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PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING

Planen handlaggs med enkelt planférfarande i enlighet med den &ldre plan- och bygglagen (APBL
1987:10).

HANDLINGAR
Planhandling

e Plankarta med bestammelser
e Plan- och genomférandebeskrivning

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom féljande handlingar uppréttats:

e Samradslista

e Fastighetsforteckning

e Stallningstagande till betydande miljopaverkan daterat 2013-08-28.

Lashanvisningar

Plankartan &r den handling som &r juridiskt bindande och anger vad som ska vara allman plats, kvar-
tersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera. Plankartan ligger till grund fér kommande bygg-
lovprévning.

Plan- och genomforandebeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutséttningar och de forand-
ringar som planen innebér samt att vara ett stod for att kunna tolka plankartan.
Syftet med genomfdrandedelen av beskrivningen ar att sékerstalla ett genomférande av detaljplanen.

Den tilldmpas som stdd vid fastighetsbildning, avtalsskrivning for fordelning av kostnader mellan
berdrda parter m.m. efter planens antagande.

PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen &r att méjligora fortsatt utveckling av handel och verksamheter inom den
berdrda delen av kvarteret Flansen i Bolanderna. Tva separat inkomna planansokningar, fran Fastig-
hets AB Dombron respektive Aspholmen Fastigheter AB, har samordnats i planarbetet. | detaljpla-
nearbetet har hansyn tagits till arbetet med Strukturanalys for Tycho Hedéns vag med omgivningar,
dnr 2010/20018, och Program for Bolanderna, dnr 2004/20078.

PLANDATA

Geografiskt lage

Planomradet ligger i dstra delen av Bolanderna och avgransas av Tycho Hedéns véag, Bolandsgatan
och Rapsgatan samt fastighetsgransen mot Bolédnderna 35:4.

Areal
Planomréadet ar ca 2,6 hektar stort.

Marké&goforhallanden

Cirka halften av marken inom planomradet utgérs av kommunal gatumark. Huvuddelen av gatumar-
ken har tidigare fungerat som kraftledningsstrak langs Tycho Hedéns vag. Ovriga markagare ar Bol-
anderna HB och Max Hamburgerrestauranger AB.



BEHOVSBEDOMNING

Kriterierna for enkelt planforfarande ar uppfyllda vilket innebér att detaljplanen &r av begransad
betydelse, saknar intresse for allmanheten och &r forenlig med 6versiktsplanen.

Med utgangspunkt fran ovanstaende gér kommunen bedomningen att ett genomforande av detaljpla-
nen inte antas medfora ndgon betydande miljopaverkan enligt miljébalken (MB) 6:11. En milj6be-
domning enligt MB 6:11- 6:18 kommer darmed ej att genomforas (se bilaga: Behovsbedémning for
miljobedémning).

Lénsstyrelsen har tagit stallning till behovsbedémningen under samradsskedet och framfor yttrande,
daterat 2013-10-15, att lansstyrelsen delar kommunens beddmning.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktliga planer

Oversiktsplan

I Oversiktsplan 2010 anges planomradet ingd i det stora utvecklings- och omvandlingsomradet Bol-
anderna, som ska utvecklas fran industriomrade till ett omréde med framst handel. |1 Bolédnderna ska
plats ges for storre handelsetableringar med inriktningen att handeln begransas till omradet Gster om
Stalgatan. Handelsomradet foreslas integreras i stadsvaven, fa god tillgang till kollektivtrafiksyste-
met och erbjuda plats for infartsparkering. Inga nya bostader ska tillkomma pa grund av omradets
lage inom skyddsavstanden for olika miljostérande verksamheter. Vattentornets roll som markes-
byggnad bor beaktas. Gronstrukturen i omradet bor utvecklas. Bolandsgatan anges som en strackning
for stombuss, och Tycho Hedéns vag med omgivande mark &r angivet som omvandlingsomrade.

Program

| Program for Bolanderna, dnr 2004/20078, pekas kvarteret Flansen ut som en plats for fortsatt ut-
veckling for handelsandamal med mojlighet att skapa storre byggratter i samband med att stora luft-
ledningar forsvinner fran omradet. Vidare tar programmet upp befintliga trafikproblem pa Bolands-
gatan och eventuella framtida behov av nya végférbindelser inom kvarteret.

Tycho Hedéns vag

| Strukturanalys for Tycho Hedéns vag med omgivning, dnr 2010/20018, ingar kvarteret Flansen i ett
omrade som pekas ut som majligt att utveckla med handel och kontor i tva till tre vaningar. Gatorna i
omradet foreslas regleras till 50 km/h och ha kantstensparkering. | analysen finns ocksa en tvarkopp-
ling genom kvarteret Flansen vidare ner i Bolanderna.

Uppsala Lans Forfattningssamling, 03FS, 2014:4

Fran och med mars 2014 ingar Tycho Hedéns vag inte i sammanstallningen av transportleder for
farligt gods.



Tycho Hedéns vag med bebyggelseférbud.

kraftledningsstrak.
— Dp 96 F, laga kraft 1988-06-30. Planlagt for handelsandamal (restaurang) i planomradets sodra

del.
— Dp 01/20010, laga kraft 2004-02-24, utvidgning av kv Flansen i kvarterets sédra del och langs

— P196 C, laga kraft 1981-06-25. Planlagt for industriandamal och gatumark med plantering vid

Planomradet omfattas av flera géllande detaljplaner:
- PI 71U, laga kraft 1969-12-09. Planlagt for industriandamal i planomradets norra del.

Detaljplaner
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Utdrag ur sammanstallning med gallande detaljplaner



PLANENS INNEHALL

Det aktuella omradet ingar i Bolanderna, som enligt dversiktsplanen utgor ett stérre omvandlingsom-
rade, fran smaindustri till handelsomrade. Vid tidpunkten for detaljplanens antagande utgors delar av
planomradet av kommunal mark och har tidigare utgjort ett kraftledningsstrak dar marken nu frilagts
efter markforlaggning av luftledningarna. Det finns verksamheter som externhandel och service i
omradet, Lekia och Max hamburgerrestaurang. Fastighetsdgarna har som mal att ytterligare utveckla
handeln i kvarteret, vilket 6verensstammer med intentionerna i 6versiktsplanen, Program fér Bolan-
derna och Strukturplan foér Tycho Hedéns vdg med omgivning.

Planomradet i anslutning till Tycho Hedéns vag, Rapsgatan och Bolandsgatan.

Stadsbild, bebyggelse

Det aktuella omradet ar vid planens antagande bebyggt med sé kallade ”handelslador”. Landskapet &r
relativt flackt och de viktigaste siktlinjerna finns fran Tycho Hedéns vag.

Ett syfte med detaljplanen &r att i linje med dversiktsplanen, Program for Bolédnderna och Struktur-
analys for Tycho Hedéns vag med omgivningar ge Tycho Hedénstraket en tydligare gestaltning som
ett stads- och entrérum till Uppsala. Detaljplanen innebér en byggratt d&nda fram till fastighetsgréansen
mot Tycho Hedéns vag och delar av Rapsgatan for att ge ett tydligt markerat fasadliv med storre
stadsmassighet &n idag. En minsta byggnadshojd sakrar ocksa att fasaden ger en stadsmassig rums-
verkan runt gatan. En begrénsning av bebyggelsens hojd i kvarteret motverkar for hog exploatering
vilket skulle kunna 6verbelasta omgivande gatusystem.

Delar av marken mot Tycho Hedéns vag och Rapsgatan far anlaggas med markparkering. Denna
maste dock integreras i byggnaderna eller utformas tydligt avgransad mot gatan for att bidra till ett
markerat fasadliv mot gatan. Samma princip galler &ven lastintag. Om parkering laggs i parkerings-
hus kan hela byggratten mot Tycho Hedéns véag och delar av Rapsgatan nyttjas till parkeringsanda-
mal. Parkeringsbyggnaden maste da uppfylla kravet pa minsta byggnadshojd.



De inre delarna av kvarteret trappar ner i hojd for att anpassas till Bolandsgatan smalare sektion och
sollaget mot sydvést.

Det intilliggande vattentornet med en hojd av 67 meter dr ett landmaérke av betydelse i Uppsala. Ett
genomfdrande av detaljplanen med bebyggelse i upp till 15 meter kommer att fordndra upplevelsen
av vattentornet. Paverkan bedoms inte vara betydande.

b = 7 V4
Exempelvy Tycho Hedéns vag mot soder, kvarteret Flansen pa hoger sida. Ur Strukturanalys for
Tycho Hedéns vag med omgivning, november 2011, Sweco Architects AB

Trafik och trafiksakerhet

Omradet ar tamligen trafikutsatt. Omradets trafikstruktur haller vid tidpunkten for planens antagande
pa att ses 6ver for att méta kommande behov.

Bolandsgatan kommer att belastas mer av den 6kade exploateringen inom planomradet. Detaljplanen
Oppnar dock for en tvarforbindelse genom kvarteret mellan Tycho Hedéns vdg och Bolandsgatan. En
genomford forbindelse férdelar trafikstrommarna jamnare och innebér tillsammans med en méjlig
breddning av Bolandsgatan att belastningen pa Bolandsgatan minskar. Tvarforbindelsen bryter ocksa
ner kvarterets storlek och ger en storre stadsmassighet med fler passageméjligheter och en mindre
kvartersskala. Straket har i plankartan reserverats som omrade for en gemensamhetsanlaggning vil-
ken &r avsedd for angoringsandamal for angransande fastigheter och ger dessa en mojlighet att na
bade Tycho Hedéns vag och Bolandsgatan.
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Exempelsektion for Tycho Hedéns vég, ur Struktu'ranalus for Tycho Hedéns vag med omgivning, nov 2011,
Sweco Architects AB.

Avfallshantering

Utrymmen for avfall ska mojliggora kallsortering. Hamtstéllen for avfall ska lokaliseras sa att hamt-
ning ska kunna ske utan backningsrérelser. Dragvagar ska vara hogst 10 meter och vara hardgjorda.

VA, dagvatten

Planomradet ingar i verksamhetsomradet for den allmanna VVA-anlaggningen. Dagvatten avleds se-
dan tidigare via Bolandsgatan till dagvattendammarna i Kungsangen innan utlopp i Fyrisan. Recipi-
enten Fyrisan har problem med bland annat 6vergddning och kvicksilver. Dess ekologsiska status ar
mattlig och det finns ett kvalitetskrav om att uppna god ekologisk status 2021. Fyrisans kemiska
status uppnar inte god status, vilket den tidigare gjort (2009) men det finns ett kvalitetskrav pa god
kemisk ytvattenstatus 2015.

I samrad med Uppsala Vatten har konstaterats att ingen sarskild dagvattenutredning behéver tas fram
for detaljplanen. Tillkommande dagvatten kan avledas till Bolandsgatan. En anlédggning for dagvat-
tenhantering med kapacitet att fordréja minst 6 liter per kvadratmeter kvartersmark behéver dock
anlaggas inom planomradet for att minska belastningen pa dagvattennatet. Anlaggningen kan exem-
pelvis anordnas som ett gemensamt fordrojningsmagasin och inga som en del i gemensamhetsan-
laggningen for parkerings- och ang6ringsandamal.

Vid byggnation av ett storre parkeringsomrade eller parkeringshus finns behov av oljeavskiljare.

Miljostérande verksamheter

Verkstaden norr om planomradet klassas som miljofarlig verksamhet med en skyddszon om 50 m. |
planomradets narhet ligger dven en avfallsanlaggning med ett skyddsavstand av 500 m, ett varme-
verk, skyddsavstand 250 m, och en industri med kemisk produktion, skyddsavstand 200 m. Planom-
radet ligger dock utanfor alla dessa skyddsavstand och paverkan kan inte ses som betydande.

Om fdrorening patraffas under byggskedet skall underrattelse ske till miljokontoret enligt 10 kap
miljébalken. Efterbehandling av foérorenat omrade skall anmalas till miljokontoret minst 6 veckor
innan den paborjas enligt 288 forordningen om miljofarlig verksamhet.

Planens beteckningar

GATA Marken &r avsedd for allméan trafik med bil, buss, cykel och gaende och innebér en
breddning av befintlig gata.

HK Marken ar avsedd for handel inkluderande exempelvis séllankdpsvaror, service och
restaurang samt kontor. Marken kan &ven generellt nyttjas som markparkering for
verksamheten och &ven utformas med parkeringshus.

E Tekniska anlaggningar, natstation.

e75 Marken inom egenskapsomradet far bebyggas till hdgst 75% av ytans storlek. Detta
for att ge en viss luftighet till kvarterets inre delar. Mot Tycho Hedéns vég finns inte
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begransningen med motivet att ge forutsattningar for en tat, stadsmaéssig fasad mot
gatan.

Mark dar byggnad ej far uppforas. Bestammelsen ger forutsattningar for en tvarfor-
bindelse genom kvarteret och en vidlkomnande mindre torgbildning mot Bolandsgatan.
Inom omradet ges ocksa forutsattningar for ett gemensamt fordréjningsmagasin for
dagvatten.

Mark dar komplementsbyggnad far uppforas. Bestammelsen ger fastigheten Bolander-
na 35:3 en mojlighet att 16sa sin avfallhantering i befintlig komplementsbyggnad.

Mark reserveras for gemensamhetsanlaggning for angéringsandamal mellan Tycho
Hedéns vag och Bolandsgatan. Anlaggningen &r avsedd for angoringsandamal for
angransande fastigheter och ger dessa en mojlighet att nd bade Tycho Hedéns vég och
Bolandsgatan. Marken &r ocksa tillganglig for gemensam anlaggning for fordréjning
av dagvatten.

Byggnad ska placeras i fastighetsgrans mot Tycho Hedéns vdg och Rapsgatan for att
ge en markerad stadsméssig fasadlinje.

Byggnad inom egenskapsomradet ska utformas med en lagsta byggnadshojd av 9 me-
ter. Detta for att ge en markerad stadsmassig fasadlinje mot gatan. Byggnader skall
vidare utformas med markerad takfot och sockel for att urskilja sig fran omradets
”handelslador”. Nockhdjden begrénsas till 15 meter for att undvika fér hog exploate-
ring inom omradet vilket skulle kunna éverbelasta omgivande gatusystem.

Begransning av byggnads nockhdjd till maximalt 9 meter for att trappa ner kvarterets
hojd mot Bolandsgatans smalare gatusektion. Detta markerar fasadlinjen mot Tycho
Hedéns véag samtidigt som det sanker kvartershdjderna mot sydvast med mer solin-
stralning som foljd.

Eventuella lastintag ska utformas sa att de doljs fran gatusidan. Detta kan ske genom
integrering i huvudbyggnad eller med avsk&rmning mot gatan. Avskarmningen kan
utformas sa att den utgor en naturlig del av fasaden mot gatan, med samma arkitekto-
niska uttryck som intilliggande byggnadsfasad, eller som téat hack med parallell kom-
pletterande rumsskapande tradrad. Syftet med det dolda lastintaget ar att 6ka stads-
massigheten mot Tycho Hedéns vég sa att denna sida av kvarteret inte upplevs som en
baksida.

Markparkering far utgéra maximalt angiven procent av bebyggd yta inom egenskaps-
omradet. Markparkeringen ska utformas sa att den tydligt avgransas fran gatusidan
med en rumsskapande tradrad i liv med fasad mot gatan. Tradraden kan kompletteras
med en héck. Den tydliga gransen mellan parkeringsyta och gata syftar till att 6ka
stadsmassigheten mot Tycho Hedéns vég sa att denna sida av kvarteret inte upplevs
som en baksida. Parkeringen kan alternativt integreras i huvudbyggnaden som parke-
ringshus eller med en avskarmning mot gatan som utformas sa att den utgor en natur-
lig del av fasaden mot gatan, det vill s&ga med samma arkitektoniska uttryck som intil-
liggande byggnadsfasad.

Bestdmmelsen géller endast markparkering, utformas parkeringen som parkeringshus
med fasad med en minsta hojd av 9 meter i fastighetsgransen mot gatan kan parkering
anordnas pa hela den bebyggda ytan.

Mot gatan ska fasaden brytas upp med transparenta partier. Detta for att urskilja bygg-
naderna fran omradets "handelslador” och ge en 6kad stadsmassighet. For att ge liv till
stadsrummet bor de transparenta partierna utgoras av riktiga fonsteréppningar, de kan
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parkering

dock utgoras av blindfonster men ska da aven nattetid fungera som lyktor mot gatsidan
for att ge liv at fasaden.

Skyltning far endast ske pa byggnads fasad och ej 6verskrida takfotshojd for att inte
dominera gaturummet. Det innebar att fristdende skylt eller skylt pa tak inte medges.

Fristaende skylt far ej vara hogre an hogsta tillatna totalhojd.

Fristaende skylt far inte vara hogre 14 meter. Vid planens antagande finns en skylt
med den héjden inom planomradet.

Markparkering far fritt anordnas i kvarterets inre delar. Parkeringshus far anordnas i
hela kvarteret upp till hogsta tillatna nockhojd utom pa mark med parkeringsforbud.

TYC Ho HEDENS VAG

|

o

] o) = — .
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W norr

Illustrationsplan. Bilden ovan visar ett av flera mojliga satt att bebygga planomradet i en-
lighet med detaljplanen.



GENOMFORANDE

Genomforandetid
Planens genomfdrandetid ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen &r huvudman for allmén plats (del av Bolandsgatan i detta fall). Kommunen ansvarar for
att gata och andra allménna anléggningar byggs ut till kommunal standard. Kommunen ansvarar for
att anslutning mot Bolandsgatan byggs ut i takt med exploatérens utbyggnad av enskild vdg inom
planomradet. Kommunen ansvarar for drift och underhall av allman plats.

Ansvaret for anlaggande och drift inom kvartersmark ligger pa fastighetséagaren. Byggherren har det
samlade administrativa och ekonomiska ansvaret for ett genomftérande av detaljplanen. Exploattrer-
na ansvarar for att befintliga ledningar halls tillgangliga under byggtiden. Kabelutsattning skall bega-
ras innan markarbeten paborjas. Eventuell flytt av ledningar bekostas av den som initierar flytten.
Anslutningsavgifter ska betalas enligt géallande taxa.

Ansvar och skotsel av en eventuell gemensam dagvattenanldggning ska delas mellan berérda fastig-
hetségare.

Avtal

Avtal med exploatorer inom planomradet ska ligga till grund for planens genomforande. Avtalen
reglerar de fastighetsrattsliga atgarder som ska till for planens genomférande samt ansvarsfordelning
mellan kommunen och respektive exploator.

Kommunen har uppréattat kopeavtal med Max Hamburgerrestaurang sa som &gare till Bolanderna
35:3. Avtalet ska ligga till grund for fastighetsreglering av mark mellan kommunen och Max Ham-
burgerrestaurang. Kommunen kommer att genomfora ytterligare forséljning av mark inom planom-
radet till Aspholmen som avser att exploatera 6vrig kvartersmark inom planomradet. Avtalet ska
ligga till grund for fastighetsreglering av mark mellan kommunen och Aspholmen.

Beslut om fastighetsreglering tas i lantmateriforrattning. Respektive exploatdr ansoker om fastighets-
reglering baserat pa uppréttat avtal.

Fastighetsratt
Fastighetsbildning och gemensamhetsanléaggningar

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som &r en forutsattning for planens
genomfdrande.

Om- och nybildning av fastigheter utgar ifran en prévning av om den enskilda fastigheten ar varakt-
igt lampad for sitt &ndamal. Det innebar att fastigheten ska vara lamplig for bebyggelse, uppfylla
krav pa tillganglighet och tillgang till behovliga vagar. Lantmaterimyndigheten prévar lampligheten
vid forrattning.

Fastighetsbildning som sker inom kvartersmark sker pa initiativ av fastighetsigarna sjalva. Atgarder
som beror tva eller flera fastighetsagare, fastighetsreglering eller inrattande av gemensamhetsanlagg-
ning, kan sdkas av nagon av fastighetsagarna.

Planen medger bildande av gemensamhetsanléggning for angdring respektive dagvattenhantering
inom reserverade omraden. Gemensamhetsanlaggning bildas genom beslut i lantméteriforrattning.
| forrattningen fattas dven beslut om vilka fastigheter som ska ha del i gemensamhetsanlaggningen.
Fastigheter som ansluts till gemensamhetsanlaggningen ar de fastigheter vars nyttjande av anlégg-
ningen &r av vasentlig betydelse for fastighetens funktion utefter fastighetens andamal.
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Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Langs Bolandsgatan ska fastighetsgransen mellan Bolanderna 1:28 och 35:2 samt 35:3 regleras for
att medge en breddning av Bolandsgatan. (Orange)

| fastigheterna Bolanderna 1:28 samt Arsta 11:234 ska fastigheterna regleras for att medge nya fas-
tigheter for handelsandamal. (BI3)

Inom fastigheterna Bolanderna 35:2, 35:3 och 1:28 ska fastigheterna regleras for att medge en ge-
mensamhetsanlaggning for angéringsandamal. (Gul)

Norra hornet av fastigheten Bolanderna 35:3 ska regleras till att tillhora blatt omrade for att medge
en forenklad angdring till 6vriga fastigheter inom planomradet. (Lila)

Tekniska utredningar
Ledningar

Norr om planomradet langs Tycho Hedéns vag samt dster om planomradet langs Rapsgatan I6per
storre ledningstrak. Detaljplanens plangrans har lagts sa att dessa ledningar inte faller inom planom-
radet. Stor aktsamhet ska dock tas i genomférandeskedet sa att ledningarna inte skadas vid gravning i
eller nara fastighetsgrans. Langs Tycho Hedéns vag forordas spantning eller likvardig atgard for att
minimera risken for skada. Det kan finnas ytterligare, av plan- och byggnadsnamnden, oké&nda led-
ningar som berors av detaljplanen. Det aligger byggherren att utreda om ytterligare ledningar finns.
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Detaljplanen har tagits fram av kontoret for samhéllsutveckling i samarbete med Sweco Architects
AB.
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