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Samrad

Plan- och byggnadsnamnden beslutade vid sitt ssammantrade den 17 juni 2020 att
sanda forslag till Detaljplan for kvarteret Stallverket m.fl. for yttrande.
Fastighetsagare, bostadsrattsinnehavare, hyresgaster och boende samt ovriga som
bedoms ha vasentligt intresse av forslaget ges tillfalle till samrad. Under
samradstiden finns planforslaget tillgangligt pa Kontaktcenter (Stationsgatan 12)
och stadsbiblioteket. Planforslaget finns aven pa kommunens webbplats,
www.uppsala.se\stadsplanering

Detaljplanen upprattas enligt plan- och bygglagens regler for standardforfarande.
Den som inte framfort skriftliga synpunkter pa forslaget under samrad och/eller
granskning kan forlora ratten att senare overklaga beslutet att anta detaljplanen.

Yttranden skall vara inlamnade senast 7 september till:

Uppsala kommun, plan- och byggnadsnamnden, 753 75 Uppsala eller via formularet

pa webbplatsen www.uppsala.se/stadsplanering
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Detaljplanens lage och syfte

Planomradet liggeri Framre
Boldnderna, ndra Resecentrums entré
vid Strandbodgatan.

Uppsala Falhagen

Resecentrum
‘Planomrédet
Beddindern Fyrislund
Fyrisl

. . Bolanderna

R —

Vy mot Resecentrum frdn Brg?brunnalan i planomrddet
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SYFTE

Mojliggora naringslivsutveckling och fler
arbetsplatser genom omvandling och
fortatning.

Utveckla omradet med hansyn pagaende
verksamheter och viktig exportindustrii
naromradet.

Begransa antalet personer som kan vistas
stadigvarande inom planomradet, med
hansyn till olycksrisken fran intilliggande
verksamheter (se aven punkten ovan).

Utvidga innerstaden.

Varna befintlig gronska och
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse.

Forbattra dagvattenhanteringen.



Planomradets omfattning

Planomradet ar cirka 8,5 hektar stort
och beror 16 fastigheter:

Bolanderna 1:28 ags avkommunen
och innehaller enbart gator och
parker.

Dragarbrunn 32:1 ags av
Trafikverket och berdrs av en liten
del somingari planomradet.

14 fastigheter ar privatagda
industritomter.
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Den gula linjen visar planomradet
De svarta linjerna visar fastighetsgranser

De gula siffrorna anger fastighetsbeteckningen for varje fastighet. Alla fastigheter ligger inom
Boldnderna (t.ex. Boldnderna 1:28) utom Trafikverkets fastighet Dragarbrunn 32:1



Planforslagets innehall (&) ko
Markanvandning inom kvartersmarken

Markanvandningen foljer inriktningen i Strukturprogram for
Framre Bolanderna. Féljande foreslas:

* Kontor (K,) till storsta delen - men aven Utsnittet ur plankartan visar endast markanvéandningen
.. . . . L —r ) =y e g O L U LT TN
« Begrinsat inslag av centrumservice och butiker(C, eller H,) |3, : i giasl

samt restauranger och caféer (C,)
« Halsovard, men inte sjukhus (C,)
» Teknisk anlaggning, natstationer (E,)

« Laboratorium, hantverk, lager, smaskalig tillverkning och
produktion (J,)

* Konferens och vuxenutbildning samt gym (K,)
* Hotell och vandrarhem (0O,)

* Parkeringshus (P)

* Inte bostader, inte verksamheter for barn
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For varje typ av verksamhet regleras storsta tillatna
bruttoarea (BTA) per fastighet (syns inte pa det infallda,
forenklade utsnittet fran plankartan till hoger). Detta for att
begransa det totala antalet personer som kan vistas
stadigvarande inom planomradet.




Planforslagets innehall
Begransning av antalet personer

Uppsala kommun varnar om exportindustrin i
Uppsala och planforslaget ar darfor utformat
hansyn till den intilliggande lakemedelsindustrin,
bade vad galler olycksrisker kopplade till den samt
dess behov av utrymme for en framtida
produktionsokning. Antalet personer som vistas
stadigvarande inom planomradet maste darfor
begransas. Med stadigvarande vistelse menas de
personer som vistas i lokalen under storre delen av
dagen.

Planforslaget syftar till att
hogst 6 550 personer ska
vistas stadigvarande inom
planomradet. Det omfattar
bade personer som har sin
arbetsplats dar och
personer som besoker
verksamheterna.

Exploateringsgrad

Max
6 550
personer

Markanvandning Persontathet

L%J Uppsala
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Markanvandningen ar den ena viktiga faktorn som
begransar antalet personer per kvadratmeter
bruttoarea i en byggnad (se foregaende bild).

Exploateringsgraden (omfattningen) ar den andra
faktorn som begransar hur stor bruttoarea som kan
rymmas pa en fastighet. Nar markanvandning och
exploateringsgrad regleras kan aven antalet personer
som visas stadigvarande inom planomradet
begransas indirekt.

Uppsala kommun har tagit fram en
omvandlingsnyckel som grundar sig pa en
undersokning av persontathet i nyproducerade
lokaler (SVEFA 2019). Det beraknas till exempel att i
genomsnitt behovs 14,1 kvadratmeter bruttoarea per
person ivanliga, nybyggda kontor.
Omvandlingsnyckeln har sedan anvants for att
teoretiskt berakna det antal personer som samtidigt
skulle kunna vistas stadigvarande inom omradet.



Planforslagets innehall (&) ko
Nya byggnader

* Byggnadshojden och bruttoarean begransas pa
varje fastighet. Men inom dessa begransningar ar
byggratten flexibel sa att byggnadsvolymerna kan
disponeras pa olika satt inom byggratten. Se aven
bilden till hoger. e W

« Hogre byggnader tillats narmast Resecentrum och . ) { T m.:}
i

vid de storre parkrummen. Den hogsta tillatna = | | ':;i ”'E[
nockhdjden ar pa nagra platser + 44 meter, vilket _ ——— o |

motsvarar cirka 36 meter ovan gatunivan. __ | ey 1000 P

* Fokus laggs pa entréer och bottenvaningar for att
gynna en intressant stadsbild i 6gonhdjd.

ol

» De nya husen ska placeras sa att det blir Bilden ovan visar ett utsnitt frdn 3D-stadsmodellen, en vy l&ngs

f(jrgé rdsmark mellan fasaden och gatan. Sabygatan i riktning mot vaster och stadens centrum.

Férgé’\ rdsmarken ska rymma entréfunktioner, Byggrattens utbredning pa tomten och hogsta tillatna nockhojd

- +44 meter 6ver nollplanet redovisas som en ljusbla box. (ser ut som

gronSka.OCh dagovatten"med mer.a' . akvarium pa bilden). Bolanderna 11:1, som ses narmast i bilden ovan,

* |llustrationerna i planforslaget visar exempel pa har i sitt projektforslag disponerat sin byggratti en hogre kontorsdel
. oo p . /, go p . . J o o . . .
hur fastighetsagarnas ideer till bebyggelse, inom och en mindre pabyggnad pa den befintliga byggnadeninom
ramen for planens begransningar. fastigheten. Planens tillatna bruttoarea kan inte fylla den bla boxen,

men ger mojlighet till flera olika utforanden inom byggrattens granser. 7



Nagra av de privata fastighetsdgarnas idéer till nya byggnader

N

ol F)

Bolénderna 9:1 a Knlvstagatanl och Marstagatan 2,

: 7~ Boldnderna 10:1 pé Sabygatan 5 och Ostunagatan 2,
Knivstaplan i foérgrunden

vy fran Bergsbrunnaplan

([

L

Boldnderna 11:1 pa Marstagatan 1 och Sébygatan 4, Bolénderna 10:4 och 10:9 pa Sabygatan 11-15,
Marstaplani forgrunden vy fran Marstaplan




Planforslagets innehall (&) ko
Varsamhet

Flera byggnader har kulturmiljovarden.

Varsamhetsbestammelser och/eller

anpassningar for befintliga byggnader
foreslas pa Bolanderna 7:2, 7:3 och 7:4,
Bolanderna 8:1 samt Bolanderna 11:1.

erbergska huset, Bolanderna 8:1,
Bergsbrunnagatan 1



Planforslagets innehall (&) ko
Gator, parker och nya tvarkopplingar

Alla gator behaller sin nuvarande utstrackning men
de flesta parkeringarna pa gatumark kommer att tas
bort for att ersattas med planteringsytor for
dagvattenhantering.

Parkering ska ske pa respektive tomt.

Parkerna Bergsbrunnaplan, Knivstaplan och
Marstaplan rustas upp.

De langa kvarteren delas upp med nya
tvarkopplingar som blir allman plats och tas éver av
kommunen. Tvarkopplingarna blir framst gang- och
cykel forbindelser med stadsgronska och
dagvattenhantering.

lllustrationsplan. De nya tvdrkopplingarna markeras med
rodtonade pilar. (lllustration: Topia) 10



Planférslagets konsekvenser ()

Planforslaget konsekvenser medfér huvudsakligen att det redan bebyggda och hardgjorda

industriomradet kan fortatas, fa hogre bebyggelse och darmed fler personer som vistas dar. Omradet har

redan en mer varierad markanvandning an vad de gallande detaljplanerna egentligen anger, men med en

ny detaljplan sa mojliggors en annu storre variationen pa markanvandningen.

* Markanvandningen och exploateringsgraden har anpassats for att begransa konsekvenserna av en
eventuell olycka vid lakemedelsindustrin eller pa jarnvagen.

* Planomradet bedéms inte paverka den pagaende planeringen for fyra jarnvagsspar mellan Uppsala och
Stockholm.

* Forutsattningarna att rena och fordroja dagvatten forbattras.

« Stadsbild och siktlinjer samt Riksintresse for kulturmiljovarden

Den mest markbara konsekvensen ar
byggnadshojden i forhallande till
kulturmiljon och siktlinjer. Den
hogsta tillatna nockhojden pa +44
meter 6ver nollplanet (motsvarar
cirka 36 meter ovan mark) medfor att
byggnader kan bli synliga i de sikt-
linjer som utpekats som vardefulla
for Uppsalas stadssiluett och
riksintresset for kulturmiljovarden.

Vy frdn infarten frdn E4.an vid Gnista
Pilen visar var planomrddets hégsta byggnader kan bli synliga.

11
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