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HANDLING

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

Samradshandlingar
Planhandling

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning med illustrationer

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom foljande handlingar uppréttats:

e  Fastighetsforteckning*
e  Dagvattenutredning (Structor Uppsala AB, 2017-06-09, reviderad 2019-02-08)

Samradshandlingarna finns tillgéngliga i kommuninformationen pa Stationsgatan 12 samt pé stadsbib-

lioteket. Samtliga handlingar finns att ta del av p4 Uppsala kommuns webbplats www.uppsala.se.
Handlingar markerade med * finns inte p4 webbplatsen pa grund av dataskyddsforordningen (GDPR).
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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 fér kommande bygglov-
provning.

Planbeskrivningens syfte ér att beskriva omréadets forutséttningar och de férdndringar som planen in-
nebér. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka plankartan. Planens syfte framgar av
planbeskrivningen.

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

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra kommunala for-
valtningar samt fastighetsdgaren Setune Upsala AB. Arkitektkontoret Koncept har tagit fram illustrat-
ionsplaner, perspektiv och illustrationer. Structor Uppsala AB har tagit fram dagvattenutredning, och
trafikstudier har gjorts av WSP. Samtliga bilder och illustrationer dr framtagna av ovanstdende konsul-
ter forutom i de fall dir annat anges.
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PLANENS SYFTE

Detaljplanen syftar till att mojliggora ett mer effektivt utnyttjande av marken genom att tillata kontors-
dndamal samt industri, med inriktning mot forsknings- och laboratorieverksamhet inom fastigheten
Bolénderna 23:10. Planomradet ar beldget inom den sérskilt vardefulla siktsektorn fran oster in mot
den centrala staden och domkyrkan, slottet och universitetsbiblioteket Carolina Rediviva. Planen syf-
tar darfor till att mojliggora bebyggelse i maximalt sex véningar och med en begransning av brutto-
arean, samt att hog arkitektonisk kvalitet uppnas for tillkommande bebyggelse. Planen syftar till att
begrinsa byggritten med anledning av narbeldgna risker i ldkemedelsindustrin och jarnvdgen. Planen
syftar dven till att mojliggora fér kommunen att bredda gang- och cykelbanorna pa det anslutande
gatunitet, samt att den befintliga eken skyddas med planbestdmmelser.

PLANENS HUVUDDRAG

Detaljplanen mojliggdr kontorsdndamal samt industri, med inriktning mot forskning- och laboratorie-
verksamhet, samt mojlighet till pdbyggnad av den befintliga byggnaden till sex vaningar. Planen inne-
héller dven allmén plats med markanvéndningen gata lings Kungséngsvégen, vilket tillskapar plats for
en framtida breddning av gang- och cykelbanan. Detaljplanen reglerar storsta bruttoarea om 9 200
kvadratmeter. Det framtagna bebyggelseforslaget motsvarar ett modernt kontorshus, och méjliggor for
cirka 400 arbetsplatser. Tillkommande bebyggelse ska utforas med hog arkitektonisk kvalitet. Planen
begrinsar markanvéndningen i dess nordvéstra horn genom att endast tekniska funktioner for byggna-
dens drift och cykelrum tillats, och inte stadigvarande vistelse for kontor och industri. Denna del far
dessutom endast utforas i en vaning. Den lilla gronska som finns inom planomréadet ar viktig att sa
langt som mojligt bevara, sérskilt eftersom marken inom fastigheten och i ndromréadet i huvudsak &r
hardgjord. Grona ytor samt bevarande av trad ar forutsittningar for att uppna ett bra mikroklimat. De-
taljplanen skyddar en storre ek som star mitt i planomradet genom en planbestdmmelse om att tradet
endast far féllas om det &r sjukt eller utgor en sékerhetsrisk, samt en administrativ bestimmelse om
marklov.

MILJOBALKEN

Miljobalken 3, 4 kapitel

Detaljplanen beror inte nagot riksintresse enligt miljobalken 3 och 4 kapitel.

Miljobalken 5 kapitel

Detaljplanen berdr miljobalkens kapitel 5 genom att Fyrisan omfattas av miljokvalitetsnormer for yt-
vatten och grundvatten.

Miljobalken 7 kapitel

Detaljplanen berdr miljobalkens kapitel 7 genom att planomradet ar beldget inom yttre vattenskydds-
omrade for Uppsalaésen.

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Enligt plan- och bygglagen 4:34 ska bestimmelserna i miljobalken 6:12 och 6:13 tillimpas om ett
genomforande av en detaljplan kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgora om
en detaljplan medfor betydande miljopaverkan gors en behovsbedomning.
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Samlad bedomning av betydande miljopaverkan

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

Motiverat stallningstagande

Med utgéngspunkt i behovsbedomningen dr kommunens samlade beddmning att ett genomforande av
Detaljplan for del av kvarteret Sofielund inte medfor betydande miljopaverkan enligt plan- och bygg-
lagen 4:34 och att en miljobedomning enligt miljobalken 6:12—6:13 inte krévs. Lénsstyrelsen tar stéll-
ning till behovsbedémningen under plansamradet.

De huvudsakliga fragorna i behovsbeddmningen handlar dels om olycksrisker i nirheten av den be-
fintliga lakemedelsindustrin, dels om en 6kning av den tillkommande bebyggelsens hdjd och skala och
planomradets ldge i den sdrskilt viardefulla siktlinjen fran 6ster in mot Uppsala stad. Stéllningstagande
av riskforhallanden och analyser av stadsbild har gjorts 1 planprocessen, och motivering till reglering-
en i detaljplanen aterfinns i planbeskrivningen under respektive rubrik.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Planomrédet &r enligt 6versiktsplanen en del av det storre verksamhetsomradet Bolédnderna och ar
beldget intill ett utpekat stadsstrak mellan innerstaden och Savja. Detaljplanen mojliggor fler verk-
samma i nérheten av stadsstraket.

Planomrédet &r beldget cirka 95 meter fran jarnvigen och omfattas av jairnvégsreservat for Ostkustba-
nan. Jarnvégsreservatet 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 sdderut fran Uppsala C till fyra spar, samt en station i Uppsala
sodra (Bergsbrunna). Inom Uppsala kommun mojliggor reservatet tva ytterligare spér i huvudsak dster
om nuvarande spar. Vimpelgatans plankorsning med jarnvigen ska pa sikt ersidttas med en ny plan-
skild korsning ndrmare Sofielundsgatan. Detaljplanen bedoms i dagsléget inte paverka mojligheten att
realisera utbyggnaden av tva nya spar langs Ostkustbanan.

Samréd — Detaljplan for del av kvarteret Sofielund
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Plankarta staden

Oversiktsplan for Uppsala, planomradets belagenhet markerad med réd punkt.

Program (plan-, struktur-, strategiska)

Planprogram for Bolédnderna 2014

Planomrédet ingar i planprogram for Boldnderna, och markanviandningen anges dér vara industri, kon-
tor och handel. I programmet anges att nuvarande verksamheter ska ges mdjlighet att utvecklas vidare.
Handel i omréadet bor endast vara av grossistkaraktir samt mindre servicekomplement/bensinstation
etc. Nya byggnader bor placeras langs med gata for att bidra till tydliga gaturum. Omradet definieras i
planprogrammet for Boldnderna som Uppsalas sodra stadsinfart, och bebyggelsen i Bolédnderna bor
dérfor utformas med stor omsorg. Detaljplanen tar fasta pé inriktningen i Planprogrammet f6r Bolén-
derna.

o= Utdrag ur Planprogram fér Bolanderna dar
aktuellt planomrade &r markerat med
streckad linje. Markanvéandningen for det
aktuella planomradet &r industri, kontor
och handel.
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Strukturprogram for Framre Bolénderna 2018

I juni 2018 godkéndes Strukturprogram for Framre Boldnderna. Programomradet grinsar till GE He-
althcare, som ér Uppsala kommuns storsta privata arbetsgivare med cirka 1 200 anstéllda och av stor
betydelse for Uppsalas néringsliv. Foretaget planerar att géra stora investeringar i sin anldggning de
nérmaste aren. Strukturprogrammet syftar bland annat till att sikerstélla att GE Healthcares nuvarande
och framtida verksamhet dven fortsittningsvis inte omges av verksamheter som ar kénsliga ur ett
hélso- och sdkerhetsriskperspektiv for tredje man. Strukturprogrammet har darfor zoneringar med
olika markanvéndning och persontéthet for att sékerstilla mojligheten till framtida investeringar i an-
laggningen. Det nu aktuella planomradet ingér inte i strukturprogrammets geografiska avgrinsning,
och ar belédget cirka 80 meter fran GE:s fastighetsgrians, och befintlig byggnad cirka 95 meter ifran
densamma. Den typ av verksamhet som planeras inom planomradet &r av samma art som foreslas som
markanvandning vid omrdden med liknande skyddsavstand (100 meter) som inom strukturprogrammet
for Framre Boldnderna.

Ovrigt

Behovet av tvé enkelriktade cykelbanor pé vardera sidan av Bjorkgatan har formulerats i planeringen
av cykelvégnitet for staden. Detta skulle innebéra en breddning av den sddra gangbanan langs Bjork-
gatan till 4,5 meter. Samma matt géller for Kungsidngsvégens norra sida dikt an fastighetsgrans till
planomrédet. Detaljplanen mojliggor att breddning till framtida gang- och cykelbanor kan goras bade
langs Bjorkgatan och Kungsidngsvigen, den senare med ianspraktagande av kvartersmark for fastig-
heten Bolidnderna 23:10.

Detaljplaner

Huvuddelen av Boldnderna 23:10 omfattades tidigare av Stadsplan for Sofielund m.m., faststélld 1948.
Enligt denna far marken bebyggas for industriellt &ndamal (J). Den storsta tilldtna byggnadshéjden ér
8,0 meter och byggnaderna maste uppforas i material som ar lampligt ur brandsidkerhetssynpunkt. Be-
stimmelsen O reglerar hur byggnader far placeras i férhallande till tomtgrinsen och till dvriga bygg-
nader inom varje tomt. En del av planomrédet ingick i Stadsplan for del av Boldndernas industriom-
rade, PL 71 A (faststilld 1986). Detaljplanen gillde i den norra delen av Boldnderna 23:10. Marken #r
planlagd for industriandamal (J) och byggnaderna far vara hogst 8,0 meter hoga. I den norra delen
finns ett ledningsreservat for en allmén underjordisk ledning (u).

ke ' <, <R % . Ie "i\:'..\‘
Bolanderna 23:10 markerad med bla linje. Gransen mellan de tidigare
planerna ar markerad med rod linje.
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STADSBYGGNADSVISION

Arkitekturpolicyn Arkitektur Uppsala som antogs i kommunfullméktige i januari 2017 &r en viljeinrikt-
ning och ett stdd i planering och byggande i syfte att stadsbyggnadsprocessens olika aktorer tillsammans
ska uppné en god bebyggd miljo. Arkitekturpolicyn beskriver, helt medvetet, inte hur byggnader eller
platser ska se ut utan vilka aspekter som ska beaktas utifran sju huvudbegrepp: Sammanhang, skala,
gront, befintliga varden, god livsmilj6, samverkan och tillgéngligt. Arkitekturen i Uppsala ska kénne-
tecknas av hog kvalitet. Den byggda miljon ska utformas utifran vil definierade arkitektoniska visioner.
Ny arkitektur ska mota befintlig med ett medvetet forhallningssétt och en tydlig vision om vad man vill
astadkomma. Det innebdr inte att ny arkitektur ska underordna sig befintlig bebyggelse utan kan inne-
béra att man vill kontrastera eller markera med nytillskott. Detaljplanen innehéller bl.a. kontor i sex va-
ningar, vilket i huvudsak avviker fran nuvarande markanviandning och bebyggelseskala inom Bolénder-
na. Bebyggelseforslagets hojd gor att byggnaden och dess gestaltning kommer att synas pa langre av-
stand 1 Uppsala, och exponeras sérskilt tydligt vid Uppsalas sddra infarter. Det &r déarfor viktigt att ge-
staltningen av byggnaden &r hog och utfors med omsorg och kvalitet.

OMRADESFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Plandata
Geografiskt lige, areal och markégoforhéllanden

Planomradet omfattar fastigheten Bolédnderna 23:10 som dr beldgen i Boldnderna, mellan Kungsings-
vagen och Bjorkgatan. Planomréadet ar beldget strax dster om Ostkustbanan och cirka 1,7 km fran Re-
secentrum. Boldnderna 23:10 4dgs av Setune AB. Planomradet avgrinsas i védster mot fastigheterna
Boldnderna 23:6, 23:8 och 23:9, i dster mot Bolédnderna 23:12, och i norr och sdder (Bjorkgatan re-
spektive Kungsingsvigen) mot fastigheten Boldnderna 1:28. Setune AB &dger dven fastigheten Boladn-
derna 23:12. Planomradet &r cirka 5 900 kvadratmeter stort.
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Karta dver Uppsala dar planomradets beldgenhet &r markerad med en rod punkt.
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BOLANDERNA'
2340 e

BOLANDERNA
3 }

KUNGSANGEN
37:8

Planomradet markerat med rod linje samt fastigheter i naromréadet.

Samrad — Detaljplan for del av kvarteret Sofielund 10 (35)



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

Tidsplan

Detaljplaneprocessen bedrivs med méalet om att planen kan antas av plan- och byggnadsnimnden hos-
ten 2019. Projektstart forvantas direkt efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Breddningen av gang-
och cykelbanan utmed Kungsingsvigen ska genomforas inom ramen for exploateringen i anslutning
till den planerade bebyggelsen.

Genomforandetid

Planens genomforandetid dr fem &r frén det datum planen vinner laga kraft. Motivet for genomforan-
detiden &r att byggritten dr begridnsad och att fastighetsdgaren har for avsikt att genomfora byggnat-
ionen sa snart planen vinner laga kraft.

Allman omradesbeskrivning

Planomradet ligger i Bolénderna som till sin funktion och karaktér &r ett industriomréde, och omges av
blandade verksamheter sdsom kontor, gym, skrotcentral och bilverkstdder m.m. Kvarteren &r stora och
gatorna breda med plats for tunga transporter. Det finns ett vilutbyggt gdng- och cykelvignit. Bebyg-
gelsen i nédrheten av planomrédet &r mestadels 14g huvudsakligen utférda i en till tvd vaningar for
verkstédder och industri, samt med inslag av kontorshus utforda i tva till fyra vaningar.

Stadsbild
Forutsittningar

Planomradet &r beldget i Boldnderna som ér ett industriomrade dir bebyggelsen ar forhallandevis lag,
och gatunétet dr brett med plats for tunga och stora transporter. Den befintliga byggnaden inom plan-
omradet dr langsmal och uppford i tva vaningar och placerad med gavlarna mot omgivande gator.
Marken runt byggnaden &r i huvudsak hardgjord och anvinds som bilparkering. Det finns mindre
grasytor ut mot Bjorkgatan och Kungsangsvigen. Pa griasytorna star nagra fa bjorkar av varierande
alder och hojd. Mitt pa bilparkeringen framfor byggnaden star en storre ek inramad av en stodmur.

5

Den befintliga byggnaden sett fran Bjorkgatan.

Enligt oversiktsplanen ar planomréadet beléget inom en av de sérskilt viardefulla siktlinjerna in mot
Uppsala stad, se bild ndstkommande sida. Siktlinjen fran vdg E4 i dster vénder sig in mot den centrala
staden dér domkyrkan, slottet och universitetsbiblioteket Carolina Rediviva tydligt avtecknar sig i
stadens siluett. Dessa byggnader &r viktiga och utgor grunden for riksintresset for kulturmiljévarden
Uppsala stad (C40).
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Kilometer

Karta fran oversiktsplanen som visar vardefulla siktlinjer.
Planomradets lage ar markerat med en svart prick. Vita
prickar vaster om planomrédet visar lagen for byggratter i
andra géllande detaljplaner som studerats avseende hojder.
Vissa delar av dessa planomraden har byggts ut och andra
inte.

Forandringar

Detaljplanen medger att fastigheten bebyggs med en kontorsbyggnad i sex vaningar. H6jden regleras
med en nockhdjd om 24,6 meter férutom i en mindre del av byggrittens nordvéstra hérn som maxi-
malt far ha en nockhdjd om 4,5 meter. I bebyggelseforslaget utgdrs kontorshuset av en hogre del mot
Bjorkgatan om sex vaningar och en delvis lidgre del mot Kungséngsvégen, om fem véningar inklusive
en takterrass. Nockhdjderna motsvarar de vaningsantal som omndmns i planbeskrivningen, dir en
kontorsvaning generellt sett motsvarar cirka 3,5 meter. Bottenvaningen i bebyggelseforslaget dr for-
h6jd och motsvarar cirka 4,5 meter. Utdver den forhdjda bottenvaningen tillkommer ett tjockare bjalk-
lag for takterrassen vilket motiverar nockhdjden. Med nockhé6jd menas byggnadens hdgsta hojd. Ven-
tilationshuvar, skorstenar, hisstoppar och kylaggregat far 6verskrida nockhgjden.
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Illustrationsplan for bebyggelseforslaget.
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Bjorkgatan

Perspektiv dver bebyggelseférslaget med det indragna hérnet av kontorsbyggnaden
mot nordvast.
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Sektion for den nya kontorsbyggnaden.
Med anledning av skyddsavstand mellan GE Healthcares fastighetsgréns och kontorshuset, begransas

funktionen i bottenplan i detta horn, se vidare under rubriken Hélsa och sékerhet. Detta horn av bygg-
naden far endast utforas i en vaning, motsvarande 4,5 meter nockhojd.

‘® Hogsta nockhdjd &r angivet varde i meter.
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Med anledning av planomradets 1dge i den sérskilt vardefulla siktlinjen in mot Uppsala stad och dess
profilbyggnader (domkyrkan, slottet och universitetsbiblioteket Carolina Rediviva), och i relation till
stadens siluett, har olika perspektiv tagits fram for att belysa planens péverkan pa stadsbilden. Den
foreslagna byggnadsvolymen har placerats i Uppsala kommuns stadsmodell dér befintliga byggnader
och topografi ingar. Byggritter i gidllande detaljplaner i planomradets nérhet och i siktlinjen in mot
stadens profilbyggnader, har lagts in med maximala hdjder i de fall dér byggnation inte paborjats. Pa
sa vis kan analyser goras av hur den foreslagna bebyggelsen paverkar stadens siluett samt de for sta-
den viktiga byggnaderna pa asen. I kvarteret Vimpeln (beldget lings Kungsgatan) ndrmast planomra-
det medges sex kontorsvéaningar, och i kvarteret Varpen (langs Kungséngsesplanaden) medges sex till
atta bostadsvaningar. Det senare kvarteret har delvis byggts ut. Studier av modellen visar att hdjden
som detaljplanen mojliggdr inte paverkar den sdrskilt vardefulla siktlinjen och upplevelsen av profil-
byggnaderna, sirskilt i jamforelse med befintlig bebyggelse och redan géllande detaljplaner. Bilderna
nedan &r tagna ur den modell déir bebyggelseforslaget lagts in. En métpunkt har tagits fram vid ute vid
vig E4 och Ica Maxi Gnista, med malpunkter placerade pa slottet, domkyrkan och universitetsbiblio-
teket Carolina Rediviva. Fargindikationen med grona och rosa linjer visar pé var siktlinjen bryts mel-
lan métpunkten och malpunkterna. Nedan finns dven perspektiv som tagits ut ur modellen, vilka visar
pa detaljplanens mojliga byggnadsvolym sedd fran storre infarter till staden.

Perspektiv fran Uppsala stadsmodell som visar pa planomradets lage (markerat med
rod cirkel) i relation till siktlinjerna mellan méatpunkten och malpunkterna (slottet,
Carolina Rediviva och domkyrkan). Fargindikationen med gréna och rosa linjer
visar pa var siktlinjen bryts mellan méatpunkten och malpunkterna.
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Perspektiv fran Uppsala stadsmodell som visar malpunkterna i siktanalysen — slottet,
universitetshiblioteket Carolina Rediviva och domkyrkan.

Gatuperspektiv fran Uppsala stadsmodell placerat i matpunkten invid ICA Maxi Gnista.
Bebyggelsen inom planomradet (markerat med rod cirkel) syns till vanster om Uppsala
slott.

Samrad — Detaljplan for del av kvarteret Sofielund
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Gatuperspektiv fran Uppsala stadsmodell langs Kungsangsleden, mellan Rapsgatan och
Stalgatan. Den foreslagna bebyggelsen syns mellan slottet och domkyrkan. Strax till
vanster i bilden, och delvis framfor slottet, syns gallande byggratt i kvarteret Vimpeln.

Perspektiv fran Uppsala stadsmodell 1angs Ostkustbanan. Bebyggelseforslaget syns till
hoger om sparen och byggrétt i kvarteret Vimpeln ses till vanster om sparen.
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Gatuperspektiv fran Uppsala stadsmodell langs Bjorkgatan, 6ster om korsningen med
Kungsangsvagen.

Kulturmiljo

Forutsittningar
Inom planomrédet eller i dess nérhet finns ingen vardefull kulturmiljo.

Bebyggelse och gestaltning

Forutsittningar

Inom planomrédet finns i dagsldget en byggnad i tva vaningar, som ér ritad och uppford under 1980-
talet. Byggnadens andra vaning har en loftgdng. Bottenvaningen, dér det finns kontor och butiker, har

ett storre inslag av glaspartier medan den andra vaningen har en mer sluten karaktér beroende péa loft-
géngens ricke.

Den befintliga byggnaden inom planomradet sedd fran parkeringen.

Samrad — Detaljplan for del av kvarteret Sofielund
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Den befintliga byggnaden inom planomradet sedd fran Bjorkgatan.

Foriandringar

Detaljplanen medger att markanvandningen dndras fran industri till kontor och industri med inriktning
mot forskning- och laboratorieverksamhet, vilket motiveras av behovet av kontor- och industrilokaler
t.ex. med inriktning mot life science-sektorn, néra innerstaden och i Boldnderna. Planen medger dven
en nockhojd om 24,6 meter, vilken ersétter byggnadshdjden om étta meter i gillande detaljplan. Ge-
staltningen av bebyggelseforslagets fasader bestar av ett symmetriskt rutnit med en mork fargsattning,
samt en rytmiskt jdmn fonsterséttning.

Perspektiv 6ver bebyggelseforslaget sett fran Bjorkgatan.
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Exempel pa gestaltning av kontorsbyggnaden samt takterrass.

Detaljplanen mdjliggdr ett helt annat uttryck avseende hdjd och skala i omrédet, vilket paverkar upp-
levelsen av byggnadens gestaltning. Det dr viktigt att gestaltningen utférs med omsorg och kvalitet
med tanke pa planomrédets ldge i Boldnderna, nirheten till den centrala staden samt att det utgér Upp-
salas sodra stadsinfart, Byggnaden kommer att synas vél fran Kungséngsleden samt Ostkustbanan.
Perspektiv under rubriken Stadsbild illustrerar hur vél byggnaden kommer att synas ifran olika platser
inom och runt om Uppsala. Utformningen av byggnaden regleras dérfor i planen genom en planbe-
stimmelse som syftar till att sékerstédlla en hog arkitektonisk kvalitet. Infor bygglovsskedet ar det vik-
tigt att beakta val av material och utforande av byggnadsdetaljer, fasader m.m. Gestaltningen enligt
ovan ar ett bra exempel pa hur man kan uppfylla planbestimmelsen.

fi Byggnaden ska utformas med hdg arkitektonisk kvalitet

Kommersiell service
Forutsittningar och forindringar
Det finns i dagslédget ett fatal verksamheter samt cirka 120 arbetsplatser inom planomrédet.
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Detaljplanen mojliggdr en fordndring av markanvandningen fran industri till kontor och industri, med
inriktning mot forsknings- och laboratorieverksamhet. Liknande typ av verksamheter inom life sci-
ence-sektorn finns inom Bolénderna.

K Kontor
J1 Industri med inriktning mot forsknings- och laboratorieverksamhet

Detaljplanen medger att en byggnad uppforas i sex vaningar. Detaljplanen reglerar dven storsta tilldtna
exploatering genom en bruttoarea om 9 200 kvim. Bebyggelseforslaget bestar av cirka 7 100 kvadrat-
meter lokalarea (LOA), vilket mojliggor cirka 400 arbetsplatser inom byggnaden. Byggnaden kan
inrymma ett modernt kontor, dédr varje medarbetare har en yta om cirka 20 kvm per person. Antalet
arbetsplatser begrinsas av att den reglerade bruttoarean. Denna volym kan disponeras pa olika sétt
inom byggratten.

e Stérsta bruttoarea dr angivet vérde i m?

Mark och geoteknik
Forutsittningar och foridndringar

Marken inom planomradet bestar i huvudsak av postglacial lera. Jordlagrets maktighet uppskattas vara
mellan 10 och 30 meter. Lera bestér av mycket fina partiklar vilket gor infiltrationskapaciteten i jorden
liten. Planomrédet ligger inom yttre skyddszon for vattenskyddsomrédet Uppsala- och Vattholmaésar-
na. Infiltration av dagvatten ar tillatet i yttre skyddszon enligt foreskrifter (Uppsala Vatten, 2016).
Uppsala Vatten tar upp infiltration av dagvatten i deras Dagvattenhandbok. Bedomningen i Dagvat-
tenhandboken &r att rening krdvs innan infiltration vid mattliga men inte vid laga fororeningshalter
inom indirekta infiltrationsomréden till asen. Ett av Uppsala Vattens mal med dagvattenhantering &r
att bevara vattenbalansen, vilket gynnas av infiltration av dagvatten. Forutsittningarna for infiltration
av dagvatten till underliggande jordlager bedoms enligt SGU:s jordartskarta dock vara sméa. Med
grund i att den storsta delen av fastigheten i dagsldget dr hardgjord antas den befintliga infiltrationen
vara liten. Darfor bor inte grundvattennivan péverkas av en ombyggnation dir dagvatten inte huvud-
sakligen hanteras med infiltration.

En oversiktlig markutredning kan behdva goras om storre schakter planeras, men eftersom bebyggel-
seforslaget avser en pabyggnad av den befintliga byggnaden bedoms det i det fallet inte vara nédvén-
digt.

Trafik och tillganglighet
Forutsittningar

Kvarteren i Boldnderna &r stora, och gatunitet runt planomrédet &r stort och framkomligt for de storre
och tyngre transporter som dagligen sker inom Boldnderna. Hastigheterna pd de anslutande gatorna
Bjorkgatan och Kungséngsvégen ér skyltad till 40 km/h.

Trafiken pé Bjorkgatan norr om planomradet méttes av kommunen 2016. Trafikflodet var da 6 720
fordon per dygn, och andel tung trafik var 13%. For Kungséngsvigen finns ingen aktuell médtning men

i nuldgesmodellen bedomer kommunen att trafikflodet ar cirka 600 fordon per dygn.

Det finns ett vélutbyggt gang- och cykelviagnit dikt an planomradet, och en dubbelriktad cykelbana
16per langs Bjorkgatans norra sida forbi planomradet.

Samréd — Detaljplan for del av kvarteret Sofielund

21 (35)



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

Kommunens karta éver cykelvagnatet, dar heldragen lila linje star for
huvudcykelnét och cykelbana.

Stadsbussar trafikerar i dagslidget Bjorkgatan, och héllplatser finns cirka 70 meter véster om planom-
radet.

Infart/utfart till planomrédet sker idag bade frén Bjorkgatan och Kungséngsvégen. Inlastning till verk-
samheterna i den befintliga byggnaden sker via dess véstra sida.

Parkering sker idag pé hardgjorda ytor framfor kontorshuset och ut mot omgivande gatunit. Drygt 80
parkeringsplatser finns idag i planomradet, men fastighetsidgaren dger dven fastigheten Boldnderna
23:12 som ligger direkt 6ster om planomradet. Detta mdjliggor ett samnyttjande av parkering mellan
de bada fastigheterna idag.

Foriandringar

Detaljplanen medger en 6kning av arbetsplatser till cirka 400. Som ett underlag till detaljplanen har
trafikstudier utforts for att utreda parkering, korspér for bil- och godstrafik till och frén omrédet, samt
for att studera utrymmet for behoven av breddade cykelvégar pa anslutande gatuniit.
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BOLANDERNA 23:10

Planomrade .

——  Fastighetsgrans Bolanderna 23:10 och 23:12
Enkelriktad in- eller utfart lastbil

] In- och utfart bil

Skiss som visar utredning for korspar samt behov av utrymme for breddad gang- och
cykelvag langs Bjorkgatan och Kungséngsvagen. Utredningen visar att en mindre del
av Bolanderna 23:10 behover regleras 6ver till kommunens gatufastighet Bolanderna
1:28 for att i framtiden kunna bereda plats for en tillrackligt bred gang- och cykel-
bana langs Kungséangsvagen.

Ett behov av tvé enkelriktade cykelbanor pa vardera sida av Bjorkgatan i framtida planering har for-
mulerats i kommunens ¢versyn av cykelvidgnitet. Detta innebér en breddning av den sédra gangbanan
langs Bjorkgatan samt for gang- och cykelbanan pé den norra sidan av Kungsiangsvégen till 4,5 meter.
Syftet med trafikstudien ar darfor delvis att sidkerstilla att tillricklig bredd finns for en framtida gang-
och cykelbana ldngs omgivande gatunét. Studierna visar att en breddning av befintlig gdngbana till en
géng- och cykelbana om 4,5 meter gér att dstadkomma inom befintlig fastighet (fastigheten Bolénder-
na 1:28, vilken 4gs av kommunen) ldngs Bjorkgatans sddra sida. Daremot kan behov finnas av att
reglera mark i en eventuell framtida planprocess for Boldnderna 23:12 eftersom en ny korsning for
gangtrafik och cykel 6ver Bjorkgatan med tillhdrande refug behovs langre osterut pa Bjorkgatan. For
detta finns ingen plats inom befintlig kommunal fastighet. For att i framtiden kunna &stadkomma en
breddad gang- och cykelbana om 4,5 meter lings Kungsingsvigens norra sida behdvs mark tas i an-
sprak fran Boldnderna 23:10. Intranget for en breddad gang- och cykelbana pa Boldanderna 23:10 blir
cirka 1,3 meter fran fastighetsgrans, och dérfor foreslas motsvarande bredd i detaljplanen som mar-
kanvindning allmén plats och gata. Denna yta inom Bolédnderna 23:10 motsvarar cirka 70 kvm.
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Bebyggelseforslaget visar att cykelparkering kan 16sas pé fastigheten. Bebyggelseforslaget illustrerar
cirka 178 cykelparkeringar utomhus i huvudsak mot en angransande fastighet i véster, och 178 platser
i cykelrum inne i kontorsbyggnaden. Véderskydd eller cykelparkering i cykelrum- eller garage ar posi-
tivt for en 6kad cykelpendling till arbetet. Sammantaget presenteras det i illustrationsplanen 356 cy-
kelparkeringar, vilket kan jamforas med kommunens parkeringstal som utifrén den planerade verk-
samheten genererar 368 cykelparkeringar. Mgjlighet att uppnd kommunens parkeringstal for cykel
inom planomrédet bedoms som goda.

Korspér for trafikrorelser till och fran planomradet har tagits fram, se skiss pé foregaende sida. In- och
utfart till fastigheten avses fortséttningsvis ske bade fran Bjorkgatan och Kungsingsvagen. Trafik for
lastbilar (sop- och godstransporter) bor enkelriktas med infart fran Kungsidngsvéigen och utfart pa
Bjorkgatan, delvis separat frén ovriga trafikrorelser till och frén fastigheten. En lastzon kan tillskapas
mellan kontorsbyggnaden samt fastighetsgriansen i vister, dir dven cykelparkeringar beddms fa plats.

Bilparkering kommer dven fortsdttningsvis att ske framfor kontorsbyggnaden pa den dstra sidan samt
ut mot Bjorkgatan. Skissen med korspér pa foregaende sida redovisar 110 parkeringsplatser, vilket dr
mer dn dubbelt s ménga som i kommunens parkeringstal, som anger 46 bilparkeringar utifran den
planerade verksamhetens art och exploateringsgrad. En mindre del av de illustrerade parkeringsplat-
serna ligger delvis pa grannfastigheten Bolédnderna 23:12 och har goda méjligheter till samnyttjande
eftersom fastigheterna har samma dgare. Med anledning av planomradets goda ldge nidra Resecentrum
samt den centrala staden och med nérhet till kollektivtrafik och gang- och cykelbanor, finns det stora
mdjligheter att minska antalet parkeringar, och istdllet exempelvis 6ka antalet cykelparkeringar.

Halsa och sakerhet

Forutsittningar och forindringar

Farligt gods pa gator och jarnvag

Transporter av farligt gods forekommer sporadiskt pa gatunitet i Boldnderna och ska, enligt lag, sa
langt mojligt transporteras pa utpekad ”primér transportled for farligt gods”. For Framre Boldnderna
innebdr det att farligt gods sa langt mojligt ska transporteras via Kungséngsleden, vilket medfor att
leveranser till lakemedelsindustrin pa Bjorkgatan fraktas soderifran via Stilgatan. Det innebar att
transporter sker pa Bjorkgatan forbi planomréadet.

Planomradet &r beldget cirka 100 meter fran jarnvagssparet (Ostkustbanan). Lénsstyrelsen i Stock-
holms 14n anger rekommenderade minimiavstand for ny bebyggelse kring transportleder for farligt
gods i skriften Riskhdnsyn vid ny bebyggelse. Den bedéms vara en lamplig utgangspunkt for varde-
ring av risksituation i planomradet da det saknas specifika riktlinjer for Uppsala lan. Riktlinjen anger
ett minsta bebyggelsefritt omrade fran jairnvégssparet pa 25 meter. Trafikverket rekommenderar dock
30 meter bebyggelsefritt avstand. 30 meter dr dven det avstdnd som anges i1 6versiktsplanen. I ver-
siktsplanen beskrivs att sikerhetsavstdnd for buller och risk ska héllas, men att det vid strategiska 14-
gen ska kunna gé att gora avsteg fran sékerhetsavstandet, t.ex. pa grund av det goda kollektivtrafikla-
get.

Risk lakemedelsindustri

Planomrédet &r beldget i narheten av GE Healthcare som dr verksamt inom ldkemedelsindustrin. Verk-
samheten dr klassad som en Sevesoanldggning, och skyddsavstand for kontor dr 100 meter fran risk-
kéllan enligt Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap (MSB). Foretaget kommer att gora stora
investeringar i sin anldggning de nirmaste aren. Planomradet och fastigheten Boldnderna 23:10 &r
beldget cirka 82 meter, och sjdlva kontorsbyggnaden cirka 94 meter, sydost om GE Healthcares fastig-
hetsgréns.

Detaljplanen reglerar markanvéndning samt begréansning av byggratt med hénsyn till MSB:s rekom-

menderade skyddsavstand om 100 meter fran fastighetsgransen dar GE Healthcares verksamhet ar
beldgen, samt utifran Planprogrammet for Boldnderna. Markanvindningen éndras fran industri till
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kontor och industri med inriktning mot laboratorie- och forskningsverksamhet. Detaljplanen reglerar
dven bruttoarea (BTA), prickmark, begrénsad anvéndning (forrdd och tekniska installationer samt
cykelrum) av den del av byggnaden som ligger inom skyddsavstdndet 100 meter. Detta innebér att
skyddsavstdndet om 100 meter klaras genom att inga ytor for stadigvarande vistelse inom kontorsén-
damaél fér etableras inom denna yta. Samma del av byggrétten far dessutom endast utforas i en véning.
Med hinsyn till planomradets lage cirka 80—100 meter fran lidkemedelsindustrin samt fran Ostkustba-
nan, reglerar dven detaljplanen att ventilation ska utforas centralt avstingningsbar. Det dr dessutom av
stor vikt att det i fortsatt projektering av byggnaden tas hinsyn till narliggande riskkallor vid utform-
ning och placering av ventilationsanordning.

Eftersom det rekommenderade riskavstandet 100 meter inte uppnés mellan den befintliga byggnaden
och likemedelsindustrin, har en begransning forts in pa plankartan for en del av byggrétten genom
planbestimmelsen e,. Syftet med planbestimmelsen ar att begridnsa markanvdndningen i bottenva-
ningen av kontorshusets nordvistra horn. Begransningen bestér i att det inom denna yta av byggritten
endast far inrymmas forrdd och tekniska installationer for husets drift, samt cykelrum. Dessutom be-
grinsas dven hojden genom maximal nockhdjd om 4,5 meter. Detta motsvarar ett vaningsplan for kon-
tor eftersom bottenvéningen i bebyggelseforslaget dr forhdjd jamfort med Gvriga vaningsplan. Det
innebdr att inga ytor for stadigvarande vistelse for kontor fir etableras inom denna yta.

e Byggnadens bottenvaning ska enbart anvandas till forrad och tekniska installationer
samt cykelrum.

Perspektiv 6ver bebyggelseforslaget sett fran Bjérkgatan. Det nordvéastra hornet
av byggnaden far utféras i en vaning samt ska enbart anvandas till forrad och
tekniska installationer samt cykelrum.

Detaljplanen reglerar med prickmark den nuvarande placeringen av byggnader pa fastigheten med
forgardsmark mot Bjorkgatan och Kungsidngsvigen, och darfor dndras inte placeringen av kontorshu-
set ut mot omgivande gator. Tillsammans med prickmark reglerar detaljplanen dven marken mot
Bjorkgatan med bestdmmelsen u;, vilket innebér att ledningar kan ligga kvar i nuvarande lage, se vi-
dare under Teknisk forsérjning och Ledningar. Detaljplanen begransar med prickmarken dven mojlig-
heten att bygga i riktning mot 1dkemedelsindustrin i nordvést. Mot Oster finns i planforslaget ingen
prickmark.

Marken far inte forses med byggnad
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Vid en eventuell olyckshindelse i niromradet kan ventilationen for hela kontorshuset behdva stingas
av centralt. En planbestdmmelse, b, har darfor forts in pé plankartan om att ventilation ska utforas
centralt avstdngningsbar. Dessutom bor hénsyn till narliggande riskkéllor tas vid placering av
friskluftsintag.

by Ventilationen ska utféras centralt avstangningsbar
Buller

Planomradet &r delvis paverkat av buller fran trafik pa omgivande gatunét. Marken mot omgivande
gator Bjorkgatan och Kungsidngsvégen har bullernivaer fran vigtrafik mellan 55 och 65 dB(A). Bul-

lernivan ar hogre, 60—65 dBA(A), mot Bjorkgatan och lagre, 55—60 dB(A), mot Kungsidngsvéigen. Den

sOdra delen av planomradet berors dven av jarnvagsbuller frén Ostkustbanan i intervallet 60—-65
dB(A). Eftersom detaljplanen innehaller markanvéndningen kontor och industri finns inga krav pa
miljoer for utevistelse, och darfor utgér de uppmatta bullernivaerna ingen paverkan pa méanniskors
hélsa och inget hinder for genomférandet av detaljplanen.

Gronska och mikroklimat

Med tanke pé att stadsdelen utgdrs av stor andel hardgjord mark blir varje trdd och andel gronska vér-
defull. Befintliga trdd i planomrédet som har god kvalitet bor darfor sparas eftersom dessa ér bra for
mikroklimatet, i synnerhet eftersom merparten av marken inom fastigheten i dagsléget &r hardgjord.
Mitt for och 6ster om den befintliga byggnaden stér en ek inramad av en stddmur. Tradet inventerades
av kommunen 1 oktober 2018 och det konstaterades da att diametern dr 90 cm och omkretsen 282 cm,
matt i brosthojd fran asfalten pa parkeringen. Trad med en omkrets pa 300 cm definieras som jéttetrad
vilka kraver sérskild hantering enligt miljobalken, detta trdd omfattas inte av sddana krav. Ek ar ett
ddeltrd och tridet bedoms vara cirka 150 ar gammalt. Det har under aren beskurits och svarat val pa
detta. Tradet ger i dagsldget skugga och svalka under sommarhalvaret och gor den annars hardgjorda
miljon lite gronare.

Kommunen anser att det med vissa atgérder gar att vidareutveckla och bevara triadet till gagn for
kommande verksamhet inom planomrédet. Trédets krona hdnger 6ver korbar mark och dér skulle en
mojlig 16sning vara en skelettjordslosning som bilar kan koéra pa. Gronytan runt eken skulle kunna
utformas sé att man gar tillbaka till ursprunglig omgivande markniva som schaktas ned varsamt, ge-
nom t.ex. vacuumschakt, och att ytan far en ny kompostjord som ticks med mulch. En rotkartering
skulle vara bra att gora innan sa att de faktiska forhallandena kan sikerstillas.

Byggnadens placering dr gynnsam for att skapa ett gott mikroklimat invid entréerna till kontorsbygg-
naden, men tridet kan dven ge skugga och karaktir at platsen framfor kontorsbyggnaden. Att skapa
mdjligheter till skugga ar viktigt under sommarhalvaret, och upplevelse av gronska ér av vikt for de
minniskor som forvintas arbeta i kontorshuset. Dessutom kan kompletterande nyplantering av trad
behovas, t.ex. i syfte att undvika virmedar i en for ovrigt hardgjord miljo.

I syfte att bevara tradet finns det i detaljplanen en planbestimmelse som anger att tridet inte far fallas
annat dn om det ar sjukt eller utgdr en sikerhetsrisk, samt en administrativ planbestimmelse om
marklovplikt for fallning av tradet.

ng Tradet far endast fallas om det &r sjukt eller utgor en sakerhetsrisk

a Marklov krévs aven for fallning av trad
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Den befintliga byggnaden samt eken i planomradet.

Markféroreningar

En mindre del av planomradets nordvistra del mot Bjorkgatan var tidigare del av en storre lertékt i
Boldnderna for verksamheten vid Upsala Ekeby bruk. Fyllnadsmaterial i den gamla tékten bestar av
schaktmassor, tegel- och kakelrester, rivningsmassor, byggplatsavfall, aska m.m. Vid vissa gropar har
klorerade kolviten i grundvattnet, PAH, AS, oljeprodukter och metangasbildning hittats. Forhallan-
dena utgdr inget hinder for genomforande av detaljplanen.

Luft

Bolénderna ar en malpunkt for stérre och tyngre transporter i relation till andra delar av Uppsala. Detta
beror bl.a. pé att stadsdelen i huvudsak &r ett verksamhetsomrdde med inriktning mot industri utan
bostéder.

SLB-analys (Stockholms Luft- och Bulleranalys) dr en avdelning pa Miljéforvaltningen i Stockholm
som ansvarar for 6vervakningen av luftmiljon i staden. SLB-analys driver ocksa ett regionalt system
for luftovervakning pa uppdrag av Ostra Sveriges Luftvardsforbund. Luftmiljén vid planomradet har
studerats utifrén de luftfororeningskartor som SLB-analys har tagit fram. Enligt luftféroreningskar-
torna ligger arsmedelhalten for planomradet inom intervallet 10—15 mikrogram per kubikmeter
(ug/m’®) for partiklar (PM10) for utsldppsaret 2015. Normvirdet 4r 40 ug/m’, och miljokvalitetsmalet
(15 ug/m*). Beriiknad halt av partiklar (PM10) for det 36:e viirsta dygnet for utslippséret 2015 &r for
planomrédet inom intervallet 20-25 ug/m’. Normvirdet som ska klaras ir 50 ug/m®, och miljokvali-
tetsmalet &r 30 ug/m’. Beriknat arsmedelhalt av kvivedioxid (NO2) for utslédppsaret 2015 dr for plan-
omradet inom intervallet 5-10 ug/m’. Normvirdet som ska klaras ir 40 ug/m’, och miljokvalitetsmalet
4r 20 ug/m’.

Luftféroreningssituationen ligger alltsé under géllande normvérden och miljokvalitetsmal, och mark-

anvindningen kontor medfor heller inga krav pa miljoer for utevistelse. Bevarandet av eken samt
andra trdd inom planomradet och eventuell nyplantering av vegetation kan bidra till forbéattrad luft-
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milj6. Planomradet &r beldget i ndrheten av Kungséngsverket, och vid forhédrskande vindriktning kan
ytor for utevistelse bli paverkade av storande lukt.

Oversvamningar

Inom fastigheten finns inga storre lagpunkter som riskerar att Gversvimmas vid kraftiga regn enligt
lansstyrelsens lagpunktskartering. Fastigheten bor hojdséttas sa att dagvattnet vid extrema regn leds
bort fran byggnaden och mot sekundéra avrinningsvagar pa gator. Da byggnadens bottenvaning inte
ska byggas om kommer fastigheten dven fortsittningsvis vara relativt flack men det &r viktigt att ytliga
avrinningsvagar mot gator finns som é&r légre beldgna dn byggnaden.

Vattenomraden
Forutsittningar

Fastigheten ligger inom Fyrisan Jumkilsdn-Sivjadns avrinningsomrade. Vattenforekomsten omfattas
av miljokvalitetsnormer enligt vattendirektivet, och har kvalitetskravet att uppnd god ekologisk status
samt god kemisk status till &r 2027 med undantagen bromerad difenyleter, antracen och kvicksilver.
Vattenforekomsten har statusklassningen mattlig ekologisk status, och den uppnér ej god kemisk sta-
tus (VISS, 2017). Vattenférekomsten uppges ha problem med:

e Overgddning och syrefattiga forhallanden. Fosforhalten ligger nira griinsen till mattlig status
e Miljogifter — arsenik, zink, bromerad difenyleter, antracen
e Fordndrade habitat genom fysisk paverkan

Uppsala kommun har genomfort en riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrade
ur grundvattensynpunkt for att bedoma markens kinslighet for en eventuell fororening av Uppsalas
dricksvattentdkt. Analysen har gett en kinslighetskarta dér tillrinningsomradet delas in i olika kénslig-
hetsklasser utifran markens egenskaper. Klasserna ar extrem, hog, méttlig och 14g kénslighet. Det ak-
tuella planomrédet ligger inom klassen lag kinslighet, vilket innebér att exploateringar ska utforas
med normala forsiktighetsmatt som standardmaéssigt tillimpas vid planering och markarbeten.

Teknisk forsorjning
Forutsittningar och foridndringar

Dagvatten

Fastigheten har ett eget lokalt dagvattennit som ansluter till det kommunala dagvattennétet. I dagsla-
get sker ingen kidnd fordrojning eller rening av dagvatten. Taket avvattnas till stuproér som gar ner i
mark och avleds till det kommunala dagvattennitet. Parkeringsytan avvattnas till dagvattenbrunnar i
lagpunkter. Uppsala Vattens riktlinjer kring dagvattenhantering, vilka ska f6ljas i projektering av an-
laggningar, mark och byggnader, sammanfattas nedan:

e Dagvattenhanteringen maste bidra till att skapa forutsittningar for att minska oversvimningar
samt att uppnd och bibehalla god status i Uppsalas vattenférekomster. Vid planering av nya om-
raden dr det dérfor viktigt att tinka pa den hallbara dagvattenhanteringen som en naturlig funktion
i omrédet. Ur ett reningsperspektiv innebér den hallbara dagvattenhanteringen att avskilja forore-
ningarna lokalt vid kéllan, gérna i kombination med véxtlighet.

e Dagvattenanldggningar inom fastigheten utformas sa att 20 mm regn, réknat over hela fastig-
hetens yta, kan renas och avtappas under minst 12 timmar innan vidare avledning till férbindelse-

punkten for Uppsala Vattens dagvattenledning.

e Dagvattenanldggningarna maste vara utformade sa att en mer omfattande rening &n enbart sedi-
mentation kan uppnas.
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Tillférande av gronska och hantering av dagvatten ar viktigt i Boldnderna, med tanke pa méangden
héardgjorda ytor. Mojlighet till hantering av dagvatten, samt skugga och svalka for dem som kommer
att vistas inom planomradet ar darfor viktigt, i synnerhet nir dagens forskning visar pa att generella
temperaturhdjningar kommer att fortsétta ske i framtiden. En dagvattenutredning har tagits fram, vil-
ken belyser vilka dtgirder som kan vidtas for att klara av kraven pé dagvattenhantering inom fastig-
heten. Samtliga &tgidrdsforslag i utredningen forutsétter att detaljprojektering av planomradets dagvat-
tenhantering sker i kommande skeden av exploateringsprocessen. Eventuella fordandringar i hojdsatt-
ning, lokalisering av hus och infrastruktur samt forandrad markanvéndning etc. kan paverka genom-
forbarheten i de foreslagna atgirderna.

Sammanfattningsvis visar dagvattenutredningen att dimensionerande dagvattenfloden i befintlig situat-
ion berédknas till 111 I/s for ett 10-ars regn med 10 minuters varaktighet. Den planerade situationen &r
liknande den befintliga men med storre andel gronytor samt grona tak. Fordrojningen foreslas ske i
regnbiddar (89 m® fordrdjningsvolym) och makadammagasin (10 m® fordréjningsvolym). Grona tak
samt gronytor bedoms kunna infiltrera 20 mm nederbdrd och ger tillsammans en férdréjningsvolym pa
18 m®. Dagvatten fran taket och syddstra delen av gardsytan leds till regnbiddar som #r planteringar
med fordrojningsvolymer i fordréjningszon ovan mark och i makadamlager under mark. Det dimen-
sionerande flodet i den planerade situationen med foreslagna fordréjningsatgirder berdknas till 84 1/s
for ett 10-arsregn med 25 minuters varaktighet.

Dagvatten transporterar med sig féroreningar till avrinningsomréadets recipient. Vad och hur mycket
beror forenklat pa hur marken anvinds och hur mycket av regnvattnet som avrinner. Berdkningar har
gjorts i programmet Stormtac, och resultaten visar att mdngden fororeningar fran fastigheten kommer
att minska efter ombyggnationen jamfort med den befintliga situationen for alla berdknade férorening-
ar. Déarfor bedoms detaljplanens genomforande inte innebéra férsdmring for recipienten Fyrisan.

Hanteringen av dagvatten 16ses genom regnbiddar, gronytor och makadammagasin pa garden. Di-
mensioneringen av anldggningarna utgar fran en fordréjning pa 20 mm regn. Utloppet fran fordroj-
ningsanldggningarnas dranering kan forses med en flddesreglering for att fa ett lampligt utflode med
avsikten att avtappa vattnet under ca 12 timmars tid enligt Uppsala Vattens riktlinjer. Férdr&jningsan-
laggningarna ska ha braddfunktion som kan leda bort dagvatten vid storre regn. Dessa ledningar ska
dimensioneras efter 10-arsregn.

Regnbiaddar dr en vegetationsklddd markbdadd med fordréjningszon for infiltrering och rening av dag-
vatten. Regnbddden byggs upp av en vixtjord, ett sandlager och ett makadamlager med ett dranerings-
ror. Dagvattnet tillfors regnbédden pa ytan. Takvatten leds dit genom stuproér med utkastare direkt eller
via rdnndalar, medan dagvatten fran parkering och andra markytor ytavrinner till regnbédddarna 6ver en
kant i markniva eller, om man vill ha upphdjd kantsten, i sldapp eller genom insldppsbrunnar. Vattnet
infiltrerar sedan genom markbédden till omkringliggande jord eller till ett drineringsror. Braddbrunnar
och ledningar ska finnas som kan ta emot dimensionerande 10-arsfléde. Reningen av fororeningar i
dagvattnet sker genom fastldggning pa markbdddens partiklar, genom biologisk nedbrytning och ge-
nom vaxtupptag. Inblandning av biokol eller pimpsten i jorden kan paverka reningseffekten och den
vattenhallande formagan positivt. Véxterna i en regnbadd ska téla en kort tids stdende vatten, men bor
framforallt vara torktaliga. Regnbidddarna ar lokaliserade invid de foreslagna bilparkeringarna norr och
Oster om kontorsbyggnaden.

P& delar av taket foreslas vegetationskladda tak, s& kallade grona tak, anldggas. Enligt dagvattenutred-
ningen bor det grona taket ha en vattenhdllande formaga pa minst 20 mm eller 20 1/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 férdréja 90 % av
arsnederborden och bidra till 6kad biologisk mangfald, battre luftkvalitet och jimnare inomhusklimat.
Vissa grona tak kan ha ett visst ndringslackage, och for att undvika detta bor de grona taken inte gods-
las.
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Makadammagasin ar ett magasin bestdende av grov makadam som anvénds for fordrojning av dagvat-
ten. Magasinen kan forldggas under marken for att mojliggdra fordrojning av dagvatten pa platser dér
marken behdver vara hardgjord. Dagvattnet tillférs magasinet via dagvattenbrunnar med sandfang och
dagvattenledning. Makadamen foreslas 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 ar fullt. Makadammagasinet kan placeras under

markdverbyggnaden, med ca 0,8 m tickning. Makadammagasinet dr i forslaget placerat vid lastintaget
pa byggnadens véstra sida.

ol

BuesBum

usbens

ey I )]

Illustrationsplan med befintliga ledningar (dagvatten, spillvatten och vattenledning) samt
pilar for riktning av avrinning.

Ledning
>
: i O—
Gronyta
ca 325 kvm /
Hardlagd yta Anslutning
parkering
Oster Uppsala
ca 2710 kvm Vatten
Hardlagd yta
vaster > ) )
Ledning
kvartersmark

Principiellt schema for hantering av dagvatten inom plan-
omradet.
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Vatten och avlopp

Fastigheten ar idag ansluten till det kommunala VA-ledningsnétet som ligger pa den norra delen av
fastigheten. Detaljplanen sikerstiller att dessa VA-ledningar (spill, vatten och dagvatten) kan ligga
kvar 1 befintligt lage genom att en planbestimmelse (u;) satts ut i plankartan pa denna yta.

u Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

Avfall

En utredning om korspér har utforts som visar pd mojligheten att leverera gods till samt hdmta avfall
inom planomrédet. Dessa trafikrorelser ska enkelriktas sa att infart sker separat frdn Kungsangsvégen
och utfart sker gemensamt med 6vrig biltrafik mot Bjorkgatan.

El, varme, tele och bredband
Fastigheten dr idag ansluten till befintliga el-ledningar som ligger i omgivande gatunit, till fjarrvirme-
nitet, till teleledning fran Kungsdngsvagen, samt till Uppsala stadsnit.

PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska atgarder
Huvudmannaskap

Detaljplanen innehaller allmén plats-mark i begrédnsad omfattning, i form av en smal remsa gatumark
langs Kungsingsvégen. Syftet med gatumarken ar att mojliggora en framtida gang- och cykelbana 4,5
meter bred och darigenom prioritera cykeltrafik i Boldnderna. I 6vrigt bestar planomradet av kvar-
tersmark. Kommunen dr huvudman for allmén plats inom omradet.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska upprittas och vara tecknat innan planen antas av kommunen. Avtalet kom-
mer i huvudsak att hantera kostnader for allmén plats, och fordela ansvar och kostnader for fastighets-
bildningsétgérder.

Tekniska atgarder
Utredningar infor bygglovsprovning
Byggherrarna bekostar de utredningar som ar nédvéndiga for bygglovsprévningen.

Markfororeningar

En mindre del av planomradets nordvistra del mot Bjorkgatan var tidigare del av en storre lertakt i
Boldnderna for verksamheten vid Upsala Ekeby bruk. Fyllnadsmaterial i den gamla tékten bestar av
schaktmassor, tegel- och kakelrester, rivningsmassor, byggplatsavfall, aska m.m. Vid vissa gropar har
klorerade kolvéten i grundvattnet, PAH, AS, oljeprodukter och metangasbildning hittats. Det projektet
som ligger till grund for detaljplanen gar ut pé att den befintliga byggnaden byggs pa, men det kan
behovas en oversiktlig markutredning innan byggskedet, om gravarbeten ska utforas pa fastigheten.

Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor goras innan byggstart. Den bekostas
av byggherren. Om riskanalysen pévisar risk for vibrationsstorningar ligger det i byggherrens eget
intresse att vidta atgdrder mot byggrelaterade skador.
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Ledningar

Kommunen har i januari 2017 gjort en undersokning i Ledningskollen.se. I anslutning till planomradet
finns foljande ledningar:

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 okédnda ledningar som berdrs av detaljpla-
nen.

Det éligger byggherren att undersoka om ytterligare ledningar finns vid genomforandet av detaljpla-
nen. Byggherren ska kontakta de berdrda ledningsédgarna i god tid. Utséttning av befintliga kablar ska
begéras innan arbetena sétts igdng. Befintliga anldggningar méaste hallas tillgdngliga for berérda led-
ningsédgare under byggtiden.

Masshantering

Bebyggelseforslaget avser en pabyggnad av den befintliga byggnaden och da kommer inte masshante-
ring att behovas.

Dagvatten

Samtliga atgiardsforslag i dagvattenutredningen forutsétter att detaljprojektering av planomradets dag-
vattenhantering sker i kommande skeden av exploateringsprocessen. Eventuella fordndringar i hojd-
sattning, lokalisering av hus och infrastruktur samt fordndrad markanvéndning etc. kan paverka ge-
nomforbarheten i de foreslagna atgérderna.

Ekonomiska atgarder
Planekonomi
Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Ledningar

Kostnaderna for eventuell flytt av ledningar regleras av separat avtal mellan fastighetsdgare och led-
ningségare. Om det inte finns avtal dr det byggherren som bekostar flytten.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Mark motsvarande 70 kvm inom fastigheten Boldnderna 23:10, lings Kungsidngsvégen, planliggs som
allmén plats for &ndamalet gata. Planldggningen mojliggor att marken kan dverforas till kommunens
gatu- och parkfastighet Bolidnderna 1:28 genom fastighetsreglering. Detta gors for att sékerstdlla mdj-
lighet till tillrdcklig bredd pa en framtida gang- och cykelbana.
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Teckenférklaring
== Plangréns

777 Overgar fran privat fastighet till
allmin'l.pla-zt;tpﬂvat

— — Fastighetsgrans
—— Trakt

Kommunal fastighet

" Privat fastighet

Karta som visar fastighetsrattsliga konsekvenser av planens genomférande.

PLANENS KONSEKVENSER

Nollalternativ

Nollalternativet medger en fortsatt markanvindning enligt den tidigare detaljplanen, dvs. industriverk-
samhet och 8 meter i byggnadshdjd. Nollalternativet ger fortsatt ligre h6jd pa bebyggelsen samt ex-
ploatering och antal arbetsplatser jamfort med detaljplanen. Nollalternativet ger inget skydd for beva-
rande av eken och medger heller ingen mojlighet att bredda géng- och cykelbanan langs Kungsings-
végen.
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Andra alternativ

Inga andra alternativ har studerats pa grund av att det ar fastighetsédgaren som tagit initiativ till detalj-
planen.

Miljoaspekter

En miljokonsekvensbeskrivning har inte utforts under planprocessen, eftersom kommunen beddmer att
ett genomforande av detaljplanen inte medfor betydande miljopaverkan enligt plan- och bygglagen
4:34. Déremot har vissa fragor bedomts vara viktiga att hantera i planprocessen och i arbetet med de-
taljplanen, avseende stadsbild samt hilsa och sidkerhet. Dessa beskrivs nedan.

Stadsbild

Detaljplanen medfor en paverkan genom att en byggnad i maximalt sex vaningar tillats for plan-
omradet, vilket dr hogre 4n i dess ndromrade. Planomradet &r beldget i en sdrskilt viktig siktsektor sedd
fran Gster in mot Uppsala stad och de profilbyggnader sdsom slottet, universitetsbiblioteket Carolina
Rediviva och domkyrkan, vilka karaktiriserar riksintresset for kulturmiljovarden Uppsala stad. En
fullt utnyttjad byggratt kommer att medfora att tillkommande bebyggelse syns fran Uppsalas s6dra
infarter, via gata och jarnvdg. Utforda siktstudier visar att mojlig pabyggnad &r lamplig d& Uppsalas
profilbyggnader inte paverkas i for hog grad, samt att gillande planer inom samma siktsektor har
byggritter med samma eller hdgre vaningsantal eller byggnadshojder.

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 Bolédnderna. Detaljplanen innebér en mojlighet till en hogre exploateringsgrad samt en dkning
av antalet personer verksamma inom fastigheten. Detta gérs genom en dndring av markanviandningen
fran industri till kontor och industri med inriktning mot forskning- och laboratorieverksamhet, samt
genom Okat antal vaningar. Detaljplanen medfor i sig ingen garanti for liknande exploatering och antal
verksamma inom andra fastigheter i Bolédnderna.

PLANENS FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLAN
OCH MILJOBALKEN

Detaljplanen bedoms vara forenlig med oversiktsplan och miljobalken 3, 5 och 7 kapitel.

Oversiktsplan
Detaljplanen beddms 6verensstimma med oversiktsplanens intentioner.

Miljobalken

Detaljplanen bedoms vara i dverensstimmelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende mark-
anviandningens lamplighet med hinsyn till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en fran all-
mén synpunkt god hushéllning.

Detaljplanen berdr miljobalkens kapitel 5 genom att Fyrisan omfattas av miljokvalitetsnormer for yt-
vatten och grundvatten. Enligt den dagvattenutredning som utforts kan fordrojning och rening uppnas
innan dagvatten slapps vidare till recipienten.

Detaljplanen berdr miljobalkens kapitel 7 genom att planomradet ar beldget inom yttre vattenskydds-

omrade for Uppsaladsen. Enligt den dagvattenutredning som utforts kan fordrojning och rening uppnas
innan dagvatten sldpps vidare till recipienten.
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Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala i 2019-03-01

Torsten Livion Marcus Ekstrom
detaljplanechef planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsndmnden for:
e samrad 2018-12-19
e granskning

Antagen av plan- och byggnadsndgmnden:
Laga kraft:
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Datum

2019-02-25

Detaljplan for del av kvarteret Sofielund

SAMRADSLISTA / GRANSKNINGSLISTA

Diarienummer

PBN 2016-002577

Myndigheter

Kommunala lantméaterimyndigheten
Léansstyrelsen

Polismyndigheten i Uppsala

Forsvarsmakten

Sakégare och boende inom och utanfor planomradet

Enligt fastighetsforteckning
Kommunala nimnder, forvaltningar m fl

Kulturndmnden

Milj6 och hélsoskyddsndmnden

Réddningsndmnden

Intresseforeningar och sammanslutningar

Handikappforeningarnas samarbetsorgan
Uppsala pensiondrsforeningars samarbetsrad
Uppsala Handelsforening

Uppsala Handelskammaren

Foreningen Varda Uppsala
Naturskyddsforeningen

Sveriges Fastighetsdgare Mellansverige

Ledningséigare
Upplands Energi AB
Telia Sonera Skanova Access AB

Svenska Kraftnit
IP Only
Uppsala Vatten och Avfall AB

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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Vattenfall Eldistribution AB

Vattenfall Virme Uppsala AB
Borderlight

Uppsala kommun, belysning

Trafik

Museiforeningen, Stockholm Roslagens Jarnvéagar

Trafikverket Region Ost

LFV (fd Luftfartsverket)
Swedavia
Kollektivtrafikforvaltningen ULS
Parkeringsbolaget

For allmanhetens kinnedom
Kommuninformation
Stadsbiblioteket

For kinnedom

Kommunstyrelsen

Kommunalrad:
Erik Pelling

Politiska partier
Miljopartiet

Moderata samlingspartiet
Vinsterpartiet
Centerpartiet

Stadsbyggnadsforvaltningen,
Bygglov

Namngivningsndmnden

Gatu- och samhéllsmiljondmnden

Idrott- och fritidsndmnden
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