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Undersokning

Detaljplan for del av kv Fyrislund, Uppsala Business Park

UNDERSOKNING - RISK FOR BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Nér en kommun upprittar eller dndrar en detaljplan ska kommunen bedéma om detaljplanens
genomforande kan antas medfora en betydande miljopaverkan. Detta kallas i miljobalkens sjétte kapitel for
undersokning (MB 1998:808, 2017:955). Undersokning &r upprittad enligt miljobedomningsférordningen
(2017:966) och identifierar omsténdigheter som talar for eller emot en betydande miljopéaverkan enligt 5§.
§. Samrad med berérda kommunala forvaltningar och bolag har skett vid startmote/per e-post under maj
2021.

BAKGRUND

Fastighetsdgarna inom kvarteret Fyrislund (Uppsala Business Park) har ansokt om en ny detaljplan for att
mojliggora att omradet, inklusive delar av mark som dr allmén plats 1dngs Almungevégen, Tycho Hedéns
vag och Rapsgatan, utvecklas till en stadsmiljo for innovation och tillvaxt. Fastighetsdgarna har genomfort
en arkitekttdvling, inom formen for parallella uppdrag, dir det vinnande forslaget ligger till grund {or
utveckling av omréadet. Utvecklingen ska mojliggdra cirka 12 000 nya arbetstillfallen.

Syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora en utveckling med cirka 470 000 m?> BTA (bruttoarea) innehéllande
framst industri, kontor och handel. Inom planarbetet ska dven en gymnasieskola och ett hotell provas.
Stadsfunktioner som offentliga platser, i form av parker och torg, avses integreras i miljon.

Detaljplanen ska prova byggnadshojder 1 2-6 vaningar, samt en accentbyggnad i 14 véningar (hotell) utmed
Tycho Hedéns vig.

Den nya bebyggelsen ska placeras, och utformas, med hidnsyn till omradets arkitektoniska och kultur-
historiska virden samt dess exponerade ldge vid Almungevégen, en av stadens entréer. Detaljplanen syftar
dven till att infora skydds- och varsamhetsbestimmelser for befintliga byggnader med kulturhistoriskt
virde.

Nuvarande markanvandning

Omradet utvecklades i slutet av 1960-talet av Pharmacia till ett stort industri- och kontorsomrade

med inriktning pa ldkemedelsbranschen. Foretagsstrukturen har under senare tid foréndrats mot en storre
blandning vad giller foretagens storlek. Idag arbetar inom omradet cirka 3 000 personer i cirka 85 foretag
med huvudsaklig inriktning mot life science-branschen.

Postadress: Uppsala kommun, plan- och byggnadsndmnden, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stationsgatan 12 « Telefon: 018-727 00 00 (véxel)
E-post: plan-byggnadsnamnden@uppsala.se

www.uppsala.se
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Bebyggelsen ar storskalig, och omradet ar otillgéngligt for allmidnheten pé grund av ett yttre skalskydd.
Stora parkeringar, &krar och obrukade 6ppna gérden omger det inhdgnade verksamhetsomrédet. I omridets

nordvistra del finns en forskola som drivs i privat regi och som avses vara kvar.

Omrédet, som ligger nidra E4, dr omgivet av storre trafikleder, har ett logistiskt bra lige med god regional
tillgénglighet. Omradet forsorjs med tre busslinjer.
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Aktuellt planomrade markerat i rott. Pagaende detaljpan for Fyrislund 6:11 markerat i blatt. Se
rubriken detaljplaner.

STRUKTURPLAN . ¥ {

Féreslagen utvecklingsplan som ligger till grund for planuppdraget.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Inriktningen i Oversiktsplan 2016 ir att omradet ska fortsitta utvecklas som ett storre verksamhetsomrade.
Oversiktsplanens mélbild for storre verksamhetsomraden ir att de ska erbjuda en mangfald av
verksamhetsmiljéer som matchar efterfragan 2050. De ska ocksé erbjuda specialiserade miljoer for olika
verksambheter, ha regional tillgédnglighet samtidigt som de d&r sammankopplade med omgivande omréden,
det vill sdga goda forutsittningar for angoring, inte minst med gods-, cykel- och kollektivtrafik.

Centralt belédgna verksamhetsomraden ska utvecklas mot hogre tédthet i byggd miljé och anvéndning.
Inslaget av gronska ska 6ka for att astadkomma trivsammare miljoer, forbattra dagvattenhantering,
forbattra lokalklimatet och dka energieffektivitet i lokaler. Vissa av verksamhetsomradena, dér risken for
olyckor som drabbar tredje man é&r liten, ska ocksa kunna innehélla storningstaliga verksamheter for idrott,
fritid och kultur, inklusive evenemang, som dr personintensiva, ytkrdvande och som alstrar mycket trafik
eller dr storande for omgivningen pa annat sitt. Servicefunktioner for verksamheter och anstéllda ska ocksa
kunna skapas i verksamhetsomridena.

Program

Omradet omfattas av Strategiskt program for planliggning och utbyggnad av Ostra Fyrislund som
godkéndes av kommunstyrelsen 2007. Programmet, som Oversiktligt anger inriktningen for framtida
markanvindning, pekar ut de idag oexploaterade delarna av det foreslagna planomradet som omraden for
stora fOretag.

Detaljplaner

Omradet omfattas av flera detaljplaner. Detaljplaner som berors i sin helhet dr nedanstdende.

— Stadsplan for Fyrislunds industriomrdde, sodra delen (PL 96). Detaljplanen vann laga kraft 1969 och
reglerar markanvandningen industri (J) samt anger en hogsta byggnadshdjd om 7 meter.

— Del av kv. Fyrislund (Dp 965), Detaljplanen vann laga kraft 1990 och reglerar den sddra delen av
planomradet med markanvandningen kontor (K) med en hogsta byggnadsh6jd om 14 meter. Den norra
delen av planomradet som innefattar en grasbevuxen kulle &r reglerad med prickmark, det vill sdga
byggnadsforbud.

— Del av kv. Fyrislund (Dp 96AE). Detaljplanen vann laga kraft 1995 och reglerar markanvéndningen till
industrimark som ej fir bebyggas. Delar av marken regleras for parkeringsandamal.

Detaljplaner som delvis berors &r:

— Del av kv. Fyrislund (Dp 964A). Detaljplanen vann laga kraft 1994 och reglerar markanvéndningen till
industri samt anger en hdgsta totalhdjd om +29 meter. For ndrvarande pagar planlédggning for en del av
planomradet (se nedan géllande Fyrislund 6:9).

— Cylinderpressen (Dp 96C), laga kraft 1981 och Fyrislunds industriomrdde (Dp 96A4) som omfattar de
storre gator som grénsar till omradet; Tycho Hedéns vég respektive Rapsgatan. De delar av detaljplanerna
som ber0rs reglerar markanviandningen som parkmark.

Inom kvarteret Fyrislund pagar planarbete for fastigheten Fyrislund 6:11 (PBN 2020-001647) med syfte att
mdjliggora for expansion med kontors-, produktions- och lagerlokaler (se illustration pa nésta sida med
planomrade markerat i blatt). Planbeskedet omfattar hela fastigheten, men planomradet har nu sndvats in
for att endast omfatta en mindre del i den sddra delen av fastigheten. Utvecklingsmojligheter for Gvriga
delar av fastigheten &r tdnkta att provas inom foreliggande detaljplan.

En detaljplan som omfattar del av fastigheten Fyrislund 6:9 (0380K-P2021/6) vann laga kraft 2021-03-29.
Detaljplanen medger ett nytt hoglager. Nockhdjden pa den nya byggnaden medges till 40 meter.
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Gdllande detaljplaner (bld linjer) i relation till den foreslagna planomrddesgrinsen (rédmarkerad).

PLANEN, miljobedéomningsforordningen 5§ 1, a-d

I vilken utstrickning har planen

- forutsittningar for verksamheter eller atgéirder?

Planldggningen mojliggdr en blandning av industri, kontor och handel samt en ny gymnasieskola. Befintlig
forskola inom Fyrislunds gérd avses ligga kvar och fastslés i detaljplanen. Markanvindningen ska vara
forenlig med risker frén verksamheter som hanterar farliga &mnen samt transporter med farligt gods. En

detaljerad riskutredning &r under framtagande.

Planen kommer édven att reglera att publika funktioner (exempelvis handel, skola, hotell) lokaliseras ldngs
offentliga platser (gator, parker och torg) med god tillgéinglighet till den omgivande staden.

- betydelse for andra planers miljoeffekter?
Detaljplanen avses kopplas samman med Ostra Fyrislund och pé s4 sitt stirka mojligheterna for hallbart
resande dven till Ostra Fyrislund. I 6vrigt bedoms planen inte ha nadgon betydelse for andra planers

miljoeffekter.

- betydelse for héllbar utveckling?

Detaljplanen ger forutsittningar for en tit bebyggelsestruktur i ett centrumnéra ldge dir kopplingar med
hallbara transportmedel har goda forutsittningar att forbattras. Planens utformning ska mojliggora och
stddja en utveckling dir resor med bil endast uppgér till 25 % av alla resor till, frdn och inom omrédet.

Inom detaljplanearbetet bevakas att planen sé langt det 4r mdjligt ska kunna ge forutséttningar for hallbara
energildsningar och att miljoaspekter integreras i ovrigt.

- betydelse for mojligheter att folja miljolagstiftningen?
Detaljplanen innebir inga hinder for att miljolagstiftningen ska kunna foljas. Det centrala ldget med god
tillgéng till service och kollektivtrafik ger béttre forutsdttningar att uppné uppsatta miljomal &n andra typer

av lokaliseringar pa exempelvis naturmark.
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PLATSEN, miljobedéomningsféorordningen 5§ 2,8,9

Stadsbild och kulturmiljo

Detaljplanen ligger utanfor riksintresseomradet for kulturmiljévard men innehéller arkitektoniska och
arkitekturhistoriska varden, i form av byggnader, strukturer och samband, som behdver beaktas i samband
med komplettering och utbyggnad av omréadet. Déribland &r fore detta Pharmacias anldggning ett
betydande landmairke vid stadens infart.

Planomrédet gransar till Gnista gard, klassad som kommunal kulturmiljé. Gnista gard, beldgen sdder om
planomrédet, pa andra sidan Almungevégen, dr klassad som kommunal kulturmiljo.

Inom planomradets sddra halva finns fornlimningsomraden av ldmningstypen bytomt/gérdstomt samt
gravfilt. En arkeologisk utredning har genomforts for omradet markerat som gravfilt, inom sodra delen av
fastigheten Fyrislund 6:11. Utredningen visade att inga fornldmningar fanns kvar utan hade schaktats bort
ndr omradet exploaterades.

ZR A

Djur- eller vixtarter, Biologisk mangfald

Storsta delen av omradet bestar av tit bebyggelse utan vegetation (endast grés). Omradets Ostra kant och
sydvistra del kringgérdas av dkermark. Inom omradet finns trddalléer. Inom Fyrislunds gérd finns
adellovskog klassat som patagligt naturvirde, klass 3. Ingen kind forekomst av skyddade arter finns inom
omrédet.

A \

Aktuellt naturvardesobjekt 1. _'Hogt naturvérde - Kass 2 0 0,03 0,06 Km

. | IS S S E—
[__Pétagligt naturvarde -klass 3 Pétagligt naturvirde - klass 3

Angransande naturvardesobjekt  \fsst naturvérde - Kiass 4 Ortototo ,-%ﬁ";:m‘:m::
+. . Hogsta naturvarde - klass 1 Kartproduktion: Ekologigruppen 2020-01-08

Utsnitt ur kommunens ekodatabas.
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Befolkning och ménniskors hiilsa

Risker

Riskkéllor som beror planldggningen &r farliga &mnen (bland annat bromcyan) som hanteras inom
verksamheterna i omréadets sodra del. Utdver detta utgdr Almungevagen sekundér transportled for farligt
gods. En oversiktlig riskutredning har tagits fram for omradet. Den anger att en utveckling av omradet i
linje med forslaget kan vara mdjlig, men mer detaljerade riskbedoémningar behdver tas fram inom fortsatt
planprocess.

Almungevigen har ett utokat byggnadsforbud enligt 47 § viglagen (1971:948). Det innebar att byggnader
som kan inverka menligt pa trafiksdkerheten inte far uppforas inom 30 meter fran vdgen utan lansstyrelsens
tillstand.

Buller

Delar av planomradet utmed Almungevagen och Tycho Hedéns vig utsitts, enligt bullerkartldggning fran
2017, for bullernivéer kring 60 dBA ekvivalent niva. I 6vrigt beddms huvuddelen av omradet ha god
ljudmiljé.

Luftfororeningar

De hogsta halterna av partiklar och kvévedioxid finns langs Tycho Hedéns vég och véstra delen av
Rapsgatan. Nivaerna ligger under de nivaer som utgér miljomal och miljokvalitetsnormer. Tatare
bebyggelse langst Tycho Hedéns vig kan eventuellt paverka mdjligheten att nd miljomalet ldngs detta
gatuavsnitt.

Luftférorening Halter enligt SLB:s analys Miljomal Miljokvalitetsnorm
(&r 2020).*

PM10 ar 15 15 pg/m3 40 pg/ms

PM10 dygn 25 30 ug/m3 50 pg/ms

NO2 ar 20 20 pg/ms 40 pg/ms

NO2 dygn 38 - (finns ej) 60 pg/ms

NO2 timme 40 60 pg/ms 90 pg/ms

*Halterna gdller de hégsta redovisade halterna inom planomrdde, évriga redovisade halter dr Idgre.

Mark, jord, vatten

Marféroreningar

Inom planomrédet finns fyra mifoklassade objekt. Ett av objekten, som har riskklass 2, avser en tidigare
plantskola som har legat i anslutning till Fyrislunds gérd. Ovriga tre objekt, inom Fyrislund 6:6, 6:9
respektive 6:11 saknar riskklassning.

Grundvatten

Planomrédet ligger inom omrade dér kénsligheten for grundvattnet dr 1ag. Grundvattnets sarbarhet &r ocksa
i huvudsak 1ag med undantag for delar i omradets norddstra, sydvistra och nordvéstra del dir kénsligheten
anges hog pa grund av tunt tatande jordlager.
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Kdnslighetskarta grundvatten

PAVERKAN, miljobedémningsférordningen 5§ 3,4,5,6

Stadsbild och kulturmiljo

Planlidggningen ska utreda och ta stillning till utformningen av bebyggelsens moéte med Uppsalaslétten och
Tycho Hedéns vdg. Dessa mdten kommer att utgdra en del av stadsfronten vid en av Uppsalas viktigaste
entréer. Den pigéende utbyggnaden inom Ostra Fyrislund, och dess paverkan pa stadsbilden vid stadens
Ostra infart, ska tas med i bedomningen.

Omréadet innehaller arkitektoniska och arkitekturhistoriska vérden, i form av byggnader, strukturer och
samband. Detaljplanen ska utifran detta reglera att tillkommande bebyggelse ska placeras och utformas pé
ett genomténkt och respektfullt sétt i forhallande till kulturhistoriskt och arkitektoniskt vardefulla
byggnader. Planstrukturen mot Tycho Hedéns viag behover studeras vidare sa att den forhaller sig till den
ursprungliga planstrukturen inom omradet.

Skyddsbestimmelser ska inforas for befintliga kulturhistoriskt virdefulla byggnader vilket innebér att
byggnadernas exterior inte far férvanskas. Vid utvindiga underhall ska for den enskilda byggnaden
specifika material och kulrer anvéndas.

En arkeologisk utredning kommer att utforas i tidigt skede av planprocessen for att underséka om nagra
fornldmningar finns kvar inom omrédet.

Djur- eller vixtarter, Biologisk mangfald

Detaljplanens genomforande kommer att innebéra att dkermark och grasytor bebyggs. En tradinventering
ska genomforas for att bedoma befintliga biologiska viarden. Trédd ska bevaras till stérsta mojliga mén. En
del i planens syfte &r att skapa ett gronstrak genom omradet som kopplar samman med 6vrig gronska (gron
ringled) inom staden. Inom planarbetet ska bevakas att gronstréket far en tillricklig bredd och kvalitet for
att kunna ge goda forutséttningar for biologisk mangfald och fungera som spridningskorridor.

Ingen ny bebyggelse avses uppforas inom Fyrislunds gard, dér ddelldvskog ér klassat som patagligt

naturvérde, klass 3. Den exakta grinsen for ny bebyggelse behover studeras vidare inom planarbetet.

Befolkning och miinniskors hilsa
Risk
Almungevigen har utdkat utbyggnadsforbud pd 30 meter. Detta kommer att beaktas under planarbetet.

Markanvindningen ska vara forenlig med risker fran verksamheter som hanterar farliga &mnen samt
transporter med farligt gods. En detaljerad riskutredning ar under framtagande.
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Buller

Detaljplanen kommer att generera en trafikokning och ddrmed &ven generera hogre bullernivaer langs
huvudstraken. Detaljplanens syfte dr dock att skapa en mer stadsméssig miljo med bebyggelse ldngs
huvudgatorna vilket kommer att utgora ett bullerskydd mot de inre delarna av omradet. Detaljplanen
kommer inte att medge nagra bostéder. Inga befintliga bostdder finns inom planomrédets direkta nérhet.
Eventuellt kan bullersituationen for den befintliga forskolan och foreslagen gymnasieskola behdva utredas
vidare inom planprocessen beroende péa hur kringliggande bebyggelse och strék placeras och utformas.

Luft
Ny bebyggelse langs Tycho Hedéns vig kan paverka mojligheten att nd miljomalet 1angs detta gatuavsnitt.

De hogsta halterna av partiklar och kvévedioxid finns langs Tycho Hedéns vég och véstra delen av
Rapsgatan. Nivéerna ligger under de nivaer som utgor miljomal och miljokvalitetsnormer. Tatare
bebyggelse ldngs Tycho Hedéns vig kan eventuellt paverka mdjligheten att nd miljomalet ldngs detta
gatuavsnitt.

En luftutredning ska goras langs Tycho Hedens vidg, Almungevégen och vid befintlig forskola.
Detaljplanen ska utformas sé att miljokvalitetsnormer och miljomal ska kunna nas &ven efter utbyggnad.
Foljdeffekter gidllande 6kade fordonsfloden ska inkluderas i utredningen.

Mark, jord, vatten

Dagvatten

Exploateringen innebér att &kermark och grasmark hardgdérs men dven att idag hardgjord yta omvandlas till
parkmark. Dagvattenanldggningar, bland annat i form av dagvattendammar, kommer att anldggas inom
omrédet. Hojdséttning inom omrédet blir viktig for att sékerstélla att ytliga flodesvagar vid 100-arsregn kan
astadkommas. Dagvattenlosningar for omradet ska sdkerstilla att Natura 2000-omradet Sdvjaan inte
paverkas negativt, bidra till att miljokvalitetsnormer nas for Sdvjaan och Fyrisan, samt férhindra
dversvimningar.

Markfororeningar
Markundersokningar kommer att genomforas inom planprocessen for att utreda risken av befintliga
fororeningar men ocksa risken for spridning av fororeningar vid nya verksamheter.

Grundvatten
Markundersokningar ska verifiera att det finns ett naturligt skyddande jordlager inom det omrédde som
klassats som 1&g kanslighet for grundvatten.

Klimat

Parallellt med planarbetet pigar ett forskningsprojekt kring energipositiva stadsdelar. Projektet ska
resultera i en fardplan for hur Uppsala Business Park ska bli en energipositiv stadsdel, det vill siga en
stadsdel som pa arsbasis uppndr en positiv energibalans som stravar mot overskottsproduktion av féornybar
energi. Energieffektivitet, lokal energiproduktion och flexibilitet i energisystemet premieras. De
hallbarhetsldsningar som projektet mynnar ut i ska forankras inom detaljplaneprocessen dé de eventuellt
kan ha paverkan pa byggnadernas utformning samt kan behdva studeras utifran andra miljéaspekter som
exempelvis ljud, geoteknik, grundvatten och risk beroende pa vilka 16sningar som viéljs.

Hushallning med mark och vatten
Planomradet planeras med en tét bebyggelsestruktur inom ett redan ianspraktaget omrade vilket innebér en
effektiv markanvéndning.

Omradet ligger ocksa inom stadsvdven men har idag inga starka sociala eller ekologiska varden, med

undantag for ddellovskog vid Fyrislunds gérd. Ett sammanhéngande gronstrdk planeras genom omradet.
Detta &r en del i att Oversiktsplanen pekar ut en gron lank mellan Sala Backe och arummet. Planldggningen
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ska sdkerstdlla, och mdjliggora utveckling av, en strategisk del av den grona lanken. Lanken é&r sérskilt
viktig ur ett socialt perspektiv, da den Ostra delen av staden har sédmst tillgang till gréna miljoer.

RISKER FOR MANNISKORS HALSA ELLER FOR MILJON,
miljobedomningsforordningen 5§ 7

Utifran den riskutredning som dr under framtagande ska detaljplanen utformas s att den inte innebér négra
risker for ménniskors hélsa.

BEDOMNING

Planens genomforande bedoms bidra till en héllbar stadsutveckling eftersom planldggningen ska ge
forutsattningar for hallbart resande samt korta transporter. Planomradet planeras med en tét bebyggelse-
struktur inom ett till stora delar redan ianspraktaget omréade vilket innebér en effektiv markanvéandning.
Planomradet ligger utanfor riksintresset for kulturmiljovard, samt i huvudsak utanfor de siktsektorer som ér
viktiga att bevaka nér ny bebyggelse planeras for att skydda Uppsalasiluetten. Detaljplanen bedoms ddrmed
kunna genomforas utan negativ inverkan pé riksintresset for kulturmilj6. Daremot kommer detaljplanens
genomforande tillsammans med pagdende stadsutveckling inom Ostra Fyrislund innebéra en forindring av
stadsbilden, framst dess mote med Uppsalaslétten och entrémotivet vid stadens infart. Detta forutsitter en
omsorgsfull arkitektonisk utformning mot bland annat Almungevagen.

En forutsittning for planarbetet &r att ny bebyggelse placeras och utformas pa ett genomténkt och
respektfullt sétt i forhéllande till kulturhistoriskt och arkitektoniskt vérdefulla byggnader. Planstrukturen
ska forhalla sig till den ursprungliga strukturen inom omrédet. Skydds- och varsamhetsbestimmelser ska
inforas for befintliga kulturhistoriskt virdefulla byggnader. Genom detta bedoms detaljplanen kunna
genomforas utan en betydande negativ inverkan pé arkitektoniska och kulturhistoriska varden.
Detaljplanens genomférande kommer att innebéra att dkermark och grasytor bebyggs. En tradinventering
ska genomforas for att bedoma befintliga biologiska varden. Tréad ska bevaras till stérsta mojliga mén.
Detaljplanen ska mojliggora utveckling av ett gronstrak som kan ge goda forutsittningar for biologisk
méngfald och fungera som spridningskorridor.

Inom detaljplanearbetet bevakas att den slutgiltiga detaljplanen &r forenlig med risker fran verksamheter
som hanterar farliga &mnen samt transporter med farligt gods.

Dagvattenldsningar for omradet ska sékerstélla att Natura 2000-omradet Sdvjaédn inte paverkas negativt,
bidra till att miljokvalitetsnormer nas for Sévjadn och Fyrisan, samt forhindra 6versvémningar.

I 6vrigt bedoms att detaljplanen kan utformas sa att miljokvalitetsnormer och miljomal for luft, buller och
vatten ska kunna nés dven efter utbyggnad.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att ett genomforande av Detaljplan del av kvarteret Fyrislund,
Uppsala Business Park, inte kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. En
miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kap. 11§ behdver darfor inte uppréttas.

PLAN- OCH BYGGNADSNAMNDEN
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