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Inledning

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen &r att dndra tillaten markanvandningen (industri) till att
aven bekréfta befintlig markanvandning i form av tranings- och kontorslokaler.

Planen reglerar den storsta exploateringen till 1900 kvadratmeter byggnadsarea,
varav traningslokal hogst for utgoras av 1600 kvadratmeter lokalyta. Detaljplanen
begransar byggrattens utbredning inom fastigheten med hansyn till den narbeldgna
lakemedelsindustrin.

Andringar efter samrad

e Planhandlingen kompletteras med ett E-omrade for befintlig natstation.

¢ Planhandlingen kompletteras med en bestammelse om utékad
marklovsplikt.

¢ Planhandlingen kompletteras med ett u-omrade for befintliga ledningar.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan beréttar vad som far byggas inom ett omrade och hur mark och vatten
ska anvandas.

Plankartan dr den handling som éar juridiskt bindande och anger vad som till exempel
ska vara allmén plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera.
Plankartan ligger till grund f6r kommande bygglovprovning.

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

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsndmnden beslutade om planuppdrag 2023-02-16.
Detaljplanen har inte féregatts av ett planprogram.

Standardférfarande:
Tyck till! Tyck till!

Uppdrag Samrad Underrattelse Granskning S{g::hgigﬁ' Antagande -
Detaljplanen
vinner laga

Beslut om Beslut 0';" kraft under
antagande 5 Shoi
BESLLOM  peslutom  E2NSKNING iPeN t deomimte
uppdragi esiutom — ippy a
PBN samrad i tverklagas

PBN
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Handlingar

Granskningshandlingar

Planhandling

e Plankarta med bestdmmelser

e Planbeskrivning inklusive undersékning
e Samradsredogorelse webbversion

e Samradsredogorelse fullstandig version*

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom f6ljande handlingar upprattats:
e Fastighetsforteckning*

Granskningshandlingarna finns tillgingliga i Stadshusets Kontaktcenter pa
Stadshusgatan 2 samt pa stadsbiblioteket. Handlingarna finns att ta del av pa
Uppsala kommuns webbplats www.uppsala.se. Handlingar markerade med * finns
inte pa webbplatsen pa grund av dataskyddsforordningen (GDPR).

Tidigare stiallningstaganden

Oversiktsplan

Planomrddet &r enligt 6versiktsplanen 2016 en del av det storre
verksamhetsomradet Boldnderna. Inriktningen ar att Program for Bolanderna, se
nedan, i huvudsak ar aktuellt med undantag for den 6versyn som pagar av framre
Bolanderna. Se strukturprogram for framre Boldnderna. Planomradet ar belaget
intill ett utpekat stadsstrak mellan innerstaden och Savjaomradet.

Planomradet ar belaget cirka 125 meter fran jarnvagen, och omfattas av
jarnvagsreservat for Ostkustbanan. Jarnvéagsreservatet ska mojliggora en tillracklig
kapacitet pa banan som moter kommande resandebehov, och integrerar Uppsala
med Stockholmsregionen. Reservatet ska majliggora tva ytterligare spar i huvudsak
Oster om nuvarande spar. Detaljplanen bedoms inte paverka mojligheten att
realisera utbyggnaden.
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Figur 2 Karta som visar utdrag ur 6versiktsplanen, planomradet markerat med rod punkt.

Program (plan-, struktur-, strategiska)

Program Bolidnderna 2014

For planomradet finns ett planprogram, Program for Bolanderna, vilket godkants av
kommunfullméktige 2014-05-26. Vidare beskrivs att nuvarande verksamheter ska
ges mojlighet att utvecklas vidare. Nya byggnader bor placeras utmed gata for att
bidra till tydliga gaturum. Detaljplanen tar fasta pa inriktningen i planprogrammet
for Bolanderna.



TECKENFORKLARING
H = handel
| =industri
K = kontor
¥ 5= skola
"'ﬁ B = bostider

Hivisdsaklig anvimlning dr
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ternatiy anvamibning

Figur 3 Karta som visar foreslagen markanvandning for Boldnderna, utdrag ur Program for Bolanderna.
Markanvandningen anges i programmet som industri, kontor och handel. Aktuellt planomrade markeras
med bla ring

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

[ juni 2018 godkandes Strukturprogram for Framre Boldnderna.
Programomradet gransar till Cytiva (fore detta GE Healthcare), som ar Uppsala
kommuns storsta privata arbetsgivare. Cytiva som har cirka 1 200 anstéallda ar av
stor betydelse for Uppsalas naringsliv. Foretaget planerar att gora stora
investeringar i sin anldggning de ndrmaste dren. Strukturprogrammet syftar
bland annat till att sdkerstalla att Cytivas nuvarande och framtida verksamhet
aven fortsattningsvis inte omges av verksamheter som ar kansliga for tredje man
ur ett hdlso- och sakerhetsriskperspektiv. Strukturprogrammet anger darfor
zoneringar med olika markanvandning och persontithet for att sakerstalla
madjligheten till framtida investeringar i anlaggningen.

Det nu aktuella planomradet ingdr inte i strukturprogrammets geografiska
avgransning men kommunen bedémer att samma riktlinjer for markanvandning,
utifran avstand till Cytivas fastighetsgrans, ska gilla inom aktuellt planomrade
som for omraden inom Framre Boldnderna. Det innebar Kontor, industri och
lager. Omradet kan endast fa nytillskott av verksamheter som har lag
persontathet. Mojligheten till ett blandat stadsliv begransas.
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MARKANVANDNINGSKARTA Avstand fran Bjorkg. /GE Healthcare
Se mer detaljerade beskrivningar pa foljande
sidor.

A Kontor, handel, restau-
s3g0m  'aneer, samlingslokaler,
"korttidsboende”, samlings-
lokaler, undervisning, vard

B Gymnasieskola och vuxenut-
bildning, kontor,

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

detaljplaner inom omrddet. Markanvdindningskartan dr en avvdgning mellan hdlsa, sdkerhet samt hdnsyn
till ndringslivet.

Detaljplaner

Huvuddelen av planomradet omfattas av dndring av stadsplan for del av Sofielund
mm, PL 71M, faststilld 1963, aktnummer: 0380-243. Enligt denna far marken
bebyggas for industriellt andamal (J). Den hogsta tillatna byggnadshéjden ar atta
meter.

En mindre del berors av detaljplan fér Bolandernas industriomrade, 0380-587, vilken
vann laga kraft 15 april 1986.

For planomradet galler en tomtindelning 0380-57/B023. Tomtindelningen upphor
att gilla i samband upprattandet av en ny detaljplan.

med bld cirkel. Grdnsen mellan de tidigare planerna dr markerad med rid linje. Gdllande
detaljplan ersdtts inom planomrddet.
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Planens innehall

Planens syfte

Syftet med detaljplanen &r att dndra tillaten markanvandningen (industri) till att
aven bekréfta befintlig markanvandning i form av tranings- och kontorslokaler.
Detaljplanen begransar tranings- och kontorslokalernas utbredning inom fastigheten
med hansyn till de narbelagen lakemedelsindustri och riskerna kopplat till det.

Planen reglerar den storsta exploateringen till 1900 kvadratmeter byggnadsarea,
varav traningslokal hogst for utgoras av 1600 kvadratmeter lokalyta.

Forslaget ar forenligt med nuvarande oversiktsplan.

Planens huvuddrag

Planforslaget innebar att markanvandningen inom fastigheten Boldnderna 23:12
utvecklas till att omfatta industri, kontor och traningslokaler. Planforslaget innebar
ocksa att befintlig byggratt begransas till 1900 kvadratmeter byggnadsarea varav
lokalytan for traningslokal far utgoras av maximalt 1600 kvadratmeter lokalyta.
Nockhojden regleras, likt den befintliga detaljplanen, till hogst 8 meter nockhojd.

Omradet ar tankt att fungera som i dagslaget och inga férandringar géllande
byggnader eller kvartersmark foreslas. Detaljplanen mojliggor for en annan
anvandning, i de fall traningslokalen laggs ner.

Planomradet

Geografiskt lige och areal

Planomrddet omfattar fastigheten Boldnderna 23:12 och ar beldget i den sodra delen
av verksamhetsomradet Boldnderna. Planomradet ar beldget strax dster om
Ostkustbanan och cirka 1,7 km sydost om Uppsala centralstation. Boldnderna 23:12
ags av Setune Bolanderna 23:12 AB. Planomrddet avgransas i vaster mot fastigheten
Boldanderna 23:10, och i norr, 6ster och séder mot Bjorkgatan respektive
Kungsangsvagen.

Planomradet ar cirka 4 100 kvadratmeter stort.
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Karta som visar planomrddets ldge i staden, markerat med réd prick. Bld prick markerar

Uppsala centralstation.

Allméan omradesbeskrivning

Planomradet ligger i Boldnderna som &r ett industriomrade, och omges av blandade
verksamheter sdsom kontor, gym, skrotcentral och bilverkstider med mera.
Kvarteren ar stora och gatorna breda med plats for tunga transporter. Det finns ett
valutbyggt gang- och cykelviagnit. Bebyggelsen i ndrheten av planomradet ar
mestadels 1dg, huvudsakligen uppford i en till tva vaningar for verkstader och
industri, samt med inslag av kontorshus uppforda i tva till fyra vaningar. Det finns
aven mer storskalig bebyggelse i Bolanderna i form av verksamheterna Vattenfall,
Cytiva samt Johan Hansson AB.

Boldnderna har under nastan ett sekel varit ett utpraglat industri- och arbetsomrade.
Ursprungligen var omradet tydligare kopplat till jirnvagen som gav mojlighet till
godstransporter. Det finns fortfarande industriell verksamhet kvar, men manga
gamla industrilokaler har ocksa 6vergatt till annan anvandning som lager och handel.
Bolanderna innehaller darfor en stor blandning av olika verksamheter.

[ programmet for Boldnderna (dnr 2012-20013) beskrivs att Boldndernas vastra del
har flera byggnader och kvarter som ar kulturhistoriskt vardefulla och speglar
viktiga delar av 1900-talets industrihistoria.

Byggnader och gestaltning

Foérutsattningar och forandringar

Den befintliga byggnaden inom planomradet ar uppford i tva vaningar, placerad mitt
pa fastigheten och ndrmast omgiven-av gator och parkeringsplatser.
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Byggnadsvolymen inrymmer idag ett kontor med PEAB som hyresgast samt en
friskvardsanlaggning med Actic som hyresgést.

Byggnaden ar uppford i gra plat med platt takliv och fasaden har inslag av storre och
mindre glaspartier. Marken runt byggnaden ar i huvudsak hardgjord och anvéands
som bilparkering till verksamhetsutdvare och verksamhetsbesokare. Det finns
mindre grasytor ut mot gatorna, framst mot korsningen
Bjorkgatan/Kungsangsvigen. Pa grasytorna finns enstaka blomsterplanteringar

Plandndringen innebar inte nagon ny bebyggelse utan har som syfte att bekrafta
innehallet i den befintliga bebyggelsen. Byggnaden som idag finns pa fastigheten
Boldnderna 23:12 haller hog arkitektonisk kvalitet.

Markanvdndning

Plandndringen innebér att de markanvandningar som méjliggérs inom
planomradet dr kontor och traningslokaler enligt befintlig markanvandning.
Planen ger ocksa fortsatt mdjlighet till industri. Markanvindningen preciseras
noggrant for att kunna begransa persontitheten i omradet. For vidare
beskrivning av preciseringen av varje markanvandning, se avsnittet, planens
bestdmmelser dar ocksa beskrivning och motiv till 6vriga planbestammelser
finns.

Planens reglering av byggnadernas héjder och byggnadsvolymer

Den aktuella fastigheten, Boldnderna 23:12 ar delvis bebyggd med en
byggnadsvolym i tva vaningar samt innehaller parkeringsplatser avsedda for
hyresgasterna och dess besokare. Byggnadsvolymen inrymmer idag ett kontor, med
PEAB som hyresgast samt en traningslokal med Actic som hyresgast.

Ursprungligen byggdes huset for industridandamal med ett platslageri och var i bruk
for det andamalet fran 1970-talet fram till ca 2010. Dérefter rustades kontorsytorna.
De ytor som var av industri/verkstadskaraktar blev ombyggda till traningslokal.
2012 beviljades ett tidsbegransat bygglov som forlangts till och med 2022-08-17.

Planen bekréftar befintlig markanvandning och tillater darfor samma hojder som
pa befintlig bebyggelse, en hogsta nockhdjd om 8 meter. Denna hojd ger ingen
paverkan pa stadssiluetten.
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Park och natur

Forutsattningar och forandringar

Stadsdelen har fa parker och liten andel parkyta. Inslaget av stadsgronska pa gatu-
och kvartersmark &r ocksa litet. Inom planomradet finns en mindre andel gronska i
form av grasytor med blomsterplanteringar men kvartersmarken ar till storsta del
hardgjord.

Med hénsyn till att stadsdelen Boldnderna till stor del utgors av hardgjord och
exploaterad mark blir varje andel gronska ekologiskt och estetiskt vardefull. Den
befintliga grasytan och planteringar i planomradet bor déarfor sparas. Detaljplanen
reglerar att delar av marken ska vara genomslapplig.

Offentlig och kommersiell service

Forutsattningar och férandringar

Det finns i dagslaget tva verksamheter i den befintliga byggnaden, ett kontor och en
traningslokal.

Detaljplanen méjliggor en forandring av markanvandningen fran industri till kontor,
friskvardsanlidggning och industri, samt en storsta byggnadsarea om 1 900
kvadratmeter dar lokalytan for traningslokalen som hogst far utgoras av 1 600
kvadratmeter lokalyta.

Trafik och tillgianglighet

Forutsattningar

Gatundt

Kvarteren i Bolanderna ar stora och gatunétet runt planomradet ar brett och
framkomligt for de stérre och tyngre transporter som dagligen sker inom
Boldnderna.

Planomradet har angoring fran Bjérkgatan och Kungsangsvagen.

Hogsta tillatna hastighet pa de anslutande gatorna Bjorkgatan och Kungsangsvagen
ar 40 km/h.

Gdng- och cykeltrafik

Det finns ett valutbyggt gang- och cykelvignat i anslutning till planomradet och en
dubbelriktad cykelbana l6per langs Bjorkgatans norra sida forbi planomradet. Langs
med vag 225. Cykelparkeringar finns utanfor byggnadens entré, mot Bjorkgatan.

Langs med Kuggebrovagen 16per en snabbcykelled som ansluter till Bolanderna och
till planomradet via Vimpelgatan. Cykelleden ansluter centrala Uppsala med
stadsdelarna Nantuna och Savja vilket mojliggor for cykelpendling till och fran
planomradet via denna cykelled.
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-------------

Karta som visar kommunens cykelkarta med planom;ﬁdet markerat med réd prick. Lila linje
illustrerar huvudcykelled, rosa linje snabb cykelled och bld illustrerar lokal cykelled.

Kollektivtrafik

Bjorkgatan trafikeras av Upplands lokaltrafik. Narmaste busshallplats finns pa
Kungsangsvagen, ungefiar 80 meter fran planomradet. Fran Uppsala centralstation ar
det cirka 2,2 km till planomradet.

Forandringar

Gatundt

Da detaljplanen inte medger nagon ytterligare byggratt innebar det inga
forandringar gillande gatunétet. Plankartan reglerar att ytan ut mot korsningen ska
fortsatta vara gronyta, vilket aven hindrar fran att in-och utfarter sker.

Gdng- och cykeltrafik och kollektivtrafik
Planforslaget foranleder inte nagra forandringar av gang- och cykelnitet eller
kollektivtrafiken.

Parkering och angéring

Inom planomradet finns cirka 45 parkeringsplatser varav den storsta andelen ar till
for gymverksamhetens besokare. Behovet av cykelparkering enligt kommunens
parkeringstal l6ses inom planomradet.

Angoring sker fran bade Bjorkgatan och Kungsangsvagen, likt den gor idag.

Hamtning av avfall sker fran Kungséngsvagen fran befintlig infart.

Tillgdnglighet, anviandbarhet och delaktighet for personer med
funktionsnedsittning

Det ska finnas mojlighet att parkera (parkering for rorelsehindrad) och angéra max
25 meter fran varje entré. Giller bade bostader och verksamhetslokaler.

Enligt 8 kapitlet Plan- och bygglagen ska en byggnad vara tillginglig och anvandbar
for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga samt att byggnadsverk
ska ha de tekniska egenskapskrav som ar vésentliga i fradga om tillgéanglighet och
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anvindbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga. Detta
beaktas vid bygglovsprévningen och tekniskt samrad. Detaljplanen varken
forhindrar eller forsvarar en sadan utformning.

Sociala fragor

Sociala forutsattningar

Framre Boldnderna ar ett utpraglat industri- och verksamhetsomrade och vander sig
i forsta hand till de som verkar i omradet. Det finns dock beséksintensiva
verksamheter, sarskilt langs de tva bussgatorna Bergsbrunnagatan och Sibygatan,
dar det under vardagar 4r manga som cyklar genom omradet pa vag till och fran
stadskarnan. Pa kvallar och helgdagar ar det dock mindre aktivitet. Aktiviteter ar
vid dessa tidpunkter koncentrerade till foreningslokaler, undervisningslokaler och
traningslokaler i omradets vistra del. Ovriga delar av omradet kan da p& grund av
mindre aktivitet upplevas som otrygga under kvallstid och helger.

Tréaningslokalens narvaro i Bolanderna 6kar rorelserna kvallstid och under
helger, tider som verksamhetsomradet annars ar relativt folktomt. Detta bidrar
sannolikt till en 6kad trygghet i dessa delar av Boldnderna.

Mark och geoteknik

Marken runt den befintliga byggnaden ar idag hardgjord och anvands i huvudsak till
parkering. Enligt Sveriges Geologiska Undersoknings jordartskarta bestar jordlagren
inom planomradet av glacial och postglacial lera. Jordlagrens méktighet uppges till
mellan 10 och 30 meter.

Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Ytvatten

Miljékvalitetsnormer for ytvatten

Planomradet ligger inom Fyrisan Jumkilsan-Savjadns avrinningsomrade.
Vattenforekomsten Fyrisan omfattas av miljokvalitetsnormer enligt vattendirektivet,
och har kvalitetskravet att uppna god ekologisk status samt god kemisk status till ar
2033 med undantagen bromerad difenyleter, antracen och kvicksilver.
Vattenforekomsten har statusklassningen mattlig ekologisk status, och den uppnar ej
god kemisk status (VISS, 2022). Vattenforekomsten Fyrisan uppges ha problem med:

e Overgddning och syrefattiga férhéllanden. Fosforhalten ligger nira gransen
till mattlig status.

e Miljogifter - arsenik, zink, bromerad difenyleter, antracen, kvicksilver

e Forandrade habitat genom fysisk paverkan

e Paverkan fran pagdende och nedlagda verksamheter
D3 Fyrisans avrinningsomrade ticker nistan en tredjedel av Uppsala lans yta och ar
recipient till storre delen av Uppsala stad, bor stor vikt laggas vid att Iangsiktigt
atgarda och undvika nya fororeningskallor.
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Foreslagen dagvattenhantering

Fastigheten Boldnderna 23:12 ansluter till det kommunala dagvattennatet. [
dagslaget sker ingen fordrojning eller rening av dagvatten. Taket avvattnas till
stupror som gar ner i mark och avleds till det kommunala dagvattennétet.
Parkeringsytan avvattnas till dagvattenbrunnar i 1agpunkter. Uppsala Vattens
riktlinjer kring dagvattenhantering, vilka ska foljas i projektering av anlaggningar,
mark och byggnader, sammanfattas nedan:

« Dagvattenhanteringen maste bidra till att skapa férutsattningar for att minska
Oversvamningar samt att uppna och bibehdlla god status i Uppsalas
vattenforekomster. Vid planering av nya omraden ar det darfor viktigt att tdnka pa
den hallbara dagvattenhanteringen som en naturlig funktion i omradet. Ur ett
reningsperspektiv innebar den héllbara dagvattenhanteringen att avskilja
fororeningarna lokalt vid kallan, gdrna i kombination med vaxtlighet.

» Dagvattenanldggningar inom fastigheten utformas sd att 20 mm regn, raknat 6ver
hela fastighetens yta, kan renas och avtappas under minst 12 timmar innan vidare
avledning till forbindelsepunkten fér Uppsala Vattens dagvattenledning.

» Dagvattenanldggningarna maste vara utformade sa att en mer omfattande rening
dn enbart sedimentation kan uppnas.

Tillférande av gronska och hantering av dagvatten ar viktigt i Bolanderna, med tanke
pa mangden hardgjorda ytor. Majlighet till hantering av dagvatten, samt skugga och
svalka for dem som kommer att vistas inom planomradet dr darfor viktigt, i
synnerhet nar dagens forskning visar pa att generella temperaturhéjningar kommer
att ske i framtiden.

Planforslaget innebar inga forandringar fran dagslaget utan syftar till att bekrafta
befintlig markanvandning. Dagvattenhanteringen regleras genom att befintliga
gronytor, sa som befintliga grasmattor, ska bevaras samt att 5 % av marken ska vara
genomslapplig. Idag finns en storre grasyta i den dstra delen av fastigheten samt
mindre gronremsor mellan parkeringsplatser. Detaljplanen reglerar ocksa utdkad
marklovsplikt for dtgarder som kan forsamra markens genomslapplighet.

Grundvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger inom ett vattenskyddsomrades yttre zon.
Vattenskyddsforeskrifterna for omradet ska foljas. Dessa innebar bland annat att
markarbeten normalt inte far ske djupare an till 1 meter 6ver hogsta grundvattenyta
och att markarbeten inte fir medfora bortledning av grundvatten eller sdnkning av
grundvattennivan. Dispens fran vattenskyddsforeskrifterna kan behova sokas hos
lansstyrelsen.

Miljokvalitetsnormer for grundvatten

Det finns miljokvalitetsnormer (MKN) for grundvatten. Kemisk grundvattenstatus
Klassificeras utifran de amnen och 4mnesgrupper som dr upptagna i Sveriges
Geologiska undersdknings (SGUs) foreskrifter om miljokvalitetsnormer och
statusklassificering for grundvatten (SGU-FS 2013:2). Foreskrifterna galler for de
grundvattenférekomster som vid kartlaggning och analys har bedémts vara utsatta
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for risken att inte uppna eller bibehdlla god kemisk grundvattenstatus till
nastféljande malar.

Delstrackan Uppsaladsen - Uppsala har en otillfredsstillande kemisk
grundvattenstatus och en god kvantitativ status. Det samma giller Sdvjadn - Samnan.
Tillgangen pa grundvatten ar vanligen god och utifran tillgidngliga data bedoms
forekomsten ha god kvantitativ status men ar i risk att inte na god status till ar 2027.
Vad géller kvalitativ status enligt VISS (2019-10-06) har grundvattenférekomsten
Uppsaladsen - Uppsala ett undantag och tidsfrist till ar 2027 for parametrarna PFAS
11 och BAM (VISS, 2019f). Grundvattenférekomsten har god status for klorid men
riskerar att inte na god status.

Riskbedomning fér Uppsala- och Vattholmadsarna

Uppsala kommun har genomfort en sammanvagd riskbeddémning for hela Uppsala-
och Vattholmadasarnas tillrinningsomrade, Riskanalys av Uppsala- och
Vattholmaadsarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt (Geosigma AB, 2018,
rev Rejlers 2023). Klasserna enligt beddmningen ar extrem, hog, mattlig och 1ag
kanslighet. Med kénslighet menas har att en plats ar kénslig for att fororeningar pa
markytan, eller att en marknara fororening, kan paverka grundvattnet sa att det inte
kan anvandas som resurs for dricksvattenforsorjning. Det aktuella planomradet
ligger inom klassen 1ag kénslighet, vilket innebar att exploateringar ska utféras med
normala forsiktighetsmatt som standardmassigt tillampas vid planering och
markarbeten.

Nagra kidnda markfoéroreningar finns inte inom planomradet.
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Kartutdrag frdn riskanalysen gjord av Rejlers 2023. Grén zon avser klassen Idg kdnslighet.

Hilsa och sikerhet

Risker kopplat till Idkemedelsindustri

Planomradet ar beldget i narheten av Cytiva (fore detta GE Healthcare), som bedriver
verksamhet inom ldkemedelsindustrin. Verksamheten &r klassad som en
Sevesoanldggning, och det generella skyddsavstandet for kontor dr 100 meter fran
riskkallan enligt Myndigheten for samhallsskydd och beredskap (MSB). Inom Cytivas
omrade finns dven en hyresgast, Recipharm, som ocksa ar en Sevesoanlaggning.

Den befintliga ladkemedelsverksamheten ar belagen langre ifran planomradet.
Avvagningen att rakna skyddsavstandet fran ladkemedelsverksamhetens
fastighetsgrans, och inte fran riskkallan, utgar fran ett hinsynstagande bade till
manniskors hélsa och till naringslivet, vilket ar en utgangspunkt i detaljplanen. En
sadan avvagning har tidigare gjorts i annan fysisk planering i Bolanderna, till
exempel Strukturprogrammet for Framre Boldnderna. Avvagningen mellan
ndringslivets intressen och mojligheten till fortsatt framtida verksamhet, samt
tillskottet av nya kontorsarbetsplatser, har bedomts vigledande och motiv till att
skyddsavstandet efter planens genomférande kan vara samma som idag.

Cytiva anvander brom i sina processer och dven om risken for en olycka med
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bromutslapp ar minimal, blir konsekvenserna av en sidan mycket allvarliga. Inom
ramen for strukturprogrammet gjordes utredningar av mojliga risker fran
lakemedelsindustrin, huvudsakligen i samarbete med dem sjalva. Motivet var att
sakerstalla lakemedelsindustrins fortsatta narvaro i Bolanderna samt skapa
utrymme for ytterligare investeringar, bade de som redan var planerade samt
framtida.

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

¢ Endast mindre kédnslig markanvandning tillats. Planen medger inte
bostader, barnverksamheter, grundskola, sjukhus med mera.

e Krav pd avstdngningsbar ventilation.

e Begransning i byggratt och dess utbredning.
Det dr dessutom av stor vikt att det tas hdnsyn till de narliggande riskkallorna vid
utformningen och placeringen av ventilationsanordningen. Vid en eventuell olycka i
narheten kan det i stéllet for utrymning vara mer lampligt att stanna inne i
byggnaden och att ventilationen stings i vintan pa raddningstjanst.

Farligt gods pad gator och jédrnvdg

Transporter av farligt gods forekommer sporadiskt pa gatunatet i Boldnderna och
ska, enligt lag, sa 1angt moijligt transporteras pa en utpekad "primar transportled for
farligt gods”. For den har delen av Boldnderna innebar det att farligt gods sa langt
mojligt ska transporteras via Kungsangsleden, vilket medfor att leveranser till
lakemedelsindustrin pd Bjorkgatan fraktas s6derifran via Stalgatan. Det innebér att
transporter sker pa Bjorkgatan forbi planomradet.

Planomradet ar belaget cirka 125 meter fran jarnvagssparet, Ostkustbanan. Det
avstandet racker enligt tillampliga riktlinjer och rekommendationer

Buller

Planomradet ar delvis paverkat av buller fran trafiken pa det omgivande gatunitet,
Bjorkgatan och Kungsangsvagen. Eftersom detaljplanen innehaller
markanvandningen kontor och industri finns inga krav pa ljudnivaer for utevistelse,
och darfor utgor de uppmatta bullernivaerna ingen paverkan pa méanniskors halsa
och inget hinder for genomforandet av detaljplanen. De gemensamma ytorna pa
takterrassen beddms heller inte paverkas av trafikbuller i ndgon stérre omfattning.

Markfororeningar

Ett MIFO-objekt finns registrerats i fastighetsgrans mellan Boldnderna 23:12 och
Bolanderna 23:10 och hiarstammar franen fd 1) verkstadsindustri utan halogenerade
16sningsmedel och 2) bilvardsanlaggning, bilverkstad, akeri. Lansstyrelsen har valt
att inte prioritera objektet for MIFO-inventering med riskklassning eller vidare
undersokning. Vid patraffande av fororening ska tillsynsmyndigheten
(miljoforvaltningen) informeras enligt 10 kap 11 § miljébalken.
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Kartutdrag frdn webkarta éver potentiellt férorenade omrdde.

Luft

Detaljplanen foranleder inte ndgon utékad byggratt som kan forsamra luften langs
Bjorkgatan och Kungsangsvagen och att den inte heller generera mer trafik som kan
ge forsamrad luft.

Oversvimningar

Inom fastigheten finns inga storre lagpunkter som riskerar att 6versvaimmas vid
kraftiga regn enligt lansstyrelsens lagpunktskartering.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomradet ligger inom Uppsala Vatten och Avfall AB:s verksamhetsomrade.
Fastigheten ar idag ansluten till det kommunala VA-ledningsnétet.

Dagvattenledningar

Planomradet ligger inom Uppsala Vatten och Avfall AB:s verksamhetsomrade.
Dagvatten avrinner till dagvattenbrunnar utanfér planomradet.

Avfall

Avfallshanteringen kommer att ske pa samma sitt som i dagens situation.
Avfallsbehallarna ar placerade langs husvégg at sydvast. Himtning sker via infart
fran Kungsdngsvagen.

El

En befintlig transformatorstation ligger inom planomradet. Tillracklig kapacitet finns
for dagens verksamhet men i det fall att det skulle ske en vidareutveckling av
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Boldnderna 23:10 kommer en ny transformatorstation att kravas.
Transformatorstationen planlaggs genom ett E-omrade.

Virme

Planomradet och dess befintliga verksamhet ar anslutet till fjirrvarmenatet.

Tele och bredband

Planomradet ar anslutet till Uppsala stadsnit.



Motiv till detaljplanens regleringar

Anvandning av mark och vatten

Kvartersmark
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Planbestimmelse

Beskrivning och motiv

KJC,

Kontor, industri och trdningslokal.
Markanvandningen majliggor for kontor och industri
inom fastigheten i det fall att friskvardsanldggningen
skulle 1aggas ner. Markanvandningen medger ett
mer effektivt utnyttjande av marken och befintlig
infrastruktur i Bolanderna och i narheten av den
centrala Uppsala.

Teknisk anldggning

Markanvandningen sékrar den befintliga
transformatorstationen.

Egenskapsbestaimmelser for kvartersmark

Planbestimmelse

Beskrivning och motiv

Marken fdr inte férses med byggnad

Prickmarken sdkrar att ingen ny
bebyggelse kan uppforas ndrmare
den befintliga
lakemedelsverksamheten i nordost
samt mot vaster i jamforelse med
den befintliga byggnadens placering.
I soder finns prickmark mot
Kungsangsvagen. Mot fastigheten
Boldnderna 23:10 finns ingen
prickmark, vilket ger mojligheter att
placera en byggnad i
fastighetsgransen. Vid
bygglovskedet sker en allman
lamplighetsbeddmning, sett till
forhallandena vid den tidpunkten,
gillande lampliga avstand mellan
byggnader inom fastigheterna pa
23:10 och 23:12.

hy

Hégsta nockhdjd dr angivet virde i
meter

Byggnaden far uppforas med en
nockhojd om 8 meter, vilket
motsvarar tva vaningar, dar
bottenvaningen ar forhojd.
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Planbestimmelse

Beskrivning och motiv

€

Storsta byggnadsarea dr angivet
virde i m?

Marken inom anvandningsomradet
far bebyggas med hogst 1900
kvadratmeter byggnadsarea, det
motsvarar befintlig bebyggelse.

ez

Storsta lokalyta i kvadratmeter fér
trdningslokal dr 1600

Lokalyta far som hogst utgoras av
1600 kvadratmeter lokalyta, vilket
motsvarar befintlig traningslokal.

ny

Minst 25 % av marken ska vara
genomsldpplig

For att mojliggora infiltration av
dagvatten ska minst 25 % av
marken vara genomslapplig.

n;

Minst 5 % av marken ska vara
genomsldpplig

For att mojliggora infiltration av
dagvatten ska minst 5 % av marken
vara genomslapplig.

by

Ventilationen ska utféras centralt
avstdngningsbar

Vid en eventuell olyckshédndelse i
naromradet kan ventilationen for
hela bebyggelsen behova stangas av
centralt.

Markreservat for allmdnnyttiga
underjordiska ledningar.

Befintliga underjordiska ledningar
ska skyddas i befintligt lage

di

Marklov krdvs dven for dtgdrder som
forsdmrar markens
genomsldpplighet.

For att sdkerstalla att mer mark inte
hardgors satts en bestimmelse om
utokad marklovsplikt.

Genomforandefragor

Fastighetsrittsliga fragor

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som ar en

forutsattning for planens genomforande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker

pa initiativ av fastighetsagaren.
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Markagoforhallanden

Planomradet bestar av fastigheten Boldnderna 23:12, som &r i privat dgo.

Servitut och rittigheter

Planomradet belastas av en avtalsrattighet, 03-IM1-73/850A.1, som galler till forman
for fastigheter dgda av Vattenfall och Uppsala Vatten och Avfall. Denna fortsatter att
galla.

Tekniska fragor

Byggskedet

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

Ledningar

2022 gjordes en undersokning i Ledningskollen.se. I anslutning till planomradet
finns foljande ledningar:

e Vattenfall AB Heat Nordic
e Vattenfall Eldistribution

Det ar exploatorens ansvar att undersoka om ytterligare ledningar finns vid
genomforandet av detaljplanen. Exploatoren ska kontakta de berorda
ledningsagarna i god tid. Utsattning av befintliga kablar ska begaras innan arbetena
satts i gang. Befintliga anlaggningar maste hallas tillgangliga for berdrda
ledningsagare under byggtiden.

Dagvattenhantering

Dagvattenhanteringen regleras genom att befintliga gronytor, sa som befintliga
grasmattor, ska bevaras samt att 5 % av marken ska vara genomslédpplig. Idag finns
en storre grasyta i den 6stra delen av fastigheten samt mindre gronremsor mellan
parkeringsplatser. Detaljplanen reglerar ocksa utokad marklovsplikt for atgarder
som kan forsdmra markens genomslapplighet.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedé6mning

Planen bedéms vara ekonomiskt genomférbar.

Ledningar

Kostnaderna for eventuell flytt av ledningar regleras av separat avtal mellan
fastighetsagare och ledningsagare. Om det inte finns avtal ar det byggherren som
bekostar flytten. Ledningsagare ansvarar vid behov for ansékan om ledningsratt for
ledningar och tillhérande anldggningar.
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Planavtal

Kommunen och exploatérerna har tecknat ett planavtal dar det framgar att
exploatdrerna betalar fér framtagandet av detaljplanen enligt faststalld taxa.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanen berdknas kunna antas under sista delen av 2023.

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 60 manader. Genomforandetiden dr motiverad utifran
detaljplanens syfte.

Ansvarsfordelning

Detaljplanen bestar enbart av kvartersmark. Exploatdren ansvarar for samtliga
atagande inom fastigheten.

Huvudmannaskap

Detaljplanen bestar enbart av kvartersmark.

Provning enligt annan lagstiftning

Utredningar infér bygglovsprévning

Om det skulle krivas utredningen infér bygglovsprovning sa bekostar exploator,
tillika fastighetsagare dessa.

Planens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen uppréttar eller dndrar 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). I undersékningen
identifieras de omstindigheter som talar for eller emot en betydande miljépaverkan
med utgangspunkt i miljobedomningsforordningen 5§ (2017:966).

Undersokning av betydande miljopaverkan enligt
miljobalken 6 kapitel 6§

Detaljplanen avser reglera befintlig markanvandning inom fastigheten Boldnderna
23:12. Skulle den befintliga traningslokalen i framtiden avvecklas sa mdjliggor
detaljplanen ocksa att lokalen kan byggas om till kontor eller verksamheter med
fokus pa laboratorium. Detta bedéms inte innebara nagra miljoeffekter.
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Detaljplanen ar forenlig med 6versiktsplanen, ar inte av betydande intresse for
allménheten eller i 6vrigt av stor betydelse, och kan inte heller antas medféra
betydande paverkan.

Med utgdngpunkt i miljobeddmningsforordningen 5§ (2017:966) finns det inte
nagra omstindigheter som talar for att detaljplanens genomférande innebér risk for
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kap.
11§ behover darfor inte upprattas.

Lansstyrelsen delar kommunens beddmning och framfér i yttrande daterat 2023-
04-27 att planens genomforande utifrdn en sammanvigd bedémning inte kan antas
medfora risk for betydande miljopaverkan.

Beslut om betydande miljopaverkan

Plan- och byggnadsndmnden beslutar om betydande miljopaverkan i samband med
planens antagande.

Miljoaspekter

Landskapsbild/stadsbild

Planen bekréftar befintlig markanvandning och tillater darfor samma héjder som
pa befintlig bebyggelse, en hogsta nockhdjd om 8 meter. Denna hojd ger ingen
paverkan pa stadssiluetten

Kulturmiljé

Planomrddet angrénsar till Sofiedal som ar ett utpekat kvarter av kulturhistoriskt
intresse. Boldnderna definieras ocksa i programmet som Uppsalas sddra stadsinfart
och bebyggelsen i Boldnderna bor darfor utformas med stor omsorg. Parkeringar och
lastzoner bor placeras innanfor byggnader och inte direkt mot gata. Detaljplanen
bekraftar befintlig bebyggelse som ar val anpassad till omradet.

Mark och vatten

Storre delen av omradet ar idag hardgjort. Omradet ligger inom yttre
grundvattenskyddsomrade for Uppsalaasen. For palning kravs dispens fran
lansstyrelsen.

Hushallningsbestimmelser

Resurshushdllning

Detaljplanen bekraftar befintlig anvdndning av byggnad for kontor och traningslokal.
Planomrddets ldge ger forutsattningar for ett hdllbart resande med tillgang till gdng-
och cykelbanor samt kollektivtrafik.

Hailsa och sikerhet

Hanteringen av risk i detaljplanen har i huvudsak styrts utifran inriktningen och
stdllningstaganden gjorda i Strukturprogrammet for Framre Boldnderna.
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Sociala aspekter

Trygghet
Detaljplanen bekriftat den befintliga anvandningen traningslokal. Traningslokalens

ndrvaro i Boldnderna o6kar rorelserna kvallstid och under helger, tider som
verksamhetsomradet annat ar relativt folktomt. Detta bidrar sannolikt till en 6kad
trygghet i dessa delar av Bolanderna.

Planens forenlighet med oversiktsplanen
och miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen bedoms 6verensstaimma med 6versiktsplanens intentioner.

Miljobalken

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

Planomradet ligger i narheten av riksintresseomradet fér kulturmiljovarden
Uppsala stad, C40A. Detaljplanen bedéms inte paverka riksintresset och bedéms
darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 4.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 5 genom att Fyrisan omfattas av
miljokvalitetsnormer for ytvatten och grundvatten, eftersom planomradet ligger
inom avrinningsomradet till Fyrisan. Da detaljplanen inte tilldter ndgon ny
bebyggelse bedoms ingen paverkan pa recipientens mojlighet till att uppna
miljokvalitetsnormerna. Planomradet ligger inom Uppsala- och Vattholmadsarnas
tillrinningsomrade och omfattas darfor av miljokvalitetsnormerna for grundvatten
enligt miljobalkens 5 kapitel. Planen beddéms vara forenlig med miljobalkens kapitel
5.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7 eftersom planomradet ligger inom yttre
vattenskyddsomrade for Uppsaladsen. Dispens maste sokas for grundlaggning i det
yttre vattenskyddsomradet. Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar, fastighetsagaren tillika planldggningens initiativtagare.

Planhandlingarna har utarbetats av plankonsult Sarah Olsson. Dessutom har foljande
tjdnsteman inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Linus Wickman, planarkitekt
Nina Pisto Forsberg, planarkitekt
Lena Mattson, plantekniker
Anders Hikman, trafikplanerare

Stadsbyggnadsforvaltningen
Uppsalai2023-09-27

Pernilla Hessling
planchef

Linus Wickman
Planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden i Uppsala kommun for:

e samrad 2023-02-16
e granskning 2023-10-19



