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Inledning

Sammanfattning av planforslaget

Planomradet ar belaget i sédra Kungsangen. Syftet med planlaggningen ar att
mojliggdra en omvandling fran industriverksamhet till ett tatare bebyggt omrade med
mojlighet till centrumandamal, kontor, besdksanldggningar, park och verksamheter.

Kvarteret har felaktigt benamnts kvarteret Kélen, vilket aterkommer i en del av de
framtagna underlagen till detaljplanen. Det korrekta kvartersnamnet ar kvarteret
Varvet.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan berattar vad som far byggas inom ett omrade och hur mark och vatten
ska anvandas.

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

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

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med Standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2018-11-22
(§271). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om att utoka planuppdraget 2022-03-
24 (847).

Standardforfarande:

Tyck till! Tyck till!

q - A Gransknings-
Ant: d
Uppdrag Samréd Underréattelse Granskning utlstande ntagande -

Detaljplanen

vinner laga
Beslut om Betslut or; kraft under

Beslut om granskning ?;Bal\lgan e forutsat.tnmg
uppdrag Beslutom  ppy : att den inte
PBN samrad i overklagas

PBN
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Handlingar

Samradshandlingar

Planhandling Den lgser
du nu!

+ Plankarta med bestammelser
+  Planbeskrivning inklusive undersékning om betydande miljopaverkan

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprattats:

+  Fastighetsforteckning™®

«  Luft- och luktutredning, Tyréns Sverige AB, 2022-12-20.

«  Miljoteknisk markundersokning, Tyréns Sverige AB, 2023-09-01.
+ Dagvattenutredning, Bjerking AB, 2022-04-29.

+  Geoteknisk undersokning, Sweco Sverige AB, 2022-05-13.

« Trafikanalys, WSP Sverige AB, 2023-05-24.

Samradshandlingarna finns tillgéngliga digitalt i kontaktcenter pa Stadshusgatan 2
samt pad stadsbiblioteket. Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns
webbplats www.uppsala.se/varvet. Handlingar markerade med * finns inte pa
webbplatsen pa grund av dataskyddsférordningen (GDPR).

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

| Uppsala kommuns 6versiktsplan (aktualitetsforklarad 3 november 2020) ligger
planomradet uppdelat mellan de omraden som i mark- och anvandningskartan ar
utpekade som innerstaden och storre verksamhetsomrade (se figur nedan).
Anvandningsindelningen i mark- och anvandningskartan ar schematisk. Planomradets
lage gor att det bedoms ha potential att starka kopplingen mellan Kungsangen,
Studenternas idrottsplats, Stadstradgarden och Akademiska sjukhuset.


http://www.uppsala.se/

Sida 6 (51)

Figur 2 Uppsala kommuns dversiktsplan. Planomradets ungefarliga lage &r markerat med rod rektangel,
och ligger delvis inom innerstaden (orange) och delvis inom storre verksamhetsomrade (lila).

Innerstaden beskrivs i 6versiktsplanen som en regional knutpunkt och motesplats,
samt en identitetsbarande karna i staden och kommun som helhet. Har ar stadsliv,
tillganglighet och kontaktintensiva verksamheter i fokus och de unika
forutsattningarna som finns ska tas tillvara pa. Inriktningen for befintlig
innerstadsbebyggelse ar att forandringar ska bidra till en blandad stadsmiljo med okat
utrymme for bostader, handel och verksamheter. Det ska ocksa bidra till battre
forutsattningar for ett 6kat stadsliv med hog kvalitet i stadsmiljon. Mojligheten till
tillagg och pabyggnader ska beaktas dar det ar lampligt, samtidigt som relationen till
befintliga hushojder ska behandlas respektfullt.

Detaljplanen ar forenlig med den gallande 6versiktsplanen.

Innerstadsstrategin

Innerstadsstrategin (antagen december 2016) ar ett kommunalt styrdokument som ar
en fordjupning av oversiktsplanen. Dokumentet ger en fordjupad och detaljerad
vagledning for utvecklingen i innerstaden dar visionen ar att skapa ett levande centrum
i mansklig skala, samt ett livligt handelscentrum som blir hela Uppsalas knutpunkt,
finrum och mest tillgdngliga plats for stadens invdnare och besokare. Detaljplanen
ligger delvis inom den schematiska gransen for innerstaden, och bor darfor utvecklas i
enlighet med Innerstadsstrategin.

Strategin pekar ut den del av planomradet som ligger inom grénsen som nya
stadskvarter, vilka ska bidra till en utvidgning av stadskarnan sa att fler manniskor kan
bo och verka dar. Aven straket lyfts som ett viktigt omréde som kontinuerligt ska
utvecklas till ett attraktivt vistelserum och rorelsestrak. Tillskott i arummet ska vara av
sarskilt hog kvalitet och det ska finnas malpunkter som restauranger och caféer langs
gatornas bottenvaningar. Vistelsekvaliteter langs an ska forstarkas genom sittplatser,
sollagen, gronska och konst.

Detaljplanen ar forenlig med Innerstadsstrategin.
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Figur 3 Utsnitt ur Uppsala kommuns innerstadsstrategi, ddr innerstaden utgors av den fargade ytan inom
den streckade linjen. Planomradets ungeférliga lage ar markerat med en bl linje. Den del av planomradet
som ligger inom innerstaden i kartan, ligger i ett omrade for hog koncentration av stadsliv som fortsdtter att
utvecklas (den ljusgula ytan).

Program for Kungsangen

Program fér Kungsdngen (antaget januari 2009) ar ett program som ska ge vagledning
till en successiv fornyelse av Kungsangen, samt ligga till grund for nya detaljplaner som
upprattas i omradet. Programmets ambition ar att astadkomma en blandad stadsmiljo
med bostader, arbetsplatser, butiker och annan service som kan ses som en utvidgning
av stadskarnan.

| programmet foresprakas dven bredare gator med plats for mer gronska. Liksom att
astraket forstarks som en gron och lummig park i stadsrummet. Enligt programmet ska
planomradet delas i storre kvarter genom en forlangning av Mastgatan och
Industrigatan. Marken far anvandas till kontor och lokaler.

Detaljplanen ar forenlig med programmet for Kungsangen.

Omradesprogram for Sodra astraket

Detaljplanen mojliggor en park som kommer ansluta till det sodra astraket, for vilket
det finns ett omradesprogram (antaget februari 2015). Omradesprogrammet har som
vision att skapa mojlighet for ett strak som ar rikt pa upplevelser och innehalli omradet
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fran Munkgatan till Kungsangsbron. Utformningen ska goras med malet att skapa ett
levande park- och aktivitetsstrak som ar rikt pa upplevelser och innehall, samt bade
fungerar vid stora evenemang och till vardags. Sodra astraket utgor en del av stadens
innersta delar och ar en viktig symbolplats ur ett historiskt perspektiv, men aven for
idrotts- och evenemangsbesokare samt Uppsalabornas vardagsrekreation. Det innebar
att tillskott i den har miljon ska goras med krav pa sarskilt hog arkitektonisk kvalitet.

Detaljplaner

Detaljplanen ersatter delar av Stadsplan for Kungsdngens industriomrdde PL 56U,
faststalld november 1983. Den detaljplan som géller tillater industri och batupplag
inom omradet. Tillaten byggnadshdjd i omradet ar atta till tio meter.

Figur 4 Kvarteret Varvet i géllande detaljplan. Det foreslagna planomrade4s ungeférliga placering &r
markerat med rétt.

Andra kommunala beslut

Planuppdrag finns for batuppstallningsplats inom Kungsangen 37:9 med flera (PBN
2012-020219). Syftet ar att planlagga for en ny batuppstallningsplats soder om
Kungsangsleden.

Den 26 augusti 2020 vann Detaljplan for Tullgarnsbron laga kraft (PBN 2012-020082).
Tullgarnsbron ar under byggnation och berdknas 6ppna for trafik i borjan av 2024.
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Planens innehall

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggdra en omvandling fran industriverksamhet till
ett tatare bebyggt omrade med mojlighet till centrumandamal, kontor,
besoksanlaggningar, park och verksamheter.

Planens huvuddrag

Ett genomforande av detaljplanen méjliggér en omvandling av omradet till en mer
stadsmassig karaktar med mojlighet till flera olika typer av anvandningar. Detaljplanen
bidrar till Uppsala kommuns planreserv for olika typer av anvandningar. En maximal
exploatering skulle innebara cirka 300 000 kvadratmeter bruttoarea. Kvarteret bryts
upp genom att Industrigatan och Mastgatan forlangs genom omradet, vilket innebar
att mojligheten till gdng- och cykeltrafik i omradet och langs Fyrisan forbattras.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet ligger i sédra Kungsangen knappt tva kilometer sydvast om
centralstationen i Uppsala. Planomradet utgdr en yta om cirka 95 000 kvadratmeter
(9,5 hektar) och avgréansas av Kungsangsesplanaden, Fyrisan, Stallangsgatan och
Sagargatan. Fastigheten Kungsangen 1:11 innefattas i planomradet i sin helhet. Delar
av fastigheterna Kungsangen 1:8, 1:12 och 1:13 innefattas ocksa i planomradet.
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Figur 5 Orienteringskarta 6ver planomradets lage i staden. Planomradets ungefarliga placering ar markerat
med en rod linje.
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Figur 6 Karta 6ver fastigheter inom och i ndrheten av planomradet. Planomradet &r markerat med en réd,
streckad linje.

Allman omradesbeskrivning

Planomradet bestar av industrimark och batuppstallningsplatser. Karaktaren i
omradet utgdrs av smaskaliga verksamheter med stora ytor for uppstéllning av fordon
och maskiner. | norr gransar planomradet till Kungsangen och den nya bebyggelse som
tillkommit under senare ar. Vasterut gransar planomradet mot Fyrisan, i 6ster mot
industrimark och i soder mot Uppsala Vatten och Avfall AB:s reningsverk
(Kungsangsverket).

Figur 7 Flygfoto 6ver kvarteret Varvet sett soderifran. Kalla: Blom (2012).
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Stadsbyggnadsvision

Kungsangen har under flertalet ar utvecklats och omvandlats. Malet &r en stadsmiljo
som fungerar som en utvidgning av stadskarnan. | Kungsangen ska det finnas plats for
bostader, arbetsplatser, butiker och service. Visionen ar att kvarteret Varvet och
anslutande kvarter ska bli en forlangning av den utveckling som skett i Kungsangen.
Kvarteret Varvet ska fungera som en plats for besok och erbjuda kommersiell service,
arbetsplatser, samt offentliga miljoer i form av parkstraket langs Fyrisan.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Tanken med detaljplanen ar att koppla ihop den stadsutveckling som skett i
Kungsangen och forlanga den ner till kvarteret Varvet. Omradet ska fa en mer
stadsmassig pragel genom att gatustrukturen gors mer tillganglig for fotgangare och
cyklister. Mer gronska mojliggors genom att omradet narmast Fyrisan planlaggs som
allman plats med anvandningen park. Mastgatans och Industrigatans forlangning
foreslas fa en gatubredd som mojliggor plats for mer gronska och vaxtlighet dven inne i
omradet.

Detaljplanen ska tydliggora stadsstrukturens koppling bade norr-sédergaende och Ost-
vastlig riktning. Norrut handlar det om att tydligare koppla ihop omradet med
Kungsangen, och i ost-vastlig riktning om skapa tydligare kopplingar till Life Science-
verksamheterna i Uppsala Science Park och Bolanderna.

| planomradets 6stra del mojliggor detaljplanen flexibla ytor for centrumverksamhet,
kontor, bescksanlaggningar och andra verksamheter. | det nordvastra kvarteret
regleras exploateringsgraden genom att det finns en begransad byggrattinom
kvarteret, samt nockhéjder som sager hur hoga byggnadens delarna far vara.
Bakgrunden ar att majliggora for en fristdende byggnadsvolym som har potential att
mota astraket. De tva sodra kvarteren regleras genom nockhéjd och byggnadsarea for
att ge flexibla byggratter. | det nord0dstra kvarteret regleras daremot exploateringen
genom en maximal bruttoarea for att kunna tilldta en annan typ av flexibilitet i
byggnadens/byggnadernas utformning. Exempelvis skulle det mojliggora en
rekreationsanldaggning dar bottenvaningen behover stora sammanhangande ytor, for
att sedan tillata en liknande exploatering som de sddra kvarteren pa évriga vaningar.
Bruttoarean baserar pa att det ska vara majligt att bebygga kvarteret med en
sammanhangande bottenvaning, samt ytterligare fem till sju vaningar med en mer
begransad area per vaningsplan.

Mastgatan och Industrigatan forlangs sa att planomradet delas in i fyra kvarter som
delas upp av ett allmant gatunat. Kvarteren langs Industrigatan blir cirka 150 meter
langa. Mindre kvartersgator kan komma att ytterligare dela upp kvarteren.
Byggrattsomradena ar storre an storsta mojliga byggnadsarea for att mojliggora viss
flexibilitet i bebyggelsens placering, samt for att mojliggéra exempelvis entréytor och
utrymme for dagvattenhantering.

| det nordostra kvarteret begransas bebyggelsen till att halla samma hojd som
byggnaderna norr om Kungsangsesplanaden, medan det i kvarterets sddra halva tillats
hogre hojder. Inom det nordvastra kvarteret reglerar detaljplanen bebyggelsen till tre
olika hojder for att ge en variation inom omradet. Hojden ar lagst i kvarterets norra del
dar ett torg, som ar planlagt i Detaljplan for Tullgarnsbron, kommer ligga vaster om
bebyggelsen. | de tva sddra kvarteren, som gransar mot reningsverket, tillats
bebyggelsen ha en hogre hojd.



Sida 12 (51)

En planbestdmmelse reglerar att enstaka byggnadsdelar far 6verstiga den angivna
nockhojden. Syftet ar att mojliggora for att anvanda taken som terrasser, vilket
foresprakas i Innerstadsstrategin. For att sakerstalla att de inte blir visuellt
framtradande fran gatan och inte skuggar omgivningen ska de hallas indragna fran
fasaden pa ett sddant satt att de inte blir framtradande. Detaljplanen reglerar ocksa att
installationer pa taket ska integreras i takens gestaltning for att se till att takens siluett
halls samman, da de ar framtradande bade fran astraket och fran E4:an (siktlinjen och
stadssiluetten fran E4:an tas upp i avsnittet Kulturmiljé).

Detaljplanens genomférande bedoms gora kvarteret mer tillgangligt for allmanheten.
Forlangningen av Sédra astraket innebar att det skapas en ny plats for utomhusvistelse
i omradet. Den kommersiella servicen som tillkommer i omradet ger ocksa mojlighet
till vistelse som inte funnits tidigare.

Det &r viktigt att ny bebyggelse inom planomradet dven forhaller sig till Uppsalas
arkitekturpolicy som antogs i kommunfullmaktige 2017. Arkitekturpolicyn innehaller
riktlinjer kring arkitektur- och gestaltningsfragor och ska ge alla aktorer i
stadsutvecklingen en gemensam plattform med riktlinjer och huvudbegrepp att
forhalla sig till. | den har detaljplanen ar begreppen sammanhang, skala, grénska och
god livsmiljo sarskilt viktiga att ta hansyn till.

Policyn sager atti analysen av sammanhang ska sarskild vikt laggas pa omradets
karaktar och Uppsalas identitet, samt Uppsalas siluett och siktlinjer. Alla projekt
ska aven visa vilka arkitektoniska varden som tillfors till omgivningen och hur
floden och folkliv paverkas. De sammanhang som ar utméarkande for detaljplanen
ar hur framst det sydostra kvarteret siluett som kan komma att synas fran E4:an,
samt de vastra kvarteren som blir en fond till astraket. | Omrddesprogram for Sédra
dstraket anges det att inslag i den miljon ska gestaltas med sarskild vikt pa
arkitektonisk kvalitet.

Da detaljplanen tillater en forhallandevis hog exploatering i omradet ar det viktigt att
sarskild vikt laggs pa skala. Policyn lyfter risken med att langa fastigheter och
byggnader kan ge en ensartad miljo. En variationsrik miljo kan exempelvis
astadkommas genom tydliga entréer, portiker, 6ppningar och platsbildningar.

Gronska lyfts dven det fram i policyn. Detaljplanen mojliggor plats for det bade langs de
breda gatorna och pa den planlagda férgardsmarken som omger stérre delen av
kvarteren. Detaljplanen kan ocksa bidra till god livsmiljo genom att den mojliggor nya
rekreationsytor langs med Fyrisan, samt bebyggelse i anslutning till dem som kan bidra
till att forstarka det aktiva livet i gatumiljon.
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Figur 8 Volymstudie som visar inom vilka volymer (gramarkerade) det ar tillatet att bygga inom
planomradet. Observera att all yta inom volymerna inte far bebyggas.

Figur 9 Volymstudie som visar hur byggnadsvolymer (markerade med ljuslila) inom planomradet skulle
kunna gestaltas enligt den tilldtna exploateringen.

Figur 10 Visualisering 6ver méjlig utformning av den nordvastra delen av planomradet, sett fran Fyrisan
(norr om Tullgarnsbron). Kélla: G. Abramian Invest AB och Karavan Arkitektur & Landskap AB.
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Kulturmiljo

Planomradet innehaller byggnader av industrikaraktar fran 1980-talet samt mindre
trabodar i daligt skick. Planomradet bedéms inte innehalla nagra hoga
kulturmiljovarden.

Omradet ligger daremot inom en av de siktlinjer som &r utpekat som riksintresse. Fran
E4:an pa vag in mot Uppsala kommer den foreslagna bebyggelsen vara synlig. Den
kommer dock inte skymma vare sig slottet eller domkyrkan. Da kvarteret inte kommer
sticka upp 6ver omgivande bebyggelse sa kommer upplevelsen av Uppsalas siluett
upplevs fran E4:an inte att paverkas. Kvarteret kommer dock vara synligt fran E4:an
och av den anledningen ar det viktigt att taklandskapet som den nya bebyggelsen
genererar utformas med hog arkitektonisk kvalitet.

Detaljplanen reglerar det genom att installationer pa tak ska integreras i takens
gestaltning. Enstaka byggnadsdelar tillats sticka upp 6ver angiven nockhdjd for att
mojliggora att taken utnyttjas for exempelvis terrasser. Det ar darfor av vikt att aven
dessa byggnadsdelar integreras i takens gestaltning.
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Figur 11 Karta som visar siktlinjer som omfattas av riksintresset. Planomradet &r markerat med en rosa
streckad linje och siktstudien som visas i nasta bild ar tagen fran platsen som markeras med A.
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Figur 12 Siktstudie som visar maxhojden som de féreslagna byggratterna kan fa sett fran E4:an (ungefarlig
position dr markerat med A i féregaende bild). Observera att all yta under den streckade linjen inte far
bebyggas.

Park och natur

| dagslaget finns ingen park eller natur i planomradet. Vid detaljplanens genomférande
kan delar av en batuppstallningsplats omvandlas till parkstrak som ansluter till sodra
astraket.

Figur 13 Bild fran batuppstallningsplatsen tagen vasterifran.
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Figur 14 lllustration 6ver mojlig parkutformning. | norr méter parken den foreslagna bebyggelsen med en
gang- och cykelvag, (Baserad pa underlag fran Karavan Arkitektur & Landskap AB).

Strandskydd

Strandskyddsbestammelserna i 7 kapitlet miljobalken syftar till att langsiktigt trygga
forutsattningarna for allemansrattslig tillgang till strandomraden samt att bevara goda
livsvillkor for djur- och véxtlivet pa land och i vatten. Kommunen far upphéava
strandskydd for ett omrade som avses ingd i en detaljplan om det finns sa kallade
sarskilda skal enligt 7 kapitlet 18 ¢ § punkt 1-6 miljobalken.

Planomradet kommer att berdra strandskyddsomradet for Fyrisan.
Strandskyddsomradet for Fyrisan uppgar till 100 meter pa var sida om an. Planomradet
i denna del omfattas for narvarande inte av strandskydd dd omradet &r detaljplanelagt,
men strandskydd adterintrader automatiskt nar en detaljplan tas fram, om
strandskyddet inte upphavs genom planbestammelser.

Inom planomradet upphavs strandskyddet med stdd av det sarskilda skalet, enligt 7
kapitlet 18 ¢ § punkt 1-6 miljobalken, att omradet redan har tagits i ansprak pa ett satt
som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Omradet anvands idag for
industri och batuppstallningsplats. Vid ett genomférande av detaljplanen omvandlas
batuppstallningsplats till parkmark, och blir da mer tillgéngligt for allmanheten.

| plankartan reglerar en administrativ bestammelse att strandskyddet upphévs pa
kvartersmark och allman plats inom den generella strandskyddsgransen om 100 meter
fran strandlinje.
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Figur 15 Karta som visar strandskyddslinje markerad med en bl3, streckad linje. Strandskyddet upphavs i
omradet mellan Fyrisdn och den bla linjen. Planomradet ar markerat med en réd, streckad linje.

Trafik och tillganglighet

Forutsattningar

Gatunat

Planomradet omgardas idag av Kungsangsesplanaden, Sagargatan, och
Stallangsgatan.

Kungsangsesplanaden har tva kérbanor som separeras av en tradallé i mitten. Pa dess
norra sida finns en gang- och cykelvag och pa den sédra en trottoar.
Kungsangsesplanaden ar under ombyggnation i samband med att en ny bro
(Tullgarnsbron) byggs 6ver Fyrisan. Lastzoner finns pa sddra sidan
Kungsangsesplanaden. Trafikflodet langs Kungsangsesplanaden ar 3600
arsmedeldygnstrafik (ADT) i avsnittet vister om Sdgargatan.
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Figur 16 Karta som visar gatustruktur i planomradets ndromrade, samt Tullgarnsbron och den planerade
planskilda korsningen vid Vimpelgatan. Planomradet ar markerat med en svart, streckad linje.

Figur 17 Bild fran Kungsangsesplanaden, sett osterifran.

Sagargatan har tva korbanor och trottoar pa vardera sida. Gatuparkering finns langs
med gatan. Trafikflodet lngs S&gargatan dr 1000 rsmedeldygnstrafik (ADT) i avsnittet
mellan Kungséngsesplanaden och Mastgatan, och 2500 &rsmedeldygnstrafik (ADT) i
avsnittet mellan Mastgatan och Stallangsgatan.
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Figur 18 Bild fran Sagargatan, sett norrifran.

Stallangsgatan gdr soder om planomradet och fortsatter sedan upp pa langs med dess
vastra sidan, intill Fyrisan. Den utgdrs av tva korbanor och saknar gang- och cykelvag.
En bitvis asfalterad och bitvis grusad gdngvag finns langs den del av Stallangsgatan
som 6per parallellt med Fyrisan.

Figur 19 Bild fran Stallangsgatan, sett osterifran.
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Figur 20 Bild fran den del av Stalldngsgatan som Gper parallellt med Fyrisan, sett soderifran.

Figur 21 Karta som visar av ovanstaende bilder i detta stycke &r tagna, i forhdllande till planomradet.

Gdng- och cykeltrafik

Norr om planomradet, langs den norra sidan Kungsangsesplanaden, finns det en gdng-
och cykelvag. Trottoar finns langs Sagargatan och pa Kungsangsesplanaden sddra
sida. En bitvis asfalterad och bitvis grusad gangvag finns langs delar av Stallangsgatan.
Mojligheterna att rora sigi eller i anslutning till planomradet ar begransade.



Sida 21 (51)

-

b -
— Huvudcykelnat

... Huvudcykelnat i blandtrafik = Kungsémgens gard
— Lokalt cykelnat o
.=« Lokalt cykelnat i blandtrafik N -

Mountainbikeled

— Snabbcykelled

Figur 22 Cykelnatet i planomradets ndromrade. Planomradets ungefarliga lage ligger inom den roda linjen.

Kollektivtrafik

Planomradets trafikeras inte av nagon kollektivtrafik. Narmaste busshallplats finns
langs Kungsgatan, pa cirka 400 meters avstand.

Forandringar

Gatundit och gators utformning

Industrigatan och Mastgatan kommer géras om for att fa en mer stadsmassig karaktar,
samt mojliggora plats for gronytor och vaxtlighet. Gronytor och vaxtlighet bedoms
aven ha en positiv effekt pa uppsamling av dagvatten.

Vid ett genomfdérande av detaljplanen férldangs Industrigatan och garigenom
planomradet ut till Stallangsgatan i soder. Den del av Industrigatan som gar genom
planomradets norra del har en bredd pa 26 meter som rymmer gang- och cykelvag pa
bada sidorna, kérbana i tva riktningar, samt utrymme for en dubbelsidig tradrad
och/eller parkering. Langs den delen av gatan har de foreslagna kvarteren en stor yta
forgardsmark (se sektion nedan). Den del av Industrigatan som gar genom
planomradets sodra del &r 32 meter bred da det gar en ledningsratt under den. | den
delen av planomradet far det byggas ut i fastighetsgrans.
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Fastighetsgreins
Fastighetsgrans

Figur 23 M&jlig gatusektion for den norra delen av Industrigatan, efter ett genomférande av detaljplanen.

Mastgatan forlangs ut till Fyrisan i vaster och blir 18 meter bred i planomradets 6stra
del. Gatubredden skulle exempelvis kunna mojliggor for en dubbelsidig gang- och
cykelvag, samt en korbana i tva riktningar. Kvarteren som omger gatan har dessutom
en remsa forgardsmark pa fyra meter vardera. | Mastgatans vastra del har en smalare
sektion av gaturummet planlagts som gata och allman plats da den inte behdver
rymma nagon genomfartstrafik.
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Figur 24 M&jlig gatusektion for Mastgatan, efter ett genomférande av detaljplanen.

Gdng- och cykeltrafik

| dagslaget finns begransade mojligheter att rora sig till fots eller med cykel i omradet.
Vid ett genomférande av detaljplanen skapas nya gator i omradet genom att



Industrigatan och Mastgatan forlangs. Gatorna forses med géng- och cykelvag pa bada
sidorna. Narmare an skapas en tydligare gang- och cykelvag som ger mojlighet att rora
sig langs med ani norr- och sddergaende riktning. Sakrare passager 6ver
Kungsangsesplanaden skapas i samband med byggnation av Tullgarnsbron.

Kollektivtrafik

Planomradet planeras inte trafikeras av nagon kollektivtrafik. Narmaste busshallplats
ar langs Kungsgatan, pa cirka 400 meters avstand.

Parkering och angdring

Detaljplanen mojliggor parkering for bil och cykel, samt plats for angoring, pa
kvartersmark.

Enligt parkeringstalen for Uppsala ska det for verksamheter finnas fem bilparkeringar
per 1000 kvadratmeter bruttoarea (BTA) for kontor och tre bilparkeringar per 1000
kvadratmeter bruttoarea (BTA) for 6vriga verksamheter. Parkeringstalen kan bli nagot
lagre pa grund av det relativt centrala ldge som planomradet harinom tatorten. For
kontor och 6vriga verksamheter kravs 40 cykelparkeringar per 1000 kvadratmeter
bruttoarea (BTA). Nar det galler handel kravs en sarskild parkeringsutredning for att
berakna behovet av bilparkeringar.

Det ska ocksa finnas mojlighet att anordna parkering fér personer med rérelsehinder,
samt kunna angora, inom 25 meters gangavstand fran varje entré.

Rdddningstjéinsten/utryckningsfordon

Detaljplanen mojliggor for breda gatusektioner dar det finns plats for raddningsfordon
att angora. Da byggratterna i detaljplanen ar flexibla och inte preciserar byggnadernas
placering behdver angoringsmojligheter for raddningsfordon foljas upp under
bygglovsprovningen. Detaljplanen varken forhindrar eller forsvarar att byggnaderna
kan utformas sa att de klarar de krav som Boverket staller pa utrymning vid brand.

Tillgdnglighet for funktionshindrade

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

Sociala aspekter

Sociala forutsattningar

Planomradet och dess omgivning utgors i huvudsak av industriverksamhet och en
batuppstallningsplats. Sociala forutsattningar ar darfor begransade.

Vid ett genomforandet av detaljplanen skapas det plats for park, besoksverksamheter
och kontor med mera, vilket bedoms skapa battre sociala forutsattningar i omradet.
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Omvandlingen som kan ske vid ett genomforande av detaljplanen skapar dven battre
sociala forutsattningar for de boende norr om planomradet. Detta da omradet kan
levandegoras pa ett tydligare satt med bescksmal och arbetsplatser i nara anslutning.

Barnperspektivet och barnrattsperspektivet

Vid genomforandet av detaljplanen skapas battre forutsattningar att rora sig tryggt i
omradet till fots eller med cykel. Batuppstallningsplatsen som omvandlas till park
skapar en plats for vistelse, lek och rekreation.

Aldreperspektivet

Planomradet aringen plats for vistelse och ar inte tillgéngligt for allmanheten. Vid ett
genomfdrandet av detaljplanen skapas plats for vistelse och battre forutsattningar att
rora sigi omradet till fots eller med cykel.

Mark och geoteknik

En geoteknisk utredning samt markteknisk undersokningsrapport har utforts 13 maj
2022 och bifogas denna detaljplan. Utredningen och rapporten sammanfattas i detta
avsnitt.

Den geotekniska utredningen anger att planomradet bestar av fyllning pa postglacial
lera. Marken utgérs av cirka 0,7 till 2,2 meter fyllning, bestdende av stenig grusig sand.
Lera forekommer inom hela omradet. CPT-sonderingar har visat att lera forekommer
pa storre djup an 35 meter. Slagsonderingar har gjorts som visar att 68 meter under
markytan finns tamligen 0s jord, lera eller 6st lagrade finsediment som silt och sand.
Djupet ner till berg &r inte bekraftat.

Inom omradet visar utférda undersokningar att lermaktigheten ar djupare an vad som
kunnat pavisas vid faltundersokningen. Markytan inom omradet ar relativt plan och
omradet beddéms vara stabilt for befintliga forhallanden.

Gammastralning fran uran indikerar lag till normal risk avseende radonhalter i mark.
Verifiering av radonhalter i jordluft vid nya byggnaders lage rekommenderasii
projekteringsskedet, for att bedoma behov av eventuella radonskyddade atgarder.

Med radande geotekniska férhallanden kommer planerade byggnader sannolikt
behdva palas. Eventuellt kan lattare byggnader grundlaggas ytligt med forutsattning
att vissa sattningar kan tolereras. Vid hojdsattning av omradet bor
sattningsproblematiken beaktas genom val som inte 6kar belastningen pa omradet
och om mojligt minskar belastningen.

| senare projekteringsskede kravs kompletterande undersokningar i aktuella
byggnadslagen. Dels for att utreda fyllningens maktighet och sammansattning for
bedomning av utskiftningsbehov, dels for sattnings- och stabilitetsberakningar. Vid
kallarvaning inom de lagre delarna bor langtidsmatningar av grundvattenniva utforas
for att utreda dimensionerande grundvattenniva och gransen for dranering alternativt
vattentat konstruktion.
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Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten
Ytvatten

Miljékvalitetsnormer for ytvatten

Planomradet avvattnas till Fyrisan. For Fyrisan finns miljokvalitetsnormer. Vid
Vatteninformationssystems (VISS) senaste statusklassning tilldelades Fyrisan mattlig
ekologisk status och uppnadde inte god kemisk status. Tidsfristen for att uppna god
status har forlangts till 2027. Da Fyrisans avrinningsomrade tacker nastan en tredjedel
av Uppsala lans yta och ar recipient till storre delen av Uppsala stad, bor stor vikt
laggas vid att langsiktigt tgarda fororeningskallor och undvika att skapa nya. For att
undvika att skadliga @amnen transporteras via dagvattnet ar det darfor viktigt att
anvanda ratt material vid byggnation och anvanda ratt teknik vid
verksamhetsutovning. Forutsatt att de foreslagna dagvattenhanteringen genomfors
vid ett genomférande av detaljplanen ar bedomningen att recipientens mojlighet att
uppna miljokvalitetsnormer (MKN) kommer att forbattras jamfort med befintlig
situation.

Foreslagen dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram av Bjerking (2022) i samband med planarbetet.
Dagvattenutredningen sammanfattas i detta avsnitt. Enligt den kravspecifikation som
Uppsala Vatten och Avfall AB har tagit fram ska lokalt omhandertagande av dagvatten
tillampas, sa langt det ar mojligt, for att rena och fordroja vattnet innan det slapps ut
pa det kommunala natet. Da planomradet ligger i narheten av recipienten Fyrisan
Jumkilsan - Sdvjaan anger Uppsala Vatten och Avfall AB:s riktlinjer att
dagvattenanldaggningar inom fastigheten ska utformas sa att tio millimeter regn, réknat
over hela fastigheternas hela yta, kan renas och avtappas under minst tolv timmar.

Dagvattenutredningen visar att det inom planomradet finns ett antal mindre
ldgpunkter. Det innebar att vid extrem nederbord och befintlig hojdsattning kan det
finnas risk for dversvamning inom planomradet. Enligt utredningen bor darfor
hojdsattning av planomradet anpassas for att undvika 6versvamning vid byggnader.
Ombyggnation far dock inte férvarra for nedstroms belagna byggnader eller
samhallsviktiga funktioner.

Enligt utredningen skulle den foreslagna exploateringen innebara att flodet vid ett 20-
arsregn berdknas 6ka fran 1620 liter per sekund till 1890 liter per sekund, inklusive
klimatfaktor. Utan renande atgarder forvantas fororeningsbelastningen i dagvattnet
fran planomradet efter genomford exploatering 6ka for de flesta av de undersokta
amnena. Baserat pa att omhanderta tio millimeter fran hardgjorda ytor bor
planomradet rena och fordréja cirka 536 kubikmeter. Dagvatten inom planomradet
foreslds omhandertas i grona och hallbara dagvattenlésningar som mojliggor rening
och férdrojning vid infiltration och upptag av vegetation, som vaxtbaddar,
skelettjordar och dversilningsytor. Med foreslagen dagvattenhantering bedoms kraven
uppfyllas.

Utredningen redogor for fororeningsberakningar efter forvantad exploatering och att
rening skett enligt de foreslagna atgarderna. Enligt den kan rening inom planomradet
ske till lagre niva an befintlig situation for bade halter och mangder. Den planerade
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exploateringen bedéms darmed forbattra recipientens méjlighet att uppna
miljokvalitetsnormer (MKN) forutsatt att de foreslagna dagvattenatgarder foljs.

For att sakerstalla att yta finns for att fordroja och rena dagvatten pa det satt som
utredningen foreslar finns planbestimmelser som reglerar andelen genomslapplig
mark pa kvartersmark. Marken inom de 6stra kvarteren samt langs med Industrigatan
och Mastgatan har hojdsatts for att se till att sekundar avrinning kan ske. De tva
kvarteren i vast har battre forutsattningar att [0sa sekundar avrinning da de gransar
mot den foreslagna parken och Fyrisan. Det finns goda férutsattningar att fordroja
dagvatten pa allman plats. Dels genom det utrymme som finns pa Industrigatans sodra
del dér regnbaddar eller fordrojningsmagasin skulle kunna anlaggas vid behov, och
dels genom den park som mojliggors i planomradets vastra del.

For att sakerstalla att dagvatten inom kvarteret omhandertas med fordrojning och
rening ar det viktigt att kravstallning fortsatt sker i vidare skeden av byggprocessen.
Efter byggnation ar det viktigt att nédvandigt underhall och skotsel sker for att
sakerstélla att en ldngvarig rening av dagvatten sker.

Grundvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger inom ett vattenskyddsomrades yttre zon. Vattenskyddsfore-
skrifterna for omradet ska foljas. Dessa innebar bland annat att markarbeten normalt
inte far ske djupare an till en meter 6ver hogsta grundvattenyta och att markarbeten
inte far medfora bortledning av grundvatten eller sénkning av grundvattennivan.
Dispens fran vattenskyddsforeskrifterna kan behova sokas hos lansstyrelsen.

Miljékvalitetsnormer for grundvatten

Det finns miljokvalitetsnormer (MKN) for grundvatten. Kemisk grundvattenstatus
klassificeras utifran de amnen och @mnesgrupper som ar upptagna i Sveriges
geologiska undersoknings (SGUs) foreskrifter om miljokvalitetsnormer och
statusklassificering for grundvatten (SGU-FS 2013:2). Foreskrifterna galler for de
grundvattenforekomster som vid kartlaggning och analys har beddémts vara utsatta for
risken att inte uppna eller bibehalla god kemisk grundvattenstatus till nastfoljande
malar.

Riskbedémning fér Uppsala- och Vattholmadsarna

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
hydrogeologiska forhallandena styr hur kansligt grundvattnet ar for férorening och
darmed vilken markanvandning som ar lamplig eller olamplig for ett visst omrade. De
hydrogeologiska férhallandena och kansligheten styr ocksa vilka skyddsatgarder som
kan behdvas for att minska sannolikhet och konsekvens for att en fororening nar
grundvattnet. Kanslighetsklasserna adrindelade i klasserna lag - mattlig - hog - och
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extrem, dar platser inom extrem kanslig zon &r allra mest kénsliga da de ligger direkt pa
asen helt utan skyddande lerlager.

Under 2022-2023 har kanslighetskartan inom Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade reviderats utifran ny geologisk och hydrogeologisk information.
SGU har tagit fram en uppdaterad jordlagermodell Gver Uppsalaasen, dar 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 ett omrade som har lag kénslighet for paverkan pa
grundvattnet.

Kanslighetskarta, publik
Hdg kanslighet
Lag kanslighet
Mattlig k&nslighet

Figur 25 Kanslighetskarta for Uppsala- och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade (2023) med planomradet
markerat med en svart, streckad linje.

Féreslagna Gtgdrder

Planen stéller krav pa att eventuella markfororeningar ska saneras innan byggnation,
vilket ar en viktig skyddsatgard. Utver det kommer inte anvéandningen av marken
inom planomradet att innebara nagra hogre risker. Efter att planen genomforts
kommer det orena dagvatten fran korytor att renas i hdgre grad an befintlig situation.
Lerlagren bedoms som tillrackligt tjocka for att det fortsatt ska finnas tillrackligt
mycket skyddande lera kvar efter att man gjort kallarkonstruktioner. | samband med
vattenskyddsdispens kravs att exploatoren redogor for vilka forsiktighetsmatt som
vidtas for att inte riskera att fororena grundvattnet.

Oversvamning

Oversvdmningsrisk frn angrdnsande vattendrag.

Enligt det 6versvamningsunderlag som finns i Myndigheten for samhallsskydd och
beredskaps 6versvamningsportal sa riskerar planomradet inte att paverkas av Fyrisans
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100- och 200-arsflode. Daremot riskerar delar av planomradet att 6versvammas vid
Fyrisans hogsta berdaknade flode.

Beraknad hogsta damningsniva for Fyrisan inom planomradet uppgar till cirka +3,9
meter i de norra delarna och cirka +2,6 meter i de s6dra, enligt de karteringar som
tagits fram som underlag till rapporten Analys av éversvdmningsrisker i Fyrisdn
(Norconsult, 2023). Oversvamningsrisken ska alltid beaktas vid ny bebyggelse oavsett
hur ofta 6versvamning kan forvantas. Samhallsfunktioner av betydande vikt och ny
sammanhallen bebyggelse bor forlaggas ovan nivan for ett beraknat hogsta flode. For
att klara tillgéngligheten till publika utrymmen ska lokaler i bottenvaningarna ansluta
till marknivan pa allman plats. Detta innebar dock att lokalernas golvniva placeras pa
en niva som ligger inom det beréknade hogsta flodet. Detta innebar risk for
oversvamning vid ett dversvamningsflode med en aterkomsttid pa cirka 10 000 ar.
Risken for skador pa byggnaden med anledning av 6versvamning bedoms som lag, pa
grund av hur sallan hogsta flode intraffar. Vid en avvagning prioriteras darfor en god
tillganglighet till lokalerna.

— Vattendjup berdknat hogsta flade
[J0-025m

[J025-05m
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Figur 26 Karta som visar att delar av planomradet kan stéllas under vatten vid ett hogsta berdknade flode
fran Fyrisan. Planomradet 4r markerat med en rod, streckad linje.

Oversvdmningsrisk vid extrema regn

| ett férandrat klimat kan skyfallen bli vanligare och mer intensiva. Oversvamning vid
skyfall kan ha stor paverkan pa framkomligheten och andra viktiga funktioner och
strukturer i samhallet. Dessutom kan det innebara stora kostnader pa grund av skador
pa fastigheter och byggnationer. En skyfallskartering har tagits fram av Uppsala
kommun som baseras pa héjddata fran 2020. Karteringen visar maximalt vattendjup
vid ett klimatkompenserat 100-arsregn (klimatfaktor 1,3). Nar extrema regn intraffar ar
det viktigt att kontrollerade 6versvamningar kan ske da dagvattensystemet gar fullt. En
kontrollerad 6versvamning innebdr att vatten samlas i en lagpunkt dar det inte orsakar
skador pa byggnader eller infrastruktur. For att minimera risken for skador pa
byggnader ar det viktigt att hojdsattningen av hus och gator sker pa ett lampligt satt.
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Enligt Uppsala Vatten och Avfall AB:s skyfallskartering finns det lagpunkter inom
planomradet som riskerar att 6versvammas vid extrema regn. Detaljplanen hojdsatter
delar av kvartersmarken och gatan for att sakerstalla mojligheten for sekundara
avrinningsvagar. Syftet med det ar att se till att avrinning sker mot ytor pa allmén plats
som har goda forutsattningar att fordroja storre vattenmangder (se avsnittet Ytvatten).
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Figur 27 Karta som visar att delar av planomradet kan stéllas under vatten vid ett 100-arsregn. Planomradet
ar markerat med en rod, streckad linje.

Halsa och sakerhet

Buller

For anvandningarna centrumandamal, kontor, besoksanlaggningar, park och
verksamheter finns inga riktvarden for trafikbuller.

Markfororeningar

Under hosten 2023 genomforde Tyréns Sverige AB en miljoteknisk markundersokning
for planomradet. Undersdkningen omfattade provtagning av jord i 14 punkter och
provtagning av grundvatten i tre grundvattenror. Totalt analyserades 31 jordprover
och tre grundvattenprover.

Inom undersokningsomradet har halter av féroreningsamnen som 6verskrider
riktvardesnivan for mindre kanslig markanvandning (MKM) patraffats i fyllnadsmaterial
i sju av 14 punkter, huvudsakligen inom dagens batuppstallningsplats. Omradet ar
framforallt paverkar av tennorganiska féroreningar, men dven aromater, PAH och
metaller i halter 6ver riktvardesnivan for mindre kédnslig markanvandning (MKM)
forekommer.

Inom omradet foresl|as att delriktvardet for kanslig markanvandning (KM) for skydd av
grundvatten ska tillampas som bedomningsgrund for de amnen dar grundvattenskydd
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ar styrande, och for 6vriga amnen forslds mindre kanslig markanvandning (MKM)
tillampas, som en platsspecifik bedomning av fororeningshalter och risker.

Utifran nuvarande och planerad markanvandning bedéms det lampligt att atgarda
pavisade markfororeningar i halter 6ver riktvardesnivan for mindre kanslig
markanvandning (MKM), samt delriktvarde for skydd av grundvatten (KM) i samband
med anlaggningsarbeten. Detta genom att tillgodose en korrekt hantering av
schaktmassor, samt att sdkerstélla att det inte foreligger risker avseende angintraning i
planerade byggnader. Schaktmassor med fororeningshalter 6ver riktvardesnivan for
mindre kanslig markanvandning (MKM) bor omhandertas pa en
mottagningsanlaggning for fororenade jordmassor.

Vid markarbeten ska forekommande féroreningar aven beaktas som en arbetsmiljorisk
for personal som kan direktexponeras for fororenad jord.

Vid uppkomst av lanshallningsvatten kan vattnet behdva renas innan utslapp.

Vid dtgarder inom omradet beddms det att dispens fran vattenskyddsomradets
skyddsforeskrifter kommer behdva sékas hos lansstyrelsen. Dispens kan dven komma
att kravas for schaktsanering, samt eventuell palning, utifran att grundvattenytan finns
ndra marknivan.

Luft

En luft- och luktutredning togs fram av Tyréns Sverige AB under 2022. Luftutredningen
utforde spridningsberakningar for planomradet utifran ett nuldge 2020 och for ett
framtida scenario 2030. Omradet paverkas framst av utslapp fran trafik, framst fran
Kungsangsesplanaden, Kungsgatan och Kungsangsleden.

Trafiken forandras till prognosaret 2030, dar det for vissa narliggande gator sker en
minskning och fér andra en 6kning. Oppningen av Tullgarnsbron kommer innebéra en
avsevard dkning av trafiken, fran att 2020 ha en drsmedeldygnstrafik (ADT) pa 3700 till
att 2030 ha en drsmedeldygnstrafik (ADT) pa drygt 7800. Eftersom planomradet
gransar mot Kungsangsesplanaden i norr kommer det omrade som ligger ndrmast
gatan i stort sett ha oférandrade halter (trafikokningen kompenseras av lagre utslapp
av NOx), medan andra punkter inom kvarteret far en markant minskning i NO2-
halterna. Situationen for partiklar forblir i stort sett oforandrad forutom alldeles intill
gatan (receptorpunkterna ett till fyra i utredningen). Sammantaget visar dock
berakningarna att bade miljokvalitetsnormer (MKN) och miljomalen (MKM) klarasii alla
punkter inom kvarteret.

Lukt

Luktférhallandena bedoms inte paverka den foreslagna exploateringen och den
foreslagna anvandningen pa ett negativt satt.

| den luft- och luktutredning som togs fram 2022 redovisas spridningsberakningar for
kvarteret Varvet for att kartlagga eventuella luktstérningar fran Uppsalas
avloppsreningsverk, Kungsangsverket. Infor ett utokat tillstand, da
avloppsreningsverkets kapacitet ska 6ka, har luktutslapp matts fran anléaggningens
olika delar. Luktutredningen har anvant de matningarna som underlag. Det har ocksa
gjorts berakningar pa luktbeldggning i naromradet. Utéver avloppsreningsverket finns
ett svalltorn intill planomradets norra del som utgor en potentiell luktkalla. Fran denna
finns det daremot inga matningar av luktutslapp.
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Det finns inget svenskt regelverk for lukt férutom Miljobalkens forsiktighetsmatt som
sager att en verksamhet inte ska medfora olagenhet for manniskors halsa. For ett mer
handfast kriterium anvdnds har det danska regelverket, vilket liknar det norska saval
som den praxis som tilldmpats under manga ari Sverige. Det innebar att luktnivaer pa
tva till fem luktenheter per kubikmeter (LE/m?), som ar de nivaer da manniskor kan
kanna och identifiera lukt, inte ska férekomma mer @n en procent av tiden, vilket under
ett ar motsvarande 87 timmar.

Berakningarna som redovisas i utredningen visar att svalltornet sannolikt inte bidrar till
lukt inom omradet. Avloppsreningsverkets verksamhet, baserat pa uppmatta
luktutslapp, bidrar daremot med lukt inom intervallet tva till fem luktenheter per
kubikmeter (LE/m?®) inom storre delen av planomradet, medans de sédra delarna har
nivaer under fem luktenheter per kubikmeter (LE/m?).

Utredningen anger att de flesta som uppehaller siginom kvarteret kan detektera lukt
vid nivaer pa ungefér tva luktenheter per kubikmeter (LE/m?), eller tydligt kdnna och
identifiera luktkaraktarer vid nivaer pa cirka fem luktenheter per kubikmeter (LE/m?3),
under cirka 87 timmar per ar.

| den s6dra delen av omradet ar nivaerna storre an fem luktenheter per kubikmeter
(LE/m?) med den hogsta i receptorpunkt 17 (inne vid reningsverket). Den
receptorpunkten visar ett varde pa 9,1 luktenheter per kubikmeter (LE/m?). Detta géller
under cirka 87 timmar pa ett ar. Resten av arets timmar kan personer som uppehaller
siginom kvarteret inte urskilja nagon lukt fran reningsverket.

Utredningens slutsats ar darfor att luktutsldppen faller inom tillatet intervall enligt det
danska regelverket. Det &r ocksa i linje med den svenska traditionen dar en till tva
procent av tiden oftast ses som normen.

Dags- och solljus

Detaljplanen mojliggdr en hogre bebyggelse i planomradets sodra delar. For att ge
goda forutsattningar for dagsljusforhallanden hos de flexibla byggratterna inom
kvarteren ar gaturummen breda och har forsetts med forgardsmark. Byggaktoren
forvantas projektera for att uppfylla de tekniska egenskapskraven i BBR angdende
dagsljus.

Den park som detaljplanen mojliggor ligger i sydvast, vilket medfor att den har goda
solférhallanden i stort sett hela dagen.
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Figur 28 Solstudie som visar hur skuggorna av de foreslagna byggratterna faller vid var- och

héstdagjamning. Planomradet dr markerat med en rod streckad linje.

Figur 29 Solstudie som visar hur skuggorna av de féreslagna byggréatterna faller vid sommarsolstandet.

Planomradet 4r markerat med en rod streckad linje.
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Mikroklimat

Ett genomforande av detaljplanen méjliggor for hogre bebyggelse och medfor en
hogre exploatering av omradet. Samtidigt mojliggor detaljplanen fler gronytor i form
av en park langs Fyrisdn, samt skapar forutsattningar for vaxtlighet inom kvarteren och
i gaturummet.

Magnetfalt

| direkt anslutning till sodra delen av planomradet, pa fastigheten Kungsangen 31:5
finns en befintlig transformatorstation. Detaljplanen for Tullgarnsbron mojliggor en
transformatorstation i anslutning till planomradets nordvastra omrade.
Sakerhetsavstand for byggnadsverk samt stadigvarande vistelse till
transformatorstationen ar fem meter. Detaljplanen mojliggor ingen byggnad eller plats
for stadigvarande vistelse narmare an fem meter fran den befintliga och den planerade
transformatorstationen.

N

Figur 30 En befintlig transformatorstation ligger inom den roda cirkeln. Den ligger i fastigheten Kungséngen
31:5, som ligger utanfor planomradet. Planomradet ar markerat med en svart, streckad linje.
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KUNGSA}

Figur 31 Karta som visar laget for den tillkommande transformatorstationens (Ei-omrade markerat med gul
cirkel) i forhallande till planomradet (rod markering).

Klimatanpassning

Enligt det kunskapsunderlag (ej beslutat) som finns framtaget for revideringen av
oversiktsplanen ligger krontackningen i omradet pa atta procent. Da detaljplanen
avsatter yta for en park, samt har gator som ar breda nog att mojliggora for trad,
forbattras forutsattningarna for en storre krontackning. Detaljplanen mojliggdr ocksa
for tradraden langs Sagargatan att vara kvar.

Inom kvartersmark mojliggor planen att det finns tillréckligt med genomslappliga ytor
for att kunna hantera dagvatten pa det satt som dagvattenutredningen foreslar (se
avsnittet Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten).

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomradet ligger inom Uppsala kommuns verksamhetsomrade for vatten och
spillvatten. Spillvatten leds till Kungsangsverket. Nuvarande miljotillstand for
Kungsangsverket ar begransat till hur manga personer som far anslutas till verket. Till
foljd av befolkningsokningen i staden riskerar det gallande miljotillstandet att
overskridas inom de narmaste aren. En tillstandsprocess for verket pagar. For
planerade dagvattenatgarder, se avsnittet Vattenmiljé - grundvatten och dagvatten.
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Dagvattenledningar

Planomradet ligger inom Uppsala kommuns verksamhetsomrade for dagvatten.
Omhandertagandet av dagvatten redovisas i avsnittet Vattenmiljo - grundvatten och
dagvatten.

Avfall

Renhallningsfordon kommer kunna angora fran de allmédnna gatorna utan
backningsrorelser och inom ramarna for Arbetsmiljoverkets foreskrifter.

En transformatorstation finns i anslutning till planomradet pa fastigheten Kungsangen
31:5, som ligger soder om planomradet. | samband med byggnationen av
Tullgarnsbron kommer eventuellt en ny transformatorstation uppforas i anslutning till
planomradets nordvastra horn. Det kan dven eventuellt komma att behdvas fler
natstationer for att klara elbehoven inom kvarteret.

Varme

Omradet kan anslutas till det befintliga fjdrrvarmenatet i Sdgargatan.

Tele och bredband

Omradet har goda forutsattningar att forsorjas med elektronisk kommunikation. Tele-
och bredbandsledningar kan forlaggas i gatumarken om sa behovs.
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Planbestammelser

Anvandning av mark och vatten

Allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap

Planbestammelse

GATA

GCVAG

PARK

Kvartersmark

Planbestammelse

o

Beskrivning och motiv

Gata

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla allmanna
gator igenom planomradet.

Gang- och cykelvdg

Syftet till bestammelsen ar att sakerstalla en allman
gang- och cykelvag langs med parkens Ostra sida.
Park

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla plats for
en allman park intill Fyrisan.

Beskrivning och motiv

Centrumverksamhet

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora
centrumverksamhet inom planomradet.
Kontor

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora
kontorsverksamhet inom planomradet.
Besoksanldaggning

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora
besoksanlaggningar som exempelvis badhus,
museum och andra anlaggningar som ar 6ppna for
allmanheten.

Verksamhet

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora olika typer
av verksamheter, vilket inkluderar lattare typer av
industrier som har en begransad omradespaverkan.
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Egenskapsbestammelser for allman plats

Planbestammelse

+0,0

a

Beskrivning och motiv

Markens héjd éver nollplanet ska vara xx meter

Syftet med planbestammelsen ar att sékerstalla
riktningen for den sekunddra avrinningen sa den kan
ske ut mot parken i planomradets vastra del,
alternativt till eventuell dagvattenfordrojning langs
Industrigatans sodra del.

Upphévande av strandskydd. Gdller for all allmdn plats.

Inom planomradet upphavs strandskyddet fér de
omraden med anvandningen park, gata, samt gang-
och cykelvag som ligger inom strandskyddsomrade.
Detta gors med stod av det sarskilda skalet att
omradet redan har tagits i ansprak av bebyggelse pa
ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

+0,0

I+

-+

*.

Beskrivning och motiv

Markens héjd éver nollplanet ska vara xx meter.

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla riktningen
for den sekundara avrinningen sa att den sker ut mot
forgardsmark dar eventuell dagvattenfordrojning kan
anlaggas, samt ut mot allman plats.

Marken fdr inte forses med byggnad.

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla
forgardsmark mot gata for att mojliggéra exempelvis
plats for cykelparkeringar och planteringar.
Bestammelsen syftar ocksa till att sékerstalla att det
finns plats for att ta hand om dagvatten.

Syftet ar dven att sakerstalla att tradraden langs
Sagargatan kan vara kvar. Av den anledningen ar det
inte tilldtet att under byggskedet utfora atgarderi
narheten av dem som riskerar att skada tradens
rotter.

Marken fdr endast férses med komplementbyggnad,
murar och plank och andra anldggningar én
byggnader.

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora for
komplement som behdvs for platsens anvandning.
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Beskrivning och motiv

Storsta byggnadsarea dér angivet i varde i % av
fastighetsarean inom anvéndningsomrddet.

Syftet med bestammelsen ar att begransa
utbredningen av byggnader inom
byggrattsomradena, samtidigt som det ges en
flexibilitet i placeringen av byggnaderinom
byggrattsomradena.

Storsta bruttoarea dr 110 000 m?inom
anvdndningsomrdadet.

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora en flexibel
byggratt som kan innebara en exploatering med en
bottenvaningen som tacker hela byggratten, samt
delar av byggratten for de Gvriga vaningarna.

Hégsta nockhdjd ér angivet i meter 6ver angivet
nollplan.

Syftet med bestammelsen ar att bebyggelsen ska
passainiden omgivande bebyggelsen. Detta genom
att anpassa sig till hojden pa den befintliga
bebyggelsen i norr, for att sedan tillata en hogre hojd
soderut mot Kungsangsverket.

Installationer pa taket ska integreras i takets
utformning.

Bestammelsens syfte ar att sakerstalla att
taklandskapet gestaltas pa ett sétt sa att
byggnadsdelar och installationer &r valintegrerade i
takets gestaltning, samt utformade som en del av
byggnadens arkitektur. Bakgrunden ar att
bebyggelsens tak kommer vara synliga fran astraket
och bli en del av den stadssiluett som &r synlig fran
E4:an. Detsamma galler fran astraket dar de vastra
byggnaderna kommer utgora en fond.

Enstaka mindre byggnadsdelar far éverstiga
nockhdjden och ska utféras indragna frdn fasadliv.

Bestammelsen syftar till att mojliggora for enstaka
byggnadsdelar, sasom hisstoppar, trapphus
skarmtak, eller mindre komplementbyggnader som
tillhor terrassfunktioner (exempelvis vaxthus, forrad,
personalutrymme, takbar), samt solceller, att
overstiga nockhojden om de utféras indragna fran
fasadliv.

Syftet med indrag fran fasadliv ar att den extra hjden
inte ska paverka upplevelsen i gatuniva, varken
visuellt eller med skuggning.
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Beskrivning och motiv

Minst 25 % av marken ska vara genomsldpplig.

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att det
finns yta for fordrojning och rening av dagvatten pa
kvartersmark.

Minst 5 % av marken ska vara genomsldpplig.

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att det
finns yta for fordrojning och rening av dagvatten inom
det nordostra kvarteret, samt att det finns
kompletterande ytor for fordrojning och rening av
dagvatten pa 6vrig kvartersmark.

Utfart frén kvartersmark fér inte anordnas mot
Kungséngsesplanaden.

Syftet med bestammelsen ar att forhindra att utfart
fran kvartersmark kan ske mot
Kungsangsesplanaden.

Markreservat for allmdénnyttiga underjordiska
ledningar.

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att
utrymme finns pa kvartersmark for den ledningsratt
som finns i Industrigatan.

Upphdvande av strandskydd. Gdller for all
kvartersmark.

Inom planomradet upphavs strandskyddet for den
kvartersmark som ligger inom strandskyddsomradet.
Detta gors med stod av det sarskilda skalet att
omradet redan har tagits i ansprak av bebyggelse pa
ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften.

Startbesked fdr inte ges for ny byggnad férrdn
markfororening har avhjdlpts, gdller for all
kvartersmark.

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att
eventuella markfororeningar som finns inom
planomradet avhjalps innan ny bebyggelse
tillkommer.

Genomforandetiden ar 5 ar 6ver hela planomradet och borjar galla fran och med laga

kraft datum.
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Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

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

Agarstruktur

Fastigheten Kungsangen 1:11 har under 2023 dverlatits genom kop fran
Forvaltningsbolaget Industrihus Kélen Kommanditbolag (IHUS) till bolaget Uppsala
Kommun Utvecklingsfastigheter AB (UTAB), som &r ett dotterbolag till Uppsala
kommun Arenor och fastigheter AB.

Ett markbyte mellan UTAB och kommunen har darefter genomférts. Ansokan om
fastighetsreglering med stod av kopekontrakt har skickats till lantmaterimyndigheten.

Markagoforhallanden

Planomradet innefattar delar av tre kommuné&gda fastigheter: Kungsangen 1:8,
Kungsangen 1:12 och Kungséangen 1:13. Resterande del av planomradet utgors av
fastigheten Kungsangen 1:11 som ags av UTAB.

Gemensamhetsanlaggningar

Planomradet omfattas inte av nagra gemensamhetsanlaggningar.

Servitut och rattigheter

Inom planomradet finns ett servitut och tva ledningsratter. Servitutet (0380-91/118.1)
ar en dagvattenledning till forman for Kungsangen 1:11. Servitutet bor upphavas
genom en ansokan om lantmateriforrattning for fastighetsreglering.

Ledningsratterna har andamalet vatten- och avloppsledningar respektive starkstrom.
Ledningsratterna ar registrerade i samma akt (0380-91/118.2) och ligger inom samma
ledningsrattsutrymme. Eventuellt behov av omprovning eller upphavande av
ledningsratt sker i dialog med ledningsagarna.

Inom planomradet finns arrenden for andamal batuppstallning. Genomférande av
planen forutsatter att dessa arrenden sags upp. Nya arrendeavtal for batuppstallning
avses tecknas pa ny utpekad lamplig plats for batuppstallnings soder om
Kungsangsleden. Platsens lamplighet provas i en planlaggningsprocess efter beslutat
planuppdrag.

Pa exploatorens fastighet Kungsangen 1:11 finns ett antal hyresavtal som behover
sagas upp innan exploatering av hela fastigheten kan genomforas.
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Figur 32 Karta dver ledningsratt och servitut.

Markavvattningsforetag

Detaljplanen berors inte av ndgot markavvattningsforetag.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Fastighetsgranserna forandras till foljd av detaljplanen, se karta nedan.
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ra

- som kvartersmark
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Kommunal fastighet fefter markbyte)
1 Pt asighel eer markote

Figur 33 Karta som visar de konsekvenser som detaljplanen har pa berdrda fastigheter efter att
fastighetsgranserna reglerats i enlighet med det markbyte som skett mellan UTAB och kommunen.
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Fastighetskonsekvenser

Kungsangen 1:8

Kungsangen 1:11

Kungsangen 1:12

Kungsangen 1:13

Delav Kungsangen 1:8
foreslas vara mottagande
fastighet for markomraden
inom detaljplanen som
planlaggs for allman plats.
Atgarden genomfdrs genom
fastighetsreglering.

Storre delen av Kungsangen
1:11 som planlaggs for
kvartersmark foreslas bli en
sammanhangande
exploateringsfastighet somi
ett senare skede kan
avstyckas i fastigheter.

Resterande del av
Kungsdngen 1:11 som
planlaggs for allméan plats
foreslas overforas genom
fastighetsreglering till den
kommunalt dgda fastigheten
Kungsangen 1:8.

Hela fastigheten foreslas
genom fastighetsreglering

overforas till Kungsangen 1:8.

Kungsangen 1:12 kommer
avregistreras efter
genomford
fastighetsbildningsatgard.

Hela fastigheten foreslas
genom fastighetsreglering

overforas till Kungsangen 1:8.

Kungsangen 1:13
avregistreras efter
genomford
fastighetsbildningsatgard.

Planlaggs for allmant
andamal PARK och GCVAG.

Planlaggs for kvartersmark
med en flexibel anvandnings-
bestammelse inom ramen for
ett tatare bebyggt
verksamhetsomrade.

Planlaggs for allmant
andamal GATA.

Planlaggs for allmant
andamal PARK och GC VAG.

Planlaggs for allmant
andamal PARK och GC VAG.

Tekniska fragor

Byggskedet

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

Kédnda ledningsagare inom och i anslutning till planomradet ar enligt Ledningskollen
2023-04-04:

e Skanova - Geomatikk

e [P Only Networks AB

Uppsala Vatten och Avfall AB

Vattenfall Eldistribution AB

Vattenfall AB Heat Nordic

Uppsala kommun, Gatu- och Trafikkontoret gatubelysning
Uppsala kommun, Gatu- och Trafikkontoret trafiksignaler

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

Befintliga ledningar finns langs med Industrigatans forlangning, Sagargatan,
Stallangsgatan och Kungsangsesplanaden.

Det gar en ledningsratt dar forlangningen av Industrigatan planeras. Storre delen av
ledningsratten kommer hamna pa allman plats - gata och bedéms kunna ligga kvar i
befintligt lage. Detsamma galler for den del av ledningsratten som hamnar pa
kvartersmark i det nordostra kvarteret, da ledningarna dér i detaljplanen foreslar att de
skyddas av ett u-omrade.

Exploatoren ska kontakta de berorda ledningsagarnai god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begdras innan arbetena satts igang. Befintliga anldggningar maste hallas
tillgangliga for berérda ledningsagare under byggtiden.

Dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram av Bjerking AB. Den foreslar atgarder for att rena
och fordroja dagvattnet inom planomradet, vilket finns beskrivet i avsnittet Vattenmiljé
- grundvatten och dagvatten.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Planen bedoms vara ekonomiskt genomforbar under forutsattning att foljande villkor
uppfylls:

e Kommunala investeringsbeslut for samfinansiering for del av allman plats som
ligger inom Sodra astraket.

e Kommunala investeringsbeslut for anlaggande av ny batuppstallningsplats, som
ar en forutsattning for att genomfora detaljplanen for kvarteret Varvet.

Ledningar

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

Kommunen och Uppsala kommun Utvecklingsfastigheter AB (UTAB) har tecknat
planavtal dar det framgar att exploatorerna betalar for framtagandet av detaljplanen
enligt faststalld taxa.

Inlésen/ersattning av mark som overgar till allman plats

Kommunen har rattighet att l[6sa in mark som ska anvandas for allman plats enligt
bestammelser i plan- och bygglagens sjatte kapitel. Ersattning reglerasi
exploateringsavtal mellan kommunen och agare till fastigheten Kungsangen 1:11.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Tidplan for detaljplanen ar:

Samrad - fjarde kvartalet 2023
Granskning - fjarde kvartalet 2024
Antagande - tredje kvartalet 2025
Laga kraft - fjarde kvartalet 2025

Tidplan for genomforandet ar:

e Byggstart av allman plats uppskattats 2028
e Byggstart pa kvartersmark uppskattats till 2029
e Planomradet bedoms kunna var fullt utbyggt under 2032

Tidplanen for genomforande av detaljplanen ar beroende av att det finns en ny lamplig
plats att anvéanda som batuppstallningsplats. Kommunen utreder forutsattningar for
attinitiera en planlaggning pa en plats séder om Kungsangsleden inom fastigheten
Kungsangen 37:9.

Etapputbyggnad

Detaljplanen mojliggor en struktur med fyra storre kvarter som skapar forutsattningar
for en etappvis utbyggnad.

Genomforandetid

Planens genomférandetid dr 60 manader (5 ar) fran det datum planen vinner laga kraft.
Motivet till genomforandetidens langd ar planomradets storlek och planerad
byggnation inom omradet.

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allman plats. Exploatoren ansvarar for
utbyggnad av kvartersmark. Allman plats planlagt for TORG inom Detaljplan for
Tullgarnsbron PLA 2012-020082 avses att byggas ut i genomforandet av detaljplanen
for kvarteret Varvet. Uppsala Vatten och Avfall AB bekostar och ansvarar fér allmanna
vatten och avloppsanlaggningar.
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Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman fér allman plats inom omradet. Genom huvudmannaskapet
ansvarar kommunen for att gator och andra allmanna anlaggningar byggs ut till
kommunal standard.

Foravtal till exploateringsavtal

Ett foravtal mellan kommunen och UTAB avses upprattas innan planen stalls ut for
granskning. Foravtalet reglerar kostnads- och ansvarsfordelning mellan parterna for de
utredningar och underlag som kravs for att kunna ta fram ett exploateringsavtal.
Slutliga fastighetsbildningsatgarder och kostnadsfordelningar for utbyggnad av allman
plats regleras i exploateringsavtal.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska upprattas och foreligga innan planen antas av kommunen.
Kommunen tar ut en exploateringsavgift for sina ataganden for allman plats.
Exploatoren ersatter kommunen for de faktiska kostnaderna for atgarder pa allman
plats. Kommunen ska erlagga exploateringsavgift for allman plats i relation till den
markforsaljning kommunen planerar att genomfora. En procentfordelning mellan
exploatoren och kommunen ska saledes framga i exploateringsavtalet.
Kostandsforedelningen ska baseras pa respektive parts nytta och nddvandighet for
utbyggnad av allman plats.

Avtalet avser att reglera foljande:

e Kostnadsuppskattning for allman plats baserat pa kalkyl fran
forprojekteringshandlingar.

e Principer for medfinansiering for utbyggnad av allman plats beroérande delar av
Sodra astraket som ligger inom eller i direkt anslutning till planomradet.

o Nodvandiga fastighetsregleringar gallande markbyten.

Allman plats inom projektomradet bestar av foljande:

e Parkomrade inom och i direkt anslutning till planomradet avses byggas ut i
enlighet med visioner beskrivna i omradesprogram for Sodra astraket. | samband
med utbyggnad av parkomrade vid dkanten bor dven del av planomradet for
Tullgarnsbron byggas ut géllande markomrade planlagt som allméan plats - TORG.
Mark som planlaggs for allman plats - TORG bor utformas med en hog
arkitektonisk kvalitet som kdnnetecknas av ett innehallsrikt park- och
aktivitetsstrak.

e Korbanor, gang- och cykelvagar i forlangningen pa Mastgatan och Industrigatan.
Allman plats som planlaggs for GATA bor byggas i en standard som mater krav
beskrivnai program for Kungsangen. Gaturummet bor ocksa innefatta trad och
vaxter dar det ar mojligt.

e Anpassningsatgarder for utfart mot Kungsangsesplanaden.

Markanvisningsavtal

Ett markanvisningsavtal innebar att en byggaktor har en option att under en bestamd
tid ensam forhandla med kommunen om férvérv av det anvisade omradet. Kommunen
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avser att ingd markanvisningsavtal med bolaget Gabramian Invest AB for en
besoksintensiv verksamhet gallande det nordvastra kvarteret som motsvarar ett
markomrade pa cirka 13 000 kvadratmeter. Markomradet utgors av en del av
Kungsangen 1:11 (kommunen ar dgare enligt kop) och en del av Kungsangen 1:8
(kommunen ar lagfaren agare).

Kopeavtal med villkor for exploatering

Kommunen avser att sdlja kommunalt agd mark till bolaget Gabramian Invest AB i
overenstammelse med foregaende tecknat markanvisningsavtal. | kopeavtalet regleras
overlatelse av mark och bolagets ataganden kopplat till exploateringens
genomforande. Kopeavtal ska tecknas efter att detaljplanen vunnit laga kraft i
samband med att bygglov beviljats. Bygglovet ska Overensstamma med exploatorens
projektforslag som ligger till grund for markanvisningsavtalet.

Provning enligt annan lagstiftning

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatoren bekostar de utredningar som ar nédvandiga for bygglovsprovningen.

Dispenser och tillstand

Detaljplanen ligger inom ett vattenskyddsomrades yttre zon. Genomférande av
detaljplanen som exempelvis innebar arbete for palning kraver att dispens fran
vattenskyddsforeskrifterna soks hos lansstyrelsen.

Med hansyn till grundvattnets lage kan dispens for schaktsanering behovas.

Langs med Sagargatan i 6st finns en rad ekar som omfattas av biotopsskydd for alléer.
Vid dtgarder som kan komma att paverka dem behover dispens sokas hos
l[ansstyrelsen.
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Planens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedéma om
detaljplanens genomférande kan antas medféra risk for betydande miljopaverkan. For
att avgora detta gors en undersokning (6 kap. 6§ miljobalken). | undersokningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan
med utgangspunkt i miljobedomningsforordningen 5§ (2017:966).

Undersokning av betydande miljopaverkan enligt
miljobalken 6 kapitel 6§

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att detaljplanens genomforande inte innebar
nagra risker for manniskors halsa eller for miljon.

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

Undersokningssamrad

Lansstyrelsen tar stallning till undersokningen under samradet.

Beslut om betydande miljopaverkan

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

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedéma om
detaljplanens genomférande kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For
att avgora detta gors en undersokning (6 kap. 6§ miljobalken). | undersékningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljépaverkan
med utgdngspunkt i miljobedomningsforordningen 5§ (2017:966).

Miljoaspekter

Stads- och landskapsbild

Ett genomforande av detaljplanen kommer innebéra att industriomradets laga
bebyggelse ersatts med hogre byggnader. De nya byggnaderna kommer att vara
synliga bade fran det 6ppna jordbrukslandskapet soder om Kungsangsesplanaden och
fran Kronasen vaster om Fyrisan.

De befintliga byggnaderna norr om planomradet, som nyligen uppforts, samt den nya
fotbollsarenan vid Studenternas IP har redan medfort en utokning av innerstadens
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tatare bebyggelse. Den bebyggelse som majliggdrs inom planomradet kommer
innebara att innerstaden forlangs anda ner till reningsverket.

Kulturmiljo

Planomradet ligger inom den siktlinje fran E4:an mot slottet och domkyrkan som ingar
i riksintresset for kulturmiljo. De foreslagna byggnaderna (cirka 24 till 30 meter fran
marknivan) kommer inte skymma vare sig domkyrkan eller slottet.

Ett genomforande av detaljplanen gor dven att de nya, hogre byggnaderna som
detaljplanen majliggor blir synliga frdn omraden som ligger inom riksintresset for
kulturmiljo. Den sammantagna bedomningen ar dock att ett genomférande av
detaljplanen inte innebar en negativ paverkan pa omraden av riksintresse for
kulturmiljo.

Naturmiljo

Planomradet ar till storsta delen hardgjort och det finns inte mycket gronytor och
vaxtlighet. Langs med Sagargatan i 6st finns en rad ekar som omfattas av biotopsskydd
for alléer. Detaljplanen majliggor att de ska kunna sta kvar. Detaljplanen mojliggor
aven att en del av omradets hardgjorda ytor kan omvandlas till park och gronytor.

Delar av planomradet ligger inom omrade for strandskydd. Strandskyddet ar upphavt i
gallande detaljplan men aterintrader nar denna upphavs. Eftersom fastigheten ar
ianspraktagen av batuppstallningsplatser och industribebyggelse bedoms det uppfylla
ett sarskilt skal for dispens fran strandskyddet.

Rekreation och friluftsliv

Detaljplanen majliggor en park intill Fyrisan. Parken kommer vara en del av arummet
som ar det parkstraket som [Oper ldngs med vattnet.

Mark och vatten

Planomradet ligger inom vattenskyddsomrades yttre zon. Vattenskyddsforeskrifterna
for omradet ska foljas. Dessa innebar bland annat att markarbeten normalt inte far ske
djupare an till en meter 6ver hogsta grundvattenyta och att markarbeten inte far
medfora bortledning av grundvatten eller sankning av grundvattennivan. Dispens fran
vattenskyddsforeskrifterna kan behdva sokas hos lansstyrelsen.

Den geotekniska utredning som utforts i samband med planlaggningen beskriver att
nya byggnader sannolikt behover palas. Eventuellt kan lattare byggnader grundlaggas
ytligt med forutsattning att vissa sattningar kan tolereras. Stabiliteten aridag
tillfredsstallande i omradet. Tillkommande uppfyllnader kan genomforas inom
omradet utan risk for skred.

Enligt den dagvattenutredning som tagits fram under planlaggningen sa kan ett
genomforande av detaljplanen medfora en forbattrad rening och fordrojning av
dagvatten fran planomradet till recipienten Fyrisan. Stadsbyggnadsforvaltningens
bedémning &r darfor att exploateringen inte kommer att leda till nagon negativ
paverkan pa mark eller vatten. Miljokvalitetsnormer for grundvatten eller ytvatten
kommer darfor kunna féljas.
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Resurshushallning

Da planomradet ligger centralt i staden och har god tillgang till teknisk service samt
infrastruktur bedoms detaljplanen medféra en god hushallning med mark och vatten.

Halsa och sakerhet

Luft och lukt

Ett genomforande av detaljplanen medfor att gaturummet vid Kungsangsesplanaden
blir tatare, varfor en luft- och luktutredningar har tagits fram i samband med
planarbetet.

Luftutredningen bedomer luftmiljon inom planomradet som god. Storsta
paverkanskallor for luftfororeningar ar Kungsangsesplanaden samt Kungsangsleden.
Berakningar visar att bade miljokvalitetsnormer (MKN) och miljokvalitetsmal MKM
klaras inom alla punkter inom planomradet.

Luktutredningen visar att de rekommenderade luktnivaerna inte dverskrids i omradet.

Utredningen visar ocksa att ett genomférande av detaljplanen i basta fall kan medféra
att luktstorningar fran reningsverket kan minska i det intilliggande bostadsomradet
norr om Kungsangsesplanaden.

Markfororeningar

Det finns markféroreningar inom planomradet, framforallt i det omrade som anvants
som batuppstallningsplats. En genomgdng av markfororeningarna finns i avsnittet
Hdlsa och sékerhet — markfororeningar. Ett genomforande av detaljplanen kommer
medfora att marken saneras da den reglerar att startbesked for ny bebyggelse inte far
ges forran markfororeningarna avhjalpts.

Risk

Enligt den 6versvamningskartering som finns for Fyrisan riskerar delar av planomradet
att dversvammas vid ett hogsta flode. Den skyfallskartering som finns for Uppsala visar
aven att delar av omradet riskerar att dversvammas vid ett 100- och 200-drsregn.

Ett genomforande av detaljplanen majliggor att stora delar av planomradets mark
hardgors. Daremot kommer andelen genomslapplig mark 6ka i de vastra delarna dar
det planlaggs for en allman park. En dagvattenutredning har darfor tagits fram, vilken
foreslar atgarder for att rena och fordroja dagvattnet inom planomradet. Detta finns
beskrivet i avsnittet Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten.

Forutsatt att dagvatten och 6versvamningsrisk hanteras, samt markféroreningar tas
om hand, bedoms detaljplanens genomforande inte innebara nagra risker for
manniskors halsa eller miljon.
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Planens forenlighet med oversiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen dverensstammer med oversiktsplanens intentioner.

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
forenligt med miljobalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5. Ett
genomforande av detaljplanen bedoms forbattra mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormer och planen bedoms darmed vara forenligt med miljobalkens
kapitel 5.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7 da planomradet ligger inom ett
vattenskyddsomrade yttre zon, har delar som omfattas av strandskydd och att det
finns en allé som omfattas av biotopskydd. Vattenskyddsforeskrifterna for omradet ska
foljas och omradet dar traden star ar reglerat sa det inte far bebyggas. Planen bedoms
darmed vara férenligt med miljobalkens kapitel 7.

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

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar, Uppsala kommun utvecklingsfastigheter AB och Gabramian
Invest AB.

Medverkande konsulter fér tekniska utredningar och underlag har varit Tyréns Sverige
AB, Karavan Arkitektur & Landskap AB, Sweco Sverige AB, WSP Sverige AB och Bjerking
AB.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekterna Maria Hedberg, Anton Vikstrom
och Klara Wahlstedt. Dessutom har féljande tjansteman inom
stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Karin Akerblom, samhillsplanerare

Lena Mattson, plantekniker

Anders Lovén, mark- och exploateringsingenjor
Lovisa Andersson, trafikplanerare

Anders Hakman, trafikplanerare

Stefan Bergerstam, projektledare anlaggning
Anders Larsson, projektledare anlaggning

Stadsbyggnadsforvaltningen

Johan Nilsson
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

e samrad 2023-12-14



