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Inledning

Sammanfattning

Detaljplaneninnebar att markanvandningen inom fastigheten Bolanderna 35:1
utvecklas till att omfatta industri, kontor och detaljhandel. Detaljplanen innebar ocksa
att befintlig bebyggelse kan utokas.

Fastighetsgransen i sydvast, som skiljer kvartersmark fran allman plats, skjuts at
nordost med huvudsakligen tva meter for att sékra tillrackligt med plats for att anlégga
en cykelbana langs Bolandsgatans norddstra sida.

Foratt mojliggora fordrojning av dagvatten ska marken delvis vara genomslapplig.

Detaljplanens syfte ar att skapa forutsattningar for industri-, kontors, och
detaljhandeldandamalinom planomradet. Detaljplanen ska dven mojliggora for en
utokad nockhajd for byggnader samt en cykelbana pa Bolandsgatans norddstra sida.

Revideringar fran granskningen:

e Planhandlingarna har fortydligats avseende genomférandefragor gallande
servitut och rattigheter, inlosen/ersattning samt exploateringsavtal, i enlighet
med yttrande fran Lantmateriet.

e Planhandlingarna har fortydligats med information om vilka ledningar som u-
omradet ska skydda, i enlighet med yttrande fran Lantmateriet.

e Formuleringen av bestimmelse om reglering av avhjdlpandeatgarder for
fororenade omraden (a2) harjusterats, i enlighet med yttrande fran Milj6- och
halsoskyddsnamnden.

e Plankartan har kompletterats med bestammelse som reglerar placering av
entréer for utrymning, i enlighet med rekommendation ur riskutredningen
samt yttrande fran raddningsnamnden.

Vad ar en detaljplan?

Endetaljplan berattar vad som far byggas inom ett omrade och hur mark och vatten
skaanvandas.

Plankartan ar den handling som ar juridiskt bindande och anger vad som tillexempel
skavara allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera.
Plankartan ligger till grund for kommande bygglovsprovning,

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

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2020-08-27.
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Handlingar

Antagandehandlingar

Planhandling

+  Plankarta med bestammelser

+  Planbeskrivning inklusive undersokning
«  Samradsredogorelse webversion

«  Samradsredogorelse fullstéandig version*

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprattats:

+ Fastighetsforteckning*

+ Dagvattenutredning daterad 2024-02-07 (Sweco Sverige AB)
+ Historisk inventering daterad 2022-06-29 (Sweco Sverige AB)
+  Riskbedomning daterad 2024-02-13 (Sweco Sverige AB)

Detaljplanen
vinner laga
kraft under
férutsattning
att deninte
overklagas

+ Miljoteknisk markundersokning daterad 2023-12-14 (Sweco Sverige AB)

+  Trafikutredning daterad 2024-01-12 (Sweco Sverige AB)

Antagandehandlingarna finns tillgangliga digitalt i kontaktcenter pa Stadshusgatan 2.

Handlingarna finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats

www.uppsala.se/bolanderna-351. Handlingar markerade med * finns inte pa

webbplatsen pa grund av dataskyddsférordningen (GDPR).

Tidigare stallningstagande

Oversiktsplan

I kommunens versiktsplan pekas handelsomradet i Bolanderna, huvudsakligen delen

mellan Stalgatan och Gnistarondellen vari planomradet ligger, ut som

externhandelsomrade av regional betydelse och viktigt for staden som

handelscentrum. Handelsomradet ska kunna utvecklas som specialiserat pa handel,
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men ska ocksa kompletteras med andra branscherinom de férutsattningar som
handeln satter.

Enstarkt koppling till innerstaden via stadsstraket langs Bolandsgatan ar viktigt. Det ar
aven viktigt att Bolanderna som handelsomrade utvecklas med hog tathet,
besoksintensiva funktioner och hog tillganglighet till och fran naromradet. En
bytespunkt inom kollektivtrafiksystemet ska utvecklas. Handelsomradet och omradet
kring bytespunkten ska utvecklas mot en storre tydlighet och kvalitet i de offentliga
rummen samt battre sammanldnkning till omgivande omraden. En utveckling mot mer
stadsgronska och fler gronytor i omradet ska efterstravas.

Detaljplanen ar forenlig med Oversiktsplanen.

Program for Bolanderna (2014)

Programmet anger att den del av Bolédnderna dar planomradet ligger framst ska
utvecklas for handelsandamal med inriktning sallankdpsvaror. Omradet ska dock
kunna innehalla kontor och icke stérande industri men handelsinnehallet bor
prioriteras. Tillskapande av nya byggratter bedoms vara moijligt i flera delomraden,
forutsatt att nya byggratter kan trafikforsorjas pa ett effektivt satt. Nya byggratter bor
placeras och utformas for att 6ka stadsmassigheten och med mal att forbattra trevnad
och visuell stadsmiljokvalitet.

Trafikflodena pa bland annat Bolandsgatan ar hdga och framkomligheten &runder
vissa tider bristfallig. Det finns ocksa brister i trafiksdkerhet, framst for oskyddade
trafikanter. Ett satt att 6ka framkomligheten och mojliggora nya byggratter for handel
ar att skapa fler vagforbindelser inom kvarteren. Pa sa satt skapas dven fler
entrépunkter till kvarterens bebyggelse/butiker. Om nya gatukopplingar kan skapas,
mojliggors ocksa for en mer finmaskig kvartersstruktur som ar mer robust for
framtiden.

Detaljplanen ar forenlig med Program for Boldnderna (2014).



Plats reserveras for en méjlig viigfor-
bindelse fran Bjérkgatan till Kungs-

gatan/Kungsingsesplanden.
Faihagsleden

Huvudsaklig anviindning ir
placerad first och diirefter
alternativ anviindning

De stora huvudgatorna Kungsiing-
sleden, Stilgatan, och Rapsgatan

Bergsbrunnagatan, Bolandsgatan, Boliéinderna ster om Stalgatan
tillsammans med Verkmiistargatan och  foreslas i huvudsak att i fram-

foreslds successivt fa nya Stangjarnsgatan och dess plancrade tiden ge 6kad plats for handel.
sektioner som mdjliggdr nya ging- tviirkopplingarna ska utvecklas som
och cykelviigar och planteringar fér handelsstrik.

En knytpunkt for kollektiv-
trafiken och en infartsparke-
ring for bilar foreslas 1 an-
slutning mellan rondellen vid
Kungsingsleden och Tycho
Hedensvig.

att ge en trevlig och trygg och gatu-
miljén med god framkomlighet.

Figur 2, Bilden kommer fran Program fér Bolcinderna och visar hur kvarteret foreslas utvecklas med handel,
kontor och industri. Bilden visar ocksa hur gatorna i kvarteret foreslas utvecklas med mer fokus pa géng-
och cykel. Planomradet &r markerat med svart linje och svart skraffering.

Detaljplaner

Detaljplanen ersatter delar av Stadsplan for del av Sofielund med mera, laga kraft 1969-
12-09 (aktnummer 0380-345). Planen anger att marken ska anvandas for
industriandamal och reglerar bland annat hogsta byggnadshéjd pa huvudbyggnaden
till 7 meter.

Detaljplanen ersatter delar av Stadsplan for kvarteret Cylinderpressen m.m. laga kraft
1981-06-25 (aktnummer 0380-521). Planen anger att marken ska anvandas for
industridndamal och reglerar att marken inte far bebyggas.

Detaljplanen ersatter del av Stadsplan fér utvidgning av kvarteret Fldnsen, laga kraft
2004-02-24 (aktnummer 0380-P2004/13). Planen anger att marken ska anvandas for
industridndamal och reglerar att marken inte far bebyggas.
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Figur 3, Bilden visar de tre stadsplanerna som paverkas av detaljplanen. Planomradet &r markerat med réd
streckad linje.

Andra kommunala beslut

Tidsbegransat bygglov

Ar2012 gavs ett tidsbegransat bygglov fér dndrad markanvandning frén industri till
handel och i samband med det byggdes aven lokalerna om till butiker. Det
tidsbegransade bygglovet gick ut 2017.

TychoHedéns vig

Tidigare pagick planarbete fér omvandling av Tycho Hedéns vag (dnr 2013-1223),
strackan Falhagsleden - Gnistarondellen, som syftade till att mojliggéra omvandling till
stadsgata. Arbetet avbrots 2016 avekonomiska skal och detfinnsi nuldgetinga planer
pa att ateruppta arbetet.

Planens innehall

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att skapa forutsattningar for industri-, kontors-, och
detaljhandelandamalinom planomradet. Detaljplanen ska dven mojliggora for en
utokad nockhojd for byggnader samt en cykelbana pa Bolandsgatans norddstra sida.



Planens huvuddrag

Detaljplanen mojliggor for att markanvandningen inom fastigheten Bolanderna 35:1
kan utvecklas till att, utover industri som regleras i den detaljplan som ersatts, aven
omfatta kontor och detaljhandel. Planen mojliggor ocksa att den befintliga
bebyggelsen kan utékas med cirka 2 800 kvadratmeter byggnadsarea.

Fastighetsgransen i sydvast, som skiljer kvartersmark fran den allman plats, flyttas
med huvudsakligen tva meter at nordost for att sakra tillrackligt med utrymme for att
anlagga en cykelbana pa Bolandsgatans norddstra sida.

Omradet &r i stor utstrackning tankt att fungera som i dagslaget, med
besoksparkeringar mot Bolandsgatan och in- och utlastning mot Tycho Hedéns vag,.
Detaljplanen reglerar att in- och utfart till fastigheten placeras minst 50 meter fran
cirkulationsplatsen Stalgatan/Bolandsgatan.
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Figur 4, Bilden visar enillustration av hur fastigheten &r ténkt att kunna utvecklas med en utbyggnad av den
befintliga farghandeln mot nordvast. Omradet ar i stor utstrackning tankt att fungera som i dagsléaget med
bestksparkeringar mot Bolandsgatan och in- och utlastning pa den sidan som vetter mot Tycho Hedéns
vag. In-och utfart till fastigheten placeras minst 50 meter fran cirkulationsplatsen Stalgatan/Bolandsgatan.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet ligger pa Bolandsgatan 18A i kvarteret Flansen, mellan Tycho Hedéns vag
och Bolandsgatan. Planomradet omfattar hela fastigheten Bolénderna 35:1 som ar
cirka 26 200 kvadratmeter stor. Fastigheten ags av SHF Bolanderna 35:1 AB.
Planomradet innehaller en stor byggnad med fyra butiker: Jula, OoB, Blomcenter och
Upsala farg. Den befintliga bebyggelsen upptar sammanlagt en byggnadsarea om cirka
8 500 kvadratmeter byggnadsarea.
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Uppsala

Figur 5, Orienteringskarta som visar planomradets lokalisering, sydost om Uppsala stadskarna.
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Figur 6, Karta som visar fastigheternainom och intill planomradet. Planomraddet markerat med rod
streckad linje.

BOLANDERNA
35:4

Allman omradesbeskrivning

Fastigheten ligger i Boldnderna som ar ett storskaligt handels- och industriomrade i
sydostra delen av Uppsala stad. Det ar huvudsakligen sallankopshandel som bedrivs i
omradet men det finns dven tyngre verksamheter som omfattas av riskavstand,
exempelvis Vattenfalls fjdrrvarmecentral som ligger intill Stalgatan, vaster om
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planomradet. Omradet avgransas i norddst av Tycho Hedéns vag, som dren av de
storre infartsvagarna till Uppsalas stadskarna.

Stadsbyggnadsvision

| program for Bolanderna beskrivs hur tillgéangligheten for gaende och cyklister kan bli
battre inom kvarteret och hur flera av de befintliga huvudgatorna inom kvarteret,
exempelvis Stalgatan, bor fa en mer stadsmassig gestaltning. Programmet anger att
Stalgatan i framtiden ska fungera som en del av en ringled tillsammans med
Kungsangsleden och Tycho Hedéns vag. | dagslaget planeras for en tvafiligvag men
mojligheten att utoka vagen till en fyrfiligvagiframtiden ska finnas kvar. Gang- och
cykelbana samt tradrader foreslas pa bada sidor om vagen. Fastighetsgranserna
utmed Stalgatan kan vid behov flyttas ndrmare gatorna. Det skapar mojlighet till okad
yta av kvartersmark och bebyggelsen kan dd komma narmare gatan och skapa
tydligare gaturum.

Programmet lyfter ocksa att utformningsambitionerna for Bolanderna bor hjas. Det ar
sarskilt viktigt att storskaliga parkeringsytor och lastningsomraden avgrénsas tydligare
och utformas till att bli mer trivsamma, exempelvis med hjalp av mer vegetation, plank
och spaljéer. Aven byggnader kan placeras sa att de bidrar till att minska upplevelsen
av monotoni och storskalighet.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Forutsattningar

Planomradet domineras av en stor byggnad med fyra butiker. De obebyggda ytorna
bestar till storre delen av asfalterade ytor med enskilda fristaende skyltar och
flaggstanger. Stadsbilden domineras av stora enplansbyggnader for handel, med
gratonade platfasader och utanpaliggande skyltar pa fasaden.

Figur 7, Bilden visar ett foto av bebyggelsen pa fastigheten med tillhérande parkering. Bilden kommer fran
planbeskedet.

Forandringar

Stadsbilden paverkas da bebyggelse mojliggdrs narmare Stalgatan, i 6vrigt aromradet
redan bebyggt. Detaljplanen méjliggor ocksa en utveckling av Bolandsgatan som
foreslas utokas med ytterligare en cykelbana.
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Park och natur

Forutsattningar

Storre delen av den obebyggda ytan ar asfalterad, med undantag for en mindre grasyta
i planomradets vastra del samt en smal grasremsa langs Bolandsgatan.

I ndaromrdadet finns en mycket begransad andel gronytor. Mellan planomradet och
Stalgatan i nordvast finns en mindre parkyta med tradplantering och ett svackdike.
Aven mellan planomradet och Tycho Hedéns vag finns en smal remsa med parkmark.
Parkytorna hindrar mojlighet att anordna ut- och infart mot Stalgatan och Tycho
Hedénsvag.

Forandringar

En mindre delav planomradets vastra horn 6verfors fran kvartersmark till allméan plats
och planlaggs som park vilket ger ett avstand mellan fastigheten och den framtida
cykelbana och syftar till att ge battre sikt. Storre delen av grasremsorna langs
Bolandsgatan ingar i ett omrade som overfors till allman plats for att mojliggora
cykelbana.

Trafik och tillganglighet

Forutsattningar

Gatundt

Planomradet angransar till Bolandsgatan i sydvast, Stalgatan i nordvést och Tycho
Hedéns vag i nordost. Fastigheten har fyra in- och utfarter mot Bolandsgatan.

Bolandsgatan var ursprungligen dimensionerad for industrifordon men aridag
trafikerad av privata bilar och bussar. Medeldygnstrafiken uppmattes i september 2022
till cirka 6 800 fordon per dygn. De mest besoksintensiva timmarna kan det vara svart
att kora ut pa Bolandsgatan fran butiksparkeringarna inom fastigheten.

Figur 8, Bilden visar ett foto av Bolandsgatan med planomradet till héger. Bilden kommer fran
planbeskedet.
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Gang- och cykeltrafik

Generellt ar gang- och cykelvagnatet val utbyggt langs de kommunala gatorna i
Boldnderna. Gang- och cykelbana finns langs Bolandsgatans sydvastra sida, langs den
norddstra sidan finns endast gangbana.

Kollektivtrafik

Stadsbusslinje trafikerar omradet Bolanderna med god turtathet. En busshallplats
finns langs Bolandsgatan, sydést om planomradet.

Parkering och angdring

Inom fastigheten finns idag en stor asfalterad parkeringsyta mellan huvudbyggnaden
och Bolandsgatan och Stalgatan. Ytan inrymmer cirka 290 parkeringsplatser for
bestkande. Mot Tycho Hedéns vag finns ytterligare drygt 30 platser for anstéllda.

Angoring sker via Bolandsgatan via fyra in- och utfarter. Besokare kan angora via
samtliga in- och utfarter medan varutransporter endast angor via den nordvastra och
sydostrain- och utfarten. Lastning och lossning sker pa byggnadens baksida, mot
Tycho Hedéns vag.

Forandringar

Gatundt

Detaljplanen mojliggor for en forandrad utformning av Bolandsgatan, da det med en
utokning av gatans bredd finns mojlighet att i framtiden anlagga en cykelbana langs
gatans norddstra grans. Gatans utformning regleras inte i detaljplanen. Ar 2040
berédknas trafikflodena pa Bolandsgatan uppga till 8 400 fordon per dygn.

Trafikalstringen for framtida verksamheterinom planomradet har berdknats utifran
tva scenarier. For enbart livsmedelshandel berdknas alstrad trafik i maxtimmen till
mellan 270-330 fordon/timme, medan for blandad handel (livsmedelshandel,
farghandel och 6vrig sallankopshandel) berdknas alstrad trafik i maxtimmen till mellan
220-250 fordon/timme.

Baserat pa framtida trafikmangder har en kapacitetsberakning utforts. Berakningen
har utgdtt fran ett scenario med enbart livsmedelshandel eftersom trafikalstringen for
livsmedel bedéms vara storst jamfort med andra markanvandningar som tillats. Ett
scenario med tva anslutningar mellan planomradet och Bolandsgatan, istallet for fyra
somi dagslaget, har anvénts. Analysen visar att anslutningarna till planomradet inte far
nagon betydande paverkan pa kapaciteten pa Bolandsgatan i det undersokta
scenariot.

Gdng- och cykeltrafik

Detaljplanen innebar att allman plats utmed Bolandsgatan utokas for att pa sikt kunna
mojliggora cykelbana.

Kollektivtrafik

Detaljplanen innebér ingen forandring av forutsattningarna for kollektivtrafiken.



Parkering och angéring

Da detaljplanen mojliggor for olika typer av verksamheter har trafikutredningen tagit
hojd for den markanvandning som antas alstra mest trafik. Genomférda berékningar
har darfor utgatt fran ett scenario dar samtliga byggnader inom fastigheten anvands
for livsmedelshandel. Utredningen utgar fran ett uppskattat parkeringstal pa 25 - 27
bilplatser per 1000 kvadratmeter BTA, vilket ger ett behov pa mellan 260 - 280 platser.
For cykel uppskattas ett behov pa cirka 90 cykelparkeringsplatser.

Ett mer troligt scenario aren blandad markanvandning dar berdakningarna utgatt fran
att del av byggnaden anvands for livsmedelshandel, farghandel, samt 6vrig
sallankdpshandel. Vid ett sddant scenario beraknas ett parkeringsbehov pa 210
bilplatser och 90 cykelparkeringsplatser.

Figur 9 Situationsplan med foreslagen parkeringslosning for blandad handel. Féreslagen tillbyggnad
redovisasi gratt. Totalt 228 parkeringsplatser ryms inom fastigheten. Cykelparkering redovisas som rosa
ytor.

Cykelparkeringar bor placerasi anslutning till entréer och specifika anvisade cykelstrak
bor anordnas inom fastigheten for sékra god tillganglighet. Eftersom fastigheten
innehaller handelsverksamheter ar det av vikt att utrymme for exempelvis last- och
ladcyklar sdkerstalls.

Tillbyggnaden kan innebara behov av ytterligare angoringsramp for varutransporter,
som kan anordnas pa baksidan av huvudbyggnaden.
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Mojligheten att anlagga in- och utfart begransas i nordvastra delen av planomradet
genom utfartsforbud. Syftet ar att sakerstalla att trafikflodena narmast
cirkulationsplatsen Bolandsgatan - Stalgatan ej férsamras.

A

4
L

Figur 10, Bilden visar ett utsnitt av plankartan med delar av de ytor som Gvergar fran kvartersmark till
allméan plats - park och gata. Langs hela Bolandsgatan 6vergar tva meter av kvartersmarken till allman
plats. Bilden visar ocksa in- och utfartsférbudets strackning, linje med cirklar.

Tillganglighet, anvandbarhet och delaktighet for personer med
funktionsnedsattning

Tillganglighetsanpassad parkering ska anordnas max 25 meter fran varje entré.

Enligt lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk med mera (forordningen
1994:1215) ska nya byggnader som innehaller bostader, arbetslokaler, eller lokaler for
vilka allmanheten har tilltrade, vara utformade sa att de artillgangliga fér personer
med nedsatt rérelse- och orienteringsférmaga. Detta beaktas vid bygglovsprovningen
och vid byggsamrad. Detaljplanen varken forhindrar eller forsvarar for detta.

Sociala fragor

Genom en utokad markanvandning fran industri till industri, handel och kontor ges
mojlighet for de befintliga handelsverksamheterna att vara kvar pa platsen. Planen
medger en utokning av byggratten och mojliggor darmed for etablering av fler
verksamheter, vilket i sin tur kan bidra till en 6kad narvaro i omradet. Handel antas 6ka
sannolikheten for att fler manniskor ror sig har dven under kvallstid och pa helger.
Planen mojliggor aven for en ny cykelbana langs Bolandsgatan, vilket kan bidra till
okad tillganglighet, battre framkomlighet och 6kad trygghet for oskyddade trafikanter.
Forbattrad framkomlighet for cykel gor det mojligt for fler att ta sig till och fran
omradet.
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Mark och geoteknik

Hela fastigheten ar idag till storsta delen ianspraktagen av byggnader eller asfalterade
ytor. Utifran tillgdngliga data fran Sveriges Geologiska Undersokning (SGU) framgar det
att de 6versta lagren inom fastigheten bestar av fyllningsmassor med underliggande
glacial lera. Fyllningsmassornas sammansattning ar okand.

Markytaninom omradet sluttar generellt at sydost. | samband med byggnation av
lokalerna pa fastigheten har markytan justerats for att skapa en plan yta, troligen
genom att fyllnadsmassor har placerats i de sydostra delarna. Detta kan tydligt ses pa
platsen da det finns en slant langs med den syddstra fastighetsgransen dar
hojdskillnaden uppskattas till cirka tva meter. Maktigheten pa fyllnadsmassor antas
darforvara storre i de sydostra delarna. Beskaffenheten pa fyllnadsmassorna arinte
kand men det kan antas att de generellt ar mer genomslappliga an lera, vilken
underliggande naturlig mark bedomts besta av.

Jorddjupet inom storre delen av fastigheten bedoms vara 5-10 meter men okar till 10-
20 meter at sydost. Vid rondellen Bolandsgatan - Stalgatan har berg i dagen
observerats. Markytan inom fastigheten har, innan marken bebyggdes, varit hogre i
vast och sluttat ned at Oster.

|| Teckenfdrklaring
[] Planomrade
) Fyllning ovan

glacial lera

\l [_] Glacial lera

Figur 11, Jordartskarta fran Sveriges Geologiska Undersokning (SGU) som visar att planomradet bestar av
fyllningsmassor med underliggande glacial lera. Kartan ar hamtad fran SGU:s visningstjanst for jordarter
1:25000 - 1:100 000.
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Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Forutsattningar

Dagvatten

Planomradet avvattnas via brunnar till ledningsnatet, anslutningspunkt till det
kommunala ledningsnatet finns langs Bolandsgatan.

En dagvattenutredning har tagits fram av Sweco som underlag till detaljplanen. Den
visar att avrinning i planomradet sker i tva avrinningsomraden. Det storsta
avrinningsomradet (ARO 1) har en generell flodesvag i sydostlig riktning i vagdiken
langs Tycho Hedéns vag. Det mindre avrinningsomradet (ARO 2) avrinner langs
Bolandsgatan vid tillfallen med ytlig avrinning.

Recipienter for planomradet &r Fyrisan Jumkilsdn - Savjadn (SE663992-160212) och
Savjaan mynning - Storan (WA82797609). Planomradet ligger inom det topografiska
avrinningsomradet till Sdvjaan. Ledningsnatet i Bolandsgatan leder till Fyrisan och
planomradet ligger ddrmed inom det tekniska avrinningsomradet for Fyrisan.

Fyrisan har mattlig ekologisk status och uppnar inte god kemisk ytvattenstatus.
Miljokvalitetsnormer (MKN) som ska uppnas ar mattlig ekologisk status 2033 och god
kemisk ytvattenstatus.

Savjaan har mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status.
Miljokvalitetsnormer som ska uppnas ar god ekologisk status 2033 och god kemisk
ytvattenstatus 2027.

Teckenforklaring
il C_JPlanomrade
—+— Rinnvag
[ IARO 1
| AR

Figur 12, Bilden visar avrinningsomraden och flodesvagarinom och i anslutning till planomradet. Bilden &r
fran dagvattenutredningen som hor till detaljplanen.
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Grundvatten

P3 uppdrag av Uppsala kommun har Geosigma AB (2018) genomfort en riskanalys av
Uppsala- och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt.
Planomradet ligger utanfor yttre vattenskyddsomrade men inom ett omrade med
forhojd kanslighet for grundvatten. Planomradet ligger inom omrade med i huvudsak
mattlig kdnslighet, vilket betyder att exploatering ska utféras med vissa
forsiktighetsmatt. Dagvattenhanteringen far inte riskera att bidra till infiltration av
farliga @mnenisamband med lackage. Vidare galler att dagvatten fran korbara ytor ska
renas innan det tillats infiltrera. Om det finns risk for féroreningar bor inte infiltration av
dagvatten vara tillaten.

Kénslighetskarta for grundvatten Mattlig kanslighet

Hog kanslighet Lag kanslighet

Figur 13, Bilden visar kénslighet for grundvatten inom och i anslutning till planomradet. Bilden ar fran
dagvattenutredningen som hor till detaljplanen.

Oversvdmningsrisk

En dversiktlig analys av ett skyfallsscenario har genomforts. | enlighet med
rekommendationer fran P110 (Svenskt Vatten) har en klimatfaktor om 25% anvants.
Skyfallet som analyserats kan likstallas med ett 100-ars regn med 60 minuters
varaktighet.



Teckenforklaring
== Flédesvagar
[ Utredningsomrade

___ Befintlig byggnad

=Byggnaden efter planerad utkad byggratt
Lagpunkter (m)

| E=20-0,1
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¢ EMO02-03
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Figur 14, Bilden visar vattendjup i lokala lagpunkter vid kraftig nederbord (68 mm, motsvarande ett 100-ars
regn med 60 minuters varaktighet och klimatfaktor 25 %). Bilden kommer frdn dagvattenutredningen som
hor till detaljplanen.

Analysen visar att det finns ett antal mindre lagpunkter inom fastigheten som riskerar
att oversvammas vid stora regn. De flesta l[agpunkter liggeri anslutning till byggnaden
och det maximala vattendjupet ar 15 cm. De lagpunkter som redovisasi tillhérande
figur galler vid ett skyfall (68 mm volym regn), men lagpunkter skapas redan vid
nederbord motsvarande 7 mm Over vad ledningsnat och infiltration kan hantera.
Lagpunkterna ligger med stor sannolikhet i anslutning till befintliga brunnar.

Planomradet ligger inte inom omrade med dversvamningsrisk fran narliggande
ytvatten (Fyrisan).

Forandringar

Dagvatten

Enligt Uppsala Vattens riktlinjer ska 20 millimeter nederbdrd, raknat 6ver hela
fastighetens reducerade area, fordrdjas och renas. Med det som utgangspunkt bor
fordréjning anordnas for varje del av planomradet som forandras.

Sammanlagt mojliggor planen drygt 11 500 kvadratmeter byggnadsarea inklusive den
befintliga bebyggelsen. | dagslaget planeras den befintliga byggnaden, som omfattar
cirka 8 500 kvadratmeter, finnas kvar och byggas ut med cirka 1 850 kvadratmeter
byggnadsarea. Dagvattnet som forvantas tillkommatill foljd av dennattillbyggnad ska
hanteras i enlighet med Uppsala Vattens fordrojningskrav. Om den befintliga
byggnaden byggs om ska dven dagvatten fran den tas om hand. Om den befintliga
parkering och asfaltsyta rivs upp ska den nyanldaggas med fordrojningsanlaggningar,
forslagsvis planteringar eller trad i skelettjordar. | plankartan regleras att minst 10 % av
markeninom planomradet ska vara genomslapplig. Detta bedéms vara tillrackligt for
att omhanderta 20 millimeter nederbord.
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Foratt uppfylla fordrojningskravet for en utbyggnad om cirka 1 850 kvadratmeter
byggnadsarea kravs en fordrojningsvolym pa 43 kubikmeter. Dagvattnet foreslas tas
omhand med genomslapplig beldggning pa parkeringsytor, alternativt
skelettjordsplantering. Dagvattenanlaggningen foreslas anldggasi anslutning till
utbyggnaden for att begransa gravarbete i potentiellt fororenad mark.

Takvatten fran utbyggnationen bor ledas direkt ner i genomslappliga ytor eller
skelettjordar. Stuproren rekommenderas ha en braddningsfunktion for att undvika
problem vid stora floden. Dagvattenanlaggningen antas ha en porositet pa 0,35 och ett
djup pa en meter, vilket innebar att anlaggningen behover ha en yta pa cirka 170
kvadratmeter for att hantera den erforderliga fordrojningsvolymen. Efter fordrojning
och rening leds dagvattnet vidare till det befintliga ledningsnatet.

%l Teckenforklaring
| CJPlanomrade
| -== Nybyggnation
[] Dagvatten-
anlaggning
| = Rinnvig
[ 1 Asfaltsyta
~ GC-vag
. Takyta

Figur 15, Bilden visar forslag pd dagvattenhantering i planomradet. Bilden kommer fran
dagvattenutredningen som hor till detaljplanen.

Fran cykelbanan som planeras langs Bolandsgatans norddstra sida behover 10
kubikmeter fordrojas for att uppfylla fordrojningskravet. Dagvattenflodet fran
cykelbanan forvantas bli marginellt och foreslas avledas till det befintliga
ledningsnatet, pa samma satt som den befintliga vagytan. Cykelbanans nordvastra del
foreslas avvattnas mot det befintliga svackdiket langs Stalgatan.

Med den foreslagna dagvattenhanteringen forvantas planen forbattra mojligheten for
recipienterna, Fyrisan och Savjaan, att uppna Miljokvalitetsnormerna (MKN).
Fororeningsberakningar har gjorts for dmnen somvanligen férekommer i dagvatten
samt de relevanta parametrar som recipienterna ar kansliga for. Berakningarna visar
att belastningen fran samtliga @mnen forutom fosfor, kadmium PBDE och TBT vantas
minska eller forbli desamma efter exploatering. Att fororeningsbelastningen minskar
bedoms till storsta del bero pa att parkeringsyta ersatts av takyta som bedoms vara
mindre fororenande. Efter rening i foreslagen dagvattenanlaggning kommer
belastningen minska for samtliga amnen.
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Grundvatten

Erforderlig fordrojningsvolym for ny- och ombyggnation pa Bolanderna 35:1 foreslas
hanteras med genomslapplig belaggning pa parkeringsytor, alternativt
skelettjordsplantering. Vid gravarbete bor forsiktighetsatgarder vidtas for att skydda
grundvattnet. Utgangpunkten bor vara att anldaggningen tatas i botten och pa sidor for
att undvika spridning av fororeningar till grundvattnet. Om provtagningar av
markfororeningar pa platsen visar pa l[aga halter samt att en anlaggning av typen
skelettjordsplantering med finjord eller biokol véljs, kan en otatad anlaggning
Overvagas.

Underliggande jordmateriali omradet utgors av glacial lera, vilket i sig antas begransa
infiltrationskapaciteten. Detta stods dven av observationer fran provpunkterinom
omradet. Vid genomfdrs markprovtagning patraffades inget grundvatten, vilket
indikerar att grundvattennivan ligger pa en djupare niva an leran.

Oversvdmningsrisk

For att minska Gversvamningsrisken rekommenderas att de befintliga lagpunkterna,
sarskilt i anslutning till entréer, ses 6ver i samband med kommande projektering. Om
hojdsattningen av de befintliga ytorna ses 6ver rekommenderas aven att mojligheten
for att tillskapa ytterligare ytor for dagvattenhantering inom fastigheten undersoks.

Halsa och sakerhet

Markfororeningar

Planomradet ar inte riskklassat enligt ldnsstyrelsens register 6ver potentiellt
fororenade omraden (EHB-databasen), men identifierat utifran att det legat en
bilvardsanlaggning pa platsen.

Sweco har tagit fram en historisk inventering for att utreda risken for fororeningar till
foljd av de tidigare verksamheter som funnits pa platsen. Inventeringen visar att
marken tidigare varit jordbruksmark, innan den pa 1970-talet borjade tas i ansprak av
olika verksamheter. Bilvardsanlaggningen, med tillhorande bilverkstad, har troligen
legat i den Ostra delen av fastigheten. Verksamheten har omfattat forsaljning av bilar
ochtillbehor, reparationer av bilar och lastbilar, platverkstad samt byte av kylmedier i
AC-anlaggningar. Oljor har forvaratsi cisterner och oljeavskiljare har delats med
Bilvardsteknik AB som har bedrivit bilvardsanlaggningen (manuell biltvatt) i samarbete
med Philipssons och Hedins bil. Bilvardsteknik flyttade fran Bolandsgatan 2013. Det
har dven bedrivits restaurangverksamhet pa fastigheten.

Ar2015 flyttade OoB in i lokalerna som tidigare tillhort bilvardsanlaggningen ochii
samband med dettarevs tillhérande kallager. En byggnad har vid nagot tillfalle dven
rivits ster om nuvarande OoB, med tanke pa dess placering tros den ha anvants som
biltvatt. Upsala farg har funnits pa fastigheten sedan atminstone 1993. Butiken har
hanterat bland annat batfarg och bekdampningsmedel.

Enligt den detaljplan som ersatts far marken anvandas for industriandamal vilket
klassas som mindre kanslig markanvandning (MKM) enligt Naturvardsverkets
definition. Att utoka markanvandningen med kontor och handel bedoms inte andra
klassningen.
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Jordprovtagning har genomforts i totalt atta provpunkter utomhus och
porgasmatningar i fyra punkterinomhus. Da inget grundvatten patraffats haringen
grundvattenprovtagning genomforts.

I en av provpunkterna pavisades halter 6ver riktvardet for mindre kanslig
markanvandning. De amnen som overskred halterna var metallerna barium, bly,
koppar och zink. De forhdjda halterna patraffades i det jordlager som bestar av
fyllnadsmaterial. FGroreningarna tros bero pa att de funnitsi fyllnadsmaterialet eller
att de ar kopplade till tidigare fordonsrelaterade verksamheter pa platsen.
Fyllnadsmassornas ursprung ar inte kand.

| porgasen har halter av tetraklormetan uppmatts. Halten ar ldg och bedoms motsvara
de bakgrundsnivaer som kan forekomma i inomhusluft. Att halter forekommer i
porgasen kan indikera att det forekommit ett visst lackage avinomhusluft vid matning.
Aven PAH-M har péatriffats, men d& det inte uppmatts forhéjda halter i jordprover har
detinte kunnat verifieras att de férhdjda vardena beror pa en jordférorening. Aven i
detta fall tros detta bero pa lackage fran inomhusluft. En annan orsak kan vara en
fororeningi grundvatten inom fastigheten. Den risk som patraffade halter kaninnebéra
bedoms vara lag, men da byggnaden ar stor och undersokning genomforts i ett fatal
punkter gar det inte att utesluta att hdgre nivaer kan forekomma.

Ovriga pétraffade halterijord som ligger under riktvardet fér mindre kdnslig
markanvandning bedéms inte medfdra nagra hinder for detaljplanens genomforande.
Forsiktighet bor dock alltid vidtas vid markarbeten inom férorenade omraden. Om
markfoéroreningar patraffas i samband med byggnation behéver marken saneras.

Figur 16, Nutida ortofoto med rivna delar av tidigare verksamhet markerade med svart skraffering och ny
asfalt markerad med bla skraffering. Bilvardsanlaggningen/verkstaden har legatiden befintliga
byggnadens syddstra del. Bilden kommer frdn den historiska inventeringen avseende miljoteknik.
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Luft

Miljokvalitetsnormer syftar till att skydda manniskors halsa och naturmiljon. Normerna
arjuridiskt bindande foreskrifter som har utarbetats i anslutning till miljobalken. De
baseras pa EU:s regelverk om gransvarden och vagledande varden. Fran
Luftkvalitetsférordningen (SFS 2010:477) framgar att miljokvalitetsnormer galler for
utomhusluften med undantag av arbetsplatser samt vag- och tunnelbanetunnlar. Vid
planering och beslut ska kommuner och myndigheter ta hansyn till
miljokvalitetsnormen. | plan- och bygglagen anges bland annat att planlaggning inte
far medverka till att en miljokvalitetsnorm Gvertrads.

For narvarande finns miljokvalitetsnormer for kvavedioxid, partiklar (PM10 och PM2.5),
bensen, kolmonoxid, svaveldioxid, ozon, bens(a)pyren, arsenik, kadmium, nickel och
bly. Forutom for PM10, kvavedioxid och ozon ar halternai Uppsalai allmanhet sa laga
att miljokvalitetsnormerna for respektive amne klaras.

For att miljokvalitetsnormen ska klaras for PM10 far arsmedelvardet inte Gverskridas
och dygnsmedelvardet hogst far 6verskridas 35 ganger under ett kalenderar.

For No? far miljokvalitetsnormens arsmedelvarde inte 6verskridas och dygns- och
timmedelvardet far inte verskridas fler an 7 respektive 175 ganger under ett
kalenderar for att normen ska klaras.

Planomradet liggerinom omrade dar miljokvalitetsnormerna for luft inte riskerar
overskridas.

Ett genomf6rande av detaljplanen medfor ingen betydande miljopaverkan av luften.
Omrddet har inga hoga halter av fororenad luft. Tillkommande trafik medfor inte risk
for att miljokvalitetsnormerna 6verskrids.

Magnetfalt

Intill Bolandsgatan finns en transformatorstation. Narmaste byggnad ligger 17 meter
fran transformatorstationen vilket ar god marginal géllande brandrisk och
elektromagnetisk stralning.

Klimatanpassning

Planomradet ligger inom riskomrdde for hoga temperaturer med lokala varmedar.

Detta beror bland annat pa att planomradet ar relativt tatbebyggt, att storre delen av
markytan ar hardgjord, samt att det finns en lag andel vegetation. Med en storre andel
genomslapplig mark mojliggors for fler planteringar, dar trad kan bidra till att skapaen
battre krontackning vilket har positiva effekter pa det lokala klimatet.

Verksamheter med skyddsomraden

| Bolanderna finns ett antal foretag med verksamheter som var och en &r provad utifran
vad de ger for riskpaverkan avseende buller, lukt och sdkerhet.

Sweco har gjort en inventering och identifierat nio riskobjekt i nAromradet som kan
paverka planomrddet. Vid narmare undersokning pekas Vattenfalls anlaggning, som
ligger vaster om planomradet, samt transporter pa Tycho Hedéns véag och Stalgatan ut
som riskobjekt som kan paverka planomradet. Ovriga riskobjekt anses ligga pa sa langt
avstand att dess riskbidrag pa planomradet ar forsumbart.
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Figur 17, Kartan visar riskobjekt i narhet till Bolanderna 35:1. Bilden kommer fran riskutredningen som hor

till detaljplanen.

Kungsangsleden arden rekommenderade transportvagen for farligt gods (sekundar
transportled) som knyter samman Bolanderna med den primara transportleden pa E4.
Farligt gods ska transporteras sa kort stracka som mojligt utanfor de rekommenderade
vagarna. Den kortaste strackan mellan Vattenfalls anlaggning och Kungsangsleden ar

via Stalgatan och inte Tycho Hedéns vag, se karta nedan.
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Figur 18 Karta som visar rekommenderade vagar for transporter med farligt gods.
Narmsta vag till vattenfalls anlaggning frdn de utpekade lederna &r via Stalgatan.

Berdkningarna i utredningen visar att det avstand som idag finns mellan Bolédnderna

35:1 och Vattenfalls anlaggning ar tillrackligt langa for att en olycka inne pa Vattenfalls
anlaggning inte ska paverka riskbilden namnvartinom planomradet. Enbart en olycka
med ammoniak pa Carpe Futurum, som ar en del av Vattenfalls anlaggning, anses ha
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tillrackligt langa konsekvensavstand for att paverka riskbilden, och da enbart for AEGL-
1som ej anses vara dodligt (darmed paverkar det €] individ- och samhéllsriksnivaerna).

Det som antas paverka planomradet ar transporter pa Stalgatan och Tycho Hedéns
vag. Antalet transporter bedoms vara laga och bestar fraimst av ADR-klass 3 transporter
vilka har begransade konsekvensavstand. En riskvardering ar gjord utifran
Raddningsverkets acceptanskriterier som presenterasiform av ett intervall, ALARP-
omradet (As Low As Reasonably Practicable). Risker understigande ALARP-omradet
beddms som acceptabla. Individ- och samhallsriskberdkningarna for Tycho Hedéns
vag hamnar under ALARP redan fran 0 meter.

Resultatet fran utredningen ar att risknivaerna ar acceptabla for fastigheten utan att
vidare riskreducerande atgarder behovs. For att visa pa god riskhdnsyn och att
sakerstalla att den laga risknivan vidhalls rekommenderas att foljande atgarder
implementeras vid ny bebyggelse:

e Vidinforande av centralstyrda friskluftsintag, exempelvis FTX, ska
friskluftsintag placeras pa tak eller sida bort frdn Tycho Hedéns vag, Stalgatan
samt Vattenfalls anlaggning.

e  Mojliggora utrymningbort frdn Tycho Hedéns vag, Stalgatan samt Vattenfalls
anlaggning.

Dettareglerasi plankartan.
Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomradet liggerinom kommunens verksamhetsomrade for vatten, dagvatten och
spillvatten. Den befintliga bebyggelsen ar ansluten tilldet kommunala vatten- och
avloppsnatet. Ledningar finns i allman plats.

Dagvattenledningar

Planomradet liggerinom kommunens verksamhetsomrade for dagvatten. Den
befintliga fastigheten ar ansluten till det kommunala dagvattennatet. Ledningar finnsi
allman plats.

Dagvattenhanteringen beskrivs i avsnittet Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten.

Avfall

Avfallshanteringen kan fortsatt hanteras som i dagslaget. Inom fastigheten finns stora
asfaltsytor med goda mojligheter for hamtfordon att vanda utan backningsrorelse.

El

lanslutning till Bolandsgatan finns en befintlig transformatorstation som ges
markanvandningen tekniska anlaggningar i detaljplanen.



Sida 26 (36)

Varme

Vattenfall har fjarrvarmeledningar inom och i anslutning till planomradet. Den
befintliga bebyggelsen ar ansluten till fjarrvarmenatet. Det r inte tillatet att bebygga
marken eller placera andra ledningar ovanpa dessa ledningar.

Tele och bredband

Fibernatet arval utbyggt i omradet och den befintliga bebyggelsen ari dagslaget
anslutna.

Motiv till detaljplanens regleringar

Anvandning av mark och vatten

Detaljplanens regleringar foljer Boverkets allmanna rad om redovisning av reglering i
detaljplan 2020:6.

Allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap

Planbestammelse Beskrivning och motiv

GATA Gata

Gatumark mojliggors i sydvastra delen av
planomradet for att mojliggora plats for en framtida
allman cykelbana langs Bolandsgatans nordostra sida.
Markanvandningen GATA samspelar med
angransande markanvandning i intilliggande
detaljplan som omfattar Bolandsgatan i ovrigt.

PARK Park

Parkmark mojliggors i nordvastra hornet av
planomradet for att sdkra allman plats foren framtida
cykelbana langs Bolandsgatans nordostra sida.
Markanvandningen PARK samspelar med
angransande markmarkanvandningiintilliggande

detaljplan.
Kvartersmark
Planbestammelse Beskrivning och motiv
E Tekniska anlaggningar

Markanvandningen Tekniska anlaggningar anvands
foromréden for tekniskt &ndamal. Aven komplement
till den tekniska anldggningen ingdr i
markanvandningen.

Intill Bolandsgatan finns en befintlig
transformatorstation som bekraftasi detaljplanen.



Planbestammelse

H

Beskrivning och motiv

Detaljhandel

Markanvandningen detaljhandel anvands for
omraden fér handel med varor och tjanster. Aven
komplement till handelsverksamheten ingar i
markanvandningen.

Planens huvudsakliga syfte ar att komplettera den
befintliga markanvandningen med handelsa att den
befintliga handelsverksamheten, som i dagslaget
endast har tidsbegransat bygglov, kan vara kvar.

Industri

Markanvandningen Industri anvands fér omraden for
produktion, lager, partihandel och annan jamforlig
verksamhet. Aven komplement till verksamheten
ingdr i markanvandningen.

Omradet omfattas idag av en detaljplan som tillater
Industri. Omradet bedoms fortsatt lampligt for det
andamalet.

Kontor

Markanvandningen Kontor anvands for omraden for
kontor, tjansteverksamhet och annan jamforlig
verksamhet med liten eller ingen varuhantering. Aven
komplement till kontorsverksamheten ingar i
markanvandningen.

Bolanderna anvands for en blandning av handel,
industri och kontor. Fastigheten Bolanderna 35:1
bedéms lamplig fér samma markanvandning som
omgivande fastigheter.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Marken fér inte forses med byggnad.

Mojligheten att uppfora byggnad begransas generellt
fem meter fran fastighetsgransi syfte att sakerstalla
plats for angoring av lastbilar och méjlighet att enkelt
kunna hantera saval byggnader, dagvatten och
ledningar inom egen fastighet.

Detaljplanen mojliggor for byggnation narmare
Stalgatan och Bolandsgatan an tidigare, vilket ari linje
med stadsbyggnadsvisionen i planprogram for
Boldnderna om att omvandla gatorna fér en mer
stadsmassig karaktar.
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Planbestammelse

h,12,0

h,12,0

e, 45

u;

D---0---0---0--

Beskrivning och motiv

Hégsta nockhdjd pd huvudbyggnad ér angivet virde i
meter.

Hogsta nockhdjd pa 12,0 meter dr anpassad till den
befintliga bebyggelsen saval som den hojd som
bebyggelsenhar pa angransande fastigheter. Héjden
mojliggor for exempelvis en butiksbyggnad i
bottenplan och kontor pa andra vaningen. Utover
hogsta angivna nockhdjd mojliggors for uppstickande
delar som exempelvis skorstenar och
ventilationstrummor.

Hégsta totalhdjd pa skyltanordningar dr angivet virde i
meter.

Hogsta totalthdjd pa 12,0 meter for skyltanordningar
aranpassad till hojder pa de befintliga skyltarna inom
planomradet och i Bolanderna generellt.

Stoérsta byggnadsarea dr angivetvérde i % av
fastighetsarean inom anvéndningsomrddet.

Storsta byggnadsarea regleras till 45 % och omfattar
den befintliga bebyggelsen samt tillkommande
byggnadsarea. Bestammelsen avser att sakerstalla
tillrackligt med plats inom fastigheten for parkering
och god hantering av dagvatten. Om fastigheten
styckas pa sikt sa galler fortsatt att endast 45 % av de
nya fastighetetsareorna far bebyggas.

Markreservat for allménnyttiga underjordiska
ledningar

Underjordiska ledningar ska skyddasi sitt befintliga
lage.

In- och utfartsforbud

| planomradets sydvastra horn begransas mojligheten
tillin- och utfartfor att hindra att utfarter hamnar for
nara cirkulationsplatsen. Genom att sakerstalla attin-
och utfarter placeras minst 50 meter fran
cirkulationsplatsen minskar risken att in- och utfart ill
fastigheten paverkar trafikflodet pa Bolandsgatan pa
ett negativt satt.
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Planbestammelse Beskrivning och motiv

b, Minst 10 % av marken ska vara genomslépplig

Foratt mojliggora infiltration av dagvatten ska minst
10 % av markenvara genomslapplig. Bestammelsen
gallerinom all kvartersmark for detaljhandel, industri
och kontor och syftar till att mojliggora flexibilitet
kring placeringen av de genomslappliga ytorna.
Genomslappliga ytor mojliggor aven for
tradplantering vilket kan minska risk for lokala
varmeoar.

b, Ventilationen ska utforas s att friskluftsintag placeras
pa tak eller sida orienterad bort frén Tycho Hedéns vdg,
Stalgatan samt Vattenfalls anldggning.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla god riskhansyn
och sakerstalla att den laga risknivan vidhalls.
bs Entréer fér utrymning fdr ej enbart anordnas mot Tycho
Hedéns vdg, Stdlgatan eller Vattenfalls anldggning.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla god riskhansyn
och sakerstalla att den laga risknivan vidhalls.
Bestammelsen syftar vidare till att sékerstalla att
entréer for utrymning anordnas i flera riktningar,
vilket mojliggor utrymning bort fran riskkalla vid
handelse av olycka. Aven om entréer endast kan
anordnas mot tva eller flera av de identifierade
riskkallorna bedéms sannolikheten for olyckor
intraffar vid flera riskkallor samtidigt som lag.

% Marklov krdvs for atgdrder som forsémrar markens

genomsldpplighet

For att sakerstalla att mark inte hardgors finns

bestammelse om utokad marklovsplikt.
% Startbesked fdr inte ges for byggnation férrin markens
ldmplighet har sdkerstdllts genom att
markfororeningar har avhjdlpts.Om markfororeningar
patraffas i samband med ny- och tillbyggnation
behover marken saneras inom omrade som
byggnationen ar tankt att ske.

Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som ar en forutsattning
for planens genomforande. Den mark som planlaggs som allman plats ska genom
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fastighetsreglering overforas till kommunens fastighet for att mojliggora detaljplanens
genomforande. Detaljplanen mojliggor aven vidare uppdelning av kvartersmarkeni
mindre fastigheter vilket dock inte ar nédvandigt for detaljplanens genomforande.
Fastighetsbildninginom kvartersmark skainitieras och bekostas av fastighetsagaren.
Delsom avser fastighetsreglering av allman plats initieras och bekostas av Uppsala
kommun.

Markiagoforhallanden

Bolanderna 35:1 ags privat av SHF Bolanderna 35:1 AB.

Servitut och rattigheter

Tva avtalsservitut for ledning och kraftledning fran 1973 och 1981 belastar fastigheten.
Dessa avtalsservitut bedoms inte paverkas av detaljplanen.

Vid avstyckning av omrade for tekniska anlaggningar kommer servitut for utfart ver
kvartersmark bildas. Servitutet bildas antingen genom 6verenskommelse mellan
parterna eller genom prévning vid lantmateriforrattning. Om ingen dverenskommelse
nas provas fragan om servitutets lamplighet och eventuell ersattning m.m. inom
lantmateriforrattningen.

Ledningsomraden ar betecknade med u;, markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar, pa plankartan. Vattenfall Eldistribution AB har markkablar
som gar 6ver kvartersmark i planomradets vastra del.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Delar av fastigheten Boldnderna 35:1, som blir allman plats, ska 6verga till fastigheten
Bolénderna 1:28. Totalt omfattas en yta pa cirka 569 kvadratmeter.
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Figur 19 Bilden visar den mark som ska 6verga fran Bolanderna 35:1 till Bolanderna 1:28. Narmast
cirkulationsplatsen omvandlas 131 kvadratmeter kvartersmark till parkmark och langs Bolandsgatans
norddstra sida omvandlas 438 kvadratmeter kvartersmark till gatumark.



Tekniska fragor

Byggskedet

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

Ledningar

Berorda ledningsagare enligt ledningskollen, 2022-04-11

e Vattenfall

e Skanova

e IpOnly networks AB
e Stokab

e UppsalaVatten

e PrimlightAB

e Svenska kraftnat
e Uppsalakommun

Exploatoren ska kontakta de berérda ledningsagarna i god tid. Utsattning av
befintliga kablar ska begéras innan arbetena séatts igdng. De befintliga
anlaggningarna maste hallas tillgangliga for berorda ledningsagare under byggtiden.

Dagvattenhantering

For att uppfylla fordrojningskravet for en utbyggnad om cirka 1 850 kvadratmeter
byggnadsarea kravs en fordrojningsvolym pa 43 kubikmeter. Dagvattnet foreslas tas
omhand med genomslapplig belaggning pa parkeringsytor, alternativt
skelettjordsplantering. Takvatten fran utbyggnationen bér ledas direkt neri de
genomsldppliga ytorna eller skelettjordarna. Efter fordréjning och rening leds
dagvattnet vidare till det befintliga ledningsnatet. Om den befintliga byggnaden byggs
om ska dven dagvatten fran den tas om hand. Om den befintliga parkeringen och
asfaltsytan rivs upp ska den nyanlaggas med fordréjningsanlaggningar, forslagsvis
planteringar eller trad i skelettjordar.

Eftersom planomradet ligger inom omrade med mattlig kdnslighet for grundvatten bor
dagvattenanlaggningar uppforas tata. Detta for att undvika spridning av féroreningar

tillgrundvattnet.

Med den foreslagna dagvattenhanteringen forvantas planen forbattra mojligheten for
recipienterna, Fyrisan och Savjaan, att uppna Miljokvalitetsnormerna (MKN). Efter
rening i foreslagen dagvattenanlaggning kommer belastningen minska for samtliga
amnen.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedéomning

Planen bedoms vara ekonomiskt genomforbar.
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Ledningar

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

Inldsen/erséttning av mark som 6vergar till allman plats

Enligt 6 kapitlet 13 § PBL far kommunen [6sa in mark eller annat utrymme som enligt
detaljplanen ska anvandas for allméan plats som kommunen ska vara huvudman for.
Denna ratt tillinldsen ar villkorslos. Aven fastighetsdgaren ttill Bolanderna 35:1 har ratt
att kréva inlosen for den mark som i detaljplanen avsatts for allmant andamal i
enlighet med 6 kapitlet 14 § PBL.

Inlosen av mark for allman plats ger fastighetsagaren ratt till ersattning.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanen berdknas kunna antas tredje kvartalet 2024. En detaljplan far laga kraft
tidigast tre veckor efter att beslutet att anta planen har tillkdnnagetts pa kommunens
anslagstavla. Byggarbeten kan darmed starta tidigast under fjarde kvartalet 2024.

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

Motivet for genomférandetiden ar att detaljplanen framst bekraftar de befintliga
forhallandena pa platsen. Den tillbyggnad som planeras bor daven kunna genomforas
inom fem ar.

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allman plats. Exploatoren ansvarar for
utbyggnad av kvartersmark.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman fér allméan plats inom planomradet.

Planavtal

Kommunen och exploatorerna har tecknat ett planavtal dar det framgar att
exploatorerna betalar for framtagandet av detaljplanen enligt faststalld taxa.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal tecknas for att reglera villkoren for markoverféringen mellan
exploatoren och kommunen samt vad som galler i samband med utbyggnaden av
exploatorens kvartersmark. | exploateringsavtalet framgar att exploatdren ska overlata
allman plats utan ersattning mot att kommunen ska ansvara for forrattningskostnaden
samt den egnainterna tiden kopplat till genomférandet av detaljplanen. Inga atgarder
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kommer att ske pa det markomrade som 6verfors till kommunen inom detaljplanens
genomforande vilket dr anledningen till att ingen exploateringsersattning ska utga.

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 miljépaverkan. For
attavgora detta gors en undersokning (6 kapitlet 6§ miljobalken). l undersokningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan
med utgangspunkt i miljobedomningsférordningen 5§ (2017:966).

Undersokning av betydande miljopaverkan enligt
miljobalken 6 kapitlet 6§

Detaljplanen avser att andra markanvandningen for fastigheten Bolanderna 35:1 fran
industri till detaljhandel, industri och kontor i syfte att bekrafta den befintliga
handelsverksamheten pa platsen. Eftersom omradet redan arianspraktaget bedéms
inte detaljplanen medfora nagra storre miljoeffekter.

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

Samrad med ldnsstyrelsen

Lansstyrelsen delar kommunens bedémning och framfor i samradsyttrande daterat
2023-05-15 att planens genomforande utifran en sammanvagd bedomning inte kan
antas medféra risk for betydande miljopaverkan.

Beslut om betydande miljopaverkan

Plan- och byggnadsnamnden beslutade om att planen inte medfor risk for betydande
miljopaverkan i samband med beslut om granskning, den 25 april 2024.

Miljoaspekter

Stadsbild

Stadsbilden paverkas da bebyggelse mojliggdrs narmare Stalgatan, vilket ar positivt
bade eftersom det minskar storskaligheten i omradet och eftersom det bidrar till mer
ett mer varierande gaturum. | vrigt ar omradet redan bebyggt, stadsbilden bedéms
darfor inte paverkas i storre utstrackning.
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Kulturmiljo

Detaljplanen beroringa riksintressen enligt 3 och 4 kapitlet miljobalken.

Naturmiljo

Detaljplanen beror varken riksintressen enligt 3 och 4 kapitlet miljobalken eller
naturmiljoer kopplade till miljokvalitetsnormerna enligt 5 kapitlet.

Rekreation och friluftsliv

Detaljplanen beroringa riksintressen enligt 3 och 4 kapitlet miljobalken.

Mark och vatten
Detaljplanen beroringa riksintressen enligt 3 och 4 kapitlet miljobalken.

Planen beror 5 kapitlet miljobalken, eftersom dagvattnet rinner mot Fyrisan och
Savjaan, som omfattas av miljokvalitetsnormer. Detaljplanen redogor for hur
dagvattnet kan renas och fordrdjas, vilket innebar att genomférandet av planen
forbattrar mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna.

Detaljplanen ligger utanfor yttre vattenskyddsomrade enligt 7 kapitlet miljobalken
meninom omrade med forhojd kanslighet for grundvatten. Eftersom planomradet
ligger inom omrade med mattlig kénslighet for grundvatten bor
dagvattenanlaggningar uppforas tata for att undvika spridning av fororeningar till
grundvattnet. Om provtagningar av markfororeningar pa platsen visar pa laga halter
samt atten anlaggning av typen skelettjordsplantering med finjord eller biokol valjs,
kan en otatad anlaggning overvagas.

Resurshushallning

Detaljplanen bidrar till att etableringar for sallankdpshandel samlas inom Bolénderna
istallet for att spridas, vilket innebar att den befintliga infrastrukturen i kvarteret kan
anvandas och samnyttjas. | anslutning till planomradet finns dven kollektivtrafik samt
ett gang- och cykelnadt som detaljplanen dven bidrar till att utveckla.

Klimat

| plankartan regleras att minst 10% av markytan ska vara genomslapplig vilket
mojliggor for infiltrering av dagvatten. Dessa ytor kan med fordel kombineras med
tradplanteringar. En 6kad krontackning har positiva effekter for det lokala klimatet och
kan minska risk for lokala varmedoar.

Detaljplanen maojliggor aven for bevarande av den befintliga bebyggelsen, vilket kan
bidra till att minska andelen nytt byggnadsmaterial som kravs for planens
genomforande.

Halsa och sakerhet

Inom planomradet har markféroreningar som éverskrider riktvardet for mindre kanslig
markanvandning patraffats i en av atta provtagningspunkter. Patraffade
markfororeningar medfor upplysningsplikt till tillsynsmyndigheten enligt 10 kapitlet
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11§ miljobalken. Innan efterbehandlingeller schaktning av fororenade massor
paborjas ska fastighetsdgaren anmala detta.

| 6vrigt bedoms detaljplanen inte paverka risk for manniskors halsa och sékerhet.

Sociala aspekter

Genom en utokad markanvandning fran industri till industri, handel och kontor ges
mojlighet for de befintliga handelsverksamheterna att vara kvar pa platsen. Planen
medger en utokning av byggratten och mojliggor darmed for etablering av fler
verksamheter, vilket i sin tur kan bidra till en 6kad narvaro i omradet. Handel antas 6ka
sannolikheten for att fler manniskor ror sig har dven under kvallstid och pa helger.
Planen mojliggor aven for en ny cykelbana langs Bolandsgatan, vilket kan bidra till
okad tillganglighet, battre framkomlighet och 6kad trygghet for oskyddade trafikanter.
Forbattrad framkomlighet for cykel gor det mojligt for fler att ta sigtill och fran
omradet.

Planens forenlighet med oversiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen bedoms overensstamma med oversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

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

Detaljplanen beror inte riksintressen inom omradet och planen bedéms darmed vara
forenligt med miljobalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5 positivt
eftersom dagvattnet rinner mot Fyrisan och Savjaan, som omfattas av
miljokvalitetsnormer. Detaljplanen redogdr for hur dagvattnet kan renas och fordrojas,
vilketinnebar att genomférandet av planen forbattrar mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna.

Detaljplanen berorinte miljobalkens kapitel 7 och planen bedoms darmed vara
forenligt med miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 8 och planen bedoms darmed vara
forenligt med miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

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

Planhandlingarna har utarbetats av plankonsult Lisa Rooth. Dessutom har foljande
tjansteman inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Linus Wickman, planarkitekt
Veronica Sjogren, kartingenjor

Shirin Khalil, trafikplanerare

Leo Bjorklund, mark och exploatering

Stadsbyggnadsforvaltningen
Uppsalai2024-10-22

PernillaHessling
planchef

Linus Wickman
planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

+ samrad 2020-08-27
+ granskning 2024-04-25
+ antagande 2024-10-24

+ laga kraft 2024-11-29



