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INLEDNING

Sammanfattning av detaljplanen

Syftet med detaljplanelaggningen &r att mojliggdra kontors- och industrilokaler med inriktning mot
forsknings- och laboratorieverksamhet i Bolédnderna. Syftet med planen &r &ven att vérna den sdrskilt
vardefulla siktsektorn fran Oster in mot den centrala staden genom att tillkommande bebyggelse ges en
hog arkitektonisk kvalitet, och att bebyggelsen som mest far vara i fem vaningar. Syftet med planen ar
ocksa att minska paverkan p& méanniskors hélsa genom att byggrétten begrénsas med anledning av ris-
ker fran nirbeldgen ldkemedelsindustri. Planen syftar dven till att mojliggora en framtida breddning av
gang- och cykelbanor pa det anslutande gatunitet langs Kungsidngsviagen samt att skydda den befint-
liga eken, som kan forbéttra mikroklimatet i anslutning till bebyggelsen.

Detaljplanen medger ett effektivt utnyttjande av marken i ett lige nira innerstaden och kollektivtrafik.
De nya byggnaderna far uppforas i som mest fem vaningar, forutom en mindre del mot Bjorkgatan
som féar uppforas i som mest en vaning.

Planen reglerar den storsta exploateringen till 8 600 kvadratmeter bruttoarea. Det framtagna bebyggel-
seforslaget motsvarar ett modernt kontorshus och majliggor 400 arbetsplatser, beroende pa hur stor yta
per arbetsplats varje medarbetare ges. Planen ger mdjlighet till 600 arbetsplatser. Tillkommande be-
byggelse ska utforas med hog arkitektonisk kvalitet, d& byggnaden kommer att synas frdn manga plat-
ser 1 den sodra delen av Uppsala och dess omland.

Revideringar efter granskningen

e En kompletterande miljoteknisk markundersokning, inklusive en luftmétning inne i den befintliga
byggnaden, gjordes i juni 2020 for att utreda eventuell &ngintrdngning till foljd av fororeningssi-
tuationen. Resultatet visar att inomhusluften i praktiken ar fri fran klorerande 16sningsmedel. En
mer utforlig beskrivning av resultatet, samt fortydliganden av fororeningsproblematiken har lagts
till i planbeskrivningen.

e Planbeskrivningen har justerats avseende information om fastighetségare, aktbeteckningar for
gillande detaljplaner samt fastighetsrittsliga konsekvenser av detaljplanen.

e Planbeskrivningen har kompletterats med en beskrivning av hur tryggheten paverkas av planen, i
avsnittet om planens konsekvenser.

e Planbeskrivningen har justerats avseende bedomningen av den stora ek som véxer inom planom-
radet, och som bedoms vara ett skyddsvart trad. Det gor att tradet omfattas av miljobalken 12 kap.
6 §.

e Planbeskrivningen har i 6vrigt fortydligats och justerats redaktionellt.

Lasanvisningar

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

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

Detaljplanen handldggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan- och
byggnadsndmnden beslutade om planuppdrag 2016-11-24 §339.

Laga Kraft 2020-09-24
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HANDLINGAR

Antagandehandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning
e Granskningsutlatande inkl. samradsredogorelse

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar uppréttats:
Fastighetsforteckning

Dagvattenutredning, Structor 2017-06-09 rev. 2020-02-18
Miljoteknisk markundersokning, Bjerking 2019-10-04
Kompletterande miljéteknisk markundersokning, Bjerking 2020-08-06

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala for-
valtningar samt fastighetsidgaren Setune Boldnderna 23:10 AB. Arkitektkontoret Koncept har tagit
fram illustrationsplaner, perspektiv och illustrationer. Structor Uppsala AB har tagit fram dagvattenut-
redning, och trafikstudier har gjorts av WSP. Bjerking har tagit fram miljoteknisk markundersdkning.
Samtliga bilder och illustrationer 4r framtagna av ovanstéende konsulter forutom i de fall dér annat
anges. Stadsbyggnadsforvaltningen har tagit fram perspektiven dir bebyggelseforslaget ar inlagt i
stadsmodellen, vilka i huvudsak finns i avsnittet Planens konsekvenser.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Planomradet &r enligt Gversiktsplanen en del av det storre verksamhetsomradet Bolédnderna, och ar be-
laget intill ett utpekat stadsstrdk mellan innerstaden och Sévja.

Planomrédet &r beldget cirka 95 meter fran jarnvagen, och omfattas av jarnvagsreservat for Ostkustba-
nan. Jarnvégsreservatet ska mojliggora en tillracklig kapacitet pa banan for en trafikering som moter
kommande resandebehov, och integrerar Uppsala med Stockholmsregionen. Reservatet ska mojliggora
en utbyggnad av Ostkustbanan séderut fran Uppsala C till fyra spar, samt en station i Uppsala sddra
(Bergsbrunna). Inom Uppsala kommun mdjliggor reservatet tva ytterligare spér i huvudsak ster om
nuvarande spar. Vimpelgatans plankorsning med jarnvigen ska pé sikt erséttas med en ny planskild
korsning ndrmare Sofielundsgatan. Detaljplanen bedoms inte paverka mdjligheten att realisera utbygg-
naden av tva nya spar langs Ostkustbanan.

Laga Kraft 2020-09-24
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B

Utdrag ur éversiktsplanen, planomrddet markerat med réd punkt.

Program (plan-, struktur-, strategiska)

Planprogram for Boldnderna 2014

Planomradet ingér i planprogram for Bolédnderna, och markanvéndningen anges dér vara industri, kon-
tor och handel. I programmet anges att nuvarande verksamheter ska ges mdjlighet att utvecklas vidare.
Handel i omréadet bor endast vara av grossistkaraktir samt mindre servicekomplement/bensinstation
etcetera. Nya byggnader bor placeras langs med gata for att bidra till tydliga gaturum. Omradet defi-
nieras i planprogrammet for Boldnderna som Uppsalas sddra stadsinfart, och bebyggelsen i Bolén-
derna bor darfor utformas med stor omsorg. Detaljplanen tar fasta pa inriktningen i Planprogrammet

for Bolanderna.

Laga Kraft 2020-09-24
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Utdrag ur planprogram for Boldnderna ddr planomradets ldge dr markerat med
en rod streckad linje. Markanvdndningen i programmet anges som industri, kon-
tor och handel.

Strukturprogram for Frdimre Boldnderna 2018

I juni 2018 godkindes Strukturprogram for Framre Boldnderna. Programomradet grinsar till Cytiva
(fore detta GE Healthcare), som dr Uppsala kommuns storsta privata arbetsgivare med cirka 1 200 an-
stéillda och av stor betydelse for Uppsalas niringsliv. Foretaget planerar att gora stora investeringar i
sin anldggning de ndrmaste aren. Strukturprogrammet syftar bland annat till att sékerstilla att Cytivas
nuvarande och framtida verksamhet dven fortséttningsvis inte omges av verksamheter som ar kansliga
for tredje man ur ett hélso- och sékerhetsriskperspektiv. Strukturprogrammet har dérfor zoneringar
med olika markanvéndning och persontithet for att sékerstdlla mdjligheten till framtida investeringar i
anldggningen. Det nu aktuella planomradet ingér inte i strukturprogrammets geografiska avgrinsning,
och &r belédget cirka 80 meter frdn GE:s fastighetsgrins, och den befintliga byggnaden cirka 95 meter
ifrdn densamma. Den typ av verksamhet som planeras inom planomradet dr av samma art som foreslas
som markanvéndning vid omrdden med liknande skyddsavstand (100 meter) som inom strukturpro-
grammet for Fraimre Boldnderna.

Cykelplanering

Detaljplanen mojliggor att breddning till framtida gang- och cykelbanor kan goras bade langs Bjorkga-
tan och Kungséngsvigen, den senare med ianspréktagande av kvartersmark for fastigheten Boldnderna
23:10. En enkelriktad cykelbana pa den sddra sidan av Bjorkgatan skulle forbittra cykelvéignétet, och
for att mojliggdra det behdvs en breddning av den s6dra gangbanan langs Bjorkgatan till 4,5 meter.
Samma matt géller for Kungsidngsvigens norra sida dikt an fastighetsgransen till planomréadet.

Detaljplaner

Detaljplanen ersitter delar av stadsplan for Sofielund m.m. (akt 0380—105) vilken faststilldes 1948.
Den planen anger att marken far bebyggas for industriellt &ndamal (J). Den storsta tillatna byggnads-
héjden ar 8,0 meter, och byggnaderna maste uppforas i material som ar ldmpliga ur brandsékerhets-
synpunkt. Bestimmelsen O reglerar hur byggnader fr placeras i forhallande till tomtgrinsen och till
Ovriga byggnader inom varje tomt.

Detaljplanen ersitter inom den norra delen av planomradet dven en del av stadsplan for del av Boldn-
dernas industriomrdde, PL 71 A (akt 0380-587) vilken faststilldes 1986. Den planen anger att marken
far bebyggas for industridndamal (J) och byggnaderna far vara hogst 8,0 meter hoga. I den planen

Laga Kraft 2020-09-24
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finns ett ledningsreservat for en allmén underjordisk ledning (u). I planen finns dven ett utfartsforbud
mot delar av Bjorkgatan.

Detaljplaner i omrddet. Fastigheten Boldnderna 23:10 dr nu markerad med bld linje,
och utgor ocksd planomradet. Gréinsen mellan de tidigare planerna dr markerad med
rod linje. Planerna ersdtts inom planomrddet.

PLANENS INNEHALL

Planens syfte

Syftet med detaljplaneldggningen ér att mojliggdra kontor- och industrilokaler med inriktning mot
forsknings- och laboratorieverksamhet i Boldnderna. Syftet med planen ar dven att varna den sdrskilt
vérdefulla siktsektorn fran dster in mot den centrala staden genom att tillkommande bebyggelse ges en
hog arkitektonisk kvalitet, och att bebyggelsen som mest fir vara i fem véningar. Syftet med planen ér
ocksa att minska paverkan pad méinniskors hélsa genom att byggritten begransas med anledning av ris-
ker fran niarbeldgen ldkemedelsindustri. Planen syftar dven till att mojliggora en framtida breddning av
gang- och cykelbanor pa det anslutande gatunitet lings Kungsdngsvigen samt att skydda den befint-
liga eken, som kan forbéttra mikroklimatet i anslutning till bebyggelsen.

Planens huvuddrag

Planen reglerar den storsta bruttoarean till 8 600 kvadratmeter. Det framtagna bebyggelseforslaget
motsvarar ett modernt kontorshus och mojliggoér 400 arbetsplatser, beroende pa hur stor yta per arbets-
plats varje medarbetare ges. Planen ger mojlighet till 600 nya arbetsplatser. Tillkommande bebyggelse
ska utforas med hog arkitektonisk kvalitet, da byggnaden kommer att synas frd&n ménga platser i den
sodra delen av Uppsala och dess omland.

Laga Kraft 2020-09-24
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Planomradet
Geografiskt liige, areal och markégoforhallanden

Planomrédet omfattar fastigheten Boldnderna 23:10 och &r beldget i Boldnderna, mellan Kungsangsvéa-
gen och Bjorkgatan. Planomréadet ar beldget strax dster om Ostkustbanan och cirka 1,7 km frén Rese-
centrum. Bolédnderna 23:10 dgs av Setune Boldnderna 23:10 AB. Planomradet avgrinsas i vaster mot
fastigheterna Boldnderna 23:6, 23:8 och 23:9, i 6ster mot Bolédnderna 23:12, och i norr och sdder
(Bjorkgatan respektive Kungséngsvigen) mot fastigheten Boldnderna 1:28. Planomradet ar cirka 5 900

kvadratmeter stort.

Lunaa,

Lilta Mygby ~ Storgdrden hovstaholm Raby Trilésa gird Karlse
S Langtorpet  GanfiaUppsala Berget Torslund Lusseslatt
dal ¥ Eke berg
] Yiterbacken
Ama 1
lorp : Skive skilby
Sanda iy Nyby Jadra
Z e ]
R&bo L3 .
Ny!aker Erilinqeﬁmhem BergHar-Svia
' 2 Vaskesta Valiby
Loten Granberga Enba
ieh.acken e : Grinby Kyrkbyn
o una backar
d . Librobdck Svanbi*en U ala Skdlsta -
iy A Uppsala,
Husby :‘“mgﬂrdel Sala backe eit ’__f‘-
- rsta &+ Jet
T jun-bmg_“:__'_ 1 Enbaﬁm
P % LE o
Hallby % g
Luth 5 o
Stabby prastgard MR - ._.i-"
\ Py Rarby
- :
Fahagen o Slavsta Plennin
Rickomberga e e " Norrby
CKO 3 o —
Uppsalasx, Uppsala
thaga ‘%
& oy ¥ "
S Kungsing ¢‘ - *:.”Bélildtna Fyrisiund héllby
Flogsta Kungsgardet olanderna Kumla
Kabo Overgard
~ Gnista
\3 %
Eriksberg Kungsangenshg ard s K
2 \ Sdby

\i\l:bro

Oversiktskarta. Planomrddet ir markerat med réd punkt.

Laga Kraft 2020-09-24

8 (43)



Diarienr: PBN 2016-002577
Detaljplan for del av kvarteret Sofielund

' BOLANDERNA
JRES 6

BOLANDERNA
23:12

BOLANDERNA
33:2
KUNGSANGEN
37:9

Planomrddet markerat med réd linje samt fastigheter i ndromrddet.
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Allmén omradesbeskrivning

Planomrédet ligger i Boldnderna som ér ett industriomrade, och omges av blandade verksamheter
sdsom kontor, gym, skrotcentral och bilverkstdder med mera. Kvarteren dr stora och gatorna breda
med plats for tunga transporter. Det finns ett vilutbyggt gang- och cykelvignit. Bebyggelsen i nér-
heten av planomradet dr mestadels lag, huvudsakligen uppford i en till tvd véningar for verkstédder och
industri, samt med inslag av kontorshus uppforda i tva till fyra vaningar.

Bebyggelsen i ndromréadet ar forhallandevis 14g, men det finns mer storskalig bebyggelse i Boldnderna
med till exempel Vattenfall, Cytiva samt verksamheten Johan Hansson AB som kdper in och siljer
spannmal och andra jordbruksférnddenheter. Den befintliga byggnaden inom planomradet &r ldngsmal
och uppford i tva vaningar och placerad med gavlarna mot omgivande gator. Den &r ritad och uppford
under 1980-talet. Byggnadens andra vaning har en loftgéng. Bottenvéningen, dér det finns kontor och
butiker, har ett storre inslag av glaspartier medan den andra vaningen har en mer sluten karaktir bero-
ende pa loftgdngens tita ricke. Marken runt byggnaden &r 1 huvudsak hardgjord och anvénds som bil-
parkering. Det finns mindre grasytor ut mot Bjorkgatan och Kungséngsvigen. P& grasytorna stir nagra
fa bjorkar av varierande alder och h6jd. Mitt pa bilparkeringen framfor byggnaden star en storre ek in-
ramad av en stodmur.

Den befintliga byggnaden inom planomrddet sedd fran parkeringen.

Laga Kraft 2020-09-24
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Den befintliga byggnaden sett fran Bjorkgatan.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Planen medger att den befintliga byggnaden kan rivas och ersittas av nya byggnader i som mest fem
vaningar dér regleringen av vaningsantalet sker indirekt med en begrénsning av nockhdjden och total-
hojden. Bebyggelsen far anvédndas for industri, med inriktning mot forsknings- och laboratorieverk-
sambhet, samt for kontor. Markanvéndningen bedéms l&dmplig och motiveras av behovet av kontor- och
industrilokaler, till exempel med inriktning mot life science-sektorn, nira innerstaden och i Boldn-
derna. Bebyggelsens hojd har begréansats utifran den sdrskilt vardefulla siktlinjen fran Gster mot cen-
trala Uppsala, eftersom byggnaden kommer att synas fran Uppsalas sddra infarter pa vig och jarnvag.
Forslaget visar en ny byggnad som uppfors pd ungefdr samma plats som den befintliga byggnaden.

Vy fran sydost i stadsmodellen som dr framtagen av stadsbyggnadsforvaltningen.

Laga Kraft 2020-09-24
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Hlustrationsplan over forslag till ny kontorsbyggnad inom planomrddet.

Skala och hojder
Bebyggelseforslaget ar en illustration fran byggherren som visar hur planomréadet kan bebyggas. Illust-

rationen visar en byggnad i fem vaningar dér den langre delen av byggnaden mot Kungsédngsvégen har

utforts med en indragen femte vaning som mojliggor en takterrass for verksamma personer inom
byggnaden. Indraget pa den femte vaningen ger dven en vil gestaltad avslutning av byggnaden (planen

mdjliggdr dock dven andra utformningar). Tre trapphus binder ihop vaningsplanen. I planomréadets
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nordvistra horn far byggnaden uppforas i som mest en vaning och enbart anvéndas till forrad och tek-
niska installationer samt cykelrum. Detta for att minska konsekvenserna av en eventuell olycka inom
lakemedelstillverkningen nordvést om planomrédet. I den befintliga byggnaden anvédnds denna yta
idag som skyddsrum. Eftersom skyddsrummet méste erséttas vid rivning av den befintliga byggnaden
finns mdjligheten att tillskapa ett nytt skyddsrum pé samma plats.

Planen mojliggdr de fem vaningarna genom att reglera nockhéjden till hdgst 20 meter ovan mark. Med
nockhdjd menas den hogsta delen av en byggnads takkonstruktion. Dessutom reglerar planen dven
byggnadens totalhojd till 22,3 meter, vilket omfattar tekniska installationer pa byggnadens tak, till ex-
empel hisstoppar. Den invidndiga hojden for en kontorsvaning &r i forslaget 3,3 meter och en kontors-
vaning inklusive bjilklagen 3,6 meter. Oppna kontor och métesrum behdver normalt ha en rumshéjd
pa minst 2,7 meter. Denna hojd brukar behovas for att kunna ordna en dragfri ventilation, bra belys-
ning och for att tillrickligt med dagsljus ska komma in i rummet. Bottenvaningen i bebyggelseforsla-
get dr forhojd med en invindig hojd om 4,5 meter. Utdver den forhéjda bottenvaningen tillkommer ett
tjockare bjalklag for takterrassen pa 0,8 meter. I kéllarplanet &r den invindiga hdjden 4,5 meter. Dar
inryms i forslaget tekniska installationer.
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Sektion over forslag till ny kontorsbyggnad inom planomradet.
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Hllustration av bebyggelseforslaget med det indragna hornet av kontorsbyggnaden mot
nordvdst, sedd fran Bjérkgatan.

ArKkitektonisk kvalitet

Planen stiller krav pé att byggnaden ska uppforas med hog arkitektonisk kvalitet. Motivet &r att bygg-
naden ligger i ett sdrskilt exponerat lage ddr 6vrig bebyggelse generellt ar 1dgre. Planen mojliggor ett
helt annat uttryck avseende hdjd och skala i omradet, vilket paverkar upplevelsen av byggnadens ge-
staltning pé néra héll och langre avstand. Det &r viktigt att gestaltningen utfors med hog kvalitet med
tanke pa planomradets 14ge i Boldnderna, nirheten till den centrala staden samt att det utgdor ett fond-
motiv sett frdn Uppsalas sddra infarter. Byggnaden kommer att synas vél fran Kungsdngsleden samt
Ostkustbanan. Under avsnittet Planens konsekvenser illustreras hur vél byggnaden kommer att synas
ifrén olika platser inom och runt om Uppsala. Gestaltningen av byggnaden ska ta utgdngspunkt i Upp-
sala kommuns arkitekturpolicy. Infor bygglovsskedet ar det viktigt att beakta val av material och utfo-
rande av byggnadsdetaljer, fasader med mera. Ur ett miljoperspektiv och risken for férorening av
grundvatten eller recipient bor inte zink eller koppar anvindas. I definitionen av hog arkitektonisk
kvalitet ingar dven de tekniska installationerna, vilka ska integreras i takets gestaltning eftersom bygg-
naden kommer att synas pa hall i stadsbilden. Bebyggelseforslaget visar pa en omsorg och god ambit-
ion med gestaltningen av byggnadens arkitektur. En brungra kuldr, genomgaende inslag av trd och en
vl genomarbetad avslutning av byggnadens dversta vaning gor att planbestimmelsen om hog arkitek-
tonisk kvalitet uppfylls.
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Hlustration av bebyggelseforslaget med den foreslagna byggnaden sedd fran Bjérkgatan.

Gestaltning och material

Byggherrens forslag till gestaltning av fasaderna bestéar av ett symmetriskt rutnét med en infdrgad be-
tong med en brungra kuldr. Betongen som é&r bléstrad och inférgad har naturliga skiftningar, vilket ger
en levande yta som i olika vdder och ljus fordndras. Betongen fingar upp ljuset och uppfattas som
mjuk och slét. Fasadens strikta ordning ger en skirpa ihop med betongens egenskaper. Betongfasaden
kompletteras med inslag av mycket fonster, ddr de uppglasade delarna uppgér till nirmare halften av
fasaden. I forslaget illustreras @ven solskydd i fonstrens 6verkant med en ljus sandférgad kulor. Bot-
tenvaningen har ett transparent uttryck med dvervégande inslag av glas, vilket signalerar 6ppenhet och
en kontrast till betongfasaden. Bottenvéaningens fasad har dven ett storre inslag av trd, framforallt vid
byggnadens nordvéstra horn och det planerade skyddsrummet, samt undersidan av det uppvinklade
skiarmtaket i bjalklaget ovanfor bottenvaningen. Dessutom foreslas att byggnadens femte véning ges
ett storre inslag av trd. Trapphusen och hisschakten ar inkl4ddda i trd och framstar som en vertikal kédrna
av trd som fortsatter upp pa taket. Byggnadens entréer foreslas ha inslag av trd interiort. Den femte va-
ningen och takterrassen ger forutom kvalitet till dem som ska arbeta i byggnaden ocksa ett vél gestaltat
avslut av byggnaden. Bjélklaget mellan den fjarde och femte vaningen &r i forslaget tjockare eftersom
det ska klara de 6kade lasterna pa takterrassen men dven for det grona taket som delvis finns pa takter-
rassen. Forslaget till utformning enligt ovanstdende beskrivning regleras inte av detaljplanen, och
byggnadens slutgiltiga utformning kan bli annorlunda inom ramarna for planbestimmelserna.
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Exempel pd fasadritning mot sydost. Eken syns mitt for byggnadens ldngsida.
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Exempel pd fasadritning mot nordvdst. Det indragna hérnet mot Bjorkgatan syns till vinster
i bild.

Exempelbild pd gestaltning av entréer till kontorsbyggnaden.
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Hlustration av bebyggelseforslaget for kontorsbyggnadens takterrass.

Kulturmiljé

Planomrédet ligger utanfor riksintresset for kulturmiljo for Uppsala stad (C40). Det finns inte nagra
byggnader i planomradet eller i nirmaste omgivningen som beddms ha ett kulturhistoriskt varde. Dér-
emot dr planomradet beldget inom den sérskilt virdefulla siktlinjen in mot Uppsala stad. Med begréns-
ningen av nockhojden och totalhdjden i planen beddms tillkommande byggnad inte ge négon storre
paverkan pa den framtida upplevelsen av profilbyggnaderna slottet, domkyrkan och Carolina Redi-
viva. Se vidare under Planens konsekvenser.

Park och natur

Med tanke pa att stadsdelen till stor del utgérs av hardgjord mark blir varje trdd och andel gronska vér-
defull. De befintliga traden i planomradet bor déarfor sparas eftersom dessa ér bra fér mikroklimatet, i
synnerhet eftersom merparten av marken inom fastigheten i dagsléget &r hardgjord. Mitt for och dster
om den befintliga byggnaden star en ek inramad av en stddmur. Trédet inventerades av kommunen i
oktober 2018, och det konstaterades da att diametern dr 90 cm och omkretsen 282 cm, matt i brosthojd
fran asfalten pa parkeringen. Tradet beddoms vara cirka 150 &r gammalt, och enligt Naturvardsverkets
riktlinjer vara ett skyddsvirt trid, vilket kréver en sérskild hantering enligt miljobalken. Det betyder
att eventuella atgérder eller paverkan pé tradet ska samrddas med lansstyrelsen, enligt miljobalken 12
kap. 6 §. Tradet har under aren beskurits och svarat vl pa detta. Tradet ger i dagsldget skugga och
svalka under sommarhalvaret och gor den annars hirdgjorda miljon gronare.
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Foto av Uppsala kommun. Den befintliga byggnaden samt eken i planomrddet.

Med vissa atgérder gar det att bevara och vidareutveckla tridet till fordel for den kommande verksam-
heten inom planomradet. Ett trads rotter har ofta samma ungefarliga storlek och utbredning som dess
krona. Tradkronan inom planomradet hdnger 6ver korbar mark och dar skulle en mojlig 16sning vara
en skelettjordslosning som bilar kan kora pa. Gronytan runt eken skulle kunna utformas med ett &ter-
skapande av ursprunglig omgivande markniva som schaktas ned varsamt, genom till exempel vacuum-
schakt, och att ytan far en ny kompostjord som ticks med mulch (komposttickning). En rotkartering
skulle tydliggora rotternas skick och lage. Skriften “Standard for skyddande av trdd 2.0, samt lans-
styrelsens skrift "Skydda trdden vid arbeten” ger vigledning i hur ett skydd av tradet kan genomforas
under entreprenadtiden. Ansvaret for detta ligger hos fastighetségaren.

Den nya byggnadens placering dr gynnsam for att skapa ett gott mikroklimat invid entréerna till kon-
torsbyggnaden. Tradet kan ge skugga vid entréerna och delvis inne i byggnaden, och samtidigt skapa
en karaktir at platsen framfor kontorsbyggnaden. Att ge mojlighet till skugga ar viktigt under sommar-
halvaret, och upplevelse av gronska &r viktigt till exempel for de ménniskor som ska arbeta i kontors-
huset. Dessutom kan kompletterande nyplantering av trdd behdvas, till exempel i syfte att undvika vér-
medar i en for 6vrigt hdrdgjord milj6. Planen reglerar att tridet inte far fillas annat 4n om det ar sjukt
eller utgdr en sikerhetsrisk. Dessutom finns det pa plankartan en administrativ planbestimmelse om
marklovplikt for féllning av trédet.

Offentlig och kommersiell service
Forutsittningar och forindringar
Det finns i dagsldget ett par verksamheter i den befintliga byggnaden med cirka 145 arbetsplatser.

Detaljplanen mojliggdr en fordndring av markanvandningen fran industri till kontor och industri, med
inriktning mot forsknings- och laboratorieverksamhet, samt en storsta bruttoarea om 8 600 kvadratme-
ter. Flera verksamheter inom life science-sektorn finns i Boldnderna i planomréadets nérhet.
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Den foreslagna byggnaden inrymmer ett modernt kontor, dir varje medarbetare kan ha en arbetsplats-
yta om 15-20 kvadratmeter. Enligt en utredning gjord av Svefa (2019) i andra delar av Bolédnderna
anges att det dr i genomsnitt 14,1 kvadratmeter bruttoarea per arbetsplatsyta i moderna och nybyggda
kontor. Antalet personer som kan vistas inom den nya byggnaden beror pa utformningen av planlos-
ningen pa varje vaningsplan, samt hur stor arbetsplatsyta varje person far. Bebyggelseforslaget inne-
héller cirka 400 arbetsplatser. Planen ger mdjlighet till cirka 600 arbetsplatser om arbetsplatsytan per
person gors mindre, enligt den ovan angivna utredningen fran Svefa.

Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Overgripande gatundt

Kvarteren i Boldnderna &r stora och gatunitet runt planomradet &r brett och framkomligt for de storre
och tyngre transporter som dagligen sker inom Bolénderna. Hogsta tilldtna hastighet pa de anslutande
gatorna Bjorkgatan och Kungsingsvégen ar 40 km/h.

Trafikfloden

Trafiken pé Bjorkgatan norr om planomradet méttes 2016. Trafikflodet var d& 6 720 fordon per dygn,
och andelen tung trafik var 13%. For Kungsdngsvégen finns ingen aktuell métning, men i nuldgesmo-
dellen beddmer kommunen att trafikflodet &r cirka 600 fordon per dygn.

Gdng- och cykel
Det finns ett vilutbyggt gdng- och cykelvégnit i anslutning till planomréadet och en dubbelriktad cy-
kelbana l6per lings Bjorkgatans norra sida forbi planomradet.

Bokinderna 23:10
. 3 . -

Utdrag ur kommunens webkarta som visar cykelvdgndtet, dir heldragen lila linje
visar huvudcykelndtet for cykelbana.
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Kollektivtrafik
Stadsbussar trafikerar i dagslidget Bjorkgatan, och héllplatser finns cirka 70 meter fran planomradet i
vardera riktningen.

In- och utfarter
In- och utfart till planomradet sker idag bade fran Bjorkgatan och Kungséngsvigen. Inlastning till
verksamheterna i den befintliga byggnaden sker via den véstra sidan.

Parkering

Parkering sker idag framfor byggnaden och ut mot det omgivande gatunitet. Drygt 80 parkeringsplat-
ser finns idag i planomrédet. Eftersom fastighetségaren dven dger fastigheten Bolidnderna 23:12 som
ligger direkt 6ster om planomradet, samnyttjas parkering mellan de bada fastigheterna.

Foriandringar

Som ett underlag till detaljplanen har trafikstudier gjorts for att utreda framtida parkering, korspar for
bil- och godstrafik till och fran planomrédet, samt for att studera utrymmet for behoven av breddade
cykelvégar pd omgivande gator.

Gdng och cykel

Ett behov av cykelbanor pa vardera sida av Bjorkgatan i framtida planering har formulerats i kommu-
nens dversyn av cykelvéignétet. Syftet med trafikstudien ar darfor delvis att sékerstilla att tillracklig
bredd finns for en framtida gdng- och cykelbana langs det omgivande gatunitet. Detta innebér en
breddning av den sddra gangbanan pa Bjorkgatan samt att gang- och cykelbanan pé den norra sidan av
Kungsingsvigen breddas till 4,5 meter. Trafikstudien visar att en breddning av den befintliga gdngba-
nan langs Bjorkgatans sodra sida till en gdng- och cykelbana om 4,5 meter gar att d4stadkomma inom
den befintliga fastigheten Boldnderna 1:28 som édgs av kommunen. For att i framtiden dstadkomma en
breddad géng- och cykelbana om 4,5 meter ldngs Kungsingsvégens norra sida behdver mark tas i an-
sprak fran Boldnderna 23:10. Intranget for en breddad gang- och cykelbana pa Boldnderna 23:10 &r
cirka 1,3 meter réknat frén nuvarande fastighetsgrins. Motsvarande yta om cirka 70 kvadratmeter in-
gér 1 detaljplanen som allmén plats med markanvéndningen GATA.

Cykelparkering

Bebyggelseforslaget visar att behovet av cykelparkering enligt kommunens parkeringstal kan 16sas
inom planomrédet. Forslaget illustrerar cirka 178 cykelparkeringar utomhus i huvudsak mot den an-
gransande fastigheten i véster, och 178 platser 1 cykelrum inne i kontorsbyggnaden. Viderskydd eller
cykelparkering i cykelrum- eller garage &r positivt for en dkad cykelpendling till arbetet. Sammantaget
presenteras det i illustrationsplanen 356 cykelparkeringar, vilket &r fler 4n Uppsala kommuns parke-
ringstal som utifran den planerade verksamheten genererar 344 cykelparkeringar.
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Skiss som visar utredning for korspdr. Utredningen visar att en mindre del av Boldnderna
23:10 i planen behéver regleras med markanvéindningen GATA, samt overgd till kommu-
nens gatufastighet Boldnderna 1:28 for att i framtiden kunna bereda plats for en tillrick-
ligt bred gdng- och cykelbana lings Kungsdngsvigen.

Korspar/angoring

Korspar for personbil samt lastbilstrafik till och fran planomradet har tagits fram, se skiss ovan. In-
och utfart till fastigheten avses fortsattningsvis ske bade fran Bjorkgatan och Kungséngsvégen. Trafik
och angoring for lastbilar (avfallshantering samt leveranser) bor enkelriktas med infart fran Kungs-
angsviagen och utfart pa Bjorkgatan, delvis separat fran ovriga trafikrorelser till och fran fastigheten.
En lastzon kan tillskapas mellan kontorsbyggnaden och fastighetsgransen i vister, dar 4ven cykelpar-
keringar bedoms fa plats.

Bilparkering

Bilparkering kommer dven fortsdttningsvis att ske oster om kontorsbyggnaden samt ut mot Bjorkga-
tan. Skissen med korspér pa foregéende sida redovisar 94 parkeringsplatser, vilket dr mer dn dubbelt
s manga som i kommunens parkeringstal, som anger 43 bilparkeringar utifrdn den planerade verk-
samhetens art och exploateringsgrad. 17 av de illustrerade parkeringsplatserna ligger delvis pa grann-
fastigheten Boldnderna 23:12. Samnyttjande kan fortsatt ske av bilparkering mellan fastigheten i plan-
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omrédet och grannfastigheten Bolédnderna 23:12. Med anledning av planomradets goda ldge néra Re-
secentrum samt den centrala staden och med nérhet till kollektivtrafik och géng- och cykelbanor, finns
det stora mojligheter for byggherren att minska antalet parkeringar.

Tillgdnglighet

Omradet ér relativt platt vilket ger goda forutséttningar for att skapa tillgéinglighet till byggnadens en-
tréer. Enligt 8 kap. plan- och bygglagen ska nya byggnader som innehaller bostader, arbetslokaler, el-
ler lokaler for vilka allménheten har tilltrdde, vara utformade sa att de &r tillgdngliga for personer med
nedsatt rorelse- och orienteringsformaga. Detta beaktas vid bygglovsprovningen och vid det tekniska
samradet. Detaljplanen hindrar inte en sddan utformning.

Halsa och sakerhet
Forutsittningar och forindringar

Farligt gods pa gator och jdarnvig

Transporter av farligt gods forekommer sporadiskt pa gatunitet i Boldnderna och ska, enligt lag, sa
langt majligt transporteras pa en utpekad “primér transportled for farligt gods”. For den hér delen av
Bolénderna innebir det att farligt gods sé l&ngt mojligt ska transporteras via Kungsdngsleden, vilket
medfor att leveranser till ldkemedelsindustrin pa Bjorkgatan fraktas sdderifran via Stalgatan. Det inne-
bér att transporter sker pa Bjorkgatan forbi planomradet.

Planomrédet ar beldget cirka 100 meter fran jairnvagssparet, Ostkustbanan. Det avstandet racker enligt
samtliga tillampliga riktlinjer och rekommendationer.

Risk likemedelsindustri

Planomradet &r beldget i ndrheten av Cytiva (fore detta GE Healthcare), som dr verksamt inom lidke-
medelsindustrin. Verksamheten ér klassad som en Sevesoanldggning, och det generella skyddsavstan-
det for kontor dr 100 meter fran riskkéllan enligt Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap
(MSB). Inom Cytivas omrade finns dven en hyresgist, Recipharm, som ocksé dr en Sevesoanldggning.
Cytiva kommer att gora stora investeringar i sin anldggning de ndrmaste aren.

Planomrédet ar beldget cirka 82 meter, och den foreslagna kontorsbyggnaden cirka 94 meter, sydost
om Cytivas fastighetsgrins. Den befintliga 1dkemedelsverksamheten ar beldgen langre ifran planomra-
det. Avviégningen att rikna skyddsavstandet fran lakemedelsverksamhetens fastighetsgréns, och inte
frén riskkéllan, utgér fran ett hinsynstagande bade till ménniskors hilsa och till niringslivet, vilket &r
en utgangspunkt i detaljplanen. En sddan avvagning har tidigare gjorts i annan fysisk planering i Bo-
landerna, till exempel Strukturprogrammet for Frimre Boldnderna. Avvigningen mellan néringslivets
intressen och mojligheten till fortsatt framtida verksamhet, samt tillskottet av nya kontorsarbetsplatser,
har bedomts vigledande och motiv till att skyddsavstandet efter planens genomforande kan vara
samma som idag. Regleringen i planen beddms dven bidra till att minska paverkan pa manniskors
hilsa ur ett riskperspektiv.

Detaljplanen reglerar markanvandningen samt en begrénsning av byggritten med hinsyn till MSB:s
rekommenderade skyddsavstand om 100 meter fran fastighetsgréns dir Cytivas verksamhet ar bela-
gen, samt utifran Planprogrammet for Boldnderna. Markanvandningen éndras fran industri till kontor
och industri med inriktning mot forsknings- och laboratorieverksamhet. Detaljplanen reglerar brutto-
area, prickmark, samt begrénsad anvandning (forrad och tekniska installationer samt cykelrum) i den
del av byggnaden som ligger inom skyddsavstdndet 100 meter. Det innebér att skyddsavstdndet om
100 meter klaras genom att inga ytor for stadigvarande vistelse for kontor- eller industridandamal far
etableras inom denna yta. Den delen av byggnaden bedoms darfor dven fortsatt kunna inrymma ett
skyddsrum, da det befintliga skyddsrummet maste rivas samtidigt med byggnaden.
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Planlosning av bottenplanet med réd streckad linje som markerar skyddsrummet, cykel-
rum och tekniska anldggningar. I planen regleras dessa funktioner med planbestimmel-
ser pd plankartan inom en avgrdnsad byggriitt.

Planen reglerar med prickmark den nuvarande placeringen av byggnader pa fastigheten med forgérds-
mark mot Bjorkgatan och Kungséngsvigen, och planen begransar darfor mojligheten att bygga i rikt-
ning mot ldkemedelsindustrin i nordvist.

Med hénsyn till planomradets lige 80—100 meter fran likemedelsindustrin samt cirka 100 meter fran
Ostkustbanan, reglerar planen dven att ventilationen ska utforas centralt avstingningsbar. Det dr dessu-
tom av stor vikt att det tas hénsyn till de nérliggande riskkédllorna vid utformningen och placeringen av
ventilationsanordningen &ven i den fortsatta projekteringen av byggnaden. Vid en eventuell olycka i
ndrheten kan det istillet for utrymning vara mer ldmpligt att stanna inne i byggnaden och att ventilat-
ionen stidngs i vantan pa raddningstjanst.
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Perspektiv med bebyggelseforslaget sett fran ovan. Det nordvdstra hérnet av byggnaden

far utforas i hogst en vaning, samt ska enbart anvindas till forrad och tekniska install-
ationer samt cykelrum.

Brand

Befintliga brandposter i vatten- och avloppsnitet ar tillrdckliga for brandvattenforsdrjning i planomra-
det. Utrymning kan ske frén de 6vre vaningsplanen via nagot av trapphusen. [ det nordvistra hornet
foreslas ett nytt skyddsrum.

Buller

Planomradet &r delvis paverkat av buller fran trafiken pa det omgivande gatunitet. Marken mot Bjork-
gatan och Kungséngsvégen har bullernivaer fran végtrafik mellan 55 och 65 dB(A). Bullernivan ér
hogre mot Bjorkgatan, 60—65 dBA(A), och lagre mot Kungsangsvigen, 55-60 dB(A). Den sodra delen
av planomradet berdrs dven av jarnvagsbuller fran Ostkustbanan i intervallet 60—65 dB(A). Eftersom
detaljplanen innehéller markanvandningen kontor och industri finns inga krav pa ljudnivéer for utevis-
telse, och darfor utgoér de uppmatta bullernivaerna ingen paverkan pa ménniskors hélsa och inget hin-
der for genomforandet av detaljplanen. De gemensamma ytorna pé takterrassen bedéms heller inte pa-
verkas av trafikbuller i ndgon storre omfattning.

Luft

Bolédnderna ar en malpunkt for stérre och tyngre transporter jamfort med andra delar av Uppsala. Detta
beror bland annat pa att stadsdelen i huvudsak éar ett verksamhetsomrade med inriktning mot industri
utan bostider.

SLB-analys (Stockholms Luft- och Bulleranalys) &r en avdelning pa Miljéforvaltningen i Stockholm
som ansvarar for Overvakningen av luftmiljon i staden. SLB-analys driver ocksa ett regionalt system
for luftévervakning pa uppdrag av Ostra Sveriges Luftvardsforbund. Luftmiljon vid planomradet har
studerats utifrdn de digitala luftféroreningskartor som SLB-analys har tagit fram. Enligt luftférore-
ningskartorna ligger arsmedelhalten for planomradet inom intervallet 10—15 mikrogram per kubikme-
ter (ug/m*) for partiklar (PM10) for utslippsaret 2015. Normvirdet 4r 40 ug/m?®, och miljokvalitetsma-
let (15 ug/m?). Beriknad halt av partiklar (PM10) for det 36:e viirsta dygnet for utsldppsaret 2015 ir
for planomradet inom intervallet 2025 ug/m®. Normvirdet som ska klaras r 50 ug/m®, och miljokva-
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litetsmalet &r 30 ug/m’. Beriknat arsmedelhalt av kvivedioxid (NO2) for utsldppsaret 2015 ir for plan-
omradet inom intervallet 5-10 ug/m’. Normvirdet som ska klaras #r 40 ug/m’, och miljokvalitetsmalet
4r 20 ug/m’. Befintliga virden for luftfororeningar ligger alltsa under gillande normvérden och miljo-
kvalitetsmal. Markanvéndningen kontor och industri medfor heller inga krav pa miljoer for utevistelse.
Bevarandet av eken samt andra trdd inom planomradet och eventuell nyplantering av vegetation, kan
bidra till forbattrad luftmiljo. Planomrédet &r beldget i ndrheten av Kungséngsverket, och vid forhérs-
kande vindriktning kan ytor for utevistelse, till exempel takterrassen, bli paverkade av storande lukt.

Markfororeningar

En mindre del av planomradets nordvastra del var tidigare del av en storre lertdkt i Boldnderna for
verksamheten vid Upsala Ekeby bruk. Fyllnadsmaterial i den gamla tékten bestar av schaktmassor, te-
gel- och kakelrester, rivningsmassor, byggplatsavfall, aska med mera.

En miljoteknisk markundersdkning utférdes av Bjerking under hosten 2019. Markundersdkningen om-
fattade félt- och laboratorieanalyser for att utreda féroreningssituationen infoér den framtida markan-
vandningen for att ta reda pd om det forekommer markfororeningar som utgor en oacceptabel miljo-
eller hélsorisk. Falt- och laboratorieanalyser av jord visar att petroleumkolvéten (troligen rester av
kristallolja, Varnolen) finns i jorden kring négra av provpunkterna mot grannfastigheten Bolédnderna
23:9 i vidster. Analys av vattenprover visar halter av klorerade alifater i markvattnet samt spar av
PFAS (hogfluorerade &mnen) och klorerade alifater i grundvattnet. Uppmatta halter av petroleum-
kolviten och klorerade kolvéten harrér sannolikt fran den tidigare kemtvétten inom Bolédnderna 23:9
véster om planomradet. I juni 2020 genomfdrdes en kompletterande miljoteknisk markundersdkning,
inklusive en luftmitning inne i den befintliga byggnaden, for att utreda eventuell angintrangning till
foljd av fororeningssituationen. Samtliga analyserade parametrar fran de tre provpunkterna underskri-
der laboratoriets rapporteringsgréns. Detta innebér att inomhusluften i praktiken ar fri fran klorerade
16sningsmedel. Vid en &ngintrangning i huset hade franvaro av ventilation medfort en ackumulation av
gaser.

De miljotekniska markundersdkningarna visar att fastigheten klarar de generella riktvirdena med av-
seende pa fororeningar i jord. Det bedoms att om fastigheten dven fortséttningsvis ska hysa verksam-
heter i linje med MKM krévs inga avhjalpandeétgirder av patriaffade fororeningar i dagsldget.

Om arbeten ska utforas, till exempel palning som penetrerar det skyddande lerlagret, kan ansvariga
myndigheter komma med krav pa avhjéilpandeétgird innan arbeten paborjas, eller andra krav som syf-
tar till att hindra fororeningar fran att transporteras ned i grundvattenzonen under leran. Den del av
fastigheten som framforallt kan komma att {4 krav pa avhjélpandeétgird enligt markundersdkningen ér
omradet ndrmast den tidigare kemtvitten inom Bolédnderna 23:9. Den nya byggnaden kommer att
grundlaggas med palning och ha kéllare, och dérfor har arbetet med ansékan om dispens fran vatten-
skyddsforeskrifterna paborjats av fastighetsdgaren, for att klargora huruvida en avhjilpandeétgird eller
andra typer av skyddsétgérder kan komma att krévas.

Vid schaktarbeten bor ett kompletterande prov tas pa 6verskottsmassor och analyseras med avseende
pé jordens innehéll av organiskt kol (TOC) samt dess lakande egenskaper for klassning vid borttrans-
port. Aven riven asfalt br kompletteras med analys for tjirhaltigt innehall for korrekt avfallshante-
ring. Med anledning av de fororeningar som patriffats i grundvattnet ar det av stor vikt att provtagning
och analys sker av lanshallningsvattnet under exploateringen. Miljokvalitetsnormen for ytvatten (0,65
ng/l) utgér da bedomningsgrund framfor allt for PFAS11 i ldnsvatten som slépps till recipient.

Med anledning av framtagandet av den miljotekniska markundersokningen har fastighetséigaren under-
rittat kommunens miljoforvaltning om fynden av markfororeningar. Fastighetsdgaren behover bevisa
att marken &ar lamplig for detta &ndamal genom att lamna in en anmélan om efterbehandling. I denna
behover det beskrivas vilka fororeningar som hittats och pé vilka djup, avgransning, kontrollprogram
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samt hur fastighetsdgaren avser att hantera dem och en eventuell dterkontaminering av marken. I un-
derlaget till anmélan om efterbehandling méste konstruktion och grundliggning av den tillkommande
byggnaden vara faststéllda. Eftersom pélning krivs for att grundldgga den nya byggnaden samt att en
kéllare planeras behdver fastighetsdgaren inkomma med en ansdkan om dispens fran vattenskyddsfo-
reskrifterna till lansstyrelsen. Detta bor goras parallellt med anmélan om efterbehandling.

Markforhéllandena beddms inte utgora hinder for genomforandet av detaljplanen, men lampligheten
avgors 1 ovan ndmnda tillstdndsprocesser. For att sdkerstilla att planen ska vara genomforbar finns en
planbestdammelse pé plankartan om att startbesked inte far ges forrin marken sanerats.

Oversvimningar

Inom fastigheten finns inga storre lagpunkter som riskerar att Gversvdmmas vid kraftiga regn enligt
lansstyrelsens lagpunktskartering. Fastigheten bor hojdséttas sa att dagvattnet vid extrema regn leds
bort fran byggnaden och mot sekundéra avrinningsvégar pa gatorna. Marken inom planomradet kom-
mer dven fortséttningsvis att vara flack. Det ar viktigt i kommande detaljprojektering att ytliga avrin-
ningsvégar tillskapas mot gator och dagvattenanldggningar inom fastigheten som ar ldgre beldgna 4n
byggnaden.

Mark och geoteknik
Forutsittningar och forindringar

Marken runt den befintliga byggnaden ar idag hardgjord och anvinds i huvudsak till parkering. Enligt
Sveriges Geologiska Undersoknings jordartskarta utgdrs undergrunden av lera. Lerdjupet uppskattas till
15-20 meter. Lera bestér av mycket fina partiklar, vilket gor infiltrationskapaciteten i jorden liten. Mot
bakgrund av tidigare undersdkningar i narheten av planomradet bedoms grundvattennivan ligga kring
+2,5-3,5 (RH2000), vilket motsvarar cirka tre meter frin dagens markniva.

Vattenmiljo — grundvatten och dagvatten
Forutsittningar och forindringar

Riskbedomning for Uppsala- och Vattholmadsarna

Uppsala kommun har genomfort en sammanvégd riskbeddmning for hela Uppsala- och Vatt-
holmaasarnas tillrinningsomrade, Riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrdde
ur grundvattensynpunkt (Geosigma AB, 2018). Detta arbete har resulterat i Riktlinjer for markanvdnd-
ning inom Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrdde ur grundvattensynpunkt, som kommun-
fullmiktige fattade beslut om i april 2018. Klasserna &r extrem, hog, mattlig och lag kinslighet. Med
kanslighet menas hér att en plats ar kénslig for att fororeningar pa markytan, eller en marknéra forore-
ning, kan paverka grundvattnet sé att det inte kan anvindas som resurs for dricksvattenforsdrjningen.
Det aktuella planomradet ligger inom klassen lag kénslighet, vilket innebér att exploateringar ska utfo-
ras med normala forsiktighetsmatt som standardmaéssigt tillimpas vid planering och markarbeten.

Planen stéller krav pa att eventuella markfororeningar ska saneras innan byggnation, vilket ar en vik-
tig skyddséatgérd. Utdver det kommer inte anvéndningen av marken inom planomrédet att innebéra
nagra hogre risker. Lerlagren bedoms som tillrackligt tjocka for att det fortsatt ska finnas tillrackligt
mycket skyddande lera kvar efter att man gjort kéillarkonstruktioner. I samband med vattenskydds-
dispens krivs att exploatdren redogor for vilka forsiktighetsméatt som vidtas for att inte riskera att
fororena grundvattnet.
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Kartutdrag fran riskanalysen (Geosigma, 2018). Gron zon avser klassen ldg
kdnslighet.

Vattenskyddsomrade, miljobalkens 7 kapitel

Planomradet ligger inom yttre skyddszon for vattenskyddsomradet Uppsala- och Vattholmadsarna. Vatt-
enskyddsforeskrifterna ska f6ljas. Dessa innebér bland annat att markarbeten normalt inte far ske dju-
pare &n till en meter Gver hogsta grundvattenyta och att markarbeten inte far medfora bortledning av
grundvatten eller sinkning av grundvattennivan. Den befintliga byggnaden planeras att rivas och ersat-
tas av en ny byggnad pa samma plats. Grundldggningen av den nya byggnaden kommer att ske med
palning samt utforas med killare, och darfor behdver dispens fran vattenskyddsforeskrifterna sokas hos
lansstyrelsen. For fortsatt hantering se vidare under rubriken Markféroreningar.

Dagvatten
Fastigheten ligger inom Fyrisédn Jumkilsan-Sévjaans avrinningsomrade. Vattenforekomsten Fyrisan om-
fattas av miljokvalitetsnormer enligt vattendirektivet, och har kvalitetskravet att uppna god ekologisk
status samt god kemisk status till &r 2027 med undantagen bromerad difenyleter, antracen och kvicksil-
ver. Vattenforekomsten har statusklassningen mattlig ekologisk status, och den uppnér ej god kemisk
status (VISS, 2017). Da Fyrisans avrinningsomréade técker néstan en tredjedel av Uppsala lins yta och
ar recipient till storre delen av Uppsala stad, bor stor vikt laggas vid att langsiktigt dtgérda och undvika
nya fororeningskéllor. For att undvika att skadliga &mnen transporteras via dagvattnet ar det darfor vik-
tigt att anvinda ratt material vid byggnation och anvénda ritt teknik vid verksamhetsutovning. Vatten-
forekomsten Fyrisan uppges ha problem med:

e Overgddning och syrefattiga forhdllanden. Fosforhalten ligger niira grinsen till mattlig status

e Miljogifter — arsenik, zink, bromerad difenyleter, antracen

e Foréndrade habitat genom fysisk paverkan
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Fastigheten Bolidnderna 23:10 har ett eget lokalt dagvattennit som ansluter till det kommunala dagvat-
tennitet. I dagsliget sker ingen kénd fordrojning eller rening av dagvatten. Taket avvattnas till stupror
som gar ner i mark och avleds till det kommunala dagvattennitet. Parkeringsytan avvattnas till dagvat-
tenbrunnar i lagpunkter. Uppsala Vattens riktlinjer kring dagvattenhantering, vilka ska f6ljas i projek-

tering av anldggningar, mark och byggnader, sammanfattas nedan:

e Dagvattenhanteringen méste bidra till att skapa forutsittningar for att minska oversvimningar samt
att uppnd och bibehalla god status i Uppsalas vattenforekomster. Vid planering av nya omréden ér
det darfor viktigt att tinka pa den hallbara dagvattenhanteringen som en naturlig funktion i omradet.
Ur ett reningsperspektiv innebdr den hallbara dagvattenhanteringen att avskilja fororeningarna lo-
kalt vid killan, gérna i kombination med viaxtlighet.

e Dagvattenanldggningar inom fastigheten utformas sé att 20 mm regn, riknat 6ver hela fastighetens
yta, kan renas och avtappas under minst 12 timmar innan vidare avledning till férbindelsepunkten
for Uppsala Vattens dagvattenledning.

e Dagvattenanldggningarna maste vara utformade sé att en mer omfattande rening &n enbart sedi-
mentation kan uppnas.

Tillférande av gronska och hantering av dagvatten &r viktigt i Boldnderna, med tanke p& méngden
hardgjorda ytor. Mgjlighet till hantering av dagvatten, samt skugga och svalka for dem som kommer
att vistas inom planomradet dr darfor viktigt, i synnerhet niar dagens forskning visar pé att generella
temperaturhdjningar kommer att ske i framtiden. En dagvattenutredning har tagits fram, vilken belyser
vilka &tgérder som kan vidtas for att klara av kraven pa dagvattenhantering inom fastigheten. Samtliga
atgirdsforslag i utredningen forutsitter att detaljprojektering av planomradets dagvattenhantering sker
i kommande skeden av exploateringsprocessen. Eventuella fordndringar i hojdsattning, lokalisering av
hus och infrastruktur samt férdndrad markanvéndning med mera kan paverka genomforbarheten for de
foreslagna atgirderna.

Sammanfattningsvis visar dagvattenutredningen att dimensionerande dagvattenfloden i den befintliga
situationen berdknas till 111 1/s for ett 10-ars regn med 10 minuters varaktighet. Den planerade situa-
tionen &r liknande nuldget, men med storre andel gronytor samt grona tak. Fordréjningen foreslas ske i
regnbiddar (91 m* fordréjningsvolym) och makadammagasin (7 m® fordréjningsvolym). Grona tak
samt gronytor bedoms kunna infiltrera 20 mm nederbdrd och ger tillsammans en fordréjningsvolym pé
19 m®. Dagvatten fran taket och den syddstra delen av gardsytan leds till regnbidddar som ir plante-
ringar med fordrojningsvolymer i fordrjningszon ovan mark och i makadamlager under mark. Det
dimensionerande flodet i den planerade situationen med foreslagna fordrojningsatgérder berdknas till
85 /s for ett 10-arsregn med 25 minuters varaktighet.

Utloppet fran fordrojningsanlaggningarnas drinering kan forses med en flodesreglering for att fa ett
lampligt utflode med avsikten att avtappa vattnet under cirka 12 timmars tid enligt Uppsala Vattens
riktlinjer. Fordrojningsanlaggningarna ska ha braddfunktion som kan leda bort dagvatten vid storre

regn. Dessa ledningar ska dimensioneras efter 10-arsregn.

Dagvatten transporterar med sig fororeningar till avrinningsomradets recipient. Vad och hur mycket
beror pa hur marken anvinds och hur mycket av regnvattnet som avrinner. Berdkningar har gjorts i
programmet Stormtac, och resultaten visar att méngden fororeningar fran fastigheten kommer att
minska efter att dagvattenanldggningarna anlagts, jaimfort med nulédget for alla berdknade féroreningar.
Planens genomforande bedoms inte innebdra forsdmring for recipienten Fyrisdn. Regnbaddar &r en ve-
getationsklddd markbddd med fordrojningszon for infiltrering och rening av dagvatten. Regnbadden
byggs upp av en vixtjord, ett sandlager och ett makadamlager med ett drineringsror. Dagvattnet till-
fors regnbadden pa ytan. Takvatten leds dit genom stupror med utkastare direkt eller via ranndalar,
medan dagvatten fran parkering och andra markytor ytavrinner till regnbaddarna 6ver en kant i mark-
niva eller, om man vill ha upphdjd kantsten, i sldpp eller genom insldppsbrunnar. Vattnet infiltrerar
sedan genom markbédden till omkringliggande jord eller till ett drineringsror. Braddbrunnar och led-
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ningar ska finnas som kan ta emot dimensionerande 10-arsflode. Reningen av fororeningar i dagvatt-
net sker genom fastldggning pa markbédddens partiklar, genom biologisk nedbrytning och genom véxt-
upptag. Inblandning av biokol eller pimpsten i jorden kan péverka reningseffekten och den vattenhal-
lande formagan positivt. Vixterna i en regnbadd ska tala en kort tids stdende vatten, men bor framfor-
allt vara torktaliga. Regnbédddarna placeras invid de foreslagna bilparkeringarna norr och dster om
kontorsbyggnaden.

Pé delar av taket foreslas vegetationskladda tak, sa kallade grona tak, anldggas. Enligt dagvattenutred-
ningen bor det grona taket ha en vattenhallande forméaga pa minst 20 mm eller 20 I/m2. Detta utesluter
de tunnaste sedummattorna, men det finns flera alternativ hos olika tillverkare, 4ven sddana som inte
kréver ndgot storre substratdjup. Grona tak med 20 mm vattenhéllande formaga kan férdrja 90 % av
arsnederborden och bidra till 6kad biologisk mangfald, béttre luftkvalitet och jaimnare inomhusklimat.
Vissa grona tak kan ha ett ndringsldckage, och for att undvika detta bor de grona taken inte gddslas.

Makadammagasin ar ett magasin bestdende av grov makadam som anvinds for fordrojning av dagvat-
ten. Magasinen kan forldggas under marken for att mojliggora fordrojning av dagvatten pé platser dar
marken behover vara hardgjord. Dagvattnet tillférs magasinet via dagvattenbrunnar med sandfang och
dagvattenledning. Makadamen foresléds ha en porositet pa 35 %. En drineringsledning leder vattnet
vidare till dagvattenledningen beldgen inom fastighetens norra del. En braddfunktion bor finnas som
leder bort vattnet till dagvattenledningar d4 magasinet &r fullt. Makadammagasinet kan placeras under
markoverbyggnaden, med ca 0,8 m tdckning. Makadammagasinet ar i forslaget placerat vid lastintaget
pa byggnadens véstra sida.
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vattenhantering och pilar (bla) for avrinning.
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" Delavrinningsomrdden for planomrddet, A och B.

‘*\ Bilderna nedan illustrerar de tva delavrinningsom-
rddenas principiella schema for hantering av dag-
vatten inom planomrddet.

Hardlagd yta Makadammagasin
vaster > under mark > >
ca 500 kvm 80 kvm Q m
\‘ o g
“a [[Regnbada Ledning
ca 30 kvm kvartersmark

Principiellt schema for hantering av dagvatten inom planomrddet, delavrinnings-
omrdde A.

Gron tak
+ skarmtak
ca 650 kvm \
Tak + terrass Regnbadd Ledning
ca 1575 kvm | ——P | €a 465 kvm kvartersmark
—> —»
Gronyta ’ O Q

ca 165 kvm /

Hardlagd yta Anslutning
parkering

oster Uppsala
ca 2550 kvm Vatten

Principiellt schema for hantering av dagvatten inom planomrddet, delavrinnings-
omrdde B.

Teknisk forsorjning
Vatten- och avlopp

Planomradet ligger inom Uppsala Vatten och Avfall AB:s verksamhetsomréde. Fastigheten &r idag an-
sluten till det kommunala VA-ledningsnitet som ligger pa den norra delen av fastigheten. De vatten-
och avloppsledningar inklusive dagvattenledningar som ligger i planomradets norra del kan ligga kvar
genom att den administrativa planbestimmelsen for markreservat, u;, satts ut pa plankartan pa denna
yta.

Avfall

Studier av korspér har utforts som visar pd mojligheten att leverera gods till den nya byggnaden, samt
mojlighet till att hdmta avfall. Lastbilstransporterna bor enkelriktas sé att infart sker fran Kungséngs-
vagen och utfart sker mot Bjorkgatan.

Laga Kraft 2020-09-24
30 (43)



Diarienr: PBN 2016-002577

Detaljplan for del av kvarteret Sofielund

El, virme, tele och bredband

Fastigheten dr idag ansluten till befintliga el-ledningar som ligger i omgivande gatunit, till fjarrvirme-
nétet, till teleledning fran Kungséngsvégen, samt till Uppsala stadsnit.

Planbestammelser
Anvindning av mark och vatten

Allmdénna platser

GATA

Kvartersmark
KJ1

Gata.

Markanvéndningen Gata mojliggdr en framtida breddning av géng- och cy-
kelbanan lings Kungsingsvégen, och mojliggor en reglering av fastigheten
till kommunens fastighet Boldnderna 1:28.

Kontor, industri med inriktning mot forsknings- och laboratorieverksamhet.
Markanviandningen mojliggor tillskapandet av fler arbetsplatser dn i dagsla-
get for kontor och industri inom fastigheten. Tillskottet av fler arbetsplatser
medger ett mer effektivt utnyttjande av marken och befintlig infrastruktur i

Bolénderna och i nirheten av den centrala staden.

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

fi
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Marken far inte forses med byggnad.

Det finns ledningar i marken pé den norra delen av fastigheten, och prickmar-
ken i planen gor det mojligt att dessa ledningar kan ligga kvar. Dessutom sék-
rar prickmarken att ingen ny bebyggelse kan uppforas narmre den befintliga
lakemedelsverksamheten i nordost och mot vister jamfort med den befintliga
byggnadens placering idag. I sdder finns prickmark mot Kungséngsvagen.
Mot fastigheten Bolédnderna 23:12 finns ingen prickmark, vilket ger mojlig-
heter att placera en byggnad i fastighetsgriansen. Vid bygglovskedet sker en
allmén ldmplighetsbedomning, sett till forhéllandena vid den tidpunkten, gél-
lande 1dmpliga avstand mellan byggnader inom fastigheterna pa 23:10 och
23:12. Dock giller 39 § byggnadsstadgan for Boldnderna 23:12 vilket innebar
att byggnad ska ha 4,5 meter till tomtgréns.

Hogsta totalhdjd dr angivet vdrde i meter.

Den nya byggnaden kommer att synas vél i stadsbilden och darfor anges en
totalhdjd om 22,3 meter, som tillsammans med nockhdjden anger en begréins-
ning for hur hdga de tekniska installationerna pa taket far vara.

Hogsta nockhojd dr angivet virde i meter.

Byggnaden far uppforas med en nockhdjd om 20 meter, vilket motsvarar fem
vaningar, dir bottenvaningen dr forhdjd. Den femte vaningen kan goras in-
dragen for att inrymma en takterrass. [ det nordvéstra hornet av byggrétten far
byggnaden uppforas med en nockhdjd om 4,8 meter, vilket motsvarar en va-
ning.

Byggnaden ska utféras med hog arkitektonisk kvalitet.

Syftet med planbestdmmelsen &r att sdkerstidlla hog arkitektonisk kvalitet av
byggnaden, som ligger i ett sérskilt exponerat lage dér 6vrig bebyggelse ge-
nerellt &r ldgre. I definitionen av hog arkitektonisk kvalitet ingér dven de tek-
niska installationerna, vilka ska integreras i takets gestaltning eftersom bygg-
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naden kommer att synas i stadsbilden. En mer utf6rlig beskrivning av den ar-
kitektoniska kvaliteten och illustrationer finns under rubriken Stadsbild, be-
byggelse och gestaltning.

Utover angiven storsta bruttoarea far garage anldggas helt nedgrdvt.

Syftet med planbestdmmelsen &r att mojliggora att garage eller kéllare kan
anliggas, till exempel for tekniska anldggningar. Garage ska inte rdknas in i
bruttoarean eftersom det dr byggnadsvolymen ovan mark som framst behdver
regleras.

Storsta bruttoarea dr angivet virde i m’.

Storsta exploatering dr 8 600 kvadratmeter bruttoarea, vilket motiveras av
vad som ryms inom planomradet med hojdbegriansningen i nockhdjd. Det il-
lustrerade forslaget anger 400 arbetsplatser. Planen mojliggor cirka 600 ar-
betsplatser om varje person ges 14,1 kvadratmeter bruttoarea per arbetsplats.

Byggnadens bottenvaning ska enbart anvindas till forrdd och tekniska in-
stallationer samt cykelrum.

Med hénsyn till planomrédets ldge néra likemedelsindustrin i nordvist be-
grinsas anvindningen inom denna del av den nya byggnaden till att endast
omfatta icke stadigvarande vistelse med till exempel forrad, tekniska instal-
lationer samt cykelrum. Det dr motiverat att det fortsdttningsvis anvénds till
skyddsrum.

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

Trddet far endast fdllas om det dr sjukt eller utgor en sdkerhetsrisk.

Eken som star pé fastigheten bor bevaras bland annat for ett béttre mikrokli-
mat. Tradet bedoms dven vara ett skyddsvért trdd pa grund av sin storlek och
karaktér. Det betyder att eventuella atgdrder som paverkar triadet kréver ett
samrad med lénsstyrelsen enligt miljobalken 12 kap. 6 §.

Administrativa bestimmelser

U4

a1

az

Laga Kraft 2020-09-24

Markreservat for allmdnnyttiga underjordiska ledningar.
Ledningar inom planomrédet ska kunna ligga kvar i sitt nuvarande lage efter
att den nya byggnaden &r uppford.

Marklov krdvs dven for fillning av trdd.

Eken som star pa fastigheten bor bevaras bland annat {or ett battre mikrokli-
mat. Tradet beddoms dven vara ett skyddsvart trdd pa grund av sin storlek och
karaktér. Det betyder att eventuella atgdrder som paverkar triadet kraver ett
samrad med lénsstyrelsen enligt miljobalken 12 kap. 6 §.

Startbesked far inte ges for nya byggnader forrdn markféroreningar har av-
hjdlpts.

Markfororeningar har patraffats pa fastigheten. En anmélan om efterbehand-
ling ska lamnas in for beddmning av om det krivs atgéarder for att hantera
markfororeningarna, och i sadant fall hur detta ska ske. Planbestimmelsen si-
kerstéller att erforderlig rening av marken utfors innan nya byggnader kan
uppforas.
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Genomforandetiden dr 5 dr.
Genomforandetiden dr motiverad utifran omfattningen pé byggprojektet samt den mindre andelen all-
mén plats.

PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen dr huvudman for allmén plats inom planomrédet. Planen innehéller allmén plats i begran-
sad omfattning, genom en smal remsa av gatumark langs Kungséngsvigen. Syftet med allmén plats-
marken dr att mojliggora en bredare gang- och cykelbana och darigenom prioritera cykeltrafik i Boldn-
derna. I Gvrigt bestar planomrédet av kvartersmark.

Kommunen ansvarar for utbyggnad inom allmén plats samt for drift och underhéll av dessa anliagg-
ningar. Exploatdren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Avtal

En 6verenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas mellan fastighetségaren och Uppsala kom-
mun for att fora 6ver gatumarken i planen till kommunens fastighet. Overenskommelsen kan innehélla
kostnadsfordelning, ansvar och étgérder for fastighetsbildning, och ska triffas senast innan detaljpla-
nen antas.

Tidplan
Detaljplanen berdknas kunna antas under andra halvan av 2020. Exploatoren planerar att pabdrja riv-
ning och byggnation nir planen vunnit laga kraft, vilket innebér byggstart under 2020/2021.

Genomforandetid

Planens genomforandetid 4r 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft. Den korta genomférandeti-
den ar motiverad utifrdn omfattningen pé byggprojektet samt den mindre andelen allmén plats.

Planavtal
Kommunen och exploatoren har tecknat ett planavtal dir det framgér att exploatorerna betalar for
framtagandet av detaljplanen enligt faststélld taxa.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprovning
Exploatdren bekostar de utredningar som dr nédvandiga for bygglovsprévningen.

Markfororeningar

Markfororeningar har patraffats inom planomradet, och marken maste saneras innan startbesked kan
beviljas. Miljoforvaltningen ér tillsynsmyndighet.

Dispensansokningar

Fastighetsidgaren behdver bevisa att marken dr 1amplig for detta &ndamél med hénsyn till de invente-
rade markféroreningarna. Fastighetsdgaren maste ldmna in en anmélan om efterbehandling. I denna
behover det beskrivas vilka fororeningar som hittats och péa vilka djup, avgriansning, kontrollprogram
samt hur fastighetsdgaren avser hantera dem.

Laga Kraft 2020-09-24
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Planomradet ligger inom yttre skyddszon for vattenskyddsomradet Uppsala- och Vattholmaésarna.
Vattenskyddsforeskrifterna ska foljas. Dispens fran vattenskyddsomradets foreskrifter kravs for att fa
pala och eventuellt sponta for att grundlidgga byggnaden. Exploatéren ansvarar for att ta fram dispens-
ansokan fran vattenskyddsforeskrifterna och skicka den till lansstyrelsen. Detta bor goras parallellt
med anmélan om efterbehandling.

Byggskedet
En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor goras innan byggstart. Den bekostas

av exploatdren. Om riskanalysen pavisar risk for vibrationsstorningar ligger det i exploatdrens eget
intresse att vidta atgérder mot byggrelaterade skador.

Trad

Vigledning for skydd av trad under byggskedet finns i skrifterna “Standard for skyddande av trdd
2.0”, samt lansstyrelsens skrift “Skydda trdden vid arbeten”. Dessa ger viagledning om hur ett skydd
av eken kan uppnas under entreprenadtiden. Det &r fastighetsutvecklarens ansvar att skydda tradet vid
byggnationen.

Ledningar

2017 gjordes en undersokning i Ledningskollen.se. Forutséittningarna beddms inte ha dndrats sedan
dess. I anslutning till planomradet finns foljande ledningar:
Dricksvatten, Uppsala Vatten och Avfall AB
Spillvatten, Uppsala Vatten och Avfall AB
Dagvatten, Uppsala Vatten och Avfall AB
Borderlight AB

IP-Only AB

Skanova

Uppsala kommun, belysning

Vattenfall AB Heat Nordic

Vattenfall Eldistribution

Det kan finnas ytterligare, av plan- och byggnadsndmnden okdnda, ledningar som berdrs av detaljpla-
nen.

Anslutningspunkter till ovanstdende ledningar kan behova flyttas beroende pé var den nya byggnaden
placeras.

Det ar exploatdrens ansvar att undersdka om ytterligare ledningar finns vid genomforandet av detalj-
planen. Exploatoren ska kontakta de berorda ledningsédgarna i god tid. Utsdttning av befintliga kablar
ska begéras innan arbetena sitts igdng. Befintliga anldggningar maste hallas tillgéngliga for berérda
ledningsédgare under byggtiden.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi

Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar regleras av separat avtal mellan fastighetségare och ledningségare.
Om det inte finns avtal adr det byggherren som bekostar flytten. Ledningségare ansvarar vid behov for
ansOkan om ledningsritt for ledningar och tillhorande anldggningar.

Laga Kraft 2020-09-24
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Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsbildning

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrittsliga atgarder som ér en forutséttning for planens ge-
nomforande. Cirka 70 kvadratmeter av fastigheten Boldnderna 23:10 planlédggs som allmén plats och
ska genom fastighetsreglering overforas till kommunens fastighet Boldnderna 1:28. Planldggningen av
allmén plats ger en inlosenréttighet och skyldighet for kommunen, och att det i samband med det upp-
star en erséttningsfraga. En skriftlig verenskommelse om fastighetsreglering ska uppréttas mellan
kommunen och fastighetsdgaren.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Mark motsvarande cirka 70 kvadratmeter inom fastigheten Bolédnderna 23:10 planlidggs langs Kungs-
dngsvagen som allmén plats och markanvéndningen Gata. Planldggningen mojliggdr att marken kan
overforas till kommunens gatu- och parkfastighet Boldnderna 1:28 genom fastighetsreglering. Detta
gors for att sékerstilla mojlighet till en framtida breddning av géng- och cykelbanan.

Laga Kraft 2020-09-24
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Teckenforklaring
= Plangrans

777 Overgar fran privat fastighet till
allman plats

— — Fastighetsgrans
—— Trakt

Kommunal fastighet

 Privat fastighet

Karta som visar fastighetsrdttsliga konsekvenser av planens genomforande.

PLANENS KONSEKVENSER

Miljobeddmning enligt miljobalken 6 kapitel

Bestimmelserna i miljobalkens 6 kapitel tillimpas om ett genomforande av en detaljplan kan antas
medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgora om en detaljplan medfor risk for betydande
miljopéverkan gors en behovsbeddmning. En behovsbeddmning &r utfoérd (och ingar i planbeskriv-
ningen) enligt forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905), bilaga 2 och 4.

Laga Kraft 2020-09-24
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Sammanfattning av behovsbedémning

Detaljplanen dr forenlig med oversiktsplanen, ér inte av betydande intresse for allmédnheten eller i 6v-
rigt av stor betydelse, och kan inte heller antas medfora betydande padverkan. Kommunen har valt ett
standardforfarande for detaljplanen, och ett genomforande av detaljplanen antas inte medfora risk for
betydande miljopaverkan enligt miljobalken (MB) 6:11.

Med utgangspunkt i behovsbedomningen dr kommunens samlade beddmning att ett genomférande av
Detaljplan for del av kvarteret Sofielund inte medfor betydande miljopaverkan enligt plan- och bygg-
lagen 4:34 och att en miljobeddmning enligt miljobalken 6:12—6:13 inte kravs.

De huvudsakliga fragorna i behovsbeddmningen handlar dels om olycksrisker i nirheten av den be-
fintliga lakemedelsindustrin, dels om den tillkommande bebyggelsens hdjd och skala och planomré-
dets lage 1 den sérskilt viardefulla siktlinjen fran oster in mot Uppsala stad. Stillningstagande om risk-
forhéllanden och analyser av stadsbild har gjorts i planprocessen, och motivering till regleringen i de-
taljplanen aterfinns i planbeskrivningen.

Samrad med linsstyrelsen
Léansstyrelsen delar kommunens bedomning i ett samradsyttrande daterat 2019-05-09.

Beslut om betydande miljopdverkan
I samband med plansamrad 2018-12-19 tog plan- och byggnadsndmnden beslut om att ett genomfo-
rande av detaljplanen inte kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan.

Miljoaspekter
Stadsbild och kulturmiljo

Planen innebér rivning av den befintliga byggnaden. Planen medfor en paverkan pa stadsbilden da en
ny byggnad far uppforas i fem vaningar, vilket dr hogre jamfort med bebyggelsen i ndrheten av plan-
omradet. Enligt 6versiktsplanen ar planomradet beldget inom en av de sérskilt virdefulla siktlinjerna
in mot Uppsala stad, se bild nésta sida. Siktlinjen fran vdg E4 i ster riktar sig in mot den centrala sta-
den dar domkyrkan, slottet och universitetsbiblioteket Carolina Rediviva tydligt avtecknar sig i sta-
dens siluett. Dessa byggnader &r viktiga och utgor delvis grunden for definitionen av riksintresset for
kulturmiljovarden Uppsala stad (C40). Planomradet ligger utanfor riksintresseomrédet for kulturmiljo
och det finns inte heller ndgra byggnader i planomréadet eller i dess ndrhet som bedoms ha ett kulturhi-
storiskt virde. Stadssiluetten, s som den kan ses fran infarterna till staden, dr dock sérskilt utpekad i
riksintresset for kulturmiljovarden Uppsala stad. Hogre byggnader i omradet kan komma att paverka
siktlinjer fran vig E4, in mot domkyrkan och slottet. Vid planering av nya, hogre hus ska enligt Gver-
siktsplanen alltid en genomarbetad sikt- och stadsbildsstudie genomforas, dér férhéllandet mellan nya
och befintliga hogre byggnader studeras. I planarbetet har darfor ett antal perspektivpunkter valts ut
langs Kungsingsleden, vig E4 samt dess avfart, och ldngs jarnvigen (Ostkustbanan) fran soder for att
visa hur den foreslagna bebyggelsen forhéller sig till stadssiluetten.

Laga Kraft 2020-09-24
37 (43)



Diarienr: PBN 2016-002577
Detaljplan for del av kvarteret Sofielund

Gamla
RSB [ | Sarskilt vardefulla siktlinjer

H | Riksintresse kulturmiljs

5
=
=
Jif
3
&
=
-
w
m-
7

Kilometer

2

Karta fran oversiktsplanen som visar de sdrskilt virdefulla
siktlinjerna. Planomrddets ldge dr markerat med en svart
prick. Siffrorna anger perspektivpunkternas ldge, se bilder
pd kommande sidor.

De utforda sikt- och stadsbildsstudierna visar att detaljplanen inte kommer att ha negativ paverkan pa
riksintresset eller upplevelsen av de profilbyggnader som karaktériserar riksintresset. Ddremot kom-
mer byggnaden att paverka stadsbilden i det aktuella omradet, ddr bebyggelsen idag ar ldgre, genom
att byggnaden kommer att synas i ndromradet samt fran de sydostra delarna av Uppsala och dess in-
fartsvégar och jarnvdgen. Den nya byggnaden beddms heller inte ha ndgon negativ kumulativ paver-
kan pa riksintresset i det fall flera lika hoga byggnader uppfors i ndromradet. Om gestaltningen av
byggnaden sker utifrdn planbestimmelsen om hog arkitektonisk kvalitet bedoms att ett fullt utnytt-
jande av byggritten dr lamplig.
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Perspektivpunkt 1 vid vig E4. Byggnaden kan under en mycket kort sekvens till foljd av
hastigheten pd motorvigen skymtas till véinster i bilden, strax framfor domkyrkan.

Perspektivpunkt 1 i en inzoomad version.

Laga Kraft 2020-09-24

39 (43)



Diarienr: PBN 2016-002577
Detaljplan for del av kvarteret Sofielund

Perspektivpunkt 2 vid ICA Maxi. Byggnaden syns i bilden till vinster om Uppsala slott.

Perspektivpunkt 3 vid Kungsdngsleden, mellan Rapsgatan och Stalgatan. Byggnaden syns
mellan Uppsala slott och domkyrkan.

Laga Kraft 2020-09-24
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Perspektivpunkt 4 vid Kungsdngens gdrd. Byggnaden syns fran de sédra infarterna till
Uppsala, vig och jirnvdg (Ostkustbanan).

Mark och vatten

Storre delen av omradet dr idag hardgjort. Omradet ligger inom yttre grundvattenskyddsomrade for
Uppsalaésen. For palning kréavs dispens fran ldnsstyrelsen. I genomforandet av detaljplanen kommer
marken att saneras. Fastighetséigaren har underréttat kommunens miljéforvaltning om fynden av mark-
fororeningar. Fastighetsdgaren behover bevisa att marken dr lamplig for detta &ndamal genom att
lamna in en anmilan om efterbehandling. Eftersom palning kréavs for att grundlagga den nya byggna-
den samt att en kéllare planeras behover fastighetsdgaren inkomma med en ansékan om dispens fran
vattenskyddsforeskrifterna till lansstyrelsen.

Resurshushéllning

Planen medger en mer effektiv markanvindning genom att fler arbetsplatser tillskapas inom omradet
och att befintlig infrastruktur, till exempel vatten- och avloppsnit, el och energi, kan nyttjas. Planom-
radets ldge ger dven storre forutsattningar for ett 6kat hallbart resande med tillgang till gdng- och cy-
kelbanor samt kollektivtrafik.

Halsa och sikerhet

Hanteringen av risk i detaljplanen har i huvudsak styrts av Planprogrammet for Bolédnderna, samt av
rekommenderade skyddsavstiand frdn myndigheten for samhéllsskydd och beredskap. Dessutom har
planen delvis utarbetats utifrén inriktningen och stéllningstaganden gjorda i Strukturprogrammet for
Framre Bolédnderna. Avvigningen mellan néringslivets intressen och mdjligheten till fortsatt framtida
verksamhet, samt tillskottet p& nya kontorsarbetsplatser, har bedomts vigledande och motiv till att
skyddsavstandet efter planens genomforande kan vara samma som idag. Regleringen i planen beddms
dven bidra till att minska paverkan pad ménniskors hélsa ur ett riskperspektiv. Detaljplanen innebér en
mdjlighet till en hogre exploateringsgrad samt en 6kning av antalet personer verksamma inom fastig-
heten. Planen medfor i sig ingen garanti for liknande exploatering och antal verksamma inom andra
fastigheter i Bolédnderna.
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Trygghet

Planen gor det mojligt med en storre kontorsbyggnad med ménga fler verksamma i omradet jaimfort
med idag. Det gor att fler ménniskor kommer att besoka eller passera forbi omréadet, vilket sannolikt
bidrar till en 6kad upplevd trygghet under dagtid.

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLANEN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplanen
Detaljplanen beddms overensstimma med dversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen beddms vara i overensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende markanviandning-
ens ldmplighet med hénsyn till beskaffenhet och lége, foreliggande behov och en fran allmén synpunkt
god hushéllning.

Planomradet ligger i nérheten av riksintresseomradet for kulturmiljovarden Uppsala stad, C40A. De-
taljplanen beddms inte paverka riksintresset och bedéms dédrmed vara forenlig med miljobalkens kapi-
tel 4.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 5 genom att Fyrisan omfattas av miljokvalitetsnormer for yt-
vatten och grundvatten, eftersom planomréadet ligger inom avrinningsomradet till Fyrisdn. En dagvat-
tenutredning beskriver hur dagvatten kan fordrdjas och renas innan det slépps vidare till recipienten
via det befintliga dagvattennétet. Planomradet ligger inom Uppsala- och Vattholmaésarnas tillrin-
ningsomrade och omfattas darfor av miljokvalitetsnormerna for grundvatten enligt miljobalkens 5 ka-
pitel. Planen beddms vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7 eftersom planomradet ligger inom yttre vattenskyddsomréade
for Uppsalaasen. Dispens méste sokas for grundlaggning i det yttre vattenskyddsomradet. Enligt den
dagvattenutredning som utforts kan fordrdjning och rening uppnas innan dagvatten sldpps vidare till
recipienten. Under forutséttning att dispens ges for palning beddms planen vara forenlig med miljo-
balkens kapitel 7.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 8.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala for-
valtningar. Fastighetsdgare och exploator dr Setune Boldnderna 23:10 AB, och planldggningens initia-
tivtagare.

Medverkande konsult har varit arkitektkontoret Koncept, som har tagit fram situationsplan, illustra-
tioner och perspektiv. Tekniska utredningar som dagvattenutredning har gjorts av Structor AB, och
trafikstudier av WSP AB. Bjerking har tagit fram miljoteknisk markundersékning. Stadsbyggnadsfor-
valtningen har tagit fram perspektiven i en uppdatering av stadsmodellen.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Marcus Ekstrom. Dessutom har foljande tjanstemén
inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Lena Mattsson, plantekniker
Sara Ringbom, mark- och exploateringsingen;jor
Maya Katsumata Ling, bygglovshandlidggare

Laga Kraft 2020-09-24
42 (43)



Diarienr: PBN 2016-002577
Detaljplan for del av kvarteret Sofielund

Anders Hakman, trafikplanerare

Planhandlingarna har granskats av Anneli Sundin, planarkitekt.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala i 2020-06-29

Torsten Livion Marcus Ekstrom
Detaljplanechef planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:

e samrad 2018-12-19
e granskning 2020-03-26
Antagen av plan- och byggnadsndmnden: 2020-08-27
Laga Kraft 2020-09-24
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