for stadsbilden och riksintresset.
Stadsdelens utveckling ska annu tydligare svara mot 6vergripande
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planeringsdokument som Uppsalas innerstadsstrategi, arkitekturpolicyn Arkitektur
Uppsala och Strukturprogram for framre Bolanderna.

Boverkets nya foreskrifter angdende planbestammelser kommer i en del fall att
innebdra en skarpare styrning i plankartan och medfora att projektutvecklarna
behover visa mer detaljerade projektbeskrivningar som underlag till
planbestammelserna. Férvaltningen behover darfor vara tydlig mot projektutvecklarna
med vilka férandringar som kan forvantas i dvrigt till granskningsskedet.

Analys av stadsrummet och foreslagna byggnadsvolymer

Stadsbyggnadsforvaltningen har med hjalp av White arkitekter tagit fram en analys av
stadsrummet med mojliga utfall av samradsforslaget, och vilka konsekvenser det kan
innebara for stadsrummet och for riksintresset for kulturmiljo. Utredningen visar vilka
delar av planforslaget som behover fortydligas for att begransa planens
omgivningspaverkan, bade pa stadsbilden lokalt och pa avstand.

Analysen inleddes med en studie av hur byggnadsvolymerna skulle se ut om den
tillatna bruttoarean byggs med hogsta tillatna hojd och fullt tillaten utkragning av
byggnaderna utmed gatorna. Detta ar ett slags varsta-fall-scenario, som mojliggors av
planens flexibilitet. | detta scenario har ocksa stadsbilden pa hall studerats, utifran
paverkan pa riksintresse for kulturmiljovarden.

Grundat pa analysen av stadsrummen ovan, har darefter har ett forslag till forandrad
fordelning av volymer och komposition av bruttoarea skisserats. Inom planens tillatna
volymer kan manga olika fordelningar av den tilldtna bruttoarean goras. Denna
volymfordelning utgdr fran de tre aspekterna:

- Stadsrummet och dess vaggar. Lat upplevelsen av det gemensamma offentliga
rummet styra mer.

- Stadsrummet och dess vaggar. Storre hansyn till sol och skugga.

- Befintlig karaktar och kulturmiljo. Respektera vardefull kulturmiljo i motet mellan
byggnadsvolymernas olika skalor.

Motet mellan kvartersmarken och allman plats har ocksa studerats, for att sakerstalla
att nodvandiga funktioner kan inrymmas i anslutning till t ex entréer.

Paverkan pd bruttoarean

De fordandringar av byggratterna som foreslas innebar ingen minskning av
samradsforslagets hogsta tillatna bruttoarea/fastighet. Undantaget ar kvarteret Gudur,
dar bruttoarean bor minska med hansyn till kulturmiljon.

Flera projektidéer fran fastighetsagarna visar byggnader med en stor utbredning av
byggnadsarean, fotavtrycket, pa respektive fastighet(er). En sddan utbredning behovs
generellt inte for att rymma den tillatna bruttoarean och gar darfor att fordela pa andra
sattinom fastigheten i bredd och hojd. Forslagen till forandring innebar tydligare
forutsattningar for nyttjandet av den bruttoarea som planen medger.

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



Sida 6 (20)

1. Stadsrummet och dess vaggar

Planeringsinriktning:

Nya byggnader ska stodja den rytmiska sekvensen av parkerna langs Sabygatan och
inte bryta de visuella sambanden i stadsrummet.

Utkragningar over forgardsmarken tillats inte generellt mot Sabygatan.
Forgardsmarken mot Sabygatans sodra sida ska vara tre meter.

Utkragningar 6ver forgardsmarken tillats inte mot Knivstagatan och Marstagatan.

Den hogsta tillatna nockhdjden ndrmast Sabygatans sydvastra sida far vara cirka 23
meter ovan mark. Hogre byggnadsdelar, med en bredd motsvarande gaveln pa ett
ordinart kontorshus, kan tilldtas pa en begransad del av fastigheten.

Pa fastigheterna 9:1 och 11:1 far nockhojden uppga till +44 Gver nollplanet, pa den
norra delen av respektive fastighet.

Lat upplevelsen av det gemensamma offentliga rummet styra mer.

Byggnaderna ska samverka med och understryka stadsrummen och inte placeras sa
att rummen fragmentiseras eller [0ses upp. Sabygatans gaturum bor ges generos och
tydlig form, sarskilt da den ska kantas av hdga byggnader. Sdbygatan och
Triangelparkerna bildar tillsammans en rytmisk sekvens som 6ppnar och sluter sigien
val genomarbetad stadsplan av Gunnar Leche. Detta rumsliga flode bor bevaras, bland
annat genom att styra de tillkommande byggnadernas volymer.

| samradsforslaget gavs mojligheten att kraga ut byggnadsdelar 6ver forgardsmarken, i
syfte att skapa variation i byggnadernas uttryck och att uppmuntra till att samspela
med gatan och inte placera byggnaden langt in pa tomten. Men, om alla byggnader
valjer att kraga ut anda till fastighetsgrans, blir effekten att gatorna upplevs alltfor
tranga. Knivstagatan och Marstagatan &r endast 9 meter breda. Med 30-36 meter hoga
byggnader utkragande till fastighetsgrans blir det alltfor hogsmala gaturum.
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Inriktning:

- Boldnderna10:1,10:10, 10:2, 10:9, 10:4. Utkragningar 6ver forgardsmarken
tillats inte generellt mot Sabygatan.

- Boldnderna 8:1. Utkragning 6ver prickad mark begransas i nordvastra delen
av fastigheten. Byggratten far inte bryta sambandet mellan Bergsbrunnaplan
och de andra parkerna.

- Bolanderna 9:1. Forgardsmarken maste breddas till fyra meter mot
Mérstagatan pa grund av en befintlig ledningsratt. Byggrattens hrn mot
Sabygatan-Marstagatan bor understodja den rytmiska sekvensen av
Triangelparkerna och de visuella sambanden dem emellan. Det ar darfor
olampligt med utstickande horn och storre utkragningar 6ver forgardsmarken
mot gatan, som skar av sambandet mellan Knivstaplan och Marstaplan.

- Bolanderna 8:1, 9:1 och 11:1.Utkragningar 6ver forgardsmarken tillats inte
utmed de smala gaturummen pa Knivstagatan och Marstagatan.

Storre hdnsyn till sol och skugga.

Med fullbyggd tillaten hojd langs sydvastra sidan av Sabygatan (Bolanderna 10:1,
10:10,10:2, 10:9, 10:4.) kommer de tre triangelparkerna ligga i eftermiddagskugga stora
delar av aret. Eftersom parkerna har stort varde for narmiljon och stadsdelens
utveckling mot innerstad, finns det darmed starka argument for att sanka
byggnadshdjderna pa de delar av fastigheterna som ligger allra ndrmast Sabygatan.
For att mojliggdra huvudentréer mot Sabygatan behover dock byggratterna pa en
begransad del av varje fastighet mojliggora trapphus som betjanar aven byggnadernas
hogsta delar. Endast delar av byggratten mot Sabygatan bor tillatas att ga upp till
hogsta nockhojd (+44 resp +38). Ovriga byggnadskroppar utmed gatan gar upp till ca
+31, vilket &r 21-22 meter 6ver mark och motsvarar fem kontorsvaningar med mojlig
trastomme. Pa sa satt kan skuggningen fran tillkommande bebyggelse begransas, sa
att sol kommer ner till triangelparkerna under eftermiddag och kvall.

Bolanderna 9:1 och Bolanderna 11:1 riskerar att allvarligt skugga Knivstaplan och
Mérstaplan under formiddagen. En precisering av att byggnaderna far uppna
maxhdjden dar de skuggar parkerna minst, bidrar darfor positivt till parkerna.

Ungefarlig solvinkel - 20 mars kl 14 / 20 september kI 15 (sommartid)
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Skuggstudierna visar frdn véinster till héger exempel pa: samrddsforslagets volymer (véirsta-fall-
scenario); sdnkning till fem vaningar ndrmast Sdbygatans sydvdstra sida; delvis sGnkning ndrmast
Sdbygatans sydvdstra sida.

Inriktning:

Bolanderna 10:1, 10:10, 10:2, 10:9, 10:4. Hela eller delar av bebyggelsen
ndrmast Sabygatans sydvastra sida far en lagre nockhojd pa +31 meter Gver
nollplanet, motsvarande fem kontorsvaningar. Detta ger battre forutsattningar
for soli parkerna. Ovrig bebyggelse inom samma fastigheter kan ha samma
hogsta nockhojd som i samradsforslaget (+44 / +38). Samma hoga nockhdjd
tillats for en begransad del av bebyggelsen mot Sabygatan, sd att
huvudentréernas trapphus kan na byggnadens Gversta vaningsplan.
Utkragningar tillats inte generellt Over forgardsmark mot Sabygatan, eftersom
det ocksa bidrar till mer skuggning.

Boldnderna 9:1. Maxhdjden +44 bor endast tilldtas pa en del av fastigheten,
eftersom det minskar skuggningen av Knivstaplan.

Bolanderna 11:1. Planen bor bekrafta genom begransning av hojden, att den
aldre byggnaden ska behallas. Detta sakerstéller solinstralning pa Méarstaplan.
Hogsta tillatna nockhojd i sodra delen sanks till ca +28. For den norra delen
kvarstar hogsta nockhojden (+44).

Diarienr: PBN 2019-000109 Detaljplan for kvarteret Stallverket m.fl. (Framre Bolédnderna etapp 1)
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Relationen kvartersmark-allmdén plats

De nya byggnadernas forhallningssatt och relation till allméan plats ar en viktig del i att
kunna genomfdra innerstadsstrategins riktlinjer. Detta bor darfor regleras tydligare i
detaljplanen. Bottenvaningarnas utformning paverkar upplevelsen i 5gonhojd langs
gatorna och byggnadernas volymer utgor en vasentlig del av gaturummets skala och
karaktar. | framre Bolanderna ska utvecklingen ga fran industriomrade till del av
innerstaden. Innerstaden kdannetecknas bland annat av en hog grad av tathet mellan
olika fastigheter och/eller entréer.

Forgdrdsmarken mot gatorna var i samradsforslaget satt till tva meter. Funktioner som
hor till entréerna sdsom métesplatser, cykelparkeringar och parkering for
rorelsehindrade, behovs for att verksamheterna ska fungera i vardagen. Enligt
strukturprogrammet ska ocksa kvartersmarken bidra till att starka gatugronskan i
stadsdelen. Detta kan med fordel [6sas som en del av markens utformning vid
entréerna mot gatan. Projektforslagen som tagits fram inom kv Stallverket ar i flera fall
storskaliga, med en stor utbredning pa respektive fastighet/fastigheter och saknar
utrymme for gronska och entréfunktioner.

Planen mojliggor stora arbetsplatser pa Sabygatans sodra sida vilket i sin tur medfor
att manga kommer att anvanda gangbanan pa gatans sodra sida for att nd
byggnaderna. Gatan ar samtidigt huvudgata for kollektivtrafiken och behdver ha
utrymmer for dagvattenhantering med mera vilket medfor att gdngbanan pa sodra
sidan inte kan breddas. Cykelbana kommer under 6verskadlig tid att finnas endast pa
gatans norra sida. Planen behover darfor sakerstalla verksamheterna har utrymmer for
alla funktioner pa kvartersmark och inte tar allmén plats i ansprak i anslutning till
entréerna. FOr att garantera tillrackligt utrymme for t ex cykelparkering och
dorrslagningar vid entréer, bor forgardsmarken langs Sabygatans sodra sida utdkas
med minst en meter.

Inriktning:

- Forgardsmarken pa Sdbygatans sodra sida utokas till tre meter, for att skapa
utrymme for bland annat entréfunktioner.

2. Befintlig karaktar och kulturmiljo inom planomradet: Ett méte mellan skalor.

Planeringsinriktning:

Den hogsta tillatna nockhdjden inom kvarteret Gudur och vid Soderbergska huset,
Bolanderna 8:1, far vara cirka 30 meter ovan mark, motsvarande sex kontorsvaningar
med trabjalklag eller sju kontorsvaningar i stal/betong.

Narmast de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna i kvarteret Gudur, vid Alsikegatan
och Sabygatan, far den hogsta tilldtna nockhdjden vara cirka 20 meter ovan mark,
motsvarande fyra kontorsvaningar med trabjalklag eller fem kontorsvaningar i
stal/betong.

Nya byggnader inom kvarteret Gudur bor inte utgora en barriar mellan Alsikegatan och
ovriga Framre Bolanderna.

Ett genomforande av detaljplanen kommer att innebara en stor omvandling av Framre
Bolénderna. Darfor ar de befintliga byggnader som blir kvar mycket viktiga da de
knyter samman den tillkommande bebyggelsen och de nya verksamheterna med

Diarienr: PBN 2019-000109 Detaljplan for kvarteret Stallverket m.fl. (Framre Bolédnderna etapp 1)
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omradets historia som ett mer an hundraarigt, smaskaligt verksamhetsomrade. Manga
av de aldre byggnaderna har uppforts med stor omsorg och karlek av de smaforetagare
som bedrev verksamheten. De nya byggnaderna behdver darfér pa nagot satt inta ett
respektfullt forhallningssatt till de dldre. Bolanderna méter Uppsalas expanderande
innerstad med laga hus omgivna av gronska.

Kvarteret Gudur

| samradsforslaget fanns en stegvis upptrappning hos de nya byggratterna, fran
Alsikegatans lagre bebyggelse och inat kvarteret. Bakom Leches gamla
bryggeribyggnad vid Sabygatan, medférde den nya byggratten pa samma fastighet,
volym A4 i bilden nedan, en alltfér dramatisk 6vergdng fran lagt till hogt (36 meter strax
bakom ett aldre hus pa ca 10 meter). Byggratten bor istallet fa en trappning mot
Sabygatan, for att visa mer respekt mot bryggeriet (schematiskt rod streckad linje i
sektionen nedan).

For att undvika en ny barriar, liknande den som nuvarande Skatteverket bildar mot
Strandbodgatan, bor byggnaderna bakom de gamla husen langs Alsikegatan inte
sammanbyggas sa att de bildar en l[dng, och h6g mur mellan stadskdrnan och Framre
Bolanderna.

Volymstudie frdn Séibygatan, gamla Bryggeriet till véinster och Pianofabriken till hoger i bild.
Volymerna A4 ér 36 meter hdg och volymen A3/A2 dr ca 20 meter hég enligt samrddsforslaget.

+44
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huset och B

Sabygatan Bryggeriet
Holmen

Sektion genom Sdbygatan, Sdderbergska huset, Boldnderna 8:1, till véinster och kvarteret Gudur
till héger. Tillétna volymer enligt samrddforslaget.
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Planlaggning inom kvarteret Gudur bedéms enligt samradsyttranden fran Trafikverket
samt lansstyrelsen kunna paverka riksintresset for kommunikationer (se vidare
Inriktning 5). Kvarteret Gudur kommer darfor i sin helhet att behova avvakta pagaende
utredningar kring Uppsala C och Fyra spar, och i samband med beslut om granskning
av brytas ut ur Detaljplan for kvarteret Stéllverket m.fl. till ett eget planomrade.
Resultatet av plansamradet 2020 Detaljplan fér kvarteret Stdllverket m.fl. kommer
tillsammans med underlag fran utredningarna kring Uppsala C, ligga till grund for
utformningen av granskningshandlingar for Detaljplan fér kvarteret Gudur (preliminart
plannamn) under 2022. For att kunna ga vidare direkt till granskning i ett senare skede,
ar det viktigt att de stallningstaganden som gors efter samradet angaende volymer och
byggratter och dven andra sakfragor som aktualiserats under samradet, far genomslag
i hela samradsforslagets utbredning och ger direktiv till granskningsskedet bdde i det
kvarvarande planomradet for kvarteret Stallverket och det utbrutna kvarteret Gudur.

Inriktning:

- Nyabyggnaderinom kvarteret Gudur far en nockhojd pa hogst cirka 30 meter
ovan mark, motsvarande sex kontorsvaningar med trabjalklag eller sju
kontorsvaningar i stal/betong. Det medfor en sdankning med fem meter fran
samradsforslaget, men ar fortfarande en 6kning med cirka 20 meter jamfort
med géllande detaljplan.

- Narmast de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna vid Alsikegatan och
Sabygatan far byggnaderna ha en nockhojd pa hogst cirka 20 meter ovan
mark, motsvarande fyra kontorsvaningar med trabjalklag eller fem
kontorsvaningar i stal/betong.

- Nya byggnader inom kvarteret Gudur bor inte sammanbyggas sa att de bildar
en mur mellan Alsikegatan och Framre Bolanderna i ovrigt.

Soderbergska huset, Boldnderna 8:1

Soderbergska huset, Bolanderna 8:1, bestar av flera olika byggnader som ar
sammansatta till en komplex helhet. Har blir inte smdskaligheten lika pataglig som i
kvarteret Gudur, dven om de ingaende byggnaderna ligger pa varierande avstand fran
Bergsbrunnagatan och har individuell utformning. Nockhojden pa de nya byggratterna
bor i huvudsak kvarstd som i samradsforslaget, +38 meter 6ver nollplanet, vilket
motsvarar sex kontorsvaningar med trabjalklag eller sju kontorsvaningar i stal/betong.

Inriktning:

- Nya byggnaderinom Bolanderna 8:1 ska i huvudsak kvarsta som i
samradsforslaget med en hogsta nockhdjd pa cirka 30 meter ovan mark,
motsvarande sex kontorsvaningar med trabjalklag eller sju kontorsvaningar i
stal/betong.
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3. Byggnadernas hojder och paverkan pa stadsbilden och riksintressen

Planeringsinriktning:
Byggratter far inte till sin hojd eller utbredning stora siktsektorn mot domkyrkan, sett
fran sydost.

Den hogsta tillatna nockhdjden inom planomradet ar +44 meter 6ver nollplanet.
Byggratter som far den hdgsta nockhdjden preciseras till att gélla en begransad del av
fastigheten.

Planomradet ligger inom innerstaden. Innerstadsstrategins riktlinjer anger bland
annat: "Planera nya tillégg i bebyggelsen sa att inga hushdjder ndr éver slottets sockel. |
frdmre Boldnderna kan undantag goras.”

Arkitekturpolicyn anger bland annat att "H6ga hus ska kunna motiveras utifrdn ett
verkligt behov och en analys av vad de kan tillféra till stadsmiljén och stadssiluetten och
endast projekt av sdrskilt hdg arkitektonisk kvalitet och som reellt tillfér nya och stora
vdrden ska kunna prévas i centrala Uppsala.”

Strukturprogrammet anger att risken for paverkan pa stadssiluetten ska studeras for
byggnader som kan bli 6ver 30 meter hoga, och darmed hogre an slottets sockel.
Slottets sockel har en hojd over nollplanet som varierar mellan +38 och +43. Denna
hojd motsvaras av samradsforslagets nockhojder +38 meter och +44 meter ovan
nollplanet, det vill séga cirka 30 meter och 36 meter hdga ovan mark. Dessa hojder
medger kontorsbyggnader i sju till nio vaningar, vilket motsvarar hojder pa upp till tolv
bostadsvaningar. (Kontorshus har hogre vaningshojder an bostadshus, och som
referens ar det darfor relevant att jamfora den faktiska hojden med ett bostadshus).

Ny stadsbild lokalt i omrddet

Vyerna inom omradet kommer att forandras nar exploateringen 6kar. Till exempel syns
domkyrkan idag i vissa gator, dver de laga tvavaningsbyggnaderna. Det ger
gaturummen en visuell koppling till innerstaden, som kommer att forsvinna i och med
omvandlingen. Aven en relativt mattlig pabyggnad till fem vaningar skulle innebéra att
vyn skyms, och stadsbyggnadsforvaltningen ser inte att detta i och for sig intressanta
upplevelsevarde gar att kombinera med ambitionen att utveckla omradet i 6nskad
riktning.

Mot jarnvagen kan en rad av ny hogre hus bidra till ett intressant och vardigt entrérum
till centrala Uppsala. Denna hogre skala kommer att relatera till bostadskvarteren i atta
vaningar pa sodra sidan jarnvagen. Det dr annu inte ar bestamt hur omradet ndrmast
jarnvagen (Dragarbrunn 32:1) kommer att utformas, om det ska bebyggas eller inte.
Det gor det svart att motivera en hég grad av styrning av planomradets fasader mot
jarnvagsomradet. For en dverskadlig tid kommer fasaderna mot Sabygatan att vara
den sida som i forsta hand kan betecknas som entrésida.

Riksintresse for totalforsvaret samt Stoppomrade for hoga 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 anlaggningar till 45 meter ovan mark. | samradsforslaget
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tillats inga byggnader med en nockhdjd hogre an 37 meter ovan mark. 45 meter
motsvarar en plushéjd ovan nollplanet pa +53-+54 meter beroende pa markens hojd.

Riksintresse for kulturmiljévdrden - Siktsektorer mot Uppsalasiluetten

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. En del av Uppsala kommuns bedémning
och stéllningstagande till riksintresset for Uppsala stad utgors av att varna sarskilt
vardefulla siktlinjer in mot stadens markesbyggnader. Siktsektorerna beskrivsi
oversiktsplanen och i Innerstadsstrategin, och ska studeras vid planering av nya, hogre
hus och forhallandet mellan nya och befintliga hogre byggnader ska redovisas.

Planomradet ligger inte inom riksintresseomradet for kulturmiljévarden, men héga
byggnader och anlaggningar inom Bolénderna kan @nda paverka riksintresset genom
att stadens valkdnda siluett paverkas inom vardefulla siktlinjer i vyn in mot stadens
markesbyggnader.

Dialogen med lansstyrelsen under samradet samt lansstyrelsens samradsyttrande
visar att planens hogsta tillatna hojd +44 inte i sig behdver betyda att riksintresset
paverkas negativt. Dock innebar detaljplanens generella och flexibla utformning att
hogre byggnadsdelar kan uppforas pa flera olika platser inom omradet, och de olika
platserna har olika paverkan pa stadsbilden. Det kan ocksa fa stor betydelse om en
byggnad placeras med langsidan eller gaveln i siktlinjens riktning. Planens reglering av
hojder bor darfor preciseras.

Vyer frin E4 och den
s6dra infarten till staden.

Sett frin E4 soder om Danmark igger de
nya byggnadema i Bolandema sidoordnade i
foehilande til Siattet och Domkyrkan.
Avsthndet &r ocksé mycket storl.

Mar man passerar Danmark skymmer nagra
dungar vyn in mot stan_

Den vy som kan paverkas av forandringar i Bolanderna ar vyn fran sydost. Kvarteret
Stallverket m fl. ligger precis i kanten av siktsektorn fran E4:s sédra infart mot Uppsala.

Sett fran E4 soder om Danmark ligger de nya byggnaderna i Bolanderna sidoordnade i
forhallande till Slottet och Domkyrkan. Avstandet ar ocksa mycket stort. Nar man
passerar Danmark skymmer ndgra dungar vyn in mot stan. Pa sdra avfarten 6ppnar
sig sedan vyn mot staden och dess siluett igen nar man passerar hojden vid Danmarks-
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Saby (vid punkt 21 6versikten). Har tangerar de nya byggnaderna i sodra delarna av
planomradet nastan siktlinjen mot Domkyrkan.

Siktsektorn frén syddst in mot stadens siluett och mérkesbyggnader. Virmeverkets byggnader i
Boléinderna avtecknar sig tydligt pa éstra sidan.

Bilden ovan visar byggnadsvolymer som om de maxutnyttjat de nockhdjder som anges i
samrddsforslaget. D och C visar fullh6ga byggnader +38 dver nollplanet, dnda ut i sédra dndarna
av byggrdtterna. E visar en fullhég byggnad, +44 meter 6ver nollplanet, inom hela byggrétten.

Bilden visar ett tilligg med byggnadsvolym B enligt ett nytt forslag frén projektutvecklaren pd
Boléinderna 10:1. Se beskrivning i ndsta avsnitt. Nockhojden ér +52,5 meter éver nollplanet. I vyn
frdn Gnista kan den grd volymen B uppfattas i ssmma hdjd som Vattenfalls nya kyltorn i brunt
cortenstdl till héger.
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Vaster om cirkulationsplatsen vid ICA Maxi har de nya byggnaderna i Bolanderna
nastan helt forsvunnit bakom IKEA (vid punkt 22 i Gversikten).

Samradsforslagets hojd och utbredning paverkade siktlinjen mot domkyrkan genom
att de planerade byggratterna i planomradets sodra del, kom fér ndra inpa domkyrkan
och riskerade att konkurrera om uppmarksamheten pa ett satt som inte ar forenligt
med riksintresset. Planen bor darfor begransa byggrattens utbredning eller hojd i
denna del.

Byggrc'it:ten D2, +38 meter dver nollplanet pd sédra Bolénderna 10:4, sticker fram bakom IKEA.

Nytt projektforslag med en hdgre byggnad inom Boldnderna 10:1

Varen 2021 har en av projektutvecklarna, Boldnderna 10:1, visat ett helt nytt
projektforslag, jamfort med underlaget till samradet 2020. Som skal till forandringen
anges bland annat den vikande hotellmarknaden, som en f6ljd av pandemin.
Byggnadsvolymen ar uppdelad i en hogre kontorsbyggnad placerad ovanpa en
sockelbyggnad, som innehaller entréfunktioner och en padelhall.

Konceptet med padelhalli (hela) bottenvaningen, lyfter upp kontorsdelen nastan 10
meter, och byggnaden blir ddrmed minst tva vaningar hogre an tidigare projektforslag,
som tangerade samradsforslagets hdgsta hojd +44 6ver nollplanet med 36 meters
nockhojd. Det nya forslagets nockhojd ar + 52,5 meter ovan nollplanet, att jamfora med
t ex Uppsala Konsert och Kongress UKK (+48) Elite hotell (+43) eller domkyrkans
mittskepp (+51,5). Byggnadens nockhdjd ar 44 meter ovan mark, att jamfora med t ex
UKK:s 40 meter. Se illustrationerna nedan.

Efter studier av stadsbilden och siktlinjerna menar stadsbyggnadsforvaltningen att det
ar svart att motivera en hégre nockhojd an samradsférslagets +44 meter ovan
nollplanet. Byggnaden bedoms bli alltfor hog med hansyn till stadsbilden. Enligt
volymstudien som nyligen genomforts bor tvartom vissa nockhojder inom
planomradet sdnkas efter samradet, med hansyn till kulturmiljon, skuggutbredning i
parkerna, upplevelsen i gaturummet, med mera. Bolanderna 10:1 ar redan en avde
fastigheter i utvalda lagen inom planomradet som givits planens hdgsta nockhdjd, och
dar utbredningen av den hogsta hojden bor preciseras infor granskningen.
Lansstyrelsen har flaggat for risken for negativ paverkan pa stadsbilden och stadens
siluett och kumulativa effekter som en foljd av att allt fler hoga hus byggs i stadens
centrala delar. Det ar darfor svart att motivera varfor en (annu) hogre byggnad skulle
vara lamplig pa just denna plats. Bade utifran plan- och bygglagens perspektiv och
utifran arkitekturpolicyn.
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Bilden visar en sektion av projektférslaget for Bolédnderna 10:1, och héjden i relation till andra
hégre byggnader i Uppsala, bdde befintliga och planerade, samt ndgra av stadens
mdrkesbyggnader. Hojden pG domkyrkans mittskepp dir +51,5 meter 6ver nollplanet och slottets
sockel ér mellan +38 och +43 meter 6ver nollplanet. (Som jémforelse dr det planerade hoglagret i
Kv Fyrislund +52 meter 6ver nollplanet).

Héjden ovan mark relaterar till néromrédet, medan hojden éver nollplanet(+hdjd), dr relevant néir
det gdller pdverkan pa riksintresset och siluetten. Hégsta tillatna nockhéjd i samradstérslaget var
+44 meter 6ver nollplanet for en del fastigheter, och +38 meter 6ver nollplanet for flertalet
fastigheter. Detta motsvarar nockhéjder pé 36 respektive 30 meter ovan mark.

Forvaltningens tolkning &r att lansstyrelsen kan godta samradsforslagets hogsta hojd,
+44 meter ovan nollplanet, under forutsattning att den preciseras sa att platserna med
hogst nockhojd inte inverkar negativt pa siktlinjerna in mot stadens siluett.
Forvaltningen bedomer dock att det kan bli svart att fa acceptans for annu hégre hus,
med hanvisning till riksintresset for kulturmiljovarden. Om lansstyrelsen bedomer att
ett byggnaders hojd och utbredning riskerar att skada riksintresset kan den tain
planen for dverprovning efter antagande, vilket paverkar genomforandet for alla
fastighetsutvecklare inom planomradet.

Det bor dock papekas att den laga sockelvaningen i forslaget, ungefar 10 meter hog
ovan gatan, pa manga satt svarar bra mot forvaltningens volymstudier, se avsnitt 1.
Stadsrummet och dess vdggar.

Inriktning:

- Den hogsta tillatna nockhojden inom planomradet ska dven fortsatt begrénsas
till +44 meter 6ver nollplanet. Detta for att varna stadens siluett och
riksintresset for kulturmiljovarden.

- Debyggratter som far en hdgsta nockhdjd pa +44 preciseras till att galla en
begransad del av fastigheten, och inte flexibelt inom hela 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
motesplatser. Observera att byggratternas totala bruttoarea inte paverkas av
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denna begransning. Det finns fortfarande manga olika méjligheter att utnyttja
byggratterna, det galler ocksa om husen byggs med trabjalklag.

- Boldnderna 10:4. Byggratten i sodra hornet sankas eller kortas av, for att inte
riskera att stora siktsektorn mot domkyrkan, sett fran sydost. Dessa
forandringar i fastighetens sodra del sammanfaller aven med justeringar som
maste goras med anledning av riskavstandet till narmaste jarnvagsspar.
Byggrattens totala bruttoarea paverkas inte av denna begransning.

4. Regleringar i detaljplanen for att begridnsa persontatheten

Planeringsinriktning:
De markanvandningar som tillats i detaljplanen bér inte forvantas generera en lagre
persontathet an 30 kvadratmeter bruttoarea per person.

Kommunens overenskommelse med l[akemedelsindustrin om att begransa
persontatheten ar en grundlaggande planeringsforutsattning i Framre Boldanderna.
Forvaltningen efterstravar att sa langt mojligt forsoka fortydliga och forenkla
tolkningen av persontdtheten till byggratter och olika markanvandningar, sa att
overenskommelsen ska bli mojlig att efterleva med de verktyg som plan- och
bygglagen erbjuder. Det ar komplext, och en utmaning att forsoka skapa den flexibilitet
i detaljplanen som bade kommunen och fastighetsutvecklarna onskar. Generellt
uttryckt ar sambandet: hog flexibilitet i markanvandningen = lagre total exploatering
(bruttoarea) inom fastigheten, eftersom den mest persontata verksamheten blir
dimensionerande. En alltfor snavt preciserad markanvandning, i syfte att anpassa en
yta till en verksamhet med viss persontathet, kan forhindra en utveckling av
verksamheten, eller lokalen, i framtiden. / praktiken blir det plan- och
byggnadsndmnden som genom bygglov och tillsyn prévar och avgér pé vilket stt
verksamheter dver tid kan foréndras, utan att bli mer persontdéta én detaljplanen avser,
och s@ att kommunens vilja till hdnsyn mot ldkemedelsindustrin kan beaktas.

Stadsbyggnadsforvaltningen anser att ingen markanvandning inom Detaljplan for
kvarteret Stallverket m.fl ska beréknas ge en lagre persontathet an 30 kvadratmeter
bruttoarea per person. Det motsvarar den lagsta persontathetenide
markanvandningar som tilldts inom planomradet (bortsett fran parkeringsandamal
som alstrar noll personer) Motiven dr manga:

e  Endetaljplan ska inte goras mer detaljerad an vad som ar nédvandigt med hansyn
till syftet med planen. | detta fall &r ett av planens syften att begransa
persontatheten i omradet.

e  Planen ska vara hallbar 6ver tid, och darmed ge utrymme for att byggnaderna
utnyttjas pa basta satt och mojliggor forandringar som kan komma med dgarbyte,
nya hyresgaster med mera. Det ar inte troligt att utnyttjandegraden i lokaler i
detta centrala lage skulle |3ta sig begransas pa langre sikt. Aven om verksamheten
vid starten/i forsta laget ar persongles, forvantas attraktiviteten i omradet oka.

e Kommunen har en uttalad malsattning om att Framre Bolanderna ska bli en
utvidgning av innerstaden med en mer intensiv markanvandning an idag och en
hogre exploatering. Da behdver planeringen ocksa ta hojd for att en viss tathet
kommer att uppsta.

e  Eftersom persontatheten i sig inte gar att kontrollera genom PBL, ar det inte troligt
att forandringar som sker dver tid, utan krav pa bygglov for andrad anvandning,
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gar att kontrollera genom tillsyn. Kommunen kan fa svarigheter att uppratthalla
uppgorelsen om att begransa antalet personer inom stadsdelen.

| det farska exemplet med padelhall pa Bolanderna 10:1 har projektutvecklaren angett
en persontathet som baseras pa padelbanornas storlek och antalet spelare (90-100
kvm/person). Men det ar inte sannolikt att ett visst antal padelbanor endast genererar
de personer som ar i aktivt spel, och berakningen av persontathet for verksamheten
padel kan darfér inte baseras endast pa banornas kapacitet. Det bor t ex finnas spelare
i lokalerna som just avslutat sina pass, eller som vantar pa nasta, kanske nagra som
tittar pa en match och ytterligare nagra som arbetar i lokalerna. Redan en sadan grov
overslagsrakning kan ge dubbla persontatheten. Forvaltningen anser att
markanvandningen i detaljplanen bor vara ndgon form av idrottshall och/eller
friskvard, vilket kan ge méjlighet till en viss flexibilitet i hur lokalerna anvands dver tid.

Inriktning:

- De markanvandningar som tillats i detaljplanen bor inte forvantas generera en
lagre persontathet an 30 kvadratmeter bruttoarea per person. Detta mojliggor
aven forandringar av verksamheter och lokaler over tid vilket gynnar ett
hallbart stadsbyggande med béttre utnyttjade av de befintliga byggnaderna,
samtidigt som kommunens atagande gallande persontathet inte dventyras.

5. Forandring av planomradets omfattning efter samradet

Planeringsinriktning:
Detaljplanen delas upp i tva, dar kvarteret Gudur bildar en egen detaljplan.

Boldnderna 7:1,9:12 och Dragarbrunn 32:1 utgar ur planarbetet.

Med anledning av samradsyttranden fran lansstyrelsen, Trafikverket och
fastighetsagaren till Boldnderna 7:1 och 9:12 (HSB), behdver planomradets omfattning
justeras infor granskningen.

Ostkustbanan ar av riksintresse for kommunikationer och ska enligt 3 kap 8 &
miljobalken skyddas mot atgarder som patagligt kan forsvara tillkomsten eller
nyttjandet av anlaggningen.

Lansstyrelsen och Trafikverket menar i sina samradsyttranden att det ar olampligt att
ga vidare med detaljplanen som helhet i dagslaget. Omradet sdder om Sabygatan
inklusive kvarteret Gudur bor utga ur detaljplanen, alternativt avvakta utredningarna
for fyra spar och Uppsala Central. Trafikverket bedomer, i ett kompletterande yttrande,
att det endast &r kvarteret Gudur som riskerar att paverka riksintresset for
kommunikationer. Trafikverket 6nskar ocksa att den cykelvag som foreslagits inom
Trafikverkets fastighet Dragarbrun 32:1 utgar ur detaljplan for kv Stallverket m.fl. Nya
gang- och cykelvagar ingdr istallet i planeringen kring Uppsala C.
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Ett av tre alternativ som ska utredas vidare enligt Trafikverkets funktionsutredning fér Uppsala C,
alternativ UA11, innebdr en ny pendeltdgsstation soder om Strandbodgatan (blétt spdromréde).
Ett utvidgat alternativ UALL, for framtida flexibilitet efter Gr 2050, har ett influensomrdde som
strdcker sig in i planomrddet och kvarteret Gudur (rosa spdromréde).

Bilden dr stadsbyggnadsférvaltningens schematiska tolkning av influensomrddet av alternativ
UA11. Enligt tidplanen ska val av alternativ géras vdren 2022.
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Illustration till planeringsinriktning 5, att detaljplan for kv Stéllverket efter samrddet delas upp i
tvd, och kvarteret Gudur bildar en egen detaljplan. Boldnderna 7:1, 9:12 och Dragarbrunn 32:1
utgdr ur planarbetet.
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Inriktning:

- Dela upp detaljplanen i tva, dar kvarteret Gudur bildar en egen detaljplan som
avvaktar jarnvagsplaneringen for fortsatt arbete

- Trots avradan om planering fran lansstyrelsen och Trafikverket, ga vidare
med planarbetet, dven for omradet sydvast om Sabygatan.

- Bolanderna 7:1 och del av 9:12 (HSB) samt Trafikverkets fastighet Dragarbrunn
32:1 (GC-vag) tas ej med fortsattningsvis i detaljplan for kvarteret Stallverket
m.fl. utan hanteras i anslutande etapper.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 2021-04-12

Protokollet expedieras till

Akten

Stadsbyggnadsforvaltningen

Pernilla Hessling Anna Hellgren
detaljplanechef planarkitekt
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