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INLEDNING

Sammanfattning av detaljplanen

Syftet med detaljplaneldggningen ar att mojliggdra kontor- och industrilokaler med inriktning mot
forsknings- och laboratorieverksamhet i Bolédnderna. Syftet med planen &r &ven att virna den sdrskilt
viardefulla siktsektorn fran Oster in mot den centrala staden genom att tillkommande bebyggelse ges en
hog arkitektonisk kvalitet, och att bebyggelsen som mest far vara i fem véaningar. Syftet med planen ar
ocksa att minska paverkan pa manniskors hélsa genom att byggrétten begriansas med anledning av ris-
ker fran nérbelédgen likemedelsindustri. Planen syftar dven till att mdjliggora en framtida breddning av
gang- och cykelbanor pa det anslutande gatunitet 1angs Kungsidngsvigen samt att skydda den befint-
liga eken, som kan forbéttra mikroklimatet 1 anslutning till bebyggelsen.

Detaljplanen medger ett effektivt utnyttjande av marken i ett lige nira innerstaden och kollektivtrafik
De nya byggnaderna far uppforas i som mest fem vaningar, forutom en mindre del mot Bjorkgatan
som far uppforas i som mest en vaning.

Planen reglerar den storsta exploateringen till 8 600 kvadratmeter bruttoarea. Det framtagna bebyggel-
seforslaget motsvarar ett modernt kontorshus och mgjliggér 400 arbetsplatser, beroende pa hur stor yta
per arbetsplats varje medarbetare ges. Planen ger mdjlighet till 600 arbetsplatser. Tillkommande be-
byggelse ska utféras med hog arkitektonisk kvalitet da byggnaden kommer att synas frdn méanga plat-
ser i den sodra delen av Uppsala och dess omland.

Andringar efter samrad

e Storsta tilldtna exploatering har sénkts fran 9 200 till 8 600 kvadratmeter bruttoarea.

e En planbestimmelse har lagts till som mojliggor anldggande av garage eller killare.

e Hogsta mojliga antal vaningar har sinkts fran sex till fem vaningar. P& plankartan har nockhoéjden
sankts till 20 meter. Efter samradet har diskussioner forts med ldnsstyrelsen samt med fastighets-
utvecklaren kring byggnadens hdjd och dess paverkan pa stadens siluett och den sirskilt varde-
fulla siktlinjen fran 6ster mot Uppsala slott och domkyrkan.

e En totalh6jd om 22,3 meter har forts in pa plankartan for att begransa h6jden av tekniska installat-
ioner pa byggnadens tak.

e En miljoteknisk markundersdkning har utforts eftersom marken har bedémts vara férorenad.
Planbeskrivningen har uppdaterats med denna information och en administrativ planbestimmelse
har forts in pa plankartan som anger att startbesked inte far ges forrdn marken sanerats.

e Planbeskrivningen har uppdaterats med information om att dispens fran vattenskyddsforeskrif-
terna kommer att krdvas vid pélning.

e Dagvattenutredningen har uppdaterats med anledning av det fordndrade bebyggelseforslaget.

e Planbeskrivningen har justerats avseende information om de olika Sevesoanldggningar som finns
i planomréadets néirhet.

e Planbeskrivningen har fortydligats avseende kommunens avvégningar géllande risk for olyckor
inom den nérbeldgna lakemedelsindustrin, samt nérheten till jirnvdgen (Ostkustbanan).

e Planbeskrivningen har uppdaterats avseende beskrivningen av mdjliga skyddsatgirder under ent-
reprenad for eken samt ansvarsforhédllandena for dessa.

e Planbeskrivningen har uppdaterats med korrekt information om fastighetsigare, beskrivning av
markanvindningen Gata, samt beskrivning av fastighetsréttsliga konsekvenser.

e Planbeskrivningen har uppdaterats med den nya informationen om bebyggelseforslagets gestalt-
ning och material.

e Beskrivningen av innehallet i planbestimmelsen f; Byggnaden ska utféras med hog arkitektonisk
kvalitet har uppdaterats for att bittre beskriva vilken niva av utformning och gestaltning den nya
byggnaden ska ha och som ska uppnds i kommande bygglovsprocess.

e Planbeskrivningen har i 6vrigt fortydligats och justerats redaktionellt.
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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 for kommande bygglov-
provning.

Planbeskrivningens syfte ér att beskriva omradets forutsittningar och de fordndringar som planen in-
nebér. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan.

Detaljplanen handldggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Plan- och
byggnadsndmnden beslutade om planuppdrag 2016-11-24 §339.

Tyck till! Tyck till!

o " . Gransknings-
Uppdrag Samrad Underrattelse Granskning utl3tande Antagande -

Detaljplanen

vinner laga
Beslut om Be:lut Or:; kraft under
Beslut om granskning ?;Bal\igan € forutséttning
uppdragi Beslutom oy ! att den inte
PBN samrdd i overklagas
PBN
HANDLINGAR

Granskningshandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning

Ovriga handlingar

Under planarbetet har dessutom foljande handlingar uppréttats:
Fastighetsforteckning*

Dagvattenutredning, Structor 2017-06-09 rev. 2020-02-18
Miljéteknisk markundersdkning, Bjerking 2019-10-04

Granskningshandlingarna finns tillgéngliga i kommuninformationen pa Stationsgatan 12 samt pa
stadsbiblioteket. Samtliga handlingar finns att ta del av p& Uppsala kommuns webbplats www.upp-
sala.se. Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pé grund

av dataskyddsforordningen (GDPR).

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala for-
valtningar samt fastighetsdgaren Setune Upsala AB. Arkitektkontoret Koncept har tagit fram illustra-
tionsplaner, perspektiv och illustrationer. Structor Uppsala AB har tagit fram dagvattenutredning, och
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trafikstudier har gjorts av WSP. Bjerking har tagit fram milj6teknisk markundersokning. Samtliga bil-
der och illustrationer &r framtagna av ovanstadende konsulter forutom i de fall dar annat anges. Stads-
byggnadsforvaltningen har tagit fram perspektiven dér bebyggelseforslaget ér inlagt i stadsmodellen,
vilka i huvudsak finns i avsnittet Planens konsekvenser.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Planomradet &r enligt dversiktsplanen en del av det storre verksamhetsomradet Bolédnderna och &r be-
laget intill ett utpekat stadsstrak mellan innerstaden och Savja.

Planomradet ar beldget cirka 95 meter fran jarnvagen och omfattas av jarnvégsreservat fér Ostkustba-
nan. Jirnvégsreservatet ska mojliggora en tillricklig kapacitet pa banan for en trafikering som moter
kommande resandebehov samt integrerar Uppsala med Stockholmsregionen. Reservatet ska mdjlig-
gora en utbyggnad av Ostkustbanan séderut fran Uppsala C till fyra spar, samt en station i Uppsala
sOdra (Bergsbrunna). Inom Uppsala kommun mdjliggor reservatet tva ytterligare spar i huvudsak dster
om nuvarande spar. Vimpelgatans plankorsning med jarnvégen ska pa sikt ersittas med en ny plan-
skild korsning ndrmare Sofieclundsgatan. Detaljplanen bedoms inte paverka mojligheten att realisera
utbyggnaden av tva nya spar langs Ostkustbanan.

A S\ = AR BT
. L 8 = 3 8 .
Utdrag ur dversiktsplanen, planomradet markerat med rod punkt.

Program (plan-, struktur-, strategiska)

Planprogram for Boléanderna 2014

Planomradet ingér i planprogram for Bolidnderna, och markanvdndningen anges dér vara industri, kon-
tor och handel. I programmet anges att nuvarande verksamheter ska ges mdjlighet att utvecklas vidare.
Handel i omradet bor endast vara av grossistkaraktdr samt mindre servicekomplement/bensinstation
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etcetera. Nya byggnader bor placeras langs med gata for att bidra till tydliga gaturum. Omrédet defi-
nieras i planprogrammet for Boldnderna som Uppsalas sodra stadsinfart, och bebyggelsen i Bolin-
derna bor dérfor utformas med stor omsorg. Detaljplanen tar fasta pa inriktningen i Planprogrammet
for Boldnderna.

—

Utdrag ur planprogram for Bolanderna dar planomradet ar markerat med en rod
streckad linje. Markanvéndningen i programmet anges som industri, kontor och
handel.

Strukturprogram for Framre Bolénderna 2018

I juni 2018 godkéndes Strukturprogram for Framre Boldnderna. Programomradet grinsar till GE He-
althcare, som dr Uppsala kommuns storsta privata arbetsgivare med cirka 1 200 anstéllda och av stor
betydelse for Uppsalas ndringsliv. Foretaget planerar att gora stora investeringar i sin anldggning de
ndrmaste aren. Strukturprogrammet syftar bland annat till att sikerstélla att GE Healthcares nuvarande
och framtida verksamhet dven fortséttningsvis inte omges av verksamheter som ar kénsliga ur ett
hilso- och sdkerhetsriskperspektiv for tredje man. Strukturprogrammet har dérfor zoneringar med
olika markanvéndning och persontéthet for att sékerstdlla mojligheten till framtida investeringar i an-
laggningen. Det nu aktuella planomradet ingér inte i strukturprogrammets geografiska avgrinsning,
och &r beldget cirka 80 meter fran GE:s fastighetsgrins, och den befintliga byggnaden cirka 95 meter
ifrdn densamma. Den typ av verksamhet som planeras inom planomradet dr av samma art som foreslas
som markanvéindning vid omraden med liknande skyddsavstand (100 meter) som inom strukturpro-
grammet for Frimre Bolédnderna.

Cykelplanering

Detaljplanen mdjliggor att breddning till framtida géng- och cykelbanor kan goras bade lédngs Bjorkga-
tan och Kungséngsvigen, den senare med ianspraktagande av kvartersmark for fastigheten Boldnderna
23:10. En enkelriktad cykelbana pa den sddra sidan av Bjorkgatan skulle forbattra cykelvignétet och
for att mojliggora det behdvs en breddning av den s6dra gangbanan ldngs Bjorkgatan till 4,5 meter.
Samma matt géller for Kungséngsvégens norra sida dikt an fastighetsgransen till planomradet.

Detaljplaner

Detaljplanen ersétter delar av stadsplan for Sofielund m.m. vilken faststélldes 1948. Den planen anger
att marken far bebyggas for industriellt indamal (J). Den storsta tilldtna byggnadshdjden ar 8,0 meter
och byggnaderna maste uppforas i material som ar lampligt ur brandsékerhetssynpunkt. Bestimmelsen
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O reglerar hur byggnader far placeras i forhallande till tomtgrinsen och till dvriga byggnader inom
varje tomt.

Detaljplanen ersitter dven en del av stadsplan fér del av Bolandernas industriomrade, PL 71 A (fast-
stdlld 1986), inom den norra delen av planomradet. Den planen anger att marken far bebyggas for
industridandamal (J) och byggnaderna far vara hogst 8,0 meter hoga. I den planen finns ett ledningsre-
servat for en allméin underjordisk ledning (u). I planen finns &ven ett utfartsforbud mot Bjorkgatan.

Detaljplaner i omradet. Bolanderna 23:10 markerad med bla linje vilket ocksa utgor
planomradet. Gransen mellan de tidigare planerna ar markerad med réd linje. Pla-
nerna ersatts inom planomradet.

PLANENS INNEHALL

Planens syfte

Syftet med detaljplaneldggningen &r att mojliggora kontor- och industrilokaler med inriktning mot
forsknings- och laboratorieverksamhet i Boldnderna. Syftet med planen dr dven att varna den sarskilt
vardefulla siktsektorn fran Oster in mot den centrala staden genom att tillkommande bebyggelse ges en
hog arkitektonisk kvalitet, och att bebyggelsen som mest fir vara i fem véningar. Syftet med planen ér
ocksa att minska péverkan pad méinniskors hélsa genom att byggritten begransas med anledning av ris-
ker fran nérbelédgen likemedelsindustri. Planen syftar dven till att mdjliggora en framtida breddning av
ging- och cykelbanor pa det anslutande gatunitet lings Kungsingsvigen samt att skydda den befint-
liga eken, som kan forbattra mikroklimatet i anslutning till bebyggelsen.

Planens huvuddrag

Planen reglerar den storsta bruttoarean till 8 600 kvadratmeter. Det framtagna bebyggelseforslaget
motsvarar ett modernt kontorshus och mojliggor 400 arbetsplatser, beroende pa hur stor yta per arbets-
plats varje medarbetare ges. Planen ger mojlighet till 600 nya arbetsplatser. Tillkommande bebyggelse

Granskning — Detaljplan for del av kvarteret Sofielund
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ska utforas med hog arkitektonisk kvalitet da byggnaden kommer att synas frdn manga platser i den
sOdra delen av Uppsala och dess omland.

Planomradet

Geografiskt lige, areal och markégoforhéllanden

Planomradet omfattar fasti

gheten Boldnderna 23:10 och é&r beléget i Bolédnderna, mellan Kungséngsvé-

gen och Bjorkgatan. Planomradet ar beldget strax dster om Ostkustbanan och cirka 1,7 km fran Rese-
centrum. Boldnderna 23:10 dgs av Setune Boldnderna 23:10 AB. Planomradet avgrinsas i vaster mot
fastigheterna Boldnderna 23:6, 23:8 och 23:9, i dster mot Boldnderna 23:12, och i norr och séder
(Bjorkgatan respektive Kungsdngsviagen) mot fastigheten Boldnderna 1:28. Setune Boldnderna 23:10
AB iger dven fastigheten Boldnderna 23:12. Planomradet ar cirka 5 900 kvadratmeter stort.
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Oversiktskarta. Planomradet &r markerat med réd punkt.
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Planomradet markerat med rod linje samt fastigheter i naromradet.
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Allmén omradesbeskrivning

Planomrédet ligger i Boldnderna som ér ett industriomrade, och omges av blandade verksamheter
sdsom kontor, gym, skrotcentral och bilverkstider med mera. Kvarteren &r stora och gatorna breda
med plats for tunga transporter. Det finns ett vilutbyggt gang- och cykelvignit. Bebyggelsen i nér-
heten av planomradet dr mestadels 1ag, huvudsakligen utférd i en till tva vaningar for verkstidder och
industri, samt med inslag av kontorshus utforda i tva till fyra vaningar.

Bebyggelsen i ndromrédet dr forhdllandevis 14g, men det finns mer storskalig bebyggelse i Boldnderna
med till exempel Vattenfall, GE Healthcare samt verksamheten Johan Hansson AB som kdper in och
sdljer spannmaél och andra jordbruksfornodenheter. Den befintliga byggnaden inom planomréadet dr
langsmal och uppford i tva vaningar och placerad med gavlarna mot omgivande gator. Den é&r ritad
och uppford under 1980-talet. Byggnadens andra vaning har en loftgang. Bottenvaningen, dir det finns
kontor och butiker, har ett storre inslag av glaspartier medan den andra vaningen har en mer sluten ka-
raktér beroende pa loftgdngens tita ricke. Marken runt byggnaden &r i huvudsak hardgjord och an-
vénds som bilparkering. Det finns mindre grésytor ut mot Bjorkgatan och Kungséngsvégen. Pa grésy-
torna stér nagra fa bjorkar av varierande alder och h6jd. Mitt pa bilparkeringen framfor byggnaden stér
en storre ek inramad av en stodmur.

Den befintliga byggnaden inom planomradet sedd fran parkeringen.

Granskning — Detaljplan for del av kvarteret Sofielund
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Den befintliga byggnaden sett fran Bjorkgatan.

Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Planen medger att den befintliga byggnaden kan rivas och ersittas av nya byggnader i som mest fem
véaningar dér regleringen av vaningsantalet sker indirekt med en begransning av nockhdjden och total-
hojden. Bebyggelsen far anvindas for industri, med inriktning mot forsknings- och laboratorieverk-
samhet, samt for kontor. Markanvandningen bedoms lamplig och motiveras av behovet av kontor- och
industrilokaler, till exempel med inriktning mot life science-sektorn, néra innerstaden och i Boldn-
derna. Bebyggelsens hojd har begrénsats utifran den sérskilt virdefulla siktlinjen frén ster mot cen-
trala Uppsala, eftersom byggnaden kommer att synas fran Uppsalas sddra infarter pa vig och jarnvag.
Forslaget visar att en ny byggnad som uppfors pé ungefdr samma plats som den befintliga byggnaden.

Vy fran sydost i stadsmodellen som ar framtagen av stadsbyggnadsforvaltningen.
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Ilustrationsplan 6ver forslag till ny kontorsbyggnad inom planomradet.

Skala och hojder

Bebyggelseforslaget ar en illustration fran byggherren som visar pa hur planomradet kan bebyggas.
Illustrationen visar en byggnad i fem vaningar dér den ldngre delen av byggnaden mot Kungsingsvi-
gen har utforts med en indragen femte vaning som mojliggor en takterrass for verksamma personer
inom byggnaden. Indraget pa den femte vaningen ger dven en vél gestaltad avslutning av byggnaden.
Tre trapphus binder ihop vaningsplanen. I planomradets nordvistra horn far byggnaden uppforas i som
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mest en vaning och enbart anvéndas till forrad och tekniska installationer samt cykelrum. Detta pa
grund av risken for konsekvenser av en eventuell olycka inom ldkemedelstillverkningen nordvést om
planomradet. I den befintliga byggnaden anvéinds denna yta idag som skyddsrum. Eftersom skydds-
rummet maste ersittas vid rivning av den befintliga byggnaden finns méjligheten att tillskapa ett nytt
skyddsrum pa samma plats.

Planen mgjliggdr de fem vaningarna genom att reglera nockhéjden till hdgst 20 meter ovan mark. Med
nockhojd menas den hogsta delen av en byggnads takkonstruktion. Dessutom reglerar planen dven
byggnadens totalh6jd till 22,3 meter, vilket omfattar tekniska installationer pa byggnadens tak, till ex-
empel hisstoppar. Den invidndiga hojden for en kontorsvaning &r i forslaget 3,3 meter och en kontors-
vaning inklusive bjilklagen 3,6 meter. Oppna kontor och métesrum behdver normalt ha en rumshéjd
pa minst 2,7 meter. Denna hdjd brukar behdvas for att kunna ordna en dragfti ventilation, bra belys-
ning och for att tillrickligt med dagsljus ska komma in i rummet. Bottenvéningen i bebyggelseforsla-
get ar forh6jd med en inviandig hojd om 4,5 meter. Utdver den forhojda bottenvaningen tillkommer ett
tjockare bjalklag for takterrassen pa 0,8 meter. I kdllarplanet dr den invidndiga hdjden 4,5 meter. Dar
inryms i forslaget tekniska installationer.
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Sektion dver forslag till ny kontorsbyggnad inom planomradet.
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Illustration av bebyggelseforslaget med det indragna hérnet av kontorsbyggnaden mot
nordvést, sedd fran Bjorkgatan.

Arkitektonisk kvalitet

Planen stéller krav pa att byggnaden ska uppforas med hog arkitektonisk kvalitet. Motivet 4r att bygg-
naden ligger i ett sdrskilt exponerat ldge dir ovrig bebyggelse generellt dr lagre. Planen mojliggor ett
helt annat uttryck avseende hojd och skala i omradet, vilket paverkar upplevelsen av byggnadens ge-
staltning pa ndra hall och langre avstand. Det dr viktigt att gestaltningen utférs med hog kvalitet med
tanke pa planomradets ldge i Boldnderna, nirheten till den centrala staden samt att det utgdr ett fond-
motiv sett fran Uppsalas sddra infarter. Byggnaden kommer att synas vél frdn Kungsdngsleden samt
Ostkustbanan. Under avsnittet Planens konsekvenser illustreras hur vél byggnaden kommer att synas
ifran olika platser inom och runt om Uppsala. Gestaltningen av byggnaden ska ta utgdngspunkt i Upp-
sala kommuns arkitekturpolicy. Infor bygglovsskedet dr det viktigt att beakta val av material och utfo-
rande av byggnadsdetaljer, fasader med mera. Ur ett miljoperspektiv och risken for férorening av
grundvatten eller recipient bor inte zink eller koppar anvindas. I definitionen av hog arkitektonisk
kvalitet ingar @ven de tekniska installationerna, vilka ska integreras i takets gestaltning eftersom bygg-
naden kommer att synas pa hall i stadsbilden. Bebyggelseforslaget visar pa en omsorg och god ambit-
ion med gestaltningen av byggnadens arkitektur. En brungra kulor, genomgéende inslag av trd och en
vil genomarbetad avslutning av byggnadens dversta vaning gor att planbestimmelsen om hog arkitek-
tonisk kvalitet uppfylls.
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Illustration av bebyggelseférslaget med den foreslagna byggnaden sedd fran Bjorkgatan.

Gestaltning och material

Byggherrens forslag till gestaltning av fasaderna bestar av ett symmetriskt rutnét med en inférgad be-
tong med en brungra kuldr. Betongen &r blédstrad och infirgad som har naturliga skiftningar, vilket ger
en levande yta som i olika védder och ljus fordndras. Betongen fangar upp ljuset och uppfattas som
mjuk och slét. Fasadens strikta ordning ger en skirpa ihop med betongens egenskaper. Betongfasaden
kompletteras med inslag av mycket fonster, dér de uppglasade delarna uppgér till nirmare hilften av
fasaden. I forslaget illustreras dven solskydd i fonstrens 6verkant med en ljus sandfargad kulor. Bot-
tenvaningen har ett transparent uttryck med dvervéigande inslag av glas vilket signalerar 6ppenhet och
en kontrast till betongfasaden. Bottenvaningens fasad har dven ett storre inslag av tré, framforallt vid
byggnadens nordvéstra horn och det planerade skyddsrummet, samt undersidan av och det uppvink-
lade skdrmtaket i bjdlklaget ovanfor bottenvaningen. Dessutom foreslas att byggnadens femte vaning
ges ett storre inslag av trd. Trapphusen och hisschakten dr inklddda i trd och framstér som en vertikal
kédrna av trd som fortsétter upp pé taket. Byggnadens entréer foreslds med interiort inslag av trd. Den
femte vaningen och takterrassen ger forutom kvalitet till dem som ska arbeta 1 byggnaden ocksa ett vél
gestaltat avslut av byggnaden. Bjilklaget mellan den fjérde och femte vaningen é&r i forslaget tjockare
eftersom det ska klara de 6kade lasterna pa takterrassen men dven for det grona taket som delvis finns
pa takterrassen. Forslaget till utformning enligt ovanstdende beskrivning regleras inte av detaljplanen,
och byggnadens slutgiltiga utformning kan bli annorlunda inom ramarna fér planbestimmelserna.
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Exempel pa fasadritning mot sydost. Eken syns mitt for byggnadens langsida.
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Exempel pa fasadritning mot nordvast. Det indragna hérnet mot Bjorkgatan syns till véanster i bild.

Exempelbild pa gestaltning av entréer till kontorsbyggnaden.
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Illustration av bebyggelseforslaget for kontorsbyggnadens takterrass.

Kulturmiljo

Planomradet ligger utanfor riksintresset for kulturmiljoé for Uppsala stad (C40). Det finns inte nagra
byggnader i planomradet eller i ndrmaste omgivningen som beddms ha ett kulturhistoriskt varde. Dér-
emot dr planomrédet beldget inom den sarskilt virdefulla siktlinjen in mot Uppsala stad. Med begrans-
ningen av nockhdjden och totalhéjden i planen bedéms tillkommande byggnad inte ge ndgon storre
paverkan pa framtida upplevelse av profilbyggnaderna slottet, domkyrkan och Carolina Rediviva. Se
vidare under Planens konsekvenser.

Park och natur

Med tanke pé att stadsdelen till stor del utgérs av hardgjord mark blir varje trdd och andel gronska vér-
defull. De befintliga traden i planomréadet bor déarfor sparas eftersom dessa ér bra for mikroklimatet, i
synnerhet eftersom merparten av marken inom fastigheten i dagsldget ar hardgjord. Mitt for och Oster
om den befintliga byggnaden star en ek inramad av en stoddmur. Trédet inventerades av kommunen i
oktober 2018 och det konstaterades da att diametern dr 90 cm och omkretsen 282 cm, métt i brosthdjd
frén asfalten pa parkeringen. Trad med en omkrets pa 300 cm definieras som jattetrad, vilka kraver
sdrskild hantering enligt miljobalken, men detta trdd omfattas inte av sddana krav. Ek &r ett ddeltrd och
tridet bedoms vara cirka 150 &r gammalt. Det har under &ren beskurits och svarat vél pa detta. Tradet
ger i dagsldget skugga och svalka under sommarhalvaret och gér den annars hardgjorda miljon gro-
nare.
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Foto av Uppsala kommun. Den befintliga byggnaden samt eken i planomradet.

Med vissa atgéarder gar det att bevara och vidareutveckla tradet till fordel for den kommande verksam-
heten inom planomradet. Tradkronan hénger 6ver korbar mark och dar skulle en mojlig 16sning vara
en skelettjordslosning som bilar kan kora pa. Gronytan runt eken skulle kunna utformas med ett ater-
skapande av ursprunglig omgivande markniva som schaktas ned varsamt, genom till exempel vacuum-
schakt, och att ytan far en ny kompostjord som técks med mulch (komposttickning). En rotkartering
skulle underlétta sa att de faktiska forhdllandena kan sdkerstillas. Skriften *’Standard for skyddande av
trad 2.0”, samt lansstyrelsens skrift ”’Skydda trdden vid arbeten” ger vigledning i hur ett skydd av tra-
det kan genomforas under entreprenadtiden. Ansvaret for detta ligger hos fastighetsdgaren.

Den nya byggnadens placering dr gynnsam for att skapa ett gott mikroklimat invid entréerna till kon-
torsbyggnaden. Tradet kan ge skugga vid entréerna och delvis inne i byggnaden, och samtidigt skapa
en karaktér at platsen framfor kontorsbyggnaden. Att ge mojlighet till skugga ar viktigt under sommar-
halvaret, och upplevelse av gronska ér viktigt till exempel for de ménniskor som ska arbeta i kontors-
huset. Dessutom kan kompletterande nyplantering av trdd behdvas, till exempel i syfte att undvika var-
medar i en for Gvrigt hdrdgjord miljo. Planen reglerar att tridet inte fir féllas annat 4n om det ar sjukt
eller utgdr en sékerhetsrisk. Dessutom finns det pd plankartan en administrativ planbestimmelse om
marklovplikt for fallning av trédet.

Offentlig och kommersiell service
Forutsittningar och forindringar
Det finns i dagslaget ett par verksamheter i den befintliga byggnaden med cirka 145 arbetsplatser.

Detaljplanen mdjliggdr en fordndring av markanvandningen fran industri till kontor och industri, med
inriktning mot forsknings- och laboratorieverksamhet, samt en stdrsta bruttoarea om 8 600 kvadratme-
ter. Flera verksamheter inom life science-sektorn finns i Bolédnderna i planomréadets nérhet.
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Den foreslagna byggnaden inrymmer ett modernt kontor, dir varje medarbetare kan ha en arbetsplats-
yta om 15 - 20 kvadratmeter. Enligt en utredning gjord av Svefa (2019) i andra delar av Boldnderna
anges att det dr i genomsnitt 14,1 kvadratmeter bruttoarea per arbetsplatsyta i moderna och nybyggda
kontor. Antalet personer som kan vistas inom den nya byggnaden beror pd utformningen av planlos-
ningen pa varje vaningsplan samt hur stor arbetsplatsyta varje person far, men i bebyggelseforslaget
uppskattas cirka 400 arbetsplatser kunna tillskapas. Planen ger méjlighet till 600 nya arbetsplatser med
utgéngspunkt i ovan angiven utredning.

Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Overgripande gatunéat

Kvarteren i Bolédnderna &r stora och gatunétet runt planomrédet ar brett och framkomligt for de storre
och tyngre transporter som dagligen sker inom Bolénderna. Hogsta tilldtna hastighet pa de anslutande
gatorna Bjorkgatan och Kungsingsvégen ar 40 km/h.

Trafikfloden

Trafiken pé Bjorkgatan norr om planomrédet méttes 2016. Trafikflodet var da 6 720 fordon per dygn,
och andelen tung trafik var 13%. For Kungsidngsvigen finns ingen aktuell métning, men i nuldgesmo-
dellen bedomer kommunen att trafikflodet &r cirka 600 fordon per dygn.

Gang- och cykel
Det finns ett vilutbyggt gdng- och cykelvégnit i anslutning till planomrédet och en dubbelriktad cy-
kelbana l16per lings Bjorkgatans norra sida forbi planomradet.

:Bo.lflihderna 23:10
8 -

A Ay F £y C ~ —
Utdrag ur kommunens webkarta som visar cykelvagnatet, dar heldragen lila linje
visar huvudcykelnatet for cykelbana.
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Kollektivtrafik
Stadsbussar trafikerar i dagsldget Bjorkgatan, och héllplatser finns cirka 70 meter fran planomradet i
vardera riktningen.

In- och utfarter
In- och utfart till planomradet sker idag bade fran Bjorkgatan och Kungséngsvigen. Inlastning till
verksamheterna i den befintliga byggnaden sker via den véstra sidan.

Parkering

Parkering sker idag framfor byggnaden och ut mot det omgivande gatunétet. Drygt 80 parkeringsplat-
ser finns idag i planomrédet. Eftersom fastighetségaren dven dger fastigheten Bolédnderna 23:12 som
ligger direkt 6ster om planomrédet, samnyttjas parkering mellan de bada fastigheterna.

Fordandringar

Som ett underlag till detaljplanen har trafikstudier gjorts for att utreda framtida parkering, korspar for
bil- och godstrafik till och fran planomradet, samt for att studera utrymmet for behoven av breddade
cykelvigar pa omgivande gator.

Gang och cykel

Ett behov av cykelbanor pé vardera sida av Bjorkgatan i framtida planering har formulerats i kommu-
nens Oversyn av cykelvidgnitet. Syftet med trafikstudien dr darfor delvis att sékerstilla att tillracklig
bredd finns for en framtida géng- och cykelbana langs det omgivande gatunitet. Detta innebér en
breddning av den sddra gdngbanan pa Bjorkgatan samt att gang- och cykelbanan pa den norra sidan av
Kungsingsvigen breddas till 4,5 meter. Trafikstudien visar att en breddning av den befintliga gdngba-
nan langs Bjorkgatans sddra sida till en gdng- och cykelbana om 4,5 meter gér att 4stadkomma inom
den befintliga fastigheten Boldnderna 1:28 som édgs av kommunen. For att i framtiden dstadkomma en
breddad gang- och cykelbana om 4,5 meter lings Kungsdngsvégens norra sida behover mark tas i an-
sprak fran Boldnderna 23:10. Intranget for en breddad gang- och cykelbana pa Boldanderna 23:10 &r
cirka 1,3 meter riknat frén nuvarande fastighetsgrins. Motsvarande yta om cirka 70 kvadratmeter in-
gér i detaljplanen som allmin plats med markanviandningen GATA.

Cykelparkering

Bebyggelseforslaget visar att behovet av cykelparkering enligt kommunens parkeringstal kan 16sas
inom planomrédet. Forslaget illustrerar cirka 178 cykelparkeringar utomhus i huvudsak mot den an-
grinsande fastigheten i véster, och 178 platser i cykelrum inne i kontorsbyggnaden. Viderskydd eller
cykelparkering i cykelrum- eller garage &r positivt for en dkad cykelpendling till arbetet. Sammantaget
presenteras det i illustrationsplanen 356 cykelparkeringar, vilket &r fler 4n Uppsala kommuns parke-
ringstal som utifran den planerade verksamheten genererar 344 cykelparkeringar.
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Skiss som visar utredning for korspar. Utredningen visar att en mindre del av Bolanderna
23:10 i planen behover regleras med markanvandningen GATA, samt 6verga till kommu-
nens gatufastighet Bolanderna 1:28 for att i framtiden kunna bereda plats for en tillrack-

ligt bred gang- och cykelbana langs Kungséangsvagen.

Kdrspar/angoring

Korspar for personbil samt lastbilstrafik till och fran planomrédet har tagits fram, se skiss ovan. In-
och utfart till fastigheten avses fortsittningsvis ske bade fran Bjorkgatan och Kungséngsvigen. Trafik
och angoring for lastbilar (avfallshantering samt leveranser) bor enkelriktas med infart fran Kungs-
dngsvagen och utfart pa Bjorkgatan, delvis separat fran 6vriga trafikrorelser till och fran fastigheten.
En lastzon kan tillskapas mellan kontorsbyggnaden och fastighetsgriansen i vister, dir dven cykelpar-
keringar bedoms fé plats.

Bilparkering

Bilparkering kommer dven fortsdttningsvis att ske dster om kontorsbyggnaden samt ut mot Bjorkga-
tan. Skissen med korspar pa foregdende sida redovisar 94 parkeringsplatser, vilket 4r mer dn dubbelt
s& manga som i kommunens parkeringstal, som anger 43 bilparkeringar utifran den planerade verk-
samhetens art och exploateringsgrad. 17 av de illustrerade parkeringsplatserna ligger delvis pa grann-
fastigheten Bolédnderna 23:12. Samnyttjande kan fortsatt ske av bilparkering mellan fastigheten i plan-
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omrédet och grannfastigheten Bolédnderna 23:12. Med anledning av planomradets goda ldge néra Re-
secentrum samt den centrala staden och med nérhet till kollektivtrafik och gang- och cykelbanor, finns
det stora mojligheter for byggherren att minska antalet parkeringar.

Tillgénglighet

Omrédet &r relativt platt vilket ger goda forutséttningar for att skapa tillgdnglighet till byggnadens en-
tréer. Enligt 8 kap. plan- och bygglagen ska nya byggnader som innehaller bostéder, arbetslokaler, el-
ler lokaler for vilka allménheten har tilltrade, vara utformade sa att de &r tillgidngliga for personer med
nedsatt rorelse- och orienteringsformaga. Detta beaktas vid bygglovsprovningen och vid det tekniska
samradet. Detaljplanen hindrar inte en sddan utformning.

Halsa och sakerhet
Forutséttningar och foridndringar

Farligt gods pa gator och jarnvag

Transporter av farligt gods forekommer sporadiskt pa gatunitet i Boldnderna och ska, enligt lag, sa
langt mgjligt transporteras pa en utpekad “primér transportled for farligt gods”. For den hér delen av
Bolénderna innebér det att farligt gods sa ldngt mojligt ska transporteras via Kungsingsleden, vilket
medfor att leveranser till ldkemedelsindustrin pa Bjorkgatan fraktas sdderifran via Stalgatan. Det inne-
bér att transporter sker pa Bjorkgatan forbi planomradet.

Planomrédet ar beldget cirka 100 meter fran jairnvagssparet, Ostkustbanan. Lansstyrelsen i Stockholms
lan anger rekommenderade minimiavstand for ny bebyggelse kring transportleder for farligt gods i
skriften Riskhidnsyn vid ny bebyggelse. Den bedoms vara en lamplig utgdngspunkt for virdering av
risksituation i planomradet da det saknas specifika riktlinjer for Uppsala ldn. Riktlinjen anger ett
minsta bebyggelsefritt omrade frén jarnvégssparet pa 25 meter. Trafikverket rekommenderar dock 30
meter bebyggelsefritt avstand. 30 meter &r 4ven det avstdnd som anges i dversiktsplanen. I dversikts-
planen beskrivs att sikerhetsavstdnd for buller och risk ska hallas, men att det vid strategiska ldgen ska
kunna gé att gora avsteg fran sékerhetsavstandet, till exempel pa grund av det goda kollektivtrafikla-
get.

Risk lakemedelsindustri

Planomradet &r beldget i ndrheten av GE Healthcare, som &r verksamt inom ldkemedelsindustrin.
Verksamheten ér klassad som en Sevesoanldggning, och det generella skyddsavstandet for kontor ar
100 meter fran riskkéllan enligt Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap (MSB). Inom GE:s
omréde finns dven en hyresgist, Recipharm, som ocksé ar en Sevesoanldggning. GE Healthcare kom-
mer att gora stora investeringar i sin anldggning de nérmaste aren.

Planomrédet ar beldget cirka 82 meter, och den foreslagna kontorsbyggnaden cirka 94 meter, sydost
om GE Healthcares fastighetsgrins. Den befintliga likemedelsverksamheten dr beldgen langre ifran
planomradet. Avvigningen att rikna skyddsavstandet fran likemedelsverksamhetens fastighetsgrins,
och inte frén riskkéllan, utgar fran ett hinsynstagande bade till mdnniskors hélsa och till niringslivet,
vilket dr en utgdngspunkt i detaljplanen. En sddan avvégning har tidigare gjorts i annan fysisk plane-
ring i Bolédnderna, till exempel Strukturprogrammet for Frédmre Bolédnderna. Avvégningen mellan né-
ringslivets intressen och mojligheten till fortsatt framtida verksamhet, samt tillskottet pa nya kontors-
arbetsplatser har bedomts viagledande och motiv till att skyddsavstandet efter planens genomforande
kan vara samma som idag. Regleringen i planen beddms &ven bidra till att minska paverkan pa ménni-
skors hélsa ur ett riskperspektiv.

Detaljplanen reglerar markanvandningen samt en begrinsning av byggritten med hinsyn till MSB:s
rekommenderade skyddsavstand om 100 meter frén fastighetsgrins dir GE Healthcares verksamhet &r
beldgen, samt utifrdn Planprogrammet for Boldnderna. Markanvdndningen dndras fran industri till
kontor och industri med inriktning mot forsknings- och laboratorieverksamhet. Detaljplanen reglerar
bruttoarea, prickmark, samt begridnsad anvdndning (forrad och tekniska installationer samt cykelrum) i
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den del av byggnaden som ligger inom skyddsavstandet 100 meter. Det innebér att skyddsavstandet
om 100 meter klaras genom att inga ytor for stadigvarande vistelse for kontor- eller industriindamal
far etableras inom denna yta. Den delen av byggnaden bedoms dérfor dven fortsatt kunna inrymma ett
skyddsrum, d& det befintliga skyddsrummet maste rivas samtidigt med byggnaden.

Planlésning av bottenplanet med rod streckad linje som markerar skyddsrummet, cykel-
rum och tekniska anléaggningar. | planen regleras dessa funktioner med planbestammel-
ser pa plankartan inom en avgréansad byggratt.

Planen reglerar med prickmark den nuvarande placeringen av byggnader péa fastigheten med forgards-
mark mot Bjorkgatan och Kungséngsvégen, och planen begransar darfor mojligheten att bygga i rikt-
ning mot ldkemedelsindustrin i nordvist.

Med hénsyn till planomradets lage 80—100 meter fran ldkemedelsindustrin samt cirka 100 meter fran
Ostkustbanan, reglerar planen dven att ventilationen ska utforas centralt avstangningsbar. Det dr dessu-
tom av stor vikt att det tas hinsyn till de nirliggande riskkillorna vid utformningen och placeringen av
ventilationsanordningen dven i den fortsatta projekteringen av byggnaden. Vid en eventuell olycka i
ndrheten kan det istdllet for utrymning vara mer lampligt att stanna inne i byggnaden och att ventilat-
ionen stdngs i vintan pa riddningstjinst.
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Perspektiv med bebyggelseforslaget sett fran ovan. Det nordvastra hérnet av byggnaden
far utforas i hogst en vaning, samt ska enbart anvéandas till forrad och tekniska install-
ationer samt cykelrum.

Brand

Befintliga brandposter i vatten- och avloppsnétet &r tillrickliga for brandvattenforsorjning i planomra-
det. Utrymning kan ske fran de 6vre vaningsplanen via nagot av trapphusen. I det nordvéstra hornet
foreslas ett nytt skyddsrum.

Buller

Planomrédet ar delvis paverkat av buller fran trafiken pa det omgivande gatunitet. Marken mot Bjork-
gatan och Kungsidngsvigen har bullernivaer fran vagtrafik mellan 55 och 65 dB(A). Bullernivan ar
hogre mot Bjorkgatan, 60—65 dBA(A), och lagre mot Kungsangsvigen, 55-60 dB(A). Den sddra delen
av planomradet berors dven av jarnvédgsbuller fran Ostkustbanan i intervallet 60-65 dB(A). Eftersom
detaljplanen innehaller markanvindningen kontor och industri finns inga krav pé ljudnivaer for utevis-
telse, och darfor utgdr de uppméitta bullernivaerna ingen paverkan pa méanniskors hélsa och inget hin-
der for genomforandet av detaljplanen. De gemensamma ytorna pé takterrassen bedoms heller inte pa-
verkas av trafikbuller i ndgon storre omfattning.

Luft

Boldnderna dr en malpunkt for stérre och tyngre transporter jamfort med andra delar av Uppsala. Detta
beror bland annat pa att stadsdelen i huvudsak ar ett verksamhetsomrade med inriktning mot industri
utan bostéder.

SLB-analys (Stockholms Luft- och Bulleranalys) ar en avdelning pa Miljoforvaltningen i Stockholm
som ansvarar for 6vervakningen av luftmiljon i staden. SLB-analys driver ocksa ett regionalt system
for luftdvervakning pa uppdrag av Ostra Sveriges Luftvardsforbund. Luftmiljén vid planomradet har
studerats utifran de digitala luftféroreningskartor som SLB-analys har tagit fram. Enligt luftforore-
ningskartorna ligger arsmedelhalten for planomradet inom intervallet 10—15 mikrogram per kubikme-
ter (ug/m?) for partiklar (PM10) for utslippsaret 2015. Normvirdet ir 40 ug/m’, och miljokvalitetsma-
let (15 ug/m?). Beriknad halt av partiklar (PM10) for det 36:e virsta dygnet for utsldppséaret 2015 ar
for planomréadet inom intervallet 20-25 ug/m®. Normvirdet som ska klaras 4r 50 ug/m’®, och miljokva-
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litetsmélet ir 30 ug/m’. Beriiknat drsmedelhalt av kvivedioxid (NO2) for utslippsaret 2015 ér for plan-
omradet inom intervallet 5-10 ug/m’. Normvirdet som ska klaras 4r 40 ug/m’, och miljokvalitetsmalet
4r 20 ug/m’. Befintliga virden for luftfororeningar ligger alltsd under géllande normvirden och miljé-
kvalitetsmal. Markanvéndningen kontor och industri medfor heller inga krav pa miljoer for utevistelse.
Bevarandet av eken samt andra trdd inom planomradet och eventuell nyplantering av vegetation, kan
bidra till forbattrad luftmiljo. Planomradet &r beldget i ndrheten av Kungséngsverket, och vid forhérs-
kande vindriktning kan ytor for utevistelse, till exempel takterrassen, bli paverkade av storande lukt.

Markféroreningar

En mindre del av planomréadets nordvéstra del var tidigare del av en storre lertidkt i Boldnderna for
verksamheten vid Upsala Ekeby bruk. Fyllnadsmaterial i den gamla tékten bestar av schaktmassor, te-
gel- och kakelrester, rivningsmassor, byggplatsavfall, aska med mera. Vid vissa gropar har klorerade
kolviten i grundvattnet, PAH, AS, oljeprodukter och metangasbildning hittats.

En milj6teknisk markundersokning utfordes av Bjerking under hosten 2019. Markundersékningen om-
fattade filt- och laboratorieanalyser for att utreda fororeningssituationen infor den framtida markan-
vandningen for att ta reda pa om det forekommer markfororeningar som utgdr en oacceptabel miljo-
eller hdlsorisk. Falt- och laboratorieanalyser av jord visar att petroleumkolvéten (troligen rester av
kristallolja, Varnolen) finns i jord kring négra av provpunkterna. Analys av vattenprover visar halter
av klorerade alifater i markvattnet samt spar av PFAS (hdgfluorerade &mnen) och klorerade alifater i
grundvattnet. Uppmatta halter av petroleumkolvéten och klorerade kolvidten héarrdr sannolikt fran den
tidigare kemtvitten inom Boldnderna 23:9 vidster om planomradet.

Den miljotekniska markundersokningen visar att fastigheten klarar de generella riktvardena for MKM
(mindre kénslig markanvéndning) med avseende pé fororeningar i jord. [ markunders6kningen bedoms
det att om fastigheten dven fortséttningsvis ska hysa verksamheter i linje med MKM krévs inga avhjal-
pandeéatgirder av patraffade fororeningar i dagsldget. Det bor dock utforas luftmitning med avseende
pa klorerande alifater inne i den befintliga byggnaden for att klargora huruvida det finns en édngin-
tringning. Om arbeten som penetrerar det skyddande lerlagret, till exempel pélning, ska utforas kan
ansvariga myndigheter komma med krav péa avhjilpandeétgird innan arbeten pabdrjas, eller andra
krav som syftar till att hindra fororeningar fran att transporteras ned i grundvattenzonen under leran.
Den del av fastigheten som framforallt kan komma att fa krav pa avhjilpandeétgérd enligt markunder-
sokningen dr omradet ndrmast den tidigare kemtvitten inom Bolénderna 23:9. Eftersom pélning och
kallare ar aktuellt vid uppforandet av den nya byggnaden har arbetet med ansdokan om dispens fran
vattenskyddsforeskrifterna paborjats, for att klargdra huruvida en avhjélpandeatgérd eller andra typer
av skyddsatgarder kan komma att krévas.

Vid schaktarbeten bor ett kompletterande prov tas pa overskottsmassor och analyseras med avseende
pa jordens innehall av organiskt kol (TOC) samt dess lakande egenskaper for klassning vid borttrans-
port. Aven riven asfalt bor kompletteras med analys for tjirhaltigt innehall for korrekt avfallshante-
ring.

Med anledning av framtagandet av den miljotekniska markundersdkningen har fastighetsdgaren under-
rattat kommunens milj6forvaltning om fynden av markfororeningar. Fastighetsdgaren behover bevisa
att marken &dr lamplig for detta andamal genom att Idmna in en anmélan om efterbehandling. I denna
behover det beskrivas vilka fororeningar som hittats och pé vilka djup, avgriansning, kontrollprogram
samt hur fastighetsdgaren avser att hantera dem. I underlaget till anmélan om efterbehandling maste
konstruktion och grundldggning av den tillkommande byggnaden vara faststéllda. Eftersom pélning
krévs for att grundldgga den nya byggnaden samt att en kéllare planeras behdver fastighetsidgaren in-
komma med en ansékan om dispens frin vattenskyddsforeskrifterna till 1ansstyrelsen. Detta bor goras
parallellt med anmélan om efterbehandling.
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Markforhéllandena bedoms inte utgdra hinder for genomforandet av detaljplanen, men lampligheten
avgors 1 ovan ndmnda tillstdndsprocesser. For att sdkerstélla att planen ska vara genomforbar finns en
planbestimmelse pé plankartan om att startbesked inte far ges forrdn marken sanerats.

Oversvamningar

Inom fastigheten finns inga storre ldgpunkter som riskerar att oversvdmmas vid kraftiga regn enligt
lansstyrelsens 1dgpunktskartering. Fastigheten bor hojdséttas sé att dagvattnet vid extrema regn leds
bort fran byggnaden och mot sekundira avrinningsvagar pa gatorna. Marken inom planomradet kom-
mer dven fortséttningsvis att vara flack. Det dr viktigt i kommande detaljprojektering att ytliga avrin-
ningsvégar tillskapas mot gator och dagvattendtgiarder inom fastigheten som é&r ldagre beldgna dn bygg-
naden.

Mark och geoteknik
Forutsittningar och forindringar

Marken runt den befintliga byggnaden &r idag hardgjord och anvinds i huvudsak till parkering. Enligt
Sveriges Geologiska Undersoknings jordartskarta utgors undergrunden av lera. Lerdjupet uppskattas till
15-20 meter. Lera bestar av mycket fina partiklar vilket gor infiltrationskapaciteten i jorden liten. Fran
bakgrund av tidigare undersdkningar i narheten av planomradet bedoms grundvattennivan ligga kring
+2,5-3,5 (RH2000), vilket motsvarar cirka tre meter fran dagens markniva.

Vattenmiljo — grundvatten och dagvatten
Forutsiattningar och forindringar

Riskbedémning for Uppsala- och Vattholmaasarna

Uppsala kommun har genomfort en sammanvégd riskbeddmning for hela Uppsala- och Vatt-
holmadsarnas tillrinningsomrade, Riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade
ur grundvattensynpunkt (Geosigma AB, 2018). Detta arbete har resulterat i Riktlinjer for markanvéand-
ning inom Uppsala- och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt, som kommun-
fullméktige fattade beslut om i april 2018. Klasserna ar extrem, hog, méttlig och 1ag kénslighet. Med
kénslighet menas hér att en plats &r kdnslig for att fororeningar pa markytan, eller en marknéra forore-
ning, kan péverka grundvattnet sa att det inte kan anvéndas som resurs for dricksvattenférsorjningen.
Det aktuella planomrédet ligger inom klassen 14g kénslighet, vilket innebér att exploateringar ska utfo-
ras med normala forsiktighetsmatt som standardmaéssigt tillimpas vid planering och markarbeten.

Planen stiller krav pé att eventuella markfororeningar ska saneras innan byggnation, vilket ar en vik-
tig skyddsatgird. Utover det kommer inte anvindningen av marken inom planomradet att innebéra
nagra hogre risker. Lerlagren bedoms som tillrdckligt tjocka for att det fortsatt ska finnas tillrdckligt
mycket skyddande lera kvar efter att man gjort killarkonstruktioner. I samband med vattenskydds-
dispens kravs att exploatoren redogor for vilka forsiktighetsmétt som vidtas for att inte riskera att
fororena grundvattnet.
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Kartutdrag fran riskanalysen (Geosigma, 2018). Gron zon avser klassen lag
kanslighet.

Vattenskyddsomrade, miljobalkens 7 kapitel

Planomrédet ligger inom yttre skyddszon for vattenskyddsomradet Uppsala- och Vattholmaasarna. Vatt-
enskyddsforeskrifterna ska f6ljas. Dessa innebér bland annat att markarbeten normalt inte far ske dju-
pare &n till en meter Gver hdgsta grundvattenyta och att markarbeten inte far medfora bortledning av
grundvatten eller sinkning av grundvattennivan. Den befintliga byggnaden planeras att rivas och ersit-
tas av en ny byggnad pa samma plats. Grundldggningen av den nya byggnaden kommer att ske med
palning samt utforas med kéllare, och dérfor behdver dispens fran vattenskyddsforeskrifterna sdkas hos
lansstyrelsen. For fortsatt hantering se vidare under rubriken Markféroreningar.

Dagvatten

Fastigheten ligger inom Fyrisan Jumkilsdn-Sévjaéns avrinningsomrade. Vattenforekomsten Fyrisén om-
fattas av miljokvalitetsnormer enligt vattendirektivet, och har kvalitetskravet att uppna god ekologisk
status samt god kemisk status till &r 2027 med undantagen bromerad difenyleter, antracen och kvicksil-
ver. Vattenforekomsten har statusklassningen mattlig ekologisk status, och den uppnér ¢j god kemisk
status (VISS, 2017). Da Fyriséns avrinningsomrade tacker nistan en tredjedel av Uppsala ldns yta och
ar recipient till storre delen av Uppsala stad, bor stor vikt laggas vid att langsiktigt dtgirda och undvika
nya fororeningskéllor. For att undvika att skadliga &@mnen transporteras via dagvattnet ar det darfor vik-
tigt att anvinda ratt material vid byggnation och anvénda ratt teknik vid verksamhetsutdvning. Vatten-
forekomsten Fyrisdn uppges ha problem med:

e Overgddning och syrefattiga forhdllanden. Fosforhalten ligger niira griinsen till mattlig status
e Miljogifter — arsenik, zink, bromerad difenyleter, antracen
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e Foriandrade habitat genom fysisk paverkan

Fastigheten Bolidnderna 23:10 har ett eget lokalt dagvattennit som ansluter till det kommunala dagvat-
tennitet. I dagslidget sker ingen kidnd fordrojning eller rening av dagvatten. Taket avvattnas till stupror
som gar ner i mark och avleds till det kommunala dagvattennitet. Parkeringsytan avvattnas till dagvat-
tenbrunnar i lagpunkter. Uppsala Vattens riktlinjer kring dagvattenhantering, vilka ska foljas i projek-

tering av anldggningar, mark och byggnader, sammanfattas nedan:

e Dagvattenhanteringen méste bidra till att skapa forutsittningar for att minska 6versvamningar samt
att uppna och bibehalla god status i Uppsalas vattenforekomster. Vid planering av nya omraden ar
det déarfor viktigt att tinka pé den héllbara dagvattenhanteringen som en naturlig funktion i omradet.
Ur ett reningsperspektiv innebar den hallbara dagvattenhanteringen att avskilja féroreningarna lo-
kalt vid kéllan, gérna i kombination med véxtlighet.

e Dagvattenanldggningar inom fastigheten utformas sa att 20 mm regn, réknat over hela fastighetens
yta, kan renas och avtappas under minst 12 timmar innan vidare avledning till forbindelsepunkten
for Uppsala Vattens dagvattenledning.

e Dagvattenanldggningarna maste vara utformade sa att en mer omfattande rening &n enbart sedi-
mentation kan uppnés.

Tillférande av gronska och hantering av dagvatten &r viktigt i Bolinderna, med tanke pad méngden
hardgjorda ytor. Mgjlighet till hantering av dagvatten, samt skugga och svalka for dem som kommer
att vistas inom planomréadet dr darfor viktigt, i synnerhet nér dagens forskning visar pa att generella
temperaturhdjningar kommer att ske i framtiden. En dagvattenutredning har tagits fram, vilken belyser
vilka atgérder som kan vidtas for att klara av kraven pa dagvattenhantering inom fastigheten. Samtliga
atgardsforslag i utredningen forutsitter att detaljprojektering av planomradets dagvattenhantering sker
i kommande skeden av exploateringsprocessen. Eventuella fordndringar i hojdséttning, lokalisering av
hus och infrastruktur samt forandrad markanvindning med mera kan paverka genomforbarheten i de
foreslagna atgérderna.

Sammanfattningsvis visar dagvattenutredningen att dimensionerande dagvattenfloden i den befintliga
situationen berédknas till 111 1/s for ett 10ars regn med 10 minuters varaktighet. Den planerade situat-
ionen &r liknande nuldget, men med storre andel gronytor samt grona tak. Fordrojningen foreslés ske i
regnbiddar (91 m* fordrojningsvolym) och makadammagasin (7 m? fordrojningsvolym). Grona tak
samt gronytor bedoms kunna infiltrera 20 mm nederbord och ger tillsammans en férdréjningsvolym pa
19 m®. Dagvatten fran taket och den syddstra delen av gardsytan leds till regnbidddar som ir plante-
ringar med fordrdjningsvolymer i fordrdjningszon ovan mark och i makadamlager under mark. Det
dimensionerande flodet i den planerade situationen med foreslagna fordrojningsatgéarder berdknas till
85 1/s for ett 10-arsregn med 25 minuters varaktighet.

Utloppet fran fordrojningsanlaggningarnas drinering kan forses med en flodesreglering for att fa ett
lampligt utflode med avsikten att avtappa vattnet under ca 12 timmars tid enligt Uppsala Vattens rikt-
linjer. Fordrojningsanldggningarna ska ha braddfunktion som kan leda bort dagvatten vid storre regn.
Dessa ledningar ska dimensioneras efter 10-arsregn.

Dagvatten transporterar med sig fororeningar till avrinningsomradets recipient. Vad och hur mycket
beror pa hur marken anvénds och hur mycket av regnvattnet som avrinner. Berdkningar har gjorts i
programmet Stormtac, och resultaten visar att méngden fororeningar fran fastigheten kommer att
minska efter att dagvattenanldggningarna anlagts, jamfort med nuldget for alla berdknade fororeningar.
Planens genomforande bedoms inte innebdra forsdmring for recipienten Fyrisdn. Regnbaddar ar en ve-
getationsklddd markbddd med fordrdjningszon for infiltrering och rening av dagvatten. Regnbadden
byggs upp av en véxtjord, ett sandlager och ett makadamlager med ett draneringsror. Dagvattnet till-
fors regnbadden pé ytan. Takvatten leds dit genom stupror med utkastare direkt eller via rdnndalar,
medan dagvatten frén parkering och andra markytor ytavrinner till regnbdddarna 6ver en kant i mark-
nivé eller, om man vill ha upphéjd kantsten, i slapp eller genom insldppsbrunnar. Vattnet infiltrerar
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sedan genom markbédden till omkringliggande jord eller till ett draneringsror. Braddbrunnar och led-
ningar ska finnas som kan ta emot dimensionerande 10-arsflode. Reningen av fororeningar i dagvatt-
net sker genom fastlaggning pd markbdddens partiklar, genom biologisk nedbrytning och genom vixt-
upptag. Inblandning av biokol eller pimpsten i jorden kan péverka reningseffekten och den vattenhal-
lande formagan positivt. Véxterna i en regnbéddd ska téla en kort tids stdende vatten, men bor framfor-
allt vara torktéliga. Regnbdddarna &r lokaliserade invid de foreslagna bilparkeringarna norr och dster
om kontorsbyggnaden.

Pé delar av taket foreslés vegetationskliddda tak, sa kallade grona tak, anlédggas. Enligt dagvattenutred-
ningen bor det grona taket ha en vattenhallande formaga pa minst 20 mm eller 20 1I/m?. Detta utesluter
de tunnaste sedummattorna, men det finns flera alternativ hos olika tillverkare, 4ven sddana som inte
kréver ndgot storre substratdjup. Grona tak med 20 mm vattenhéllande forméga kan fordréja 90 % av
arsnederborden och bidra till 6kad biologisk méangfald, battre luftkvalitet och jamnare inomhusklimat.
Vissa grona tak kan ha ett visst ndringsldckage, och for att undvika detta bor de grona taken inte gédslas.

Makadammagasin &r ett magasin bestdende av grov makadam som anvénds for fordrojning av dagvat-
ten. Magasinen kan forldggas under marken for att mojliggora fordréjning av dagvatten pé platser dér
marken behover vara hardgjord. Dagvattnet tillférs magasinet via dagvattenbrunnar med sandfang och
dagvattenledning. Makadamen foreslés ha en porositet pa 35 %. En dréneringsledning leder vattnet
vidare till dagvattenledningen beldgen inom fastighetens norra del. En braddfunktion bor finnas som
leder bort vattnet till dagvattenledningar d& magasinet &r fullt. Makadammagasinet kan placeras under
markdverbyggnaden, med ca 0,8 m tickning. Makadammagasinet &r i forslaget placerat vid lastintaget
pa byggnadens véstra sida.
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vattenhantering och pilar (bld) for avrinning.
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Delavrinningsomraden for planomradet, A och B.
N Bilderna nedan illustrerar de tva delavrinningsom-
¢ radenas principiella schema fér hantering av dag-
vatten inom planomradet.

{/ g
1/ f 1/
7 /f( A 4
y/ 4 :
Hardlagd yta Makadammagasin A~
vaster == under mark T . \
ca 500 kvm =® 80 kvm = ) > l-.‘ )
v ot
"4 |Regnbadd " Ledning
ca 30 kvm ’ kvartersmark

Principiellt schema for hantering av dagvatten inom planomradet, delavrinnings-
omrade A.

Gron tak
+ skarmtak
ca 650 kvm \
Tak + terrass Regnbadd Ledning
ca 1575 kvm | —> | €@ 465 kvm kvartersmark
—_—p —»
Gronyta ’ O O

ca 165 kvm /

Hardlagd yta Anslutning
parkering

oster Uppsala
ca 2550 kvm Vatten

Principiellt schema for hantering av dagvatten inom planomradet, delavrinnings-
omrade B.

Teknisk forsorjning
Vatten- och avlopp

Planomradet ligger inom Uppsala Vatten och Avfall AB:s verksamhetsomréde. Fastigheten ér idag an-
sluten till det kommunala VA-ledningsnitet som ligger pa den norra delen av fastigheten. De vatten-
och avloppsledningar inklusive dagvattenledningar som ligger i planomradets norra del kan ligga kvar
genom att den administrativa planbestimmelsen for markreservat, u;, satts ut pa plankartan pa denna
yta.

Avfall

Studier av korspar har utforts som visar pd mojligheten att leverera gods till den nya byggnaden, samt
mojlighet till att hdmta avfall. Lastbilstransporterna bor enkelriktas s att infart sker fran Kungsangs-
végen och utfart sker mot Bjorkgatan.
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El varme, tele och bredband

Fastigheten dr idag ansluten till befintliga el-ledningar som ligger i omgivande gatunit, till fjarrvirme-
nitet, till teleledning fran Kungsdngsvigen, samt till Uppsala stadsnit.

Planbestammelser
Anvindning av mark och vatten

Allménna platser
GATA

Kvartersmark

KJ1

Gata.

Markanvéndningen Gata mojliggdr en framtida breddning av gang- och cy-
kelbanan lings Kungséngsvigen, och mdjliggdr en reglering av fastigheten
till kommunens fastighet Boldnderna 1:28.

Kontor, industri med inriktning mot forsknings- och laboratorieverksamhet.
Markanviandningen mojliggor tillskapandet av fler arbetsplatser dn i dagsla-
get for kontor och industri inom fastigheten. Tillskottet av fler arbetsplatser
medger ett mer effektivt utnyttjande av marken och befintlig infrastruktur i

Bolinderna och i ndrheten av den centrala staden.

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

[T

f1

c
Tl
i

Marken far inte forses med byggnad.

Det finns ledningar i marken pa den norra delen av fastigheten, och prickmar-
ken i planen gor det mojligt att dessa ledningar kan ligga kvar. Dessutom
medfor prickmarken att ingen ny bebyggelse kan uppforas ndrmre den befint-
liga ldkemedelsverksamheten i nordost och mot véster jimfort med den be-
fintliga byggnadens placering idag. I sdder finns prickmark mot Kungséangs-
végen. Mot fastigheten Bolédnderna 23:12 finns ingen prickmark, vilket ger
mojligheter att placera en byggnad i fastighetsgransen. Vid bygglovskedet
sker en allméin lamplighetsbedomning, sett till forhallandena vid den tidpunk-
ten, géllande lampliga avstand mellan byggnader inom fastigheterna pa 23:10
och 23:12. Dock giller 39 § byggnadsstadgan for Bolidnderna 23:12 vilket in-
nebér att byggnad ska ha 4,5 meter till tomtgréns.

Hogsta totalh6jd ar angivet varde i meter.

Den nya byggnaden kommer att synas vél i stadsbilden och darfor anges en
totalhdjd om 22,3 meter, som tillsammans med nockhdjden anger en begréns-
ning for hur hdga de tekniska installationerna pa taket far vara.

Hogsta nockhdjd ar angivet varde i meter.

Byggnaden far uppforas med en nockhdjd om 20 meter, vilket motsvarar fem
vaningar, dir bottenvaningen ar forhdjd. Den femte vaningen kan goras in-
dragen for att inrymma en takterrass. I det nordvéstra hornet av byggritten far
byggnaden uppforas med en nockhdjd om 4,8 meter, vilket motsvarar en va-
ning.

Byggnaden ska utforas med hog arkitektonisk kvalitet.

Syftet med planbestdmmelsen &r att sdkerstélla hog arkitektonisk kvalitet av
byggnaden, som ligger i ett sérskilt exponerat l4ge dér dvrig bebyggelse ge-

nerellt dr l4gre. Bebyggelseforslaget visar pa en omsorg om platsen och god

ambition med gestaltningen av byggnadens arkitektur. En brungra kuldr, ge-
nomgéende inslag av trd och en vil genomarbetad avslutning av byggnadens
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Oversta vaning gor att planbestimmelsen om hog arkitektonisk kvalitet upp-
fylls. I definitionen av hog arkitektonisk kvalitet ingér dven de tekniska in-
stallationerna, vilka ska integreras i takets gestaltning eftersom byggnaden
kommer att synas i stadsbilden.

f2 Utdver angiven storsta bruttoarea far garage anlaggas helt nedgravt.
Syftet med planbestimmelsen ar att mojliggora for att garage eller killare ska
kunna anlédggas, till exempel for tekniska anlédggningar. Garage ska inte rak-
nas in 1 bruttoarean eftersom det dr byggnadsvolymen ovan mark som framst
behdver regleras.

e Storsta bruttoarea ar angivet vérde i m?,
Storsta exploatering dr 8 600 kvadratmeter bruttoarea, vilket motiveras av
vad som ryms inom planomridet med hojdbegransningen i nockhdjd. Det il-
lustrerade forslaget anger 400 arbetsplatser. Planen mojliggor cirka 600 ar-
betsplatser om varje person ges 14,1 kvadratmeter bruttoarea per arbetsplats.

e Byggnadens bottenvaning ska enbart anvandas till forrad och tekniska in-
stallationer samt cykelrum.
Med hinsyn till planomradets liage néira likemedelsindustrin i nordvast be-
grinsas anviandningen inom denna del av den nya byggnaden till att endast
omfatta icke stadigvarande vistelse med till exempel forrad, tekniska install-
ationer samt cykelrum. Det &r motiverat att det fortsattningsvis anvénds till
skyddsrum.

b; Ventilationen ska utforas centralt avstangningsbar.
Vid en eventuell olyckshéndelse i ndromradet kan ventilationen for hela kon-
torshuset behdva stidngas av centralt.

ny Tradet far endast fallas om det ar sjukt eller utgor en sakerhetsrisk.
Eken som star pa fastigheten bor bevaras bland annat for ett battre mikrokli-
mat.

Administrativa bestimmelser

us Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.
Ledningar inom planomradet ska kunna ligga kvar i sitt nuvarande ldge efter
att den nya byggnaden &r uppford.

ai Marklov kravs aven for fallning av trad.
Eken som star pa fastigheten bor bevaras bland annat for ett battre mikrokli-
mat.

az Startbesked far inte ges for andrad markanvandning forran marken sanerats.

Markfororeningar har patraffats pa fastigheten. Marken ska saneras ned till
mindre kinslig markanvéndning innan startbesked kan ges.

Genomforandetiden ar 5 ar.
Genomforandetiden dr motiverad utifran omfattningen pé byggprojektet samt den mindre andelen all-
min plats.
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PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen dr huvudman for allmén plats inom planomrédet. Planen innehaller allmén plats i begran-
sad omfattning, genom en smal remsa av gatumark langs Kungséngsvigen. Syftet med allmén plats-
marken &r att mojliggdra en bredare gang- och cykelbana och dérigenom prioritera cykeltrafik i Bolén-
derna. I 6vrigt bestar planomradet av kvartersmark.

Kommunen ansvarar for utbyggnad inom allmén plats samt for drift och underhéll av dessa anldgg-
ningar. Exploatoren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Avtal

En 6verenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas mellan fastighetségaren och Uppsala kom-
mun for att fora 6ver gatumarken till kommunens fastighet. Overenskommelsen kan innehélla kost-
nadsfordelning, ansvar och atgéarder for fastighetsbildning, och ska tréffas senast innan detaljplanen
antas.

Tidplan
Detaljplanen berdknas kunna antas under varen 2020. Exploatoren planerar att pabdrja byggnationen
nir planen vunnit laga kraft, vilket innebér byggstart under 2020.

Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft. Genomforandetiden ar moti-
verad utifrdn omfattningen pé byggprojektet samt den mindre andelen allmén plats.

Planavtal
Kommunen och exploatoren har tecknat ett planavtal dir det framgér att exploatorerna betalar for
framtagandet av detaljplanen enligt faststélld taxa.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprovning
Exploatoren bekostar de utredningar som &dr nédvéandiga for bygglovsprévningen.

Markfororeningar

Markfororeningar har patraffats inom planomradet, och marken maste saneras innan startbesked kan
beviljas. Miljoforvaltningen ar tillsynsmyndighet.

Dispensansokningar

Fastighetsdgaren behover bevisa att marken dr lamplig for detta &ndamal med hiansyn till de invente-
rade markfororeningarna. Fastighetsdgaren maste ldmna in en anmélan om efterbehandling. I denna
behover det beskrivas vilka fororeningar som hittats och pé vilka djup, avgriansning, kontrollprogram
samt hur fastighetsdgaren avser hantera dem.

Planomradet ligger inom yttre skyddszon for vattenskyddsomradet Uppsala- och Vattholmaésarna.
Vattenskyddsforeskrifterna ska foljas. Dispens fran vattenskyddsomradets foreskrifter kravs for att fa
pala och eventuellt sponta for att grundldgga byggnaden. Exploatéren ansvarar for att ta fram dispen-
sansokan fran Vattenskyddsforeskrifterna och skicka den till ldnsstyrelsen. Detta bor goras parallellt
med anméilan om efterbehandling.
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Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor géras innan byggstart. Den bekostas
av exploatdren. Om riskanalysen pavisar risk for vibrationsstdrningar ligger det i exploatérens eget
intresse att vidta &tgérder mot byggrelaterade skador.

Trad
Vigledning for skydd av trdd under byggskedet finns i skrifterna ’Standard for skyddande av trad

2.0”, samt lansstyrelsens skrift ”’Skydda tréden vid arbeten”. Dessa ger vigledning om hur ett skydd
av eken kan uppnas under entreprenadtiden. Det &r fastighetsutvecklarens ansvar att skydda trédet.

Ledningar

2017 gjordes en undersdkning i Ledningskollen.se. Forutsittningarna bedoms inte ha dndrats sedan

dess. I anslutning till planomréadet finns f6ljande ledningar:
e Dricksvatten, Uppsala Vatten och Avfall AB

Spillvatten, Uppsala Vatten och Avfall AB

Dagvatten, Uppsala Vatten och Avfall AB

Borderlight AB

IP-Only AB

Skanova

Uppsala kommun, belysning

Vattenfall AB Heat Nordic

Vattenfall Eldistribution

Det kan finnas ytterligare, av plan- och byggnadsndmnden okidnda ledningar som berors av detaljpla-
nen.

Anslutningspunkter till ovanstdende ledningar kan behova flyttas beroende pé var den nya byggnaden
placeras.

Det dr exploatdrens ansvar att undersdka om ytterligare ledningar finns vid genomforandet av detalj-
planen. Exploatoren ska kontakta de berdrda ledningsédgarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar
ska begéras innan arbetena sitts igdng. Befintliga anldggningar maste hallas tillgingliga for berorda
ledningsédgare under byggtiden.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi

Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar regleras av separat avtal mellan fastighetsigare och ledningségare.
Om det inte finns avtal 4r det byggherren som bekostar flytten. Ledningségare ansvarar vid behov for
ansdkan om ledningsritt for ledningar och tillhdrande anldggningar.

Fastighetsrattsliga atgarder
Fastighetsbildning

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrittsliga atgiarder som ér en forutséttning for planens ge-
nomforande. Cirka 70 kvadratmeter av fastigheten Boldnderna 23:10 planlédggs som allmén plats och
ska genom fastighetsreglering dverforas till kommunens fastighet Boldnderna 1:28. For detta ska en
overenskommelse om fastighetsreglering upprattas mellan kommunen och fastighetsdgaren.
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Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Mark motsvarande cirka 70 kvadratmeter inom fastigheten Boldnderna 23:10 planldggs ldngs Kungs-
dngsvégen som allmén plats och markanviandningen Gata. Planlédggningen mdjliggor att marken kan
Overforas till kommunens gatu- och parkfastighet Boldnderna 1:28 genom fastighetsreglering. Detta
gors for att sikerstdlla mojlighet till en framtida breddning av gang- och cykelbana.

Teckenférklaring
= Plangrans

777 Overgér fran privat fastighet till
allman plats

— — Fastighetsgréns
~—— Trakt

Kommunal fastighet

Karta som visar fastighetsrattsliga konsekvenser av planens genomférande.
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PLANENS KONSEKVENSER

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Bestimmelserna i miljobalkens 6 kapitel tillimpas om ett genomforande av en detaljplan kan antas
medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgdéra om en detaljplan medfor risk for betydande
miljopaverkan gors en behovsbeddmning. En behovsbeddmning ar uppréttad och beskriven i planbe-
skrivningen enligt forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar (1998:905), bilaga 2 och 4.

Sammanfattning av behovsbedomning

Detaljplanen &r forenlig med dversiktsplanen, ér inte av betydande intresse for allmédnheten eller i 6v-
rigt av stor betydelse, och kan inte heller antas medfora betydande paverkan. Kommunen har valt ett
standardforfarande for detaljplanen, och ett genomférande av detaljplanen antas inte medfora risk for
betydande miljopaverkan enligt miljobalken (MB) 6:11.

Med utgéngspunkt i behovsbedéomningen dr kommunens samlade bedomning att ett genomforande av
Detaljplan for del av kvarteret Sofielund inte medfor betydande miljopaverkan enligt plan- och bygg-
lagen 4:34 och att en miljobeddmning enligt miljobalken 6:12—6:13 inte kravs.

De huvudsakliga fragorna i behovsbedémningen handlar dels om olycksrisker i nérheten av den be-
fintliga ldkemedelsindustrin, dels om den tillkommande bebyggelsens hdjd och skala och planomra-
dets ldge 1 den sdrskilt vardefulla siktlinjen fran dster in mot Uppsala stad. Stillningstagande av risk-
forhallanden och analyser av stadsbild har gjorts i planprocessen, och motivering till regleringen i de-
taljplanen aterfinns i planbeskrivningen.

Samrad med lansstyrelsen
Lansstyrelsen delar kommunens bedomning i ett samradsyttrande daterat 2019-05-09.

Beslut om betydande miljopaverkan
I samband med plansamrad 2018-12-19 tog plan- och byggnadsndmnden beslut om att ett genomfo-
rande av detaljplanen inte medfor risk for betydande miljopaverkan.

Miljoaspekter
Stadsbild och kulturmiljo

Planen innebér rivning av den befintliga byggnaden. Planen medfor en péverkan pé stadsbilden da en
ny byggnad far uppforas i fem vaningar, vilket &r hogre jamfort med bebyggelsen i nérheten av plan-
omradet. Enligt 6versiktsplanen dr planomradet beldget inom en av de sérskilt vardefulla siktlinjerna
in mot Uppsala stad, se bild nésta sida. Siktlinjen fran vig E4 i 6ster riktar sig in mot den centrala sta-
den dir domkyrkan, slottet och universitetsbiblioteket Carolina Rediviva tydligt avtecknar sig i sta-
dens siluett. Dessa byggnader &r viktiga och utgor delvis grunden for definitionen av riksintresset for
kulturmiljovarden Uppsala stad (C40). Planomréadet ligger utanfor riksintresseomréadet for kulturmiljo
och det finns inte heller ndgra byggnader i planomradet eller i dess narhet som beddms ha ett kulturhi-
storiskt véirde. Stadssiluetten, sa som den kan ses frén infarterna till staden, &r dock sérskilt utpekad 1
riksintresset for kulturmiljo Uppsala stad. Hogre byggnader i omradet kan komma att paverka siktlin-
jer fran vig E4, in mot domkyrkan och slottet. Vid planering av nya, hdgre hus ska enligt Gversiktspla-
nen alltid en genomarbetad sikt- och stadsbildsstudie genomforas, dir forhallandet mellan nya och be-
fintliga hogre byggnader studeras. I planarbetet har darfor ett antal perspektivpunkter valts ut langs
Kungsingsleden, viag E4 samt dess avfart, och langs jarnviagen (Ostkustbanan) fran sdder for att visa
hur den foreslagna bebyggelsen forhéller sig till stadssiluetten.
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Karta fran oversiktsplanen som visar de sarskilt vardefulla
siktlinjerna. Planomradets lage ar markerat med en svart
prick. Siffrorna anger perspektivpunkternas lage, se bilder
pa kommande sidor.

De utforda sikt- och stadsbildsstudierna visar att detaljplanen inte kommer att ha negativ péverkan pa
riksintresset eller de profilbyggnader som karaktériserar riksintresset. Daremot kommer byggnaden att
paverka stadsbilden i det aktuella omréadet, ddr bebyggelsen idag ar ldgre, genom att byggnaden kom-
mer att synas i niromradet samt fran de sydostra delarna av Uppsala och dess infartsvédgar och jarnva-
gen. Den nya byggnaden beddms heller inte ha ndgon negativ kumulativ paverkan pa riksintresset i det
fall flera lika hdga byggnader uppfors i niromradet. Om gestaltningen av byggnaden sker utifrén plan-
bestimmelsen om hog arkitektonisk kvalitet bedoms att ett fullt utnyttjande av byggratten ar [amplig.
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Perspektivpunkt 1 vid vag E4. Byggnaden kan under en mycket kort sekvens till foljd av
hastigheten pa motorvagen skymtas till vanster i bilden, strax framfér domkyrkan.

Perspektivpunkt 1 i en inzoomad version.

Granskning — Detaljplan for del av kvarteret Sofielund

38 (42)



Diarienr: PBN 2016-002577
Detaljplan for del av kvarteret Sofielund

Perspektivpunkt 2 vid ICA Maxi. Byggnaden syns i bilden till vanster om Uppsala slott.

Perspektivpunkt 3 vid Kungséngsleden, mellan Rapsgatan och Stalgatan. Byggnaden syns
mellan Uppsala slott och domkyrkan.

Granskning — Detaljplan for del av kvarteret Sofielund
39 (42)



Diarienr: PBN 2016-002577
Detaljplan for del av kvarteret Sofielund

Perspektivpunkt 4 vid Kungsangens gard. Byggnaden syns fran de sodra infarterna till
Uppsala, vag och jarnvég (Ostkustbanan).

Mark och vatten

Storre delen av omradet dr idag hirdgjort. Omradet ligger inom yttre grundvattenskyddsomréde for
Uppsaladsen. For palning krivs dispens fran lansstyrelsen. I genomforandet av detaljplanen kommer
marken att saneras. Fastighetségaren har underréttat kommunens miljoforvaltning om fynden av mark-
fororeningar. Fastighetsdgaren behover bevisa att marken dr lamplig for detta &ndamal genom att
lamna in en anmélan om efterbehandling. Eftersom palning kravs for att grundldgga den nya byggna-
den samt att en kéllare planeras behover fastighetsdgaren inkomma med en ansdkan om dispens fran
vattenskyddsforeskrifterna till 1&nsstyrelsen.

Resurshushéllning

Planen medger en mer effektiv markanvéndning genom att fler arbetsplatser tillskapas inom omradet
och att befintlig infrastruktur, till exempel vatten- och avloppsniit, el och energi, kan nyttjas. Planom-
radets lage ger dven storre forutsattningar for ett 6kat hallbart resande med tillgéng till gdng- och cy-
kelbanor samt kollektivtrafik.

Halsa och sikerhet

Hanteringen av risk i detaljplanen har i huvudsak styrts av Planprogrammet for Bolédnderna, samt av
rekommenderade skyddsavstand fran myndigheten for samhallsskydd och beredskap. Dessutom har
planen delvis utarbetats utifran inriktningen och stéllningstaganden gjorda i Strukturprogrammet for
Framre Boldnderna. Avvéigningen mellan néringslivets intressen och mojligheten till fortsatt framtida
verksamhet, samt tillskottet pa nya kontorsarbetsplatser, har bedomts vigledande och motiv till att
skyddsavstandet efter planens genomforande kan vara samma som idag. Regleringen i planen bedoms
dven bidra till att minska paverkan pa méanniskors hilsa ur ett riskperspektiv. Detaljplanen innebér en
mojlighet till en hogre exploateringsgrad samt en 6kning av antalet personer verksamma inom fastig-
heten. Planen medfor i sig ingen garanti for liknande exploatering och antal verksamma inom andra
fastigheter i Boldnderna.
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PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLANEN
OCH MILJOBALKEN

Oversiktsplanen
Detaljplanen beddms 6verensstimma med Oversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

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

Planomrédet ligger i ndrheten av riksintresseomradet for kulturmiljovarden Uppsala stad, C40A. De-
taljplanen bedoms inte paverka riksintresset och beddms ddrmed vara forenlig med miljobalkens kapi-
tel 4.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 5 genom att Fyrisan omfattas av miljokvalitetsnormer for yt-
vatten och grundvatten, eftersom planomrédet ligger inom avrinningsomradet till Fyrisan. En dagvat-
tenutredning beskriver hur dagvatten kan fordrdjas och renas innan det slépps vidare till recipienten
via det befintliga dagvattennétet. Planomradet ligger inom Uppsala- och Vattholmaésarnas tillrin-
ningsomrade och omfattas darfor av miljokvalitetsnormerna for grundvatten enligt miljobalkens 5 ka-
pitel. Planen bedoms vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen berdr miljobalkens kapitel 7 eftersom planomradet ligger inom yttre vattenskyddsomrade
for Uppsalaasen. Dispens maste sokas for grundlidggning i det yttre vattenskyddsomradet. Enligt den
dagvattenutredning som utforts kan fordréjning och rening uppnas innan dagvatten sldpps vidare till
recipienten. Under forutséttning att dispens ges for palning beddms planen vara férenlig med milj6-
balkens kapitel 7.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 8.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala for-
valtningar. Fastighetsdgare och exploator dr Setune Bolédnderna 23:10 AB, och planldggningens initia-
tivtagare.

Medverkande konsult har varit arkitektkontoret Koncept, som har tagit fram situationsplan, illustra-
tioner och perspektiv. Tekniska utredningar som dagvattenutredning har gjorts av Structor AB, och
trafikstudier av WSP AB. Bjerking har tagit fram miljoteknisk markunders6kning. Stadsbyggnadsfor-
valtningen har tagit fram perspektiven i en uppdatering av stadsmodellen.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Marcus Ekstrom. Dessutom har f6ljande tjinstemén
inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Lena Mattsson, plantekniker

Sara Ringbom, mark- och exploateringsingen;jor
Maya Katsumata Ling, bygglovshandlidggare
Anders Hakman, trafikplanerare

Planhandlingarna har granskats av Anneli Sundin, planarkitekt.
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Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala i 2020-04-14

Torsten Livion Marcus Ekstrom
Detaljplanechef planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:

e samrad 2018-12-19
e granskning 2020-03-26
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Uppsala Vatten och Avfall AB
Vattenfall Eldistribution AB
Vattenfall Virme Uppsala AB
Borderlight

Uppsala kommun, belysning

Trafik

Trafikverket Region Ost

LFV (fd Luftfartsverket)
Swedavia
Kollektivtrafikforvaltningen ULS
Parkeringsbolaget

For allméinhetens kinnedom
Kommuninformation
Stadsbiblioteket

For Kinnedom

Kommunstyrelsen

Kommunalrad:
Erik Pelling

Mohammad Hassan

Politiska partier
Miljopartiet

Moderata samlingspartiet
Vinsterpartiet
Centerpartiet

Liberalerna

Fortroendevalda i plan- och byggnadsndmnden

Stadsbyggnadsforvaltningen,
Bygglov

Namngivningsndmnden

Idrott- och fritidsndmnden
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