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Inledning

Sammanfattning av planforslaget

Syftet med detaljplanen ar att bidra till naringslivsutveckling genom att mojliggora en
utveckling av den befintliga industribebyggelsen i 6stra delen av Uppsala Business
Park. Genom att skapa forutsattningar for hogre hojder i utvalda delar av planomradet
kan storre uppdelade eller samlade industrianlaggningar mojliggoras.

Avsikten med planlaggningen av Uppsala Business Park ar att ge forutsattningar for en
mer 0ppen och blandad stadsdel for olika typer av verksamheter, med en starkare
koppling till Uppsalas stadskarna. Planlaggningen av etapp 1 bidrar till att skapa battre
forutsattningar for tillverkningsindustri inom life science, som i sin tur 6kar efterfragan
for en blandad stadsdel i vastra Uppsala Business Park.

Detaljplanen mojliggor ny bebyggelse for framst industri, kontor, och parkering.
Stadsfunktioner i form av parker integreras i miljon. Ny bebyggelse ska placeras och
utformas med hansyn till omradets exponerade lage vid stadens entré.

Detaljplanen mojliggor cirka 150 000 kvadratmeter bruttoarea.

Planforslaget bedoms vara forenligt med oversiktsplanen.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan bestar av en plankarta och en planbeskrivning. Plankartan ar den
handling som &r 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 &r att beskriva omradets férutsattningar 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.

Standardférfarande:
Tyck till! Tyck till!

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

Beslut om Beslut 0'5' kraft under
antagande o sii

Beslut om granskning i PEN forutsatltnlng
uppdragi Beslutom  Popy att deninte
PBN samrad i overklagas

PBN
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Handlingar

Granskningshandlingar

Planhandling

. Den laser
« Plankarta med bestammelser du nu!

+ Planbeskrivning inklusive undersokning

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprattats:

« Undersokning om betydande miljopaverkan

+  Fastighetsforteckning™®

+ Detaljerad riskbedomning, WSP, 2022-09-20.

«  Oversiktligt PM Geo- och milj6teknik, Bjerking, 2021-06-23

+  PM Geoteknik systemhandling, WSP, 2024-04-19

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

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

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

+ Luftutredning Uppsala Business Park, Sweco, 2022-08-23.

«  PM Trafik, WSP, 2022-08-09

«  Trafik-PM Etapp 1, WSP, 2025-04-02

+ Mobilitetsutredning, WSP, 2022-05-24

+ Naturvardesinventering, Ekologigruppen, 2022-06-10

+ Dagvattenutredning, WSP, 2022-04-22

+ PM Dagvatten systemhandling, WSP, 2024-04-19

+ Dagvattenutredning UBP etapp 1, WSP, 2025-05-14

«  Skyfallsutredning UBP etapp 1, WSP, 2025-04-11

 Fagelinventering vid Uppsala Business Park, Ekologigruppen, 2023-09-13

+ Artskyddsutredning, Ekologigruppen, 2024-04-15

Ovriga handlingar som har legat till grund fér planférslaget:

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

Granskningshandlingarna 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 dataskyddsforordningen (GDPR).



http://www.uppsala.se/business-park
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Tidigare stallningstagande

Oversiktsplan

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

Malbilden dr att stérre verksamhetsomrdden ska erbjuda en méangfald 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

e 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 ymmas inom verksamhetens avgransning.
Barriareffekter ska hallas sa laga som mdjligt. Gatustrukturer ska ha hog
tillgénglighet med fa atervandsgrander.

e Motet med det Oppna landskapet och omréadets 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 ddaremot i programmet och utgor en utgangspunkt for hur den vidare
expansionen i ostlig riktning ska utformas.

Programmet anger dversiktliga gestaltningsprinciper for utvecklingen, varav
nedanstaende &r av intresse rorande Uppsala Business Park:

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

e Bebyggelseninom kvarteret Fyrislund (fore detta 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 kvarteret 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 dstadkomma 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 l[angs gatorna.
och upp till 20 meter i speciella lagen. Genomarbetade fasader i likhet med deinom
den tidigare pharmaciabebyggelsen ar en karaktar att bygga vidare pa.

Bild 2. Programomradets avgransning.

Detaljplaner

De hittills géllande detaljplanerna inom planomradet tillater industriandamal och i viss
man kontor. Byggnadshojden 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 delvis ersatts ar:

e Stadsplan fér Fyrislunds industriomrdde, sodra delen (Pl 96), laga kraft 1969, akt
0380-336.

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

e Fyrislunds industriomrdde (Dp 96A), laga kraft 1969, akt 0380-401.
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Bild 3 Planmosaik med géllande detaljplaner. Planomradet for etapp 1 ar markerat med rod streckad linje.

Planens innehall

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att bidra till naringslivsutveckling genom att mojliggéra en
utveckling av den befintliga industribebyggelsen i stra delen av Uppsala Business
Park. Genom att skapa forutsattningar for hogre hojder i utvalda delar av planomradet
kan storre uppdelade eller samlade industrianlaggningar mojliggoras.

Planens huvuddrag

Detaljplanen tilldter cirka 150 000 kvadratmeter bruttoarea ny byggratt for framst
industri, kontor och mobilitetsanlaggning. Ett genomférande av detaljplanen bedoms
mojliggora cirka 2 400 nya arbetstillfallen.

Bebyggelsen tillats generellt bli hdgre an den befintliga byggnadsskalan. |
huvudsak tillats byggnader med nockhdjd pa 20 meter, motsvarande fem till sex
vaningar. Inom en begransad yta medges byggnader med en nockhéjd pa max +43,5
meter motsvarande cirka dtta vaningar i syfte att mojliggora exempelvis hoglager.

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

Detaljplanen bedoms vara forenligt med Oversiktsplanen.

Sida 8 (70)
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Bild 4 Illustrationsplan 6ver en mojlig utbyggnad inom planomradet. lllustration: Mandaworks.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet omfattar den Gstra delen av kvarteret Fyrislund (Uppsala Business Park).
Den 6stra delen ar belaget cirka tva kilometer 6ster om Uppsala centralstation och
avgransas av Rapsgatan och Anna Fabris gata.

Planomradet ar cirka 18,5 hektar stort. De privata fastigheter som ingar i planomradet
ar huvudsakligen fastigheten Fyrislund 6:6 samt den del av Fyrislund 6:11 som idag ar
obebyggd. Fyrislund 6:15 ingdr i sin helhet pa grund av plantekniska skal.

Inom planomradet ingar dven kommundagd 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 6.1 (Uppsala kommun)
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Bild 5. Orienteringskarta som visar planomradets ldge i relation till Uppsala centralstation.
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Bild 6 Karta med aktuella fastighetsbeteckningar inom och i anslutning till planomradet.
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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 [akemedelsutveckling, medicinteknik och forskning.

Bebyggelsen inom omradet bestar framst av storskaliga industribyggnader och
kontorsbyggnader omgardade av akermark i omradets ytterkanter.

Sida 10 (70)



Sida 11 (70)

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

Osterut ligger verksamhetsomradet Fyrislund med lattare industri, handel och logistik.
Planomradets dstra del gransar mot Uppsalas verksamhetsomréade Ostra Fyrislund.
Ostra Fyrislund inrymmer framst verksamheter med koppling till transport och logistik.

I soder pa andra sidan Almungevagen, som ar en av infartsvagarna till Uppsala, utgors
marken framst av dker. Dér 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 ar planlagd for industri, kontor och handel.

Bild 8 Flygfoto med planomradet markerat med rod streckad linje.
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Stadsbyggnadsvision

Infor detaljplaneldaggning av hela Uppsala Business Park har fastighetsdagarna 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 utgadngspunkt for planarbetet sammanfattas nedan. Efter samrad har
planomradet delats upp. Visionen for den del av Uppsala Business Park som planlaggs
som etapp 1 har fran borjan varit inriktad pa en utveckling av karnverksamheten inom
Uppsala Business Park, det vill séga tillverkningsindustrin. Planlaggningen av etapp 1
beddms saledes inte motverka den évergripande visionen for Uppsala Business Park
som helhet, utan snarare skapa mer underlag for de funktioner som planerasi
resterande delar av Uppsala Business Park.

Visionen

"Arkitekturen i Uppsala ska kéinnetecknas av hog kvalitet och vdl genomténkt
forhdllningssdtt. Den byggda miljon ska utformas utifrdn vl definierade arkitektoniska
visioner. Byggnader, gator, parker och torg ses i sitt ssmmanhang och utformas med ett
tydligt forhdllningssditt till den ménskliga 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
héllbarhet” (Hamtat ur Uppsala kommuns riktlinjer for arkitektur och
gestaltningsfragor)

Omradet ska pa sikt utvecklas till en tatare och mer funktionsblandad stadsdel. Genom
okad densitet och nya attraktiva motesplatser skapas battre forutsattningar for moten
mellan méanniskor, nya idéer och samarbeten.

Genom att omradet far fler stadskvaliteter i form av métesplatser och
traningsfaciliteter, restauranger, kaféer, handel och service blir det en mer attraktiv
plats vilket gor det lattare for foretagen att attrahera arbetskraft och vaxa. En viktig
pusselbit for fortsatt tillvaxt ar att omradet kompletteras med utbildningsverksamhet
for kompetensforsorjning och vidareutbildning. Malet med utvecklingen ar att bygga
en ny stadsdel dar helheten blir mer vardefull an summan av delarna.

Malen

Hdllbar stadsbyggnad

e Omradet 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 ver tid.

Arkitektur vérd en omviég

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



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

e Byggnader ska ges en utformning som mojliggor att deras innehall kan forandras
over tid.

e Skolor och forskolor ska utformas med goda utomhusmiljcer.

Bidra till klimatomstdllning

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

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

e Mark ska planlaggas och anvandas pa ett resurseffektivt satt.

e Anvandningen av den yttre miljon for rekreation, méten och traning ska vara
utformat for att starka ekosystemtjanster.

Hdllbara 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 beteendeforandringar.

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 Gvertogs senare av garden soder om Almungevagen).

1967 borjade uppférandet av Pharmacias anldggning 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.

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 vaxa utat mot akermarken.
Byggnaderna skulle ge intryck av att de kunde expanderai 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.

Sida 13 (70)
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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 dominerar i
omradet.

1987 byggdes Biocsensors anldggning i planomradet for etapp 1 (idag GE Healthcare).
Byggnaderna anlades i samma riktning som 6vriga byggnader inom omrade med plats
for tillagg och nybyggnader at respektive vaderstreck.
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Bild 9. Oversiktskartan visar husnummer fér de olika byggnaderna samt under vilken tidsperiod som de
uppfdrts. Bild: WSP, Ostra Fyrislund - Kulturmiljdutredning.

Stadsbild

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

Med undantag for Fyrislunds gard upplevs omradet storskalig och otillgangligt for
allmédnheten pd 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 en huvudgata utgor en dst-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 sodra 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 10. Flygbild orienterad mot &st. Bildkalla: Corem

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 kulturmiljovarden, men héga
byggnader och anlaggningar kan anda berdra riksintresset. 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 dversiktsplanen och i
Innerstadsstrategin.
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Bild 11. 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 utgick infor samradet
fran en strukturplan dar en 57 meter hog accentbyggnad ingick i forslaget (14
vaningar). Denna tankta hoga byggnad ligger utanfor detta planomrade och provas
inte i denna detaljplan. Inom norddstra delen av planomradet for etapp 1 har nya
tillkommande byggnaders nockhdjd utdkats fran 17,5 meter till 30 meter for att
mojliggora exempelvis hoglager.

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
byggnadshojd om maximalt 43 meter, samt ett hoglager intill Almungevagen med
byggnadshdjd om 20 meter.

Urvalet av siktlinjer utgdr fran de omraden dar man kan tankas 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 for planlaggningen av etapp 1. De fotomontage som redovisas i utredningen
har i planbeskrivningen ersatts av utsnitt fran kommunens stadsmodell med
bebyggelseforslaget inlagt. Utsnitten redovisas fran samma observationspunkter somi
utredningen.

Observera att kommunens stadsmodell inte redovisar vaxtlighet, det vill saga
tradridaer och liknande. For att fa en fullkomlig bild av stadsbildspaverkan
rekommenderas att bildmaterialet nedan ldsas 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 affars- och industribebyggelse som uppforts langs Almungevagen. Den
klassiska siluetten ar i forsta hand synlig fran den 6ppna slatten soder om staden.

Sida 16 (70)



Sida 17 (70)

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. Utover 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 12. Karta med vypunkter som har ingdtt i siluettstudien.

| foljande illustrationer illustreras all befintlig bebyggelse som vita volymer. Byggratter
inom etapp lillustreras i rott och gult. Befintliga byggratter i laga kraft-vunna
detaljplanerillustreras i blatt.

1. Falebro

Effekter pa stadsbilden: Bebyggelsen kommer att avteckna sig till hoger om Ikeas bla
varuhus. Den nya bebyggelsen kommer att innebara att staden far en forskjutning
Osterut genom att Bolanderna och Fyrislund knyts samman. Stadsbildens tre delari
form av stadskarnan, 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. Den storsta paverkan gors av byggratter i
laga kraft-vunna detaljplaner utanfor planomradet for etapp 1.

Bild 13. Nuvarande vy fran Falebro mot Uppsalas klassiska siluett och planomradet.
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Bild 14 Vy fran Falebro med planférslaget inlagt. Befintliga byggnader illustreras som vita volymer.
Byggratter inom etapp 1illustreras i rott och gult. Befintliga byggratter i laga kraft-vunna detaljplaner
illustreras i blatt. Utsnitt fran kommunens stadsmodell.

2. Villinge vagkors.

Effekter pa stadsbilden: Bebyggelsen kommer inte att paverka stadsbilden i denna
vy.

Effekter pa riksintresset: Den foreslagna bebyggelsen i Uppsala Business Park etapp 1
beddms inte ha ndgon paverkan pa riksintresset.

Bild 15. Nuvarande vy fran Villinge végkors mot Uppsalas klassiska siluett och planomradet.

Bild 16 Vy fran Villinge vagkors med planforslaget inlagt. Utsnitt fran kommunens stadsmodell.

3. Kungsingens gard

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

Effekter pa riksintresset: Vinkelavstandet till den klassiska siluetten &r sa stort att
dennainte paverkas av ny bebyggelse inom planomradet.

Bild 17. Nuvarande vy fran Kungsangens gard mot Uppsalas klassiska siluett och planomradet.
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4, Saby

Effekter pd stadsbilden: Observationspunkten ligger mycket ndra planomradet som
avgransat under samradsskedet. Den foreslagna bebyggelsen i etapp 1 kommer inte
att upplevas fran dennavy.

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

Bild 18. Nuvarande vy fran Saby mot Uppsalas klassiska siluett och planomradet.

Bild 19 Vly fran Saby med planforslaget inlagt. Utsnitt fran kommunens stadsmodell.
5. Gnista parkering (ICA)

Effekter pd stadsbilden: ICA:s parkering ligger alldeles i narheten av sédra Uppsala
Business Park och upplevelsen av den nya bebyggelseni etapp 1 kommer att vara
begransad.

Effekter pa riksintresset: Vinkelavstandet till den klassiska siluetten ar inte sa stort, men
den féreslagna bebyggelsen i Uppsala Business Park etapp 1 bedéms inte ha nagon
paverkan pa riksintresset.

Bild 20. Nuvarande vy fran Gnista parkering mot Uppsalas klassiska siluett och planomradet.
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Bild 21 Vy fran Gnista parkering med planforslaget inlagt, men ej synligt fran denna vy. Utsnitt fran
kommunens stadsmodell.

6. Saby motorviagpafart

Effekter pa stadsbilden: Bebyggelsen inom etapp 1 kommer inte att upplevas eller
paverka stadsbilden fran denna vy.

Effekter pd riksintresset: Uppsalas klassiska siluett paverkas inte eftersom den nya
bebyggelsen inte upplevs fran denna vy.

Bild 23 Vly fran Séby motorpafart med planforslaget inlagt. Utsnitt fran kommunens stadsmodell.
7. Danmark

Effekter pd stadsbilden: De nya byggnaderna inom Uppsala Business Park etapp 1
kommer inte bli synliga fran Danmark.

Effekter pd riksintresset: Ingen negativ paverkan da planomradet inte ar synligt fran
Danmark.

Bild 24 Vy fran Danmark. Skogsdungen skdrmar av siktlinjer mot Uppsala.
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Bild 25 Vy fran Danmark. Utdrag fran stadsmodellen dar foreslagen ny bebyggelse i Uppsala Business Park
syns. Ny bebyggelse ar vit och befintlig bebyggelse dr orange. Upplevelsen av planomradets bebyggelse
frdn Danmark ar begransad.

8.Vig 282

Effekter pd stadsbilden: Den nya bebyggelsen inom Uppsala Business Park etapp 1 far
en begransad synlighet fran vag 282.

Effekter pd riksintresset: Ingen negativ paverkan.

Bild 26 Vly fran vag som ansluter till vag 282.

Bild 27 Vly fran vag som ansluter till vag 282. Vit bebyggelse ar befintlig och bla volymer &r byggratter som
medges i laga kraft-vunna detaljplaner i 6stra Fyrislund. Ny bebyggelse bedéms inte paverka riksintresset
negativt.

Fornlamningar

Alla fornlamningar ar skyddade enligt kulturmiljolagen och att det kravs
tillstandsprovning enligt kulturmiljolagen andra kapitel infor exploatering. Vid en
tillstandsprovning kan lansstyrelsen komma att villkora om arkeologiska insatser i
form av en arkeologisk forundersokning och arkeologisk undersokning. Dessa bekostas
av exploatoren.

En arkeologisk utredning har tagits fram under planarbetet (Arkeologikonsult, juni
2021) med syfte att ta reda pa om fornlamningar berdrs av planerad ny bebyggelse.
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Fyrislund &r i sin helhet fornlamningstatt med l@mningar fran framfor allt jarnalder.
Inga ldmningar har dock patraffats inom planomradet.

Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse
Forutsattningar

Industridelen

Under detaljplanarbetet fér Ostra Fyrislund togs en kulturmiljoutredning 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
framtradande. Omradet &r samhallshistoriskt intressant och utgér en symbol for en
framgdngsrik och viktig forsknings- och industrigren i Sverige.

Bebyggelsemiljon utmed Virdings allé och inom Fyrislund 6:11 (nuvarande Thermo
Fisher, Phadias) i sin helhet bed6ms vara omradets mest valbevarade 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 stéllas 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 genomférts av
Upplandsmuseet. Bebyggelseinventeringen omfattar bebyggelse inom Fyrislund 6:11
och Fyrislund 6:6. Bebyggelsen inom Fyrislund 6:11 ligger utanfér planomradet men
berérs i och med att detaljplanen tillater nya byggratter i anslutning till den.
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Bild 28. Uppsala kommuns klassificering av kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Inom fastigheten Fyrislund 6:11 klassificeras omradets entrébyggnad och huvudkontor
(31 och 35) som sarskilt vardefulla ut kulturhistorisk synpunkt. De far darmed inte
forvanskas. Byggnaderna 32, 33, 34, 36 och 38 klassas ha ett hogt kulturvarde.
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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.

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 tilldter Gver lag en hogre skala an den befintliga. Det ar viktigt att nya
byggnader som ansluter till byggnader med hoga kulturhistoriska varden utfors med
sarskild omsorg och hansyn. Fér den hogre byggratten som mojliggor byggnader upp
till 30 meter nockhojd reglerar detaljplanen att byggnader som Overordnar sig sin
omgivning ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet. | planomradets sédra del ar
nockhodjden anpassad for att underordna sig byggnad 31 och 35 inom fastigheten
Fyrislund 6:11.

Bebyggelsestruktur

Omradets struktur

Huvudgatan genom Uppsala Buisness Park i vast-0stlig riktning, behaller sin befintliga
strackning men forlangs vidare till Anna Fabris gata och Ostra Fyrislund.

Genom att gatustrukturen ar utformad for att minska fordonsrorelser genom omradet
kommer huvudgatan 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 6st och vést.

Planlaggningen av hela Uppsala Business Park utgar fran en vision for omradets
framtida utveckling och den situationsplan som ligger till grund for planlaggningen.

Markanvandning inom olika delomraden

| norddstra delen av Uppsala Business Park, det vill séga det aktuella planomradet for
etapp 1, tillats flexibla byggratter for industri, som kompletteras med
markanvandningarna kontor och parkering i planomradets vastra del. En yta vid
Uppsala Business Parks infart fran Rapsgatan mojliggor en mobilitetsanlaggning.
Centrumandamal tillats i enstaka entréplan som vetter mot Virdings allé.

Delar av kvartersmarken inom hela Uppsala Business Park ar reserverad for lokalgator,
park och dagvattenanlaggningar. | detaljplanen for etapp 1 reserveras ytor for
dagvatten och skyfallsvatten, samt gronytor for att méjliggéra kompensationsatgarder
kopplat till artskydd.

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



Bild 29. Illustration av de olika delomradena i forslaget som ligger till grund for planlaggningen.
lllustrationsplan: Mandaworks.

Planens reglering av byggnadernas hojder och byggnadsvolymer

Ny bebyggelse tillats ver lag fa en hogre byggnadsskala an befintlig bebyggelse inom
planomradet. Detaljplanen medger en generell byggnadsskala pa 20 meter nockhojd
fran markniva, motsvarande cirka 5 vaningar.

Bild 30 Exempel 1 pd méjlig utbyggnad av planomradet och hur den hogre byggratten pa +43,5 meter kan

nyttjas. | detta exempel ar den hogre byggratten uppdelad pa 3 olika byggnader. Illustration: Mandaworks.
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Bild 31 Utdrag fran kommunens 3d-modell. Roda bebyggelsevolymer illustrerar de byggratter detaljplanen
medger vid exempel 1, dar den hogre byggratten fordelas pa 3 olika byggnader.

| en begransad ytainom planomradet far byggnader upp till +43,5 meter raknat fran
nollplan uppfdras, motsvarande cirka 7-8 vaningar. Detta innebar att detaljplanen
medger byggnader pa cirka 30-31 meter, beroende pa vart hogre byggnader
placeras inom byggratten. Mojligheten att nyttja byggratten med den hogre
nockhojden ar kopplad till en begransning, dar maximalt 10 000 kvadratmeter
byggnadsarea tillats avvika fran den generella hojdskalan pa 20 meter och ha
nockhdjd pd maximalt +43,5 meter fran nollplan.

Bild 32 Exempel 1 pd méjlig utbyggnad av planomradet och hur den hogre byggratten pa +43,5 meter kan
nyttjas. | detta exempel dr den hogre byggratten illustrerad som en sammanhangande byggnad.
Illustration: Mandaworks.

Bild 33 Utdrag fran kommunens 3d-modell. Gula bebyggelsevolymer illustrerar de byggratter detaljplanen
medger vid exempel 2, dar den hogre byggratten illustreras som en sammanhangande byggnad.
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| det lokala gaturummet ska den ursprungliga byggnader av varde fortfarande vara
framtradande. Planen reglerar att nya byggnader som ansluter till befintliga byggnader
inom fastigheten Fyrislund 6:11 med kulturhistoriska varden inte ska 6verordna sig
dessaiskala.

Utformning av kvartersmark

Inom visionen for Uppsala Business Park ingar att skalskydd i form av sténgsel i storsta
mojliga man ska tas bort for att skapa trygga och levande gaturum. Inom vissa delar ar
skalskydden nodvandiga att ha kvar utifran verksamheternas sakerhetskrav. Det géller
fastigheten Fyrislund 6:9 som ligger utanfor planomradet men som gransar till
huvudgatan genom Uppsala Business Park samt Fyrislund 6:11 dar delar av den
ursprungliga industridelen kommer att omgardas av stangsel, bland annat mot den
foreslagna dagvattenanlaggningen i planomradets sodra del. | anslutning till dessa ar
det extra viktigt god utformning av skalskydden for att skapa trygga gaturum pa
kvartersmarken.

Utformningsprinciper for att ge goda forutsattningar for levande stadsrum:

e Sarskilt omsorg sa laggas pa byggnadernas utformning i gatuplanet.

e Huvudentréer ska riktas mot lokalgator/torgbildningar i férsta hand, torgbildningar
och parkiandra hand.

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

e Skalskydd som omger befintlig bebyggelse ska gestaltas visuellt tilltalande.

Bild 34 Det omrdde som &r markerat med svart streckad cirkel visar var platsbildningar kan ske inom
planomradet.

Detaljplanen mojliggor att storre industrivolymer uppfors, men aven
kontorsverksamhet (utdver kontor som komplement till markanvandningen industri)
tillats i ett delomrade.



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. Ny bebyggelse orienteras efter den ost-vastliga
struktur som radet i omradet. Undantaget ar for de byggnader som placeras narmast
Rapsgatan dar kvartersindelningen forsvarar for en sddan vinkling av bebyggelsen och
det bidrar aven till gaturummet att byggnaderna kan placeras parallellt mot gatan.

I en del av planomradet tillats en hogre byggnadsvolym med en hogsta tilldten
nockhojd pad +43,5 meter 6ver nollplanet med avsikt att mojliggdra exempelvis ett
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.

Bild 35 Foto av Uppsalas siluett och dess kulorpalett.
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Gestaltningsmassiga principer att utga fran i utformningen av omradet ar foljande:

e Ny bebyggelse ska orienteras efter den ost-vastliga strukturen.

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

o Den hogre byggratten mot Rapsgatan ska ges en sarskilt omsorgsfull utformning.

Fargsattning av bebyggelsen ar av stor betydelse for att byggnaderna harmoniskt ska
integreras i Uppsalas stadssiluett. Siluettens kulorpalett kannetecknas av rosa, rott,
brunt och gratt. Ny bebyggelse ska inspireras av siluettens befintliga kulrpalett.
Starka avvikande kulorer ska undvikas, da enskilda byggnader riskerar att bli alltfor
iogonfallande i siluetten. En lugn variation av fargsattningen av bebyggelsen ska
efterstravas for att skapa en harmonisk helhet.

Gronstruktur

Forutsattningar och forandringar

| omradets Ostra del i anslutning till Virdings allé och entréplatsen till Thermo Fishers
(Phadias) huvudkontor planeras en gron platsbildning. Platsen ar en tradplanterad
forplats till Thermo Fishers huvudkontor. Huvuddelen av platsen ska inrymma en
dagvattendamm med urban karaktar.

Den sodra och Ostra 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.

Bild 36 illustrationsplan 6ver omradets gronstruktur. Bild Mandaworks.
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Artskydd

Faglar skyddas av bestammelser i miljobalken och artskyddsforordningen. Av
miljobalkens hansynsparagraf framgar att alla som bedriver, eller avser att bedriva en
verksamhet, eller vidta en atgard ar skyldig att skaffa sddan kunskap som behévs med
hansyn till verksamhetens eller dtgardens art och omfattning for att skydda
manniskors halsa och miljon mot skada eller olagenhet.

Av artskyddsforordningen framgar att det ar forbjudet att:

1. avsiktligt fanga eller doda vilda faglar,

2. avsiktligt forstora eller skada vilda faglars bon eller dgg eller bortféra sddana
faglars bon,

3. samlain vilda faglars dgg, dven om de ar tomma,

4. avsiktligt stora vilda faglar, sarskilt under deras hacknings- och uppfédningsperiod,
om inte storningen saknar betydelse for att bibehalla populationen av fagelarten
pa en tillfredstallande niva, sarskilt utifran ekologiska, vetenskapliga och kulturella
behov, eller dterupprétta populationen till denna niva.

Naturvardsverket anser att befintlig praxis gallande begreppet "stérning” innefattar
forsamringar eller forstorelse av faglars fortplantningsomraden.

En fagelinventering har gjorts som underlag till detaljplanearbetet. Inventeringen
omfattade hela Uppsala Business Park. Det noterades 58 arter, varav 24 arter
utpekades som naturvardsrelevanta arter. De naturvardsrelevanta arterna, det vill saga
arter som ar, eller nyligen har varit, rodlistade, ar markerade med Bi
artskyddsforordningens bilaga 1 eller har ett litet lokalt bestand. Fyra
naturvardsrelevanta fagelarter har patraffats fodosokande nara ellerinom
planomradet. Fagelarterna ar bjorktrast, artsangare, tornseglare, stare grakraka, och
fiskmas.

Artsk tredning for fagel, | Busi Park, 2024 < EKOLDGI
GRUPPEN
Artobservation, siffra anger Avgransningar far revir, farg kopplar till art Detaljplan
inventeringstillfalle
: g > Revir mad konstaterad héckning Ostra planomradet
[ inventeringsomriade 2120 Revir med tiolig hisekning Byggratter
Bjdrktrast (NT) -

i === Tillkommande gator
@ Artsangare (NT)

B Tomseglare (EN)

Bild 37 Figuren visar de naturvardsrelevanta fagelarterna bjorktrast, rtsangare och tornseglare och deras
revir. Kalla: Ekologigruppen
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Almungevigen

T

Artskydd: ing for fagel, Uppsala Busi Park, 2024 .
RPN
Artobservation, siffra anger Avgransningar fér revir, firg kopplar till art Detaljplan
inventeringstilifalle
D Inventerngsomrade O Revir med konstaterad hackning Bstra planomradet
Lk |l
Stare (VU) I 7+ Revir med trolig hackning Rygoritter
@ Grakraka (NT) c 3 Tillkommande gator

Bild 38 Figuren visar observerade naturvardsrelevanta fagelarterna stare och grakraka och deras revir.
Kélla: Ekologigruppen

Fagelinventeringen bedomer att fem av fagelarterna; bjorktrast, artsangare, stare,
grakraka och tornseglare, kommer pdverkas av planen och behéver tas i beaktande for
att bibehalla populationen av fagelarten pa en tillfredstallande niva. For att med
sakerhet kunna utesluta att forbud utloses enligt 4 § artskyddsforordningen for ovan
namnda arter, rekommenderas skyddsatgarder. Forbud kan utlosas eftersom
exploateringen riskerar att medfora paverkan pa mojligheten for dessa arter att
uppratthalla populationerna pa tillfredsstallande nivaer, eftersom majligheterna till att
soka foda minskar.

Fiskmasen har revir som innefattar planomradet. Arten har dock inte bedomts
paverkas av planen. Om fiskmasar hackar i omradet ar det troligen pa hustak. Det &r
miljoer som kommer att finnas kvar dven i fortsattningen. Fiskmdsen &r en allatare som
vanligtvis letar efter mat i ndrheten av manniskor och har formagan att flyga langa
avstand fran sin hackningsplats for att hitta foda.

For bjorktrast, stare, artsangare, grakraka och tornseglare kréavs sannolikt
skyddsatgarder for att forbud enligt artskyddsforordningen inte ska utlosas. Forslag pa
atgarder som bedoms som nédvandiga i syfte att minimera risk for att detaljplanen
kommer i konflikt med artskyddsforordningen sammanfattas enligt foljande:

e Allavverkningav trad och rojning av buskar bor genomforas under icke
hackningssasong i syfte att undvika forbudet mot att déda och skada faglar.
Hackningssasongen infaller i denna del av landet generellt mellan den 15 mars-15
augusti. Obs att atgarden géller for alla i omradet forekommande fagelarter.

e Aterskapa 6ppna grasytor i samma storlek som de som minskat eller tillfor
blommande och frobadrande orter pa en mindre yta.

e Planterainhemska trad- och buskarter som far bar, som exempelvis oxel, ronn eller
nypon.

o Tillfora ett par holkar per art for stare och tornseglare.

For att undvika behov av dispensprovning och sakerstélla att skyddsatgarder kan
genomforas, har specifika ytor inom kvartsmark identifierats och sakrats for gronytor



for att mojliggéra kompensationsatgarder kopplat till artskydd. De specificerade
ytorna avviker nagot i sin placering jamfort med de foreslagna
skyddsatgardsomradena i artskyddsutredningen. Detaljplanen sakerstaller flera
skyddsatgardsomraden inom planforslaget: Virdings plats, ett omrade precis norr om
Virdings plats, samt omraden i den sydvastra och sydostra delen av planomradet. Den
norra entrén och det 6stra hérnet. andra ytor inom kvartersmarken.

Skoydd sdtgarderomrade 4;
Morra Entré

B
anr T A ¥
|

Skytidlzatgarderomride 5
Ostra hisrm

Skydds 3lgér:1e=-;-mréda-?f
b Virdings Plats i
A Fyriskinds Gind

Bild 39 Foreslagna ytor for kompensationsatgarder enligt bilaga till artskyddsutredningen. Illustration:
Mandaworks.
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Bild 40 Illustration 6ver mojliga kompensationsytor inom planomradet for etapp 1. Illustration:
Mandaworks.



Naromradet byggs ut kan aktiviteterna i omradet innebéra en pataglig men
tidsbegransad storning for faglarna, exempelvis i form av byggbuller och mer mansklig
narvaro. Begreppet "storning” bor ses i forhallandet till redan befintliga storningar i
och runtomkring omradet. Uppsala Business Park &r ett industriomrade som funnits pa
platsen sedan 1960-talet. | omradet jobbar cirka 3 700 personer, vilket innebar att det
finns mycket mansklig narvaro pa platsen. Planomradet ligger i ndrheten av storre
vaginfrastrukturer med hog drsmedelsdygnstrafik, exempelvis Tycho Hedéns vag,
Almungevagen, vag 410 och E4:an. Storre transporter och leveranser skerinom
Uppsala Business Park till de olika industrierna. Den tillfalliga bullerpaverkan som
byggarbetena kommer alstra bedoms darfor inte vara en sadan storning som paverkar
fagelarternas lokala populationer pa nagra ars sikt, dd omradet under en langre tid har
karaktariserats av liknande stérningar.

Skyddsvarda trad
Férutsdttningar

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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Bild 41 Illustration 6ver inventerade trad inom Uppsala Business Park. Illustration: Mandaworks.

Sarskilt skyddsvarda trad skyddas enligt miljobalken. Samrad kravs med Lansstyrelsen
om tradet behover avverkas. Lansstyrelsen kan forelagga om atgarder som begransar
eller férhindrar avverkning eller skador pa traden.

De inventerade traden har karterats enligt indelningen klass 1-sdrskilt skyddsvérda,
klass 2-skyddsvdrda och klass 3-vdrdefulla trad. Inga sarskilt skyddsvarda trad finns
inom planomradet for etapp 1.

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

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
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lindalléer och fem l6nnalléer. Huvuddelen av allétraden aterfinns langst Virdings allé.
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.

Foérdndringar

Inriktningen ar att de trad som har utpekade skyddsvarden ska bevaras i mojligaste
man. Trots det &r det ett antal trdd som kommer behdva avverkas for att omradet ska
kunna utvecklas i onskvard riktning.

| den 6stra delen av Uppsala Business Park finns 173 allétrad som behover avverkas.
Utgdngspunkten ar att traden ska kompenseras inom de nya och justerade gatuldgena.
| gatusektionerna, somi stort styrt avgransningen av prickmark pa plankartan,
reserveras yta for tradplanteringar. En slutlig beddmning av hur manga trad som
paverkas samt hur de ska kompenseras behover goras i anslutning till kommande
vagprojektering. Dispens for avverkning av biotopskyddade allétrad inom planomradet
soktes under 2023. | juni 2024 beviljades dispens med en rad skyddsatgédrder som
behdver vidtas. Forutsattningarna for dispens fran biotopskyddet, med syfte att
sakerstalla detaljplanens genomférbarhet, ar darmed utrett.

Offentlig och kommersiell service

Forutsattningar

Inom planomrddet for etapp 1 saknas offentlig och kommersiell service. Inom
Uppsala Business Park som helhet finns ingen offentlig eller kommersiell service, med
undantag for en férskola inom Fyrislunds gard. Inom industriverksamheterna finns
personalrestauranger.

Forandringar

Detaljplanen mojliggor ingen offentlig eller kommersiell service. Vid ett genomforande
av en mobilitetsanlaggning mot Rapsgatan kan viss kommersiell service med inriktning
pa mobilitetsservice forekomma.

Trafik och tillganglighet

Forutsattningar

Gatunat

Planomradet avgransas av Rapsgatan och Anna Fabris gata. Tycho Hedéns vag var
tidigare en del av E4 och ar en viktig del i det 6vergripande vagnatet i Uppsala stad. Det
ar viktigt att sakra en hog framkomlighet langs Tycho Hedéns vag eftersom vagen aren
viktig forutsattning att skapa de trafikmassiga forutsattningarna att nd malen i
kommunens 6versiktsplan. Planomradet nas fran E4 via de tva sodra 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



Sida 34 (70)

cirkulationsplatsen Gnistarondellen dar aven den sddra infarten kopplas till dessa.
Kungséngsleden 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
Almungevégen har en [ag trafikstandard for att hantera storre fordon. Gatunétet har
lag framkomlighet och tillgangligheten inom planomradet ar begransat med anledning
av det flertalet skalskydd och grindar. Gatunatet ar till stora delar inte 6ppen for allman
fordonstrafik. Planomradet for etapp 1 nas direkt via rapsgatan och Anna Fabris gata,
samtindirekt dven via Almungevagen.

— Huvudgata
Infartsvag/Utfartsvag
Kvartersvag

— Leveransvag

— Lokalgata liten
Lokalgata stor
Parkeringsomradesvag

8 _ smavag

— Qvergripande lank

Bild 42. Vagnatet inom och omkring planomradet. De olika fargerna beskriver vilken typ av gata det &r enligt
nationella vagdatabasen. Gron yta illustrerar pagaende planlaggning inom hela Uppsala Business Park,
dock uppdelat i flera detaljplaner. Illustration WSP



Gdng- och cykeltrafik
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Bild 43. Gang- och cykelvagnatet inom Uppsala Business park och dess ndromrade. Lila streck illustrerar
huvudcykelnat och bla streck illustrerar lokalt cykelnét. 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 ingdri det lokala cykelnétet. En planskild korsning for
gaende och cykeltrafik finns under Tycho Hedéns vag strax séder om korsningen med
Rapsgatan. | korsningen Rapsgatan-Fyrislundsgatan finns ett 6vergangsstalle med
cykeloverfart. Vid Almungevagens korsning med Virdings allé finns vergangsstallen i
alla tillfarter. Det finns dven en gang- 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 - Soderhallsbygatan varpa Rapsgatan
arenviktig lank for bussarnas framkomlighet. Det yttre skalskyddet med grindar
begransar den allméanna tillgangligheten genom omrddet. En stadsbusslinje trafikerar
genom Uppsala Business park pa kvartersmark och behdver passera tva grindar,
medan sjalva hallplatsldgena ar lokaliserade utanfor grindarna och skalskyddet.
Hallplatsen i planomradets 6stra del langs Rapsgatan har tidigare utgjort andhallplats,
men i takt med att Ostra Fyrislund byggts ut har behovet av busstrafik langre 6sterut
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 angéring

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.
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Forandringar

Trafiksimuleringar

Som underlag till detaljplanen har en trafikutredning genomférts (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 dversiktsplanen 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 saga 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 utgar fran en
utveckling av Uppsala Business Park inom de byggratter som de gallande
detaljplanerna medger, totalt upp till 7 880 arbetsplatser. Bade utredningsalternativet
och jamférelsealternativet innefattar ett fullt utbyggt Ostra Fyrislund med totalt 5 000
arbetsplatser.

0-10%

10-20 %
C 20%0%
 0d0%
40-50 %
50-60 %
60-70 %
70-80 %
80-90 %
90-100 %

Bild 44. Illustration av framkomligheten vid jamforelsealternativet. Den 6vre 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 44 pa foregaende sidaillustrerar den beréknade framkomligheten for
jamforelsealternativet. Fargskalan indikerar den forsamrade framkomligheten och vart
trafikflodena riskerar att skapa problem med kobildning.

| utredningsalternativet berdaknas framkomligheten bli nagot sémre an'i
jamforelsealternativet pa grund av de hogre trafikflodena. Bild 45 nedan illustrerar
framkomligheten i utredningsalternativet med den dimensionerande andelen biltrafik
pa 48 %.

Planomradet ar utformat med en struktur som ska mojliggora 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 aven 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 hogst 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 45. Illustration av framkomligheten vid utredningsalternativet. Den 6vre bilden visar framkomligheten
under formiddagens maxtimme. Den nedre bilden visar framkomligheten under eftermiddagens
maxtimme. Illustration WSP.




Sida 38 (70)

Gatustrukturen

Verksamheterna inom planomradet nar det kringliggande vagnatet via en nordlig
anslutningsvag mot Rapsgatan och en sydostlig mot Anna Fabris gata. Det kommer att
vara mojligt att komplettera anslutningen mot Rapsgatan med en ytterligare mindre
korsning direkt mot Anna Fabris gata i norddstra delen av planomradet.

Den sodra anslutningsgatan anlaggs norr om Thermo Fishers huvudbyggnad och
ansluter till befintlig korsning Anna Fabris gata/Typsnittsgatan.

Bild 46 Gatustruktur inom planomradet. Exempel pa kvartersgator sdder- och osterut illustreras med svart
linje. M&jlig struktur for kvartersgator inom planomradet illustreras bla streckade linjer. Karta: Mandaworks.

Gatunatet foreslas kopplas till Rapsgatan och Anna Fabris gata for att pa sa sétt ge en
god tillganglighet och majliggora en 6kad integrering till omgivande stadsdelar.
Gaende och cykeltrafik foreslas rora sig gent pa egna vagar eller cykelbanor i hela
planomradet.

Detaljplanen mojliggor dven nya anslutningar till Anna Fabris gata i planomradets 6stra
del. Dessa vaganslutningar 6kar ssmmankopplingen mellan Uppsala Business Park
och Ostra Fyrislund samt 6kar tillgangligheten till planomradet sterifran.

Gatusektioner

En forprojektering har genomforts infor granskningsskedet av detaljplanen. Utfallet av
forprojekteringen har styrt de slutliga matten pa gatusektionerna och dess innehall. De
mojliga gatorna planlaggs inte som allmanna gator, men de forprojekterade gatornas
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sektioner har sakerstallts genom ett egenskapsomrade med prickmark. Bredden pa
prickmarken och u-omradet for allmannyttiga underjordiska ledningar baseras pa
forprojekteringen. Under detaljplanens genomforande kommer det att anldggas gator
pa kvartersmark som utformas for de fordonstyper som behover trafikera respektive
delomrade anpassat till verksamheternas behov.

Rapsgatan

Rapsgatan planlaggs som huvudgata och utgér en lank mellan Tycho Hedéns vag,
Bolanderna och Ostra Fyrislund. Detaljplanen mojliggor en gatusektion som stammer
overens med Rapsgatan inom planomradet for dstra Fyrislund. Gang- och cykelvagar
mojliggdrs pa dmse sidor av Rapsgatan samt majliga hallplatser for kollektivtrafiken.
ROod markering avser omrade med ledningsstrak dar trad inte far planteras.

Bild 47. Exempel pa gatusektion for Rapsgatan. Observera att den norra cykelbanan inte redovisas i bilden
(till vanster utanfor bild) da den ligger avskild fran kdrbanan. Bild Mandaworks.

Korsningspunkter

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

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

Gatorna, korsningspunkter och svangradier har detaljstuderats i samband med att en
forprojektering av allman plats genomforts innan granskning av detaljplanen.

Logistik och godstrafik

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

Angorings- och distributionstrafik till verksamheter i planomradet forvantas
uteslutande ske pa kvartersgator genom kantstensangoring eller mot lastkaj.
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Utfartsforbud

Utfartsforbud placeras pa kvartersmark mot Rapsgatan med syfte att samlain- och
utfarter till kvarteren och ha tillrackliga avstand fran in- och utfarter till
korsningspunkter i det allmanna vagnatet. Inom en del av Rapsgatan i planomradet
tillats en korbar in- och utfart dar dess slutliga placering ar flexibel genom en sérskild
planbestammelse.

Gdng- och cykeltrafik

Inom Uppsala Business Park foreslas cykelvagnatet kompletteras 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. Léngs gator pa
kvartersmark kan det finnas cykelbanor, alternativt cykling i blandtrafik pa de mindre
gatorna. Gang- och cykeltunneln under Tycho Hedéns vag vid Rapsgatan, utanfor
planomradet, blir kvar och utgor en viktig entré till hela Uppsala Business Park och
lankar ihop omradet med gng- och cykelviagnatet i Fyrislund och upp mot Arsta.

| enlighet med Uppsala kommuns klassificering av cykelvagnatet foreslas Rapsgatan
forbli huvudstrak. Det tillkommer en ny lank i huvudcykelnatet langs den sddra sidan
av Rapsgatan. Trafikutredningen foreslar att cykelstraket som ansluter via tunneln
under Almungevagen vid Anna Fabris gata uppgraderas till att ingd i ett huvudstrak.

mmmmmm Huvudstrik bef
mmm mmm Huvudstrak nytt

mmm— Lokalt strék bef

‘ Befintligt huvudstrik ansluter
b :> Lokalt strik ansluter

Bild 48 Det foreslagna cykelvagnatet pa allman platsmark och langs allmanna gator. Bild: Mandaworks.

Kollektivtrafik

Detaljplanen majliggdr inga nya allmanna gator inom planomradet, utéver den
befintliga Rapsgatan. | och med att grindar och skalskydd avses att plockas bort i
gaturummen och i vissa fall ersattas i fastighetsgranser till de verksamheter som
fortfarande behdver skalskydd, forbattras mojligheterna for en utokad kollektivtrafik
med hogre tillganglighet. Hallplatslagen foreslas exempelvis placeras langs Rapsgatan
ochi den nya gatan fran korsningen Anna Fabris gata - Tysnittsgatan.
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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
lagt. 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 ar att
sparbunden kollektivtrafik inte ar effektivt for i huvudsak arbetsresor pa en begransad
del av dygnet. Sparbunden kollektivtrafik krdver en blandning av arbetsplatser,
bostader och andra malpunkter for fritidsresande for att vara en hallbar investering.
Darutdver ar arbetsplatsstrukturen i Fyrislund och Bolédnderna gles med fa
arbetsplatser per ytenhet, i relation till den planerade kapacitetsstarka
kollektivtrafiken mellan Resecentrum och Uppsala Sédra. 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
mojliggor och som saknar riktvarden i Uppsala kommuns parkeringstal. Dessa
aterfinns i Bilaga 1 i trafikutredningen for etapp 1. Det framraknade minimibehovet av
parkeringsplatser inom planomradet &r 666 bilplatser.

| Bilaga 1 i trafikutredningen for etapp 1 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
6 113 platser. Cykelparkeringstalet &r inte anpassat for ett verksamhetsomrade av
denna storlek till. Darfor har en sarskild utredning for cykelparkeringsbehovet
genomforts som en del i trafikutredningen. Det framraknade cykelparkeringstalet for
Uppsala Business Park ar cirka 1 002 cykelplatser.

Detaljplanen mojliggor ett mobilitetshus inom planomradet. Mobilitetshusen inryms
under markanvandningen Parkering och placeras i nara malpunkter i planomradets
utkant vid infarten fran Rapsgatan.

I mobilitetshusen finns mojlighet till cykeluthyrning, cykelvard med mera.
Mobilitetshus ska i forsta hand hantera den kapacitet som det framraknade
parkeringsbehovet ger (se Bilaga 1 trafikutredningen for etapp 1). Mobilitetshusets
placering syftar till att minska biltrafiken inom planomradet. Placeringarna och antalet
mobilitetshus ar viktiga for trafikstrukturen i hela den planerade utvecklingen av
Uppsala Business Park 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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Tillgdnglighet for rorelsehindrade

Parkering och angdringsplats for rorelsehindrade ska finnas inom 25 meter fran varje
entré.

Byggnader ska vara tillgangliga och anvandbara for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga samt byggnadsverk ska ha de tekniska egenskapskrav som ar
vasentliga i frdga om tillgdnglighet och anvandbarhet for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsférmaga. Detta beaktas vid bygglovsprovningen och tekniskt
samrad. Detaljplanen varken forhindrar eller forsvarar en sadan utformning.

Mark och geoteknik

Ett flertal geotekniska utredningar och undersékningar har genomforts for
planomradet. Ett 6versiktligt 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 namnda 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 overlagrar kohesionsjord i form av lera
med en maktighet pa cirka 1-10 meter. Under leran foljer 0,3-9,3 meter friktionsjord
ovan berg. Berg patréffas mellan 4,5-10 meter under markytan.

Fyllnadsmassorna kring byggnaderna paverkar genomslappligheten och bidrar till att
genomslappligheten blir hdgre an i omkringliggande mark. Lerans
sattningsegenskaper har analyserats och bedomningen ar att sattningar inte pagar
inom omradet men om laster tillfors, exempelvis uppfyllnad, kommer sattningar att
utbildas. En uppfyllnad pa 0,5 meter bedoms kunna medfora en sattning pa 10-12 cm.
Vid eventuella uppfyllnader rekommenderas en kompletterande sattningsutredning.
Under forprojekteringen av hela Uppsala Business Park, inklusive planomradet for
etapp 1, har de geotekniska forhallande och sattnings- och stabilitetsberakningar
genomforts.

Inom den storre delen av omradet kommer byggnader att behova grundlaggas med
stodpalar ner till berg eller fast lagrad moran. | den nordostra delen av planomradet for
etapp 1, 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.

En riskanalys avseende omgivningspaverkan bor géras innan byggstart. Inom
riskanalysen utfors en inventering av angransande byggnader och anlaggningar.
Analysen bekostas av exploatéren. Om riskanalysen pavisar risk for
vibrationsstorningar ligger det i exploatorens eget intresse att vidta atgarder mot
byggrelaterade skador.
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Interpolerat lerdjup
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Bild 49. Lerdjup uppdelat i intervall som gar fran ljusgul till rétt. Ljusgult representerar det grundaste
lerdjupet och det morkroda det djupaste. Bild: Bjerking.

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

Omradet ligger dock delvis inom grundvattenforekomsten 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 hdga halter av
PFAS11, Tri och Tetrakloreten.

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

Riskbedomning for Uppsala-Vattholmaasarna

Under 2017-2018 genomfordes en riskanalys av Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade (Geosigma, 2018). Syftet med riskanalysen var att ta fram riktlinjer
for markanvandning ur grundvattensynpunkt for hela tillrinningsomradet, samt att
framstalla en kanslighetskarta for bedomning av kansligheten for ett specifikt omrade
med avseende pa grundvattenskydd. Med kanslighet avses hur kanslig en specifik plats
ar for att en marknara fororening ska na grundvattenforekomsten sa att den inte langre
kan anvandas som resurs for dricksvattenforsorjning idag och i framtiden. De Sida 33
(44) hydrogeologiska forhallandena styr hur kansligt grundvattnet ar for fororening och
darmed vilken markanvandning som ar lamplig eller olamplig for ett visst omrade. De
hydrogeologiska férhallandena och kansligheten styr ocksa vilka skyddsatgarder som
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kan behdvas for att minska sannolikhet och konsekvens for att en fororening nar
grundvattnet. Kanslighetsklasserna ar indelade i klasserna lag - mattlig - hog - och
extrem, dar platser inom extrem kanslig zon &r allra mest kénsliga da de ligger direkt pa
asen helt utan skyddande lerlager.

Efter samradet har kanslighetskartan inom Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade reviderats utifran ny geologisk och hydrogeologisk information.
SGU har tagit fram en uppdaterad jordlagermodell 6ver Uppsalaasen, dér nya
sonderingsunderlag reviderat maktighet och utbredning av olika jordarter. SGU:s
jordartskarta har ocksa uppdaterats med en forfinad skala (fran 1:50 000 till 1:25 000),
samt att Uppsala Vattens grundvattenmodell har uppdaterats med mer data.
Planomradet ligger inom lag kénslig zon. Detta innebar att kontaktvagarna till dsen ar
langre. En zon med hog kanslighet ligger 6ver 100 meter fran planomradet.

Undantaget ar det norddstra hornet som ligger inom mattlig kanslighet. 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 sasom gator, vagar, lastzoner
och parkeringsytor ska genomga rening i till exempel vaxtbaddar innan det tilldts
infiltrera.

Bild 50 Kanslighetskarta for grundvatten. Svartmarkerat omrade markerar den del av planomradet som
ligger inom omrade med mattlig kanslighet.

Dagvatten

Férutsdttningar

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

Sévjadn ingar i Natura 2000-omradet Savjadn-Funbosjon. Delar av Savjaan och Fyrisan
ingdr dven i det kommunala naturreservatet Arike Fyris.
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Sévjaan ar klassad som vattenférekomst och omfattas av miljckvalitetsnormer for
vatten (MKN). Savjadn 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 berors 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 ar idag
belastat med dagvatten fran planomradet och stadsdelar norr ddrom och en
forutsattning for detaljplanens genomforande ar att det totala flodet ut ur omradet
inte far 6ka.

Inga markavvattningsforetag finns inom utredningsomradet. Nedstroms
utredningsomradet finns markavvattningsforetager 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 och Avfall AB samt
ett stort internt ledningsnat inom fastigheterna.

Det interna ledningsnatet ansluter till huvudledningen i olika anslutningspunkter inom
Uppsala Business Park. Ovriga ytor avvattnas direkt mot Uppsala Vatten och Avfall AB’s
ledningsnat i Almungevagen eller med diken och ytavrinning.

Férdndringar

Ett genomforande av planen kommer att medfora 6kade dagvattenfléden 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 6ver hela fastighetens yta, kan renas och fordrdjas under minst 12 timmar
innan det leds vidare till Uppsala Vattens dagvattenledning.

En dagvattenutredning har tagits fram inom planarbetet infér samradsskedet (WSP,
2021-04-22). Darefter har dagvattenutredningen kompletterats med PM dagvatten fran
forprojekteringen samt en dagvattenutredning specifikt for Uppsala Business Park
etapp 1. Utredningen omfattar bade allman platsmark och kvartersmark. Syftet med
en dagvattenutredning ar att presentera dagvattenlosningar for planomradet s3 att
samtliga krav med avseende pa fordrojning, féroreningsbelastning och skyfall uppfylls.

Utredningen anger att det befintliga flodet vid ett 20-arsregn ar 4 880 liter/sekund.
Flodet vid ett 20-arsregn efter exploatering berédknas till 9 750 liter /sekund. Det innebar
att fordrojningsanlaggningar inom omradet behover reducera flodet till 4 880
liter/sekund. De planerade dagvattenanlaggningarna inom Uppsala Business Park ar
projekterade for att flodeskravet fran omradet ska uppfyllas. | samband med
framtagande av systemhandling for Uppsala Business Park har en projektering tagits
fram for dagvattendammen i planomradets sddra del (planomradet for etapp 1).

Overgripande principer for utredningen har varit att:

e byggnader ska placeras pa hojdpartier och gronytor i ldagpunkter,
e dagvattenfloden ska begransas genom fordrdjning,



e dagvattnets fororeningsbelastning ska begransas genom naturlig rening pa vag till
recipient
o skapa flodesvagar vid skyfall

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

Fordrojning inom kvartersmark

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

Inom planomradet for etapp 1, som har industrikaraktar och storre tillgangliga
markytor, kan rening i vaxtbaddar/skelettjordar ersattas med reningsdammar.

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

Svackdiken och infiltration i gronyta

Svackdiken ar framst avsedda att fordroja och langsamt leda bort dagvatten.
Svackdiken har vanligtvis ingen dranering, men om markférhallandena dr gynnsamma
kan en del av vattnet infiltrera ner i marken och bidra till viss rening. Vaxtligheten kan
aven bidra med rening. Inom planomradet planeras svackdiken och andra grasdiken
for att i forsta hand anvédndas till att omhanderta mindre nedsmutsat dagvatten fran
gangvagar pa kvartersmark. Funktionen i dikena kommer framfér allt dimensioneras
for att omhanderta de forsta 20 mm enligt riktlinjerna, samt fordrojning vid skyfall.
Gronytor kan anvandas for att fordrdja, rena och avleda dagvatten. Vattnet leds fran
hardgjord yta till gréna ytor dar det kan infiltrera ner i marken och renas.

Dammar

Ytterligare rening och fordrojning foreslds i en vatdamm pa allméan plats inom
planomradets sodra del. Dagvattendammar med en permanent vattenniva kallas vata
dammar och kan bade fordréja och rena stora volymer vatten. Nedan foljer en
illustration av den anlaggning som forprojekterades infor granskningsskedet och som
foreslas som dagvattenatgard for kvartersmarken i etapp 1.
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Bild 51 Illustration av dammens utformning i plan. Dammen &r en del av parken vid Virdings plats dar en
bryggkonstruktion mojliggér passage dver dammen. Vattnets flodesvag illustreras med bla linje. Yta som
kan anvandas for avvattning av sediment ar illustrerat med gult.
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Bild 52 Illustration av den foreslagna systemlosningen for dagvattenhantering inom planomradet.
lllustration WSP.
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Bild 53 Avrinningsomrade till dammen i planomradets sédra del.

Oversvd@mningsrisk och skyfallshantering

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

Inom planomradet finns ldgpunkter dar vatten kan bli stdende 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.

I samband med att hela Uppsala Business Park forprojekterades genomfordes dven
skyfallsmodelleringar. Skyfallsmodelleringen har darefter aven genomforts specifikt
for planomradet for etapp 1. | bilderna pa nasta sida visas flodesriktningar genom
planomradet fore planerad utbyggnad respektive vid planerad bebyggelse inom etapp
1.

Vid kraftiga skyfall uppstar ett stort avrinningsstrak som l6per genom den vastra och
centrala delen av Uppsala Business Park. Detta flodesstrak har ett stort
avrinningsomrade som lOper 6ver Rapsgatan, se pil 1i bilden pa nasta sida, och rinner
sedan genom omradet sdderut. For etapp 1 ar uppstréms avrinningsomrade mindre,
men det finns tva huvudsakliga strak som rinner in i planomradet. Vid pil 2 kommer
vatten norrifran och i planomradets syddstra del finns ett storre flodesstrak som
skapas nar lagpunkten i Anna Fabris gata har fyllts upp.
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Flodena fran vastra och centrala Uppsala Business park gar ssmman med flédena fran
etapp 1 och samlas slutligen i en storre lagpunkt norr om Almungevéagen. | extrema fall
sker sedan braddning 6ver cirkulationsplatsen vidare mot jordbruksmarken soderut.

-
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Bild 55 Flodesvagar efter detaljplanens genomférande, med skyfallsytor och
dikesstrak, vid ett 100-arsregn.



For att mojliggora en flexibel exploatering inom planomradet for etapp 1 kravs att
flodesstraken fran norr om Rapsgatan leds om pa ett kontrollerat satt. Skyfallsstrak i
planens norra och vastra del leder om befintliga flodesstrak fran norr till foreslagen
oversvamningsyta A. Den befintliga topografin har en generell lutning sdderut, vilket
mojliggor att framtida struktur kan planeras pa ett sddant satt att interna flodesvagar
kan ledas mot de foreslagna 6versvamningsytorna.

l

/ Dagvattendamm
1Virdings plats

Bild 56 Illustration av de féreslagna skyfallsatgarderna. Oversvamningsytor A-C féreslas reserveras i for
skyfallshantering. Skyfallsstrak i planens norra och véstra delen leder om befintliga flodesstrak fran norr,
vilket m&jliggor en flexibel exploatering inom planomradet.

Atgarder som dversvamningsytor och dikesstrak runt planomradet dr nédvandigt for
att inte orsaka 6versvamning inom och nedstroms detaljplanen for etapp 1. De
markerade ytorna A, B och Ci bilden ovan reserveras i detaljplanen for
skyfallshantering. Ytor for dversvamningsytor och dikesstrak sakras pa plankartan for
att sékerstalla att den i utredningen foreslagna l6sningen fungerar och inte star i strid
med de byggratter som planen medger.

Om de i skyfallsutredningen foreslagna atgarderna infors sker ingen negativ paverkan
pa omkringliggande bebyggelse. En forutsattning for detta ar dock att marken inom
planomradet dven efter exploatering hojdsatts sa att vatten rinner mot foreslagna
skyfallsytor. Detaljplanen mojliggor dven andra [6sningar pa hantering av dag- och
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skyfallsvatten, beroende pa kommande fastighetsindelningar och framtida
etableringar av industriverksamheter. Skyfallsytorna har inte detaljprojekterats och
reglerats pa plankartan, da det kan finnas andra l6sningar for hantering av dag- och
skyffalsvatten.

Halsa och sakerhet

Markfororeningar

Ett flertal miljotekniska utredningar och undersokningar har genomforts for
planomradet. Ett 6versiktligt PM for Fyrislund 6:6 (Bjerking, juni2021) samten
statusrapport for fororeningssituationen inom Fyrislund 6:11 (DGE, 2020-01-21)
sammanfattar forutsattningarna. For mer ingdende 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) bedéms 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 6ver riktvardena for kanslig
markanvandning.

Inom punkterna dar kobolt har patraffats 6verskrider dven krom grénsvardet for
mindre an ringa risk (MRR). Kobolthalterna bedéms vara naturliga bakgrundshalter
och bedoms inte utgdra nagon risk for manniskors halsa eller miljo.

Totalsvavelhalten i ett av proven, i den kulle i nordvastra delen som avses schaktas
bort, 6verskred 1000 mg/kg TS vilket innebar att leran klassas som sulfidjord. Vidare
undersokning kravs for att avgora om den ar forsurande eller e;j.

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

Luft

Planomradets lage invid Rapsgatan och Anna Fabris gata innebar att omradet paverkas
av luftfororeningar 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, augusti 2022)
inom planarbetet for Uppsala Business Park dar dven planomradet for etapp 1ingar.

Syftet med utredningen var att ge information om méjligheter att bebygga
planomradet utan att féreskrivna miljokvalitetsnormer och det nationella
miljokvalitetsmalet Frisk luft Gverskrids. Luftfororeningar som ingdr i utredningen ar
kvaveoxid (NO,) och partiklar (PMy).
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Foljande berakningar har genomforts i utredningen:

e 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.

Berakningarna visar att miljokvalitetsnormerna inte kommer att Gverskrivas, vare sigi
nuldget i scenariot for 2040. Miljokvalitetsmalet for arsmedelvarde och
timmedelsevarde klaras ocksa i nuldget och 2040 scenariot. Halterna av kvavedioxid
berdaknades minska fram till 2040 till foljd av férvantad minskning av bakgrundhalter
och att teknikutvecklingen kommer leda till renare bilar.

Miljokvalitetsnormerna for partikelhalter klaras i nuldget och i det framtida scenario for
2040. Miljokvalitetsmalets "Frisk lufts” arsmedelvarde klaras i nuldget men &r néra att
overskridas i scenariot for 2040 i omradets yttersta delar mot Almungevéagen, i ett fullt
utbyggt scenario inom hela Uppsala Business Park.

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

Aven om miljokvalitetsnormerna 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.

Parkomraden och vegetation har en luftfororeningsreducerande effekt. Det ar dven
positivt att anldgga tradplanteringar langs omkringliggande vagar, dock ej for tatt da
det annars kan forsamra omblandningen och spridningen av luftféroreningar.

Oversviamningar

Planomradet ligger utanfor Fyrisans hogsta beraknade flode och bedoms inte
oversvammas till foljd av hoga nivaeri an. Dock bor risken for instangda omraden inom
planomradet beaktas. En skyfallsmodellering har tagits fram for hela Uppsala Business
Park samt for etapp 1, baserat pa en hojdsattning fran den genomforda
forprojekteringen av Uppsala Business Park.

Sevidare under rubriken dagvatten.

Farligt gods, farliga dmnen

En detaljerad riskbedomning har tagits fram inom planprocessen (WSP, 2022).
Bedomningen 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.
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Farliga dmnen

| Uppsala finns en praxis att undvika exploatering av markomraden narmare &n 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 amnen som hanteras inom omradet:

Inom produktionsanldaggningen 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 daven 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.

Utifran genomford riskidentifiering avseende farliga @mnen har ett riskscenario
gallande utslapp av Bromcyan analyserats vidare.

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

Farligt gods
De transportleder for farligt gods som beaktats i riskbedomningen ar:

e Almungevagen som ar utpekad som sekundar transportled for farligt gods. Det
innebar att vagen anvands for transporter fran det priméra transportnétet (E4:an)
till lokal avlamnare.

e 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.

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

WSP beddmer att den samhallsrisk som genereras av Almungevagen bedéms 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.
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Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp, dagvattenledningar

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

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.

Elnatet i omradet behover byggas ut och forstarkas i samband med planens
genomforande. Lagena for natstationerna kommer att detaljstuderas vid
genomfdrandet av detaljplanen.

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

e Avstand mellan den markforlagda kabeln och nérliggande 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
tranmissionsnatets kablars direkta narhet, far inte anldggas ovan kablarna. Ett
minsta avstand om 5 meter fran ndarmaste kabel i transmissionsnatets metalliska
delari busshallplatsen ska tillampas.

e Svenska kraftnats tillatelse kravs for att framfora fordon i kabelstraket.

e Vid sprangning ndrmare dn 100 meter fran Svenska kraftnats stallverk eller 20
meter fran kraftkabel ska sprangning utforas enligt beskrivning i Svenska kraftnats
tekniska riktlinje TR13-03-02.

Varme, kyla

Omradet ingari fiarrvarmenatet. Parallellt med planarbetet studeras mojligheten att
komplettera en konventionell [6sning med fjarrvarme respektive fjarrkyla med en
synergilosning gemensam for hela planomradets leveranser av energi.
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Planbestammelser

Anvandning av mark och vatten

Allménna platser med kommunalt huvudmannaskap

GATA,

Kvartersmark

J

E;

Huvudgata

Allman fordons-, gdng- och cykeltrafik. Avser framst trafik till,
frdn och genom en ort samt mellan olika omraden inom en ort.
| anvandningen ingar komplement som plantering, ytor for
fordrgjning och rening av dagvatten samt hallplatsskydd.

Industri

Produktion, lager, laboratorier, partihandel och annan jamforlig
verksamhet. Komplement till verksamheten i form av exempelvis
kontor, personalrestaurang med mera ingar.

Kontor
Kontor, tjansteverksamhet och annan jamforlig verksamhet med
liten eller ingen varuhantering,

Parkering

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

Transformatorstation
Yta avsedd for natstation och tillhdrande ytor for drift och
underhall.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning

av markens
nyttjande

Marken fdr inte forses med byggnad

Prickmarken syftar till att sakerstalla ytor for en fungerande
hantering av att leda, samla och fordréja dagvatten och
skyfallsvatten. Ytornas storlek och utbredning &r baserade pa
simuleringar av ett fullt utbyggt omrade inom den foreslagna
detaljplanens regleringar om exploateringsgrad. Detta for att
sakra att tillrackliga ytor for fungerande diken och urskalade ytor
som klarar av att hantera dimensionerande skyfallsvatteninom
planomradet. Detaljplanen hindrar dock inte att en annan
[6sning for hantering av skyfallsvatten kommer till stand,
beroende pa framtida fastighetsindelningar med mera.
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Ytorna for dag- och skyfallsvatten, i underlaget som ligger till
grund for planlaggningen, kommer inte att fungera som
permanenta dammar med staende vatten annat &an vid skyfall.
Ytorna kan dven fungera for kompensationsatgarder for
artskydd.

Hégsta nockhaojd ér angivet virde i meter

Motivet till bestammelsen &r att precisera hojden pa den
tillkommande bebyggelse som detaljplanen mojliggor. Den
generella byggnadsskalan ar 20 meter nockhdjd fran markniva
inom hela planomradet. Regleringen i nockhdjd ar inte satt i
forhallande till nollplanet, med motivet att planomradet ar flackt
och att byggratten for den tillkommande bebyggelsens placering
ar reglerad med buffertzoner mot exponerade lagen.

| en del av planomradet tillats en majlighet till avvikelse fran
denna reglering, dar en begransad del av byggratten tillats
overskrida 20 meter nockhojd. Se mer under bestammelsen es.

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

Bestammelsen sakerstaller att den vastra delen av planomradet
exploateras i en rimlig omfattning sa att utrymme finns for
dagvattenhantering, kdrbara ytor, angoring och parkering.

Storsta byggnadsarea dr angivet vdrde i % av fastighetsarean
inom egenskapsomrddet.

Motivet till att begransa byggnadsarean i egenskapsomradet ar
att mojliggora en hogre exploateringsgrad i en specifik del av
planomradet. Denna del kan ingd i antingen en stor fastighet
eller uppdelat i fler fastigheter. En del av denna egenskapsyta
overlappar en byggrétt i detaljplanen fér Ostra Fyrislund.

Hégst 10 000 kvm byggnadsarea fdr uppféras med en hégsta
nockhéjd pa +43,5 meter 6ver angivet nollplan

Bestammelsen syftar till att mojliggora en flexibel byggratt som
tillats 6verskrida den generella nockhojden pa 20 meter.
Byggratten som far dverskrida 20 meter nockhojd ar begransad
till 10 000 kvm. Nockhojden +43,5 meter ar reglerad i relation till
markhdojden, med syfte att skapa en forutsagbarhet pa den
tillkommande bebyggelsens paverkan pa omgivningen och
paverkan pa stadsbilden.

Motivet till begrdansningen i byggnadsarea som far avvika fran
den generella nockhdjden 20 meter ar att en generell nockhojd
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pa cirka 30 meter inom hela egenskapsytan inte bedoms vara
l@amplig pa platsen, men att enstaka tillagg 6ver 20 meter
nockhojd bedoms fungera.

Nockhdjder som avviker fran 20 meter ska beraknas enligt
principskissen nedan:

MNockhojd 4435 meter

Byganadsarsa 10 000 kvm

Mockhajd 20 meter ' MNockhajd 20 meter ' Nockhéjd 20 meter

Byggnadsarea 10 000 kvm

Markniva

Enstaka uppstickande byggnadsdelar som overskrider 20 meter
nockhojd, sdsom tekniska installationer med mera, ska inte
raknas in som byggratt i enlighet med bestammelsen es.

Byggnaden ska utformas med hég arkitektonisk kvalitet
Byggnader som placeras exponerat i stadsbilden, specifikt hogre
byggnader, ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet. Med
hog arkitektonisk kvalitet, generelltinom plan- och bygglagen,
avses omsorg av allti den byggda miljon, fran helhet till detaljer.
Motivet till att reglera detta specifikt pa plankartan ar att
sakerstalla att byggnader som far en framtradande roll i
stadsbilden, mot kringliggande gator, samt dverordnar sig sin
omgivning, ska ha en omsorgsfull gestaltning.

Marken dr avsedd for plantering och fordrdjning av dagvatten
Syftet med regleringen ar att sakerstalla en yta for att hantera
dagvatten som uppstar nar omradet byggs ut och marken
hardgors. Ytans utbredning baseras pa funktionen av en
dagvattendamm med tillhérande angorings- och driftsvagar som
har forprojekterats under planprocessen. Den forprojekterade
ytan for dagvattendamm innefattar aven ytor dar skyddsvarda
trad sparas.

Utfartsforbud

Motivet till bestammelsen 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
planomradet. Detta medfor att trafiken styrs bort fran allmanna
strak med manga fotgangare och cyklister, samt att minska
logistikrorelser langs straken.
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J1 Endast en kérbar in- och utfart mot Rapsgatan
Bestammelsen syftar till att reglera att endast en korsningspunkt
mellan Rapsgatan och Uppsala Business Park far finnas inom den
angivna ytan. Motivet till endast en korsningspunkt baseras pa
de genomforda trafikutredningar som gjorts inom ramen for
planarbetet. Regleringen utgar fran korsningens placering innan
genomforande av den foreslagna detaljplanen, men med
flexibilitet att anpassa in- och utfarten pa ett annat satt som
béattre fungerar med omradets utveckling.

Markreservat

U4 Markreservat for allmdénnyttiga underjordiska ledningar
For att hindra att byggnader eller anlaggningar uppfoérs som
riskerar att skada eller forsvara tilltrade till de allmannyttiga
underjordiska ledningarna infors ett markreservat.

Planens genomforande

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

Organisatoriska atgarder

Etapputbyggnad

Marken kan komma att delasini en eller 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 och ytbehov. Byggnation for
kvartersmarken bedéms pabdrjas under 2026. Ombyggnation av Rapsgatan planeras
ske efter ar 2030.

Genomforandetid
Planens genomforandetid ar 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft.

Motivet for genomforandetiden ar en hog efterfragan pa industrimark inom life science.
Nar genomforandetiden har gatt ut fortsatter planen att galla till den dndras eller
upphavs. Nar genomférandetiden har gatt ut har fastighetsagaren inte langre ratt att
erhalla ersattning om kommunen andrar byggratterna genom en ny planlaggning.
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Ansvarsfordelning

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman fér allman plats inom omradet.

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 ett exploateringsavtal och bekostas av exploatoren (agaren till Fyrislund 6:6).
Justering eller aterstallande av allman plats till foljd av byggnationen av kvartersmark
bekostas av exploatoren.

Kvartersmark

Exploatdren och respektive fastighetsagare ansvarar for och bekostar nodvandiga
tillstandsansokningar, anlaggande av kvartersmark samt nédvandiga anslutningar av
teknisk infrastruktur. Fastighetsdagarna ansvarar for och bekostar de
fastighetsbildningsatgarder som krévs for att genomfora detaljplanen.

Samordning

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

Avtal

Planavtal

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

Exploateringsavtal
Ett exploateringsavtal ska upprattas och féreligga 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 genomforande
e Administrativ ersattning

e Ekonomisk garanti for avtalets fullféljande

o Villkor for avtalets giltighet

o Villkor for overldtelse av avtalet

e Samordning och tidplan

e Markdverlatelser
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Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgdr underlag for de fastighetsrattsliga dtgarder som &r en forutsattning
for planens genomfoérande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av
fastighetsagaren.

Markagoforhallanden

Planomradet utgors av 5 fastigheter inom stadsdelen Fyrislund. Lagfarna dgare pa
fastigheterna inom planomradet ar Uppsala kommun (del av Fyrislund 6:1, del av
Fyrislund 6:13), Corem Efraim AB (del av Fyrislund 6:6), Uppsala Property Invest AB
(Fyrislund 6:15), Phadia Real Property AB (del av Fyrislund 6:11).

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 kan komma att paverkas av
planens genomforande, alternativt att de har forlorat sin betydelse sedan tidigare.
Rattigheter som kan komma att behdva hanteras for att planen ska kunna genomféras:

Gallande servitut 0380-2013/285.1, 03-IM1-99/1607, 03-IM1-2000/2 042 7.1, 0380K-
2021/119 och D202000464439:1.1 bor upphavas, alternativt andras.

Utover ovan angivna rattigheter finns, enligt uppgift fran exploatoren, ytterligare
rattigheter som inte ar inskrivna. De rattigheter som idag ligger inom kvartersmark
kommer dven fortsattningsvis ligga inom kvartersmark. Det ar upp till exploatoren att
ansoka hos lantmaterimyndigheten om eventuell upphavning eller andring for de fall
behov finns.

Nya rattigheter

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

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Fastighetsreglering erfordras for att fastighetsrattsligt genomfora detaljplanen.



Teckenfaorklaring

% Kommunal fastighet som
planléggs som kvartersmark

Bild 57 Karta som visar férandringar av fastighetsgranser genom planens genomférande.

Ansokan om fastighetsreglering stalls till Uppsalas kommunala lantmaterimyndighet
pa fastighetsagarens initiativ. Planens genomforande innebar att:

e 789 kvadratmeter mark 6verfors fran Fyrislund 6:13 (kommunégd) till Fyrislund 6:6.
e 172 kvadratmeter dverfors fran Fyrislund 6:1 (kommunagd) till Fyrislund 6:6.

Konsekvenser for fastigheter utanfor planomradet

| detaljplanens norddstra del foreslas regleringar pa plankartan som far konsekvenser
for detaljplanen fér Ostra Fyrislund, del 2, laga kraft 2013-07-06, akt 0380-P2013/26. Den
foreslagna detaljplanen anpassas i ovrigt till den struktur med 4,5 meter respektive 7
meter forgardsmark mot Anna Fabris gata. Markanvandningen industri och foreslas
aven i detaljplanen for Uppsala Business Park, men markanvandningen kontor utgar.
Detaljplanen foreslar daven en utdkad sektion med gatumark langs Rapsgatan.
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Bild 58 Illustration av den foreslagna detaljplanens konsekvenser pa gillande detaljplan for Ostra Fyrislund
del 2.

| detaljplanens sydostra del ansluter ny forgardsmark pa 4,5 meter med
forgardsmarken i géllande detaljplan for Ostra Fyrislund, del 2. | den detaljplanen finns
aven utrymme att mojliggora en ny korsningspunkt med Anna Fabris gata.

Bild 59 Illustration av forgardsmark inom den féreslagna detaljplanen for etapp 1 i forhallande till
detaljplanen for Ostra Fyrislund del 2.

Detaljplanen reglerar aven utfartsforbud mot Rapsgatan. Utfartsforbudet syftar till att
begransa ytterligare tillkommande in- och utfarter [angs Rapsgatan i och med de
framtida 6kade trafikflodena utan att forsamra de befintliga infarterna till
fastigheterna. Gaturummet planlaggs som allman plats och de i samradet féreslagna
remsorna med kvartersmark langs Rapsgatans sodra sida utgar. Detaljplanen for
Uppsala Business Park etapp 1 bedéms inte paverka detaljplan for del av kvarteret
Fyrislund, laga kraft 2021-03-29, akt 0380K-P2021/6.
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Bild 60 Bild 6ver hur detaljplanen for etapp 1 paverkar fastigheterna Fyrislund 6:9 och 6:12.

Ekonomiska atgarder

Planekonomi

Planen bedoms vara ekonomiskt genomforbar. Fastighetsagarna bar det ekonomiska
ansvaret for genomférande av anlaggningar pa kvartersmark. De delar av kommunens
mark som planlaggs som kvartersmark forvarvas av exploatéren. Kommunen tar ut en
exploateringsersattning for kommunens dtaganden. Fastighetsdgarna bekostar de
utredningar som ar nodvandiga for bygglovsprovningen.

Exploatoren ska avtala om anlaggande av vatten och avlopp med Uppsala Vatten och
Avfall AB.

Tekniska atgarder

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 dtgarder mot
byggrelaterade skador.

Ledningar

Inom och i anslutning till planomradet finns f6ljande ledningar enligt genomférd
forprojektering april 2024.

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 Varme AB
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e Fiber, IP Only

e Opto, Globalconnect

e Tele, Skanova

e Belysning, Uppsala kommun

Flera av ledningarna ligger inom befintlig kvartersmark och det finns dven privata
ledningar inom kvartersmarken som kan komma att paverkas av exploateringen. Det
kan dven finnas ytterligare ledningar som berdrs av detaljplanen. Det dr exploatorens
ansvar att undersoka om ytterligare ledningar finns.

Infor byggnation ska exploatoren kontakta de berdrda ledningsagarnai god tid.
Utsattning av befintliga kablar ska begéras innan arbetena satts i gang. Befintliga
anlaggningar maste hallas tillgangliga for berérda ledningsdgare under byggtiden.

Exploatdren ska medge och sakerstalla rattigheter for allmannyttiga ledningari de
lagen dar behov finns.

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

Det aligger exploatoren att sdkerstélla att tillrackliga ytorinom kvartersmarken avsatts
for kraftforsorjning/natstationer.

Provning enligt annan lagstiftning

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatoren bekostar de utredningar som ar nédvandiga for bygglovsprovningen. Till
exempel behover en mer detaljerad dagvattenutredning genomforas i samband med
bygglovet.
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Planens konsekvenser

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Bestammelserna i miljobalkens 6 kapitel tilldampas 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 miljobedémningsférordningen 5§ (2017:966) finns det inga
omstandigheter som talar for att detaljplanens genomférande innebar risk for
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kap.
118§ behover darfor inte upprattas.

Sammanfattning av undersokning av betydande miljépaverkan enligt miljobalken

En undersokning, daterad 2021-08-13, har upprattats. Undersokningen togs fram for
ett storre planomrade, sa flera av aspekterna i undersékningen och detaljplanen fran
samradsskedet berdr inte detta planforslag.

Sammantaget visar undersékningen att planomradet ligger utanfor riksintresset for
kulturmiljovard, samt i huvudsak utanfor de siktsektorer som &r viktiga att bevaka for
att skydda Uppsalasiluetten. Daremot kommer ett genomférande av detaljplanen
innebéra 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 bedoms kunna utformas sa att miljokvalitetsnormer och miljémal for luft,
buller och vatten ska kunna nas efter utbyggnad.

Detaljplanen bedéms inte medféra nagon betydande miljopaverkan for manniskors
hélsa 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 genomforande
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 och illustreras vilka effekter ett genomforande 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. Omgivande vagrum kommer att métas av en tydligare och mer
storskalig stadsfront utmed Rapsgatan och dar Rapsgatan méte Anna Fabris gata.
Denna forandring ar i enlighet med den forandring i byggnadsskala som skett under
planlaggningen av ostra Fyrislund.

De hoga byggnaderna kommer inte langre att vara synliga i stadsbilden mer an lokalt i
gaturummet och fran vissa synvinklar.

Detaljplanen stéller dven krav pa att den mest framtradande tillkommande
bebyggelsens utformning sker med omsorg till kringliggande bebyggelse och
upplevelse fran gaturummet.

Kulturmiljo

Den klassiska siluetten bedéms enligt analys av paverkan pa riksintresset Uppsala stad
(Upplandsmuseet) 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 hog bebyggelse mellan den klassiska siluetten och planomradet.

Genom att mellanrummet mellan Bolanderna och kvarteret Fyrislund blir mindre
forstarks i ndgon man upplevelsen av det gap som finns mellan dsens klassiska siluett
och den historiska stadskarnan pa 6mse sidor om Fyrisan. Detta innebar att
upplevelsen av den klassiska siluetten forstarks nagot. Samtidigt forskjuts stadsbildens
tyngdpunkt at 6ster och betraktarens fokus pa den klassiska siluetten blir inte lika
sjalvklar. Detta innebar att upplevelsen av den klassiska siluetten forsvagas nagot.
Bada effekterna ar mycket sma och bedéms ta ut varandra.

Naturmiljo

Naturskydd

Inom planomradet har det hittats rodlistade arter som berérs av
artskyddsforordningen. Atgérder har féreslagits for att skydda de berérda arterna.
Genomfors dessa beddms detaljplanen inte riskera forbud enligt artskyddsforordning.
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Biotopskydd

Forandringar av vagdragningar och vagsektion, samt i viss man ny bebyggelse, beror
tradalléer inom omradet. Utgangspunkten &r att alla traden ska ersattas inom de nya
och justerade gatuldgena. | gatusektionerna reserveras yta for tradplanteringar.

Parallellt med den gatu-och ledningsprojektering som genomforts infor detaljplanens
granskningsskede ska en slutlig bedomning av hur manga trad som berérs tas fram,
samt hur manga som ar méjliga att ersatta. En biotopsskyddsdispens ar en
forutsattning for planforslagets genomforande och ska sokas hos lansstyrelsen innan
detaljplanens granskningsskede.

Dispens for avverkning av biotopskyddade allétrad inom planomradet soktes under
2023.1juni 2024 beviljades dispens med en rad skyddsatgarder som behdver vidtas.

Natura 2000

Genom minskad belastning av fosfor, suspenderat material, metaller och miljogifter
samt ingen paverkan pa flodet bedoms inga negativa konsekvenser for Natura 2000-
omradet Savjadn-Funbosjon. Inte heller de delar av Savjaan och Fyrisdn som ingar i
Arike Fyris naturreservatet bedéms p&verkas negativt av exploateringen.

Mark och vatten

Detaljplanens genomférande innebar 6kade dagvattenfloden. Planerad struktur
beddms mojliggora tillrackliga volymer i dversvamningsytor for att omrade nedstroms
utredningsomradet inte ska paverkas negativt. Sammantaget bedoms detaljplanen
vara genomforbar med avseende pd dagvattenhantering och paverkan pa recipienten.

Med den foreslagna dagvattenhanteringen bedoms inte planerad exploatering paverka
mojligheten att uppna god status for ytvattenférekomsten Savjaan eller for
grundvattenforekomsten Savjaan-Samnan.

Med de foreslagna reningsatgarderna bedoms det inte finnas risk att nagon enskild
kvalitetsfaktor eller mojligheten att na miljokvalitetsnormerna i Sdvjaans mynning-
Storan paverkas negativt.

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 ligger inom kanslighetsklassen ”mattlig kanslighet”. Skyddszonen och
kanslighetsklassningen innebar vissa forsiktighetsmatt vid exploateringar som syftar
till att minska risken for paverkan pa grundvattnet.

Resurshushallning

Ett genomforande 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.

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

Halsa och sakerhet

Oversvimning

De planerade férandringarna inom planutredningsomradet kommer medféra att
flodesvagarna vid skyfall forandras. 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.
Ytor for att sakerstalla hantering av skyfallsvatten med diken och uppsamlingsytor
undantags fran exploatering. Dessa ytor har simulerats och dimensionerats utifran
hojdsattning och en skyfallsmodellering. Detaljplanen motverkar inte att ndgon annan
variant av hantering av dag- och skyfallsvatten ordnas inom planomradet.

Luft

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

Farligt gods/farliga amnen

Planomradet for etapp 1 ligger inte langre i anslutning till Almungevagen, som ar en
sekundar transportled for farligt gods. Bebyggelseninom planomradet ar placerad
utanfor det angivna skyddsavstand i den riskutredning som har tagits fram under
planarbetet. Berdkningar av samhallsrisk och individrisk visar pa att risknivaerna
generellt &r laga. Samhallsrisken ligger pa 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 laga 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 an idag, ligger i relation till
fororenad mark.

Mikroklimat

Den nya bebyggelsen tillats fa en relativt hog byggnadsskala, men med stora
buffertzoner till kringliggande bebyggelse. Planen ger olika mojligheter att utforma
byggnader, och ger dédrmed dven forutsattningar for att dstadkomma goda
dagsljusforhallanden inomhus samt ett gott mikroklimat utifran vind.
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Sociala aspekter

Sociala aspekter sdsom trygghet, sdkerhet, tillganglighet, jamstalldhet,
barnperspektiv, motesplatser och stadsliv bedoms inte paverkas av detaljplanens
genomforande.

Planens forenlighet med oversiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen ar forenlig med oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande
pa Oversiktsplanen.

Miljobalken

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

Detaljplanen beror inte miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5 och
planen bedoms darmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen berdr miljobalkens kapitel 7. Forutsattningarna for dispens fran
biotopskydd ar utrett och planen bedoms darmed vara férenligt med miljébalkens
kapitel 7.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 8 i och med forekomst av rodlistade arter. En
utredning har tagits fram som foreslar skyddsatgarder. Genomfors dessa
skyddsatgarder bedoms inte artskyddsforordningen paverkas och planen bedoms
darmed vara forenligt med miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och exploatéren Corem. Situationsplan, huvuddelen av
lllustrationer och 3d-underlag har tagits fram av Mandaworks. 3d-underlag har sedan
arbetats in i Uppsala kommuns stadsmodell i 3d av stadsbyggnadsforvaltningen.
lllustrationsunderlag rérande del av fastigheten Fyrislund 6:11 har tagits fram av
Archus Arkitekter.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Linus Pettersson och Linus Wickman.
Dessutom har féljande tjansteman inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Karl Gustafsson, projektledare mark- och exploatering
Lena Matsson, kartingenjor

Anna Saaf, projektledare anlaggning/landskapsarkitekt
Anna Jakobsson, miljosamordnare

Tamara Pavlovic, samhallsplanerare

Fram till samradsskedet deltog dven foljande:

Henrik Hammas, mark- och exploateringsingenjor
Karin Akerhammar, projektledare anliggning
Anders Hakman, trafikplanerare

Stadsbyggnadsforvaltningen
Uppsalai2025-04-11

Emilia Hammer
planchef

Linus Pettersson
Planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

« samrad 2022-09-29
« granskning 2025-04-24
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