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Detaljplan for del av kvarteret Fyrislund Samréadshandling
Dnr: 2015-001644

HANDLINGAR

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

Samradshandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestammelser
e Planbeskrivning med illustrationer

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom féljande handlingar uppréttats:
Behovsbedémning

Fastighetsforteckning*

Solstudier, 2017-10-23

Arkeologisk undersokning, 2017-10-30
Dagvattenutredning, 2017-07-05

Geoteknisk understkning, 2017-01-02

Samradshandlingarna finns tillgangliga i kommuninformationen pa Stationsgatan 12 samt pa stadsbib-
lioteket. Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats www.uppsala.se.
Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund av dataskyddsférordningen (GDPR,
the general data protection regulation).

Lasanvisningar

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

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

For beskrivning av planprocessen och var i denna process man befinner sig hénvisas till processpilen
pa foljebrevets baksida.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala for-
valtningar och fastighetségaren. Situationsplan, illustrationer samt solstudier har gjorts av JKAB Ar-
kitekter. Dagvattenutredning och geoteknisk undersdkning har tagits fram av Bjerking. Arkeologisk
undersokning har tagits fram av Upplandsmuseet.
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Detaljplan for del av kvarteret Fyrislund Samréadshandling
Dnr: 2015-001644

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Bakgrund och syfte
Lakemedelsbolaget Fresenius Kabi tillverkar bland annat intravendsa naringslésningar, och planerar
en utbyggnad av lagret vid foretagets Uppsalaanlaggning for att sakra framtida produktionsvolymer.

Syftet med detaljplanen &r darfor att mojliggora ett hdglager inom fastigheten Fyrislund 6:9. Pa grund
av byggnadens storlek och lage i staden ska hoglagret halla en hdg arkitektonisk kvalitet.

MILJOBALKEN

Miljobalken 3, 4 och 5 kapitel

Detaljplanen beror inte nagot riksintresse enligt miljobalkens kapitel 3 och 4.
Detaljplanen berdr miljokvalitetsnormer enligt miljobalkens kapitel 5, eftersom Fyrisan ar recipient for
dagvattnet.

Miljobeddmning enligt miljobalken 6 kapitel

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

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan

En behovsbedémning, daterad 2015-12-04, har uppréttats. Sammantaget visar bedémningen att detalj-
planens genomférande inte medfor ndgon sarskild inverkan pa naturvérden, uppbyggd omgivning,
halsa och friluftsliv. P4 grund av hoglagrets volym kommer den ha en relativt stor inverkan pa stads-
bilden, frdmst i den lokala miljon.

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

Motiverat stallningstagande

Med utgangspunkt i behovsbedémningen ar kommunens samlade bedomning att ett genomforande av
detaljplanen for del av kvarteret Fyrislund inte medfor betydande miljépaverkan enligt plan- och
bygglagen 4:34 och att en miljébeddémning enligt miljébalkens 6 kapitel inte kravs.

Lansstyrelsen delar kommunens bedomning och framfor i samradsyttrande daterat 2017-02-02 att pla-

nens genomfdrande utifran en sammanvagd beddmning inte kan antas medfdra en betydande miljopa-
verkan.
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Detaljplan for del av kvarteret Fyrislund Samréadshandling
Dnr: 2015-001644

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan 2016

Enligt dversiktsplan 2016, ligger det foreslagna planomradet inom den sa kallade stadsvaven och i ett
storre verksamhetsomrade. Handlingsinriktningen for naringsliv och féretagande &r hog plan- och
markberedskap som maojliggor nyetableringar och utokning av befintliga verksamheter. Fyrislundsstra-
Ket, ett rérelsestrak som stracker mellan Arstaparken och Ariket, passerar férbi planomrédet. Dess
egenskaper innefattar grona kvaliteter och ekosystemtjénster.

LEGEND
5 Atervinningscentral
K Knutpunkt for kollektivtrafik

-t = b | B EEEE-Gront & Dagvattenstrak
------- Cykelstrak pa landsbyggden
---------- Gatureservat, e detaljstuderat
== = = Kollektivtrafikstrak jarnvig
: ., Storre utvecklingsomride
T Stadsstrdk
- Planomrade
Stadsbyggnad
Storre verksamhetsomrade
[ Gatu- och végreservat
[0 Uppsalaslatten

Grénomrade

)
=
=
-

A )

Utdrag ur (")versiktsplane'ns markanvandningskarta. Planomrédet &r markerat med
morklilafarg.

Strategiskt program for Ostra Fyrislund (2007)

Det strategiska programmet for Ostra Fyrislund godkéndes
av kommunstyrelsen 2007. Programforslaget stracker sig
fran Tycho Hedéns vdg i vast till E4:an i 6st. Programmet
ger utrymme for sma till stora foretag inom det aktuella
planomradet (lilafargad, planomradet markerat med mor-
klilafarg). S6der om Rapsgatan ges utrymme for ytkra-
vande/ miljostérande verksamheter. Planstrukturen for de
tillkommande verksamheterna bor som utgangspunkt ha
den struktur som etablerats inom Pharmaciaomradet.

Det strategiska programmet beskriver att bebyggelsen inom
Pharmaciaanlaggningen har en unikt hdg arkitektonisk kva-
litet som ska varnas och vidareutvecklas. Gaturummet langs
Rapsgatan ska ges en tydlig avgransning med byggnadsfa-
sader. Rapsgatan blir ett trafikférande sammanbindande
strak med dubbla tradrader. Som grundkaraktar foreslas be-
byggelsehojder pa max 12-15 meter mot gatorna, med in-
slag av hogre bebyggelse pa ca 20 meter. Enligt program-
met ska det stéllas hoga krav pa byggnadsutformningen vid

\ o AT S
Det strategiska programmets huvuddelar. Omradets
8 centrala del har inriktning pa verksamhet. Planomra-
Rapsgatan och vag 282. det ar markerat med morklilafarg.

5 (25)



Detaljplan for del av kvarteret Fyrislund Samréadshandling
Dnr: 2015-001644

Detaljplaner

Gallande detaljplaner inom planomradet

Del av kv Fyrislund (DP 96AA)

Detaljplanen vann laga kraft 1994. Detaljplanen
anger markanvandningen industri (J), och en
hogsta totalh6jd 6ver nollplanet pa 29 meter. Den
byggnaden Fresenius Kabi énskar uppféra ér inte
forenlig med detaljplanen eftersom byggnaden &r
cirka 18 meter hogre &n vad detaljplanen medger.

Fyrislunds Industriomrade, norra delen (Pl 96A)
Planen vann laga kraft 1973. Planen omfattar om-
radet belaget mellan Tycho Hedéns véag, Lenna-
katten och Rapsgatan. Planen reglerar bland an-
nat omraden for bostadsandamal, industrianda- /
mal och allménna platser. Planomradets nord- S 4 . A Tt

vastra hom mga__r i gallande plan som anger att Gallande detaljplaner &r markerade med rod linje. Planomradet
marken ska anvandas som parkmark. ar markerat med svart streckad linje.

Fyrislunds industriomrade, sodra delen (Pl 96)

Detaljplanen for Fyrislunds industriomrade vann laga kraft 1969 och reglerar markanvandningen indu-
stri (J) samt anger en hogsta totalhdjd pa 7 meter. En mindre del av planomradets norra del ingar i gal-
lande plan, som anger att marken ska anvandas som parkmark.

Gallande detaljplaner i ndrheten

Boktryckaren och Alfabet

{00-20077) b s
Ostra Fyrislund del2

(2012-20100)
RN - % / del av kv Soderhallby
Nytt kraftvirmeverk i 7 : 2015-000985

L Bolinderna (2013-000404); Ostra Fyrislund dell

4
. Q (2006-20042)

A
-

Detaljplaner och pagaende planarbeten i narheten.
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Detaljplan for del av kvarteret Fyrislund Samréadshandling
Dnr: 2015-001644

Kvarteren Boktryckaren och Alfabetet (DP 00— 20077)
Detaljplanen for kvarteren Boktryckaren
och Alfabetet vann laga kraft 2004. Syftet
med detaljplanen &r att marken som delvis
bestod av obebyggd akermark planlagd
for industri kunde anvandas till bostader i
norr, och kontor, industri samt idrott i s6-
der.

Pa den norra delen av planomradet forslas
smaskaliga bostader. Byggratten for bo-
stadshus har begransats sa att inga bosta-
der tillats 500 meter fran Lakemedelsbola-
gens fastighetsgrans. Kvarteret Alfabetet
far anvandas till skola/forskola eller cent-
ruméandamal (dvs handel och samlingssa-
lar). Byggnaderna far vara hogst 2 va-
ningar hoga.

WW o :‘ = i b

) . Plankarta till detaljplan for kv. Boktryckaren och Alfabetet.
Bebyggelsen i den s6dra delen av omradet

har vid tidpunkten for framtagandet av detaljplanen dnnu inte genomforts.

Ostra Fyrislund del 1 (dnr 2006—20042)

Detaljplanen vann laga kraft 2010. Syftet ar att skapa ett omrade for verksamheter, framforallt inom
transport och logistik och daribland en bussdepa med tillhérande forsérjande gator. Detaljplanen ar ett
forsta steg i utvecklingen av verksamhetsomradet Ostra Fyrislund.

Ostra Fyrislund del 2 (DP 12-20100)

Detaljplanen vann laga kraft 2013. Ostra Fyrislund del 2 4r en omfattande detaljplan som faststaller
omradets gatunat och verksamhetskvarter. Omradet ska fungera for sma-, medelstor- och storindustri,
transport- och logistikforetag, bioteknikforetag, handel samt kontor. | detaljplanen finns ett centralt
kvarter dar planen tillater en hogsta byggnadshojd pa 40 meter. Forutom detta varierar hojderna mel-
lan 8 och 15 meter. En komplettering med bostéder (drygt 10 villor) méjliggérs intill befintliga bosté-
der i Nergérd och Overgard. Detaljplanen lagger fast lage och utformning av ett dagvattenstrak samt
bevarandet av befintliga grona miljoer. Vad galler Rapsgatans utformning anger detaljplanen forutsatt-
ningar for en gata med ett korfalt i vardera riktningen, kantstensparkering och dubbelriktade gang- och
cykelbanor pa vardera sidan av vagen och planterade trad i mittremsan och i zoner mellan kantstens-
parkeringar.

Del av kvarteret Soderhallby (dnr 2015-000985)

Detaljplanen vann laga kraft 2017 och méjliggdr en utbyggnad av den befintliga gasanldggningen
inom regionbussdepd i Ostra Fyrislund for att en samlokalisering av stadsbussar och regionbussar ska
vara mojlig. Planen innefattar 2 nya byggnader for lagring och hantering av gas.

Nytt kraftvarmeverk i Bolanderna (dnr 2013-000404)

Detaljplanen vann laga kraft 2018 och ligger intill det befintliga kraftvarmeverk i Bolédnderna. Vatten-
falls kraftvarmeverk behover bytas ut pa grund av hog alder och for att kunna eldas med koldioxidne-
utralt brénsle. Eftersom det 60 meter hoga pannhuset med sin 100 meter hdga skorsten kommer att bli
ett nytt inslag i Uppsalasiluetten, genomfordes en arkitekturtavling om forslag till ny kraftvarmebygg-
nad.
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Detaljplan for del av kvarteret Fyrislund Samréadshandling
Dnr: 2015-001644

OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata

Lage, omfattning samt markagoforhallanden

Det foreslagna planomradet ar belaget i Fyrislund inom Pharmaciaomradet och omfattar del av fastig-
heten Fyrislund 6:9 och del av den kommunala fastigheten Arsta 11:234. Omré&det omfattar en yta av
cirka 2 hektar. Fastigheten Fyrislund 6:9 ligger mellan gatorna Rapsgatan och Almungevagen (véag
282) och ags av Fresenius Kabi. Pa fastigheten har Fresenius Kabi sin industrianlaggning dar de till-
verkar bland annat intravendsa néringslésningar. Den kommunala fastigheten Arsta 11:234 ligger intill
Rapsgatan.

. ‘? 7__;7/:}-’( A&' tl':‘zﬁahrl)elund '
" : - Lo
. ' - _ W
L (8] Syor
, ST ® ,\L.\
//-
\ ® N\
A /
L 4’\ = r/
¢, Uppsala

i\
~t1
Tl \\

? \\

brienteringskarta

Tidplan
Planprocessen drivs med malséttningen att detaljplanen ska antas av plan- och byggnadsnamnden un-
der tredje kvartalet 2019. Projektstart ar planerad att ske omgaende efter att planen vinner laga kraft.

Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft. Motivet for genomforandeti-
den &r att omradet kommer att forandras i snabb takt de narmaste aren.
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Detaljplan for del av kvarteret Fyrislund Samréadshandling
Dnr: 2015-001644

Allman omradesbeskrivning

Fyrislunds industriomrade och Bolanderna utgor tva av Uppsalas storre verksamhetsomraden beldgna i
stadens ostra del. Planomradet ligger inom Pharmaciaomradet (aven kallat Uppsala Business Park),
som domineras av ytor for framst lakemedelsindustri men ocksa for verksamheter inom handel, lo-
gistik och kontor. lllustration nedan visar schematiskt hur dessa markanvandningar &r spridda i omra-
det.

LEGEND

() Lakemedelsindustri
Kontor
@ Handel

@ Logistik

Karta som visar verksamheter i omréadet.

Inom Pharmaciaomradet varierar byggnadshéjderna mellan 4 och 30 meter. Den hdgsta bebyggelsen
som utgors av byggnader som &r 18-30 meter hdga, och innefattar huvudsakligen kontor, ligger
centralt i omradet.

Norr om planomradet och pa andra sidan Rapsgatan ligger Boktryckarparken, en park med sociala-
och ekologiska vérden. Bredvid parken ligger IT-gymnasiet och langre norrut ligger bostadsomradena
Slavsta och Arsta. Vster om planomradet ligger Bolénderna ddr markanvéndnings inriktning ar verk-
samhet. Detsamma galler for omrédet 6ster om planomrédet. Ostra Fyrislund ar planlagt for verksam-
heter med koppling till transport och logistik, men omradet &r inte bebyggt i sin helhet &n. Soderut an-
vands marken som pendlaparkering, hotell, storskalig handel och akerbruk.

Bostader och IT-Gymnasiet i kvarteret Boktryckaren, sedda fran Rapsgatan, norr om planomradet.
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Detaljplan for del av kvarteret Fyrislund Samréadshandling
Dnr: 2015-001644

Landskapsbild, stadsbild

Pharmaciaomradet upplevs idag som en solitar bebyggelsegrupp i och med att omradet omges av
Oppna ytor dér den storsta delen av marken anvénds for akerbruk. Denna karaktér kommer dock delvis
att forsvinna i och med utbyggnaden av Ostra Fyrislund.

Pa grund av hoglagrets volym kommer ett genomférande av detaljplanen ha en relativt stor inverkan
pa stadsbilden. Perspektivbilder nedan visar hur byggnaden forhaller sig till riksintresset for Uppsala
stad och "Uppsalasiluetten” fran E4 och Almungevagen. Illustrationer visar att byggnaden inte har na-
gon inverkan pa siluetten sett fran E4, utan kommer att doljas av en skogsdunge. Sett fran Almungeva-
gen kommer hdglagret att synas men troligtvis att smélta in bakom de kommande verksamheterna nar
Ostra Fyrislund byggs ut. Bedomningen &r att det huvudsakligen &r i den lokala miljén som volymen
har en paverkan pa stadsbilden.

Volymstudie fran Almungevégen. Illustration: JKAB arkitekter.

Natur- och kulturmiljé

Oversiktsplanen (OP) pekar ut Fyrislundsstréket, ett gront rorelsestrak som strécker sig mellan Arsta-
parken och Ariket, via Boktryckarparken och Fyrislund. Grona strak byggs upp framst av befintliga
och framtida parker och natur samt rorelsestrak med inriktningar till sammanlankande rorelse, ekolo-
giskt spridningssamband och dagvattenstrak med 6versvamningsbuffert. | Fyrislundsstraket ska grona
kvaliteter och ekosystemtjanster starkas samt park- och dagvattenstrak utvecklas inom ramen for storre
ett utvecklingsomrade pa slatten soder om Gnistarondellen.
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Detaljplan for del av kvarteret Fyrislund Samréadshandling
Dnr: 2015-001644

I OP 2016 utpekas vissa omraden som sarskilt
vérdefulla kulturmiljéer ur ett lokalt perspek-
tiv, bade norr och soder om det aktuella plan-
omradet. P& kartan bredvid utpekas kommu-
nala kulturmiljoomréaden enligt OP 2016 samt
sociotoper i nérheten som kan ha olika karakta-
rer (Boktryckarparken ingar). Gronska, park
och natur, klass, utblick, sallskapslek, djurhall-
ning och artrikedom &r vad som karaktariserar
sociotoperna narmast planomradet. Den nya
byggnaden kommer att bli synlig fran nagra av
dem, men eftersom att de redan ligger i ndr-
heten av annan industribebyggelse, bedéms
planen inte ha nagon betydande inverkan pa
anvéndningen och upplevelsen av platserna.

« Planomrade

| @y Sociotoper

. Kommunal
o kulturmilje (GP)

I}

Kulturmilj6 och sociotoper i narheten av planomrédet.

Pharmaciaomréadet

Under planarbetet for Ostra Fyrislund del 2 togs en kulturmiljéutredning fram som framst fokuserade
pa Pharmacia omradet, eller ”Uppsala businesspark” som det ocksa kallas. I utredningen konstateras
att Pharmacia har saval arkitekturhistoriska som arkitektoniska varden. Anlaggningen ar huvudsakli-
gen ritad av Carl Nyrén arkitektkontor AB, dar tre byggnader inom omradet vann Kasper Salinpriset
1971. Inom hela omradet finns flera kraftfulla byggnader som genom sitt arkitektoniska formsprak och
storlek ar ovanliga och mycket dominerande. Omradet har dven en strukturalistisk grundtanke som
fortfarande ar framtradande, dar Virdings allé utgor en dstvastlig axel som bebyggelsen orienterar sig
vinkelratt mot. Omradet ar aven intressant ur ett samhallshistoriskt perspektiv och utgér en symbol for
en framgangsrik och viktig forsknings- och industrigren i Sverige.

[ 4

Snedbild som visar en del av Pharmaciaomradet. Del av det arkitektoniskt vardefulla omradet Pharmacia, sedd

fran omradets entré.
Fornldmningar
Fyrislundsomradet ar i sin helhet fornlamningstatt. En arkeologisk utredning har darfor tagits fram av

Upplandsmuseet (2017-10-30). Sokschakt gravdes inom planomradet, dessa var dock tomma och inga
arkeologiska objekt patraffades vid utredningen.
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Detaljplan for del av kvarteret Fyrislund Samréadshandling
Dnr: 2015-001644

Bebyggelse och gestaltning

Forutsattningar

Pa fastigheten har Fresenius Kabi sin industrianlaggning dar de tillverkar bland annat intravendsa na-
ringslésningar. Anvandning av ytor inom fastigheten domineras framst av produktion och lager och
kontor. Inom fastigheten &r bebyggelsen mellan 7 och 13 meter hdg.

Forandringar

Forslaget syftar till att mojliggora ett hoglager i tva byggnadskroppar med en totalh6jd pa 40 respek-
tive 32,5 meter, inklusive ett trapphus pa 43 meter. Dessa byggnader avser innehalla automatiklager
byggt upp av ett cloud racking-system som hanterar ldkemedelsprodukter i en reglerad temperatur.
Byggnaderna har tillsammans en byggnadsarea pa cirka 6 300 m?. Hoglagret planlaggs med andamalet
Ji, Lager.

£
f

e

- = ////

Situationsplan. lllustration JKAB arkitekter

Detaljplanen mojliggor ocksa annan industribebyggelse. Dels en kontorsbyggnad som ar 30 meter hog
och dels lagre industribebyggelse pa 20 och 10 meter, som Fresenius Kabi far anvanda for manuell
lagring, hantering av ravaror och forpackningsmaterial. Dessa planlaggs med J, Industri, som innefat-
tar all slags produktion, lagring och annan hantering av varor, samt personalutrymmen och kontor.

Forslaget innebar aven att del av den parkmark som finns utmed Rapsgatan planl&dggs som kvarters-

mark med markanvandningen industri. I och med detta mojliggors ett mer definierat gaturum. Rapsga-
tan far samma bredd som den har inom detaljplanen for Ostra Fyrislund del 2.
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Detaljplan for del av kvarteret Fyrislund Samréadshandling

Dnr: 2015-001644

Anvandning
J

J1

Industri
Produktion, lagring, hantering av ravaror och forpackningsmaterial och annan jam-
forlig verksamhet med tillnGrande kontors- och personalutrymmen far uppforas.

Lager
Byggnader som avser innehalla automatiklager som hanterar lakemedelsprodukter i
en reglerad temperatur.

Begréansningar av markens bebyggande

Marken far ej bebyggas

Inom ytan med prickmark far marken inte bebyggas. Utmed plangransen reserveras
utrymme for avstand till ledningar och omgivande fastigheter. Inom detta utrymme
far dock till exempel parkeringsplatser anordnas. Det fristdende prickade omradet vid
planomradets nordvastra horn reserveras for dagvattenhantering, se mer under rubrik
vattenomraden.

Gestaltningsforslag

Pa grund av hoglagrets dimensioner laggs sarskild tonvikt pa gestaltningen. En byggnad péa 40 meter
kommer att ha en relativt stor inverkan pa sin omgivning. Hoglagret ska bara en hog arkitektonisk
kvalitet med en gestaltning som tar hansyn till Pharmaciaomradets identitet och arkitektoniska varden,
nagot som regleras med en fasadbestammelse, f;. De lagre byggnadsvolymerna intill hglagret bidrar
till en nedtrappning av hajden, vilket gor att hoglagret moter omgivningen pa ett battre satt.

fi

P2

Hogsta totalhdjd i meter

Tillatna hojder inom planomradet varierar mellan 10 och 43 meter. Hoglagret bestar
av 2 volymer med totalhojder pa 40 respektive 32,5 meter. Motivet till héjderna ar att
byggnaderna ska klara automatiklagringens utrymmesbehov. Ytterligare 3 meter ges
till trapphus, totalt 43 meter, s& att man kan na byggnadens tak. Inom egenskapsom-
radet vaster om hoglagret ar totalhdjden pa 30 meter. Utmed Rapsgatan och pa dstra
sidan hoglagret far bebyggelsen en totalhojd pa 10 m. Detta bidrar till en mildare
upplevelse av gaturummet och hdglagrets volym. Den resterande byggratten har en
totalhdjd pa 20 meter. Motivet till héjden ar att den korresponderar med hojderna
som tillats i omkringliggande detaljplaner.

Byggnad ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet

Pa grund av sina dimensioner har hoglagret en relativt stor visuell paverkan pa sin
omgivning. Den hdgsta bebyggelsen, som bestar av hoglagret och kontorsbyggnaden,
ska darfor utformas med en hog arkitektonisk kvalitet.

Byggnad ska placeras parallellt med eller vinkelratt mot anvandningsgransen for J;
Med hansyn till Pharmaciaomradets strukturalistiska grundtanke och for att séker-
stalla arkitektonisk kontinuitet i omradet, ska byggnader placeras i forhallande till
samma Ostvastliga axel som finns i Pharmaciaomradet. Byggnader som uppfors inom
egenskapsomradet for p; ska darfor placeras parallellt med eller vinkelratt mot an-
vandningsgransen for J;, som foljer Virdings allés dstvéstliga orientering.
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Detaljplan for del av kvarteret Fyrislund Samradshandling
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Vy sedd fran Rapsgatan mot vaster. Fotot langst upp visar hur omradet ser ut idag. Bilden i mitten visar den for-
slagna bebyggelsen (lllustration: JKAB arkitekter) och bilden Iangst ner visar hur bebyggelsen skulle kunna se ut om
hela byggrétten utnyttjas.
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Detaljplan for del av kvarteret Fyrislund Samréadshandling
Dnr: 2015-001644

Vy sedd fr&n Rapsgatan mot dster. Fotot langst upp visar hur omrédet ser ut idag. Bilden i mitten visar den forslagna be-
byggelsen (Illustration: JKAB arkitekter) och bilden Iangst ner visar hur bebyggelsen skulle kunna se ut om hela byggrat-
ten utnyttjas.
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Detaljplan for del av kvarteret Fyrislund Samréadshandling
Dnr: 2015-001644

Vy sedd fran Rapsgatan. Fotot langst upp visar Fresenius Kabis anlaggning i nulage och bilden langst ner visar
den forslagna bebyggelsen. Illustration: JKAB arkitekter

Mark och geoteknik

Enligt den geotekniska undersokningen (2017-01-02) bestar jordlagerfoljden i allmanhet Gverst av ett
lager fylIning eller mulljord som Gverlagras av torrskorpelera och lera ovan friktionsjord som vilar pa
berg. Bergets dveryta har patraffats mellan 9 och 15 m under befintlig markyta. Djup till berg och le-
rans maktighet okar i riktning at soder. Marknivan inom det aktuella omradet ligger kring +11,5 meter.

Vattenomraden

Grundvatten

Planomradet &r inte beldget inom skyddszon for Uppsala kommuns vattentédkt. Enligt sarbarhetskartan
ar sarbarheten i den norra delen av planomradet hog, dar grundvattenmagasin finns under ett tunt tat-
ande jordlager. Mot bakgrund av registrerade grundvattenobservationer, bedéms grundvattenytans
nolltrycksniva ligga pa ca 4 meters djup. Inget ytvatten har noterats i utférda provtagningshal.

Dagvatten

Detaljplanen innebér att avrinningen fran planomradet kommer att 6ka i och med att en stor del av
fastigheten blir hardgjord. Dagvattenflodet fran omradet fore utbyggnad vid ett regn med en ater-
komsttid pa 10 ar beraknas uppga till ca 169 I/s utan fordrojningsatgarder. Dagvattenflodet efter explo-
atering av omradet, vid ett regn med en aterkomsttid pa 10 ar beréknas uppga till ca 584 I/s med en kli-
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Detaljplan for del av kvarteret Fyrislund Samréadshandling
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matfaktor pa 1.25, vilket innebdr en 6kning om 415 I/s. Ett 6kat dagvattenflode fran planomradet in-
nebar att flodet kommer behdva utjamnas innan det kan sléppas ut pa dagvattennatet. Uppsala Vatten
kraver att dagvattenanlaggningar inom tomtmark skall utformas sa att 20 mm (200 m%ha) kan kvarhal-
las och renas innan avledning till kommunal dagvattenledning. Dagvattnets uppehallstid i anlagg-
ningen ska minst uppga till 12h.

Uppsala vatten forordar att takvatten renas och rekommenderar fordréjning i gréna tak (sedumtak)
med en tjocklek om 120 mm. For att uppna gallande krav fran Uppsala vatten kompletteras det rekom-
menderade grona taket med en dagvattendamm pa ca 500 m? samt en éversilningsyta pa ytterligare
500 m? i anslutning till dammen. Detta ger en magasinvolym pa ca 400 m?. Dessutom foreslas det att
trad planteras i skelettjord vid parkeringen. Om ovanstaende atgarder tillampas kommer det att inne-
bara att dagvattenflodet minskar fran 169 I/s fore exploatering till 45 I/s efter exploatering.

ni Marken &r avsedd for damm.
\ s/ A
) X ¢ e
e Y. R e N Flodesregulator
|- : e 4
(&5 AN Y
[y =[] Dagvattendamm
| 771)V . . .
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Illustrationen visar placeringen av dagvattendammen. Illustration: Bjerking

Hojdsattningen av marken utfors sa att husen ligger hogre dn omgivande asfaltsytor sa 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 anldggningen samt fordelningen mellan
tradgropar, grontak och dagvattenmagasin bestams vid detaljprojekteringen.
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Detaljplan for del av kvarteret Fyrislund Samréadshandling
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Trafik och tillganglighet

Gatunat

Pharmaciaomradet ligger vid den sédra infarten till staden. Omradet & omringat av 3 huvudgator;
Almungevagen, Tycho Hedens Vag och Rapsgatan. Tillfartsvagar ar byggda for att klara tung trafik
och den dagliga verksamheten, medan de lokala gatorna har en lugnare trafik och de flesta anvands
framst for fotgéngare och cyklister.

—

~ i

Almungevagen = _

__Kungséngsleden

Huvudvagar

"= mer Tilfartsvagar
= Lokalgator

-

|

Gronska / trad

Fyrislund
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b |

Gatunat. lllustration JKAB arkitekter.

Stadsstrak Gréanby-Bergsbrunna

| ndromradet utpekas stadsstraket Granby — Bergsbrunna som ett strak som i framtiden kommer att
fungera som en sammanlénkning av staden med en prioritering av stomlinjer for kollektivtrafik. Inrikt-
ningen utmed straket ar hog koncentration av bebyggelse och funktioner med framst bostader och en
kontinuitet av stadslivskvaliteter och verksamheter.

Parkering, utfart
Parkeringsbehovet ska l6sas inom fastigheten.

b o- o ¢ Korbar forbindelse far inte anordnas
Av trafiksékerhetsskal reglerar detaljplanen att det enbart far finnas en in- och utfart
fran fastigheten mot Rapsgatan. Den kommer att ligga i samma lage som idag.

Kollektivtrafik

Planomradet &r val ansluten med bade stads- och regionbussar. De busslinjerna som gar igenom Phar-
maciaomrade ar busslinjer 11, 804 och 822. Linjer 1, 6, 10, 677, 770, 801 samt 809 passerar forbi
planomradet.

Gang- och cykelvag

Planomrade &r latt att na till fots och med cykel fran bade Rapsgatan och Tycho Hedéns vag. Cykel-
parkering gar att ordna intill den nya bebyggelsen.
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Hélsa och sdkerhet

Transporter och buller

Fresenius Kabi har idag sin produktionsverksamhet i Fyrislund och sin lagring dels i Fyrislund och
dels utanfor Stockholm. Transporter av varor sker darfor dagligen mellan dessa tva anlaggningar. Med
en storre lagringsformaga som ar beldget vid sin produktionsverksamhet, nagonting som detaljplanen
mojliggor, kommer dessa transporter att minska. Inga bostader ligger i narheten till planomradet, vil-
ket innebér att det inte finns nagon risk att de paverkas av buller fran den nya anlaggningen.

Miljofarlig verksamhet
Fresenius Kabis befintliga verksamhet réknas som en miljofarlig verksamhet (verksamhetskod 24.120)
enligt 128 12 kap i miljoprévningsforordningen. Verksamheten ar anmalningspliktig.

Oversvamning
Enligt 6versvamningskarteringen ligger det foreslagna planomradet inte inom den zon som omfattas
av risk for dversvamning.

Markfororeningar

Fastigheten Fyrislund 6:9 finns med i Lansstyrelsens Mifo-databas dver potentiellt fororenade omra-
den. Eftersom fororeningarna finns vid sjalva verksamheten, ar risken liten for att det finns stora
mangder fororeningar inom sjélva planomradet, da en stor del av planomradet idag bestar av aker-
mark. En geoteknisk utredning som identifierar fororeningar och risker ska dock gdras innan byggnat-
ion.

Totalforsvaret

Uppsala dvningsflygplats ar ett omrade av riksintresse for totalforsvarets militara del enligt miljobal-
ken. Flygplatsen har en omgivningspaverkan i form av bland annat krav pa hinderfrihet. Detta innebar
att inga objekt far vara hogre an 20 meter utanfér sammanhallen bebyggelse, och 45 meter inom sam-
manhallen bebyggelse. Planomradet ligger inom sammanhallen bebyggelse enligt Luftfartsverkets de-
finition, varfor ett genomforande av detaljplanen inte har nagon paverkan pa riksintresset.
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Solinstralning
Ett genomfdérande av detaljplanen innebér att en del av fastigheten som ligger 6ster om planomradet
kommer att bli skuggad framst pa kvallen, som solstudieillustrationer nedan visar.

Hostdagjamning — 22 september. Sol upp/ner - 06:34/ 18:47
Illustrationer: JKAB arkitekter
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Teknisk férsoérjning

VA
Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

Avfall
Avfallskaj finns inom fastigheten.

Ledningar
Ledningskollen genomfdrdes 2017-11-02. Nedan listas de ledningségare som har ledningar inom eller
i direkt narhet av planomradet:
e Skanova
Vattenfall Eldistribution
Vattenfall Fjarrvarme
Svenska kraftnat
Uppsala Vatten

u Marken ska vara tillgénglig for allmannyttiga underjordiska ledningar.

Detaljplanen forses med ett u-omrade i den norra och véstra delen av planomradet for att sakerstalla ett
skydd for befintliga allménnyttiga ledningar och anslutningspunkter.

PLANENS GENOMFORANDE

Genomfdorandeavsnittet redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska at-
garder som behovs for ett &ndamalsenligt och i dvrigt samordnat plangenomférande. Avsnittet har inte
nagon sjalvstandig rattsverkan utan ska fungera som vagledning till de olika genomférandeétgarderna.
Avgorande fragor som ror fastighetshildning, VA-anlaggningar, vagar med mera regleras saledes ge-
nom respektive speciallagstiftning.

Avtal

Om detaljplanen genomfors i sin helhet innebér det att en 6verenskommelse om fastighetsreglering
kommer att tecknas mellan fastighetségarna till Fyrislund 6:9 och Arsta 11:234.

Tekniska atgarder
Utredningar infér bygglovsprévning
Byggherrarna bekostar de utredningar som ar ngdvéandiga for bygglovsprévningen.

Markfororeningar

En geoteknisk utredning som identifierar foéroreningar och risker ska géras innan byggnation (och re-
dovisas i samband med bygglov/bygganmalan).

Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor géras innan byggstart. Den bekostas
av byggherren. Om riskanalysen pavisar risk for vibrationsstorningar ligger det i byggherrens eget in-
tresse att vidta atgarder mot byggrelaterade skador.

Ledningar

Ledningskollen genomfordes 2017-11-02. Nedan listas de ledningségare som har ledningar inom eller
i direkt narhet av planomradet:
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Skanova

Vattenfall Eldistribution
Vattenfall Fjarrvarme
Svenska kraftnat
Uppsala Vatten

Utmed Rapsgatan har Vattenfall EI och Vattenfall Varme ledningar. Detaljplanen sékrar att dessa kan
ligga kvar genom ett u-omrade.

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

Byggherren ska kontakta de berdrda ledningségarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar ska begé-
ras innan arbetena satts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas tillgéangliga for berérda ledningsa-
gare under byggtiden.

Dagvatten

En dagvattenutredning har gjorts for planomradet. Omradet ar anslutet till det allmanna VA-natet.
Dagvattennatets kapacitet ar dock begransat och dagvattnet som slapps ut fran planomradet ska darfor
fordrojas och renas for att inte paverka Fyrisans status negativt. Losning for detta ska redovisas i
bygglovsskedet. Exploatoren ansvarar och bekostar for atgarder som ar nédvandiga for att uppna er-
forderliga atgarder for rening och fordrojning av dag- och avloppsvatten inom kvartersmark.

Ekonomiska fragor
Planekonomi
Planen bedoms vara ekonomiskt genomforbar.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Detaljplaneférslag innebr att del av fastigheten Arsta 11:234 kommer att dverforas till fastigheten Fy-
rislund 6:9.

5 : ) 3 '-‘._‘\_ { -!‘., -'. " v’ l:.-;‘ o I Sk "
Ilustration som visar konsekvenser for fastigheter inom planomradet. Plangranserna
markeras med svart streckad linje.
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PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Nollalternativet innebér att detaljplanen inte genomférs och befintliga detaljplaner fortsatter att galla.
Med en totalhdjd Gver nollplanet pa 19 meter, skulle logistikverksamheten inte kunna inrymmas i
denna omfattning. Ett scenario ar att del av fastigheten far fortsatta brukas som akermark trots att den
ar planlagd som industri.

Miljdaspekter
Landskapsbild, stadsbild och kulturmiljo

Pa grund av hoglagrets volym kommer den ha en relativt stor inverkan pa stadsbilden. Byggaktoren
har tagit fram perspektivbilder fran E4an for att visa hur byggnaden forhaller sig till riksintresset for
Uppsala stad och "Uppsalasiluetten”. Illustrationerna visar att byggnaden inte har nagon inverkan pa
siluetten, utan kommer att ligga dold” bakom en skogsdunge. Beddmningen &r att det snarare ar i den
lokala miljon som volymen har en paverkan pa stadsbilden. Sett fran Almungevagen kommer héglag-
ret troligtvis att doljas av de framtida verksamheterna nér 6stra Fyrislund byggs ut.

S e =5 il L = - 5 ™ #
- i i
— — B e e =

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

Detaljplanen innebar inte ndgon dndrad markanvandning, utan planomradet kommer fortsattningsvis
att anvandas for industri med inriktning pa lakemedelstillverkning. Med en hog arkitektonisk kvalitet
kan den nya byggnaden starka Pharmaciaomradets karaktar av hog kvalitet, kontinuitet samt omradet
som symbol for en framgangsrik och viktig forsknings- och industrigren i Sverige. Byggnadskroppar-
nas placering ska utredas med hansyn till de arkitektoniska vardena i Pharmaciaomradet. Byggnadens
placering ska dven ta hansyn till hur volymen férhaller sig till Rapsgatan och dess paverkan pa ga-
turummet och stadsbilden. Paverkan pa stadsbilden och pa kulturmiljon bedoms inte innebéra en bety-
dande miljopaverkan.

Naturmiljo
Det foreslagna planomradet omfattar ingen dokumenterad naturmiljo.

Rekreation och friluftsliv

Boktryckarparken ligger norr om planomradet, pa andra sidan Rapsgatan. Den nya byggnaden kom-
mer inte att ha nagon paverkan pa anvandandet eller tillgangligheten av parken. Den kommer dock bli
synlig fran parken, men eftersom parken redan ligger i narheten av annan industribebyggelse, bedéms
planen inte ha nagon betydande paverkan pa upplevelsen av parken.
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Miljobelastning
Detaljplanen innebér att avrinningen fran planomradet kommer att 6ka i och med att en stor del av fas-

tigheten blir hardgjord. Flodet kommer behova utjamnas innan det kan slappas ut pa dagvattennétet.
Ett genomfdérande av planen antas inte medfora risk for betydande miljopaverkan pa recipienten.

Exploateringen av omradet bedoms inte paverka Fyrisans mojlighet att uppfylla miljokvalitetsnormen
god ekologisk status 2027 samt bedoms inte paverka Natura 2000 vardet eftersom dagvattenfléde och
fororeningstransporten minskar och underskrider riktvarde 2m?,

Sambhalls- och naturresurser

Omradet ligger utanfor vattenskyddsomradets yttre zon och bedéms saledes inte paverka grundvattnet.
Enligt sarbarhetskartan ar sarbarheten i den norra delen av planomradet hog, dar grundvattenmagasin
finns under ett tunt tatande jordlager. Den redan befintliga infrastrukturen for VA och energi utnyttjas.

Planomradet ligger inom sammanhallen bebyggelse. Ett genomférande av detaljplanen, som medger
en totalhojd pa 40 meter, inklusive ett trapphus pa 43 meter, har darfor ingen paverkan pa riksintresset
for totalforsvaret. Byggnation bedoms inte innebara nagon betydande paverkan pa samhélls- och na-
turresurserna.

Halsa och sakerhet

Ett genomforande av detaljplanen innebdr 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 anlaggningen i Fyrislund och anldggningen i Stockholm kommer att
minska, vilket ar positivt ur ett hdlso- och sakerhetsperspektiv. Inga bostader ligger i narheten av plan-
omradet, vilket innebar att det inte finns nagon risk att de paverkas av buller fran den nya anlagg-
ningen.

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

Sociala aspekter

Sociala aspekter sasom trygghet, sékerhet, tillganglighet, jamstalldhet, barnperspektiv, métesplatser
och stadsliv bedoms inte paverkas av detaljplanens genomférande.

Samlad paverkan

Pa grund av den nya byggnadens storlek kommer planen att paverka stadsbilden, framst i den lokala
miljon. Med en hog arkitektonisk kvalitet som samspelar med Pharmaciaomradets karaktar, samt med
en placering av volymerna som tar hansyn 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 6ka.

Planen innebar minskade transporter mellan Fresenius Kabis tva anlaggningar, vilket har en positiv
paverkan pa halsa- och sakerhet.

24 (25)



Detaljplan for del av kvarteret Fyrislund Samréadshandling
Dnr: 2015-001644

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplan
Detaljplanen bedéms 6verensstdmma med 6versiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen bedéms vara i éverensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende markanvéndning-
ens lamplighet med héansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en fran allman synpunkt
god hushallning.

Detaljplanen berdr inte riksintressen enligt miljébalkens kapitel 3 och 4, och planen beddms dérmed
vara forenlig miljobalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen berér miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5, da miljokvalitetsnormer finns
for Fyrisan som ar recipient. Planen mojliggor en dagvattendam, och med de foreslagna atgarderna i
dagvattenutredningen bedéms ett genomforande av planen inte medféra en negativ paverkan pa miljo-
kvalitetsnormerna. Detaljplanen bedéms darmed vara forenlig med miljébalkens kapitel 5.
Detaljplanen berdr inte miljobalkens kapitel 7 och planen beddms darmed vara forenligt med miljobal-
kens kapitel 7.

Stadsbyggnadsférvaltningen

Uppsala i januari 2019

Maija Tammela Arvidsson Marina Ziakouli Elin Eriksson
detaljplanechef planarkitekt planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:
e uppdrag 2015-08-17
e samrad 2018-05-31
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Datum

2018-09-03

Detaljplan for del av kvarteret Fyrislund,

SAMRADSLISTA / GRANSKNINGSLISTA

Diarienummer

PBN 2015-001644

Myndigheter
Kommunala lantméaterimyndigheten
Léansstyrelsen

Forsvarsmakten

Sakégare och boende inom och utanfor planomradet

Enligt fastighetsforteckning

Kommunala nimnder, forvaltningar m fl
Kulturnimnden
Milj6 och hélsoskyddsndgmnden

Réddningsndmnden

Intresseforeningar och sammanslutningar

Uppsala Handelskammaren

Foreningen Varda Uppsala

Ledningséigare

Telia Sonera Skanova Access AB
Svenska Kraftnit

Uppsala Vatten och Avfall AB
Vattenfall Eldistribution AB
Vattenfall Varme Uppsala AB

Trafik
LFV (fd Luftfartsverket)
Swedavia

Kollektivtrafikforvaltningen ULS

Ovrigt

Postadress: Uppsala kommun, plan- och byggnadsndmnden, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stationsgatan 12 « Telefon: 018-727 00 00 (vixel)

E-post: plan-byggnadsnamnden@uppsala.se
www.uppsala.se
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Upplandsmuseet

For allmidnhetens kinnedom
Kommuninformation
Stadsbiblioteket

For kinnedom

Kommunstyrelsen

Kommunalrad:
Erik Pelling

Marlene Burwick,

Politiska partier
Miljopartiet

Moderata samlingspartiet
Vinsterpartiet
Centerpartiet

Stadsbyggnadsforvaltningen,
Bygglov

Namngivningsndmnden

Gatu- och samhéllsmiljéndmnden

Idrott- och fritidsndmnden

2(3)
Samrad — samradslista
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