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Forslag till beslut:

Milj6- och hilsoskyddsndmnden foreslds besluta

att 6verldmna yttrande daterat den 24 september 2020 till plan- och byggnadsndmnden.

Sammanfattning

Detaljplanens syfte &r att bidra till ndringslivsutveckling och néringslivshdnsyn. Planen ska
ocksa bidra till att gora Framre Bolénderna till en del av innerstaden, bland annat genom att
skapa levande bottenvéningar och att virna befintlig gronska och kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse. Detaljplanen omfattar drygt 100 000 kvadratmeter bruttoarea fordelat pa kontor
och andra verksamheter.

Arendet

Detaljplanen ska mdjliggora en omvandling fran glest industriomrade till tit innerstad med
mojlighet till flera slags markanvindning inom samma yta pa kvartersmarken. Frimre
Bolédnderna ar ett projekt som genomfors i flera etapper varav Stéllverket dr den forsta
etappen, och den som ligger ndrmast stadskérnan.

Planomradet &r cirka 8,5 hektar stort och omfattar 16 fastigheter med sammanlagt 12 olika
fastighetsidgare. Omradet ligger i en skdrningspunkt mellan manga olika typer av stadsbygd
och verksambheter.
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Risker

Strukturprogram for Frdimre Boldnderna fran 2018 utredde forutsittningarna for
stadsutvecklingen inom Framre Bolidnderna, utifran planeringsperspektiven hélsa och sidkerhet
och risk for olyckor. Detta resulterade bland annat i en avvéigning kring persontithet i
ndrheten av likemedelsindustrin, och hur ménga personer som stadigvarande far vistas i
omridet mellan Cytiva Sweden AB (tidigare GE Healthcare) och Resecentrum.

De markanvindningar som tillats inom planomradet utgér fran strukturprogrammets
inriktning. Markanvéndningen &r 1 huvudsak kontor med inslag av centrumverksamhet 1
bottenvaningen. Planen ger ocksa mojlighet till hotell, utbildning, laboratorium, sméaskalig
tillverkning och produktion. Markanvéandningen preciseras noggrant for att kunna begransa
persontétheten i omradet.

Strukturprogrammet anger en markanviandning och persontithet som relaterar till en
kombination av hénsyn till olycksrisker vid viktiga verksamheter i omradets nérhet samt tar
hénsyn till ndringslivets behov inom omrédet och i dess nérhet. Det medfor att totalt cirka 10
000 personer far vistas stadigvarande i omradet.

For att minska risken for privatpersoner utan kinnedom om riskerna i omradet och mojliga
utrymningsatgérder har detaljplanen utformats med foljande bestimmelser:
¢ Endast mindre kénslig markanvéndning tillits. Planen medger inte bostéder,
barnverksamheter, grundskola, sjukhus med mera.
e Begrinsning av antalet personer som kan vistas stadigvarande inom planomradet
genom en begrinsning av bruttoarea och markanviandning.
e Krav pa avstingningsbar ventilation.

Néamnden yttrade sig i forslaget till Strukturprogram for framre Bolédnderna &r 2017 och var
Overlag positiva till det helhetsgrepp som planerades for Boldnderna. Ndmnden foresprakade
bland annat att bostédder inte skulle planeras i omradet (se Bilaga 2).

Grundvatten

Planomrédet ligger inom vattenskyddsomradets yttre zon. De vattenskyddsforeskrifter som
giéller for omrddet ska foljas. Dessa innebér bland annat att markarbeten inte fir ske djupare
an till 1 meter 6ver hogsta grundvattenyta och att markarbeten inte far medfora bortledning av
grundvatten eller sénkning av grundvattennivan. Det &r inte heller tillatet att till exempel
utvinna energi ur mark eller grundvatten utan tillstand. Dispens fran
vattenskyddsforeskrifterna kan behdva sokas hos lidnsstyrelsen.

Enligt Riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur
grundvattensynpunkt (Geosigma, 2018) ligger storre delen av planomrédet inom ett omrade
med lag kénslighet néir det géller risk for pdverkan péd grundvattnet

Inom omréden med lag kénslighet planeras for normal dagvattenhantering i enlighet med
Uppsala vattens riktlinjer. For omraden med maéttlig kénslighet har risker identifierats, med
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forslag till riskhantering vid planering och genomforande inom fororenat dagvatten,
markfororening och byggande av killare.

Dagvatten

Det dagvatten som bildas inom planomradet avleds till Fyrisan, och vidare till Milaren-Ekoln.
Béde Fyrisan och Milaren-Ekoln, dr belagda med miljokvalitetsnormer (MKN) och har
mattlig ekologisk status, och den kemiska ytvattenstatusen uppnér ej god status (VISS 2017).

Beridkningarna av dimensionerande floden och fororeningsbelastning visar att de planerade
forandringarna inom omradet kommer medfoéra minskade dagvattenfléden och generellt
minskad fororeningsbelastning pé recipienten. Dagvattenutredningen har utrett tva scenarier.
Scenario 1 innebir att endast dagvatten som uppstar inom allmén platsmark renas och fordrdjs
och scenario 2 innebdr att &ven dagvattnet som uppstar inom kvartersmarken renas och
fordrojs.

De foreslagna 16sningarna inom allmén plats bygger pé grona losningar dir dagvattnet renas
och fordrojs tillrackligt for att uppna Uppsala Vattens krav for fordrojning. De foreslagna
16sningarna bidrar ocksa till rening av dagvattnet, vilket enligt berdkningarna péverkar
recipienten positivt samt bidrar till forbattrade mojligheter att uppna miljokvalitetsnormerna.

Klimatanpassning

Dagvattennitet i Framre Boldnderna dr dverbelastat och dversvimningar forekommer vid
kraftiga regn. Orsaken till dversvimningarna dr dels att néstan all kvartersmark &r hardgjord,
dels att dagvatten fran de Ostra stadsdelarna ackumuleras ldngre upp i systemet for att ledas
genom Boldnderna och vidare under jarnvégen innan det slépps ut i Fyrisan. Det finns ett
flertal 1dgpunkter pé kvartersmarken dér vattnet kan bli instdngt och stillastdende.

Vid extrema regn som 100-drsregn kommer stora méingder vatten falla 6ver omradet pé kort
tid. Det &r darfor viktigt att nya byggnader hojdsatts s att de inte riskerar att skadas av
oversvamningar. Dagvattenutredningen har foreslagit dversvimningsytor som har kapacitet
att fordrdja och minska oversvimningsrisken inom omradet, dven vid storre regn.

Markfororeningar

Inom planomradet kan fororeningssituationen vara omfattande eftersom olika fororenande
verksamheter har forekommit och forekommer inom hela Boldnderna. Det finns en risk att
fororeningar, sdsom t.ex. perfluorerade &mnen (PFAS), klorerade alifater, oljor och
tungmetaller forkommer och kan spridas vid exploatering.

Markfororeningar fran tidigare verksamheter i omradet kan spridas i samband med
markarbeten. Enligt riskhanteringen for planomradet foreslas det att eventuella fororeningar
ska kartldggas, undersokas och vid behov saneras, eller pd annat sétt sékras fran att spridas i
marken. En historisk inventering har genomforts, och kommer att foljas av
markundersokningar. Det kan bli aktuellt att sékerstilla sanering av markfororeningar med
planbestimmelser.
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Buller

Framre Boldnderna ar ett verksamhetsomrade och kan vara en bullrig milj6, med bade tung
trafik och industribuller fran pagédende verksamheter i omradet. Planomradet utsétts ocksa for
jarnvagsbuller, da det ligger intill stambanan och rangerbangirden. Planomrddet ligger ldngre
an 100 meter fran jarnvigens genomgaende spar.

Nya lokaler som byggs ska klara de krav som stélls i Boverkets byggregler (BBR).
Arbetslokaler avsedda for kontorsarbete omfattas av BBR:s bullerkrav, ddr BBR hénvisar till
Svensk standards ljudklass C (SS 25268). Planen innehéller inga verksamheter med sérskilda
krav pa bullernivaer utomhus. Aven om en bullerdimpad utemiljd 4r en kvalitet ocksé vid en
arbetsplats.

Jarnvdgen ger dven upphov till vibrationer. Vid hogre vibrationsnivéer dn 0,4 mm/s (vagt
RMS-virde) kan vibrationerna bidra till att forstérka storningsupplevelsen fran bullret.
Vibrationskénsliga verksamheter, t ex vissa laboratorier, kan behdva beakta nirheten till
jérnvagen.

Luft

Planomradet har generellt breda, vdlventilerade gatusektioner och dirmed en god luftkvalitet.
Sébygatan kantas av stora parkrum, och planomréidets ytterkanter vetter mot 6ppna omraden
sasom jarnvagsomradet och Bergsbrunnaparken vilket gynnar luftvixlingen. I omradet vid
Sébygatans anslutning till Strandbodgatan, och ldngs Bergsbrunnagatan, ar luftkvaliteten
nagot simre. Miljokvalitetsnormen for luft, kvivedioxid (NO2) och partiklar (PM10),
overskrids dock inte.

Planen anger en hogsta tillatna nockhdjd som medger upp till 36 meter hoga byggnader, vilket
motsvarar nio kontorsvaningar (det vill sdga néstan tolv bostadsvaningar). Dessa hogre
byggnader placeras ndrmast Resecentrum och vid de storre parkrummen. Byggnadshdjderna
begransas nirmast de byggnader som bedoms vara kulturhistoriskt vardefulla.

Planbestimmelserna &r generellt formulerade nér det géller hogsta tillatna hojd och hur
byggnadens volym far disponeras inom fastigheten. Planen mgjliggor olika utféranden inom
ett "mojligheternas rum”, dir byggrittens utbredning begréinsas av placeringsbestimmelser,
vanligtvis 1 form av prickad mark dér byggnader inte far uppforas, kombinerat med en hogsta
nockhdjd 6ver nollplanet. Detta gors for att kunna mdta naringslivets behov av att kunna
disponera en fastighets byggritt pa olika sétt beroende pa verksamhet. En verksamhet med
hogteknologisk produktion kan behova lokaler med stora ytor i tre plan, medan ett
kontorsprojekt hellre koncentrerar sin verksamhet i en slankare byggnad i sju eller nio
véningar. Den totala bruttoarean dr densamma, men byggnaderna far helt olika utseende.

Lukt

Den befintliga pumpstationen for spillvatten som ligger mellan Strandbodgatan och
Alsikegatan, kan ibland ge upphov till luktproblem i ndromradet. Det tillkommer ingen ny
bebyggelse inom 35 meter frdn pumpstationen och det tillkommer ingen kanslig
markanvéndning inom planomradet.
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Gréna kvaliteter

Stadsdelen har fa parker och liten andel parkyta. Inslaget av stadsgronska pa gatu- och
kvartersmark dr ocksa litet. De befintliga parkerna inom planomrddet, Bergsbrunnaplan,
Knivstaplan och Mérstaplan ska bevaras och utvecklas bade for upplevelse, vistelse och for
dagvattenhantering.

Det finns en enkelsidig 16nnallé ldngs cykelbanan pé& Sidbygatans norra sida. Det finns ocksa
enkelsidiga l6nnalléer pa Knivstaplans norra sida mot Knivstagatan, och pa Mérstaplans norra
sida mot Mérstagatan. Alléer omfattas av det generella biotopskyddet enligt miljobalken.
Enligt en prelimindr bedomning behover inte nagot trdd i alléerna tas ner. Om det visar sig att
trad behdver tas ner som en del av planens genomforande, behdver dispens fran det generella
biotopskyddet sokas hos lansstyrelsen.

Anna Nilsson
miljodirektor

Bilagor

Bilaga 1: Yttrande 6ver detaljplan for kvarteret Stéllverket med flera, Framre Bolédnderna
etapp 1, samrad

Bilaga 2: Dnr 2017-001932-PL. Yttrande 6ver strukturprogram for framre Boldnderna,
samrad
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Plan- och byggnadsndmnden

Yttrande over detaljplan for kvarteret Stallverket med flera, Framre
Bolanderna etapp 1, samrad

Remiss fran plan- och byggnadsndmnden, dnr. PBN 2019-000109. Remisstid: 2 juli till 7
september 2020. Milj6-och hilsoskyddsndmnden har beviljats forlingd svarstid till 13 oktober
2020.

Milj6- och hilsoskyddsnamnden vill fora fram foljande synpunkter.

Néamnden ser positivt pa att utveckling for att stirka néaringslivet gors i ett omrade som redan
ar paverkat av ménsklig aktivitet och bebyggelse.

Risker
En riskutredning har gjorts géllande planerad bebyggelse intill kemikalieintensiva
verksamheter 1 ’Strukturprogram for frimre Boldnderna”, som delvis ligger till grund for
planforslaget.
e Nimnden har tidigare yttrat sig i frigan om strukturprogrammet och har inga 6vriga
synpunkter pd detta.

Grundvatten
Planomradet ligger inom vattenskyddsomréade. Dispenser fran vattenskyddsforeskrifter kan
behdvas i det fortsatta arbetet.

Dagvatten
I planbestimmelsen (k4) uppges det att byggnaden ska ha koppartak.
e Nimnden anser att koppartak bor undvikas da kopparjoner i dagvatten kan vara en

miljobelastning.

Markfororeningar

Fororeningssituationen inom planomradet kan vara omfattande eftersom olika fororenade
verksamheter har forekommit och forekommer i Bolidnderna.

e Nimnden ser positivt pa att den planerade exploateringen ur féororeningssynpunkt da
det kommer leda till hantering av befintliga markfororeningar i omradet. Detta bidrar
till mojligheten att uppnd miljomalet Giftfri miljo™.

Postadress: Uppsala kommun, miljéférvaltningen, 753 75 Uppsala
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e Det finns risk for omfattande fororeningar i planomrddet. Féroreningssituationen
behover utredas ytterligare och bedémas i den vidare planprocessen for att minska
riskerna for spridning och exponering av fororeningar vid markingrepp och den
planerade markanvindningen.

e Storre delen av planomrédet ligger inom ett omrade med lag kénslighet nar det géller
risk for paverkan pa grundvattnet. I de fall exploateringsarbete kraver djupare
schaktning eller palning 6kar kansligheten nar det giller risk for padverkan pa
grundvattnet.

e Planen bor dven kompletteras med en bestimmelse om att startbesked for bygglov inte
far ges innan markens lamplighet for det planerade d&ndamalet dr sdkerstilld.

e Patriffade markfororeningar ska meddelas tillsynsmyndigheten Miljéforvaltningen.

Buller
Framre Boldnderna ar ett verksamhetsomrade och kan vara en bullrig milj6, med bade tung
trafik och industribuller fran pdgaende verksamheter 1 omrédet.
e Buller pa fliktar och ventilation pa tillkommande byggnader far inte 6verskrida 40
dBA ckvivalent ljudnivé nattetid vid narliggande bostider.
e Det ér oklart vilken trafik som kommer att forekomma pé Sabygatan. Bullernivéer i
titortsnira park bor inte verstiga 55 dBA ekvivalent ljudniva. Risken &r annars att ett
1 Ovrigt fint gronomrade inte anvénds.
e Nya byggnader bor grundldggas sé att vibrationer inomhus inte overskrider 0,4 mm/s.
¢ Bullerutredning behdver goras i ndgot steg av byggnadsprocessen for att kunna
dimensionera fasader ut mot jirnvagen sd att bullerkrav inomhus nas. Gors en sadan 1
planskedet underlittas enskilda bygglov sedan.

Luft

Hur luftkvalitén 1 de nya gaturummen blir behover utredas vidare. Ny bebyggelse ar hog och
uppgifter om trafik pd gatorna saknas. Det finns dérfor risk att miljokvalitetsnorm for luft kan
overskridas 1 delar av gaturummen.

Lukt
Enligt planen tillkommer det ingen bebyggelse inom 35 meter fran pumpstationen mellan
Strandbodgatan och Alsikegatan.

e Enligt Uppsala Vatten och Avfall AB:s rekommendation ska ett skyddsavstdnd pa 50
m ska héllas kring pumpstation for att minska risken for tillfélliga luftstérningar. Detta
behover utredas vidare.

Solljus

For att parker ska utgora de grona motesplatser som visionen for Framre Boldnderna pekar ut
ar det viktigt att dessa blir solbelysta under dagen. En solljusstudie bor utféras som visar hur
mycket ljus parkerna nas av.
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For miljo- och hélsoskyddsndmnden

Klara Ellstrom Samuel Lundstrom
ordférande namndsekreterare
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Till milj6- och hilsoskyddsndmndens
arbetsutskott den 23 maj 2017

Yttrande 6ver Strukturprogram for framre Bolanderna, samrad

Remiss fran plan- och byggnadsndmnden , dar. 2015-000620 Remisstid: 10 maj, forléngt till
23 maj.

Forslag till beslut:

Milj6- och hilsoskyddsndmndens arbetsutskott foreslds besluta

att Overldmna yttrande till plan- och byggnadsnidmnden enligt drendets bilaga 1

Sammanfattning

Syftet med strukturprogrammet ar att klargora forutsattningarna for en omvandling till
intensivare markanvindning i frimre Bolinderna. Miljé- och hilsoskyddsndmnden ser
positivt pé att ett helhetsgrepp tas over fraimre Boldnderna. Ndmnden anser att
strukturprogrammet utgdr en bra mdjlighet att pa ett miljomaissigt héllbart sétt utveckla ett
centralt industri- och verksamhetsomrade. Darfor anser nimnden att dven hallbarhetsaspekten
bor vara en uttalad del av syftet med programmet.

En viktig utgangspunkt for planeringen &r de risker for sékerhet och hilsa som befintliga
verksamheter utgoér. Nimnden delar uppfattningen att bostider inte ir limpligt i Bolinderna.
Néamnden ser flera fordelar med att kvarteren delas upp for att 6ka framkomligheten for ging-
och cykeltrafikanter. Det ir dven en bra mdjlighet att f3 in stadsgronska och
dagvattenhantering i omradet. Namnden anser att det 4&r mycket viktigt att
dagvattenhanteringen, bade fordrjning och rening, forbéttras i Bolédnderna.

Niér exploateringsgraden och hushéjderna i omradet 6kar dr det viktigt att tinka pa att inte
luftkvaliten forsdmras 1 omradet.

Postadress: Uppsala kommun, miljoférvaltningen, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Kungsporten, Kungséngsvigen 27 « Telefon: 018-727 00 00 (vixel)
E-post: miljoforvaltningen@uppsala.se
www.uppsala.se
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Arendet

Med frimre Boldnderna avses omrédet mellan Strandbodgatan, Museijdrnvagen och
Bjorkgatan samt Bolandsskolan och rangerbangarden. Efter det att resecentrum och
Stationsgatan hade fardigstdllts borjade manga fastighetsutvecklare visa ett stort intresse for
att utveckla frimre Bolidnderna. Det nyligen antagna programmet fér Bolidnderna (2014) hade
inte den detaljeringsgrad som behovs for att klargdra en omvandling av stadsdelen. Syftet
med strukturprogrammet ir att klargéra forutsittningarna for en omvandling till intensivare
markanvindning,.

Markanvindningen i omradet delas i strukturprogrammet in 1 sju zoner som 4r anpassade bide
till det befintliga och det framtida naringslivets behov samt till de risker for sdkerhet och hilsa
som befintliga verksamheter utgdr. En sddan verksambhet &r till exempel GE Healthcare som
bland annat anvander brom (mycket giftigt vid inandning) i sina processer. Konsekvenserna
av en eventuell olycka &r mycket allvarlig och GE Healthcare behover ha ett skyddsavstand
runt sin verksamhet. Nédrmast resecentrum anger strukturprogrammet att kontor, handel,
“korttidsboende”, restaurang och samlingslokaler far forekomma. Bostdder tillats inte men
déremot hotell och ldgenhetshotell. Utdver marken som utgér skyddsavstand runt GE
Healthcare och har speciella begransningar, sé ar det olika typer av kontor, industri och lager
som &dven i fortsdttningen kommer att finnas i Boldnderna.

Exploateringsgraden i stadsdelen dr for ndrvarande 1ag, vilket framst beror pa att bebyggelsen
domineras av enplanshus. Strukturprogrammet anger att exploateringsgraden kommer att 6kas
till motsvarande exploateringsgrad som de hogst exploaterade kvarteren i innerstaden eller
Rosendalsomradet. Utgéngspunkten &r att 50 % av varje kvarter far bebyggas och
bebyggelsen fir ha en genomsnittlig h6jd pé sju véningar.

De stora, l&ngstrickta kvarteren i omradet kommer att delas upp med tvirgéende kopplingar i
flera mindre kvarter som blir minst 70 meter och hdgst 110 meter 1dnga. Oppningarna
kommer att 6ka finmaskigheten i gdng — och cykelvégnitet. De foreslagna tviarkopplingarna
kommer dven att utformas som gréna rérelsestrak med plats for bade stadsgronska och
dagvattenhantering.

Dagvattennitet i frimre Bolédnderna &r Gverbelastat och éversvimningar forekommer vid
kraftiga regn. Orsaken till 6versvimningarna dr dels att néstan all kvartersmark ar hardgjord,
dels att dagvatten frén de Ostra stadsdelarna ackumuleras ldngre upp i systemet for att ledas
genom programomrédet och vidare under jirnvigen innan det slédpps ut i Fyrisan.
Strukturprogrammet forslér att de nya tvirkopplingarna i nordsydlig riktning bér samordnas
med avrinningsvigarna och att vixtbidddar ska annordas 1 gatornas ldgpunkter. Inom
Mirstaplan kommer ett stérre dagvattenmagasin finnas. Aven vegetationsklidda tak lyfts upp
som ett sitt att halvera behovet av infiltrationsytor. Strukturprogrammet anger att en
dagvattenutredning kommer att behdva goras 1 nésta skede.



Lars Wedlin
tf. miljodirektor

Bilagor
Bilaga 1: Yttrande 6ver Strukturprogram for frimre Bolénderna, samrad
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Plan- och byggnadsnimnden

Yttrande over Strukturprogram fér framre Boldnderna, samrad

Remiss fran plan- och byggnadsnimnden , dnr. 2015-000620 Remisstid: 10 maj,' forlangt till
23 maj.

Milj6- och hilsoskyddsndmnden ser positivt pa att ett helhetsgrepp tas 6ver framre
Bolidnderna. Namnden anser att strukturprogrammet utgor en bra mojlighet att pé ett
miljéméssigt hallbart sétt utveckla ett centralt industri- och verksamhetsomrade. Dérfor anser
nidmnden att dven héllbarhetsaspekten bor vara en uttalad del av syftet med programmet.

En viktig utgdngspunkt for planeringen &r de risker for sdkerhet och hélsa som befintliga
verksamheter utgor. P4 flera stdllen i strukturprogrammet anges att omradet framforallt &r till
for verksamheter av olika slag men att permanenta bostdder inte &r 1dmpligt. Ndmnden delar
uppfattningen att bostdder inte r lampligt i Boldnderna, framfor allt pd grund av risken for
olyckor men dven eftersom det redan i dag forekommer klagoma4l, ﬁa:n boende i utkanten av
Bolénderna pa luktolégenhet och buller. :

Namnden ser flera fordelar med att kvarteren delas upp, dels for en 6kad framkomlighet for
gang och cykel, men dven en bra mojlighet att fa in stadsgrénska och dagvattenhantering i
omradet. Ndmnden anser att det dr mycket viktigt att dagvattenhanteringen, béde fordrjning
och rening, forbéttras i Boldnderna. Att planera for olika typer av dagvattenhantering sé som
grona tak, stadstrid med skelettjordar, 6versvamningsytor och vixtbéddar skapar en robust
struktur som &ven bidrar med ekosystemtjénster sd som dkad biologisk mangfald och
minskade virmedar. :

Nir exploateringsgraden och hushdjderna i omradet dkar &r det viktigt att tdnka p4 att inte

-bygga in en lufiproblematik i omridet. Nir gaturumet foréindras genom hdgre byggnader s
péverkas luftomsittningen. Eftersom delar av Bolédnderna &r véltrafikerade och trafiken kan
forvintas oka kan detta i kombination med férdndringar av gaturummet innebéra att halterna
av luftfororeningar okar.
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