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Inledning

Sammanfattning

Detaljplanen innebar att byggratten inom delar av fastigheterna Bolanderna 12:6 och
17:6 kan utdkas. Planomradet omfattar tvad delomraden som planlaggs for
industriandamal. Fastighetsagaren avser utoka befintlig verksamhet med byggnad for
produktion, laboratorium och kontor, samt tekniska anlaggningar for verksamhetens
behov. | del av det s6dra delomradet finns en underjordisk ledning som kan behova
flyttas.

Detaljplanens syfte ar att mojliggora utbyggnad av befintlig industriverksamhet.

Andringar efter granskning

e Planhandlingen fortydligas med informationen fran Uppsala Vatten och Avfall
AB.

e Dagvattenutredningen har fortydligats avseende bedémning av
Oversvamningsrisk.

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
ska vara allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera.
Plankartan ligger till grund for kommande bygglovprévning.

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

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2024-01-25.

Antagande-
. beslutet kan
Tyck till! Tyck till e
Uppdrag Samrad Underrattelse Granskning ﬁ{%:::g:‘gs’ Antagande -
Beslut om

Beslut om .antagande
uppdrag i Beslut om IPBN
PBN samrad och

granskning i PBN
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Handlingar

Antagandehandlingar

Planhandling

+ Plankarta med bestammelser
«  Planbeskrivning
«  Granskningsutlatande

Ovriga handlingar

Nedan listas de handlingar som upprattats under planarbetet. Alla utredningar ar
bestallda, granskade och godkanda som planeringsunderlag av Uppsala kommun om
inte annat anges.

+ Undersokning, daterad 2025-03-03

+  Fastighetsforteckning*

« PM Dagvatten, Bjerking AB, 2025-11-27. Bestalld av Cytiva Sweden AB,
granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala kommun.

+  Risk-PM, Briab, daterad 2024-08-12. Bestalld av Cytiva Sweden AB, granskad
och godkand som planeringsunderlag av Uppsala kommun.

+  Risk-PM (teknikbyggnad), Briab, daterad 2024-10-15. Bestalld av Cytiva
Sweden AB, granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala
kommun.

«  PM Miljoteknik, Bjerking AB, daterad 2025-09-08. Bestalld av Cytiva Sweden AB,
granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala kommun.

+  PMRiskbedomning grundvatten, daterad 2025-10-23. Bestalld av Cytiva
Sweden AB, granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala
kommun

«  PM Utlatande buller till ny detaljplan, Brekke & Strand Akustik AB, daterad
2024-06-19. Bestalld av Cytiva Sweden AB, granskad och godkand som
planeringsunderlag av Uppsala kommun.

Antagandehandlingarna finns tillgangliga digitalt i Stadshusets Kontaktcenter pa
Stadshusgatan 2. Handlingarna finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se/bolanderna-126 Handlingar markerade med * finns inte pa
webbplatsen pa grund av dataskyddsforordningen (GDPR).

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

| 6versiktsplanen ar Bolanderna utpekat som ett stérre verksamhetsomrade. De
centrala delarna av Bolanderna kommer fortsatt att innehalla industriverksamhet med
langa skyddsavstand. Denna del av omradet bor givet sitt centrala lage i staden
utvecklas med en hogre bebyggelsetdthet med forhallandevis personintensiva
verksamheter.


https://www.uppsala.se/bolanderna-126

Varje mandatperiod tar kommunfullmaktige stallning till hur aktuell 6versiktsplanen ar
i en sa kallad planeringsstrategi. Oversiktsplanen ska alltid |3sas tillsammans med den
senaste planeringsstrategin. Planeringsstrategin godkandes av kommunfullmaktige 7
november 2023. Oversiktsplanens stallningstaganden till markanvandningen, samt
utveckling av den byggda miljon, bedomdes da vara tillrackligt aktuella for att
oversiktsplanen ska anses vara aktuell under innevarande mandatperiod.
Planeringsstrategin hanvisar for omradet till Program for Bolanderna.

Program for Bolanderna

TECKENFORKLARING
H = handel

| =industri

K = kontor

S = skola

B = bostader

VT L

Huvudsaklig anviindning ir
A placerad forst och diirefter
> ~ e alternativ anviindning

Figur 2 Programomradets huvudstruktur. Planomradets ungefarliga lage &r markerat med svart skraffering.

| Program for Bolanderna ar planomradet utpekat som ett omrade med huvudsaklig
markanvandning for industriandamal med tillhdrande kontor. Planomradet ar en del
av centrala Bolanderna som innehaller mycket stora kvarter med storskalig industri
och ett stort antal anstallda. Det ar viktigt att verksamheterna kan vara kvar och ges
forutsattningar till effektiv logistik- och godsforsorjning.

Detaljplanen ar forenlig med Program for Bolanderna (2014).

Detaljplaner

Detaljplanen ersatter delar av Detaljplan for kvarteret Slipern med flera,
0380-P2002/37, laga kraft 2002-08-06. Den planen anger att marken far bebyggas for
industriandamal (J) med en hogsta tilldtna byggnadshojd pa 12,0 samt 22,0 meter.
Planen omfattar dven omrade som ej far bebyggas och dar ska marken vara tillganglig
for allmanna underjordiska ledningar (u). Om foreslagen detaljplan antas och far laga
kraft upphor tidigare detaljplan att gallainom planomradet, men fortsatter att galla
som tidigare utanfor det nu aktuella planomradet.
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Figur 3 Kartan visar utdrag ur planmosaiken med géllande detaljplaner. Planomradet
ar markerat med réd linje, inom dessa omraden ersatts géllande detaljplan.

Planens innehall

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora utbyggnad av befintlig industriverksamhet.

Planens huvuddrag

Planomradet ligger inom en anlaggning for en stor ldkemedelstillverkare i Bolanderna
och omfattar cirka 2 700 kvadratmeter. Planomradet bestar av tva delomraden. |
planomradets norra del foreslas en byggnad i fyra vaningar med kallare for
produktions-, kontors- och laboratorieverksamhet. Nockhdjden ar 22,0 meter ovan
mark och den sammanlagda bruttoarean uppskattas till cirka 12 100 kvadratmeter.
Byggnaden foreslas kunna byggas samman med en befintlig kontorsbyggnad for att
skapa god tillganglighet inom verksamheten.

| planomradets sddra del foreslds att mark som idag inte far bebyggas planlaggs for att
mojliggora tekniska anlaggningar for verksamhetens behov. Byggnader far i dessa
delar uppféras med en hogsta nockhojd pa 6,0 meter. En teknisk anldggning med
uppstickande skorstenar som delvis hamnar inom planomradets sédra del &r under
uppforande.

| del av det sodra delomradet finns en underjordisk ledning som kan behéva flyttas.
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Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet omfattar delar av en stor lakemedelstillverkares anlaggning som ligger i
verksamhetsomradet Bolanderna, cirka 1,4 kilometer 6ster om Uppsala centralstation.
Planomradet ar cirka 2 700 kvadratmeter stort och omfattar delar av fastigheterna
Bolanderna 12:6 och 17:6.

Stationsomrade

. Boldnderna

Boldnderna

Figur 4 Orienteringskarta som visar planomradets ungefarliga lage, markerat med rod prick.

BOLANDERNA
11:5

BOLANDERNA
36:2

ueedyiolg

BOLANDERNA
11:4 BOLANDERNA
12:6

BOLANDERNA
12:1

B NDERNA
13:2

BOLANDERNA
22:8

BOLANDERNA
1:28

BOLANDERNA
1:32

BOLANDERNA
19:1

BOLANDERNA
38:1

BOLANDERNA
17:6

BOLANDERNA
18:3

Figur 5 Karta som visar fastighetsgréanser och fastighetsbeteckningar. Planomradet ar markerat
med rod linje.
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Allman omradesbeskrivning

| planomradets norra del finns tva sammanbyggda byggnadskroppar, uppfordaien
vaning med fasader av puts och tegel. Byggnaderna omgardas av mark som
huvudsakligen bestar av asfalt och gras. Ett tradack med sittméjligheter for personalen
finns sydvast om byggnaderna. Marken anvands i 6vrigt for parkering och angoéring.
Den sodra delen av planomradet bestar huvudsakligen av asfalterade ytor med inslag
av grasytor som anvands for verksamhetens behov. Inom en mindre del av det sodra
delomradet finns en underjordisk ledning i drift och en ledning som &r tagen ur drift.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Ny bebyggelse

Detaljplanen mojliggor en utbyggnad av verksamheten genom utokning av byggratten
inom en del av verksamhetsomradet.

== Planomradesgrans
Ny byggratt
LIV Véningsantal
> Entré

Figur 6 Situationsplan som visar planomradets avgransning samt foreslagen bebyggelse.
Illustration framtagen av Bjerking AB.
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En ny byggnad for produktions-, kontors- och laboratorieverksamhet foreslas i
planomradets norra delomrade som kan byggas samman med en befintlig byggnad.
En nockhdjd pa 22,0 meter tillats, vilket motsvarar cirka fyra vaningar. | 6vrigt regleras
inte byggnadens utformning eller gestaltning i detaljplanen. Hojdbestammelsen har
anpassats efter den intilliggande byggratten for del av Bolanderna 12:6 dar en
byggnadshdjd pa 22,0 meter regleras. Byggnaden avses uppféras med kallare.
Foreslagen byggnad innebar begransad paverkan pa stadsbilden da den till sin skala
relaterar till flera befintliga byggnader inom verksamhetsomradet. Byggnationen
innebar att befintliga grasytor och asfaltsytor forsvinner in om planomradet.

| planomradets soédra delomrade medges bebyggelse med en hégsta nockhojd pa 6,0
meter. Inom denna del ar avsikten att uppfora tekniska anlaggningar. En ny
reningsanlaggning som ska rena verksamhetens utslapp ar under uppférande och
ligger delvis inom planomradets sodra del. Anlaggningen omfattar en byggnadsarea pa
totalt cirka 325 kvadratmeter.

Figur 7 Flygvy som visar den foreslagna byggnaden i planomradets norra del. Vy frdn Danmarksgatan mot
nordvast. Bild framtagen av Bjerking AB.

Figur 8 Visualisering som visar byggnadsvolymen och foreslagen utformning. Vy fran Danmarksgatan mot
nordvast. Bild framtagen av Bjerking AB.
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Figur 9 Principsektion som visar foreslagen byggnad for
produktions-, kontors- och laboratorieverksamhet. Sektionen ar

inte skalenlig. Bild: Cytiva Sweden AB.

Befintlig bebyggelse

Befintlig bebyggelse finns inom fastigheten Bolanderna 12:6 och utgors av tva laga
sammanbyggda byggnadskroppar. Den norra byggnaden uppfordes 1953 och har
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tidigare anvants for laborativ verksamhet och forrad. Byggnaden ar uppford i en vaning

med laglutande tak i papp och fasader av tegel och puts. Byggnaden anvands i
dagslaget som langtidslager och kan inte anvandas for verksamhetens behov da den

har ett bristande ventilationssystem.

Den sodra byggnaden uppfordes 1967 och renoverades 1985. Byggnaden ar uppford i
en vaning med kallare, har platt tak i papp och fasader av tegel och puts. Byggnaden
anvands for foretagshalsa och laborativ verksamhet. All bebyggelse inom den norra

delen av planomradet avses rivas.

Figur 10 Bilderna visar den norra byggnaden, uppford 1953.
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Figur 11 Bilderna visar den sddra byggnaden, uppford 1967.

Kulturmiljo

Riksintresse for kulturmiljovarden

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

Planomradet ligger inte inom riksintresseomradet for kulturmiljévarden, men hoga
byggnader och anlaggningar inom Bolénderna kan anda berora riksintresset genom att
stadens valkénda siluett paverkas. En del av Uppsala kommuns beddmning och
stallningstagande till riksintresset for Uppsala stad utgors av att varna sarskilt
vardefulla siktlinjer in mot stadens markesbyggnader. Siktsektorerna beskrivs i
oversiktsplanen och i innerstadsstrategin fran 2016, och ska studeras vid planering av
nya, hoga hus.

Gamfa
E.Ippsala

Figur 12 Riksintresseomrade Uppsala stad markerat med
orange och med sérskilt vardefulla siktlinjer markerade med
bl yta. Planomradet ar ungefarligt markerat med svart prick.
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Siktsektorer mot Uppsalasiluetten

Vid framtagandet av detaljplanen for kvarteret Stallverket med flera som ligger inom
framre Bolanderna, vaster om aktuellt planomradet, studerades flera olika vyer och
siktlinjer. Detaljplanen fick laga kraft 2022 och inom ramen for planarbetet drogs
slutsatsen att den vy som kan paverkas av forandringar i Bolanderna &r vyn fran sydost.
Den slutsatsen har bedomts vara relevant dven for denna detaljplan da planomradet
delvis ligger inom siktsektorn fran E4:ans sodra infart mot Uppsala.

I';'Jiiljanc:i" é
dungar och
"4 hojder

Figur 13 Oversiktsbild 6ver siktsektorn frén sydést, med de vypunkter som studerats under planarbetet.

Sett fran E4 soder om Danmark ligger planomradet sidoordnat i forhallande till Slottet
och Domkyrkan. Avstandet dr ocksa mycket stort. Nar man passerar Danmark
skymmer nagra dungar vyn in mot stan. Pa sédra avfarten 6ppnar sig sedan vyn mot
staden och dess siluett igen nar man passerar hojden vid Danmarks-Saby, vid punkt 1i
oversiktsbilden. Den nya produktions-, kontors- och laboratoriebyggnaden i
planomradets norra del ligger inte inom siktsektorn och skyms dessutom helt av
befintlig bebyggelse. Aven vister om cirkulationsplatsen, vid punkt 2 i 6versiktsbilden,
skyms byggnaden helt av befintlig bebyggelse. Endast den sédra delen av planomradet
ligger inom siktsektorn men har ar den foreslagna nockhojden sa pass lag att
tillkommande bebyggelse skyms av befintlig bebyggelse.

Den planerade tekniska anlaggningen som delvis hamnar inom och delvis utanfor
planomradet, kommer att férses med uppstickande skorstenar som hamnar inom
siktsektorn. Dessa ligger dock utanfor planomradet. De uppstickande delarna
begrédnsas av géllande detaljplan och kan uppforas till en hogsta totalhdjd pa 25,0
meter. DA dessa delar ryms inom gallande detaljplan har paverkan pa siktlinjerna inte
studerats narmare.

Sammanfattningsvis visar siktstudierna att planerad bebyggelse inom planomradet
inte riskerar att paverka siktlinjerna.
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Park och natur

Forutsattningar

| anslutning till byggnaderna i den norra delen av planomradet &r marken delvis
grasbevuxen. Aven i planomradets sédra del finns en grasbekladd gronyta. Ovriga delar
av planomradet ar hardgjorda med i huvudsak asfalt.

Inom verksamhetsomradet i stort, framst i de norra delarna av fastigheten Bolanderna
12:5, finns nagra storre sammanhangande gronytor med uppvuxna trad. | Bolénderna
finns brist pa gronytor och uppvuxna trad, vilket innebar att risken for lokala varmeoar
arhog.

Forandringar

Foreslagen utveckling innebdr att mindre befintliga grasytor inom planomradets norra
och sddra del tas i ansprak for ny bebyggelse. Verksamheten arbetar for att utveckla
innehallet i de gronytor som finns inom 6vriga delar av verksamhetsomradet. Dessa
delar ligger utanfor planomradet.

Trafik och tillganglighet

Forutsattningar

Planomradet ligger inom ett privatagt verksamhetsomrade och ansluter inte direkt till
nagra allmanna gator. Den norra delen av planomradet angérs huvudsakligen fran
Danmarksgatan via en angoringsgata pa kvartersmark. Ovriga delar nas via
verksamhetens egna angoringsytor. Gang- och cykelbanor finns langs de gator som
omgardar verksamhetsomradet, bland annat i Bjérkgatan och Danmarksgatan. Buss
trafikerar Bjorkgatan i vast och Bolandsgatan i norr.

Verksamhetens huvudentré nas fran Bjorkgatan i nordvast. Parkering for anstallda
finns huvudsakligen i omradets norra del.

Forandringar

Detaljplanen medfor inga forandringar av det allmanna gatunatet, varken for bil- eller
gang- och cykeltrafik. Inga ytterligare arbetstillfallen véantas tillkomma vilket innebar
ett oférandrat behov av parkering for bade bil och cykel. Utdkningen av verksamheten
vantas inte heller medfora nagon storre 6kning av antalet transporter till och fran
verksamheten.

Réddningstjdnsten/utryckningsfordon

Planerade byggnadsvolymer i planomradets norra del férsamrar inte framkomligheten
for raddningstjansten vid en insats. Det ar mojligt att anordna TR1- eller TR2-trapphus
samt uppstallningsplatser inom 50 meter. Det dr aven mojligt att anordna utrymme for
stegbil med uppstéllning inom 9 meter, om uppstallning anordnas pa den befintliga
angoringsgatan norddst om byggnaden. Gatan uppfyller krav pa barighet, fri bredd,
langd och maximal lutning.
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Tillganglighet, anvdandbarhet och delaktighet for personer med
funktionsnedsattning

Enligt 8 kapitlet Plan- och bygglagen ska en byggnad vara tillganglig och anvandbar for
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga, samt att byggnadsverk ska ha
de tekniska egenskapskrav som dr vasentliga i frdga om tillganglighet och
anvandbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga. Detta
beaktas vid bygglovsprévningen och tekniskt samrad. Detaljplanen varken forhindrar
eller forsvarar en sddan utformning.

Sociala fragor

Sociala forutsattningar

Detaljplanen medfor begrdansad paverkan avseende sociala fradgor som ror
allmanhetens intressen eftersom planomradet endast omfattar mark som ligger inom
ett inhdgnat verksamhetsomrade.

Klimatfragor

Planomradet ligger inom ett riskomrade for hoga temperaturer med lokala varmedar.
Detta beror bland annat pa att planomradet &r relativt tatbebyggt, att storre delen av
markytan ar hardgjord, samt att det finns en lag andel vegetation. Med en storre andel
genomslapplig mark mojliggors for fler planteringar, dar trad kan bidra till att skapa en
béattre krontackning, vilket har positiva effekter pa det lokala klimatet.

Detaljplanen innebar att nagra mindre grasytor tas i ansprak for ny bebyggelse.
Verksamhetsutdvaren arbetar kontinuerligt med att utveckla andra befintliga gronytor
inom verksamhetsomradet.

Planomradets anvandning och disponering

Planomradets huvudsakliga markanvandning ar industriandamal. Detaljplanen
innebar en effektiv resurshushallning av mark da den maojliggor for en utveckling av en
befintlig verksamhet inom verksamhetens nuvarande omrade. Mindre delar av
planomradet utgdrs av grasytor som tas bort i samband med exploateringen. Grona
omraden binder kol och ar en kolsénka och att exploatera grasytorna kan dérmed
innebara viss negativ paverkan.

Foreslagen produktions-, kontors- och laboratoriebyggnad avses utforas med kallare,
vilket innebar att marken kommer att behdva gravas ut och schaktmassor tas omhand.
Hantering av schaktmassor kan innebéra stor klimatpaverkan.

| dagslaget slapper verksamheten ut processventilation direkt i luften via skorstenar.
Med framtida skarpta regler kring utslapp behover dessa hanteras pa ett battre satt.
Den planerade tekniska anlaggningen i planomradets sodra del ska hantera flyktiga
organiska amnen, exempelvis etanol och aceton. Flera utsldppspunkter pd den
anslutande fabrikens processventilation kommer anslutas till ett gemensamt
rorsystem som leder till en reningsanlaggning som renar utslappen.
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Bygg och anlaggning

Ett genomforande av detaljplanen innebar att tva befintliga byggnader rivs vilket
generellt innebar storre klimatpaverkan an om byggnaderna skulle renoveras.
Eftersom befintliga byggnader ar for sma for att inrymma den planerade verksamheten
sd dr en renovering inte ett rimligt alternativ. Befintliga byggnader ar endast uppfordai
en vaning och verksamhetens behov ar en byggnad pa fyra vaningar.

Val av byggmaterial paverkar verksamhetens klimatmal och verksamhetsutovaren
avser att ta hansyn till detta vid genomforandet. For tekniska l6sningar styrs
verksamhetsutovaren av lagstiftning BAT (best avaliable technology) som innebara att
basta tillampbara miljomassiga l0sning ska valjas. Val av byggmaterial och tekniska
losningar regleras inte i detaljplanen.

Transport

Planerad utokning av verksamheten vantas inte generera nagra ytterligare
arbetstillfallen och persontransporter med bil till och fran arbetsplatsen antas darmed
forbli oforandrade. Verksamhetens narhet till kollektivtrafik, centralstationen samt
gang- och cykelstrak ger goda forutsattningar for hallbara persontransporter till och
fran arbetsplatsen. Utokningen av verksamheten vantas inte heller generera nagon
storre 6kning av antalet transporter.

Mark och geoteknik

Jordlagerfoljden utgors generellt av ett lager fyllning pa kohesionsjord ovan
friktionsjord vilandes pa berg. Fyllningen utgors av lera, sand, grus och sten. Aven tegel,
virke, block, betong och skrot forekommer i planomradets sédra del. Kohesionsjorden
utgors av lera.

Genomforda miljotekniska undersdkningar visar att det stéllvis kan patraffas
fororeningar som overskrider riktvardena for mindre kanslig markanvandning. Kanda
forekomster hanteras l6pande enligt krav fran tillsynsmyndigheten.

De forekomster av fororeningar som redovisas i PM Miljoteknik ar sedan tidigare
anmalda till miljoforvaltningen i Uppsala kommun, i enlighet med
upplysningsskyldigheten i Miljobalken kap 10 § 11.

Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Ytvatten

Miljdkvalitetsnormer for ytvatten

Planomrddet avvattnas till Fyrisan (Jumkilsan - Sdvjaan), via det allmanna
dagvattenledningsnatet. For Fyrisan finns miljokvalitetsnormer. Vid
Vatteninformationssystems (VISS) senaste statusklassning tilldelades Fyrisan mattlig
ekologisk status och uppnadde ej god kemisk status. Kvalitetskravet ar god ekologisk
status med tidsfrist 2033, samt god kemisk status. D3 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 atgarda fororeningskallor och
undvika att skapa nya. For att undvika att skadliga amnen transporteras via dagvattnet
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ar det darfor viktigt att anvanda ratt material vid byggnation och att anvanda ratt
teknik vid verksamhetsutévning.

Foreslagen dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram i samband med planarbetet. | en
kravspecifikation som Uppsala Vatten och Avfall AB har formulerat ska lokalt
omhandertagande av dagvatten tillampas sa langt det &r méjligt, for att rena och
fordroja vattnet innan det slapps ut pa det allmdnna dagvattenledningsnatet. Uppsala
Vatten och Avfall AB:s riktlinjer anger att dagvattenanlaggningar inom fastigheten ska
utformas sa att 20 mm regn, raknat over hela fastighetens yta, kan renas och avtappas
under minst 12 timmar.

Planomradet ingari ett cirka 16 hektar stort utredningsomrade dar dagvatten ska
samlas i en gemensam l6sning. Ombyggnationen berdaknas medfora ett 6kat
dagvattenflode om inga dtgarder vidtas. Enligt géllande miljodom for verksamheten far
det utgaende flodet inte férsamras mot befintligt flode. 408 kubikmeter dagvatten
behdver fordréjas inom utredningsomradet for att inte 6ka framtida 10-arsflode
inklusive klimatfaktor mot befintligt flode. Dagvattenhanteringen foreslas l6sas med
ett underjordiskt sedimentationsmagasin med en total volym pa 1 200 kubikmeter.

Den foreslagna dagvattenlosningen bestar av flera delar som tillsammans utgor ett
system som ska kunna fordroja dagvatten, hantera skyfall samt forhindra att kemspill
och slackvatten nar det allmanna dagvattenledningsnatet. Inom verksamhetens
omrade finns ett internt ledningsnat for dagvatten som samlar upp takvatten,
avrinning fran hardgjorda ytor samt kylvatten fran industriverksamheten. For att
mojliggora storre kapacitet foreslas en framtida separation av dagvatten och kylvatten
dar kylvattnet fortsatt leds till befintligt ledningsnat, medan nya ledningar anlaggs for
dagvattnet. Ledningarna kan anslutas till en gemensam dagvattenlosning utanfor
utredningsomradet, vaster om Bjorkgatan, som i sin tur ansluter till det befintliga
allmanna dagvattenledningsnatet. Dagvatten fran utredningsomradet behéver
avvattnas via brunnar eller eventuellt pumpas dit.

Dagvattenlosning

— Kyhvatten (jusbld)
—  Kemspill, dag. och slackvatien (mbrkoid)

Figur 14 Kartbilden visar hur separation av dag- och kylvatten ar tankt att ske. Kalla: Cytiva Sweden AB
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Med foreslagna atgarder beraknas fororeningsmangder och fororeningshalter for
samtliga undersokta amnen minska jamfort med befintlig situation. Planen bedoms
darmed inte forsvara for recipientens mojligheter att nd miljokvalitetsnormerna.

Grundvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger inom ett vattenskyddsomrades yttre zon.
Vattenskyddsforeskrifterna for omradet ska foljas. Dessa innebar bland annat att
markarbeten normalt inte far ske djupare an till 1 meter 6ver hégsta grundvattenyta
och att markarbeten inte far medféra bortledning av grundvatten eller sénkning av
grundvattennivan. Dispens fran vattenskyddsforeskrifterna kan behdva sokas hos
lansstyrelsen.

Miljdkvalitetsnormer 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 bedémts vara utsatta for
risken att inte uppna eller bibehalla god kemisk grundvattenstatus till nastféljande
malar.

Planomradets recipient Fyrisan star i kontakt med grundvattenforekomsterna
Vattholmaasen - Storvreta och Uppsaladsen - Uppsala.

Delstrackan Uppsaladsen - Uppsala har en otillfredsstallande kemisk
grundvattenstatus och en god kvantitativ status. Tillgangen pa grundvatten ar vanligen
god och utifran tillgdngliga data bedoms forekomsten ha god kvantitativ status men ar
i risk att inte na god status till ar 2027. Vad galler kvalitativ status enligt VISS (2019-10-
06) har grundvattenforekomsten Uppsaladsen - Uppsala ett undantag och tidsfrist till
ar 2027 fér parametrarna PFAS 11 och BAM (VISS, 2019f). Grundvattenférekomsten har
god status for klorid men riskerar att inte nd god status.

Riskbeddmning fér Uppsala- och Vattholmadsarna

Under 2017-2018 genomfordes en riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas
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 kénsligheten 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 &r for fororening och
darmed vilken markanvandning som ar lamplig eller olamplig for ett visst omrade. De
hydrogeologiska forhallandena och kénsligheten styr ocksa vilka skyddsatgarder som
kan behdvas for att minska sannolikhet och konsekvens for att en fororening nar
grundvattnet. Kanslighetsklasserna ar indelade i klasserna lag - mattlig - hdg - och
extrem, dar platser inom extrem kanslig zon &r allra mest kansliga da de ligger direkt pa
asen helt utan skyddande lerlager.
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Under 2022-2023 har kanslighetskartan inom Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade reviderats utifran ny geologisk och hydrogeologisk information.
SGU har tagit fram en uppdaterad jordlagermodell 6ver Uppsaladsen, 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 med lag kanslighet for grundvattenpaverkan. Da
planomrdadet delvis omfattas av fabriksomraden med en forhojd risk for brand och
kemikalieutslapp bér omradet behandlas som ett omrade med mattlig kanslighet.

Om det inom planomradets norra del uppfors byggnader med vaningsplan under mark
kan maktigheten av det skyddande lerlagret minska. Detta kan medfora ett samre
skydd av grundvattnet och kan leda till att omradets kanslighet omklassas. En
riskbedomning for grundvattnet har tagits fram som anger att det finns risk att lerans
skyddande effekt helt férsvinner i sma omraden, framst vid ldgen for planerade
hisschakt. Vilken maktighet som kravs for att leran ska anses forhindra en eventuell
fororening fran att nd underliggande friktionsjord och dricksvattentakten kan inte
avgoras med sdkerhet. Nar leran ligger djupt ned och ar vattenmattad, som i detta fall,
kan lagre maktighet utgora en tatare lera och ett effektivt skydd. Storre bevarad
lermaktighet kommer dock alltid ge ett battre skydd.

S
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Lag kanslighet
Mattlig kanslighet

H&g kanslighet

Figur 15 Utdrag ur Uppsala kommuns kanslighetskarta for
grundvattenpaverkan. Planomradet ligger inom omréde med
lag kanslighet. Planomradet ligger inom de delar som
avgransats med rdd linje.

Féreslagna Gtgdrder

Da industriverksamhet har bedrivits inom omradet ar det sannolikt att
markfororeningar finns i fyllningsmaterialet. Nagra prover tagna i omradet visar pa
forhojda halter av PCB och PFAS i jorden. Grundvattnet inom omradet har vid
provtagning haft forhojda halter av PFAS. Halter av PFAS har dven patréaffats i
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anlaggningens dagvattensystem. En majlig fororeningskalla ar inlackande grundvatten
i systemet. Vid en planerad renovering av dagvattennatet ska ror och ledningar
renoveras, genom sa kallad relining, sa att PFAS inte langre kan spridasi
dagvattennatet.

Inom verksamhetens omrdde finns ett antal invallningar kring omraden med en
forhojd risk for olyckor vilka ska forhindra spridning av fororenade vatskor som kan
uppsta till foljd av brand eller kemikalieutslapp. Invallningarna utgors i praktiken av
nedsankta asfaltsytor och har utformats med tatskikt som gor att vatten inte kan
tranga ned i marken. Invallningarna planeras att utdkas for att omringa i princip hela
fabriksomradet.

Foreslaget sedimentationsmagasin ska utformas tatt i enlighet med gallande riktlinjer
for grundvattnets kanslighet, vilket bland annat innebar att skadliga amnen inte far
infiltrera till grundvattnet.

For att starka skyddet for grundvattnet ska kallare utforas tata, med tata skarvar och
utan rorgenomfdrningar i golvniva. Detta regleras med bestaimmelse i plankartan.
Risken for paverkan pa grundvattnet ar darmed som storst under byggskedet.

Oversvamning

Oversvdmningsrisk frén angrénsande vattendrag

Da planomradet ligger langt fran vattendrag foreligger ingen risk for 6versvamning till
foljd av hdga nivaer i dessa.

Oversvdmningsrisk vid extrema regn

| ett forandrat 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. Det finns en skyfallskartering som har tagits fram av
Uppsala vatten och avfall AB fér Uppsala och vissa tatorter. Den baseras pa hojddata
fran 2020. Karteringen visar maximalt vattendjup vid ett klimatkompenserat 100-
arsregn (klimatfaktor 1,3). Nar extrema regn intraffar ar det viktigt att kontrollerade
oversvamningar kan ske da dagvattensystemet gar fullt. En kontrollerad 6versvamning
innebar att vatten samlas i en [dgpunkt 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. Enligt skyfallskarteringen
finns det lagpunkter inom planomradet som riskerar att 6versvammas vid extrema
regn. Verksamhetsutovaren har enligt géllande miljodom alagt sig ett flertal atgarder
for att minska 6versvamningsproblematiken.



Sida 22 (36)

Figur 16 Kartbilden visar maxdjup i meter vid ett 100-arsregn. Utredningsomradet ar markerat med rod
linje, planomradet ligger inom svart markering. Kalla: SCALGO Live

Befintliga marknivaer kommer till stor del att behallas, med undantag for nya
invallningar runt fabriksomradet som syftar till att férhindra att fororenade vatskor nar
intilliggande omraden. Invallningsatgarderna utgors exempelvis av upphdjd kantsten,
sandsackar och ramper vilket kan medfora paverkan pa rinnvagarna inom
planomradet. | den norra delen byggs en ny ramp vid jarnvagsovergangen. De
planerade invallningarna bor utformas sa att befintliga rinnvagar kan bibehallas.
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Figur 17 Paverkade rinnvagar for dagvatten, markerade med bla pilar. Kalla: Cytiva Sweden AB

Befintliga lagpunkter i planomradet kommer i hog grad att kvarsta. Tva av de befintliga
ldgpunkterna riskerar att byggas bort i samband med exploatering. Lagpunkten
nordést om den nuvarande byggnaden i den norra delen av planomradet magasinerar
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vid ett skyfall en volym pa fem kubikmeter och har ett maxdjup pa cirka en decimeter.
Delar av en lagpunkt som ligger sydvast om befintlig byggnad riskerar ocksa att byggas
bort vid exploatering. Lagpunktens maxdjup inom planomradet &r cirka tva decimeter.
Hela lagpunkten magasinerar idag cirka 30 kubikmeter och enbart en liten del av den
volymen magasineras i planomradet.

Ett flertal av de befintliga lagpunkterna aterfinns i anslutning till byggnader. Staende
vatten mot fasad kan orsaka fuktproblematik och dagvatten riskerar att rinna genom
entréer och versvamma kallare. Lagpunkterna finns framfér allt inom
kontorsomradet dar risken for olyckor bedéms vara lag. Nuvarande risker med en
oversvamning i planomradet bedéms vara materiella. Placering och hojdsattning av
entréer bor anpassas efter befintlig skyfallsproblematik. Kanslig utrustning bér inte
placeras dar det finns risk for oversvamning.

Ett genomférande av detaljplanen kan innebara att befintliga [dgpunkter byggs bort. |
genomforandeskedet ar det viktigt att sakerstalla att intilliggande byggnader inte
paverkas genom att se 6ver hojdsattningen for angransande omraden. Den norra
ldgpunkten kan exempelvis avledas norrut dar en mindre sankning av marken pa cirka
en decimeter skulle kunna magasinera fem kubikmeter. Aven séder om omradet kan
en mindre sankning av marken medfora att intilliggande byggnader inte riskerar att
skadas. En alternativ l0sning kan vara att anlagga ett ror- eller kassettmagasin med
kapacitet att magasinera cirka 40 kubikmeter i anslutning till lagpunkterna.

Dagvattensystemet foreslas utformas pa ett satt sa att det vid kraftiga regn finns extra
fordrojningsmojligheter i separat tank for slackvatten och kemspill. Detaljprojektering
av magasinet har paborjats och berdknas vara i drift 2027. Da ett 100-arsregn skulle
generera stora volymer vatten ar det sannolikt bara en brakdel som skulle kunna
fordrojas i en extra l0sning. For att kunna magasinera storre volymer bor nuvarande
hojdsattning ses dver och ytlig avrinning ledas mot mindre dversvamningskansliga
omraden, som exempelvis gron- och parkeringsytor.

Halsa och sakerhet
Buller

Ett utldtande om buller har tagits fram som underlag till detaljplanen. Den allménna
ljudnivan i det aktuella omradet som berors av ny detaljplan beror till storsta del pa
yttre bullerkallor fran narliggande byggnadstak.

Markfororeningar

En sammanstallning av data fran historiskt utforda undersokningar av jord, asfalt och
grundvatten har tagits fram. Genomférda miljotekniska undersokningar visar att det
stallvis kan patraffas fororeningar som overskrider riktvardena for mindre kanslig
markanvandning. Kanda forekomster av fororeningar som 6verskrider riktvardena
hanteras l6pande enligt krav fran tillsynsmyndigheten. Patraffade fororeningar ar
sedan tidigare anmalda till miljoforvaltningen i Uppsala kommun, i enlighet med
Miljobalken kap 10 § 11.
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Luft

Planomradet ligger inom ett omrade dar miljokvalitetsnormerna for luft inte riskerar
att overskridas.

Dags- och solljus

Byggaktoren forvantas projektera for att uppfylla de tekniska egenskapskraven i BBR
angaende dagsljus.

Solceller pa tak ar mojligt i detta lage, dock inte for tankt anvandning som kraver att
andra tekniska l6sningar kan placeras pa storre delen taket.

Mikroklimat

Planomradet ligger inom riskomrade for hdga temperaturer med lokala véarmedar.
Detta beror bland annat pa att planomradet &r relativt tatbebyggt, att stérre delen av
markytan ar hardgjord, samt att det finns en lag andel vegetation. Med en storre andel
genomslapplig mark mojliggors for fler planteringar dar trad kan bidra till att skapa en
battre krontédckning, vilket har positiva effekter pa det lokala klimatet.

Risk

De storsta riskkallorna som finns inom verksamhetsomradet har identifierats och
omfattar K-blocket, C-blocket, tankgard, lossnings- och lastningsplatser samt
|6sningsmedelsatervinning. Dessa redovisas i kartbilden nedan.

Ett risk-PM har tagits fram som visar att risknivan avseende olycksrisker fran och mot
foreslagen produktions-, kontors- och laboratoriebyggnad i planomradets norra del
bedéms vara lag. Omgivande riskkallor ligger pa ett relativt stort avstand fran
byggnaden. De riskkallor som ligger ndra byggnaden finns inom verksamhetens eget
omrade vilket motiverar att en hogre riskniva bor kunna accepteras. Byggnationen
bedéms inte tillskapa nagra ytterligare interna risker och risknivan for omgivningen bor
inte paverkas av planens genomforande.

Ventilationstekniska atgarder rekommenderas for att minimera risken fran potentiella
giftiga gasutslapp fran K-blocket. Endast olyckstypen giftigt gasutslapp bedoms kunna
paverka byggnaderna. Forslag pa ventilationstekniska atgarder dr antingen att
byggnaderna utrustas med nodstopp pa ventilationssystemet eller att friskluftsintagen
placeras pa tak eller pa sida som inte vetter mot C- och K-blocket samt tankgarden (T1-
T4).

Ett kompletterande risk-PM har tagits fram som visar att den planerade tekniska
anlaggningen, som delvis ligger inom planomradets sddra del, inte innebar paverkan
pa verksamhetens riskbild gentemot omgivningen. Detta eftersom anldggningen i sig
inte innehaller nagra riskfyllda processer. Byggnaden placeras inom ett omrade med
forhojd riskbild pa grund av narheten till C-blocket. Detta bedoms dock vara
acceptabelt bland annat med anledning av att byggnaden utgor en stédjande del av
verksamhetens produktionsverksamhet. Ingen personal kommer att vistas
stadigvarande i teknikbyggnaden, utan dar vistas endast personal vid exempelvis
kontroller och underhall.
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Figur 18 Situationsplan som visar verksamhetsomradet med utpekade riskkallor.

Klimatanpassning

Ett genomforande av detaljplanen vantas medfora att en storre andel mark hardgors
vilket kan innebéra negativa konsekvenser for reglering av hoga temperaturer.

Mer information om 6versvamningsrisk finns under rubriken Vattenmiljo - grundvatten
och dagvatten.

Verksamheter med skyddsomrade

Inom planomradet finns inga identifierade riskkallor men inom verksamhetens
omrade bedrivs verksamhet som hanterar stérre mangder farliga @mnen, en sa kallad
Sevesoverksamhet. Den huvudsakliga storskaliga produktionen sker i vad som kallas
K- och C-blocket dar storre mangder kemikalier hanteras. Hantering av farliga amnen
sker ocksa i storre omfattning i verksamhetens tankgardar och
[6sningsmedelsatervinning, samt ravarulager. Aven transporter av farliga kemikalier
utgor en riskkalla.

Cirka 600 meter oster om planomradet ligger Vattenfalls verksamhet som ocksa ar
klassat som Sevesoverksamhet. Inga scenarier varre an de som beskrivits ovan
foreligger.
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Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for allm@nna vattentjanster, dagvatten
och spillvatten. Befintliga bebyggelse ar ansluten till det allmanna vatten- och
avloppsledningsnatet. Ledningar finns i allman plats och i kvartersmark.

Brandvatten

Det finns befintliga prioriterade brandposter anslutna till det allmanna
vattenledningsnatet i anslutning till omradet.

Dagvattenledningar

Verksamheten har ett antal anslutningspunkter till det allmanna
dagvattenledningsnatet. Inom verksamhetens omrade finns dven ett internt
ledningsnat for dagvatten. For att mojliggora storre kapacitet planeras en utdkning av
systemet med en gemensam dagvattenldsning som foreslas anslutas till befintligt
allmanna dagvattenledningsnatet. Ledningar finns i allman plats och i kvartersmark.
Mer information om dagvatten finns under rubriken Vattenmiljo - grundvatten och
dagvatten.

Avfall

Avfallshanteringen inom fastigheterna Bolanderna 12:6 och 17:6 kan fortsatt hanteras
som i dagslaget, med angoring fran Bjorkgatan och utfart mot Danmarksgatan.

Tillkommande byggnader antas kunna ansluta till befintligt elnat i allman plats.

Varme

Vattenfall har fjarrvarmeledningar i anslutning till planomradet.



Sida 27 (36)

Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanens regleringar foljer Boverkets allmdnna rad om redovisning av reglering i

detaljplan 2020:6.

Anvandning av mark och vatten

Kvartersmark

Planbestammelse

J

Beskrivning och motiv

Industri

Markanvandningen Industri anvands fér omraden for
produktion, lager, partihandel och annan jamforlig
verksamhet. Aven komplement till verksamheten
ingdr i markanvandningen.

Industriverksamhet bedrivs redan i dagslagetinom de
fastigheter som omfattas av detaljplanen. Marken
inom planomradet ar fortsatt lamplig for det
andamalet.

Egenskapsbhestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

h.0,0

b,

Beskrivning och motiv

Hégsta nockhaojd dér angivet véiirde i meter.

Hogsta nockhojd regleras till 22,0 respektive 6,0
meter. Nockhojd reglerar den hogsta delen av ett
byggnadsverks yttertak. Delar som sticker upp Gver
taket, som skorstenar och ventilation, raknas inte in.
En nockhojd pa 22,0 meter tillats i planomradets norra
del och &r anpassad till hogsta tillatna byggnadshojd
for befintlig bebyggelse inom delar av
verksamhetsomradet. En nockhdjd pa 6,0 meter
regleras for planomradets sodra del. Hojden syftar till
att mojliggora uppforande av mindre tekniska
anlaggningar for verksamhetens behov.

Kdllare ska utforas tdta, med téta skarvar och utan
rérgenomférningar i golvniva.

Bestammelsen syftar till att starka skyddet for
grundvattnet.
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Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Markégoforhallanden

Planomradet omfattar delar av fastigheterna Bolénderna 12:6 och 17:6. Fastigheterna
ags av Cytiva Sweden AB.

Servitut och rittigheter

Ledningsratt 0380-87/10.1 till férman fér Uppsala kommun och Uppsala Vatten finns i
planomradets sddra del. Uppsala vatten har ledningar inom aktuell rattighet.
Planomradesgransen har i det sodra delomradet huvudsakligen anpassats for att
undvika intrang i servitutsomradet. Den tekniska anlaggning som ar under uppforande
innebar dock visst intrang i rattigheten. Kommunen gér beddmningen att ledningarna
ligger pad ett tillrackligt avstand och att intranget inte motverkar servitutets syfte.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Detaljplanen kraver ingen fastighetsbildning for att genomforas. Fastighetsbildning
inom kvartersmark sker pa initiativ av fastighetsagaren.

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 exploatdrens eget intresse att vidta atgarder mot
byggrelaterade skador.

Ledningar
Berdrda ledningsagare enligt ledningskollen, 2024-05-06
e Skanova

En teleledning finns inom del av det sddra delomrddet. Ledningen kan behdva flyttas
vid planens genomférande.

| planomradets sodra del finns ytterligare en ledning som &r tagen ur drift. Det kan
finnas ytterligare ledningar som berdrs av detaljplanen. Det ar exploatérens ansvar att
undersoka om ytterligare ledningar finns. Ett genomférande av detaljplanen kan
innebara behov av ledningsflytt.

Exploatoren ska kontakta de berdrda ledningsagarna i god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begdras innan arbetena paborjas. Befintliga anldggningar maste hallas
tillgangliga for berorda ledningsagare under byggtiden.
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Dagvattenhantering

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for allméant vatten och
avlopp. En dagvattenutredning har tagits fram av Bjerking (2025). | den féreslas
atgarder for att rena och fordréja dagvatten i en gemensam [6sning for verksamheten
som ligger utanfor planomradet. Med foreslagna atgarder berdknas
fororeningsmangder och féroreningshalter for samtliga undersokta amnen minska
jamfort med befintlig situation. Planen bedoms darmed inte forsvara for recipientens
mojligheter att nd miljokvalitetsnormerna. Losningarna finns beskrivna i avsnittet
Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten.

Vid framtida projektering av dagvattenanlaggningen behdver befintliga ledningar och
rattigheter beaktas.

Det &r viktigt att sékerstalla underhall av dagvattenlosningar for att sakerstalla
langvarig rening. Kontinuerligt underhall 6kar anlaggningarnas livslangd och
bibehaller reningseffekt samt fordrojningsvolym. Exploatdren ansvarar for atgarder for
fordrojning och rening av dagvatten pa kvartersmark.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning
Planen dr ekonomiskt genomforbar.

Exploatdren ansvarar for och bekostar alla utredningar och atgarder som kravs for
utbyggnad pa kvartersmark.

Kostnadsfordelning

Fastighetsdgaren bekostar de dtgarder som kravs for planens genomférande, till
exempel markarbeten, sanering av mark samt uppférandet av ny bebyggelse. Da
detaljplanen endast omfattar kvartersmark medfor detaljplanen inte nagra kostnader
for kommunen.

Ledningar

Kostnader for eventuell flytt av ledningar regleras av separat avtal mellan
fastighetsagare och ledningsagare. Eventuella anslutnings-/anlaggningsavgifter ska
erlaggas till respektive bolag.

Planavtal

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

Tidplan

Detaljplanen berdknas kunna antas fjarde kvartalet 2025. En detaljplan far laga kraft
tidigast tre veckor efter att beslutet att anta planen har tillkdnnagetts pa kommunens
anslagstavla. Byggarbeten kan darmed starta tidigast under forsta kvartalet 2026.

Genomforandetid

Planens genomfdrandetid &r 5 ar 6ver hela planomradet. Genomférandetiden ar rimlig
da planomradet endast omfattar en mindre yta.

Ansvarsfordelning
Exploatoren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Uppsala Vatten ansvarar for utbyggnad och drift av vatten- och avloppsanlaggningar.

Provning enligt annan lagstiftning

Genomforandet av detaljplanen kan antas medfora foljande provningar enligt annan
lagstiftning,

Miljobalken

Stora delar av Uppsala omfattas av vattenskyddsomrade enligt 7 kapitlet miljobalken.
Ansokan om dispens fran vattenskyddsforeskrifter kravs till exempel om markarbeten
planeras djupare an till 1 meter 6ver hogsta grundvattenytan, eller att markarbeten
medfor bortledning av grundvatten eller sankning av grundvattennivan. Vanligtvis sker
eventuell ansokan om dispens forst i samband med projektering nar grundlaggningen
eller andra tekniska losningar ar klarlagda. For att minimera risker under byggskedet ar
det viktigt att utfora kontroller for att sakerstalla att fororeningar inte sprids till
grundvattnet.

Bestammelser om fridlysta arter i 8 kapitlet miljobalken samt i artskyddsforordningen
(2007:845) innebar forbud mot att genomfora vissa atgarder. Enligt artportalen har
rodlistade fagelarter patraffats i anslutning till planomradet. Faglar rapporteras ofta
fran ett omrade men kan till exempel ha setts pa langt avstand eller flugit forbi hogt
over marken. Precisionen i fyndrapporterna ar ofta valdigt grov. Eftersom marken inom
planomradet inte utgors av naturmark har det inte bedémts vara nodvandigt att
genomfora en fagelinventering. Vid rivning av byggnader bor hdansyn dock tas till
eventuella rovfaglar eller andra rodlistade arter som kan hacka pa byggnaderna.
Rivning bor darfor undvikas under hackningssasong.

Miljofarlig verksamhet kan krava tillstand eller anmalan enligt 9 kapitlet miljobalken.
Till exempel kan markarbeten raknas som anmalningspliktig verksamhet enligt
forordning om miljofarlig verksamhet och halsoskydd, SFS 1998:899. Anmalan om
efterbehandling ska ske till tillsynsmyndigheten innan atgarder genomférs. Om
markfororeningar patraffas vid markarbeten ska det anmalas till tillsynsmyndigheten
(oftast miljoforvaltningen) enligt 10 kapitlet 11§ miljobalken.
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Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatdren bekostar de utredningar som ar nodvandiga for bygglovsprévningen. Till
exempel geoteknik och provtagning avseende markféroreningar.
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Planens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedoma om
detaljplanens genomférande kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For
att avgora detta gors en undersokning (6 kapitel 6§ miljobalken). | undersokningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan
med utgangspunkt i miljobedomningsforordningen 58§ (2017:966).

Sammanfattning av undersokningen

En undersokning, daterad 2025-03-03, har upprattats. Sammantaget visar
undersokningen att detaljplanen bedoms innebéra begransade forandringar jamfort
med nulaget. Skyddsforeskrifter kopplade till yttre zon for vattenskyddsomrade ska
foljas.

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

Samrad med ldnsstyrelsen

Lansstyrelsen delar kommunens bedémning och framfor i samradsyttrande daterat
2025-05-14 att planens genomforande utifran en sammanvagd bedomning inte kan
antas medféra risk for betydande miljopaverkan.

Beslut om betydande miljépaverkan

Uppsala kommun har den 20 oktober 2025, genom detta avsnitt och den undersokning
om betydande miljopaverkan (daterad 3 januari 2025) som ligger som bilaga till
planhandlingarna, fattat det sarskilda beslutet om betydande miljopaverkan enligt
miljobalken 6 kapitel 7 §. Beslutet anger att genomférande av aktuell detaljplan inte
medfor betydande miljopaverkan enligt miljobalkens sjatte kapitel.

Miljoaspekter

Kulturmiljo

Planomradet ligger inte inom riksintresseomradet for kulturmiljévarden, men héga
byggnader och anlaggningar i Bolanderna kan dnda berdra riksintresset genom att
stadens valkanda siluett paverkas. En siktstudie har tagits fram som visar att
tillkommande bebyggelse inte riskerar att paverka utpekade vardefulla siktlinjer.

Naturmiljo

Bestammelser om fridlysta arter i 8 kapitlet miljobalken, samt i artskyddsforordningen
(2007:845), innebar forbud mot att genomfora vissa atgarder. Enligt artportalen har
rodlistade fagelarter patraffats i anslutning till planomradet. Faglar rapporteras ofta
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fran ett omrade men kan till exempel ha setts pa langt avstand eller flugit forbi hogt
over marken. Precisionen i fyndrapporterna ar ofta valdigt grov. Eftersom marken inom
planomradet inte utgors av naturmark har det inte bedémts vara nodvandigt att
genomfora en fagelinventering. Vid rivning av byggnader bor hdnsyn dock tas till
eventuella rovfaglar eller andra rodlistade arter som kan hacka pa byggnaderna.
Rivning bor darfor undvikas under hackningssasong.

Mark och vatten

Planomradet ligger inom yttre zon for vattenskyddsomrade. Skyddsforeskrifter ska
foljas. For att starka skyddet for grundvattnet ska kallare utforas tata, med tata skarvar
och utan rérgenomforningar i golvniva.

Efter implementering av dagvattenlésningen berdknas bade fororeningsmangder och
fororeningshalter i dagvattnet att minska jamfort med befintlig situation. Relining av
befintligt dagvattennat samt ytterligare begransning av infiltration i omradet, minskar
tillforseln av PFAS till recipienten. Planen bedoms ddrmed inte paverka recipientens
mojlighet att nd miljokvalitetsnormerna.

Klimatpaverkan

Kommunens klimatmdl

Kommunens Miljé- och klimatprogram, beslutat av kommunfullmaktige 2022, satter
mal fér kommunen att vara klimatneutralt 2030. Det innebaér, bland annat, att de totala
arliga véxthusgasutslappen i kommungeografin maximalt far uppga till 297 kiloton
koldioxidekvivalent ar 2030. Darefter ska utslappen fortsatta minska och dessutom ska
upptag av vaxthusgaser (negativa utslapp) vara minst lika hogt som utslappet.

For att var i linje med kommunens klimatmal behover utsléappen fran nyproduktion av

byggnader och anlaggningar minska med cirka 70% mellan 2020 och 2030 och darefter
fortsatta att minska (for mer info se Uppsalas klimatprotokolls Klimatutmaning D.4 och
Berdkningsanvisningar.)

Detaljplanens klimatpdverkan

Detaljplanens genomférande innebar ett visst koldioxidutslapp. Utslappet sker i form
av exempelvis byggskedet och drift av nya byggnader och anlaggningar. Att ndgra
mindre gronytor forsvinner innebar ocksa viss negativ paverkan.

Atgdrder fér att minska klimatpéverkan

Verksamhetsutdvaren planerar att genomfora ett antal atgarder for att mildra den
klimatpaverkan som kommer till foljd av genomférandet av planen. Val av
byggmaterial paverkar verksamhetens klimatmal varfor stor hansyn tas till detta vid
genomfdrandet. For tekniska losningar styrs verksamheten av BAT (best avilable
technology) vilket innebar att basta tillampbara miljomassiga l6sning ska valjas. Val av
byggmaterial regleras inte i detaljplanen.

| dagslaget slapper verksamheten ut processventilation direkt i luften via skorstenar.
Med framtida skarpta regler kring utslapp behover dessa hanteras pa ett battre satt.
Den planerade tekniska anlaggningen i planomradets sodra del ska hantera flyktiga
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organiska @mnen, exempelvis etanol och aceton. Flera utslappspunkter pa den
anslutande fabrikens processventilation kommer anslutas till ett gemensamt
rorsystem som leder till en reningsanlaggning som renar utslappen. Tekniska losningar
regleras inte i detaljplan, planen mojliggor endast for denna l6sning.

Hushallningsbestammelser

Resurshushdllning

God resurshushallning ar mojligt eftersom detaljplanen mojliggor utveckling inom ett
befintligt verksamhetsomrade, dar infrastruktur for bland annat angoring och teknisk
forsorjning redan finns pa plats.

Halsa och sakerhet
Buller

Eftersom den nya byggnaden kommer vara hogre an befintliga byggnader kommer
ljudutbredningsforhallandena endast paverkas marginellt genom att forutsattningarna
for ljudreflektion forandras lokalt. Detta bedoms dock inte medféra nagon paverkan pa
de totala bullernivéderna som verksamheten alstrar.

Risk

Planerade byggnader inom planomradet kommer sannolikt inte medféra nagra
ytterligare interna risker. Risknivan for omgivningen antas darmed inte heller paverkas
av planens genomférande. Identifierade risker som kan paverka planomradet ligger
inom verksamhetens eget omrade. Ventilationstekniska atgarder rekommenderas for
den planerade produktions-, kontors- och laboratoriebyggnaden. Den forhéjda
riskbilden for den sodra delen av planomradet bedoms vara acceptabel da ingen
personal kommer att vistas stadigvarande i anlaggningen.

Luft

Ett genomforande av detaljplanen forsvarar inte mojligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for luft eftersom de byggnader som planen mojliggor ar
begransade.

Markfororeningar

Om markfororeningar patraffas i samband med ny- och tillbyggnad behdver marken
saneras inom det omrade som byggnationen ar tankt att ske.

Sociala aspekter

Ett genomforande av detaljplanen innebar sma konsekvenser kopplat till sociala
aspekter eftersom exploatering mojliggors inom ett befintligt verksamhetsomrade.
Inga nya arbetstillfallen vantas tillskapas.
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Barnperspektiv

Detaljplanen medfér sma eller inga konsekvenser som paverkar barn. Detta da
planomradet omfattar en del av ett inhagnat verksamhetsomrade dar barn inte
forvantas vistas.

Planens forenlighet med oversiktsplanen
och miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen ar forenlig med Oversiktsplanen, planeringsstrategin och lansstyrelsens
granskningsyttrande pa dversiktsplanen.

Miljobalken

Detaljplanen bedéms vara forenlig med miljobalken 3 kapitel 1 § avseende
markanvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande
behov och en fran allman synpunkt god hushallning.

Detaljplanen beror riksintresset for kulturmiljovarden men bedéms inte paverka
riksintresset negativt. Planen bedéms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 3
och 4.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5. Detaljplanen
redogor for hur dagvattnet kan renas och fordrojas, vilket innebar att genomforandet
av planen inte paverkar méjligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna. Planen
bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7 som reglerar skydd av omraden eftersom
planomradet ligger inom ett vattenskyddsomrades yttre zon.
Vattenskyddsforeskrifterna for omradet ska foljas och planen bedéms darmed vara
forenlig med miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror inte bestammelser om skydd for biologisk mangfald enligt
miljobalkens kapitel 8 och planen bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens
kapitel 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och fastighetsagaren.

Medverkande konsult har varit Norconsult.

Situationsplan, illustrationer och tekniska utredningar har gjorts av Bjerking AB, Briab
samt Brekke & Strand Akustik AB.

Planhandlingarna har utarbetats av plankonsult Lisa Rooth. Dessutom har foljande
tjanstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Anneli Sundin, planarkitekt
Lena Mattsson, kartingenjor

Stadsbyggnadsforvaltningen

Emilia Hammer
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden i Uppsala kommun for:

« samrad 2025-03-20
+ granskning 2025-03-20
+ antagande 2025-12-11

Laga kraft 2026-01-09
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