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INLEDNING

Revideringar efter granskning

De viktigaste revideringar efter granskningen &r:

e Vyer fran Almungevigen och E4 kompletteras med illustrationer som visar ett fullt utbyggt
scenario av Ostra Fyrislund. Dessa illustrationer har sttt som underlag i dialogen med Lins-
styrelsen kring planens péverkan pé stadsbilden och Uppsalasiluetten. Avsnitten Landskaps-
bild, stadsbild samt Miljéaspekter kompletteras med resonemang kring paverkan pa stadsbil-
den, efter dialog med Léansstyrelsen.

e Bestimmelse n; (Marken dr avsedd for hantering av dagvatten) ersitts med bestimmelse b;
(marken ska vara genomslapplig), for att mojliggora dagvattenrening och -fordrojning, i enlig-
het med Boverkets gillande planbestimmelser.

o Ett fortydligande kring grundvattennivaerna i omradet har tagits fram av Bjerking.

e Mindre justeringar har gjorts i planbeskrivningen.

Lasanvisningar

Plankartan dr den handling som é&r juridiskt bindande och anger vad som t ex ska vara allmén plats,
kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras m.m. Plankartan ligger till grund fér kommande bygglov-
provning.

Planbeskrivningens syfte &r att beskriva omradets forutsdttningar och de férdndringar som planen in-
nebér. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan- och
byggnadsndmnden beslutade om planuppdrag 2015-09-24.

Tyck till! Tyck till!

5 . A Gransknings-
o Ant d
Uppdrag Samrad Underréttelse Granskning utlstande ntagande -

Detaljplanen

Beclut vinner laga

eslut om

Beslut om antagande rgfi:;afrizg

Beslut om granskning i PBN tt den int

uppdragi Beslutom  Tppy verklamas.

uep samradi overklagas
PBN
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HANDLINGAR

Antagandehandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning
e Utlatande

Ovriga handlingar

Den laser
dunu!

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar uppréttats:

Behovsbedomning
Fastighetsforteckning*
Solstudier, 2017-10-23

Medverkande

Arkeologisk undersdkning, 2017-10-30

Dagvattenutredning, 2019-06-17

Geoteknisk undersokning, 2017-01-02

Milj6teknisk undersdkning 2019-09-03

Systemhandling brandskydd (Brandskyddsbeskrivning), 2019-05-01

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala for-
valtningar och fastighetsdgaren. Situationsplan, illustrationer samt solstudier har gjorts av JKAB Arki-
tekter. Dagvattenutredning, miljoteknisk undersdkning och geoteknisk undersdkning har tagits fram av
Bjerking. Arkeologisk undersokning har tagits fram av Upplandsmuseet. Brandskyddsbeskrivning har

tagits fram av Fire Safety Design AB.

Laga kraft 2021-03-29
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Bakgrund
Lakemedelsbolaget Fresenius Kabi tillverkar bland annat intravendsa néringsldsningar, och planerar
en utbyggnad av lagret vid foretagets Uppsalaanléggning for att sdkra framtida produktionsvolymer.

Syfte
Syftet med detaljplanen dr att mojliggora ett hoglager inom fastigheten Fyrislund 6:9. P& grund av
byggnadens storlek och lage i staden ska hoglagret halla en hog arkitektonisk kvalitet.

Planens huvuddrag

Detaljplanen mojliggor ett automatiskt hdglager i tva byggnadskroppar med en byggnadshojd péa 40
och 32,5 meter, inklusive trapphus pa 43 meter. Detaljplanen md&jliggor ocksa annan industribebyg-
gelse. Dels en kontorsbyggnad som ar 30 meter hog, och dels ldgre industribebyggelse pa 20 och 10
meter, som Fresenius Kabi far anvinda for manuell lagring, hantering av ravaror och forpacknings-
material. Hoglagret och kontorsbyggnaden ska hélla en hog arkitektonisk kvalitet. Byggnaderna har
sammanlagt en byggnadsarea pa cirka 9000 m*. Planomrédet ligger i Fyrislund inom Pharmaciaomra-
det.

MILJOBALKEN

Miljobalken 3, 4 och 5 kapitel

Detaljplanen beror inte nagot riksintresse enligt miljobalkens kapitel 3 och 4.
Detaljplanen beror miljokvalitetsnormer for Sdvjaan och Fyrisan enligt miljobalkens kapitel 5, ef-
tersom dagvattnet rinner via Sévjaédn ner till Fyrisan.

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Enligt Plan- och bygglagen 4:34 ska bestimmelserna i miljobalkens 6 kapitel tillimpas om ett genom-
forande av en detaljplan kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgora om en de-
taljplan medfor betydande miljopaverkan gors en behovsbedomning. En behovsbedomning &r upprat-
tad enligt férordningen om miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905), bilaga 2 och 4.

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan

En behovsbedomning, daterad 2015-12-04, har upprittats. Sammantaget visar beddmningen att detalj-
planens genomforande inte medfor ndgon betydande inverkan pa naturvirden, uppbyggd omgivning,
hélsa och friluftsliv. P4 grund av héglagrets volym kommer den ha en relativt stor inverkan pa stads-
bilden, frimst i den lokala miljon.

Plan- och byggnadsndmnden tog beslut om att detaljplanen inte kan antas leda till betydande miljopa-
verkan i samband med beslut om plansamrad.

Motiverat stéillningstagande

Med utgéngspunkt i behovsbeddmningen dr kommunens samlade bedomning att ett genomforande av
detaljplanen for del av kvarteret Fyrislund inte medfor betydande miljopéverkan enligt plan- och
bygglagen 4:34 och att en miljobedomning enligt miljobalkens 6 kapitel inte kravs.

Lénsstyrelsen delar kommunens bedomning och framfor i samradsyttrande daterat 2017-02-02 att pla-
nens genomforande utifrén en sammanvégd bedomning inte kan antas medfora en betydande miljopa-
verkan.

Laga kraft 2021-03-29
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Enligt 6versiktsplan 2016 ligger det foreslagna planomradet inom den sé kallade stadsvdven och i ett
storre verksamhetsomrade. Handlingsinriktningen for néringsliv och foretagande dr hog plan- och
markberedskap som mojliggér nyetableringar och utdkning av befintliga verksamheter. Fyrislundsstra-
ket, ett rorelsestrak som stricker mellan Arstaparken och Ariket, passerar forbi planomradet. Dess
egenskaper innefattar grona kvaliteter och ekosystemtjénster.

LEGEND
5 Atervinningscentral
K Knutpunkt fér kollektivtrafik

|0 e Gront- & Dagvattenstrak
------- Cykelstrak pa landsbyggden
---------- Gatureservat, ej detaljstuderat
= = = = Kollektivtrafikstrak jarnvag
» B Storre utvecklingsomrade
T Stadsstrdk
™ Planomrade
Stadsbyggnad
| Storre verksamhetsomrade
[ Gatu- och vagreservat
[ Uppsalaslatten

Gronomrade

:
2
Y
3

tdrag ur oversiktsplanens markanvindningskarta. Planomradet dr marke- \
rat med morklila firg.

Strategiskt program for Ostra Fyrislund (2007)

Det strategiska programmet for Ostra Fyrislund godkéndes av
kommunstyrelsen 2007. Programforslaget stracker sig fran
Tycho Hedéns vdg i vist till E4:an i 6st. Programmet ger ut-
rymme for sma till stora foretag inom det aktuella planomradet
(lilafdrgad, planomrédet markerat med morklila farg). Soder
om Rapsgatan ges utrymme for ytkravande/ miljostérande
verksamheter. Planstrukturen for de tillkommande verksam-
heterna bor som utgangspunkt ha den struktur som etablerats
inom Pharmaciaomradet.

Det strategiska programmet beskriver att bebyggelsen inom
Uppsala Business Park, tidigare kallat Pharmaciaomradet, har
en unik hog arkitektonisk kvalitet som ska vdrnas och vidare-
utvecklas. Gaturummet langs Rapsgatan ska ges en tydlig av-
gransning med byggnadsfasader. Rapsgatan blir ett trafikfo-
rande sammanbindande strdk med dubbla trddrader. Som
grundkaraktér foreslas bebyggelsehdjder pd max 12—15 meter
mot gatorna, med inslag av hogre bebyggelse pa ca 20 meter. \,\_ R 5

Enligt programmet ska det stillas hoga krav pa byggnadsut- P I ‘

. . . et strtegiska programmets huvuddelar. Omrddets cen-
formningen vid Rapsgatan och vég 282. trala del har inriktning pa verksamhet. Planomrddet dr

markerat med morklilaféirg.

4
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Detaljplaner

Giillande detaljplan inom planomradet

Del av kv Fyrislund (DP 96AA4 — Akt nr: 0380-P94/25)
Detaljplanen vann laga kraft 1994. Detaljplanen anger
markanvindningen industri (J), och en hogsta totalhdjd
over nollplanet pa 29 meter. Den byggnaden Fresenius
Kabi 6nskar uppfora ér inte forenlig med detaljplanen
eftersom byggnaden é&r cirka 18 meter hdgre dn vad de-
taljplanen medger.

-

Gidllande detaljplan DP 96A4A dr markerad med ro

linie. Planomrddet divr markerat med svart streckad linie

OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Lige, omfattning samt markigoforhallanden

Det foreslagna planomradet ar beldget i Fyrislund inom Uppsala Business Park (Pharmaciaomréadet)
och omfattar del av fastigheten Fyrislund 6:9. Omradet omfattar en yta av cirka 1,7 hektar. Fastig-
heten Fyrislund 6:9 ligger mellan gatorna Rapsgatan och Almungevégen (védg 282) och dgs av Frese-
nius Kabi. Pé fastigheten har Fresenius Kabi sin industrianldggning dér de tillverkar bland annat intra-
vendsa néringslosningar. Da kopplingen till den befintliga anldggningen pa Fyrislund 6:9 dr avgdrande
for verksamhetens behov, dr placering av hoglagret pé fastigheten den enda aktuella inom kommunen.
Denna placering beddms som ldmplig, ocksa utifrdn omgivningens historiska och befintliga karaktar,
med fler verksamheter inom likemedelsindustrin, samt oversiktsplanens intentioner.
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Diarienr: PBN 2015-001644
Detaljplan for del av kvarteret Fyrislund

Tidplan
Projektstart ar planerad att ske omgéende efter att planen vinner laga kraft.
Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft. Motivet for genomforandeti-
den dr att omradet kommer att fordndras i snabb takt de ndrmaste aren.

Allman omradesbeskrivning

Fyrislunds industriomrade och Boldnderna utgor tva av Uppsalas storre verksamhetsomraden beldgna i
stadens Ostra del. Planomrédet ligger inom Uppsala Business Park, som domineras av ytor for fraimst
lakemedelsindustri men ocksé for verksamheter inom handel, logistik och kontor. Illustration nedan
visar schematiskt hur dessa markanvéndningar &r spridda i omradet.

LEGEND

() Lakemedelsindustri
Kontor
@ Handel

@ Logistik

Karta som visar verksamheter i omrddet.

Inom Uppsala Business Park varierar byggnadshdjderna mellan 4 och 30 meter. Den hogsta bebyggel-
sen ligger centralt i omradet och dr 18—-30 meter hoga, och innefattar huvudsakligen kontor.

Norr om planomradet och pé andra sidan Rapsgatan ligger Boktryckarparken, en park med sociala-
och ekologiska véirden. Bredvid parken ligger IT-gymnasiet och ldngre norrut ligger bostadsomrédena
Slavsta och Arsta. Vister om planomradet ligger Bolinderna dir markanvindningsinriktningen &r
verksamhet. Detsamma giller for omrédet dster om planomradet. Ostra Fyrislund ér planlagt for verk-
samheter med koppling till transport och logistik, men omradet &r inte bebyggt i sin helhet 4n. S6derut
anviands marken som pendlaparkering, hotell, storskalig handel och akerbruk.

Bostdder och IT-Gymnasiet i kvarteret Boktryckaren, sedda fran Rapsgatan, norr om planomradet.
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Diarienr: PBN 2015-001644
Detaljplan for del av kvarteret Fyrislund

Landskapsbild, stadsbild

Uppsala Business Park upplevs idag som en solitdr bebyggelsegrupp i och med att omradet omges av
Oppna ytor ddr den storsta delen av marken anvénds for akerbruk. Omradet kommer dock att underga
stora forandringar snart, i och med utbyggnaden av Ostra Fyrislund.

Pé grund av hoglagrets volym kommer det ha en relativt stor inverkan pa stadsbilden. Perspektivbilder
nedan visar hur byggnaden skulle forhélla sig till ”Uppsalasiluetten” frdn E4 och Almungevégen, i
dagsléget.

Volymstudie frdn Almungevigen i ett scenario med ingen utveckling kring Ostra Fyrislund och Uppsala Business Park.
Hllustration: JKAB arkitekter.

Uppsalasiluetten sett fran E4 i dagsliget. Hoglagret, som markeras med vit streckad linje, ligger gomd bakom skogsdunge.
Hlustration: JKAB arkitekter.

Detaljplanen forhaller sig till géllande detaljplaner i omgivningen. Enligt den géllande detaljplanen for
Ostra Fyrislund tillats det hdjder upp till 40 meter, mellan fastigheten Fyrislund 6:9 och Almungevi-
gen. Dessutom finns det byggritter langs Almungevigen som kommer att fordndra vyn fran Almunge-
véigen ndr de utnyttjas. D& kommer hoglagret ligga bakom dessa byggnader och inte synas fran gatan,
se illustration nedan.

Hllustration som visar vyn fran Almungevdgen i ett fullt utbyggt scenario, ddr gdllande byggritter lings Almungevégen dr
utnyttiade. Hoglagret, som markeras med vit streckad linje, ligger bakom bebyggelsen och inte syns fran gatan.

Illustrationen fran E4 uppdateras ocksa for att visa ett fullt utbyggt scenario av Ostra Fyrislund, se ne-
dan. Bade hoglagret och resten av utvecklingen runt Uppsala Business Park och Ostra Fyrislund kan
bli synliga fran E4, om skogsdungarna som ligger mellan dessa tva punkter inte finns kvar. Byggnat-
ion 1 och runt Fyrislund bedéms dock inte konkurrera med domkyrkan och slottet. Skillnaderna mellan
de mérkesbyggnaderna och hoglagret, utifrén avstind, arkitektoniskt uttryck och sammanhanget i vil-
ket de placeras, bidrar till att hdglagret inte uppfattas som viktig i stadssiluetten. Beddmning ar snarare
att hoglagret kommer att smélta in i den 6vriga industribebyggelsen.
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Diarienr: PBN 2015-001644
Detaljplan for del av kvarteret Fyrislund

Domkyrkan Héglagret Ostra Fyrislund

Slottet

s == - = -» i -
[llustration som visar vyn frdn E4 i ett fullt utbyggt scenario. 1 illustrationsverktyget visas det inga trid/skogsdungar.
Hoglagret markeras med ljusbla och utvecklingen i Ostra Fyrislund med turkos. Avstandsskillnader stiller byggnaderna i
rétt perspektiv till Uppsalasiluetten, sd att de inte bedoms konkurrera med domkyrkan och slottet.

Hoglagret kommer ddremot att fa en dominerande inverkan pa naromréadet, vilket forutsétter en om-
sorgsfull arkitektonisk utformning. Las mer under avsnittet Bebyggelse och gestaltning.

Natur- och kulturmiljo

Oversiktsplanen (OP) pekar ut Fyrislundsstraket, ett gront rorelsestrak som stricker sig mellan Arsta-
parken och Ariket, via Boktryckarparken och Fyrislund. Grona strik byggs upp frimst av befintliga
och framtida parker och natur samt rorelsestrak med inriktningar till ssmmanlénkande rorelse, ekolo-
giskt spridningssamband och dagvattenstrak med dversvidmningsbuffert. [ Fyrislundsstréket ska grona
kvaliteter och ekosystemtjénster stirkas samt park- och dagvattenstrak utvecklas inom ramen for storre
ett utvecklingsomréde pa slétten soder om Gnistarondellen.

.. . R . . af Planomrade
1 OP 2016 utpekas vissa omraden som sérskilt vér-
defulla kulturmiljoer ur ett lokalt perspektiv, bade
norr och séder om det aktuella planomradet. P4 kar-
tan bredvid utpekas kommunala kulturmiljdomraden
enligt OP 2016 samt sociotoper i nirheten som kan
ha olika karaktérer (Boktryckarparken ingar).
Gronska, park och natur, klass, utblick, sillskapslek,
djurhéllning och artrikedom &r vad som karaktérise-
rar sociotoperna ndrmast planomrédet. Den nya
byggnaden kommer att bli synlig frdn nigra av dem,
men eftersom de redan ligger i ndrheten av annan in-
dustribebyggelse, bedoms planen inte ha ndgon be-
tydande inverkan pa anvdndningen och upplevelsen
av platserna.

| @y Sociotoper

Kommunal
- kulturmiljs (&P)

g

Kulturmiljo och sociotoper i ndrheten av planomrddet.

Pharmaciaomradet

Under planarbetet for Ostra Fyrislund del 2 togs en kulturmiljdutredning fram som frimst fokuserade
pa Pharmacia omradet, eller “Uppsala businesspark” som det nu kallas. I utredningen konstateras att
Pharmacia har savil arkitekturhistoriska som arkitektoniska viarden. Anldggningen ar huvudsakligen
ritad av Carl Nyrén arkitektkontor AB, dér tre byggnader inom omridet vann Kasper Salinpriset 1971.
Inom hela omradet finns flera kraftfulla byggnader som genom sitt arkitektoniska formsprak och stor-
lek dr ovanliga och mycket dominerande. Omradet har dven en strukturalistisk grundtanke som fortfa-
rande dr framtrddande, dér Virdings allé utgor en Ostvéstlig axel som bebyggelsen orienterar sig vin-
kelrdtt mot. Omradet dr dven intressant ur ett samhéllshistoriskt perspektiv och utgdr en symbol for en
framgéangsrik och viktig forsknings- och industrigren i Sverige.

Laga kraft 2021-03-29
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28 &,

Snedbild som visar en del av Pharmaciaomrddet. Del av det arkitektoniskt viirdefulla omradet Pharmacia, sedd
fran omrddets entré.
Fornliimningar

Fyrislundsomrédet &r i sin helhet fornldmningstétt. En arkeologisk utredning har dérfor tagits fram av
Upplandsmuseet (2017-10-30). Sokschakt gravdes inom planomradet, dessa var dock tomma och inga
arkeologiska objekt patriffades vid utredningen.
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Bebyggelse och gestaltning

Forutsittningar

Pé fastigheten har Fresenius Kabi sin industrianldggning dér de tillverkar bland annat intravendsa ni-
ringslosningar. Anvindning av ytor inom fastigheten domineras framst av produktion och lager och
kontor. Inom fastigheten ar bebyggelsen mellan 7 och 13 meter hog.

Forindringar

Forslaget syftar till att mojliggdra ett hoglager i tva byggnadskroppar med en totalh6jd pa 42 respek-
tive 32,5 meter, inklusive ett trapphus pa 43 meter. Dessa byggnader avser innehalla ett automatiserat
hoglager, uppbyggt som clad-racking (tak och véggar anvénder lager-stéllage som stomkonstruktion),
som hanterar lakemedelsprodukter i en reglerad temperatur. Byggnaderna har tillsammans en bygg-
nadsarea p4 cirka 6 300 m?. Hoglagret planliggs med dndamalet J1, Lager.

Situationsplan. Illustration JKAB arkitekter

Detaljplanen mojliggdr ocksé annan industribebyggelse. Dels en kontorsbyggnad som &r 30 meter hog
och dels lagre industribebyggelse pa 20 och 10 meter, som Fresenius Kabi far anvdnda for manuell
lagring, hantering av ravaror och férpackningsmaterial. Dessa planlidggs med J, Industri, som innefat-
tar all slags produktion, lagring och annan hantering av varor, samt personalutrymmen och kontor.

Anvindning

J Industri
Produktion, lagring, hantering av ravaror och férpackningsmaterial och annan jim-
forlig verksamhet med tillhérande kontors- och personalutrymmen far uppforas.

Laga kraft 2021-03-29
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J1 Lager
Byggnader som avser innehélla automatiklager som hanterar ldkemedelsprodukter i
en reglerad temperatur.

Begrinsningar av markens bebyggande

Marken fdr inte forses med byggnad

Inom ytan med prickmark far marken inte forses med byggnad. Inom prickmarken far
dock till exempel parkeringsplatser anordnas. Utmed plangransen mot vister reserve-
ras dven utrymme for avstand till ledningar och omgivande fastigheter, se avsnittet
Ledningar. Det fristdende prickade omradet vid planomradets nordvistra horn reserv-
eras for dagvattenhantering, se mer under rubrik vattenomrdden.

Gestaltning

Pé grund av hoglagrets dimensioner laggs sérskild tonvikt pa gestaltningen. En byggnad pa 40 meter
kommer att ha en relativt stor inverkan pé sin omgivning. Hoglagret ska béra en hog arkitektonisk
kvalitet med en gestaltning som tar hansyn till Uppsala Business Parks identitet och arkitektoniska
virden, ndgot som regleras med en fasadbestdmmelse, fi.

Hogsta nockhéjd pa hoglagrets hogsta byggnadskropp regleras till 40 meter. Byggnaden far ocksa en
bestdmmelse om hdgsta totalhdjd pé 42 meter. Bestimmelsen f3 reglerar att enbart fasadelementen fér
overstiga nockhojden. Syftet ar att ge goda forutsittningar for en hog arkitektonisk kvalitet. Fasadele-
menten, sdsom de illustreras i kommande bilder, bidrar till att ldtta upp hoglagrets stora volym och
tunga kanter mot himlen.

De lagre byggnadsvolymerna intill hoglagret bidrar till en nedtrappning av hojden, vilket gor att
hoglagret moter omgivningen pa ett battre sitt. Hojderna pé dessa byggnader regleras med bestimmel-
ser om totalhojd.

f1 Byggnad ska utformas med hég arkitektonisk kvalitet
Pa grund av sina dimensioner har hoglagret en relativt stor visuell paverkan pé sin om-
givning. Den hogsta bebyggelsen, som bestar av hoglagret och kontorsbyggnaden, ska
darfor utformas med en hog arkitektonisk kvalitet.

Hogsta nockhojd i meter
Hojden pa hoglagrets hogsta byggnadskropp regleras med en totalhdjd och en nockhdjd.

Nockhojd reglerar den hogsta delen pa en byggnads takkonstruktion. I detaljplanen &r
nockhdjden for hoglagret 40 meter.

Hégsta totalhdjd i meter

Hoglagrets hogsta byggnadskropp far en totalhdjd pé 42 meter. Trapphuset i denna bygg-
nad far en totalh6jd pa 43 meter, sa att man kan na byggnadens tak. Hoglagrets 6stra del
far en totalhojd pa 32,5 meter. Motivet till hdjderna ar att byggnaderna ska klara automa-
tiklagringens utrymmesbehov. Inom egenskapsomradet vaster om hoglagret ar totalhoj-
den 30 meter. Utmed Rapsgatan och pé Ostra sidan hoglagret far bebyggelsen en total-
hojd pa 10 m. Detta bidrar till en mildare upplevelse av gaturummet och hoglagrets vo-
lym. Den resterande byggritten har en totalhdjd pa 20 meter. Motivet till hojden ar att
den korresponderar med hojderna som tillats i omkringliggande detaljplaner.

f Enbart fasadelement far éverstiga nockhdjden
Syftet med bestimmelsen &r att mojliggora att fasadelementen fér sticka upp 2 meter
over byggnadens takkonstruktion. Fasadelementens hojd regleras genom hogsta totalhojd
bestimmelsen.
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p1 Byggnad ska placeras parallellt med eller vinkelrdtt mot anvindningsgrdnsen for J;
Med hénsyn till Uppsala Business Park strukturalistiska grundtanke och for att séker-
stilla arkitektonisk kontinuitet i omradet, ska byggnader placeras i forhallande till
samma Ostvistliga axel som finns i Pharmaciaomradet. Byggnader som uppfors inom
egenskapsomradet for p; ska déarfor placeras parallellt med eller vinkelrédtt mot anvand-
ningsgrinsen for J;, som foljer Virdings allés Ostvistliga orientering.

Vy sedd fran Rapsgatan mot éster. Fotot ldngst upp visar hur omrddet ser ut idag. Bilden i mitten visar den fors.

byggelsen (Illustration: JKAB arkitekter) och bilden lingst ner visar hur bebyggelsen skulle kunna se ut om helc
ten utnyttjas.
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Vy sedd fran Rapsgatan mot vdster. Fotot ldngst upp visar hur omrddet ser ut idag. Bilden i mitten visar den for-
slagna bebyggelsen (Illustration: JKAB arkitekter), och bilden lingst ner visar hur bebyggelsen skulle kunna se ut
om hela byggriitten utnyttjas.
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Vy sedd fran Rapsgatan. Fotot ldngst upp visar Fresenius Kabis anldggning i nuldge och bilden lingst ner visar
den forslagna bebyggelsen. lllustration: JKAB arkitekter

Mark och geoteknik

Enligt den geotekniska undersdkningen (2017-01-02) bestar jordlagerfoljden i allmédnhet verst av ett
lager fyllning eller mulljord som 6verlagras av torrskorpelera och lera ovan friktionsjord som vilar pa
berg. Bergets dveryta har pétraffats mellan 9 och 15 m under befintlig markyta. Djup till berg och le-
rans maktighet 6kar i riktning at soder. Marknivan inom det aktuella omradet ligger kring +11,5 meter.

Vattenomraden

Grundvatten

Uppsala kommun har genomf6rt en sammanvégd riskbedomning for hela Uppsala- Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade, Riskanalys av Uppsala och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur grundvatten-
synpunkt (Geosigma AB, 2018). Detta arbete har resulterat i Riktlinjer for markanvéndning inom
Uppsala och Vattholmadsarnas tillrinningsomréde ur grundvattensynpunkt, som kommunfullméktige
fattade beslut om i april 2018. Enligt underlagen till riskbeddmningen ligger planomradet inom ett om-
radde med lag kénslighet for att féroreningar pd markytan, eller en marknéra fororening, kan paverka
grundvattnet s att det inte kan anvdndas som resurs for dricksvattenforsorjning, i en skala mellan 1ag,
mattlig, hdg och extrem kénslighet.

Planomradet &r dessutom inte beldget inom skyddszon for Uppsala kommuns vattentékt.
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Mot bakgrund av registrerade grundvattenobservationer, bedoms grundvattenytans nolltrycksniva
ligga pa ca 4 meters djup. Inget ytvatten har noterats i utférda provtagningshal.

Dagvatten

Dagvattnet fran planomradet rinner ner till Sdvjaén och dérigenom till Fyrisén som &r slutrecipient.
Sdvjaan dr Natura 2000 vilket innebér att kemiska statusen inte ska péverkas och att stora flodesfor-
dndringar inte ska ske.

Detaljplanen innebaér att avrinningen fran planomradet kommer att 6ka i och med att en stor del av
fastigheten blir hardgjord. Dagvattenflodet frdn omradet fore utbyggnad vid ett regn med en ater-
komsttid pa 10 &r berdknas uppga till ca 169 1/s utan fordrojningsatgiarder. Dagvattenflddet efter explo-
atering av omradet, vid ett regn med en aterkomsttid pa 10 &r berdknas uppga till ca 584 I/s med en kli-
matfaktor pd 1.25, vilket innebdr en 6kning om 415 1/s. Ett 6kat dagvattenflode fran planomradet in-
nebér att flodet kommer behdva utjimnas innan det kan slédppas ut pa dagvattennitet. Uppsala Vatten
kriver att dagvattenanliggningar inom tomtmark skall utformas sa att 20 mm (200 m*/ha) kan kvarhil-
las och renas innan avledning till kommunal dagvattenledning. Dagvattnets uppehallstid i anlagg-
ningen ska minst uppga till 12h.

Dagvattenanldggningar inom tomtmark skall utformas enligt Uppsala Vattens krav. Inom planomradet
finns méjlighet att anliigga en dagvattendamm inom en yta pa cirka 1200 m* inklusive versilningsyta
som forvintas ge en magasinvolym pé dver 400 m’. Dessutom foresls tridplantering vid parkeringen.
Om ovanstaende atgérder tillimpas kommer det att innebéra att dagvattenflodet minskar fran 169 1/s
fore exploatering till 9 /s efter exploatering.

b1 Marken ska vara genomsldpplig.
Syftet med bestimmelsen ar att mojliggora anldggning av dagvattendamm genom att
sikerstdlla markens genomslapplighet for fordrojning av dagvatten.

Flédesregulator

Dagvattendamm
med 6versilningsytor

Ny byggnad

¥
—
=¥ =
| & B e —
| ! — - .
— 1| ] -

Hllustrationen visar var dagvattnet kan hanteras. lllustration: Bjerking

Hojdséttningen av marken utfors sa att husen ligger hogre 4n omgivande asfaltsytor sé att regnvatten
leds till gronytor och magasin for infiltration och rening. Ytor som inte kan ledas till gronytor leds
forst till dagvattenmagasinet. Den slutliga utformningen av anléggningen av tridgropar och dagvatten-
magasin bestdms vid detaljprojekteringen.
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Trafik och tillganglighet

Gatunit

Uppsala Business Park ligger vid den sodra infarten till staden. Omradet 4r omringat av 3 huvudgator;
Almungevigen, Tycho Hedens Vég och Rapsgatan. Tillfartsvégar &r byggda for att klara tung trafik
och den dagliga verksamheten, medan de lokala gatorna har en lugnare trafik och de flesta anvénds
framst for fotgdngare och cyklister.

=

~ i

Almungevagen = _

Kungséngsleden
-

Huvudvagar

"= e Tillfartsvagar
= Lokalgator

-

-~

Gronska / trad

/ Fynislund

Gatundt. Illustration JKAB arkitekter.

Stadsstrak Grinby-Bergsbrunna

I ndromradet utpekas stadsstraket Granby — Bergsbrunna som ett strdk som i framtiden kommer att
fungera som en sammanldnkning av staden med en prioritering av stomlinjer for kollektivtrafik. Inrikt-
ningen utmed stréket &r hog koncentration av bebyggelse och funktioner med framst bostéder och en
kontinuitet av stadslivskvaliteter och verksamheter.

Parkering, utfart
Parkeringsbehovet ska 16sas inom fastigheten.

b o0 {  Korbar forbindelse fir inte anordnas
Av trafiksdkerhetsskil reglerar detaljplanen att inga fler in- och utfarter till Rapsgatan
far anordnas.

Kollektivtrafik

Planomrédet ar vl anslutet med bade stads- och regionbussar. De busslinjerna som gar igenom Upp-
sala Business Park &r busslinjer 11 och 804. Linjer 1, 6, 10, 677, 770, 801 samt 809 passerar forbi
planomradet.

Géng- och cykelviig
Planomrédet ar l4tt att na till fots och med cykel fran bade Rapsgatan och Tycho Hedéns vig. Cykel-
parkering gar att ordna intill den nya bebyggelsen.

Halsa och sakerhet

Transporter och buller
Fresenius Kabi har idag sin produktionsverksamhet i Fyrislund och sitt lager dels i Fyrislund och dels
utanfor Stockholm. Transporter av varor sker darfor dagligen mellan dessa tva anldggningar. Med en
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storre lagringsforméga som &r beldget vid sin produktionsverksamhet, ndgonting som detaljplanen
mdjliggor, kommer dessa transporter att minska. Inga bostdder ligger i nérheten till planomradet, vil-
ket innebar att det inte finns nagon risk att de paverkas av buller fran den nya anldggningen.

Miljofarlig verksamhet
Fresenius Kabis befintliga verksamhet rdknas som en miljéfarlig verksamhet (verksamhetskod 24.120)
enligt 12§ 12 kap i miljoprovningsforordningen. Verksamheten ar anmélningspliktig.

Oversvimning
Enligt 6versvamningskarteringen for Fyrisén ligger det foreslagna planomradet inte inom den zon som
omfattas av risk for dversvimning.

Markfororeningar

En miljoteknisk markundersokning har utforts pa fastigheten Fyrislund 6:9. Syftet med undersok-
ningen &r att utreda fororeningssituationen inom planomradet. Jimforelse av totalhalter har gjorts mot
Naturvardsverkets generella riktvirden. Det bedoms att det inte forekommer négra fororeningar inom
det undersdkta omradet som innebdr nagon risk for manniskor eller miljo.

Totalforsvaret

Uppsala 6vningsflygplats dr ett omrade av riksintresse for totalférsvarets militara del enligt miljobal-
ken. Flygplatsen har en omgivningspaverkan i form av bland annat krav pé hinderfrihet. Detta innebér
att inga objekt far vara hogre &n 20 meter utanfér sammanhéllen bebyggelse, och 45 meter inom sam-
manhaéllen bebyggelse. Planomréadet ligger inom sammanhallen bebyggelse enligt Luftfartsverkets de-
finition, varfor ett genomforande av detaljplanen inte har ndgon paverkan pa riksintresset.
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Solinstralning
Ett genomforande av detaljplanen innebér att en del av fastigheten som ligger 0ster om planomradet
kommer att bli skuggad framst pa kvillen, som solstudieillustrationer nedan visar.

09:00 1200 1500 18:00

Hostdagjiamning — 22 september. Sol upp/ner - 06:34/ 18:47
Hllustrationer: JKAB arkitekter
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Teknisk forsorjning

VA
Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomréade for vatten och avlopp.

Avfall

Avfallskaj finns inom fastigheten. Hantering av avfall jimforligt med hushallsavfall sker via markport
pa befintliga byggnadens véstra sidan. Hantering av avfall fran produktionen sker via portar till kom-
primatorer pa byggnadens Ostra sida. Dessa redovisas i illustration nedan.
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Hllustrationen visar hur avfallshantering sker.

Ledningar
Ledningskollen genomfordes 2017-11-02. Nedan listas de ledningsédgare som har ledningar inom eller
i direkt ndrhet av planomradet:
e Skanova
Vattenfall Eldistribution
Vattenfall Fjarrviarme
Svenska kraftnét
Uppsala Vatten

u1 Marken ska vara tillgdnglig for allmdnnyttiga underjordiska ledningar.

Detaljplanen forses med ett u-omréde i den véstra delen av planomréadet for att sdkerstélla ett skydd for
befintliga allménnyttiga ledningar och anslutningspunkter.
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PLANENS GENOMFORANDE

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprovning
Byggherrarna bekostar de utredningar som ar nédvandiga for bygglovsprovningen.

Byggskedet
En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor goras innan byggstart. Den bekostas

av byggherren. Om riskanalysen pévisar risk for vibrationsstorningar ligger det i byggherrens eget in-
tresse att vidta atgérder mot byggrelaterade skador.

Ledningar
Ledningskollen genomférdes 2017-11-02. Nedan listas de ledningsdgare som har ledningar inom eller
i direkt nérhet av planomradet:
e Skanova
Vattenfall Eldistribution
Vattenfall Fjarrvirme
Svenska kraftnét
Uppsala Vatten

Utmed Rapsgatan har Vattenfall El och Vattenfall Varme ledningar.

Det kan finnas ytterligare, av plan- och byggnadsndmnden, okdnda, ledningar som berdrs av detaljpla-
nen. Det aligger byggherren att underséka om ytterligare ledningar finns.

Byggherren ska kontakta de berdrda ledningsdgarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar ska begé-
ras innan arbetena sitts igdng. Befintliga anldggningar maste hallas tillgéngliga for berérda ledningsa-
gare under byggtiden.

Dagvatten

En dagvattenutredning har gjorts for planomradet. Omradet &r anslutet till det allménna V A-nitet.
Dagvattennitets kapacitet 4r dock begriansat och dagvattnet som slépps ut fran planomradet ska dérfor
fordrdjas och renas for att inte paverka Sdvjadns och Fyrisans status negativt. Losning for detta ska re-
dovisas i bygglovsskedet. Exploatoren ansvarar och bekostar for atgarder som dr nodvéandiga for att
uppna erforderliga atgérder for rening och fordrdjning av dag- och avloppsvatten inom kvartersmark.

Fastighetsrattsliga atgarder
Planen medfor inga fastighetsrittsliga atgirder.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi
Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.
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PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Nollalternativet innebar att detaljplanen inte genomfors och befintliga detaljplaner fortsatter att gélla.
Med en totalh6jd Gver nollplanet pa 19 meter, skulle logistikverksamheten inte kunna inrymmas i
denna omfattning. Ett scenario ar att del av fastigheten far fortsétta brukas som &kermark trots att den
ar planlagd som industri.

Miljoaspekter
Landskapsbild, stadsbild och kulturmiljo

Pé grund av hoglagrets volym kommer den ha en relativt stor inverkan pa stadsbilden. Byggaktoren
har tagit fram perspektivbilder frén E4an for att visa hur byggnaden forhaller sig till riksintresset for
Uppsala stad och ”Uppsalasiluetten”. Illustrationerna uppdateras for att visa ett fullt utbyggt scenario
av Ostra Fyrislund, se nedan. Bade hoglagret och resten av utvecklingen runt Uppsala Business Park
och Ostra Fyrislund kan bli synliga frin E4, om skogsdungarna som ligger mellan dessa tva punkter
inte finns kvar. Byggnation runt Fyrislund beddéms dock inte konkurrera med domkyrkan och slottet.
Skillnaderna mellan de mérkesbyggnaderna och hdglagret, utifran avstand, arkitektoniskt uttryck och
sammanhanget i vilket de placeras, bidrar till att hoglagret inte uppfattas som viktig i stadssiluetten.
Bedomning ér snarare att hoglagret kommer att smélta in i den 6vriga industribebyggelsen.

Uppsalasiluetten sett fran E4. Den nya byggnaden markeras med vit streckad linje. lllustration JKAB arkitekter

= = =55

Slottet Domkyrkan Hoglagret Ostra Fyrislund

Illustration som visar vyn frdn E4 i ett fullt utbyggt scenario. I illustrationsverkiyget visas det inga tréid/skogsdungar. Hoglagret
markeras med ljusbla och utvecklingen i Ostra Fyrislund med turkos. Avstandsskillnader stiller byggnaderna i rdtt perspektiv till
Uppsalasiluetten, sa att de inte bedoms konkurrera med domkyrkan och slottet.

Detaljplanen forhaller sig till géllande detaljplaner i omgivningen. Enligt den géllande detaljplanen for
Ostra Fyrislund tillats det hojder upp till 40 meter, mellan fastigheten Fyrislund 6:9 och Almungevi-
gen. Dessutom finns det byggrétter langs Almungevigen som kommer att fordndra vyn fran Almunge-
véigen ndr de utnyttjas. D& kommer hoglagret ligga bakom dessa byggnader och inte synas fran gatan,
se illustration nedan.
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Hllustration som visar vyn fran Almungevdgen i ett fullt utbyggt scenario, ddr gdllande byggritter lings Almungevdgen dr
utnyttiade. Hoglagret, som markeras med vit streckad linje, ligger bakom bebyggelsen och inte syns fran gatan.

Bedomningen ér att det snarare &r i den lokala miljén som volymen har en péverkan pa stadsbilden.

Detaljplanen innebér inte ndgon dndrad markanvéndning, utan planomradet kommer fortsittningsvis
att anvéndas for industri med inriktning pé ldkemedelstillverkning. Med en hog arkitektonisk kvalitet
kan den nya byggnaden stirka Pharmaciaomréadets karaktédr av hog kvalitet, kontinuitet samt omradet
som symbol for en framgangsrik och viktig forsknings- och industrigren i Sverige. Byggnadskroppar-
nas placering utreds med hénsyn till de arkitektoniska virdena i Pharmaciaomradet. Byggnadens pla-
cering tar dven hénsyn till hur volymen forhéller sig till Rapsgatan och dess paverkan pa gaturummet
och stadsbilden. Paverkan pa stadsbilden och pa kulturmiljon bedéms inte innebdra en betydande mil-
jopéaverkan. Lansstyrelsen instimmer kommunens beddémning i sitt yttrande.

Naturmiljo
Det foreslagna planomradet omfattar ingen dokumenterad naturmiljo.

Rekreation och friluftsliv

Boktryckarparken ligger norr om planomrédet, pa andra sidan Rapsgatan. Den nya byggnaden kom-
mer inte att ha nadgon paverkan pa anviandandet eller tillgdngligheten av parken. Den kommer dock bli
synlig fran parken, men eftersom parken redan ligger i ndrheten av annan industribebyggelse, bedoms
planen inte ha ndgon betydande paverkan pa upplevelsen av parken.

Miljobelastning

Detaljplanen innebdr att avrinningen frén planomradet kommer att 6ka i och med att en stor del av fas-
tigheten blir hardgjord. Flodet kommer behdva utjamnas innan det kan sléppas ut pa dagvattennitet.
Ett genomforande av planen antas inte medfora risk for betydande miljopaverkan pa recipienten.
Exploateringen av omradet bedoms inte paverka Sévjadns och Fyrisdns mojlighet att uppfylla miljo-
kvalitetsnormen god ekologisk status 2027 samt bedoms inte paverka Natura 2000 vérdet eftersom
dagvattenfldde och fororeningstransporten forviantas minska med forslagen 16sning for dagvattenhan-
tering.

Sambhalls- och naturresurser

Planomradet ligger inom tillrinningsomrade for Uppsaladsen men inom ett omrade med lag kénslighet
for att fororeningar pd markytan, eller en marknéra férorening, kan péverka grundvattnet sa att det inte
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kan anvindas som resurs for dricksvattenforsorjning. Omréadet ligger dessutom utanfor vattenskydds-
omrédets yttre zon. Den redan befintliga infrastrukturen for VA och energi utnyttjas.

Planomrédet ligger inom sammanhallen bebyggelse. Ett genomforande av detaljplanen, som medger
en totalhdjd pé 40 meter, inklusive ett trapphus pa 43 meter, har darfor ingen péverkan pa riksintresset
for totalforsvaret. Byggnation bedoms inte innebéra ndgon betydande paverkan pa samhélls- och na-
turresurserna.

Halsa och sikerhet

Ett genomforande av detaljplanen innebar att Fresenius Kabi kan ha lager i anslutning till produktions-
verksamheten i Uppsala, istéllet for att ha sin lagringsverksamhet i huvudsak utanfor Stockholm. Detta
innebdr att transporterna mellan anldggningen i Fyrislund och anldggningen i Stockholm kommer att
minska, vilket &r positivt ur ett hilso- och sikerhetsperspektiv. Inga bostédder ligger i niarheten av plan-
omradet, vilket innebér att det inte finns nidgon risk att de paverkas av buller fran den nya anlagg-
ningen.

Maluppfyllelse
Detaljplanen motverkar inte négra nationella, regionala eller lokala mal.

Sociala aspekter

Sociala aspekter sdsom trygghet, sdkerhet, tillgdnglighet, jamstdlldhet, barnperspektiv, motesplatser
och stadsliv bedoms inte paverkas av detaljplanens genomforande.

Samlad paverkan

P& grund av den nya byggnadens storlek kommer planen att paverka stadsbilden, fraimst i den lokala
miljon. Med en hog arkitektonisk kvalitet som samspelar med Pharmaciaomréadets karaktér, samt med
en placering av volymerna som tar hdnsyn till Rapsgatan och dess gaturum, bedéms planen inte ha en
betydande paverkan pa stadsbilden eller kulturmiljon.

Planen innebér att en stor del av fastigheten kommer att bli hardgjord, vilket innebér att avrinningen
fran planomradet kommer att oka.

Planen innebér minskade transporter mellan Fresenius Kabis tva anldggningar, vilket har en positiv
paverkan for naturresurser och hélsa- och sikerhet.

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplan
Detaljplanen bedoms overensstimma med oversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen bedoms vara i overensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende markanvindning-
ens ldmplighet med hénsyn till beskaffenhet och ldge, foreliggande behov och en fran allmin synpunkt
god hushallning.

Detaljplanen beror inte riksintressen enligt miljobalkens kapitel 3 och 4, och planen bedéms dédrmed
vara forenlig miljobalkens kapitel 3 och 4.
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Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna for Sdvjaan och Fyrisan enligt miljobalkens kapitel 5, da
miljokvalitetsnormer finns for Sdvjaan och Fyrisén som ér slutrecipient. Planen mojliggér en dagvat-
tendamm, och med de foreslagna atgédrderna i dagvattenutredningen beddms ett genomforande av pla-
nen inte medfora en negativ paverkan pa miljokvalitetsnormerna. Detaljplanen bedoms dédrmed vara

forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 7 och planen bedéoms ddrmed vara forenlig med miljobal-

kens kapitel 7.
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