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Till milj6- och halsoskyddsndmndens
sammantrade den 13 februari 2019

Yttrande 6ver detaljplan for kvarteret Ubbo, samrad

Remiss fran plan- och byggnadsnamnden , dnr. 2015-003138 Remisstid: 16 november till 7
januari 2019. Forlangd svarstid till 20 februari har medgivits for miljo- och
halsoskyddsndmnden.

Forslag till beslut:
Miljo- och halsoskyddsnamnden foreslas besluta

att dverldmna yttrande daterat den 23 januari 2019 till plan- och byggnadsnamnden.

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ar att kunna uppféra ny bebyggelse med hotell, forskarbostéder och
utstallningslokaler i Odinslund i centrala Uppsala. Planen medger ocksa en utbyggnad av
befintligt garage under mark. Planomradet ligger inom ett omrade med som é&r identifierat
som extremt kénsligt ur grundvattensynpunk.

Arendet

Planomradet ligger i centrala Uppsala vid Odinslund. Omrédet avgransas av Ovre Slottsgatan,
Asgrand och Odinslund. Avstandet till Resecentrum &r cirka 1 kilometer.

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora byggnation av tva nya byggnader mellan tva och
fyra vaningar hoga for centrumverksamhet, hotell och bostader. Befintligt garage under mark
utokas. En storre byggratt ar placerad langs tomtgransen till Odinslund och en mindre mot
garden som kommer ersatta ett dldre brygghus som har rivningslov. Den totala bruttoarean ar
3800 m? ovan mark och 1200 m? under mark. Ovriga befintliga byggnader pa tomten far
skyddsbestammelser och bevaras. Ett storre trad pa garden sparas. Nya byggnader ska
utformas med hog arkitektonisk kvalitet for att passa in i omgivningen. Ett markreservat for
allman gangtrafik inrattas i sodra delen av planomradet for att underlatta for allmanheten att
rora sig i kvarteret.

Idag finns tre parkeringsplatser pa omradet, en for ca 40 bilar pa den nedre garden, en for 7
platser pa 6vre garden och ett underjordiskt garage med 16 platser.
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Gallande detaljplan fran 1966 ger mojlighet att uppfora en storre byggnadsvolym for
samlings- och handelsandamal. Denna forutsatter dock en rivning av fyra befintliga aldre
byggnader.

Grundvatten

Planomradet ligger inom den yttre zonen i vattenskyddsomrade for Uppsala- och
Vattholmadsarna. Dispens kravs for markarbeten som &r djupare dn 1 m 6ver hogsta
grundvattenniva. Omradet ligger inom extrem kanslighet enligt det kartmaterial som tagits
fram for riskanalysen av Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur
grundvattensynpunkt. Kommunfullméktige har ar 2018 beslutat om vilka riktlinjer som ska
galla i olika sarbarhetszoner. Inom extremt kanslig zon ska ny bebyggelse som kan paverka
grundvattenforekomsten negativt undvikas. Undantag kan medges da bebyggelse kompletterar
befintlig bebyggelse och om tillrackliga skyddsatgarder vidtas. Skyddsatgarder som foreslas i
planen &r att begransa korytor och se till att dessa utfors med téta ytskikt. Markytor runt
byggnaden utformas sa att slackvatten vid eventuell brand kan samlas upp. Dagvattenledning
utfors tata sa att lackage inte ska ske. Bortschaktande av skyddande lerlager undviks genom
en planbestammelse om lagsta schaktningsniva. Ingen riskbedémning med avseende pa
grundvattnet har dock gjorts i planarbetet.

Det finns i dag ett underjordiskt garage pa omradet. Fastighetsagaren vill bygga ett storre
garage for att hyra ut platser till kringboende och mota behovet fran konferens- och
hotellgaster. Planen ger darfor mojlighet till en fordubbling av parkeringsplatserna i garaget
vilket mojliggor fler platser an vad kommunen kraver. Det underjordiska garaget ska utforas
avloppsfritt sa att fororeningar inte sprids till dagvattnet.

Det finns en planbestammelse som reglerar att byggnadens fasader ut mot Odinslund ska
utformas av metall med glaspartier. Den mindre tillkommande gardsbyggnaden foreslas fa
koppartak. Fasader pa den storre byggnaden foreslas delvis i koppar

Markféroreningar

En 6versiktlig miljo- och geoteknisk undersokning har utforts av Bjerking ar 2017. Denna
visar att marken pa omradet bestar av ett lager fyllning (1-2,6 m djupt). Vissa
markfdroreningar forekommer i dessa fyllnadsmassor. Man har funnit bly, koppar och zink
som dverstiger varden for kanslig markanvéandning. Ett prov hade blyhalt 6ver riktvérdet for
mindre kanslig markanvandning. Tidigare har grafisk industri funnits pa platsen. Denna brann
pa 1990-talet varfor risk for att (PFAS) kan finnas i marken. Grafisk industri kan ocksa bidra
med alifater, bly, cyanid.

Under fyllnadsmassorna finns ett lerlager ner till som djupast 6,5 m under markytan. | detta
lager har inga markfororeningar patraffats.

Markarbeten som utfors i férorenat omrade ska anmalas till miljoforvaltningen senast 6
veckor innan de paborjas. Planbestammelse om att startbesked for bygglov for andrad
markanvandning inte far ges forran markens lamplighet ar sakerstalld och eventuella
markfororeningar hanterats finns.
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Dagvatten

En del av dagvattnet p& omradet infiltrerar idag pa mjuka ytor. Ovrigt dagvatten leds idag ut
till Fyrisan via ledningar. Bjerking har tagit fram en dagvattenutredning som ger forslag pa
hur dagvattnet ska hanteras framéver. Dagvattenfragan ar viktig med tanke pa grundvattnets
sarbarhet pa platsen och MKN for Fyrisan. Planen medfor att storre yta hardgors vilket leder
till att mangden dagvatten fran omradet 6kar. Uppsala vatten har stallt krav pa att utflodet fran
omradet hogst far vara 25 I/s och att ingen infiltration far ske i asen. Rérmagasin som
fordrojer dagvatten ska placeras i lera sa de inte lacker ut dagvatten i dsen. Da en noggrannare
geoteknisk undersokning har utforts kan forslag pa ett tatt ledningssystem ges enligt
dagvattenutredningen. Tak pa storre byggnad far planbestammelse om att forses med
sedumtak som bade fordrajer och renar dagvattnet.

Buller
En utredning av trafikbuller har gjort av WSP ar 2018. Fér hotell- och konferensbyggnader
finns inga krav géllande trafikbuller vid fasad. For dessa finns endast krav pa inomhusnivaer.

Utredningen visar att tillkommande byggnader for bostader uppfyller bullerriktvéarden enligt
trafikbullerférordningen. Yta for uteplats som klarar 50 dBA ekvivalent ljudniva finns pa
innergarden. Balkonger bor undvikas i vissa lagen pa de tillkommande byggnaderna om inte
gemensam uteplats ocksa anordnas.

Ekvivalenta ljudnivaer beraknas till 65-70 dBA vid fasader mot Ovre Slottsgatan. Om
befintligt akademihotell gors om till bostader storre &n 35 kvadratmeter, maste minst halften
av boningsrummen i dessa fa tillgang till dampad sida in mot garden. Mindre lagenheter &n 35
kvadratmeter kan endast planeras pa vaning 3 ut mot Ovre Slottsgatan for att klara riktvardet i
trafikbullerforordningen.

Luft

Ingen luftutredning har gjorts inom planarbetet. Enligt SLB-analys luftkartlaggning 6ver
kommunen férekommer hoga luftfororeningshalter pa Ovre Slottsgatan. Miljokvalitetsnormer
for dygns- och timvérden av kvéavedioxider riskerar idag 6verskridas dar. Planen medfor ingen
forandring av luftsituationen pa gatan eftersom ingen forandring av bebyggelsen planeras ut
mot Ovre Slottsgatan.

Anna Nilsson

miljodirektor

Bilagor

Bilaga 1: Yttrande 6ver detaljplan for kvarteret Ubbo, samrad
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Plan- och byggnadsndmnden

Yttrande over detaljplan for kvarteret Ubbo, samrad

Remiss fran plan- och byggnadsnamnden , dnr. 2015-003138. Forlangd svarstid till 20
februari har medgivits for miljo- och halsoskyddsnamnden.

Miljo- och halsoskyddsndmnden for fram foljande synpunkter:

N&mnden anser att planforslaget strider mot riktlinjerna fér markanvandning inom Uppsala-
och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt som kommunfullméktige
antog 2018. Planomradet ligger i extrem kanslighetszon dar exploatering enligt riktlinjerna i
mesta mojliga man bor undvikas. Trots de foreslagna skyddsatgarderna kvarstar en risk att
paverka grundvattnet. En alternativ lokalisering fér byggnaderna bér darfor undersokas.

Om exploatering anda sker inom planomradet anser ndmnden att det maste sékerstallas att
grundvattnet i asen inte paverkas negativt. En riskbedémning bor utforas som hanterar risker
under byggfasen och efter fardigstallande. Risker som infiltration av dagvatten, utslapp efter
brand eller trafikolycka behdver utredas. Kéllare och parkeringsgarage bor inte byggas pa
platsen eftersom det kan medfdra stora risker for grundvattnet, till exempel genom att det
relativt tunna lerlager som idag skyddar grundvattnet gravs bort. Alternativa platser for att
tillgodose parkering utanfor extremt ké&nslig zon for grundvattnet bor utredas istéllet.

Det finns en planbestammelse som reglerar att byggnadens fasader ut mot Odinslund ska
utformas av metall med glaspartier. Det mindre tillkommande huset pa garden foreslas fa
koppartak. Namnden avrader fran att koppar eller zink anvands i fasaderna och tak eftersom
detta riskerar att metallerna sprids via dagvattnet till Fyrisan och forsamrar dess kemiska
status.

En planbestammelse som villkorar att startbesked for bygglov inte ges forrdn marken ar
sanerad till den avsedda markanvéandningen finns. Denna férhindrar att markféroreningar vid
eventuell byggnation och palning sprids till grundvattnet. Patraffade féroreningar ska
omgaende anmalas till miljoforvaltningen och ytterligare fragor om sanering kommer att
hanteras inom anmélningsérendet. Dispens kravs ocksa for markarbeten som &r djupare &n en
meter Over hogsta grundvattenniva.

Att dagens Akademihotell gors om till bostader anser namnden ar olampligt. Hoga
trafikbullernivaer och luftfororeningshalter pa Ovre Slottsgatan gor att hotellverksamhet
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lampar sig battre an bostader. Om detta &nda sker ar det viktigt att lagenheter blir
genomgaende med halften av boningsrummen blir vanda mot innergarden. Luft in i
byggnaden bor da tas fran taket eller sida vand fran vagen.

Sammanfattningsvis anser miljo- och halsoskyddsnamnden att planforslaget pa platsen innebar en
oacceptabel risk for att paverka grundvattnet.

For miljo- och halsoskyddsnamnden

Klara Ellstrom Susanna Nordstrom
ordférande namndsekreterare
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