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Inledning

Sammanfattning av planforslaget

Syftet med detaljplanen ar att bidra till naringslivsutveckling genom att mojliggora en
langsiktig etappvis utveckling av kvarteret Fyrislund. Avsikten &r att ge forutsattningar
for en mer 6ppen och blandad stadsdel for olika typer av verksamheter, med en
starkare koppling till Uppsalas stadskarna.

Detaljplanen ska ge forutsattningar for levande och trygga stadsrum och hallbar
mobilitet. Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse ska varnas och naturvarden ska
bevaras i storsta majliga man. Ny bebyggelse ska placeras och utformas med hansyn
till omradets exponerade lage vid stadens entré.

Detaljplanen mojliggdr ny bebyggelse for framst industri, kontor, service och handel.
Stadsfunktioner som offentliga platser, i form av parker och torg, integreras i miljon.

Detaljplanen mojliggor cirka 500 000 kvadratmeter bruttoarea. Ett genomférande av
detaljplanen bedoms ge cirka 12 000 nya arbetstillfallen.

Planforslaget bedoms vara forenligt med Gversiktsplanen.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan bestar av en plankarta och en planbeskrivning. Plankartan ar den
handling som ar juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska vara 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.

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2021-01-28.

Standardforfarande:
Tyck till! Tyck till!

Uppdrag Samrad Underrittelse Granskning E’tr;'::':";iggs' Antagande -
Detaljplanen
vinner laga

Beslut om Beslut 0';" kraft under
antagande # -

Beslut om granskning i PBN forutsatltnmg
uppdragi Beslutom 7oy att den inte
PBN samrad i dverklagas

PBN
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Handlingar

Samradshandlingar
Planhandling

Den ldser
« Plankarta med bestammelser 2t ol

+  Planbeskrivning inklusive undersokning och bildbilaga

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom féljande handlingar upprattats:

« Undersokning om betydande miljopaverkan

+ Fastighetsforteckning*

+ Detaljerad riskbedémning, WSP, 2022-09-20

«  Oversiktligt PM Geo- och miljcteknik, Bjerking, 2021-06-23

+ Arkeologisk utredning etapp 1 och 2, Arkeologiskonsult, 2021-06-28

« Antikvarisk kanslighet - talighetsanalys, Nyréns Arkitektkontor,
2021-10-04, rev 2022-03-11

« Analys av paverkan pa riksintresset Uppsala stad och stadsbilden,
Upplandsmuséet, 2022-02-09

+  Luftutredning Uppsala Business Park, Sweco, 2022-04-28

«  Oversiktlig vindstudie, SMHI, 2021-06-09

« PM Trafik, WSP, 2022-08-09

+ Mobilitetsutredning, WSP, 2022-05-24

« Naturvardesinventering, Ekologigruppen, 2022-06-10

« Dagvattenutredning, WSP, 2022-04-22

+ Vitalitetsbedomning och skyddsvarda trad, Ekologigruppen, 2021-07-01

« Solstudie, Uppsala kommun, 2022-09-01

Ovriga handlingar som har legat till grund fér planférslaget:

e Ostra Fyrislund - Kulturmiljéutredning, WSP, 2011-03-28
e Statusrapport- Miljoteknisk markundersokning, DGE, 2020-01-21

Samradshandlingarna finns tillgdngliga i kommuninformationen pa Stadshusgatan 2
samt pa stadsbiblioteket. Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns
webbplats www.uppsala.se/business-park. Handlingar markerade med * finns inte pa
webbplatsen pa grund av dataskyddsférordningen (GDPR).
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Tidigare stallningstagande

Oversiktsplan

Inriktningen i Oversiktsplan 2016 ar att omradet ska fortsatta utvecklas som ett stérre
verksamhetsomrade.

Mdlbilden dr att stérre verksamhetsomrdden ska erbjuda en mangfald av
verksamhetsmiljoer som matchar efterfragan 2050. De ska ha regional tillganglighet
och goda kopplingar till omgivande omraden, inte minst med gods-, cykel- och
kollektivtrafik.

Riktlinjer

¢ Inslaget av gronska ska oka for trivsel, forbattrad dagvattenhantering, lokalklimat
och energieffektivitet. Sammanhangande gronstrak ska efterstravas for att bidra
till rorelsestrak och biologiska varden.

e Vissaomraden, dér risk for olyckor for tredje man ar liten, ska kunna innehalla
verksamheter for idrott, fritid och kultur, inklusive evenemang.

e Marken ska utnyttjas effektivt. Hog koncentrationen och flexibla strukturer ska
efterstravas.

e Skyddsavstand till verksamheter ska rymmas inom verksamhetens avgransning.
Barriareffekter ska hallas sa laga som maojligt. Gatustrukturer ska ha hog
tillgénglighet med fa atervéandsgrander.

e Motet med det 6ppna landskapet och omradets roll som entré till staden ska
beaktas och ges omsorg vid utformning av byggnader och miljoer.

Program (plan-, struktur-, strategiska)

Strategiskt program for planliggning och utbyggnad av Ostra Fyrislund
Programmet godkandes av kommunstyrelsen 2007. Programmet anger inriktningen
for framtida markanvandning inom Gnista samt Ostra Fyrislund, det vill sdga omradet
mellan Slavsta/kvarteret Fyrislund och E4.an.

Kvarteret Fyrislund omfattas inte inom det formella programomradet da en expansion
inom kvarteret bedoms kunna ske med gallande detaljplaner. Kvarterets varden
beskriv daremot i programmet och utgor en utgangspunkt for hur den vidare
expansionen i 6stlig riktning ska utformas.

Programmet anger oversiktliga gestaltningsprinciper for utvecklingen, varav
nedanstdende ar av intresse rorande kvarteret Fyrislund:

e Likaverksamhetstyper ska hallas samman inom storkvarter sa att granszoner till
annan verksamhet forlaggs langs gatorna och ger variation inom gaturummet.

e Bebyggelsen inom kvarteret Fyrislund (f.d Pharmacia) har en unikt hog
arkitektonisk kvalitet som ska varnas och vidareutvecklas.

e Granser mellan ny bebyggelse och gront ska vara tydliga.

e Siktlinjer ska sparas fran stadsinfarten till den karakteristiska siluett som
bebyggelsen inom kv. Fyrislund utgor. Siktlinjer mot slottet och domkyrkan ska
bevakas.

e Rapsgatan ska utformas som ett gront rum med boulevardkaraktar.

e Personalintensiv bebyggelse ska forlaggas langs gatorna for att bidra till en ett mer
aktivitetstatt och befolkat gaturum. Entrégator och parkering ska samordnas for
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att astadkomma hogre gestaltningskvalitet samt béttre trafiksdkerhet,
orienterbarhet och trivsel.

Programmet anger ocksa att byggnadsskalan inom Ostra Fyrislund ska utga fran
skalan inom kvarteret Fyrislund, med en grundkaraktar om 12-15 meter langs gatorna.
och upp till 20 meter i speciella lagen. Genomarbetade fasader i likhet med de inom
den tidigare pharmaciabebyggelsen ar en karaktar att bygga vidare pa.

Bild 1. Programomradets avgransning.

Detaljplaner

De hittills gallande detaljplanerna inom planomradet tillater industriandamal och i viss
man kontor. Byggnadshdjden ar reglerad till 7 meter med undantag for ett omrade mot
Tycho Hedéns vag dar 14 meter tillats.

Tva detaljplaneri anslutning till planomradet har nyligen vunnit laga kraft. De tillater
industri med en hogsta byggnadshojd motsvarande 20 meter inom fastigheten
Fyrislund 6:11 samt upp till 43 meter inom fastigheten Fyrislund 6:9. Syftet med bada
detaljplanerna ar att mojliggora byggratter for nya hoglager. Detaljplanen for Fyrislund
6:11 omfattar aven skydds- och varsamhetsbestammelser for kulturhistoriskt
vardefulla byggnader.

Detaljplaner som ersatts i sin helhet eller huvudsakligen ar:

e Stadsplan for Fyrislunds industriomrdde, sédra delen (Pl 96), laga kraft 1969, akt
0380-336.
e Del avkv. Fyrislund (Dp 96S), laga kraft 1990, akt 0380-P90/68.

Detaljplaner som delvis ersatts ar:

e Del avkv. Fyrislund (Dp 96AE), laga kraft 1995, 0380-P96/5.

e Del avkv. Fyrislund (Dp 96AA), laga kraft 1994, akt 0380-P94/25.

e Cylinderpressen (Dp 96C), laga kraft 1981, akt 0380-521.

e Fyrislunds industriomrdde (Dp 96A), laga kraft 1969, akt 0380-401.

e Danmarks-Kumla 1:4 med flera), laga kraft 2013-03-19, akt 0380-P2013/5.



Ovriga detaljplaner inom kvarteret Fyrislund som inte ingdr i planomradet :

e Detaljplan for del av Fyrislund 6:11, laga kraft 2021, akt 0380K-P2022/4.
e Detaljplan fér del av kvarteret Fyrislund (Fyrislund 6:9), laga kraft 2021, akt 0380K-
P2021/6.

T
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Bild 2. Planmosaik med géllande detaljplaner. Planomradet ar markerat med réd streckad linje.

Planens innehall

Planens syfte

Syftet med detaljplanen &r att bidra till naringslivsutveckling genom att mojliggora en
langsiktig etappvis utveckling av kvarteret Fyrislund. Avsikten &r att ge forutsattningar
for en mer 6ppen och blandad stadsdel for olika typer av verksamheter, med en
starkare koppling till Uppsalas stadskarna.

Detaljplanen ska ge forutsattningar for levande och trygga stadsrum samt hallbar
mobilitet. Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse ska varnas och naturvarden ska
bevaras i storsta mojliga man. Ny bebyggelse ska placeras och utformas med hansyn
till omradets exponerade lage vid stadens entré.

Planens huvuddrag

Detaljplanen tillater drygt 500 000 kvadratmeter bruttoarea ny byggratt for framst
industri, kontor, centrumverksamhet och mobilitetsanlaggningar. Forskola och
gymnasieskola tilldts inom avgransade delar av omradet. Ett genomférande av
detaljplanen bedoms mojliggora cirka 12 000 nya arbetstillfallen.

Omradets gatustruktur med nya och férbattrade kopplingar for gaende, cyklister och
bussresenérer avses uppmuntra till val av hallbara transportmedel framfér bilen.
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Delar av kvartersmarken inom omradet 6vergar enligt planforslaget till allman plats
reserverad for lokalgator, parkstrak och dagvattenanldaggningar. Vid Fyrislunds gard
foreslas att kvartersmark med ett hogt naturvarde omregleras till allman plats, natur.
Inom kvartersmark infors skyddsbestammelser for enskilda trad med hogt naturvarde.

Planforslaget innebar att en ekonomibyggnad av kulturhistoriskt intresse kan ersattas
med ny bebyggelse. | ovrigt sakerstaller detaljplanen genom skydds- varsamhets-
och utformningsbestammelser att hansyn ska tas till arkitektoniska och
kulturhistoriska varden inom omrdadet.

Bebyggelsen tillats generellt bli hdgre an den befintliga byggnadsskalan. |
huvudsak tillats byggnadshojder motsvarande fyra till sex vaningar. Inom tva
platser medges byggnadshdjder motsvarande atta respektive nio vaningar i syfte att
mojliggora en hotellbyggnad och ett eventuellt hoglager.

Planen reglerar att ny bebyggelse som placeras exponerat i stadsbilden ska
utformas med hog arkitektonisk kvalitet genom en omsorg i gestaltningen.

Planbestammelser och intentioner for utformning av kvartersmark och allman plats
fortydligas i planbeskrivningen med 6vergripande gestaltningsprinciper.
Gestaltningsprinciperna kommer att fordjupas i ett separat gestaltningsprogram infor
detaljplanens granskningsskede.

Planforslaget bedoms vara forenligt med Gversiktsplanen.

“0m

Bild 3. Illustrationsplan 6ver mojlig utbyggnad av kvarteret Fyrislund. Observera att aktuellt planomrade
inte omfattar hela kvarteret. Illustration: Mandaworks.
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Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet omfattar den storre delen av kvarteret Fyrislund (Uppsala Business Park).
Kvarteret ar belaget cirka tva kilometer 6ster om Uppsala centralstation och avgrénsas
av Almungevagen, Tycho Hedéns vag, Rapsgatan och Anna Fabris gata.

Planomradet ar cirka 580 000 kvadratmeter stort. De privata fastigheter som ingari
planomradet huvudsakligen fastigheten Fyrislund 6:6 samt den del av Fyrislund 6:11
som idag ar obebyggd. Fyrislund 6:15 ingar i sin helhet pa grund av plantekniska skal
och arinte foremal for nagon forandrad byggratt. Ett litet horn av fastigheten Fyrislund
6:9 ingar dven i planomradet.

Inom planomradet ingar dven kommundgd parkmark och gatumark.
Se sammanstallning nedan 6ver samtliga berorda fastigheter.
Fastigheter som ingar i sin helhet:

e Fyrislund 6:6 (Corem Efraim AB)
e Fyrislund 6:15 (Eurofins Pegasuslab AB)

Fastigheter som delvis ingar:

e Fyrislund 6:11 (Phadia Real Property AB, ingar i Thermo Fisher Scientifics)
e Fyrislund 6:9 (Fresenius Kabi AB)

e Arsta11:234 (Uppsala kommun)

e Fyrislund 6.1 (Uppsala kommun)

e Fyrislund 7:1 (Uppsala kommun)

e Fyrislund 6.13 (Uppsala kommun)

e Gnista 2:1 (Uppsala kommun)

UPPSALA CENTRALSTATION

Galind e , \

Repiengs \ !

PLANOMRADET

Bild 4. Orienteringskarta som visar planomradets lage i relation till Uppsala centralstation.
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Bild 5. Karta med aktuella fastighetsbeteckningar inom planomradet.

Allman omradesbeskrivning

Kvarteret Fyrislund, benamnt Uppsala Business Park, utvecklades i slutet av 1960-talet
av Pharmacia till ett industri- och kontorsomrade med inriktning pa
lakemedelsbranschen. Inom Uppsala Business Park arbetar idag cirka 3 700 personer
inom bland annat lakemedelsutveckling, medicinteknik och forskning.

Bebyggelsen inom omradet bestar framst av storskaliga industribyggnader och
kontorsbyggnader omgardade av akermark i omradets ytterkanter. | omradets vastra
del ligger Fyrislunds gard, en gardsbildning fran 1800- respektive 1900-talet. Inom
garden finns mindre adellovskog som bland annat bestar av gamla askar, ekar och
lonnar.

Uppsala Business Park utgor tillsammans med Bolanderna, direkt vaster om Tycho
Hedéns vag, tva av Uppsalas storsta verksamhetsomraden. Den ndrmast anslutande
delen av Bolanderna innehaller framst storskalig handel.

I norr ligger verksamhetsomradet Fyrislund med lattare industri, handel och logistik
och 6ster om planomradet ligger Uppsalas nya verksamhetsomrade Ostra Fyrislund
som ar under uppbyggnad. Ostra Fyrislund avses framst inrymma verksamheter med
koppling till transport och logistik.

| soder pa andra sidan Almungevagen, som ar en av infartsvagarna till Uppsala, utgors
marken framst av dker. Dar finns ocksa en aldre gardsbildning (Gnista gard) och en
pendlarparkering. Langre 6sterut ligger Victoria brandstation och ett konferenscenter.
Delar av akermarken i den 6stra delen &r planlagd for industri, kontor och handel.
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Bild 7. Flygfoto med planomradet markerat med rod linje .

Stadsbyggnadsvision

Infor detaljplaneldggning av omradet har fastighetsdgarna i samarbete med
kommunen genomfort en arkitektutredning i form av ett parallellt uppdrag. Som
utgangspunkt for uppdraget formulerades en stadsbyggnadsvision och
malformuleringar for utvecklingen av omradet. De delar av visionen och malen som
aven har utgjort utgangspunkt for planarbetet sammanfattas nedan.
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Visionen

"Arkitekturen i Uppsala ska kéinnetecknas av hég kvalitet och vél genomténkt
forhéllningssdtt. Den byggda milion ska utformas utifran vil definierade arkitektoniska
visioner. Byggnader, gator, parker och torg ses i sitt ssmmanhang och utformas med ett
tydligt férhdllningssditt till den mdnskliga skalan. Det nya Uppsala ska ta avstamp i och
respektera det historiska arvet men utveckla och forma staden till en arkitektonisk
attraktiv och levande stad i samspel med nya tekniska [6sningar och lGngsiktig
hdllbarhet” (Hamtat ur Uppsala kommuns riktlinjer for arkitektur och
gestaltningsfragor)

Omrddet ska utvecklas till en tétare och mer funktionsblandad stadsdel. Genom ékad
densitet och nya attraktiva motesplatser skapas bdttre forutsdttningar f6r méten mellan
mdnniskor, nya idéer och samarbeten.

Genom att omrddet fdr fler stadskvaliteter i form av métesplatser och tréningsfaciliteter,
restauranger, kaféer, handel och service blir det en mer attraktiv plats vilket gor det
lattare for foretagen att attrahera arbetskraft och véixa. En viktig pusselbit for fortsatt
tillvéixt dr att omradet kompletteras med utbildningsverksamhet for
kompetensférsdrjning och vidareutbildning. Mdlet med utvecklingen dr att bygga en ny
stadsdel ddr helheten blir mer vardefull n summan av delarna.

Malen

Hdllbar stadsbyggnad

e Omrddet ska ha ett nara, tillgangligt och blandat utbud av arbetsplatser, service,
kultur och rekreation.

e Ny och befintlig bebyggelse, gatunat och gronska ska lankas samman for att
astadkomma ett fysiskt och socialt sammanhangande och integrerat omrade.

e Levande bottenvaningar och en tydlig utformning mellan husen ska bidra till
trygga offentliga rum och omradets 6vergripande identitet.

e Stadsrummen ska vara robust utformade och tala forandringar Gver tid.

Arkitektur vard en omvdg

¢ Alla nya byggnader ska bidra med varden till staden som helhet och till narmiljon,
samt vara identitetsskapande.

e Vissa byggnader kan ges extra utrymme och omsorg for att betona deras betydelse
for omradet som helhet.

e Byggnader ska ges en utformning som méjliggor att deras innehall kan férandras
over tid.

e Skolor och forskolor ska utformas med goda utomhusmiljcer.

Bidra till klimatomstallning

e Omradet ska utformas med mangfunktionella grénytor, hallbart
omhandertagande av vatten, innovativa logistiklosningar och hallbara fardsatt.

e Sambhallets robusthet infor omvarldens foérandringar ska 6ka och sarbarheten for
framtida extrema skyfall och forhojda vattennivaer ska minimeras.

e Mark ska planlaggas och anvandas pa ett resurseffektivt satt.
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e Anvandningen av den yttre miljon for rekreation, méten och traning ska vara
utformat for att starka ekosystemtjanster.

Hallbara transporter

e Hallbara logistiklosningar och hallbara fardsatt ska bidra till minskat beroende av
motoriserade transporter.

o Kollektivtrafikens knutpunkter ska utformas som valkomnande, levande och
trygga miljoer.

e Integrerade, sdkra och trygga gang- och cykelstrak ska kopplas till viktiga
malpunkter. Godstransporter ska separeras fran persontransporter.

e Parkeringslosningarna ska vara flexibla och utformas med hansyn till framtida
resmonster och beteendeférandringar.

Stadsbild

Forutsattningar

Historisk utveckling

Fyrislund har en lang historik. Gnista gard, som lag pa platsen for nuvarande Fyrislunds
gard, ar kant sedan borjan av 1200-talet. Garden bytte i borjan av 1800-talet namn till
Fyrislund (namnet Gnista 6vertogs senare av garden soder om Almungevégen). De
byggnader som finns bevarade pa garden ar mangardsbyggnaden med flyglar, uppford
pa slutet av 1700-talet,samt en ladugard fran 1800-talet. | dvrigt har gardens uthus
rivits i sen tid, daribland arbetarbostader. Nuvarande park med en lund av hoga almar
och askar har bevarat karaktaren och sin huvudsakliga utbredning fran mitten av 1800-
talet.

1967 borjade uppforandet av Pharmacias anlaggning med Carl Nyrén som arkitekt.
Fyrislunds gard, med dess planform, alléer och frukttrad, utgjorde inspiration for
utvecklingen av industriomradet. Byggnaderna har placerats i samma vinkelrata
riktning i forhallande till garden. Alléer anlades vid omrades tillfartsvagar och frukttrad
planterades vid kontorsbyggnaderna.

Virdings allé som anlades frén Fyrislunds gard i 6stvastlig riktning delade i omradet i
tva delar. Till den norra delen forlades lager och produktion och till den sédra forlades
kontor, laboratorier, matsal och annan service. Byggnaderna bands samman genom
forbindelsegangar i luften och under mark. De jordmassor som blev 6ver i utschaktning
for byggnader och kulvertar formades till tva kullar i omradets vastra del.

Byggnaderna utvecklades utifran strukturalismens tanke om ett industriellt och
rationellt byggande med prefabricerade system. Det skarpa motet mellan en
strukturalistisk arkitektur och ett flackt dkerlandskap i direkt anslutning till
verksamhetsomradet var en barande tanke i planeringen av Pharmacia. En
grundtanke var ocksa att omradet skulle kunna fortsatta vdxa utat mot akermarken.
Byggnaderna skulle ge intryck av att de kunde expandera i det oandliga.

Arkitekturen uppmarksammades tidigt och tre byggnader fick Kasper Salinpriset 1971,
ett pris som delas ut av Sveriges Arkitekter for byggnadsverk av hog arkitektonisk klass.
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Pa slutet av 1970-talet tillkom Pharmacia Diagnostics, nuvarande Thermo Fisher
(Phadia), i en egen komplett anlaggning med kontor, matsal, laboratorier och
produktionslokaler 200 meter 6ster om den ursprungliga anlaggningen.

1984 fardigstalldes ett nytt huvudkontor for Pharmacia (hus 13 och 14). Byggnaden har
ett postmodernt formsprak med en kvadratisk byggnadskropp och fasader i ljust tegel.
Byggnaden bryter mot den annars modernistiska arkitekturen som dominerari
omradet.

1987 byggdes Biocsensors anldggning i nordostra delen av omradet (idag GE
Healthcare). Byggnaderna anlades i samma riktning som 6vriga byggnader inom
omrade med plats for tilldgg och nybyggnader at respektive vaderstreck.
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Bild 8. Oversiktskartan visar husnummer fér de olika byggnaderna samt under vilken tidsperiod som de
uppforts. Bild: WSP, Ostra Fyrislund - Kulturmiljoutredning,

Stadsbild idag

Uppsala Business Park upplevs én idag som ett tydligt avgransat verksamhetsomrade
pa slatten. Kontrasten mellan bebyggelse och akermark har dock forsvagats nagot i
samband med att naromradet i bland annat Bolénderna har byggts. Den kommer
sannolikt att minska ytterligare vid utbyggnaden av Ostra Fyrislund.

Med undantag for Fyrislunds gard upplevs omradet storskalig och otillgangligt for
allmanheten pa grund av ett yttre skalskydd i form av hoga stangsel. Stora parkeringar,
akrar och obrukade 6ppna garden omger verksamheterna.
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De hoga kontorsbyggnaderna (Thermo Fisher och fore detta Pharmacias
huvudkontor), med lagre laboratoriebyggnader i framkant, ar val synliga fran
Almungevagen, Gnistarondellen, Tycho Hedéns vag och jarnvagen.

Fran mitten av 1980-talet och framat har en rad uppkop och fusioner genomforts ,
Utforsaljningen och uppdelningen mellan flera dgare har inneburit att den tydliga
planstrukturen, dar Virdings allé utgor en Gst-vastlig axel som bebyggelsen orienteras
vinkelratt mot, har luckrats upp nagot. Det ber6r framst den norra delen som ligger
utanfor planomradet (nuvarande Fresenius Kabi bland annat). Den sédra delen ar
fortfarande relativt intakt dven om omradet har utvecklats med byggnader samt att
om- och tillbyggnader har skett. Framfor allt taklandskapet har forandrats genom nya
ventilationshuvar med mera.

Bild 9. Flygbild orienterad mot &st. Bildkalla: Corem

Bild 10. Flygbild orienterad mot norr dér Fyrislunds gard syns.
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Bild 11. Flygbild orienterad mot norr. Hégst upp syns fére detta Pharmacias (nuvarande Corems) "gamla”
och "nya” huvudkontor (hus 1 och 13/14). | framkant, mot Almungevagen, syns lagre laboratoriebyggnader.

Bild 12. Flygbild orienterad mot norr. | bildens 6verkant syns Thermo Fishers (Phadias) huvudkontor (hus
35). I framkant mot Almungevagen syns de lagre laboratoriebyggnaderna.
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Siktsektorer Uppsalas siluett

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

Planomradet ligger inte inom riksintresseomradet for kulturmiljévarden, men héga
byggnader och anlaggningar kan dnda berdra riksintresset genom att stadens
valkanda siluett paverkas. En del av Uppsala kommuns bedomning och
stallningstagande till riksintresset for Uppsala stad utgors av att varna sarskilt
vardefulla siktlinjer in mot stadens markesbyggnader (slottet, domkyrkan och Carolina
Rediviva). Siktsektorerna beskrivs i oversiktsplanen och i Innerstadsstrategin.

Sydvastra delen av Uppsala Business Park tangerar en av de angivna siktsektorena
som utgar fran E4:an och vag 282.
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Bild 13. Planomradets lage, markerad med gul cirkel, i relation till stadens siktsektorer

En utredning har tagits fram av for att analysera paverkan pa riksintresset Uppsala stad
och stadsbilden (Upplandsmuseet, februari 2022). Utredningen utgar fran en
strukturplan dar en 57 meter hog accentbyggnad ingick i forslaget (14 vaningar).
Byggnaden ar i nuvarande forslag sankt till 37 meter (atta vaningar). | omradets
norddstra horn har en byggnadshéjd utdkats fran 17,5 meter till 30 meter for att
mojliggora ett hoglager. | 6vrigt har endast smarre justeringar gjort.

Utredningen bedomer paverkan pa siktlinjer mot Uppsalas klassiska siluett. Den
innefattar en bedomning av eventuella kumulativa effekter som kan paverka
riksintresset vid ett genomforande av detaljplaner inom fastigheterna Fyrislund 6:11
och Fyrislund 6:9 . Detaljplanerna tillater ett hoglager intill Rapsgatan, med en
byggnadshéjd om maximalt 43 meter, samt ett hoglager intill Almungevagen med
byggnadshojd om 20 meter.

Urvalet av siktlinjer utgar fran de omraden dar man kan ténkas se den nya bebyggelsen
inom planomradet inom en rimlig vinkel fran den klassiska siluetten.

Slutsatserna fran utredningen aterges nedan, undantaget de delar som inte langre ar
relevanta utifran att byggnaden i 14 vaningar har sankts. De fotomontage som
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redovisas i utredningen har i planbeskrivningen ersatts av utsnitt fran kommunens
stadsmodell med bebyggelseforslaget inlagt. Utsnitten redovisas fran samma
observationspunkter som i utredningen.

Observera att kommunens stadsmodell inte redovisar vaxtlighet, det vill sdga
tradridaer och liknande. For att fa en fullkomlig bild av stadsbildspaverkan
rekommenderas att bildmaterialet nedan lasas tillsammans med de fotomontage som
aterges i utredningen.

Inventeringen av lampliga observationspunkter visade att omradet kring Fyrislund och
Almungevagen idag saknar siktlinjer mot Uppsalas klassiska siluett. Det beror framst
pa den nya afféars- och industribebyggelse som uppforts langs Almungevagen. Den
klassiska siluetten ar i forsta hand synlig fran den 6ppna slatten séder om staden.

De rodmarkerade ringarna i kartan nedan visar de punkter som har bedomts. Endast
vyer som far mer an marginell paverkan redovisas har. De ar markerade med streckade
svarta ringar. Utdver det har vyer fran den norra delen av staden studerats; fran
Gysingevagen och Gamla E4:an. Ingen av dessa vyer bedoms paverkas av planforslaget.

Bild 14. Karta med vypunkter som har ingatt i siluettstudien.
1. Falebro

Effekter pa stadsbilden: Bebyggelsen kommer att avteckna sig till hger om Ikeas bla
varuhus. Den byggnad som ar sankt kommer inte att sticka upp namnvart fran den
andra bebyggelsen inom omradet. Den nya bebyggelsen kommer att innebara att
staden far en forskjutning 6sterut genom att Bolanderna och Fyrislund knyts samman.
Stadsbildens tre delar i form av stadskadrnan, Bolanderna och Fyrislund kommer
darmed inte att vara lika tydlig.

Effekter pd riksintresset: Vinkelavstandet mellan Uppsala Business Park och den
klassiska siluetten ar mycket stort och den klassiska siluetten bedoms darmed endast
paverkas indirekt och i mycket liten grad.

Genom att stadsbildens tre delar utvecklas mot tva delar forstarks i ndgon man
skillnaden mellan den klassiska siluetten och den nedanfor liggande staden, vilket gor
den klassiska siluetten nagot mer tydlig. Samtidigt kommer den nya bebyggelsen i
nagon man konkurrera med den klassiska siluetten om fokus. Badda dessa mekanismer
bedoms som férsumbara.
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Bild 15. Nuvarande vy fran Falebro mot Uppsalas klassiska siluett och planomradet.

Bild 16. Vy fran Falebro med planférslaget inlagt. Utsnitt fran kommunens stadsmodell.

2. Villinge vagkors.

Effekter pd stadsbild : Bebyggelsen kommer att vara nagot mer framtradande i
stadsbilden @n i vyn fran Falebro.

Effekter pd riksintresset: Samma som Falebro.

Bild 17. Nuvarande vy fran Villinge vagkors mot Uppsalas klassiska siluett och planomradet.

Bild 18. Viy fran Villinge vagkors med planforslaget inlagt. Utsnitt fran kommunens stadsmodell.

3. Kungsidngens gard

Effekter pd stadsbild: Planomradet hamnar pd mycket stort avstand och mycket langt
at hoger i perspektivet och kommer inte att paverka stadsbilden i omradet.

Effekter pd riksintresset : Vinkelavstandet till den klassiska siluetten &r sa stort att
dennainte paverkas av ny bebyggelse inom planomradet.
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Bild 20. Vy fran Kungsédngens gard med planforslaget inlagt. Utsnitt fran kommunens stadsmodell.

4, Sdby

Effekter pa stadsbilden: Observationspunkten ligger mycket ndra planomradet. Den
nya bebyggelsen kommer att bli en pataglig del av den lokala stadsbilden och vara val
synlig genom den 6ppna plats som bildas av ICA-varuhusets parkering.

Effekter pd riksintresset : Vinkelavstandet mellan Uppsala Business Park och den
klassiska siluetten ar sa stort att siluetten inte paverkas.

Bild 22. Vly fran Saby med planforslaget inlagt. Utsnitt fran kommunens stadsmodell.

5. Gnista parkering (ICA)

Effekter pd stadsbilden : ICA:s parkering ligger alldeles i ndrheten av Uppsala Business
Park och den nya bebyggelsen kommer att utgora ett patagligt inslag i den lokala
stadsbilden. Den nya bebyggelsen kommer att skymma vattentornet.



Sida 22 (103)

Effekter pd riksintresset : Vinkelavstandet till den klassiska siluetten ar inte sa stort, men
Uppsala Business Park uppfattas som en lokal bebyggelsemiljo utan sammanhang
med den klassiska siluetten. Om vegetation pa kullen tas bort kommer den klassiska
siluetten att hamna néra de planerade 5-vaningsbyggnaderna inom Uppsala Business
Park men inte bli skymd av dem.

Bild 24. Vy fran Gnista parkering med planforslaget inlagt. Utsnitt fran kommunens stadsmodell.

6. Siby motorvigpafart

Effekter pa stadsbilden: Bebyggelsen kommer delvis att vara synlig framfor det nya
kraftvarmeverket. Darigenom forandras stadsbilden och den val utformade fasaden
kommer delvis att skymmas.

Effekter pa riksintresset : Uppsalas klassiska siluett paverkas inte eftersom den nya
bebyggelsen inte hojer sig dver den befintliga.
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Bild 26. Vly fran Saby motorpafart med planforslaget inlagt. Utsnitt fran kommunens stadsmodell.

Fornlamningar
Fyrislund &r i sin helhet fornldmningstatt med lamningar fran framfor allt jarnalder.

En arkeologisk utredning har tagits fram under planarbetet (Arkeologikonsult, juni
2021) med syfte att ta reda pa om fornlamningar ber6rs av planerad ny bebyggelse.

Inom ramen for utredningen gravdes sokschakt inom omradet som resulterade i att tva
nya ldmningar, en vagbank och en husgrund fran historisk tid har registrerats i
kulturmiljoregistret. Tre tidigare kanda lamningar har dven fatt en ny antikvarisk
beddémning. Endast vagbanken uppfyller kriterierna for att ses som en fornldmning da
den enligt historiska kartor harstammar fran dtminstone 1600-tal.

Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Forutsattningar

Industridelen

Under detaljplanarbetet fér Ostra Fyrislund togs en kulturmiljéutredning fram (WSP,
mars 2011). Den omfattade dven det fore detta Pharmaciaomradet.

| utredningen konstateras att omradet har arkitekturhistoriska och arkitektoniska
varden och att grundtanken med omradets bebyggelsestruktur fortfarande ar
framtrddande. Omradet ar samhallshistoriskt intressant och utgér en symbol for en
framgdangsrik och viktig forsknings- och industrigren i Sverige.
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Bebyggelsemiljon utmed Virdings allé och inom Fyrislund 6:11 (nuvarande Thermo
Fisher, Phadias) i sin helhet bedoms vara omradets mest vélbevarade och
sammanhallna ur ett arkitekturhistoriskt perspektiv.

Utredningen framhaller grundtanken om att omradet ska kunna fortsatta expandera.
Vid ny- och tillbyggnader bor den ursprungliga strukturen foljas och det bor beaktas att
nya byggnader inte skymmer de befintliga. Hoga krav bor stallas pa utformning sa att
omradets karaktar och hdga arkitektoniska niva behalls.

Uppsala kommun har under 2021 tagit fram en mer detaljerad kulturhistorisk
klassificering utifran en bebyggelseinventering som har genomforts av
Upplandsmuseet. Bebyggelseinventeringen omfattar bebyggelse inom Fyrislund 6:11
och Fyrislund 6:6. Bebyggelsen inom Fyrislund 6:11 ligger utanfor planomradet men
berdrs i och med att detaljplanen tillater nya byggratter i anslutning till den.

Inom fastigheten Fyrislund 6:11 klassificeras omradets entrébyggnad och huvudkontor
(31 och 35) som sérskilt vardefulla ut kulturhistorisk synpunkt. De far darmed inte
forvanskas. Byggnaderna 32, 33, 34, 36 och 38 klassas ha ett hogt kulturvarde.
Detaljplanen for Fyrislund 6:11 anger skydds-respektive varsamhetsbestammelser for
namnda byggnader.

Inom Fyrislund 6:6 klassificeras byggnaderna i anslutning till Virdings allé som sarskilt
vardefulla kulturhistoriskt. De byggnader som innefattas ar det fore detta
huvudkontoret (1), matsal (2) samt det nya huvudkontoret (13,14). Ett flertal
laboratoriebyggnader klassificeras ha ett hogt kulturhistoriskt varde.
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Bild 27. Uppsala kommuns klassificering av kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Fyrislund 6:6 (Fore detta Pharmacia):

Hus 1: Det ursprungliga huvudkontoret kdnnetecknas av den utvandiga barande
stommen av prefabricerade betongelement och fasader av huvudsakligen rostfri
plat. Delar av fasaden pa gavelsidorna, fonster och de stora utskjutande
burspraken ar utforda i oljad teak.
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Bild 28. Pharmacias, nuvarande Corems, gamla huvudkontor (hus 1). Den Bild 29. Pharmacias, nuvarande
lagre byggnadsvolymen (hus 2) &r matsalen/café. Foto: Corems, gamla huvudkontor (hus 1),
Kulturmiljoutredning WSP. vastra gaveln. Foto: Corem

Hus 13/14: Det nya huvudkontoret fran 1984 bestar av tva hogre byggnadskroppar
som kopplas samman av ett kvadratiskt trapphus. Fasaderna kdannetecknas av det
ljusrosa teglet, fonsteromfattningar av betong och fonster i teak. Fonstren pa
bottenvaningen ar forhéjda vilket bryter av den hogre skalan.

Laboratoriebyggnader: De lagre laboratoriebyggnaderna kdannetecknas av bruket av
rostfri plat och ramverk, fyllningar, foder och fonsterbdgar av trapanel. Trapanelen som
ursprungligen var oljad har efter hand malats i framst ljus rosa/aprikos, ljusgron och
ljus grabla. Panelen ar fast omvéaxlande staende, liggande och pa diagonalen.

Bild 30. Hus 13 och 14. Foto: Kulturmiljéutredningen Bild 29. Laboratoriebyggnad hus 3a. Foto:
WSP. Kulturmiljdutredningen WSP.

Fyrislund 6:11, Phadia:

Hus 31/35: Huvudkontoret (35) och den lagre entré och matsalsbyggnaden (31)
kannetecknas av en synligt barande stomme av prefab betongelement, fasader av
rostfri plat och fonsteromfattningar av teak.

Laboratoriebyggnader: Byggnadernas utformning kdannetecknas bland annat av
synliga bérande stommar av prefabricerade betongelement. Fasaderna ar av plat eller
trapanel som ursprungligen var oljad men som efter hand har tackmalats ljust grabla.
Ett flertal byggnader har langstrackta lanterniner.
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Bild 31. Huvudkontoret (hus 35) och den ldgre matsalsbyggnaden (hus 31). Foto: Kulturmiljdutredning,
WSP.

Fyrislunds gérd

| ett remissvar fran Upplandsmuseet (Dnr 2015-000536, 2015-04-30) gallande rivning av
en byggnad som ursprungligen har ingdtt i Fyrislunds gard beskrivs att Fyrislunds gard
utgor en kulturmiljo av stort varde.

De byggnader som finns bevarade pa garden ar mangardsbyggnaden med tva flyglar,

uppford pa slutet av 1700-talet, samt en ekonomibyggnad fran 1800-talet. | dvrigt har

gardens uthus rivits i sen tid, daribland arbetarbostader. Nuvarande park med en lund
av hoga almar och askar har bevarat karaktéren och sin huvudsakliga utbredning fran
mitten av 1800-talet.

Mangdrdsbyggnaden, det vill sdga huvudbyggnaden, har en vit putsfasad och ett
mansardtak i rott tegel. Den norra flygeln har en fasad av vitt spritputs och en
frontespis i vit trapanel. Den sodra flygeln har en liknande utformning. Bada flyglarna
har sadeltak som utgors av tegelrdda takpannor.

Ekonomibyggnaden inom stangslet till industriomradet, en bit dster om mangarden
och en avdelande parkvag. Byggnaden bestar av en faluréd langa byggd 1902. Bakom
byggnaden finns ytterligare en falurod byggnad uppford under senare tid.

Bild 32. Fyrislunds gard. Foto Anneli Sundin.
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Bild 33. Den sodra flygeln dar ekonomigarden syns i bakkant. Foto Anneli Sundin.

Forandringar

Detaljplanen foljer grundtanken om att omradet ska kunna fortsatta expandera. Ny-
och tillbyggnader inom det ursprungliga Pharmaciaomradet ska folja den ursprungliga
strukturen sa att ny bebyggelse placeras i samma vinkelrata riktning.

Detaljplanen tillater ver lag en hogre skala an den befintliga. | vissa lagen regleras
byggnadshdjderna sa att nya byggnader inte ska dominera 6ver byggnader av
kulturhistoriskt varde.

I plankartan infors skyddsbestammelser for de byggnader (1, 2, 13, 14) som bedoms
vara sarskilt vardefulla. Det innebar att de inte far rivas och att byggnadernas exterior
inte far forvanskas. Material och kuldrer som ar specifika for byggnaderna ska
anvandas. Byggnadernas ursprungliga utseende ska vara vagledande.

Varsamhetsbestammelser infors for laboratoriebyggnaderna 3, 4, 5 och 8 samt for
mangardsbyggnaden och flyglarna inom Fyrislunds gard. Andringar av byggnaderna
ska utforas med hansyn till byggnadernas karaktarsdrag och kulturhistoriska varden.
Aven har géller att material och kulorer som &r specifika for byggnaderna ska anvindas
och att byggnadernas ursprungliga utseende ska vara vagledande.

Ekonomibyggnaden 6ster om mangdrdsbyggnaden, och det planerade parkstraket
genom omradet, foreslas att rivas da det inte gar att finna en barkraftig anvandning for
den. Garden foreslas att ersattas av en byggnad med liknande skala och formsprak for
att referera till den ursprungliga gardsbildningen. Byggratten utdkas dock nagot
narmare mangarden for att skapa en tydligare rumsbildning.

Infor detaljplanens granskningsskede ska en bedomning av ekonomibyggnadens och
mangardens skick och bevarandevarde tas fram. Varsamhetsbestammelsen for
mangardsbyggnaden och dess flyglar kan komma att revideras utifran detta.

Ekonomibyggnadens eventuella bevarandevarde behover vagas behovet av en
rationell utveckling av omradet. Med detta avses vardet av att mojliggora
andamalsenliga lokaler for publik verksamhet i korsningen parkstraket/Fyrislunds gard
och Virdings allé. Platsen &r en punkt dar floden av manniskor méts varfér den ar
l@mplig for utatriktad verksamhet.
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Det ar viktigt att nya byggnader som ansluter till byggnader med hoga kulturhistoriska
varden utfors med sarskild omsorg och hansyn. Dar det ar aktuellt reglerar
detaljplanen att byggnader ska anpassas till sin omgivning i fraga om materialval och
kulorer och att fasader ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet. Mer detaljerade
gestaltningsprinciper for detta kommer att redovisas inom det gestaltningsprogram
som ska tas fram infor detaljplanens granskningsskede.

Bebyggelsestruktur

Omradets struktur

Utifran omradets utpekade varden reglerar detaljplanen att ny bebyggelse inom de
ursprungliga kvarteren (gamla Pharmaciaomradet, Phadia) placeras i samma
vinkelrata riktning i forhallande till Virdings allé.

Vaster om Fyrislunds gard, och ett parkstrak i nordsydlig riktning, tillats planmonstret
forandras sa att byggnaderna i stallet placeras parallellt med Tycho Hedéns vag och
Rapsgatan. Det bidrar till att minska och sluta de stora vdigrummen om omgardar
omradet. Den ursprungliga planstrukturen respekteras samtidigt som parkstraket
fungerar som en 6vergang till den nya kvartersstrukturen.

Virdings allé, den ursprungliga huvudgatan genom omradet, behaller sin befintliga
strackning men forlangs vidare till Anna Fabris gata och Ostra Fyrislund. I den
nordvastra delen av omradet kopplas allén till en ny entrézon for gdende och cyklande.

Genom att gatustrukturen ar utformad for att minska fordonsrorelser genom omradet
kommer Virdings allé att i huvudsak ha karaktaren av en gata for gdende, cyklister och
busstrafik. Straket far en funktion som omradets ryggrad och samlar de viktigaste
publika platserna samt omradets entrézoner i Gst och vést.

Pa 6mse sidor om Virdings allé och parkstraket som stracker sig fran Rapsgatan via
Fyrislunds gard till en dagvattenpark i soder bildas delomraden med olika karaktar. Se
markanvéndning nedan.

Bild 34. Illustration av de olika delomradena. Illustrationsplan: Mandaworks.
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Markanvéandning inom olika delomraden

| den vastra delen av omradet, i gransen mellan Tycho Hedéns vag och Rapsgatan,
mojliggors en stadsmassig och tat bebyggelse med finmaskiga kvarter. Detaljplanen
tillater centrumverksamhet, kontor och tillfallig vistelse (exempelvis long stay-hotell). |
anslutning till en ny infart fran Tycho Hedéns vag reserveras yta for en
mobilitetsanlaggning. Férskola och centrumandamal tillats inom Fyrislunds gard och
gymnasieskola tillats i omradets norra del i anslutning till det planerade parkstraket.

Den centrala delen, som utgors av befintlig kontors- och laboratoriebebyggelse,
kompletteras med liknande bebyggelse i en hogre skala. Mot Virdings allé och
parkstraket tillats centrumandamali byggnadernas entréplan.

| den 6stra delen av omradet tillats flexibla byggratter for industri, med undantag for
kontor mot Virdings allé. Tva kvarter vid omradets infarter fran Almungevéagen och
Rapsgatan ar reserverade for mobilitetsanlaggningar. Centrumandamal tillats i
enstaka entréplan som vetter mot Virdings allé.

Delar av kvartersmarken inom omradet 6vergar enligt planforslaget till allmén plats
reserverad for lokalgator, park och dagvattenanlaggningar.

Ett vardefullt naturomrade i anslutning till Fyrislunds gard 6vergar fran kvartersmark
till allman plats reglerad som natur.

For vidare beskrivning av preciseringen av varje markanvandning, se avsnitt
"Planbestammelser”. Har finns ocksd beskrivning och motiv till 6vriga
planbestammelser.

KONTOR E covesesor T wona INDUSTRI (THERMO FISHER)
FORSKNING/ LABB I NOBILITETSHUS PUBLIKT M% o NN BENTLGABYGONADER
HOTELL I  MOUsTR (COREM) CICLIEE SPRINKLERTORN

Bild 35. Volymbild med forslag till byggnadernas innehall utifran detaljplanens tilldtna markanvandningar.
Bild Mandaworks
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Planens reglering av byggnadernas hojder och byggnadsvolymer

Ny bebyggelse tillats dver lag fa en hogre byggnadsskala an befintlig bebyggelse inom
planomradet. Detaljplanen medger en byggnadsskala fran +16 till + 48 meter raknat
fran nollplan. Raknat fran markniva motsvarar det ungefar fem till 38 meter.

Langs viktiga strak och lagen som ar synliga i stadssiluetten kombineras
byggnadshodjd och nockhojd i bestdmmelserna for att astadkomma exempelvis
indragna teknikvaningar eller en viss lutning pa tak. Syftet ar att minska
byggnadernas skala i siluetten och stadsrummen.

| huvudsak innebar regleringen av byggnadshojder att huvuddelen av byggnaderna
kan uppforas i fyra till sex vaningar. Det avser kontorsvaningar med trastomme (i
snitt cirka 4,5 meter per vaning). Inom tva platser tillats hogre byggnader. | den
vastra delen av omradet foreslas ett hotell uppga till motsvarande 8 vaningar och i
den nordostra delen majliggor planen att ett eventuellt hoglager kan uppga till +
43,5 meter 6ver nollplan, motsvarande 9 kontorsvaningar.

Vid ett genomforande av detaljplanen kommer den ursprungliga stadsbilden som
kannetecknas av hégdelar invid Virdings allé och ldgdelar ut mot Almungevagen att
frangas. Undantaget ar den sydostra delen av omradet som utgor ett fondmotiv till
omradet. Dar regleras byggnadshdjderna for att ge en upptrappande effekt som ocksa
ger en lasbarhet av omradet.

| det lokala gaturummet ska den ursprungliga byggnader av varde fortfarande vara
framtradande. Planen reglerar att nya byggnader som ansluter till befintliga hogdelar
inte ska Overordna sig dessa i skala.

Infor granskningsskedet av detaljplanen kommer en projektering och hojdsattning av
marken att goras. Angivna byggnads- och nockhojder kommer darmed att behova ses
over ochivissa fall justeras. De nockhojder och byggnadshéjder som angesi
plankartan utgar fran en 6versiktlig bedémning.

Enillustrationsplan med féreslagna byggnadshéjder berdknade fran markplan
aterfinns i planhandlingens bildbilaga.

Utformning av kvartersmark och allman plats

Kvalitetsprogram

Infor detaljplanens granskningsskede kommer ett kvalitetsprogram att tas fram som
stod for att 6nskade stadsbyggnadskvaliteter ska uppnas. | programmet kommer
planbestammelser och intentioner for utformning av kvartersmark och allman plats att
fortydligas med utformningsprinciper. Kvalitetsprogrammet ska utgora ett
komplement till detaljplanehandlingen och vara ett vagledande dokument for alla
involverade aktorer i planprocessen och genomférandet av detaljplanen. Vissa
overgripande utformningsprinciper beskrivs redan i samradshandlingen men dessa
kommer att fordjupas och konkretiseras i kvalitetsprogrammet.

Stadsliv, levande bottenvaningar

Tillkommande bebyggelse bor utformas for att bidra till ett 6kat stadsliv och trygga
stadsrum. Detaljplanen reglerar att de byggratter som vetter mot platsbildningarnai
entrézonen i nordvast ska innehalla centrumandamal. Aven Fyrislunds gard ska
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anvandas for centrumandamali det avseende garden inte anvands som forskola. |
vissa andra lagen, langs det norra parkstraket och langs Virdings allé medges
centrumandamal i entréplanen med &r inte tvingande. Ambitionen &r att i ett forsta
skede koncentrera centrumfunktionerna till omradets entré.

Entréplanen inom entrézonen regleras med forhojd vaningshdjd om minst 4,5 meter
for att lampa sig for publik verksamhet i form av exempelvis narlivs, caféer,
restauranger.

Detaljplanen reglerar att stadskvarteren inom den vastra delen av omradet samt
kontorskvarter som vetter mot allman plats utfors med forgardsmark vilket ger
forutsattningar for planteringsbaddar for dagvatten, privata ledningar men aven
mojlighet till entrézoner som kan anvéndas for cykeluppstallning, fikaplatser eller
utomhusarbetsplatser.

Skalskydd i form av sténgsel ska i storsta mojliga man tas bort for att skapa trygga och
levande gaturum. Inom vissa delar ar skalskydden nodvandiga att ha kvar utifran
verksamheternas sakerhetskrav. Det galler fastigheten Fyrislund 6:9 som ligger utanfor
planomradet men som gransar till Virdings allé samt Fyrislund 6:11 dér delar av den
ursprungliga industridelen kommer att omgardas av stangsel, bland annat mot det
foreslagna dagvattentorget. | anslutning till dessa ar det extra viktigt god utformning av
skalskydden for att skapa trygga stadsrum.

Utformningsprinciper for att ge goda forutsattningar for levande stadsrum kommer att
konkretiseras i kommande kvalitetsprogram.

e Sarskilt omsorg sa laggas pa byggnadernas utformning i gatuplanet.

e Huvudentréer ska riktas mot lokalgator/torgbildningar i forsta hand,
torgbildningar och parki andra hand.

e Leveranszoner ska som huvudregel anordnas mot kvartersgata/gard for att
motverka uppkomsten av tekniska fasader mot huvudstrdken. | det fall det inte
ar mojligt ska hoga krav stallas pa utformningen av exempelvis lastintag.

e Skalskydd som omger befintlig bebyggelse ska gestaltas visuellt tilltalande.

Bild 36. De omraden som ar markerade med svarta streckade cirklar visar var platsbildningar kan ske.
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Hog arkitektonisk kvalitet

Detaljplanen reglerar att byggnader som placeras exponerat i stadsbilden ska utformas
med hog arkitektonisk kvalitet. Det avser byggnader som frontar mot Almungevagen
och Tycho Hedéns vag samt ansluter till byggnader med héga kulturhistoriska varden.
Med arkitektonisk kvalitet avses omsorg av allt i den byggda miljon, fran helhet till
detaljer.

Gestaltningsprinciper for vad som gestaltningsmassigt ar viktigt for de olika
byggnaderna kommer att tas fram till detaljplanens granskningsskede. Det beskrivs
dock till viss del 6versiktligt under de olika kapitlen for de olika delomradena nedan.

Delomrade 1 - den urbana entrén

7 i ¥
S

Bild 37. R6d markering visar bebyggelsen som ingdr i delomrade 1.

Delomrdde 1, den urbana entrén, ar omradets entré fran stadskarnan. Delomradet har
en mer finmaskig kvartersstruktur och hogre stadsmassighet an 6vriga delomraden.
Detta avser bade byggnadernas innehall, publika platser och arkitektur.

Inom delomradet finns flera platsbildningar som binds samman genom ett strdk som i
huvudsak avses for gaende och cyklister. Straket som har arbetsnamnet
Innovationsstrdket kopplar samman med Virdings allé Gsterut.

Entrétorget

Entrétorget utgor den viktigaste entrépunkten till omradet. Platsen regleras med
byggnadsforbud med undantag for en mindre byggratt som foreslas att anvandas som
en mobilitetshubb med bland annat cykelparkering och cykelservice. Byggnaden
foreslas utformas som en markesbyggnad som tydligt signalerar sitt innehall mot
Rapsgatan. Platsen ska vara reserverad for fotgangare och cyklister och regleras
darmed med parkeringsforbud.
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Byggnaderna kring entrétorget regleras med byggnadshojder motsvarande fyra
respektive sex vaningar. Byggnaden Oster om platsen regleras med centrumandamal
och ska ha ett forhojt entréplan (4,5 meter) for att lampa sig for publikt andamal.
Byggnaden vaster om platsen regleras med kontorsandmal med méjlighet till
centrumandamali entréplan.

Fyrisplatsen

Entrétorget kopplar vidare till flera sammanhangande mindre platser med
arbetsnamnet Fyrisplatsen. Detaljplanen reglerar att byggnaderna kring Fyrisplatsen
ska innehalla centrumandamal. | nulaget féreslas en multihall, ett hotell och en
mathall/kontor (food court) rama in platsen. Dar hotellet foreslas reglerar detaljplanen
aven mojlighet till tillfallig vistelse vilket innebar att det kan vara mojligt att inrymma
mer langvarigt boende som exempelvis ”long stay hotel”, dock ej permanent boende.
Fyrisplatsen som platsbildning sakras genom planbestammelser om att byggnader
inte far uppforas pa ytan samt att parkering inte far anlaggas.

Byggnadsskalan kring Fyrisplatsen varierar fran ldgdelar i en till tva vaningar upp till
atta vaningar. Detaljplanen reglerar att huvuddelen av de ldgre byggnadsdelarna
placeras pa den sodra sidan om platsen for att mojliggora goda solldgen.

Byggratten dar hotellet foreslas har en betydande omfattning i hojd- och djupled.
Detaljplanen reglerar i viss man att byggnaden bryts upp i flera volymer genom olika
hojdregleringar.

Foreslagen multihall utgoér en omfattade byggnadsvolym med ett mojligt langdmatt
om cirka 100 meter. Byggnadshojden regleras till motsvarande fyra vaningar.
Uppstickande takdelar om hogst 5 meter utéver nockhojden ar tillatna for att
mojliggora ljusinslapp genom exempelvis lanterniner men dven for att kunna uppfora
takdelar som hjalper till att bryta upp byggnadens skala.

Bild 38. Illustrationsplan Gver entrén till Uppsala Business Park fran Rapsgatan. Bild Mandaworks.



Bild 39. Volymbild som visar majlig bebyggelse kring Fyrisplatsen med féreslagen hotellbyggnad i blatt och
multihalli lila. Utsnitt ur modell Mandaworks.

Bild 40. Exempel pd majlig utformning av entrén till delomradet., sett fran Rapsgatan. lllustration
Mandaworks.

Bild 41. Exempel pa méjlig utformning av multihallen och gaturummet i forléngningen av Fyrislundsgatan.
Illustration Mandaworks.
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Bebyggelse mot Tycho Hedéns vég

Bebyggelsen mellan Tycho Hedéns vig och lokalgatan i forlangningen av
Fyrislundsgatan utgor en del av stadsfronten vid en av Uppsalas viktigaste entréer.
Byggnaden narmast korsningen mellan Tycho Hedéns vag och Rapsgatan ska ges en
sarskild omsorg i gestaltningen da den ar mycket synlig i den norra entrén.

Detaljplanen reglerar att byggnaderna innehaller kontor med undantag for
mobilitetsanlaggningar i tva lagen, vid infarten respektive utfarten till Tycho Hedéns
vag. Vissa inslag av centrumandamal i entréplan tillats ocksa. Detaljplanen tillater att
byggnadshdjderna uppgar till motsvarande fem kontorsvaningar. Mobilitetshusen
avses att uppforas i sex vaningar men med lagre vaningshojder an kontorshusen.

Mot lokalgatan utformas byggnaderna med variation for att bryta ned byggnadsskalan,
antingen genom indrag, slapp eller lagre vaningstal. Detaljplanen tilldter en hogsta
bruttoarea for att astadkomma detta. Bruttoarena kan disponeras fritt sa lange som
en variation skapas. Syftet ar att skapa ett levande stadsrum. Uppbrutna volymer ger
ocksa mer solljus i gaturummet och bryter av vind da detta ar en gata som riskerar att
bli vindutsatt. Byggnadernas huvudentréer ska i forsta hand riktas mot lokalgatan.
Sekundara entréer riktas mot Tycho Hedéns vag och tekniska entréer i form av
lastzoner och avfallshamtning riktas mot kvartersgatorna.

Bild 42. Volymbild som visar bebyggelsen mot Tycho Hedéns vag. De ljusbldavolymerna visar
mobilitetshusen. Bild Mandaworks.

Bild 43. Volymbild dver bebyggelsen vid den nya lokalgatan i Fyrislundsgatans forlangning. Bebyggelsen till
hoger pa bilden ska utformas med indrag, slapp eller en variation i vaningsantalet. Bild Mandaworks.
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Bebyggelse mot parkstréaket

Inom den Ostra delen av delomradet som gransar mot det genomgaende parkstraket
regerar detaljplanen en flexibel anvandning med mdéjlighet till kontor,
centrumandamal, mobilitetshus samt gymnasieskola. Byggnadsskalan tillats uppga till
morvarande fem vaningar.

Huvudentréer riktas i forsta hand mot platsbildningar, lokalgator och mot parken.
Bebyggelse som dven vetter mot Rapsgatan kan med fordel rikta sekundéra entréer
mot Rapsgatan for att levandegora gaturummet. Mot parkstraket reglerar detaljplanen
sex meter bred férgardsmark som majliggor for att verksamheter i byggnadernas
entréplan kan spilla ut mot parken, exempelvis uteserveringar. Forgardsmarken
mojliggor ocksa angoring for leveranser inom kvartersmarken.

Fyrislunds gdrd

Garden ligger inom den Ostra delen av delomrddet och gransar mot parkstrakets sodra
del. Miljon och byggnaderna avses att bevaras. Byggnadernas kulturhistoriska varden
skyddas genom varsamhetsbestammelser. Det innebar att alla typer av andringar av
byggnaderna ska utforas varsamt och hansyn ska tas till miljons karaktarsdrag.
Detaljplanen tillater att byggnaderna anvands for centrumverksamhet samt forskola.
Den grona miljon kring garden i form av adellovskog med hogt naturvarden skyddas
genom att den 6vergar till kommunal mark. Enskilda trad med hoga naturvarden dster
om Fyrislunds gdrds skyddas genom avverkningsforbud alternativt att de liggerinom
kommunal parkmark.

Strax soder om Fyrislunds gard tillats kontorsbebyggelse i tre till fyra vaningar. Den
lagre bebyggelsen vetter mot Fyrislunds gard och placeras inom sddant
respektavstand att den inte innebar skuggning pa garden och inte heller inkraktar pa
den ursprungliga avgransningen av garden.

Generella utformningsprinciper

En bestammelse om hog arkitektonisk kvalitet har lagts till i plankartan for samtliga
byggnader som omgardar entrézonen till omradet for att sakerstélla att byggnaderna
haller en hog niva i utférandet. Arkitekturen inom delomradet ska spegla platsens
publika karaktar genom exempelvis markerade sockelvaningar som forstarker
upplevelsen i 6gonhojd. Stora volymer forslas brytas upp genom indrag, lagdelar
och/eller variation i fasadutformning. Utformningen ges omsorg i bade helhet och
detaljer. Bjalklag ska doljas eller inarbetas som ett designelement.

Byggnadernas huvudentréer ska rikta sig mot omradets platsbildningar och
huvudstrak och parkum.

Lastzoner undviks mot lokalgatan och mot Tycho Hedéns vag. Om det &r mycket svart
att fa till en fungerande lastzon pa tvargatorna sa kan det godtas, forutsatt att det finns
betydande skal som talar for en sddan l6sning och att sarskild omsorg laggs vid
utformningen.

Delomradet kommer att ha fa baksidor varfor sekundéara entréer till exempelvis
avfallsutrymmen eller lastzoner ska utformas med omsorg,.

Tanken ar att utformningen inom delomradet ska kunna avvika fran den ursprungliga
verksamhetsdelen avseende material och kul6rer. Hallbarhetslosningar, exempelvis
solpaneler i fasad, ska vara méjliga sa lange de utformas med omsorg.
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Bebyggelsekvarteren inom delomradet kommer att ha begransat med kvartersmark.
Detaljplanen reglerar en remsa med kvartersmark mot allman plats som kan anvandas
for cykeluppstallning, dagvattenhantering, sittytor, skyltning etcetera. | och med den
begransade kvartersmarken foresla dven byggnadernas lagdelar anvandas som
vistelseytor och i 6vrigt utformas som grona tak for dagvattenhantering.

Gestaltningsmassiga principer att utga fran i utformningen av delomrade 1 ar féljande:

e Vid dndringar av Fyrislunds gard, exempelvis tillbyggnader eller fasadandringar,
ska bebyggelsens kulturhistoriska varden beaktas.

e Stora byggnadsvolymer ska utformas med ett tydligt forhallningssatt till den
manskliga skalan. Volymerna ska brytas ner i mindre enheter genom uppdelningar
och bryt i fasaderna samt markerade sockelvaningar mot publika platser.

e Huvudentréer placeras i forsta hand mot lokalgator, platsbildningar och parkrum.
Sekundara entréer placeras mot omgivande huvudgator.

e Lastzoner mot allman plats och platsbildningar inom kvartersmark medges endast
i undantagsfall och ska da ges sarskild omsorg.

o Bjalklag ska doljas i fasad alternativt utformas som en del i gestaltningskonceptet.

e Bebyggelsen som loper langs Tycho Hedéns vag ska utformas med en variation i
volymhanteringen pa den sida som ar riktad mot lokalgatan.

Delomrade 2 - Laboratoriedelen

Bild 44. R6d markering visar bebyggelsen som ingdr i delomrade 2.

| direkt anslutning till den ursprungliga Pharmaciabebyggelsen tillater detaljplanen ny
kontors- och industribebyggelse i huvudsak motsvarande fyra vaningar. Inom omradet
finns arkitektoniska och kulturhistoriska varden som ska beaktas bade avseende
bebyggelsestruktur och byggnadernas arkitektoniska utformning.

De nya byggnaderna ska folja befintlig bebyggelses 6st-vastliga orientering, det vill
saga placering i samma vinkelrata riktning i forhallande till Virdings allé. Detta bevarar
bebyggelsestrukturen som ar radande i delomradet. Orienteringen av byggnaderna
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stods till stor del av hur kvartersstrukturen &r reglerad i plankartan men behéver ocksa
foljas upp som en viktig utformningsprincip i det kommande kvalitetsprogrammet.

Inom omradet bildas tva platsbildningar; en i métet mellan Virdings allé, parkstraket,
Fyrislunds gard och Pharmacias ursprungliga huvudkontor. Platsen har potential att bli
en knutpunkt i omradet dar floden fran olika hall mots. Platsen fungerar ocksd som en
forplats framfor det ursprungliga huvudkontoret vilket gor att huvudkontoret far ta
plats och synliggors i gaturummet.

En ny entréplats bildas inom den s6dra delen av omradet vid entrén fran
Almungevagen, bade for bilister, bussresenarer och cyklister som kommer soderifran.
Har foreslas en torgliknande forplats. Detaljplanen méjliggor ocksa en mindre byggratt
for en mobilitetshubb.

Bebyggelse mot Almungevdgen

Bebyggelsen som placeras narmast Gnistarondellen/Almungevagen ar exponerade i
slattlandskapet och blir sarskilt synligt vid entrén till Uppsala. Byggnaderna ska i sin
gestaltning skapa en visuellt tilltalande front utan baksidor och halla hog arkitektonisk
kvalitet. Aven den bakomliggande bebyggelsen, som ar mest synlig fran
Almungevagen, ska ges en omsorg i sin gestaltning. Byggnadernas placering ska
studeras vidare till detaljplanens granskningsskede utifran bevarande av utblickar fran
omradet ut mot slattlandskapet, men dven in mot omradet, samt utifran vind da
omradet ar vindutsatt.

Forutom en genomtankt placering av byggnaderna kan viss vaxtlighet kan bidra till att
minska risken for storre vindpaverkan. Las mer under ”Halsa och sakerhet -
Mikroklimat”.

B | .

Bild 45. Volymbild som visar en maximalt utnyttjad byggratt i hojdled. De gulférgade kontors- och
laboratoriebyggnadernas hojder motsvarar fem vaningar, dar den hogsta vaningen ar indragen. Bild
Mandaworks.

Bebyggelse vid Virdings allé och i anslutning till befintliga laboratoriebyggnader.

Bebyggelsen inom den 6stra delen av delomradet, mot Virdings allé, ska bidra till ett
aktivt méte med gatan, exempelvis genom att bottenvaningen ges en omsorgsfull
detaljering och att entréer riktas mot gatan.
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Den bebyggelse som uppfors i anslutning till de laga, ldngstrackta
laboratoriebyggnaderna anpassas lampligen till den materialpalett som dominerar i
omradet, det vill saga betong, betongelement, rostfri plat och oljat eller malat tra.

Bild 46. Laboratoriebyggnad 5B r ett nutida tillagg med en fasad av varmebehandlad trépanel,
metalkassetter och falsad plat. Detta ar ett exempel pa hur ny laboratoriebyggelse kan utformas som tar
hansyn till befintliga karaktarsdrag i miljon. Bild C.F. Maller.

Bebyggelse mot parkstraket

Mot parkstraket mojliggor detaljplanen en kontorsléanga. Utformningsprincipen &r att
huvudentréer ska riktas mot parken medan lastzoner och sekundara entréer riktas till
byggnadernas baksidor indt kvarteret. Byggratten ar omfattande i langd och bor brytas
upp genom slapp eller indrag i fasadlivet som riktas sig mot parken. Sarskild vikt bor
riktas till utformningen av byggnadens sockelvaning som vetter mot parken genom
exempelvis uppglasning och transparens som visar byggnadens innehall.

Planférslaget innebar att en ekonomibyggnad i hornet av Virdings allé/parkstraket och
forplatsen till Phamacias huvudbyggnad kan ersattas med en ny byggnadsvolym med
publikt innehall. Byggnaden ar av kulturhistoriskt intresse och en kulturhistorisk
vardering ska tas fram till detaljplanens granskningsskede. Byggnaden avses att
ersattas med en liknande byggnadsvolym som dag (motsvarande tva vaningar)och
med en utformning som anspelar till bebyggelsen inom Fyrislunds gard. Detaljplanen
reglerar att byggnaden ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet. Byggratten
forskjuts nagot narmare Fyrislunds gard och parkstraket for att tydliggora den
ursprungliga gardsbildningen.

Gestaltningsmassiga principer att utga fran i utformningen av delomrade 2 ar féljande:

e Nya byggnader ska orienteras efter den Ost-vastliga strukturen som rader inom
omradet.

e Den bebyggelse som placeras narmast dagvattendammen och Gnistarondellen ska
ges en sarskild omsorg i sin gestaltning i helhet och detaljer.

e Bebyggelsen langs Virdings allé och parkstraket ska utformas sa att ett aktivt méte
med gatan uppstar.

¢ Ny kontors- och laboratoriebebyggelse bor anpassa sitt fasaduttryck till de
material som forekommer inom delomradet.
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e Uppfdrande av ny bebyggelse langs den sodra och sydvéstra kanten av omradet
bor utformas utan 6ppna passager mot faltet, eftersom parkstraket riskerar att bli
vindutsatt. Detta bor dock ses 6ver i relation till bevarande av viktiga utblickar.

e Extravikt ska laggas vid vegetation inom den sddra och sydvastra kanten av
omradet (dagvattenparken, parkstraket och Virdings allé). | férsta hand bor
vintergrona trad och buskar planteras for att minska vindpaverkan.

Delomrade 3 - industridelen

Inom delomradet mojliggors framst industriandamal med funktioner for produktion,
kontor, logistik och forskning. Mot den norra delen av Virdings allé méjliggors dven
kontor och i viss man centrumandamal i entréplan. Omradet kommer att vara det mest
storskaliga av delomrddena avseende kvartersstorlekar och byggnadernas omfattning
i bredd och djup.

Inom den sodra delen, inom fastigheten Fyrislund 6:11 (Thermo Fisher), mojliggor
detaljplanen for kompletteringar av befintlig bebyggelse. Denna del kommer till viss
del att vara slutet med skalskydd i form av stangsel. | viss man kommer det dven finnas
skalskydd i fasad mot gatan som koppar Virdings allé till Ostra Fyrislund.

Inom den norra delen av omradet mojliggors for ny exploatering inom ett i huvudsak
obebyggt omrade, Fyrislund 6:6 (Corem). Delomradet delas in i delomrade 3a
respektive 3b.

Delomrade 3a - den ursprungliga industridelen

Bild 47. R6d markering visar bebyggelsen som ingdr i delomrade 3.

Inom omradet mojliggors industribyggnader i motsvarande tva till fyra vaningar.

Hus 35 och 31, huvudkontoret och entrébyggnaden till Thermo Fisher, inom
anslutande detaljplan for Fyrislund 6:11 har sarskilda kulturhistoriska varden som ska
beaktas. Detaljplanen reglerar att nya byggnader i anslutning till dessa ska anpassa sig
till hus 31 och 35:s material- och kulorpalett for att en god helhetsverkan ska nas.
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Utover det ska de nya byggnaderna halla en hog arkitektonisk kvalitet, vilket innebar
en sarskild omsorg av detaljbearbetning och helhet. Detaljplanen reglerar att
anslutande byggnader inte 6vergar hus 35 i byggnadshojd.

| korsningen Virdings allé och kopplingen mot Ostra Fyrislund féreslas en platsbildning
reglerad som allman plats, park. Ytan avses att utvecklas som en gron plats med en
Oppen dagvattendamm och vistelse. Ytan avses framst att brukas av anstallda inom
omradet. Eftersom platsen kommer att vara omgéardad av perimeterskydd (stangsel at
soder och oster) ska kommande kvalitetsprogram redovisa principer for hur
barriareffekten av dessa kan mildras visuellt och hur trygghetsskapande atgarder kan
utforas.

De byggnader som vetter mot den nya vdg som ska koppla planomradet till Ostra
Fyrislund kommer att utforas med skalskydd i fasad vilket innebar att de utfors med
forhojd sakerhet for intrang och insyn. Kommande kvalitetsprogram ska redovisa
utformningsprinciper for hur byggnadernas sockelvaningar kan utformas for att
gatuavsnittet, som ar en entrégata till omradet, kan upplevas tryggt och vdlkomnande.

Inom delomradet tillater detaljplanen att en hogre byggnadsvolym uppférs mot
Almungevagen. Nockhojden ar reglerad for att undvika att byggnaden blir alltfor stor,
men uppstickande takdelar som haller en hog arkitektonisk niva tillats overskrida
nockhdjden. Ar takdelarna av stérre omfattning ar det viktigt att de bidrar till
byggnadens gestaltning som helhet. Detta regleras genom tva
utformningsbestammelser i detaljplanen.

Gestaltningsmassiga principer att utga fran i utformningen av delomrade 3a ar
foljande:

e Ny bebyggelse ska anpassa sig till den material- och kuldrpalett som kannetecknar
hus 35 och 31.

e Debyggnader som placerasi anslutning till hus 35 och 31 samt Almungevagen ska
halla en hog arkitektonisk kvalitet.

e Byggnadernas sockelvaningar mot allméan plats ska utformas med omsorg for
minskad barridrverkan och for att bidra till en trygg gatumiljo.

Bild 48. Volymbild som visar hur det nya héglagrets volym kan utformas inom Thermo Fishers omrade.
Hogre takdelar tillats dverskrida hogsta nockhojd under forutsattningar att de haller en hog arkitektonisk
kvalitet.



Delomrdde 3b- nya industridelen

Bild 49. R6d markering visar bebyggelsen som ingdr i delomrade 4.

Inom delomradet tillater detaljplanen att storre industrivolymer uppfors, men dven
kontorsverksamhet i viss utstrackning tillats.

Planen skapar forutsattningar for stora och langstrackta industribyggnader, vilket kan
riskera att ge en ensartad miljo. Gestaltningsprincipen for storskaliga byggnader ar att
volymerna ska brytas ned genom exempelvis slapp, indrag eller variation i
fasadutformning. Storre slutna fasadpartier mot gatan ska gestaltas som ett visuellt
tilltalande inslag i stadsrummet. Precis som i delomrade 2 och 3a ska ny bebyggelse
orienteras efter den 6st-vastliga struktur som radet i omradet. Undantaget ar for de
byggnader som placeras ndrmast Rapsgatan dar kvartersindelningen forsvarar for en
sadan vinkling av bebyggelsen och det bidrar dven till gaturummet att byggnaderna
kan placeras parallellt mot gatan.

| planomradets norddstra horn vid Rapsgatan tillats en hogre byggnadsvolym med en
hogsta tillaten nockhojd pa 43,5 meter 6ver nollplanet med avsikt att mojliggora ett
eventuellt hoglager. Byggnadens stora dimensioner innebar att den riskerar att ge ett
dominerande intryck i sin omgivning, och det ar darfor av stor vikt att den ges en
omsorgsfull gestaltning.

Gestaltningsmassiga principer att utga fran i utformningen av delomrade 4 ar féljande:

¢ Ny bebyggelse ska orienteras efter den Ost-vastliga strukturen.

o Det ska efterstravas att stora byggnadsvolymer bryts genom volymhanteringen
och/eller variation fasadutformning,.

e Den storre byggnadsvolymen ndarmast Almungevégen ska halla ha en hog
arkitektonisk kvalitet och hoga takdelar ska bidra till byggnadens gestaltning som
helhet.

e Den stora byggnadsvolymen narmast Rapsgatan ska ges en sarskilt omsorgsfull
utformning.
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Bild 50. Exempel pa hur delomrade 3b kan utformas. Bild Mandaworks.

Park och natur

Parkmark

Férutséttningar

Oversiktsplanen pekar ut en gron lank, ”Fyrislundsstraket”, mellan Arstaparken och

arummet, via Boktryckarparken och Fyrislund. Straket ska vara multifunktionellt

genom att det ska fungera som ett sammanlankande rorelsestrak, starka ekologiska

samband och dven fungera som ett dagvattenstrak som innehaller

oversvamningsytor. Straket ar sarskilt viktigt ur ett socialt perspektiv, da den 6stra

delen av staden har samst tillgang till grona miljoer.
L]

Ld

Bild 51. Oversiktskarta dar Uppsala Business Parks befintliga och nya bebyggelse dr markerat i svart.
Befintliga och planerade gronstrdk och dagvattenstrak enligt Gversiktsplanen 2016 visas som gréna
streckade linjer.
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Férdndringar

Detaljplanen sakerstaller yta for ett genomgaende parkstrak med en bredd om minst
45 meter. Straket regleras som allman plats, park. Straket kopplar till
Boktryckarparken norr om Rapsgatan och [6per via Fyrislunds gard, och ddellévskogen
i anslutning till garden, ner mot Almungevagen och odlingslandskapet i soder. | sodra
anden av straket reserveras yta for en dagvattendamm.

Parkstraket kommer bade vara en del av den grona stadsringen och fungera som en
lokal stadsdelspark. Den kan nyttjas av anstallda vid lunch, pauser och utomhusmaoten
samt av elever vid en eventuell framtida gymnasieskola.

Forutom att parkstraket ar viktigt ur ett socialt perspektiv syftar det dven till att
hantera dagvatten, starka biologiska varden och utgora en deli gang- och cykelnatet
genom omradet.

Infor granskningsskedet av detaljplanen ska mojligheten till en gang- och cykelbro till
Boldnderna, dver Tycho Hedéns vag, utredas. Den ena brofastet avses da forlaggas i
den sodra delen av parken i anslutning till dagvattendammen.

Gestaltningsprinciper for parkstraket kommer att konkretiseras i det kvalitetsprogram
som tas fram infor detaljplanens granskningsskede. De ska folja nedanstaende
huvudprinciper:

e Straket ska utformas med varierande funktioner och malpunkter for rekreation,
traning och moten.

e Parken ska ha en naturlig gron karaktar med planering for hog biodiversitet och ett
lagt behov av underhall.

e Parken skai storsta méjliga man utformas med genomsléappliga material och
oversvamningsytor som kan nyttjas for vistelse nar de ar torrlagda.

e Ytorfor dagvatten ska reserveras framst i den norra delen av parken och soder om
Fyrislunds gard. | anslutning till Fyrislunds gard far markhojder inte férandras med
hansyn till vardefulla trad

e Parkens kantzoner ska ha moblering som uppmuntrar till vistelse.

e Strak som korsar parken ska koppla an till entréer och/eller gang- och
cykelkopplingar.

e Parkstraket ska ha god belysning.

e Dagvattenparken ska utformas som en sammanhangande del i gronstraket. Den
ska dock inte utformas som en vistelseyta utan snarare som ett intressant visuellt
inslag vid infarten till Uppsala.

| omradets Ostra del i anslutning till Virdings allé och entréplatsen till Thermo Fishers
(Phadias) huvudkontor planeras en gron platsbildning med arbetsnamnet Virdings
plats. Platsen som idag ar en tradplanterad forplats till Thermo Fishers huvudkontor,
och ett avslut av omradet sterut, kommer att bli en del i det genomgaende strak som
l6per genom omradet och kopplar vidare till Ostra Fyrislund. Huvuddelen av platsen
ska inrymma en dagvattendamm med urban karaktar.

Den sodra och 6stra delen av platsbildningen kommer att avgransas med ett skalskydd
(stangsel ) mot Thermo Fishers verksamhet (Fyrislund 6:11). Vid utformning av platsen
ar det viktigt att beakta hur den barriareffekt som skalskyddet utgor kan dampas.

Utformningsprinciper for ”Virdings plats” kommer att konkretiseras i kommande
kvalitetsprogram. De ska folja nedanstaende huvudprinciper:
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e Befintliga lindar ska bevaras.

e Moblering ska mojliggdra utelunch, spontana méten och vistelse.

e Ytan framfor det skalskydd som omger befintlig bebyggelse ska gestaltas visuellt
tilltalande och skapa en kénsla av framsida. Utred méjligheten till malpunkter for
anstallda, exempelvis cykelparkering, sittplatser.

e Platsen ska ha god belysning.

RAAT i, P
ﬁ @ %\/ \' Boktryckarparken

3

Bild 52. illustrationsplan 6ver omradets gronstruktur. Bild Mandaworks. Mandaworks.

Bild 53. Sektion 6ver den norra delen av parkstraket. Bild Mandaworks.
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Bild 54. Exempel pa hur den norra delen av parkstraket kan utformas. Bild Mandaworks.

Naturomraden

Férutséttningar

| anslutning till Fyrislunds gard finns en mindre ddellovskog med gamla askar, ekar och
[6nnar. Omradet har inventerats (Ekologigruppen, juni 2022) och bedoms ha ett hogt
artvarde och patagligt biotopvéarde vilket betyder att det forekommer ett flertal
skyddsvarda arterinom omradet. Vidare forekommer strukturer som ar viktiga for
biologisk mangfald.

Omradet bedoms utgora ett naturvardeobjekt, klass 2, vilket betyder att naturvardena
ar av sarskild betydelse for att uppratthalla en biologisk mangfald pa regional eller
nationell niva. och de bér enligt miljobalken sa langt mojligt skyddas mot atgarder som
kan skada naturmiljon. Adellévskogen &r dven viktig for att uppratthalla en hog
biologisk mangfald pa landskapsniva.

Inom omradet har fjorton skyddsvarda arter patraffats i samband med
naturvardesinventeringen.

Fyra fagelarterinom omradet (bjorktrast, gronfink, harmtrast och krdka) ar skyddade
enligt artskyddsforordningen. Det innebar att de ar fridlysta och att deras livsmiljcer ar
skyddade och inte far forstoras.

Dispens fran artskyddsférordningen kan endast erhallas om projektet ar av allt
overskuggande allmanintresse. Darfor ar det oftast nodvandigt att genomfora
skyddsatgarder for att undvika dispensproévning. Andringar i artskyddsférordningen
trader i kraft den 1 oktober 2022. Detta innebar att storningar som saknar betydelse for
att bibehalla eller dteruppta populationen av en fagelart inte omfattas av forbudet.

Atta av de patriffade arterna inom omradet &r rédlistade, det vill séga att det finns en
pataglig risk att arterna kan riskera att do ut i landet. De skyddsvarda arterna utgors
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bland annat av adellévtrad i form av gamla och grova almar och askar samt svampar
som ar knutna till adellovtraden.

For att gynna biologisk mangfald i omrddet ar Ekologigruppen bedémning att
naturvardeobjektet ska undantas fran exploatering. Helst bér dven en skyddszon
l@dmnas runt objektet. | det fall en exploatering blir aktuell i ett omrade med hoga
naturvarden bor lampliga och betydande kompensationsatgarder genomforas innan
exploatering.

[T ———— A
- Park 2022 - . .
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D Inventeringsomréde
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Bild 55. Karta dar naturvéardesobjektets lage framgar i blatt i relation till kinda naturvarden i omgivningen.
Pa det mindre flygfotot &r naturvérdesobjektet omfattning markerat i rott. Omradet ar cirka 0,8 hektar stort.

vininge
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Foréndringar

Huvuddelen av naturvardesobjektet 6vergar fran kvartersmark till allman plats
reglerad som natur. Den sodra delen som utgor av en smalare strang av
naturvardesobjektet foreslas dock tas i ansprak till forman for en ny lokalgata som ar
av vikt for att fa en god tillganglighet inom omradet. Lampliga kompensationsatgarder
behover utredas innan planens antagande.

Kring naturvardeobjektet reserveras dven ytterligare yta for ett allmant
rekreationsstrak. Rekreationsstrakets exakta dragning behover utredas vidare i
relation till skyddsomraden for skyddsvarda trad. Avgransningen av den allmanna
platsmarken kan darmed komma att justeras till detaljplanens granskningsskede.

Skyddsvarda trad
Férutséttningar

Som underlag till detaljplanen har en tradinventering genomforts (Ekologigruppen, juli
2021). Den omfattar en kartering och vitalitetsbedomning av skyddsvarda trad.
Inventeringsomradet omfattar bland annat adellévskogen och parkmiljén kring
Fyrislunds gard samt alléer som finns inom omradet.
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Sarskilt skyddsvarda trad skyddas enligt miljobalken. Samrad kravs med Lansstyrelsen
om tradet behover avverkas. Lansstyrelsen kan foreldgga om atgarder som begransar
eller forhindrar avverkning eller skador pa traden.

Alléer skyddas av biotopskydd enligt bestimmelser i miljobalken. Inom ett
biotopskyddsomrade far dtgarder inte vidtas som kan skada naturmiljon. En
forutsattning for att dispens ska medges ar att det finns sarskilda skal.

De inventerade traden har karterats enligt indelningen klass 1- sérskilt skyddsvdrda,
klass 2,- skyddsvdrda och klass 3-vérdefulla trdd.

Med sdrskilt skyddsvdrt trdd, klass 1, avses enligt Naturvardsverket:

e Jattetrad: trad grovre dn 1 meter i diameter pa det smalaste stallet under
brosthojd.

e Mycket gamla trad: gran, tall, ek och bok aldre an 200 ar. Ovriga tradslag dldre &n
140 ar.

e Grova haltrad: trad grovre an 40 centimeter i diameter i brosthjd med utvecklad
halighet i huvudstam.

Skyddsvdrda trdd ar trad som inom en snar framtid kommer att uppna kriteriet sarskilt
vardefulla. Vdrdefulla tréid bidrar till att starka ett omradets naturvarden.

Av totalt 434 inventerade trad inom planomradet réknas 22 trad som sarskilt
skyddsvarda. 20 trad som skyddsvarda och 72 trad som vardefulla. 320 trad uppnadde
inte skyddsvarde. De flesta av dem &r allétrad. Sarskilt skyddsvarda trad aterfinns
framst inom naturvardesobjektet vid Fyrislunds gard och det blivande parkstraket. Ett
fatal trad aterfinns inom verksamhetsomradet.

Inom omradet finns totalt 13 tradalléer dar samtliga trad i allén har skydd enligt
miljobalken. Dessa bestar av en allé vardera med apel, klotpil, oxel och rénn, fyra
lindalléer och fem [6nnalléer. Huvuddelen av allétraden aterfinns langst Virdings allé.

QO Klass 1 - Sarskilt skyddsvart

O Klass 2 - Skyddsvart trad
Klass 3 - Vardefullt trad

O Uppnar ej skyddsvarde

Bild 56. Oversiktskartan visar vilka trdd som bevaras.
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Férandringar

Inriktningen ar att de trad som har utpekade skyddsvarden ska bevaras i mojligaste
man. Trots det dr det ett antal trad som kommer behéva avverkas for att omradet ska
kunna utvecklas i onskvard riktning,.

e Enskogslonn som klassas sarskilt skyddsvart (klass 1) behover tas ned for att
mojliggora en ny byggnad. Tradet ligger inom Pharmacias ursprungliga
verksamhetsomrade.

e Treskyddsvarda trad (klass 2) i planomradets vastra del ndra Tycho Hedéns
vag behover tas ned for att mojliggora en kontorsbyggnad och anlaggning av
en tvargata.

e 22 vardefulla trad (klass 3) behover avverkas i flera delar av planomradet for att
mojliggdra ny bebyggelse, anlaggning av gator och anlaggning av en
dagvattendamm.

Infor detaljplanens granskningsskede ska en inventering av rotsystemen goras av ett
antal sarskilt vardefulla och vardefulla trad. Inventeringen ska visa i vilken omfattning
marken kring traden kan exploateras och hur nara anlaggningar, exempelvis
gangstrak, kan etableras. Detta avser bland annat en sarskilt skyddsvard skogslonn i
anslutning till den skogslonn som namns i punktlistan ovan. En sarskilt vardefull
skogsek i anslutning till ekonomibyggnad vid Fyrislunds gard berors ocksa. Inom
inventeringen behdver det aven klargoras vilket vattenupptagningsbehov rotsystemen
har for att inte riskera sattningar pa byggnader i anslutning till trdden. Avverkning av
sarskilt skyddsvarda trad ska samradas med Lansstyrelsen.

Det nu liggande forslaget innebar att cirka 110-115 allétrad behover avverkas.
Utgdngspunkten ar att tréden ska kompenseras inom de nya och justerade gatuldgena.
| gatusektionerna reserveras yta for tradplanteringar. En slutlig bedémning av hur
manga trad som paverkas samt hur de ska kompenseras behover goras i anslutning till
kommande vagprojektering. Biotopskyddsdispens ska sokas hos Lansstyrelsen innan
detaljplanen gar ut pa granskning.

O Klass 1- Sarskilt skyddsvart

O Klass 2 - Skyddsvart trad
Klass 3 - Vardefullt trad

QO  Uppnir ej skyddsvrde

Bild 57. Oversiktskartan visar vilka tridd som avverkas.
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Offentlig och kommersiell service

Forutsattningar

Inom omradet finns ingen offentlig eller kommersiell service med undantag for en
forskola inom Fyrislunds gard. Inom verksamheterna finns personalrestauranger.

Forskoleverksamhet har bedrivits sedan 1990-talet. Huvudbyggnaden, det vill saga
mangardsbyggnaden, har ett permanent bygglov for forskola. Utdver det gavs den
norra flygeln, inklusive tillbyggnad, ett tidsbegréansat lov ar 2018. Det
tidsbegransade lovet stracker sig till ar 2023. Férskoleverksamheten ar inte
planenlig da gallande detaljplan anger att markanvandningen ar kontor.

Forskolans friyta bestar av en storre gard om cirka 2 500 kvadratmeter och en mindre
gard om cirka 450 kvadratmeter. Ungefar 45 barn gdr pa forskolan som utgar fran
huvudbyggnaden, men barnen nyttjar aven den norra flygeln dagligen

Forandringar

Detaljplanen innebar att forskoleverksamheten inom Fyrislunds gard blir planenligt
vilket skapar forutsattningar for att forskolans verksamhet i den norra flygeln ska fa ett
permanent bygglov.

Vid detaljplanelaggning for forskola behover kommunens riktlinjer for utemiljons yta
och kvalitet vid forskolor foljas. Forskolan ligger inom zon 3 dar minimikravet for friyta
ar 40 kvadratmeter per barn och en minsta sammanhallen friyta pa 3 000 kvadratmeter
bor efterstravas. Med “sammanhallen friyta” menas ytan har en samlad form och att
inre staket saknas.

Detaljplanen skapar forutsattningar for att ett storre omrade kan tas i ansprak for
forskolans verksamhet sa att den sammanhallna ytan pa 3 000 kvadratmeter kan
tillgodoses. Friytan blir mer an 60 kvadratmeter per barn.

Riktlinjen anger vissa krav pa lokalisering for forskolor. Férskolor ska lokaliseras vid
naturomrade, stadsdelspark eller kvarterspark. Forskolans placering uppfyller detta da
den far park och naturmark i sin omedelbara nérhet.

Detaljplanen sékerstaller centrumandamal inom de byggratter som medges inom
omradets nordvastra entrézon. Med centrumandamal avses verksamhet som ska ligga
centralt och vara latta att na for manga manniskor. Syftet ar att mojliggora en
blandning av verksamheter, exempelvis narlivs, restauranger, kontor,
traningsanlaggningar.

| anslutning till den framtida parkstraket medges gymnasieskola som en mojlig
anvandning.
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Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Gatunat

Planomradet avgransas av Tycho Hedéns vag, Rapsgatan, Almungevéagen och Anna
Fabris gata. Tycho Hedéns vag var tidigare en del av E4 och &r en viktig del i det
overgripande vagnatet i Uppsala stad. Det ar viktigt att sakra en hog framkomlighet
langs Tycho Hedéns vag eftersom vagen ar en viktig forutsattning att skapa de
trafikmassiga forutsattningarna att na malen i kommunens Gversiktsplan.
Planomradet nas fran E4 via de tva sddra infarterna till Uppsala stad.

Almungevagen, en regional vag med vagnummer 282, lankar samman planomradet
och E4 via den norra av dessa tva infarter. Tycho Hedéns vag och Almungevagen motsi
cirkulationsplatsen Gnistarondellen dar aven den sddra infarten kopplas till dessa.
Kungsangsleden leder trafiken vasterut fran Gnistarondellen och mot de sédra och
sydostra stadsdelarna. Rapsgatan lankar samman Tycho Hedéns vag med
verksamhetsomradet Fyrislund.

Uppsala Business Park nas via Almungevagen i soder och Rapsgatan i norr. Uppsala
Business Park har ingen vaganslutning fran Tycho Hedéns vag. Korsningen med
Almungevagen har en |3g trafikstandard for att hantera storre fordon. Gatunatet har
lag framkomlighet och tillgéngligheten inom planomradet ar begrénsat med anledning
av det flertalet skalskydd och grindar. Gatunatet ar till stora delar inte 6ppen for allman
fordonstrafik.

— Huvudgata
Infartsvag/Utfartsvag
Kvartersvag

— Leveransvag

— Lokalgata liten
Lokalgata stor
Parkeringsomradesvag

B — Smavag

— QOvergripande lank

Bild 58. Vagnatet inom och omkring planomradet. De olika fargerna beskriver vilken typ av gata det ar enligt
nationella vagdatabasen. Gron yta illustrerar planomradet for Uppsala Business Park. Illustration WSP



Gadng- och cykeltrafik

— Huvudcykelnat

== Huvudcykelnat i blandtrafik
. — Lokalt cykeinat

oy -» Lokalt cykelnat i blandtrafik
Bild 59. Gang- och cykelvagnatet inom Uppsala Business park och dess naromrade. Lila streck illustrerar
huvudcykeln&t och bla streck illustrerar lokalt cykelnat. Illustration WSP.

Det omgivande huvudgatunatet har dubbelriktade gang- och cykelbanor som ingari
stadens huvudcykelnat. Langs Rapsgatan och infarten till planomradet norrifran finns
en gang- och cykelbana som ingar i det lokala cykelnatet. En planskild korsning for
gaende och cykeltrafik finns under Tycho Hedéns vag strax soder om korsningen med
Rapsgatan. | korsningen Rapsgatan-Fyrislundsgatan finns ett 6vergangsstalle med
cykeloverfart. Vid Almungevagens korsning med Virdings allé finns Gvergangsstallen i
alla tillfarter. Det finns dven en gédng- och cykeltunnel under Almungevagen som
ansluter till Gnista. Gang- och cykelnatet visas i bild 55.

Kollektivtrafik

Planomradet trafikeras av bade stads- och regionbussar. Stads- och regionbussarna
utgar fran bussdepan vid korsningen Rapsgatan - Séderhallsbygatan varpa Rapsgatan
ar en viktig lank for bussarnas framkomlighet. Det yttre skalskyddet med grindar
begransar den allméanna tillgdngligheten genom omradet. En stadsbusslinje trafikerar
genom Uppsala Business park pa kvartersmark och behover passera tva grindar,
medan sjalva hallplatsldgena ar lokaliserade utanfér grindarna och skalskyddet.
Hallplatsen i planomradets Ostra del langs Rapsgatan har tidigare utgjort andhallplats,
men i takt med att 6stra Fyrislund byggts ut har behovet av busstrafik [angre osterut
Okat. Regionala busslinjer trafikerar genom och i utkanten av omradet.

Bilpendlingen till Uppsala Business Park ar relativt hog eftersom manga arbetande i
omradet har langt till arbetet. Enligt en resvaneundersokning som UL genomforde
2014 har halften mer an 5 km till arbetet och cirka 25 % av de som arbetar i Uppsala
Business Park bor utanfér Uppsala kommun.

Parkering och angdring

Parkering sker pa kvartersmark som markparkering. Andelen som anvander bil till
arbetsplatserna inom Uppsala Business Park ar i genomsnitt relativt hog. Mojligheten
att ta bilen till arbetet och erhalla parkeringsplats varierar mellan 30-75 % av de
anstallda for de olika verksamhetsutévarna inom Uppsala Business Park.

Sida 52 (103)
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Forandringar

Trafiksimuleringar

Som underlag till detaljplanen har en trafikutredning genomforts (WSP, augusti 2022).
Trafikutredningen baseras pa en trafikmodell och en trafikprognos for Region Uppsala
med prognosar 2050 som utgar fran fardmedelsandelar och resvaneundersokningar.
Dimensioneringen av vagnatet bygger pa ett antagande om en andel biltrafik pa 48 %.
Det langsiktiga malet i Gversiktsplanen ar att utvecklingen sker i linje med de
styrmedelsscenarier som forvantas ge mer effekt pa biltrafiken och att andelen biltrafik
sjunker ner mot 25 %.

En trafiksimulering har gjorts for utredningsalternativet, det vill sdga den utveckling av
Uppsala Business Park som den forslagna detaljplanen avser mojliggora, berdknat pa
totalt 15 171 arbetsplatser. Som jamforelsealternativ till den foreslagna detaljplanen
har en kompletterande trafiksimulering gjorts. Denna simulering utgdr fran en
utveckling av Uppsala Business Park inom de byggratter som de gallande
detaljplanerna medger, totalt upp till 7 880 arbetsplatser. Bade utredningsalternativet
och jamforelsealternativet innefattar ett fullt utbyggt Ostra Fyrislund med totalt 5 000
arbetsplatser.

0-10%
10-20 %
20-30 %
30-40 %
40-50 %
50-60 %
60-70 %
70-80 %
80-90 %
90-100 %

Bild 60. Illustration av framkomligheten vid jamforelsealternativet. Den évre bilden visar framkomligheten
under férmiddagens maxtimme. Den nedre bilden visar framkomligheten under eftermiddagens
maxtimme. Illustration WSP
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Jamforelsealternativet och utredningsalternativet har stallts mot varandra for att
kunna ta stallning till detaljplanens paverkan pa vagnatet.

Bild 56 illustrerar den beraknade framkomligheten for jamforelsealternativet.
Fargskalan indikerar den forsamrade framkomligheten och vart trafikflodena riskerar
att skapa problem med kébildning.

| utredningsalternativet berdknas framkomligheten bli ndgot sémre ani
jamforelsealternativet pa grund av de hogre trafikflodena. Bild 57 illustrerar
framkomligheten i utredningsalternativet med den dimensionerande andelen biltrafik
pa 48 %.

Planomradet ar utformat med en struktur som ska méjliggora en andel biltrafik om
hogst 25 % genom att prioritera resor med kollektivtrafik eller cykel. For
utredningsalternativet har ytterligare trafiksimuleringar gjorts med olika andel
biltrafik. Utover den dimensionerande andelen pa 48 % har dven simuleringar gjorts i
olika intervaller ner mot malsattningen 25 % biltrafik for att studera olika grader av
paverkan pa vagnatet som detaljplanen skapar. Trafiksimuleringarna visar att om
bilresandet uppgar till hdgst 40 % blir trangseln pa omgivande gator inte storre jamfort
med om omradet skulle byggas ut enligt géllande detaljplaner och byggratter samt
med en biltrafikandel pa 48 %.
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Bild 61. Illustration av framkomligheten vid utredningsalternativet. Den dvre bilden visar framkomligheten
under férmiddagens maxtimme. Den nedre bilden visar framkomligheten under eftermiddagens
maxtimme. lllustration WSP.
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Gatustrukturen

Gatustrukturen i den foreslagna detaljplanen 6ppnas upp for att bli en mer integrerad
del av stadens vagnat utan grindar och skalskydd langs huvudgatorna. Gatunatet i
Uppsala Business Park delas upp i enklaver med begransad inbordes kontakt for
allman biltrafik. Varje enklavs gatunat ansluter i forsta hand till det omkringliggande
huvudgatunatet. Se bild 63 for illustration Gver gatustrukturen.

@ Lokalgata

@® lokalgata?2

@ Industrigata

® Industrigata 2

@ Karbara ytor pa kvartersmark
@ Utryckningsfordon

(®) === Busshallplats

| Markparkering

| #4

Bild 62. Gatustruktur inom planomradet. Rod linje illustrerar Lokalgata 1 och orange visar Lokalgata 2.
Industrigata 1 och Industrigata 2 illustreras i blatt respektive turkos. Dessa gator planlaggs som allméan
plats. Kvartersgator illustreras med lila linje. Karta Mandaworks.

Gatunatet foreslas kopplas till Rapsgatan, Tycho Hedéns vag, Almungevagen och Anna
Fabris gata for att pa sa satt ge en god tillganglighet och mojliggora en 6kad integrering
till omgivande stadsdelar. Gdende och cykeltrafik foreslas rora sig gent pa egna vagar
eller cykelbanor i hela planomradet. For motorfordonstrafik ar trafiknatet uppdelat i
enklaver med olika grad av tillganglighet for storre fordon. Omradets gatunat ar indelat
i tva delomraden med en koppling mellan st och vast.

Centralt genom planomradet gar Lokalgata 1, Virdings allé. Gatan foreslas ha
begransad biltrafik i syfte att prioritera god framkomlighet fér gang, cykel och
kollektivtrafik.

Detaljplanen mojliggor tva nya korbara anslutningar mot Tycho Hedéns vég. Dessa tva
korsningar utformas for en planerad reglering enligt principen hoger in - hdger ut,
vilket innebér att Uppsala Business endas nas direkt via det norrgdende korfaltet av
Tycho Hedéns vag. Korsningarna ges dock utrymme for att kunna férberedas for
eventuell framtida forandring av regleringen av korsningarna beroende pa
trafikutvecklingen i staden. Utifran de genomforda trafikanalyserna bedoms det inte
finnas forutsattningar att anordna nya fyrvagskorsningar langs den berorda
vagstrackan av Tycho Hedéns vag. Sddana korsningstyper bedéms férsamra Tycho
Hedéns vags roll i det vergripande trafiksystemet i staden, savida inte de
prognosticerade trafikflodena minskar med hjalp av kraftigare styrmedel och en lagre
andel biltrafik framat ar 2050.

Korsningen Almungevégen-Virdings allé forandras genom att Virdings allés s6dra del
ges en ny utformning och justerad placering. Motivet till denna forandring ar att
sakerstalla god framkomlighet i korsningspunkten for tunga fordon och att skapa en
tillracklig lang infart fran Almungevagen fram till mojliga korsningspunkter inne i
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planomradet. Detta minskar risken for kdbildning som kan paverka trafiken pa
Almungevagen negativt.

De tva befintliga in- och utfarterna farterna i korsningen Rapsgatan / Virdings allé
behalls men ges en ny utformning och overgar fran kvartersmark till allman gata. Laget
for den vastra infarten justeras nagot och placeras langre dsterut. (Industrigata 1 i bild
58). Fran Rapsgatan finns dven Langs Rapsgatan finns dven tva befintliga in- och
utfarter fran kvartersmark inte ingar inom aktuellt planomrade. Dessa utfarter regleras
huvudsakligen i de géllande detaljplanerna for dessa verksamheter.

Detaljplanen mojliggdr dven tva nya anslutningar till Anna Fabris gata i planomradets
ostra del. Dessa vaganslutningar 6kar sammankopplingen mellan Uppsala Business
Park och Ostra Fyrislund samt 6kar tillgangligheten till planomradet 6sterifran. Den
norra av dessa tva vaganslutningar mojliggdrs genom att en mindre del av den
gallande detaljplanen for 6stra Fyrislund upphévs, da marken ar planlagd som
kvartersmark med byggratter for industri.

Gatusektioner

Nedan foljer en sammanfattning av de gatusektioner som detaljplanen reglerar och
vad de avser innehalla. En forprojektering avses genomforas infor granskningsskedet
av detaljplanen. Utfallet av forprojekteringen kommer styra de slutliga matten pa
gatusektionerna och dess innehall. Gatusektioner i storre skala redovisas i
planhandlingens bildbilaga.

De allmanna gatorna delas in i fyra kategorier; Lokalgata 1 och Lokalgata 2 samt
Industrigata 1 och Industrigata 2. Se bild 58. Gaturummet for Industrigata 1,
Industrigata 2 och Lokalgata 1 ar pa plankartan dimensionerad for boggibuss, ledbuss,
semitrailer eller langtradare (fordonslangd pa 25,25 meter) och Lokalgata 2 for 12
meter langa lastbilar. Utdver de allmanna gatorna kommer det under detaljplanens
genomforande anlaggas gator pa kvartersmark som utformas for de fordonstyper som
behover trafikera respektive delomrade anpassat till verksamheternas behov.

Rapsgatan

Rapsgatan planlaggs som huvudgata och utgor en lank mellan Tycho Hedéns vag,
Bolanderna och Ostra Fyrislund. Detaljplanen mojliggor en gatusektion som stammer
overens med Rapsgatan inom planomradet for 6stra Fyrislund. Gang- och cykelvagar
mojliggors pa 0mse sidor av Rapsgatan samt méjliga hallplatser for kollektivtrafiken.
ROd markering avser omrade med ledningsstrak dar trad inte far planteras.

Bild 63. Exempel pa gatusektion for Rapsgatan. Observera att den norra cykelbanan inte redovisas i bilden
da den ligger avskild fran kérbanan. Bild Mandaworks.
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Lokalgata 1

Gatusektionen utgors av Virdings allé med koppling mot Almungevéagen och den véstra
utfarten mot Rapsgatan (bendamns Innovationsstraket i trafikutredningen). Gatan
foreslas att utformas sd att busstrafiken prioriteras framfor biltrafik. Tva hallplatslagen
planeras langs straket for att skapa god tillganglighet till kollektivtrafik inom
planomradet. For att klara det bedomda kapacitetsbehovet kommer hallplatserna
behova rymma tva bussar samtidigt. Mellan hallplatslagena mojliggors en typsektion
innehallande sju meter kdrbana, tre meter planteringszon (sa kallad flexzon, se kapitel
om dagvatten) pa var sida om kdrbanan, med en meter bred skyddsremsa pa ena
sidan. Langs respektive sidor om gatan finns utrymme fér gangbanor med en bredd om
2.6-3 meter och pa norra sidan om gatan finns utrymme for en dubbelriktad cykelbana
med en bredd om 3,5 meter. Utanfor gdngbanorna planeras forgardmark av
varierande bredd.

Bild 64. Gatusektion for Lokalgata 1. Bild Mandaworks.

Lokalgata 2

De allménna lokalgatorna i den vastra delen av planomradet har funktionen av
uppsamlande lokalgata/mindre huvudgata. Lokalgatorna utformas for att hantera tolv
meters lastbilar som dimensionerande fordon. Lokalgatorna féreslas fa 6,5 meter
korbana med mojlighet till angoring pa var sida inom en sa kallad flexzon dar
angoringen inpassas mellan planteringar och dagvattenmagasin. Angoringen inpassas
pa ett sddant satt att tillganglighet till entréer for funktionshindrade, bud, leveranser
och lastplatser mojliggors. Pa ena sidan av gatan foreslas en dubbelriktad cykelbana.
Pa bada sidor av gatan foreslas 2,5 meter breda gdngbanor narmast forgardsmark.
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Bild 65. Gatusektion for Lokalgata 2 i h6jd med mdjlig anlédggning for multihall. Bild Mandaworks.

Industrigata 1

Dimensionerande fordon for industrigatorna i den ostra och sodra delen av
planomradet ar semitrailer och lastbil med slap. Kérbanan dr 8 meter bred och langs
den vastra sidan finns en 2,5 meter bred gangbana. Langs den Ostra sidan av kérbanan
[Oper en 3,5 meter bred flexzon som omvaxlande innehaller planteringar,
dagvattenmagasin och angoringsfickor. Oster om denna finns en 3,5 meter bred
dubbelriktad cykelbana och en 2,5 meter bred gangbana.

Narmast fasaden ar det tva meter forgardsmark som kan anvandas som
dagvattenmagasin. Totalt ar det allmanna gaturummet 20,5 meter brett.
Forgardsmarken varierar i bredd och kan innehalla planteringar, parkering, gangytor
och/eller korytor.

I__'_"—N_

Bild 66. Gatusektion for Industrigata 1, Virdings allé norr mot Rapsgatan. Bild Mandaworks.
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Industrigata 2

Korbanorna foreslas bli atta meter breda med tre meter flexzon utanfor. Flexzonerna
kan innehalla trad eller angdring. Pa ena sidan foreslas en fyra meter bred dubbelriktad
gang- och cykelbana och pa den andra sidan en drygt tre meter bred gangbana.

Bild 67. Gatusektion for Industrigata 2 i norddstra delen. Bild Mandaworks.

Detaljplanen majliggor en ny allman gata mellan Virdings allé och 6stra Fyrislund. Den
nya gatan ansluter till korsningen Anna Fabris gata och Typsnittsgatan utanfor
planomradet. Detaljplanen mojliggor dven en kulvert under gatan samt en lank ovan
mark for 6kad tillganglighet mellan verksamheterna pa dmse sidor av gatan.
Gaturummet ges en bredd och fri hojd som aven mojliggor framtida kollektivtrafik.

Kl

Bild 68. Gatusektion av gatan mellan Thermo Fishers fastigheter. Bild Mandaworks.
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Korsningspunkter

Planomradets gatustruktur och de prognosticerade trafikflodena skapar behov av
atgarder vid de storre korsningspunkterna i det allmanna vagnatet.

Korsningen Rapsgatan -Virdings allé, vastra, kan signalregleras och Virdings allé kan fa
tva korfalt i riktning mot Rapsgatan. Ett extra korfalt kan tillskapas genom att flexzonen
uteblir [dngs det kvarter som ar narmast korsningen. Det extra korfaltet kan anvandas
for att skilja hoger- och vanstersvangande trafik och/eller som ett kollektivkorfalt for
att forbattra framkomligheten for busstrafiken.

Korsningen Rapsgatan - Virdings allé, 6stra, utformas for god framkomlighet med
boggibuss/semitrailer. Detaljplanen ger utrymme for en eventuell framtida
signalreglering for att mojliggora prioritering av busstrafik till/fran den dandhallplats
som finns i anslutning till korsningen.

Korsningen Almungevagen - Virdings allé utformas for god framkomlighet med
boggibuss/semitrailer. Det skapas utrymme i gatusektionen for att signalregleringen
ska kunna prioritera busstrafik. P3 Virdings allé planlaggs tillrackligt utrymme for tva
korfalt ut mot Almungevagen med syfte att klara kapacitetsbehovet i korsningen.

Korsningarna med Tycho Hedéns vag utformas for hoger in/héger ut, det vill séga ett
korfalt i vardera riktningen. Om nagon av gatorna i framtiden skulle bli en fullvardig
korsning med fler tillatna svangrorelser kan det behovas utrymme for fler korfalt och
refuger for signaler. Gaturummet ges darfor en sddan bredd att detta inte omojliggors.

Gatorna, korsningspunkter och svangradier kommer att detaljstuderas i samband med
att en forprojektering av allman plats genomfors innan granskning av detaljplanen.

Logistik och godstrafik

Godstransporter ska ske via industri- och kvartersgatorna fran Rapsgatan, Anna Fabris
gata och Almungevagen till godsmottagningar. Gods hanteras i avgransade
godsmottagningar dar det sakerstalls att konflikter mellan backande fordon och
oskyddade trafikanter inte uppkommer. Vandplaner pa lokal- och kvartersgator
dimensioneras for semitrailer och lastbil med slap.

Alla godsmottag ska angoras via gatunatet i planomradet eller via Anna Fabris gata.
Skalskyddet planeras att forandras till perimeterskydd kring respektive verksamhet
utan gemensam grind. Grindar till fastigheter med perimeterskydd bor placeras sa att
minst ett dimensionerande fordon kan std och védnta utanfor grinden utan att hindra
allman trafik pa den anslutande gatan. All backning mot lastkaj eller liknande
fordonsrorelser ska ske inom respektive fastighet. Angorings- och distributionstrafik till
verksamheter i de vastra delarna av omradet avses huvudsakligen ske via
angoringsgator pa kvartersmark.

Utfartsforbud

Utfartsforbud placeras pa kvartersmark i vissa delar mot de nya allmédnna gatorna i
planomradet. Utfartsforbuden langs Virdings allé syftar till att skapa basta
forutsattningarna for kollektivtrafikens framkomlighet eftersom gatan berdknas fa en
hog turtathet for att klara malen om andelen hallbara resor. Ovriga utfartsforbud syftar
till att samla in- och utfarter till kvarteren och ha tillrdackliga avstand fran in- och
utfarter till korsningspunkter i det allmanna vagnatet.
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Gadng- och cykeltrafik

Inom Uppsala Business Park foreslas ett cykelvagnat langs de allmanna gatorna som
bestar av dubbelriktade cykelbanor, alternativt kombinerade gang- och cykelbanor pa
den ena sidan av gatan. Cykelvagnatet kompletteras med gangbanor och friliggande
gang-och cykelvagar genom parkomraden. Langs gator pa kvartersmark kan det finnas
cykelbanor, alternativt cykling i blandtrafik pa de mindre gatorna. Gang- och
cykeltunneln under Tycho Hedéns vag vid Rapsgatan blir kvar och utgor en viktig entré
till omradet och som lankar ihop planomradet med gang- och cykelvagnatet i Fyrislund
och upp mot Arsta.

| enlighet med Uppsala kommuns klassificering av cykelvagnatet foreslds
cykelvagnatet inom planomradet klassificeras som lokala strak medan straken langs
Almungevagen, Tycho Hedéns vag och Rapsgatan forblir huvudstrak. Det tillkommer
en ny lank i huvudcykelnatet langs den sodra sidan av Rapsgatan. Trafikutredningen
foreslar en anslutning till ett nytt huvudstrak i sodra delen av Tycho Hedéns vag och att
cykelstraket som ansluter via tunneln under Almungevégen vid Anna Fabris gata
uppgraderas till att inga i ett huvudstrak.

Planomradet ldnkas ihop med huvudstraket som frbinder Bolanderna med Arsta via
Fyrislund. Fran den nordvastra delen av planomradet mojliggors aven ett gent strak
genom hela planomradet till 6stra Fyrislund via Virdings allé. Gang- och cykelstrak
mojliggors dven i det allmadnna parkstraket som stracker sig i nord-sydlig riktning
genom planomradet. Planomradets gang- och cykelvagar lankas daven ihop med
straket som leder 6sterut mot bland annat Gunsta.

Cykelvdg (3,5m) 77777

@ Huvudcykelnat -
GC bana (4,0m)

@ Huvudeykelnat -
GC bana (5,5m) 35020

Bild 69. Det foreslagna cykelvagnatet pa allmén platsmark och langs allménna gator. Bild Mandaworks.

Kollektivtrafik

Detaljplanen mojliggdr nya allmanna gator dar Lokalgata 1 huvudsakligen
dimensioneras for att prioritera kollektivtrafik. Aven industrigatorna mojliggdr
busstrafik. | och med att grindar och skalskydd avses att plockas bort i gaturummen
och ivissa fall ersattas i fastighetsgranser forbattras mojligheterna for en utokad
kollektivtrafik med hogre tillganglighet. Hallplatslagen foreslas exempelvis placeras
langs Rapsgatan och Virdings allé, i anslutning till parkstraket samt vid
Dagvattentorget. Se bild 58 for mojliga hallplatslagen for kollektivtrafiken.
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| samband med aktualitetsforklaringen av 6versiktsplanen ar 2020 togs en delstracka
for framtida sparbunden kollektivtrafik bort. Delstrackan skulle koppla samman
planomradet med Granby och det framtida stationsldget Uppsala Sodra. Tidsvinsten i
forhallande till befintliga vagar var for liten, samt att resandet i trafikmodellen var for
[dgt. Sparbunden kollektivtrafik bedomdes inte vara aktuellt i tidshorisont ar 2050. Den
okade mangden arbetsplatser som detaljplanen for Uppsala Business Park medger
indikerade en storre potential for arbetsresor an vad tidigare genomforda
trafikmodelleringar redovisat.

Sammantaget bedoms det fortfarande inte finnas behov av sparbunden kollektivtrafik
mellan Granby och Uppsala Sodra i tidsperspektivet ar 2050. Motiven till detta &r att
sparbunden kollektivtrafik inte ar effektivt for i huvudsak arbetsresor pa en begransad
del av dygnet. Sparbunden kollektivtrafik krdaver en blandning av arbetsplatser,
bostader och andra malpunkter for fritidsresande for att vara en hallbar investering.
Darutover ar arbetsplatsstrukturen i Fyrislund och Bolédnderna gles med fa
arbetsplatser per ytenhet, i relation till den planerade kapacitetsstarka
kollektivtrafiken mellan Resecentrum och Uppsala Sodra. Mot bakgrund av detta har
gatusektionerna inom planomradet inte utformats for sparbunden kollektivtrafik.

Parkering och angéring

Parkeringsbehovet ar framraknat med utgangspunkt i Uppsala kommuns parkeringstal
fran 2018. Parkeringstalen anger riktvarden for anvandningen kontor. For handel, lager
eller andra verksamheter maste en sarskild parkeringsutredning tas fram.
Trafikutredningen for Uppsala Business Park inkluderar en utredning kring
parkeringsbehovet for ett antal mer specificerade verksamheter som detaljplanen
mojliggdr och som saknar riktvarden i Uppsala kommuns parkeringstal. Dessa
aterfinnsi Bilaga 1 i trafikutredningen. Det framréknade minimibehovet av
parkeringsplatser inom Uppsala Business Park ar 1 917 bilplatser.

| Bilaga 1 i trafikutredningen aterfinns dven berakning av antalet
cykelparkeringsplatser for de olika verksamheterna detaljplanen mojliggor. Med
utgangspunkt fran Uppsala kommuns parkeringstal 40 cykelplatser/1 000
kvadratmeter bruttoarea blir det schablonmassiga parkeringsbehovet for cykel nastan
15000 platser. Cykelparkeringstalet ar inte anpassat for ett verksamhetsomrade av
denna storlek till. Darfor har en sarskild utredning for cykelparkeringsbehovet
genomforts som en del i trafikutredningen. Det framréknade cykelparkeringstalet for
Uppsala Business Park ar cirka 6 500 cykelplatser.

Detaljplanen mojliggor ett antal mobilitetshus inom planomradet. Mobilitetshusen
inryms under markanvandningen Parkering och placeras i ndra malpunkter i
planomradets utkanter vid infarterna fran Almungevagen, Rapsgatan och Tycho
Hedéns vag.

| mobilitetshusen finns mojlighet till cykeluthyrning, cykelvard med mera.
Mobilitetshus ska i forsta hand hantera den kapacitet som det framraknade
parkeringsbehovet ger (se Bilaga 1 i trafikutredningen). Mobilitetshusens placering
syftar till att minska biltrafiken inom planomradet. Placeringarna och antalet
mobilitetshus &r viktiga for trafikstrukturen i planomradet och de trafikprognoser som
gjorts inom planarbetet. Forutom en fordelning av trafik till och fran omradet pa fler
vaganslutningar bedoms bilparkeringarnas placering bidra till att prioritera cykel och
kollektivtrafik over biltrafik.
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Bild 70. Planerade mobilitetshus och 6vriga parkeringsytor, bade inom samt i direkt anslutning till
planomradet. Detaljplanen mojliggér mobilitetshus vid de olika entrélagena fran det allmanna vagnatet
runt planomradet.

Parkering ar huvudsakligen tankt att ske i mobilitetshus. | planomradets dstra del
kommer viss markparkering férekomma. Detsamma galler for vissa verksamheter som
inte ingar i planomradet men som ar en del av Uppsala Business Park och omfattas av
andra detaljplaner. Mobilitetshusen ar till yta och antal dimensionerade for att 25 % av
de anstallda ska kunna ta bilen till arbetet i Uppsala Business Park ar 2050, nar
planomradet bedoms vara fullt utbyggt och ha cirka 15 000 arbetsplatser. Det planeras
cirka 3 750 bilplatser for anstallda och cirka 250 bilplatser for besokare. Enstaka
besoksplatser kan ordnas pa kvartersmark vid verksamheternas entréer.

Hdéllbar mobilitet

Parallellt med trafikutredningen har dven en mobilitetsutredning tagits fram.
Malsattningen ar att 75 % av alla resor till och fran Uppsala Business Park ar 2050 ska
vara hallbara. Mobilitetsutredningen beskriver ett antal scenarier for en utbyggnad
over tid dar bilandelen ska ga ner mot 25 %. De huvudsakliga atgarderna for att
mojliggora detta mal ar féljande:

e Ett sammankopplat och gent cykelnat med god framkomlighet.

e God tillgang till cykelparkeringar i attraktiva lagen/nara arbetsplatser och andra
malpunkter.

e God framkomlighet for kollektivtrafik (gatusektioner, hallplatser, korsningar) for att
mojliggora en 6kning av kollektivtrafikandelen fran 14 % till minst 40 %.

e Trygga,tillgdngliga och levande strak for fotgangare som samlar floden mellan
malpunkter.

e Effektiviserad bilparkering med parkering i mobilitetshus vid entrélagen och
minskad markparkering.

Detaljplanen har utformats med en kvarters-, bebyggelse- och gatustruktur med
gatusektioner som syftar till att for battra mojligheterna att na malet om hallbara resor.
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Darutover finns atgarder utanfor detaljplanen som behdvs for att mojliggora
ambitionen om 75 % hallbart resande. De gang- och cykelkopplingar som detaljplanen
mojliggor behover lankas samman med attraktiva och gena kopplingar for cykel for att
overbrygga barridrer i ndromradet. Det behdvs dven nya strak for att
underlatta/mojliggora cykling fran nya planerade bostadsomraden och stadsdelar i
sodra och sydostra Uppsala. For kollektivtrafiken kravs utokad busstrafik, vilket kan
mojliggoras genom fler anstallda i Uppsala Business Park skapar hogre efterfragan. Det
behover aven mojliggoras och infora direkta kollektivtrafiklinjer till Uppsala Sodra
station och nya bostadsomraden och stadsdelar i sédra och syddstra Uppsala.

Detaljplanen mojliggor dven sa kallade mobilitetshubbar pa ett antal platser i
planomradet. En mobilitetshubb &r ett fysiskt utrymme i en byggnad, eller en separat
byggnad, som underlattar bytet fran ett fardmedel till ett annat. Malet med
mobilitetshubbarna i Uppsala Business Park ar att begransa mangden rorelser som
sker med privata bilar till och inom planomradet. Tva av de tilltankta
mobilitetshubbarna regleras i detaljplanen mer specifikt avseende placering och
utformning. De ges en byggratt i en lagre skala motsvarande en vaning och ar
utplacerade i planomradets norra respektive sddra del. Exempelvis ar
mobilitetshubben mot Rapsgatan i norr placerad integrerat i gang- och cykelvagnatet
som ldnkar samman Bolanderna och Arsta och ligger nira tvd mobilitetshus samt de
publika malpunkterna planomradets vastra del. Det planeras tre olika typer av
mobilitetshubbar som riktar sig mot olika typer av malgrupper. Dessa malgrupper ar
anvandare av kollektivtrafik, cykelpendlare och bilpendlare.

I mobilitetsutredningen finns ett exempel pa hur en etappvis utbyggnad av
planomradet kan ske 6ver tid. Det inkluderar byggande av olika typer av
mobilitetsanlaggningar byggs ut pa olika platser under detaljplanens genomférande i
takt med att nya verksamheter och tillkommer och antalet anstallda 6kar.
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Bild 71. Exempel pa ett fullt utbyggt Uppsala Business Park med olika mobilitetslésningar som detaljplanen
mojliggor. Bild Mandaworks.
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Tillgdnglighet for rorelsehindrade

Det ska finnas mojlighet att anordna parkering for rorelsehindrad samt angdring inom
maximalt 25 meter fran varje entré. Parkering for rérelsehindrade ska ske pa
kvartersmark. Parkering for rorelsehindrade kan inte sékras pa allman plats, annat an
korttidsparkering for besokare till publika verksamheter.

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

Dérrar far inte sla upp 6ver gang- och cykelvagar. Den foreslagna bebyggelsen forses
med forgdrdsmark som regleras med punktprickad mark pa plankartan. Eventuella
hojdskillnader ska tas upp med ramp med en lutning pa 1:20 eller 1:12 med ett vilplan
var sjatte meter.

Sociala fragor

Forskolan och barnrattsperspektivet

Férutséttningar

Kvarteret Fyrislund dr idag ett utpraglat industri- och verksamhetsomrade. Storre
delen avomradet med undantag for Fyrislunds gérd ar stangd for allménheten genom
perimeterskydd (stéangsel). Det finns idag inga genomgaende kopplingar genom
omradet. Omradet ar omgivet av stora vagrum i form av Tycho Hedéns vag,
Almungevagen, Rapsgatan och Anna Fabris gata. Vagarna omsluts av grasmark,
stangel och/eller stangda fasader och upplevs otrygga kvallstid.

Inom omradet finns idag ingen kommersiell service forutom verksamheternas egen
service i form av exempelvis personalrestaurang. En férskola finns inom Fyrislunds
gard.

Fordndringar

For att kunna utveckla kvarteret Fyrislund till ett mer stadsmassigt och levande
omrade ar det angelaget att skapa méjlighet for centrumverksamheter i form av
exempelvis narbutik, restauranger, apotek, traningsanlaggningar samt attraktiva
publika rum for bade arbetande inom omradet och arbetande/boende inom
naromradet.

Detaljplanen mojliggor hotell i omradet. Detaljplanen medger dven O, tillfallig vistelse,
vilket innebér att tillfalligt boende i form av sa kallat long stay hotell &r méjligt. Detta
ger forutsattningar for en 6kad andel natt- och helgbefolkning inom omradet.

Mojligheter till centrumverksamhet samlas framst till entréomradet i nordvast men
mojlighet till centrumandamal i entréplan finns dven langs den genomgéende
huvudgatan, Virdings allé. | 6vriga delar av omradet begréansas mojligheterna till
centrumandamal for att verksamheterna ska kunna koncentreras kring, och stétta, de
platser som ligger inom vél integrerade punkter inom omradet. Det vill séga dar floden
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av manniskor mots. Att sprida ut méjligheterna for verksamheter allt for mycket kan
innebara att de platser som avses vara publika kan utarmas. Inom omradets Ostra del
ar publik verksamhet inte heller lamplig i allt for stor omfattning, mer an som
narservice for arbetande, pa grund av verksamheter som hanterar farligt gods, samt
omfattande logistikrorelser och skalskydd kring en del av verksamheterna.

De forandringar av omradet som foreslas forvantas generera dkad rorelse av
manniskor under en storre del av dygnet och pa sa satt 6ka kanslan av trygghet.
Byggratter med fler entrépunkter/kopplingar mojliggors mot de vagrum som omger
kvarteret Fyrislund och 6kar pa sa satt kanslan av trygghet dven utanfoér omradet.

Viktiga utformningsprinciper for 6kad trygghet som del i detta ar att undvika stangda
bottenvaningar mot allmanna gaturum och publika platser, att entréer placeras mot
lokalgatorna och att inga morka bakgator skapas. Inom det delomrade dar
centrumverksamhet tillats kan skyltning och butikers belysning bidra till att omradet
upplevs tryggt och omhéandertaget, aven efter stangningstid.

Det ska efterstravas att parkomradena far en belysning som medverkar till att de
offentliga rummen blir métesplatser pa kvallen. En vackert belyst park kan locka
manniskor till mote och vistelse.

Omradet i ovrigt

Den nya bebyggelsen inom planomradet kommer att uppforas under en langre tid och
forskolan kommer att bli utsatt for buller och storningar under byggfasen

Nar byggprocessen for utbyggnaden av omradet pabdrjas ar det viktigt med tydlighet
kring hur och var byggtrafiken kommer nyttja naromradet. Kopplingar till och fran och
forskolan bor tydliggdras sa att ingen forvirring kan uppsta. Byggprocessernas tidsplan
och fortlépning bor kommuniceras med bade barn och foraldrar for att skapa tydlighet
kring de forandringar som genomférandets olika etapper innebar. Byggena runt om
forskolan innebar en mojlighet for barnen att lara sig mer om byggprocessen.

Vid uppférandet av ny bebyggelse bor de ndrmsta byggnaderna vid férskolan fa
prioritet, da de kan hjalpa till att skarma av forskolan fran byggbuller fran angransade
nybyggnationer.

Mark och geoteknik

Ett flertal geotekniska utredningar och undersokningar har genomforts for
planomradet. Ett Gversiktligt PM for Fyrislund 6:6 (Bjerking, juni 2021) samt en
statusrapport, markteknisk undersokning, inom Fyrislund 6:11 (DGE, 2020-01-21)
sammanfattar forutsattningarna. For mer ingdende information om vilka
utredningar/undersokningar som har genomforts hanvisas till ndmnda rapporter.

Marknivan inom planomradet varierar mellan +8,2 meter och +11,8 meter Gver
nollplan.

Utredningarna visar att marken inom planomradet utgors av fyllnadsmassor med en
maktighet av 0,2-5,8 meter. Fyllnadsmassorna odverlagrar kohesionsjord i form av lera
med en maktighet pa cirka 1-21 meter. Under leran foljer 0,3-9,3 meter friktionsjord
ovan berg. Berg patraffas mellan 4,5 - 25 meter under markytan. Djup till berget och
lerans maktighet okar generellt i en sydvastlig riktning,.



Fyllnadsmassorna kring byggnaderna paverkar genomslappligheten och bidrar till att
genomslappligheten blir hégre an i omkringliggande mark.

| den sydvastra delen av omrddet ligger grundvattnets tryckniva cirka tva till tre meter
under markytan for att i omradets nordostra del ligga betydligt djupare, mellan fem
och sex meters djup. | den sydostra delen inom Fyrislund 6:11 ligger trycknivan fyra till
sex meter under markytan. Lerans sattningsegenskaper har analyserats och
bedémningen ar att sattningar inte pagar inom omradet men om laster tillfors,
exempelvis uppfyllnad, kommer sattningar att utbildas. En uppfyllnad pa 0,5 meter
beddms kunna medféra en sattning pa 10-12 cm. Vid eventuella uppfyllnader
rekommenderas en kompletterande sattningsutredning,.

Inom den storre delen av omradet kommer byggnader att behova grundlaggas med
stodpalar ner till berg eller fast lagrad moran. | den nordostra delen, dar lerdjupet ar
begransat, kan en ytlig grundlaggning vara mojlig.

Vidare projektering behover beakta att sattningar uppstar vid icke forstarkta ytor. Det
kan resultera i att marken sjunker i anslutning till en palad byggnad vilket kan paverka
kablar, ledningar och entréer negativt.

Generellt kan schakt utforas ner till cirka 4 meters djup, motsvarande en kallarvaning,
utan risk for bottenupptryckning. Undantaget ar ett omrade i den sydvastra delen i
anslutning till Tycho Hedéns vag. Inom delytan bor risken for bottenupptryckning
utredas vidare. Inom omradet som avses planeras kontorsbebyggelse samt en parkyta
med dagvattendamm.
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Bild 72. Vid inringade borrpunkter finns en risk for hydraulisk bottenupptryckning vid en 4 m djup schakt.
Illustration Bjerking.

| Bjerkings utredning upplyses om att marken inom planomradet har sjunkit i
anslutning till manga av traden. Orsaken &r uttorkning av leran till foljd av
vattenupptagning i tradens rotsystem. Vid nybyggnation pa lerjord rekommenderar
utredningen ett minsta avstand om 0,5-1 ganger tradets h6jd mellan tréd och hus.
Avstandet ar beroende pa tradartens vattenupptagningsbehov och rotsystem.
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En riskanalys avseende omgivningspaverkan bor goras innan byggstart. Inom
riskanalysen utfors en inventering av angransande byggnader och anlaggningar.
Analysen bekostas av exploatéren. Om riskanalysen pavisar risk for
vibrationsstérningar ligger det i exploatdrens eget intresse att vidta atgarder mot
byggrelaterade skador.
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Interpolerat lerdjup
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Bild 73. Lerdjup uppdelat i intervall som gar fran ljusgul till rétt. Ljusgult representerar det grundaste
lerdjupet och det morkroda det djupaste. Illustration Bjerking.

Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten
Vattenskyddsomrade miljobalken 7 kapitlet
Planomradet ligger utanfor skyddsomradet for Uppsala kommuns vattentakt.

Omradet ligger dock delvis inom grundvattenférekomsten Savjaan-Samnan
(SE663758-160 767) med mycket goda eller utmarkta uttagsmojligheter i basta del av
magasinet. Vattenforekomstens omfattas av miljokvalitetsnormer och klassas ha en
god kvantitativ status och en otillfredsstallande kemisk status. Det finns risk att malet
om God kemisk status inte uppnas till 2027, vilket beror pa férekomst av héga halter av
PFAS11, Tri och Tetrakloreten.

Savjaan-Samnan star i hydraulisk kontakt med grundvattenférekomsten Uppsala-
asen-Uppsala (SE664296-160 193).

Riskbedomning for Uppsala-Vattholmaasarna

Uppsala kommun har genomfort en sammanvagd riskbedémning for hela Uppsala-
Vattholmaasarnas tillrinningsomrade. Arbetet har resulterat i Riktlinjer for
markanvéndning inom Uppsala och Vattholmadsarnas tillrinningsomrdde ur
grundvattensynpunkt, som kommunfullmaktige fattade beslut om i april 2018. Enligt
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underlaget till riskbedémningen ligger huvuddelen av planomradet inom ett omrade
med lag kanslighet, i en skala mellan lag, mattlig, hog och extrem kénslighet. Med
kanslighet menas har att en plats ar kanslig for att fororeningar pa markytan, eller en
marknara fororening, kan paverka grundvattnet sa att det inte kan anvandas som
resurs for dricksvattenforsorjning. Utgangspunkten ar att exploateringar pa mark med
lag kanslighet kan utforas med normala forsiktighetsmatt.

Undantaget ar det norddstra hornet som ligger inom mattlig kénslighet. Inom mattlig
kanslighet ska skyddsatgarder vidtas for att minimera risken for fororeningar som kan
skada vattentakten. Omradet har kanda markféroreningar i form av kobolt, bly, krom
och zink. Det &r viktigt att palning sker fran en ren yta sa att inte markfororeningar kan
spridas ner till grundvattnet. Dagvatten fran korbara ytor sdsom gator, vagar, lastzoner
och parkeringsytor ska genomga rening i till exempel vaxtbaddar innan det tillats
infiltrera.

Bild 74. Kanslighetskarta for grundvatten. Inringat omrade markerar den del av planomradet som ligger
inom omrade med mattlig kanslighet.

Dagvatten
Férutséttningar

Avrinningen av dagvatten fran omradet sker i sydlig riktning och hela planomradet
avvattnas till samma punkt i Almungevagen. Dar avleds vattnet via Gnistadiket till
Savjaan och vidare till Fyrisan.

Savjaan ingar i Natura 2000-omradet Savjaan-Funbosjon. Delar av Savjaan och Fyrisan
ingdr dven i det kommunala naturreservatet Arike Fyris.

Savjaan ar klassad som vattenférekomst och omfattas av miljokvalitetsnormer for
vatten (MKN). Sdvjaan har mattlig ekologisk status samt kemisk ytvattenstatus som ej
uppgar god status (VISS). Malet ar att god ekologisk status ska uppnas till ar 2023 och
att god kemisk ytvattenstatus ska uppnas till ar 2027.

Planomradet berdrs av en vattendom fran 1970 som reglerar tillatet flode fran
Gnistadiket till Sdvjaan. Det finns ocksa ett avtal mellan Uppsala kommun och SLU,
som ager marken langs diket, angdende flodesregimen i diket. Gnistadiket dr idag
belastat med dagvatten fran planomradet och stadsdelar norr darom och en
forutsattning for detaljplanens genomforande ar att det totala flodet ut ur omradet
inte far oka.
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Inga markavvattningsféretag finns inom utredningsomradet. Nedstroms
utredningsomradet finns markavvattningsféretager Saby-Aby (bendmnt CK0619 i
Lansstyrelsens webb-GIS) vilket mynnar i Sdvjaan i narheten av Gnistadikets mynning.
Dagvattenhantering ska utformas pa sa vis att den inte ska paverka Gnistadiket och
darmed inte markavvattningsforetaget

Inom planomradet finns bade ledningar som ags av Uppsala Vatten samt ett stort
internt ledningsnat inom fastigheterna.

| Rapsgatan knyts dagvattenledningar fran vaster, norr och 6ster sammanien
gemensam ledning som leder dagvattnet vidare soderut genom utredningsomradet.
Dagvattenledningen fungerar som en huvudledning genom omradet och 6vergar till en
storre dimension i soder innan vidare avledning mot Gnistadiket och Savjaan.

Det interna ledningsnatet ansluter till huvudledningen i olika anslutningspunkter.
Ovriga ytor avvattnas direkt mot Uppsala vattens ledningsnat eller med diken och
ytavrinning. Stora delar av det befintliga ledningsnéatet har bedomts ha sddan status
att det kravs omlaggning vid nyproduktion.

Fordndringar

Ett genomforande av planen kommer att medfora 0kade dagvattenfloden da mangden
hardgjorda ytor kommer att 6ka.

Uppsala Vatten och Avfall AB har tagit fram riktlinjer som ska foljas vid nybyggnation.
Det innebar att dagvattenanlaggningar inom fastigheterna ska utformas sa att 20 mm
regn, raknat Over hela fastighetens yta, kan renas och fordrojas under minst 12 timmar
innan det leds vidare till Uppsala Vattens dagvattenledning.

En dagvattenutredning har tagits fram inom planarbetet (WSP, 2021-04-22).
Utredningen omfattar bade allman platsmark och kvartersmark. Syftet med
utredningen ar att presentera dagvattenlosningar for utredningsomradet sa att
samtliga krav med avseende pa fordréjning, fororeningsbelastning och skyfall uppfylls.

Utredningen anger att det befintliga flodet vid ett 20-arsregn ar 488 liter/sekund. Flodet
vid ett 20-arsregn efter exploatering berdknas till 9750 liter /sekund. Det innebér att
fordrojningsanldaggningar inom omradet behdver reducera flodet till 4880 liter/sekund.

Overgripande principer for utredningen har varit att:

e byggnader ska placeras pa hojdpartier och gronytor i lagpunkter,

o dagvattenfloden ska begransas genom fordrojning,

e dagvattnets fororeningsbelastning ska begransas genom naturlig rening pa vag till
recipient

e skapa flodesvagar vid skyfall

Dagvattenhanteringen kan utformas pa olika satt med olika kombinationer av
[6sningar. Nedanstaende forslag pa systemlosning med tre fordrojnings- och
reningssteg visar pa ett exempel som sakerstaller att géllande krav uppnas.

Fordrojning inom kvartersmark

Inom kvartersmark foreslas att dagvatten fran takytor omhéndertas i grona tak
och/eller vaxtbaddar medan vatten fran markytor féreslas ledas till nedsankta
vaxtbaddar eller skelettjordar. Grona tak beraknas kunna fordroja upp till 20 mm
nederbdrd beroende pa utformning. Det ar darmed mojligt att klara hela
fordrojningsbehovet genom endast grona tak men i praktiken ar det lampligt med en
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kombination. Grona tak ar mojliga att kombinera med solceller men kraver ett visst
avstand mellan vaxter och solcellsmoduler.

Detaljplanen reserverar en remsa férgdrdsmark mot gata i de tétare véstra delarna for
att sdkra yta for eventuella vixtbdddar och/eller skelettjordar.

Inom de delar av planomradet som har industrikaraktar och storre tillgangliga
markytor kan rening i vaxtbaddar/skelettjordar ersattas med reningsdammar. /lnom
industrikvarteren reglerar detaljplanen en stérsta exploateringsgrad om 50% for att
reservera yta for bland annat dagvattenhantering (undantaget fastigheten Fyrislund
6:11).

Inom Fyrislund 6:11 planeras relativt stora parkeringsytor. Om det inte finns tillrackligt
med plats for att anlagga vaxtbaddar eller skelettjordar som kan tillgodose hela
fordrojningsbehovet kan blagrongra system anvandas, pa liknande satt som inom
allman platsmark. Se nedan.

| den del av planomradet som ligger pa mer genomslapplig mark ska tata l6sningar
installera for att inte riskera fororeningar till grundvattnet. Detta sammanfaller med
det omrade i nordost som har mattlig kdnslighet. Se vidare under Grundvatten.

Blagrongra system inom allman platsmark

Detta syftar till att integrera funktioner for dagvattenhantering, vegetation och
hardgjorda ytor samtidigt som gaturummet kan utformas flexibelt. | bilden nedan
visas hur dagvattenmagasin kan anlaggas under planteringsytor. Blagrongra system
kan anlaggas i planerade flexzoner inom utredningsomradet. Ytor for detta reserveras i
foreslagna gatusektioner. Se vidare under Gator och trafik. Beroende pa fordelningen
av 6ppna ytor sa kommer ytbehovet for magasinen att variera och behover utredas
vidare i senare skede inom kommande vagprojektering.

Dagvatten fran parkytor antas kunna omhandertas inom gronomradena genom trog
avledning och infiltration i grénytor. Parkytorna planeras dven anpassas for att kunna
anvandas som tillfallig bversamningsyta vid skyfall.

T

Bild 75. Exempel pa gata med ett blagrongratt system. Illustration WSP.
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Dammar

Ytterligare rening och fordrojning foreslds i tva dammar pa allman plats inom omradets
sodra och 6stra del. Dammarna hanterar dagvatten fran avrinningsomrade Vast och
Ost norr. Utbredningen av den sédra dammen begréansas at sydvést och séder av
befintlig dagvattenledning. Befintlig dagvattenledning hindrar ocksa att
avrinningsomrade Mitten avleds till dammen da det &r tekniskt osdkert att ha korsande
ledningar. Dagvatten fran avrinningsomrade Ost séder avleds till det allmanna
dagvattennatet rakt soderut. Det inte h6jdmassigt mojligt att avlieda dagvattnet till
nagon avdammarna.

Aven om dammarna endast renar vatten fran avrinningsomradena Vst och Ost norr
kommer reningen att vara tillrécklig for att ytvattenforekomsten Savjaan inte ska
paverkas negativt avseende miljokvalitetsnormer (MKN).

Teckenférklaring
= Bef dagvatten
—— Flodesriktning

D Delomrade

Kategori
I Gronyta
| Park

Dagvattendamm
Allman platsmark

N

A

Kvartersmark

Ost soder

] 125 250 500 Meter
[ 1 | I 1 | |

\\\I)

Bild 76. Avvattningsplan for foreslagen systemlésning for dagvattenhantering inom utredningsomradet.
Illustration WSP.

Oversvdmningsrisk , hajdsdttning av mark

Planomradet ligger utanfor Fyrisans hogsta beraknade flode. Det galler floden med
100- ars och 20-ars aterkomsttid samt berdknat hogsta flode. Dock bor risken for
instangda omraden inom planomradet beaktas vid hojdsattning av marken.

Inom omradet finns idag lagpunkter nar vatten kan bli staende vid kraftig nederbord. |
och med att omradet utvecklas och dessa ytor helt eller delvis forandras behéver
sakerstalla att situationen vid skyfall inte forsamras for omradet nedstroms.

| bild 74 visas flodesriktningar genom planerad bebyggelse utifran planerad
hojdsattning. | park- och dagvattendammarna skapas forutsattningar for
oversvamningsytor genom anpassning av marknivan, vilket gor att dagvattnet kan bli
stdende utan att orsaka skada pa bebyggelsen. | narheten av Fyrislunds gard finns
manga sarskilt skyddsvarda trad med rotsystem som begransar hur mycket marknivan



Sida 73 (103)

kan justeras. Flodesinriktningen av dagvattnet har darfor behovt anpassas efter
tradens rotsystem.

| delar av planomradet innebér planerad hojdsattning att gator far lokala lagpunkter.
Langs dessa gatustrackor ska entréer och mark narmast byggnaderna hojdsattas hogre
an gatans damningsniva. | anslutning till befintlig bebyggelse kan gatans hogsta
punkter behdva anpassas efter befintliga entréer.

Planerad struktur bedoms mojliggora tillrackliga volymer i 6versvamningsytor for att
omrade nedstroms utredningsomradet inte ska paverkas negativt. For att sdkerstalla
detta kravs en skyfallsmodellering i nasta skede.

ek

e Wl e R
) _";";:90.._‘-\ ’
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Bild 77. Illustration déar roda pilar visar flodesinriktningar vid skyfall. Bla ytor visar gatustrackor med lokala
lagpunkter. Gula ytor visar omraden dar marknivan anpassas for att skapa 6versvamningsytor.

Fortsatta utredningar
Dagvattenutredningen lyfter att féljande behdver utredas vidare:

e De geotekniska forutsattningarna for anlaggning av foreslagna dammar samt
stabilitetsutredningar for bland annat dammslanter. Se dven kapitlet om mark och
geoteknik.

e Utredningisamrdd med geotekniker om vilka delar av omradet som ligger pa mer
genomslapplig mark och dar grundvattenférekomsten behdver skyddas med tata
dagvattenlosningar.

¢ Ledningsdragning av nytt dagvattenledningsnat genom utredningsomradet. med
hansyn till befintlig dagvattenledning som inte ska forandras samt skyddsvarda
trad som inte far paverkas.

e Enskyfallsmodellering kravs for att sakerstalla att omraden nedstroms omradet
inte paverkas negativt av planerad exploatering.
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Halsa och sakerhet

Buller

Befintlig forskola inom omradet ar planstridig och avses bekraftas i och med pagaende
planlaggning. | och med det bor det sakerstallas att en god ljudmiljo uppfylls med
hansyn till de nya lokalgator som planeras inom omradet och den trafikokning som ett
genomforande av detaljplanen innebar.

Enligt Naturvardsverkets "Riktvarden for buller pa skolgard fran vag- och spartrafik”
fran 2017 bor en aldre skolgard inte utsattas forbullernivaer som dverstiger den
ekvivalenta ljudnivan 55 dBA, och den maximala ljudnivan 70 dBA.

Med ”aldre skolgard” avses i detta fall en forskolegard som har som tagits i drift innan
september 2017.

N&rmast anslutande lokalgator bestar av Virdings allé samt férlangningen av
Fyrislundsgatan soderut, Lokalgata 1 och Lokalgata 2 enligt bild 61 (trafik). Virdings
allé, lokalgata 1, avses framst trafikeras av busstrafik. Hastighetsbegransning antas bli
40 kilometer per timme med hastighetssakring till 30 kilometer per timme dar gang-
och cykelvag passerar. Vardagsdygnstrafiken beraknas bli mindre @n 1000 fordon per

dygn.

Lokalgata 2 antas fa en hastighetsbegransning om 30 kilometer per timme.
Vardagsdygnstrafiken beraknas enligt prognos for 2050 bli mindre an 8000 fordon per

dygn.

En dversiktlig bullerberakning har utforts for att se foreslagen exploatering och
trafikokning paverkar befintlig forskola. Berdkningen har utforts enligt
berakningsmodell angiven i Hur mycket bullrar vagtrafiken, 2016 (Boverket och Sveriges
kommuner och landsting). Berdkningen visar att Lokalgata 2 ger upphov till en
ekvivalent ljudniva pa 53 dBA pa forskolegarden medan bullernivan fran Lokalgata 1
understiger 50 dBA med god marginal.

Berakningen har inte tagit hansyn till avskarmande bebyggelse som antas ha en positiv
effekt pa ljudnivan. Den har inte heller tagit hansyn till malet om 25% andel biltrafik.
Byggnaderna antas ha en positiv effekt pa ljudnivan. En kompletterande
bullerutredning kan dock behova utforas for att sékerstélla att forskolans gard far en
acceptabel ljudmiljo.

Markfororeningar

Ett flertal miljotekniska utredningar och undersékningar har genomforts for
planomradet. Ett versiktligt PM for Fyrislund 6:6 (Bjerking, juni 2021) samt en
statusrapport for fororeningssituationen inom Fyrislund 6:11 (DGE, 2020-01-21)
sammanfattar forutsattningarna. For mer ingaende information om vilka
utredningar/undersokningar som har genomforts hanvisas till namnda rapporter.

Bade DGE och Bjerking bedomer att Naturvardsverkets generella riktvarde for mindre
kanslig markanvandning (MKM) bedoms vara det styrande riktvardet for omradet
eftersom marken framst avses att utvecklas med industri och kontor.

Utredningarna pavisar att det bade inom Fyrislund 6:6 och 6:11 férekommer kobolt
over Naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig markanvandning (KM). Inom
Fyrislund 6:11 har dven pavisats nickel och barium over riktvardena for kénslig
markanvandning.
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Inom punkterna dar kobolt har patraffats 6verskrider dven krom grénsvardet for
mindre an ringa risk (MRR). Kobolthalterna bedoms vara naturliga bakgrundshalter
och bedoms inte utgora nagon risk for manniskors hélsa eller miljo.

Inom naturomradet vid Fyrislunds gard har l[aga halter av pesticider pavisats. Halterna
underskrider det generella riktvardena for kanslig markanvandning. Vidare
undersokning rekommenderas i samband med eventuella markarbeten i omradet for
att sakerstalla att inga hogre halter forekommer.

Inom den sodra delen av Fyrislund 6:11, direkt soder om hus 40 och 6ster om hus 37b,
har det patraffats PFOS och PFAS-11. Halterna ligger 6ver laboratoriets
rapporteringsgrans men under befintliga riktvarden. Aven inom angransande
planomrade for nytt hdglager inom Fyrislund 6:11 har halter 6ver laboratoriets
rapporteringsgrans pavisats i nagra punkter. Halterna har pavisats i det 6vre jordlagret
upp till en meter ned. Vidare undersékning rekommenderas i samband med eventuella
markarbeten i omradet for att sdkerstalla att inga hogre halter forekommer samt for
massklassning av eventuella 6verskottsmassor.

Totalsvavelhalten i ett av proven, i den kulle i nordvastra delen som avses schaktas
bort, overskred 1000 mg/kg TS vilket innebar att leran klassas som sulfidjord. Vidare
undersokning kravs for att avgdra om den ar forsurande eller ej.

Anmalan om patraffade féroreningar ska anmalas till miljéforvaltningen i enlighet med
Miljobalken 10 kap. 11 §. Likasa ska miljéforvaltningen informeras senast sex veckor
innan eventuella markarbeten pabérjas inom det fororenade omradet.
Miljoforvaltningen beslutar om atgardsmal och forsiktighetsatgarder. Om nya
fororeningar upptacks eller misstanks vid framtida markarbeten ska miljoforvaltningen
informeras omgaende.

Luft

Planomradets lage invid Tycho Hedéns vag, Rapsgatan och Almungevégen innebar att
omradet paverkas av luftféroreningar fran trafiken. | viss man ar planomradet ocksa
paverkat av bakgrundshalterna fran stadens 6vriga utslapp samt den regionala
intransporten av fororeningar.

En luftutredning med spridningsberakningar har tagits fram (Sweco, april 2022) inom
planarbetet.

Syftet med utredningen var att ge information om mojligheter att bebygga
planomradet utan att foreskrivna miljokvalitetsnormer och det nationella
miljokvalitetsmalet Frisk luft Gverskrids. Luftfororeningar som ingar i utredningen ar
kvaveoxid (NO,) och partiklar (PM).

Foljande berégkningar har genomforts i utredningen:

¢ Nuldge - Nuvarande situation for gallande bebyggelse, infrastruktur och
trafikmangder. Trafikmangderna utgar fran arsdygnstrafik ar 2020.

e Scenario 2040 - Prognosar 2040 med planerad exploatering och med
infrastrukturatgarder

Resultatet fran berakningarna visade planomradets norra, vastra och sodra delar
uppvisar hogst halter av kvaveoxid men att miljokvalitetsnormerna i nulaget eller for
2040 scenariot inte riskerar att Gverskridas. Miljokvalitetsmalet for arsmedelvarde och
timmedelsevarde klaras ocksa i nulaget och 2040 scenariot.
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Halterna av kvavedioxid beraknades minska fram till 2040 till foljd av forvantad
minskning av bakgrundhalter och att teknikutvecklingen kommer leda till renare bilar.

Miljokvalitetsnormerna for partikelhalter klaras i nulaget och framtida scenario 2040.
Miljokvalitetsmalets “Frisk lufts” arsmedelvarde klaras i nulaget men ar nara att
overskridas for 2040 scenariot i de yttersta delarna mot Tycho Hedéns vag, Rapsgatan
och Almungevagen.

De foreslagna byggnaderna som byggs i direkt narhet till omkringliggande vagar
bedoms bilda en avskarmande barriar mot intrangning av luftféroreningar inom
planomradet.

Aven om miljdkvalitetsnormerna klaras finns det inte ndgon niva under vilken inga
negativa halsoeffekter uppkommer. Darfor ar det fordelaktigt med sa laga
luftfororeningshalter som majligt dar manniskor vistas. Det ar att foredra om tilluften
for ventilation inte tas fran fasader som vetter mot Tycho Hedéns vag, Rapsgatan eller
Almungevagen, utan fran takniva eller fran andra sidor av byggnaderna.

Det &r positivt att anldgga parkomraden och 6ver lag mycket vegetation inom
planomradet da det har en luftféroreningsreducerande effekt. Det ar dven positivt att
anlagga tradplanteringar langs omkringliggande vagar, dock ej for tatt da det annars
kan forsamra omblandningen och spridningen av luftfororeningar.

Dags- och solljus

En solstudie har upprattats (Uppsala kommun, 2022) for att visa hur sol- och
skuggforhallandena blirinom planomradet med ny bebyggelse. Det &r av intresse att
strak, gaturum och parker har god tillgéng till solljus for att skapa attraktiva platser
inom omradet som manniskor vill vistas i. Det ar ocksa viktigt att forskolans gard far
rikligt med solljus.

Under var- och hostdagjamningen har forskolegarden solljus i mer an 5 timmar, vilket
bedoms som god tillgang till solljus. Det finns dven goda forutsattningar att klara
dagsljuskraven i forskolans lokaler, eftersom avskarmningsvinkeln fran
omkringliggande bebyggelse runt forskolan ar mindre &n 20 grader. Generellt brukar
det bedomas att om avskarmningsvinkeln understiger 30 grader finns det goda
forutsattningar att klara dagsljuskraven i byggnader.

Bild 78. Utsnitt fran solstudien kl. 13.00 under hostdagjamning 2022-09-21. Streckad linje visar ett forslag
avgransning av forskolegarden med hénsyn till park- och naturmarken samt angrénsande kvartersmark.
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Parkstraket som l6per igenom Uppsala Business Park far goda solférhallanden under
storre delen av dagarna fran var till host. Under sommaren har parkerna tillgang till sol
nastan hela dagen.

| delomrade 1 far de tva kvarterstorgen solinstralning under lunchtid vid var- och
hostdagjamning for att sedan bli skuggade mot eftermiddagen. Under sommaren ar
torgen solbelysta stora delar av eftermiddagen. Lokalgatan som l6per parallellt med
Tycho Hedéns vag har endast tillgang till sol frdn morgon till lunchtid under varen och
host, men blir mer solbelyst under sommartid.

| delomrade 3 har dagvattentorget mycket god tillgang till solljus under bade var- och
hostdagsjamning samt under sommaren, vilket kommer bidra till att gora det till en
attraktiv plats.

Mikroklimat
Vind

En vindstudie har tagits fram tidigt inom planprocessen (SMHI, juni 2021). Studien
beskriver dversiktligt vindforhallandena pa platsen och tar upp viktiga utgangspunkter
for utformning for att uppna god vindkomfort. Inom fortsatt planprocess
rekommenderas en modellberakning for att fa tillforlitliga resultat om vilket vindklimat
bebyggelseutformningen ger.

Omgivningen vid Uppsala Business Park ar till stor del lik den vid Arna flygplats dar en
vindstation ar lokaliserad. Matningen vid vindstationen kan darmed anses
representera vindforutsattningarna vid Uppsala Business Park.

Medelvindhastigheten vid Arna flygplats &r cirka 3,7 meter per sekund (m/s) pa 10
meters hojd vilket ar vad som i Sverige kan forvantas av en 6ppen plats i inlandet. Detta
raknas som mattlig vind.

Vid 5 m/s borjar vinden uppleva som stérande. Detta avser gang- och cykelvagar. Vid
platser for kortare uppehall, exempelvis torg och busshallplatser, bor en arsmedian
inte Overskrida 3 m/s. Ytor for langre uppehall bor inte dverskrida 1,5 m/s.

Omgivningen runt Uppsala Business Park bestar av slattland med mycket 6ppna falt. |
nordlig och vastlig riktning finns en del bebyggelse. Den ar dock inte sa tat eller hog att
den innebar nagot storre skydd fran vind, framfor allt pa grund av att de vanligaste
vindriktningarna ar fran syd och sydvast. | ostlig riktning finns i nulaget bara gles
bebyggelse men omradet kommer att fortatas dar vilket kan innebéra ett visst skydd.

De s6dra och vastra delarna av planomradet kommer darmed oftare att vara
vindutsatta an de norra och 6stra vilket gor att utformningen av bebyggelsen i
omradets kanter mot sydvast och syd ar viktig. Smala 6ppna passager mellan
byggnaderna in mot omradet kan forstarka vinden och skapa turbulens i passagerna.
Studien rekommenderar att ny bebyggelse utformas utan 6ppna passager mot falten
for att skapa ett battre vindklimat innanfor byggnaderna. Byggnaderna kan placeras
som en vagg eller omlott for att vinden inte ska fa fritt spelrum. Alternativt kan hoga
glasskarmar i mellanrummets andar 6vervagas eller att extra vikt laggs vid
vegetationen. Vintergrona trad och buskar av det tatare slaget kan forbattra
vindklimatet avsevart, men aven lovkladda trad gor nytta under lGvsasongen.

Ett eventuellt hdgre punkthus i omradet blir troligen vindutsatt da uppstickande
byggnader drar ned kraftiga vindar fran hogre hojd till markniva. | husets nérhet kan
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man forvanta sig blasiga platser. Det gér dock att minska effekten med olika atgarder.
Byggnadens nedersta vaning/vaningar kan goras storre an ovriga eller lagre byggnader
kan anlaggas i direkt anslutning till hoghuset. Detta forskjuter blasten till taken pa de
lagre byggnaderna/byggnadsdelarna. Ett annat alternativ ar skarmtak nagra meter
upp pa fasaden. For att bryta vinden i narheten av hérn kan man anvanda sig av
vindskarmar eller laplanteringar.

Oversvamningar

Planomradet ligger utanfor Fyrisans hdgsta beraknade flode och bedoms inte
oversvammas till foljd av hoga nivaer i an. Dock bor risken for instangda omraden inom
planomradet beaktas. En skyfallsmodellering kommer att tas dram till detaljplanens
granskningsskede, parallellt med att en markmodellering med hojdsattning tas fram .

Se vidare under rubriken dagvatten.

Farligt gods, farliga amnen

En detaljerad riskbeddmning har tagits fram inom planprocessen (WSP, 2022).
Beddmningen utreder konfliktpunkter mellan befintliga verksamheter, inklusive
transportleder for farligt gods, och planerad markanvandning utifran mojlig
riskpaverkan pa manniskors liv och hélsa. Riskbedomningen anger ocksa riktlinjer for
detaljplanering i anslutning till respektive riskkalla.

| riskbedomningen belyses risker forknippade med olyckor som involverar farliga
amnen, antingen i form av utslapp/olycka inom lakemedelsindustri eller vid transport
av farligt gods.

Farliga dmnen

| Uppsala finns en praxis att undvika exploatering av markomraden ndarmare dn 500
meter fran lakemedelsindustri. Praxisen saknar dokumenterad grund. For att
mojliggora stadslika kvaliteter har riskbedémningen utgatt fran de specifika
forutsattningarna inom Uppsala Business Park.

En 6versyn har gjorts 6ver de farliga @mnen som hanteras inom omradet:

Inom produktionsanlaggningen for Fresenius Kabi (utanfor planomradet) hanteras
brandfarliga vatskor (etanol) och gaser (bland annat gasol, vatgas, kvavgas). Inom
Johnson&Johnson hanteras sma mangder etanol samt mindre spritbaserade
produkter.

Baserat pa de relativt begransade mangderna och aktuell hantering bedomer WSP att
en olycka med brandfarlig vara inte ger konsekvenser utanfor verksamheternas
omrade. Risk for brand inom verksamheterna bedoms som hanterad genom
byggnadstekniskt brandskydd samt riskutredningar for tillstand till hantering av
brandfarlig vara.

Inom Thermo Fishers verksamhet hanteras etanol, aceton och metanol som alla ar
brandfarliga vatskor. Inom verksamheten hanteras dven Bromcyan som ar ett mycket
giftigt och fratande fast amne som kan ombildas till vatecyanid i kontakt med luft eller
vatten. Vatecyanid i sin tur ar en mycket giftig och brandfarlig gas som i sin tur kan
omvandlas till vatebromid och i sin tur aven vidare till vatgas.
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Utifran genomford riskidentifiering avseende farliga @mnen har ett riskscenario
gallande utslapp av Bromcyan analyserats vidare.

WSPs riskbedémning redovisar inga detaljer gallande hanteringen av Bromcyan inom
Thermo Fishers bestand. Bedomningarna av lampliga skyddsavstand baseras dock pa
erhdllen information fran Thermo Fisher, dels i form av beskrivningar av hantering och
befintliga riskreducerande atgarder, dels i form av spridningsberakningar for utslapp
av Bromcyan. For att fa tillgdng till sekretessbelagd information hanvisas till Thermo
Fisher.

Givet informationen som erhallits gor WSP bedomningen att det inte finns ndgra hinder
for att etablera nya byggratter vaster om Thermo Fishers verksamhet. Med
byggréatterna avses de tre kvarter som foreslas mellan Virdings allé och Thermo Fishers
fastighet, Fyrislund 6:11, inom den sédra delen av planomradet. Se bild 76.

Riskbedémningen rekommenderar dock foljande riskreducerande atgarder:

e Byggnaderinom 50 meter fran Thermo Fishers lastkaj ska ha luftintag till
ventilationen placerade pa byggnadens vastra sida, bort frdn Thermo Fisher.

e Ytor som kan uppmuntra till stadigvarande utomhusvistelse ska inte anlaggas
inom 75 meter fran Thermo Fishers lastkaj. Exempel ar fasta bankar och bord,
grillplats, busshallplats/knutpunkt, lekplats etcetera

e Parkeringsplatser bor lokaliseras pa byggnadernas vastra sida, bort fran Thermo
Fisher.

De nya byggratter som detaljplanen medger vaster om Thermo Fishers fastighet,
Fyrislund 6:11, ligger langre bort 4n 50 meter fran den lastkaj dit Bromcyan levereras.
Utbyggnad inom den egna verksamheten, som ligger inom 50 meter, forutsatts
hanteras inom Thermo Fishers egen tillstandsprocess.

Detaljplanen hindrar inte stadigvarande vistelse eller markparkering i anslutning till
Thermo Fishers lastkaj men det finns inga sadana intentioner i den utvecklingsplan
som har tagits fram for omradet gemensamt med fastighetsagarna. Vid en
bygglovsprévning kommer grannehdrande att genomforas. | planbeskrivningen under
rubriken sdrskilda fragor for bygglovet anges upplysningar till bygglovhandlaggaren
gallande riskhansyn.

Eventuell riskpaverkan till foljd av tillkommande verksamheter forutsatts hanteras i
samband med framtida tillstandsprocesser.

Bild 79. Foreslagna lagen for byggratter langs med Virdings allé.
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Farligt gods
De transportleder for farligt gods som beaktats i riskbedémningen ar:

- Almungevagen som dr utpekad som sekundar transportled for farligt gods. Det
innebdr att vagen anvands for transporter fran det primara transportnatet (E4:an)
till lokal avlamnare.

- Tycho Hedéns vag och Rapsgatan. Vagarna ar inte ar utpekade transportleder for
farligt gods men anvands anda for lokala transporter till verksamheter inom
Uppsala Business Park.

- Ovriga interna gator som anvands fér transport av farligt gods.

WSP beddmer att den samhallsrisk som genereras av Almungevagen bedoms ligga pa
en acceptabel niva. For transporter inom omradet blir samhallsrisken mycket lag pa
grund av fa transporter, liten mangd 6vrig trafik samt att det i princip endast
transporteras brandfarlig vatska. Med skyddseffekt for inomhusvistelse i handelse av
olycka visar sannolikheten att en olycka med farligt gods inom omradet ska fa effekter
pa ordet i stort ar valdigt lag.

Individrisken inom 27 meter fran Almungevagen bedéms som medelhog. Efter 27
meter ar individrisken att betrakta som acceptabel.

Individrisken pa vagarna inom omradet bedoms som lag fram till 27 meter fran
vagkant. Efter 27 meter ar individrisken att betrakta som acceptabel.

For rekommenderade transportleder for farligt gods anger Lansstyrelsen
skyddsavstand och skyddsatgarder som de anser vara ett minimum for att uppfylla
kraven i plan- och bygglagen. Utifran Lansstyrelsens riktlinjer, samt utifran
riskuppskattningar baserade pa berakningar av individ och samhallsrisk
rekommenderar WSP féljande riskreducerande atgarder:

e Ettskyddsavstand pa 30 meter ska uppratthallas mellan fasader pa byggnader
inom planomradet och Almungevagen.

e Byggnader som ligger langs med vagar som kan anvandas for interna transporter
av farligt gods ska planeras sa att utrymning kan ske bort fran vagen. Detsamma
galler for Tycho Hedéns vag och Rapsgatan.

Detaljplanen reglerar ett bebyggelsefritt avstand om minst 30 meter fran
Almungevagen. Nya byggnader dr méjliga att utforma sa att utrymning kan ske bort
frdn Rapsgatan, Tycho Hedéns vag och Virdings allé.

En 6vergripande gestaltningsprincip for framfor allt den vastra delen av omradet ar att
huvudentréer till byggnaderna ska riktas mot de interna gatorna, det vill sdga mot
motsatt sida av Rapsgatan och Tycho Hedéns vag.
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Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp, dagvattenledningar

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och
dagvatten.

Inom omradet finns bade ledningar som dgs av Uppsala Vatten Avfall Ab samt ett stort
internt ledningsnat. De privatagda ledningarna avses att dvertas av Uppsala vatten
Avfall AB. Stora delar av ledningsnétet har sadan status att de kraver omlaggning. En
projektering/ledningssamordning ska genomforas infor detaljplanens
granskningsskede.

Forsorjning av sprinklervatten ska samordnas inom hela Uppsala Business park genom
ett enskilt bolag. Sprinkleranlaggningen lokaliseras i huvudsak inom allman plats
Planen avsatter yta for sprinklertorn inom E-omraden omraden for tekniska
anlaggningar).

Avfall

Avfallssortering kan l6sas pa olika satt inom planomradet och detaljstuderasi
samband med bygglovsprovningen. Uppstallningsplatsen for avfallsfordon ska ligga i
en lastzon eller annan yta som inte far anvandas for parkering. Dragvag for avfallskarl
ska vara maximalt 10 meter lang och hardgjord. Den ska ocksa vara fri fran hinder och
nivaskillnader.

Se figur 36 under rubrik *Trafik och tillgénglighet” for exempel pa hur kdrbara ytor kan
utformas for att klara de krav som stalls pa uppstallningsplatser for avfallsfordon.

Elnateti omrdadet behover byggas ut och forstarkas i samband med planens
genomforande. Ett tiotal lagen for nya samt befintliga natstationer reserveras inom
planomradet med anvandningen E (teknisk anlaggning). Lagena for e-omradena
kommer att detaljstuderas och samrdadas med Vattenfall infér detaljplanens
granskningsskede . Revideringar kan komma att ske utifran det.

Langs med Rapsgatan gar en starkstromsledning som paverkar detaljplanen. Ett
antal riktlinjer finns att forhalla sig till for att skydda starkstromsledningen:

e Avstand mellan den markforlagda kabeln och narliggande byggnader ska
vara minst 10 meter.

e Motionsspar och gang- och cykelvagar ska anlaggas sa att dessa befinner
sig utanfor kablarnas ursprungliga kabelschakt. Ett minsta avstand om 2
meter ska efterstravas.

e Busshallplatser eller liknande, som uppmanar manniskor att vistas i
tranmissionsnétets kablars direkta narhet, far inte anlaggas ovan kablarna.
Ett minsta avstand om 5 meter fran ndrmaste kabel i transmissionsnatets
metalliska delar i busshallplatsen ska tillampas.

e Svenska kraftnats tillatelse kravs for att framfora fordon i kabelstraket.
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e Vid sprangning ndrmare an 100 meter fran Svenska kraftnats stallverk eller
20 meter fran kraftkabel ska sprangning utforas enligt beskrivning i
Svenska kraftnats tekniska riktlinje TR13-03-02.

Vdarme, kyla

Omradet ingar i fiarrvarmenatet. Parallellt med planarbetet studeras mojligheten att
komplettera en konventionell l6sning med fjarrvarme respektive fjarrkyla med en
synergilosning gemensam for hela planomradets leveranser av energi.

Det geoenergisystem som foreslas bestar av varmepumpar, fjarrkylaledning och
geoenergi med energicentraler och tillhérande rérdragning.

Anlaggningen innebar att borrhal for geoenergi behover spridas utinom hela omradet
samt att ledningsnat placeras i saval kvartersmark som allman plats.

Geolager for fjarrvarme/fjarrkyla ar i sig ingen planfraga da det hanteras inom
tillstandsprovning for bergvarme.

Planbestammelser

Anvandning av mark och vatten

Allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap

Anvandning av mark och vatten

Allmdnna platser med kommunalt huvudmannaskap

PARK; Park med dagvattenhantering
Parkytorna ska utgora friytor och motesplatser. Parkrummen
far, som en del av parkens utformning, anvandas for
omhandertagande av dagvatten med tillh6rande anlaggningar.
Aven angoringsvagar till anlaggningarna, eller elnatstationer
vid behov, far anordnas inom parkmark.

PARK; Parkstrdk for plantering, dagvattenhantering samt géng- och
cykeltrafik
Parkstrak dar stadsgronska, dagvattenhantering och
snabbcykelstrak prioriteras framfor vistelseytor.

GATA, Huvudgata
Allman fordons-, gang- och cykeltrafik. Avser framst trafik till,
fran och genom en ort samt mellan olika omraden inom en ort.
| anvandningen ingar komplement som plantering, ytor for
fordréjning och rening av dagvatten samt hallplatsskydd.

GATA; Lokalgata
Allman fordons-, gdng- och cykeltrafik. Avser framst trafik inom
ett omrade, samt mellan olika omraden, inom en ort.
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Komplement som exempelvis plantering, ytor for fordrojning
och rening av dagvatten hallplatsskydd ingar.

Gdngvdg, cykelvig

Allman gang-, cykel- och mopedtrafik. Mojliggor en gen
koppling mellan omradets centrala delar och gang- och
cykeltunneln som kopplar vidare till Bolanderna och centrum.

Industri

Produktion, lager, laboratorier, partihandel och annan jamforlig
verksamhet. Komplement till verksamheten i form av exempelvis
kontor, personalrestaurang ingar. Ytor for industriandamal
avsatts i omradets 6stra del i anslutning till befintlig industri med
syfte att separera logistikytor samt trafikrorelser med stora
fordon, inklusive farligt gods, fran den tatare mer personintensiva
vastra delen.

Forbindelseldnk for industri far anldggas 6ver allmdn gata. Se figur
1iplankarta.

Mojliggor vaderskyddad forbindelse mellan byggnader 6ver
allman gata.

Kulvert for industri fGr anldggas under allmén gata. Se figur 1 i
plankarta

Mojliggor vaderskyddad forbindelse mellan byggnader under
allman gata.

Centrum

Avser verksamhet som ska ligga centralt eller vara latt att na for
manga manniskor. Syftet dr att mojliggora en blandning av
verksamheter med olika 6ppettider som levandeg6r entrén och
den centrala delen avomradet under en stor del av dygnet.

Kontor

Kontor, tjansteverksamhet och annan jamforlig verksamhet med
liten eller ingen varuhantering. Ytor for kontorsandamal avsatts
framst i den vastra delen av omradet for att utifran risk (farliga
amnen, farligt gods) inte innebara restriktioner for verksamheter
inom planomradets 6stra del.

Tillféllig vistelse

Avser olika typer av tillfallig 6vernattning och
konferensanlaggningar. Syftet ar att mojliggora hotell som dven
kan fungera konferensanlaggning och lagenhetshotell av typen
”long stay” for bland annat anstallda och gastforskare.
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Parkering

Anvandningen parkering ska tillampas fér omraden for
parkeringsanlaggningar. Aven komplement till verksamheten
parkering ingar i anvandningen.

Gymnasium

Mojliggor utbildningsverksamhet som kan kopplas till de
verksamheter som finns inom omradet. Innebér inga krav pa en
viss mangd friyta.

Forskola

Mojliggor att befintlig forskoleverksamhet som idag inte ar
planenlig, och som till viss del upplats med tillfalligt bygglov,
tillats finnas kvar. Preciseringen stéller krav pa tillracklig friyta for
lek och utevistelse.

Beséksanléggning

Anvandningen avser besoksintensiv verksamhet med behov av
goda kommunikationer och tillganglighet. | anvandningen ingar
komplement som exempelvis butiker och restauranger. Motivet
ar att mojliggora en anlaggning for sport- och idrottsverksamhet i
en del avomradet som ar lattillganglig for gdng- och
cykeltrafikanter och bussresendrer samt med narhet till
parkeringshus.

Tekniska anldggningar

Anvandning som mojliggor olika typer av tekniska anlaggningar.
Samlokalisering av bland annat sprinklertorn, pumphus och
natstation mojliggors.

Transformatorstation
Yta avsedd for natstation.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Omfattning

e
LR

+
+ . +.

Endast byggnadskomplement i form av forbindelselénkar,
lastkajer, skdrmtak, mindre uthus samt tekniska anldggningar far
placeras.

Ytan ska till storsta man ska vara obebyggd for att sdkerstalla att
tanken med den ursprungliga planstrukturen foljs, samt att
inblickar till omradet och byggnader av kulturhistoriskt varde
bevaras. Inom Fyrislunds gard méjliggors
komplementbyggnaderinom den del som inte har utpekade
naturvarden.

Marken fdr inte forses med byggnad
Prickmark har lagts ut runt byggratter for att skapa
forutsattningar for forgardsmark, dar exempelvis
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dagvattenhantering, ledningar och cykelparkeringar kan
placeras utan att allman platsmark paverkas.

Detaljplanen mojliggor ytor som ska fungera som torg pa
kvartersmark, se rubrik ”Bebyggelse och gestaltning”. Inga
byggnader ska placeras inom denna yta da torgkaraktaren
annars riskerar att ga forlorad.

Vid Tycho Hedéns vag har prickmark placerats ut mellan
byggratterna for att sékerstalla att en kvartersstruktur skapas.
Byggnaderna riskerar annars att fa alltfor langa fasader.

Storsta byggnadsarea dir angivet virde i % av fastighetsarean
inom anvéndningsomrddet.

Bestammelsen sakerstaller att fastigheten exploaterasi en rimlig
omfattning sa att utrymme finns fér korbara ytor, angéring och
parkering.

Storsta bruttoarea dr angivet varde i m? ovan mark

Motivet till att begransa och variera byggnadernas volym mot
lokalgatan i syfte att skapa ett mer varierat stadsrum i mansklig
skala med goda solférhallanden. Variationen kan astadkommas
genom en lagre byggnadshojd, indrag, slapp eller olika
vaningsantal. Bestammelsen ar saledes flexibel i hur utférandet
kan goras.

Hoégsta nockhaojd dr angivet virde i meter éver angivet nollplan
Motivet till bestammelsen ar att precisera byggnadens hojd. For
de allra flesta byggratter kombineras bestammelsen om
nockhojd med en bestammelse om hogsta byggnadshojd. Detta
ger en tydlig ram och paverkan pa stadsbilden blir forutsagbar.

Hdgsta byggnadshdjd dr angivet véirde i meter éver angivet
nollplan

Motivet till bestammelsen ar att precisera byggnadens hojd.
For de allra flesta byggratter kombineras bestammelsen om
byggnadshojd med en bestammelse om hogsta
byggnadshojd. Detta ger en tydlig ram och paverkan pa
stadsbilden blir forutsagbar.

Byggnaden ska utformas med hdg arkitektonisk kvalitet
Byggnader som placeras exponerat i stadsbilden ska utformas
med hog arkitektonisk kvalitet. Det avser byggnader som frontar
mot Uppsalaslatten/Almungevagen och Tycho Hedéns vag samt
ansluter till byggnader med hoga kulturhistoriska varden. Med
arkitektonisk kvalitet avses ar omsorg av allt i den byggda miljon,
fran helhet till detaljer.
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Byggnaden ska anpassas till sin omgivning i frdga om materialval
och kulorer

Bestammelsen sakerstaller att tillagg i anslutning till
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse utfors pa et varsamt satt.

Entréplanets vaningshojd ska vara minst 4,5 meter mellan
innergolv och takbjdlklag

Motivet till bestammelsen &r skapa forutsattningar for entréplan
med publikt innehall. For att bade tekniska installationer ska fa
plats och rumshdjden blir tillracklig for de publika lokalerna
kravs en hogre vaningshojd.

Byggnad tilldts kraga ut éver prickmark med en ldgsta fri hjd om
4.5 meter.

Bestammelsen syftar till att sakra siktlinjer mot hus 13 genom
indrag av byggnadens entréplan. Indraget skapar forgardsmark
som kan utnyttjas for byggnadens behov.

Uppstickande takdelar far 6verskrida hégsta nockhéjd med
maximalt 5 meter

Mojlighet till goda arkitektoniska l6sningar ska ges for att fa in
mer dagsljus till byggnaderna. Nockhdjden blir fér hog om
byggnader med platt tak uppfors till hogsta hojd, men
taklosningar som bryter upp volymen pa ett genomtankt satt kan
tillatas. Med "takdel” menas takkupor, frontespiser, lanterniner
eller liknande uppstickande byggnadsdelar. De uppstickande
takdelarna ska aven uppfylla bestammelse f;.

Tekniska installationer ska vara vil integrerade i takets
gestaltning

Motivet till bestammelsen ar att utformningen av bebyggelsens
tak ska halla en god arkitektonisk niva. Tekniska installationer ar
en del av taklandskapet och ska gestaltas pa ett medvetet satt.

Byggnaden far inte rivas. Byggnadens exteriér far inte férvanskas.
Vid utvdndigt underhdll ska fér den enskilda byggnaden specifika
material och kulérer anvdndas. Byggnadens ursprungliga
utseende ska vara vagledande.

Bestammelsen omfattar byggnader som har sdrskilt hoga
arkitektoniska och kulturhistoriska varden omfattas av
bestammelsen. Vid prévning av om en atgard medfor en
forvanskning ska det klarlaggas om atgarden férandrar
byggnadens karaktarsdrag eller skadar nagon av de egenskaper
som sammantaget ligger till grund for byggnadens
arkitektoniska eller kulturhistoriska varden.
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Andringar ska utféras varsamt. Hénsyn ska tas till byggnadernas
och omgivande bebyggelsens karaktdrsdrag och kulturhistoriska
vdrden. Vid utvindigt underhdll ska fér den enskilda byggnaden
specifika material och kulérer anvéndas. Byggnadens
ursprungliga utseende ska vara vigledande

Varsamhetsbestammelser avser byggnader med hoga
arkitektoniska och kulturhistoriska varden. For att en dtgard ska
beddmas som varsam bor den respektera byggnadens karaktar
avseende proportioner, form och volym, materialval och
utforande, fargsattning och detaljomsorg.

Parkering fér ej anordnas

Avsikten ar att kvartersmarken far en attraktiv torgkaraktar som
bidrar till att skapa en attraktiv miljo som stodjer de publika
verksamheterna kring platsen.

Markens héjd fdr inte dndras

Bestammelsen avser att skydda en yta bredvid hus 4c och 5 dar
tre sarskilt skyddsvarda trad finns. Tradens rotsystem ar kansliga
for schaktningar av marken, och darfor sakerstaller
bestdmmelsen att traden inte skadas av atgarder pa marken.

Trddet far endast féllas om det dr sjukt eller utgor en séikerhetsrisk
Bestammelsen syftar till att skydda trad med sarskilt hoga
naturvarden.

Marken dr avsedd fér tréd

Gronytan ar en del av den ursprungliga gestaltningen med
tradplanteringar som en tydlig inspiration fran Fyrislunds gard.
Traden ar viktiga att bevara utifran bade en kulturhistorisk och
biologisk aspekt, sarskilt dd manga av traden langs Virdings allé
behover avverkas.

Utfartsforbud

Motivet till bestdmmelsen ar att hindra att in- och utfarter
placeras pa ett sddant satt att trafiksakerheten dventyras. In- och
utfarter tillats endast pa vissa utpekade platser inom
planomrddet. Detta medfor att trafiken styrs bort fran allmanna
strak med manga fotgdngare och cyklister, samt att minska
logistikrorelser langs straken.
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Administrativa bestimmelser

uy Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar
For att hindra att byggnader eller anlaggningar uppfors som
riskerar att skada eller forsvara tilltrade till de allmannyttiga
underjordiska ledningarna infors ett markreservat.

a4 Marklov kréivs for trédfdllning av trdd med stamdiameter 6ver 50
centimeter.
Motivet ar att sakerstalla att vardefulla trad endast kan fallas om
detien lovprovning kan konstateras att tradet ar sjukt eller utgor
en sakerhetsrisk. Se dven bestammelse n;.

g1 Markreservat for gemensamhetsanlédggning
Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla att samtliga
fastigheters behov av in- och utfartsvag tillgodoses.

Planens genomforande

Genomforandeavsnittet redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska och
ekonomiska atgarder som behdvs for ett andamalsenligt och i vrigt samordnat
plangenomférande. Avsnittet har inte nagon sjalvstandig rattsverkan utan ska fungera
som vagledning till de olika genomforandedtgarderna. Avgérande fragor som ror
fastighetsbildning, Va-anlaggningar, vagar med mera regleras saledes genom
respektive lagstiftning.

Organisatoriska atgarder

Etapputbyggnad

Marken kommer att delas in i flera fastigheter och byggas ut i etapper. Antalet
fastigheter och hur den etappvisa utbyggnaden kommer att ske ar starkt kopplad till
marknadens efterfragan pa typ av lokaler. Projektet kommer att byggas ut under lang
tid och beraknas paborjas ar 2024 och vara fullt utbyggt 2035.

Genomforandetid
Planens genomfdrandetid &r 15 ar fran det datum planen vinner laga kraft.

Motivet for genomférandetiden dar omradets stora omfattning (cirka 70ha) vilket
medfor att omradet kommer att byggas ut under lang tid. Nar genomférandetiden har
gatt ut fortsatter planen att gélla till den d@ndras eller upphéavs. Nar genomforandetiden
har gatt ut har fastighetsdgaren inte langre ratt att erhalla ersattning om kommunen
andrar byggratterna genom en ny planlaggning.

Ansvarsfordelning

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman fér allman plats inom omradet.
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Allman plats

Kommunen ansvarar for anlaggning av allman plats inom detaljplanen samt svarar for
kostnader for framtida drift och underhall. Kostnader for utbyggnad av allman plats
regleras i exploateringsavtal och bekostas av exploatérerna som har nytta av planen.
Justering eller aterstallande av allmén plats till foljd av byggnationen av kvartersmark
bekostas av exploatoren.

Kvartersmark

Exploatdrerna ansvarar fér och bekostar nédvandiga tillstandsansokningar,
anlaggande av kvartersmark samt nodvandiga anslutningar av teknisk infrastruktur.
Fastighetsdgarna ansvarar for och bekostar de fastighetsbildningsatgarder som kravs
for att genomfora detaljplanen.

Samordning

Samordning mellan kommunens utbyggnad av allman plats och exploatérernas
byggprojekt ska goras i god tid for att sakerstalla framkomlighet och undvika
ofdrutsedda hinder samt minska risker i byggskedet. Exploatdren ansvarar for att se till
att omradet ar tillgangligt for trafik under byggtiden och att hinder och storningar
undviks i mojligaste man.

Avtal

Planavtal

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

Exploateringsavtal
Ett exploateringsavtal ska upprattas och foreligga innan planen antas av kommunen.
Exploateringsavtalet avser att reglera:

e Avtalsomradets avgransning

e Parternas ataganden inom och i anslutning till avtalsomradet

e Kostnads- och ansvarsfordelning for exploateringens genomférande
e Administrativ ersattning

e Ekonomisk garanti for avtalets fullféljande

o Villkor for avtalets giltighet

e Villkor for Gverlatelse av avtalet

e Samordning och tidplan

e Markdverlatelser

Avtal om dvertagande av Va-nét

Inom planomradet finns idag en privatdgd Va-anlaggning som delvis ska 6vertas av
Uppsala Vatten och Avfall AB. Avtal om dvertagande av Va-anlaggningen ska upprattas
och foreligga innan detaljplanen antas.
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Fastighetsrattsliga atgarder

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

Markagoforhallanden

Planomradet utgors av 9 fastigheter inom stadsdelen Fyrislund. Lagfarna dgare pa
fastigheterna inom planomradet &r Uppsala kommun (Fyrislund 6:1, 7:1, 6:13, Arsta
11:234 samt Gnista 2:1), Corem Efraim AB (Fyrislund 6:6), Uppsala Property Invest AB
(Fyrislund 6:15), Phadia Real Property AB (Fyrislund 6:11) samt Fresenius Kabi AB
(Fyrislund 6:9).

Gemensamhetsanlaggningar

Gemensamhetsanlaggningar kan bildas for anlaggningar inom kvartersmark som blir
gemensamma for fastigheterna, sa som gardsytor, torgytor och angoring.

Bildande av gemensamhetsanlaggningar sker genom en anlaggningsforrattning som
utfors av lantmaterimyndigheten. Vid forrattningen beslutar lantmaterimyndigheten
om anlaggningens omfattning och standard, vilka fastigheter som deltar, samt vilka
andelstal som ska galla for fordelning av kostnader for anlaggningens utférande och
drift.

Befintliga rattigheter

Det finns ett antal rattigheter inom planomradet som inte 6verensstammer med
planens syfte, alternativt att de har forlorat sin betydelse sedan tidigare. Rattigheterna
behover hanteras for att planen ska kunna genomforas:

Gallande servitut 0380-98/148.1, 0380-2013/285.1, 03-IM1-88/3 160 8.1, 03-IM1-
75/6671.1,03-IM1-99/1607.1, 03-IM1-2000/2 042 7.1, 0380IM-14/8988.1, 03-IM1-88/3 160
8.1, 0380K-2021/119 och D202000464439:1.1 bor upphavas, alternativt andras.

UtOver ovan angivna rattigheter finns, enligt uppgift, fran exploatorerna ytterligare
rattigheter som inte ar inskrivna. Den mark som ska 6verga till allman platsmark ska
vara fri fran belastningar, om inget annat 6verenskoms i exploateringsavtalet.

Arrenden

Befintliga arrenden inom Fyrislund 6:6 ska sdagas upp.

Nya rattigheter

Nya servitut och ledningsratter ska bildas dar det behdvs inom planomradet,
exempelvis ledningsratt for geolager och sprinkler.

Geolager

For energiforsorjning, i form av fjarrkyla och fjarrvarme, ska Uppsala Businessparks
totala energiresurser utnyttjas maximalt. Det innebar att en konventionell [6sning med
avlamningspunkter for fjarrvarme respektive fjdarrkyla kompletteras med anlaggning
som mojliggor synergilosning av energiforsorjningen. Anlaggningen ska innehalla
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varmepumpar, fjidrrkylaledning, geoenergi med energicentraler och tillhdrande
rordragning mm.

Anlaggningens agare kommer vara ett bolag ("Energibolaget”) med uppgift att ansvara
for hela planomradets leveranser av energi.

Anlaggningen lokaliseras inom flera delar planomradet, dels eftersom geoenergi
utvinns genom borrhdl som maste spridas utinom hela omradet. Mellan borrhdlen
maste dven ett ledningsnat anlaggas for transport av energin mellan geolagret och
forbrukare. Med anledning av detta kommer anlaggningen vara placerad inom saval
kvartersmark som inom allman platsmark.

Energibolaget ar omrddets enda alternativa energileverantor och ar dérmed omradets
allmanna leverantor. Energianlaggningen upplats med ledningsratt med Energibolaget
som ledningsrattshavare.

Sprinkler

Forsorjning av sprinklervatten ska samordnas inom hela Uppsala Businesspark.
Samordning och leverans av sprinklervatten l6ses genom en sprinkleranlaggning
innehallande sprinklerbassang/er eller sprinklertorn, pumpar och tillhérande
vattenledningar samt andra for anlaggningen nédvandiga tillbehor.

For att samordningen ska bli effektiv kommer hela omradets sprinklervatten levereras
via sprinkleranlaggningen. Anldaggningens agare ar ett bolag ("Sprinklerbolaget”) med
uppgift att ansvara for hela planomradets leverans av sprinklervatten.

Sprinkleranlaggningen lokaliseras i huvudsak inom allman plats, dvs i marken under
den kommunala gatan, men i mindre strackning kan det aven bli aktuellt att i mindre
delar dra ledning 6ver kvartersmark. Sprinklertorn planeras anldggas inom E-omrade.

Sprinklerbolaget &r omrddets enda alternativa leverantdr av sprinklervatten och &r
darmed den allmanna leverantoren av sprinklervatten. Sprinklerlaggningen upplats
med ledningsratt med Sprinklerbolaget som ledningsrattshavare.

Tredimensionell fastighetsbildning

Detaljplanen medger att allméan plats GATA, far byggas 6ver med en forbindelseldnk
(J1), samt under med en kulvert (J,). For forbindelselanken och kulverten kan
tredimensionella fastighetsutrymmen (3D-fastighetsutrymme) bildas. Var gransen for
3D-fastighetsutrymmena ska ga styrs av bestimmelsen f; och f,.

Minsta fri hojd for forbindelselanken syftar till att sakra passage for stérre fordon
(lastbilar, bussar). Begransningen av kulvertens utrymme gor det majligt att grava for
ledningar som ligger under mark. | plankartan redovisas en illustration pa en vertikal
genomskarning av 3D-fastigheten.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Fastighetsreglering erfordras for att fastighetsrattsligt genomfora detaljplanen.
Ansokan om fastighetsreglering stalls till Uppsalas kommunala lantmaterimyndighet
pa fastighetsagarens initiativ. Planens genomférande innebar att:

e 669 m? mark overfors fran Fyrislund 6:9 till Fyrislund 6:6.
o 7298 m2dverfors fran Arsta 6:1 (kommunagd) till Fyrislund 6:6.
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o 15781 m2dverfors fran Arsta 11:234 (kommunagd) till Fyrislund 6.6.
e 3120 m2dverfors fran Arsta 11:234 (kommunagd) till Fyrislund 6:9

e 1020 m26verfors fran Arsta 11:234 (kommunagd) till Fyrislund 6:12.
e 81 m?overfors fran Gnista 2.1 (kommunagd) till Fyrislund 6:6.

e 3776 m?6verfors fran Fyrislund 6:11 till kommunagd mark.

e 101814 m?6verfors fran Fyrislund 6:6 till kommunagd mark.

Teckenférklaring

m Kommunal fastighet som
planldggs som kvartersmark

% Privatégd fastighet som planlaggs .-
som allmén plats

= Plangrans

Fastighetsgrans i
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B|ld 80. Karta som visar foréandringar av fastighetsgranser genom planens genomférande

Konsekvenser for fastigheter utanfor planomradet

| detaljplanens nordostra del foreslas regleringar pa plankartan som far konsekvenser
for detaljplanen for Ostra Fyrislund, del 2, laga kraft 2013-07-06, akt 0380-P2013/26.
Detaljplanen mojliggdr en ny allman gata pa en del som i detaljplanen for Ostra
Fyrislund del 2 &r planlagd som kvartersmark for industri och kontor. Den foreslagna
detaljplanen anpassas i ovrigt till den struktur med 4,5 meter respektive 7 meter
forgdrdsmark mot Anna Fabris gata. Markanvandningen industri och kontor foreslas
aven i detaljplanen fér Uppsala Business Park. Detaljplanen féreslar aven en utékad
sektion med gatumark langs Rapsgatan.
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Bild 81. lllustration av den foreslagna detaljplanens konsekvenser pa géllande detaljplan for Ostra Fyrislund
del 2.

Detaljplanen mojliggor en justering av Virdings allé dar gatan forskjuts at vaster. Detta
paverkar korsningspunkten dar Virdings allé moter Almungevagen. Detaljplanen
kompletteras med utfartsforbud vid korsningen, som kompletterar utfartsforbudet
oster om Virdings allé i géllande detaljplan for Almungevagen. Andringen beror
detaljplanen fér Danmarks-Kumla 1:4 med flera, laga kraft 2013-03-19, akt 0380-
P2013/5.

Bild 82. Illustration av den foreslagna detaljplanen och den angrénsade géllande detaljplanen for
Danmarks-Kumla 1:4 med flera.

Detaljplanen reglerar dven utfartsférbud mot Rapsgatan som paverkar fastigheterna
Fyrislund 6:9 och Fyrislund 6:12. Utfartsforbudet syftar till att begransa ytterligare
tillkommande in- och utfarter langs Rapsgatan i och med de framtida 6kade
trafikflodena utan att forsamra de befintliga infarterna till fastigheterna. De foreslagna
andringarna berdr detaljplan for del av kvarteret Fyrislund, laga kraft 2021-03-29, akt
0380K-P2021/6.
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PARKMARK

Bild 83. De foreslagna regleringarna av utfartsforbud som péaverkar fastigheterna Fyrislund 6:9 och 6:12.

Ekonomiska atgéarder

Planekonomi

Planen bedoms vara ekonomiskt genomforbar. Byggherrarna bar det ekonomiska
ansvaret for genomférande av anlaggningar pa kvartersmark. Mark som planlaggs som
allman plats overlats till kommunen. De delar av kommunens mark som planldggs som
kvartersmark forvarvas av exploatoren. Kommunen tar ut en exploateringsersattning
for kommunens dtaganden. Exploatorerna bekostar de utredningar som ar
nodvandiga for bygglovsprovningen.

Exploatorerna ska avtala om anlaggande av Vatten och avlopp med Uppsala Vatten.

Byggskedet

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

Tekniska atgarder

Ledningar

| anslutning till planomradet finns foljande ledningar enligt ledningskoll genomford
Maj 2022.

o Dricksvatten, Uppsala Vatten och Avfall AB
e Spillvatten, Uppsala Vatten och Avfall AB

e Dagvatten, Uppsala Vatten och Avfall AB

e El, Svenska kraftnat AB

e El, Vattenfall Eldistribution och Avfall AB

e Fjarrvarme, Vattenfall AB

e Gas,Region Uppsala

e Fiber, IP Only
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e Tele, Skanova
e Fiber, Telenor
e Belysning, Uppsala kommun

Det kan finnas ytterligare ledningar som berors av detaljplanen. Det dr exploatorens
ansvar att undersoka om ytterligare ledningar finns.

En forprojektering inkluderad ledningssamordning ska genomforas innan detaljplanen
antas. Efter genomford forprojektering kommer nya ledningsdragningar och
eventuella flyttar av ledningar kunna specificeras och tydliggoras.

Infér byggnation ska exploatoren kontakta de berdrda ledningsagarna i god tid.
Utsattning av befintliga kablar ska begdras innan arbetena satts i gang. Befintliga
anlaggningar maste hallas tillgdngliga for berérda ledningsagare under byggtiden.

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

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatorerna bekostar de utredningar som ar nédvandiga for bygglovsprévningen. Till
exempel geoteknik, markfororeningar och risk.

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.

Planens konsekvenser

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Bestammelserna i miljobalkens 6 kapitel tillampas om ett genomférande av en
detaljplan kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgéra om en
detaljplan medfor risk for betydande miljopaverkan gors en behovsbedémning. En
behovsbedomning ar upprattad enligt forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar
(1998:905), bilaga 2 och 4.

Undersokning av betydande miljopaverkan enligt
miljobalken 6 kap. 6§

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

En undersokning, daterad 2021-08-13, har upprattats. Sammantaget visar
undersokningen att planomradet ligger utanfor riksintresset for kulturmiljovard, samti
huvudsak utanfor de siktsektorer som ar viktiga att bevaka for att skydda
Uppsalasiluetten. Daremot kommer ett genomforande av detaljplanen innebdra en
forandring av stadsbilden, framst mot Uppsalaslatten och entrémotivet till staden.

Detaljplanen bedéms kunna genomforas utan betydande negativ inverkan pa
arkitektoniska och kulturhistoriska varden genom att ny bebyggelse placeras och
utformas pa ett genomtankt satt.

Detaljplanen innebar en positiv miljopaverkan avseende friluftsliv och rekreation samt
biologisk mangfald genom ett nytt gronstrak som kopplat an till stadens 6vriga
gronstrak. Befintliga biologiska varden ska utredas vidare inom planarbetet och sparas
i storsta mojliga man, i andra hand kompenseras.

Detaljplanen bedéms kunna utformas sa att miljokvalitetsnormer och miljomal for luft,
buller och vatten ska kunna nas efter utbyggnad.

Detaljplanen bedéms inte medfdéra nagon betydande miljopaverkan for manniskors
halsa och sdkerhet forutsatt att planen utformas med hansyn till risker fran
verksamheter som hanterar farliga amnen samt transporter med farligt gods.

Detaljplanen motverkar inga lokala, regionala eller nationella mal. Den
overensstammer ocksa med Oversiktsplanen.

Samrad med lansstyrelsen

Lansstyrelsen framfor i samradsyttrande daterat 2021-09-27 att planens genomférande
kan komma att innebara paverkan pa riksintresse for kulturmiljovard C40 Uppsala stad
och att planen darmed kan antas medféra betydande miljopaverkan.

Lansstyrelsen har i efterhand muntligen fortydligat att fragan om riksintresset kan
hanteras inom ramen for planarbetet och att det inte i sig utloser krav pa att det ska
upprattas en miljokonsekvensbeskrivning.

| underlaget ska det beskrivas ochillustreras vilka effekter ett genomférande av planen
har pa kulturmiljon och riksintresset och vilka atgarder som vidtagits for att undvika
negativ paverkan.

Beslut om betydande miljopaverkan

Plan- och byggnadsnamnden beslutar om betydande miljopaverkan i samband med
beslut om granskning.

Stadsbild

Stadsbilden kommer att paverkas genom att avldasbarheten av kvarteret Fyrislund
minskar utat sett. Vid ett genomforande av detaljplanen kommer den ursprungliga
byggnadsskalan med hégdelar invid Virdings allé och lagdelar ut mot Almungevagen
att forandras. Omgivande vagrum kommer att métas av en tydligare och mer storskalig
stadsfront, framst utmed Tycho Hedéns vag och Rapsgatan.
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De hoga byggnaderna kommer inte langre att vara synliga i stadsbilden mer an lokalt i
gaturummet och fran vissa synvinklar.

Omradet kommer att knytas samman mer med Bolanderna vilket kommer att ge
intrycket av att stadskarnan forskjuts sterut. De tva foreslagna hogre
byggnadskropparna i motsvarande atta respektive nio vaningar kommer att resa sig
over de andra byggnaderna men inte utgora ett frammande individuellt inslag i
stadsbilden.

Utifran omradets utpekade varden reglerar detaljplanen att ny bebyggelse inom de
ursprungliga kvarteren (gamla Pharmaciaomradet, Phadia) placeras i samma
vinkelrata riktning som kénnetecknar omradets bebyggelsestruktur. Detaljplanen
staller dven krav pa bebyggelsens utformning sa att omrddets karaktar och hoga
arkitektoniska niva behalls.

Utifran omradets utpekade varden reglerar detaljplanen att ny bebyggelse inom de
ursprungliga kvarteren (Pharmacia) placeras i samma vinkelrata riktning som
kannetecknar omradets bebyggelsestruktur. Detaljplanen stéller dven krav pa
bebyggelsens utformning sa att omradets karaktar och hoga arkitektoniska niva
behalls.

Kulturmiljo

Den klassiska siluetten bedéms enligt analys av paverkan pa riksintresset Uppsala stad
(Uppandsmuseet) inte paverkas av den foreslagna bebyggelsen inom planomradet-
Vinkelavstandet mellan kvarteret Fyrislund och den klassiska siluetten ar mycket stort i
de vardefulla siktlinjer som identifierats. Dessutom ligger mycket annan framtradande
och hég bebyggelse mellan den klassiska siluetten och planomradet.

Genom att mellanrummet mellan Bolanderna och kvarteret Fyrislund blir mindre
forstarks i nagon man upplevelsen av det gap som finns mellan asens klassiska siluett
och den historiska stadskdrnan pa émse sidor om Fyrisan. Detta innebar att
upplevelsen av den klassiska siluetten forstarks nagot. Samtidigt forskjuts stadsbildens
tyngdpunkt at oster och betraktarens fokus pa den klassiska siluetten blir inte lika
sjalvklar. Detta innebdr att upplevelsen av den klassiska siluetten forsvagas nagot.
Bada effekterna ar mycket sma och bedéms ta ut varandra.

Naturmiljo

Naturskydd

Detaljplanen innebar att huvuddelen av adellévskogen, naturvardesobjekt klass, 2,
regleras som naturmark, allméan plats, och skyddas pa sa satt fran exploatering

Yta for ett promenadstrdk reserveras kring naturvardesobjektet. En vidare inventering
av tradens rotsystem kommer att genomforas infor detaljplanens granskningsskede
for att sakerstalla att promenadstraket anlaggs pa tillrackligt avstand fran traden for
att inte innebara skada. Promenadstraket kommer att utgdra en skyddande grans mot
anslutande bebyggelsekvarter.

En mindre del av naturvardesobjektet foreslas tas i ansprak for en ny lokalgata som &r
av vikt for god tillgénglighet inom omradet. Lémpliga och betydande atgarder som
kompenserar for minskad biologisk mangfald ska utredas infor detaljplanens
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granskningsskede. Eventuellt kan artskyddsdispens behdva sokas beroende pa om
vidare utredning visar att exploateringen har betydelse for att bibehalla eller ateruppta
populationen av en fagelart.

Exploateringen innebar att ett sarskilt skyddsvart trad inom kvartersmark behover
avverkas i forman for ny bebyggelse. Tva ytterligare sarskilt skyddsvérda trad ari
riskzonen for att skadas vid en exploatering. Aven for dessa trad behover en
inventering av rotsystemen genomforas for att avgora om traden behdver avverkas
alternativt om foreslagna byggratter ar mojliga att justera. Avverkning av sarskilt
skyddsvéarda trad ska samradas med Lansstyrelsen infor detaljplanens
granskningsskede.

Biotopskydd

Forandringar av vagdragningar och vagsektion, samt i viss man ny bebyggelse, beror
tradalléer inom omradet. Ett hundratal trad bedoms behéva avverkas.
Utgdngspunkten dr att alla traden ska ersattas inom de nya och justerade gatulagena. |
gatusektionerna reserveras yta for tradplanteringar.

Parallellt med den gatu-och ledningsprojektering som ska goras infor detaljplanens
granskningsskede ska en slutlig bedémning av hur manga trad som berérs tas fram,
samt hur manga som ar mojliga att ersatta. Eventuellt behdver forslag pa andra
kompensationsatgarder tas fram. En biotopsskyddsdispens ar en forutsattning for
planférslagets genomférande och ska sokas hos lansstyrelsen innan detaljplanens
granskningsskede.

Natura 2000

Genom minskad belastning av fosfor, suspenderat material, metaller och miljogifter
samtingen paverkan pa flodet bedoms inga negativa konsekvenser for Natura 2000-
omradet Savjadn-Funbosjon. Inte heller de delar av Sdvjadn och Fyrisdn som ingar i
Arike Fyris naturreservatet beddms paverkas negativt av exploateringen.

Rekreation och friluftsliv

Ett genomforande av detaljplanen kommer att innebara att rekreationsstrak och ytor
bade tillfors och 6ppnas upp for verksamma inom omradet och boende inom
naromradet (Slavsta, Arsta).

Parkstraket som detaljplanen avsatter utrymme for och planlagger som allméan
platsmark ar en viktig del i ett framtida sammanhangande rekreationsstrak fran
Arstaparken till arummet. | ett forsta skede, innan det finns en grén koppling séderut
mot arummet kommer parkstraket inom omradet innebara en forlangning av
Boktryckarparken norr om Rapsgatan.

Adelldvskogen som idag ligger inom kvartersmark sékras som allmant tillganglig. Kring
skogen sdkras ocksa utrymme for ett gdngstrak som kan kopplas vidare till parkstraket
och pa sa satt utgora en forlangning av detta.
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Mark och vatten

Detaljplanens genomférande innebar 6kade dagvattenfloden. Planerad struktur
beddms mojliggora tillrackliga volymer i Gversvamningsytor for att omrade nedstroms
utredningsomradet inte ska paverkas negativt. For att sakerstalla detta kravs en
skyfallsmodellering i nasta skede. Sammantaget kan exploateringen ge en viss 6kning i
arsavrinning jamfort med befintlig situation men dndringen bedéms vara mattlig

Med féreslagen dagvattenhantering bedoms inte planerad exploatering paverka
mojligheten att uppna god status for ytvattenforekomsten Savjaan eller for
grundvattenforekomsten Savjaan-Samnan. Den minskade belastningen fran
utredningsomradet bedoms ha en positiv effekt, om an mycket liten, for
kvalitetsfaktorer ndaringsamnen och sarskilda fororenande amnen samt for kemisk
status.

Vid en omvandling av omradet kommer det att vara mojligt att hantera eventuella
mark- och grundvattenfororeningar for att sakerstélla att ingen negativ paverkan pa
markmiljon eller grundvattnet sker. Planomradet befinner siginom den yttre
skyddszonen for Uppsala- och Vattholmaasarnas vattenskyddsomrade och delar av

Planomradet ligger inom kénslighetsklassen ”mattlig kanslighet”. Skyddszonen och
kanslighetsklassningen innebar vissa forsiktighetsmatt vid exploateringar som syftar
till att minska risken for paverkan pa grundvattnet. | framtagen dagvattenutredning
bedoms att tata losningar for dagvatten kan anvandas som skydd for
grundvattenférekomsten.

Resurshushallning

Ett genomfoérande av detaljplanen medfor en god resurshushallning genom att mark
som redan ar bebyggd anvands pa ett mer intensivt satt och att den befintliga
infrastrukturen kan utnyttjas.

Planforslaget innebar rivning av en befintlig byggnad. Byggnadens kulturhistoriska
varde ska dock utredas ndarmare infor detaljplanens granskningsskede och vdagas mot
behovet av att uppfylla detaljplanens intention med andamalsenliga publika lokaler i
en punkt dar fléden av manniskor mots.

Samtidigt infor detaljplanen skydd- och varsamhetsbestammelser for flertalet
befintliga byggnader med kulturhistoriskt varde med avsikten att byggnaderna ska
bevaras.

Vidare arbete med utformningsprinciper som ska inarbetas i ett kvalitetsprogram ska
vara en hjalp for att gora aktiva val av hallbara byggmaterial.

Detaljplanen innebar att jordbruksmark bebyggs. Den strategiska inriktningen i
oversiktsplanen som detaljplanen férhaller sig till ar dock att marken ska utvecklas
som ett storre verksamhetsomrade. Fragan om ett eventuellt bevarande av
jordbruksmarken ar darmed avgjord inom arbetet med 6versiktsplanen.
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Halsa och sakerhet

Oversvamning

De planerade férandringarna inom planutredningsomradet kommer medféra att
flodesvagarna vid skyfall férandras. Om hojdsattningen utfors pa ett satt som skapar
sakra skyfallsvagar kommer floden vid extrema regn fran uppstroms liggande omraden
inte medfora risk for dversvamningar intill ny eller befintlig bebyggelse inom omradet. |
det nord-sydliga parkstraket planeras ytor dar vatten kan bli stdende utan att orsaka
skada pa bebyggelse. Vid skyfall kommer braddning dven fortsattningsvis ske éver
Almungevagen.

Luft

Ett genomforande av detaljplanen innebar miljokvalitetsnormerna for luft inte riskerar
att overskridas.

Farligt gods/farliga amnen

Planomradet ligger i anslutning till Almungevagen, sekundar transportled for farligt
gods och berors dven av verksamheter inom och i anslutning till planomradet som
hanterar farliga amnen.

Bebyggelsen inom planomradet ar placerad utifran angivna skyddsavstand i den
riskutredning som har tagits fram under planarbetet. Avstandet mellan Almungevagen
och den nya bebyggelsen uppgar till minst 30 meter. Ny bebyggelse ar placerad minst
50 meter fran lossningsplats av Bromcyan.

Berakningar av samhallsrisk och individrisk visar pa att risknivaerna generellt ar laga.
Samhillsrisken ligger pd acceptabla nivaer, bade med avseende pa riskbilden fran
transporter av farligt gods pa Almungevagen och riskbilden fran transporter av farligt
gods inom omradet.

Markfororeningar, eventuell sanering

Inom naturomradet vid Fyrislunds gard har l[aga halter av pesticider pavisats. Halterna
underskrider det generella riktvardena for kanslig markanvandning. Vidare
undersokning rekommenderas i samband med eventuella markarbeten i omradet for
att sakerstalla att inga hogre halter forekommer. Vidare studier kravs for att avgora hur
forskolegarden, som troligen far en annan utbredning dn idag, ligger i relation till
fororenad mark.

Mikroklimat

Den nya bebyggelsen tillats fa en relativt hog byggnadsskala men detaljplanens
byggratter har utformats for att goda sollagen ska majliggoras inom park,
torgbildningar, forskolegard och langs de huvudsakliga publika straken. Planen ger
olika mojligheter att utforma byggnader, och ger darmed aven forutsattningar for att
astadkomma goda dagsljusforhallanden inomhus samt ett gott mikroklimat utifran
vind.
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Sociala aspekter

Tillganglighet

Planens struktur innebar att ett idag otillgangligt omrade for allmanheten 6ppnas upp
och tillgangliggors. Verksamheternas skalskydd tas till stor del bort och nya tvargaende
kopplingar skapas. Inom omradets vastra mer publika del skapas en finmaskig
kvartersstruktur med tydliga huvudstrak for gdende och cyklister. Ett val integrerat nat
av platsbildningar, parkytor och strak for gaende, cyklande och bussresenarer skapas.
Mobilitetsanlaggningar for bilister anlaggs val synliga i entrélagena till omradet.

Trygghet

Omradet ar en dygnet runt-stadsdel i och med att manga inom omradet arbetar i skift.
Ett genomforande av detaljplanen gor det mojligt for olika serviceverksamheter sasom
narbutiker och restauranger att etablera sig i kvarterens bottenvaningar.

Fler arbetsplatser, forskola och en eventuell gymnasieskola foreslas. Tillsammans med
en omvandling av stadsdelen med fler malpunkter samt upprustade och tillgéngliga
offentliga rum kan det bidra till att fler manniskor uppehaller sigi omradet, och skapar
liv och rorelse under fler timmar av dygnet.

Genom utformningsprinciper som 6verblickbara stadsrum, god belysning, entréer som
vetter mot publika strak och god integration av strak och platser mojliggors en 6kad
upplevelse av trygghet i omradet.

Motesplatser och stadsliv

Omvandling och utveckling av platsbildningar inom kvartersmark och parkmiljéer pa
allman plats innebar att nya motesplatser kan skapas. Parkerna och platserna
forvantas i forsta hand anvandas av manniskor som verkar i omradet men dven av
boende och verksamma inom ndaromradet. Ett genomférande av detaljplanen kommer
exempelvis starka kopplingarna till Ostra Fyrislund, Bolanderna samt verksamheter
och bostader norr om Rapsgatan, inom Fyrislund och Slavsta

Tillkommande bebyggelse ska utformas for att bidra till ett 6kat stadsliv genom att
bottenvaningarna har inslag av serviceverksamheter och huvudentréer mot publika
parker, strak och platser. Lastzoner och sekundara entréer riktas mot grander eller
baksidor . Val utformade och intressanta bottenvaningar ger upplevelser i 6gonhgjd.
Kvarteren har forgardsmark mot gator och parker, vilket ger forutsattningar att skapa
entréplatser dar kvarterens egna verksamheter kan samspela med allman plats, till
exempel fikaplatser eller utomhusarbetsplatser.

Barnperspektiv

Med undantag for befintlig forskola och mojligheten till att etablera en gymnasieskolai
omradet forvantas omradet framst vara en plats arbetande.

Barn kan anda komma att besoka omradet, exempelvis centrumfunktioner eller
parkytor.

Befintlig forskola som idag ar planstridig kommer genom den nya detaljplanen att
bekraftas genom anvandningen S, forskola. Gransen for forskolegarden kommer att
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behova revideras i relation till parkmark och naturmark. Den yta som avsatts for
forskoleandamal kommer att vara tillracklig for att sakra en tillracklig friyta enligt
Uppsalas riktlinjer, det vill saga minst 3000 m,, friyta, vilket ar nagot mer an friytan idag.
Forskolan kommer ocksa att ligga i direkt anslutning till naturmark och parkstrak somii
praktiken kan utgora en ytterligare forlangning av friytan.

For att nd naturen och det ndrmsta parkstraket behover inga gator korsas. For att na
det norra parkstraket behover Virdings allé inom planomradet korsas. For att nd
Boktryckarparken behover Rapsgatan korsas.

Gang- och cykelvagnatet kommer att forstarkas i och med planens genomférande
vilket ar positivt for alla oskyddade trafikanter. Virdings allé kommer att ha begransad
biltrafik och i huvudsak vara en gata for gdende, cyklister och bussar.

En Oversiktlig trafikbullerberdkning visar pa goda méjligheter att fa en god ljudniva pa
forskolegarden. En kompletterande bullerutredning kan dock behova utféras for att
sdkerstalla att sa blir fallet.

Planens forenlighet med oversiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen bedoms 6verensstamma med oversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

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

Detaljplanen berér inte riksintressen inom omradet och planen bedoms dérmed vara
forenlig med miljobalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen berdr inte miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5 och
planen bedéms darmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen berdr inte 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.



Sida 103 (103)

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och exploatoren (planlaggningens initiativtagare)
Situationsplan, huvuddelen av Illustrationer och 3d-underlag har tagits fram av
Mandaworks. lllustrationsunderlag rérande fastigheten Fyrislund 6:11 har tagits fram
av Arhus Arkitekter.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Nina Pisto-Forsberg, Linus Pettersson
och Andreas af Trolle. Dessutom har foljande tjansteman inom
stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Karl Gustafsson, projektledare mark- och exploatering
Henrik Hammas, mark- och exploateringsingenjor
Anna Saaf, projektledare anlaggning/landskapsarkitekt.
Karin Akerhammar, projektledare anliggning

Bjorn Sjulgard, bygglovshandlaggare

Anders Hakman, trafikplanerare
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