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Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora en ny byggnad med héglager, samt kontors-, och
produktionslokaler inom fastigheten Fyrislund 6:11, inom fére detta Pharmacia -
omradet (Uppsala Business Park). Byggnaden ska halla en hog arkitektonisk kvalitet
men hansyn till platsens exponerade lage samt med hansyn till arkitektoniska och
kulturhistoriska varden inom omradet.

Detaljplanen mojliggor ett nytt hoglager med en nockhdjd om 18 meter och dartill ett
trapphus om 20 meter. Detaljplanen méjliggor aven en forbindelselank mellan ny och
befintlig bebyggelse samt ett sprinklertorn och pumphus. Utover detta omfattar
detaljplanen all 6vrig befintlig bebyggelse inom planomradet som idag inte ar
planenlig. Den nya byggnadskroppen samt lanken omfattar en bruttoarea om ca 8400
m?, varav hoglagret omfattar 7900 m2.

Skydds- och varsamhetsbestammelser infors for befintliga kulturhistoriskt vardefulla
byggnader.

Samradsyttrande

Totalt antal inkomna 13
Granskningsyttrande

Totalt antal inkomna 6
Beslutsdatum

Beslut om planuppdrag, samrad och granskning 23 april 2020
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Sammanfattning av samradet och
granskningen

Detaljplanen har varit pa samrad mellan 29 april och 10 juni, 2021.

Under samrddstiden har 13 skriftliga synpunkter inkommit, varav 9 utan erinran.
Synpunkterna behandlar i huvudsak stadsbild och kulturmiljo, markfororeningar,
dagvatten och brand. Lansstyrelsens synpunkter beror huvudsakligen vikten av att
byggnaden utformas med omsorg med hansyn till Uppsalasiluetten, stadsbilden och
omgivande kulturhistoriska varden.

Lansstyrelsen bedémer att detaljplanen inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan enligt 6 kapitlet miljobalken, enligt sitt yttrande daterat 16 juni 2021.

Detaljplanen har varit pa granskning mellan 8 oktober och 29 oktober, 2021. Under
granskningstiden har 6 skriftliga synpunkter inkommit, varav 4 utan erinran.
Synpunkterna behandlar i huvudsak stadsbild och kulturmiljo, markféroreningar och
dagvatten. Lansstyrelsen har inga synpunkter i granskningsskedet da synpunkterna
fran samradsskedet har beaktats.

Lansstyrelsens yttrande bifogas dven i sin helhet.

Sammanfattning av dandringar i forslaget

Andringar fran samradet:

e Planomradet har utokats for att omfatta alla befintliga planstridiga byggnader
inom fastigheten Fyrislund 6:11. Detta innebar ingen forandring av rddande
forhallanden.

e Skydds-, respektive varsamhetsbestammelser for kulturhistoriskt vardefulla
byggnader inom omradet har reviderats.

e Planbeskrivningens kapitel om halsa och sakerhet har kompletterats gallande
provtagningar och forekomst av PFAS.

e Planbeskrivningens kapitel om dagvatten har kompletterats med information
om markfororeningar och l6sningsforslag utifran detta.

e Planbeskrivningens kapitel om halsa och sakerhet har kompletterats med
information om riskpaverkan fran bromcyan och aceton.

Andringar fran granskningen:

e Planhandlingens genomférandebeskrivning fortydligas avseende sanering av
mark innan palning.



Sida 5 (14)

Foljande har inte fatt alla sina synpunkter tillgodosedda i
planforslaget:

Ovriga for kinnedom:

Ovriga for Samrad Granskning
kdnnedom

Uppsala Vatten X X
AB

Kulturndmnden X

Sammanfattning avinkomna synpunkter fran samradet
och stadsbyggnadsforvaltningens bedomning

Nedan sammanfattas inkomna synpunkter och stadsbyggnadsforvaltningens
bedémning.

Har nedanfor redovisas samradsskedet:
Yttranden fran remissinstanser och medborgare

Lansstyrelsen

Lansstyrelsen framfor att planomradet ligger utanfor riksintresse for kulturmiljovard. |
oversiktsplanen har kommunen pekat ut ett antal siktsektorer som ar viktiga att
bevaka nar ny bebyggelse planeras for att skydda Uppsalasiluetten. Aktuellt
planomrade ligger utanfor siktsektorerna. Ny bebyggelse utanfér de utpekade
siktsektorerna kan @nda ha en paverkan pa Uppsalasiluetten. Planomradet och det nya
hoglagret tillsammans med tillhorande trapphus, pumphus samt sprinklertorn
kommer att vara val synlig fran Almungevagen.

Den foreslagna byggnaden med dess inverkan i stadsbilden fran Almungevagen
forutsatter en omsorgsfull arkitektonisk utformning. Lansstyrelsen instdmmer med
kommunen att ny bebyggelse ska forhalla sig till sin omgivning och ta hansyn till det
kulturhistoriska vardet omradet har och darmed anpassa nya byggnader till befintliga
vad galler materialval, kulorer, och fasader. Ny bebyggelse ska utformas med hog
arkitektonisk kvalitet.

Lansstyrelsen ser positivt pa att kommunen infor skyddsbestammelser for befintliga
kulturhistoriskt vardefulla byggnader for att skydda dessa mot forvanskning.

Lansstyrelsen instdmmer med kommunen att dagvatten bor utredas vidare for att
sakerstalla tillracklig magasinvolym for rening och fordrojning av dagvatten.

Lansstyrelsen instammer i kommunens beddmning om att rubricerad detaljplan inte
kan antas medféra sadan betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. 3 § miljobalken.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att Lansstyrelsens yttrande inte foranleder nagra
forandringar av planhandlingarna.



Sida 6 (14)

Luftfartsverket

Luftfartsverket har ingen erinran.

Kommunala Lantmaterimyndigheten

Lantmaterimyndigheten upplyser om att fastighetsagarens namn inte ar fullstandigt
atergivet i planbeskrivningen.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Fastighetsagarens namn korrigeras i planbeskrivningen.

Miljo- och halsoskyddsnamnden

Hantering av sprinklervattnet bor utredas ytterligare dar mojlighet till uppsamling och
omhandertagande av slackvatten tas med. Namnden anser att det ar viktigt att
brandslackningsvatten hindras fran av att na grundvattnet varfor infiltration av
sprinklervatten bor undvikas. Detta vatten bor dven hindras fran av na ytvatten-
recipienten. Om sprinklersystemet ska innehall PFAS blir detta extra viktigt.

Dagvattenanlaggningar dar infiltration kan ske bor inte anlaggas dar fororeningar
pavisats. Aven om halterna i jord underskrider mindre kanslig markanvandning ar det
inte lampligt att dessa hamnar i grundvattnet.

Det ar inte angivet i underlaget om PFAS i mark har provtagits. Namnden anser att det

ar av stor vikt att sakerstélla att inga PFAS-amnen befinner siginom palningsomradet.

Det bor aven sakerstallas att omradet for bergvarmehalet ar fritt fran fororeningar som
kan transporteras till grundvattnet.

Namnden vill pdminna att dven vid lag kanslighet rekommenderar utredningen for
Masen riskminimerande atgarder som bor beaktas vid fortsatt planarbete.

De gronytor som forsvinner i samband med nybyggnation bor sa ldngt som mojligt
kompenseras.

Materialval och tekniska l6sningar ar inte nagot som regleras i detaljplanen. Namnden
vill anda lyfta att fornyelsebara och giftfria resurser ska anvandas i sa stor utstrackning
som mojligt for att bidra till méjligheten att uppna en hallbar och langsiktig utveckling i
Uppsala kommun samt for att Sveriges miljomal ska uppnas. Exempel pa detta kan
vara att energiforsorjningen for de planerade verksamheterna fas genom fornyelsebara
energikallor, att giftfria och klimatvanliga material anvands i dess uppbyggnad samt
att grona tak anlaggs for att hantera dagvatten och skapa grona ytor som kan bidra till
en 6kad biodiversitet.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Vattnet i sprinkleranlaggningen kommer enligt sokande vara rent vatten. Det finns
darmed inget behov av dtgarder fér omhandertagande av slackvatten.

Dagvattenutredningen har kompletterats gallande dagvattenhantering inom
fororenade omraden. Markférororeningar forekommer i vissa av de punkter dar
dagvattenanlaggningar foreslas. Lagena for dagvattenanlaggningarna regleras dock
inte i plankartan och kan komma att forandras. Om fororeningar forekommer, och
marken inte saneras, ska dagvattenanlaggningarna goras tata och anlaggas med
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drénering i botten som ansluts till dagvattennatet. Pa sa satt ska det sdkerstéllas att
dagvattenanlaggningarna inte bidrar till spridning av befintliga fororeningar.

Planbeskrivningens kapitel om halsa och sakerhet har kompletterats gallande
provtagningar, forekomst av PFAS och saneringsatgarder. Inom marken for det nya
hoglagret pavisades halter av PFAS dver laboratoriets rapporteringsgrans i tre punkter i
de Gversta uttagna proverna, cirka 0-1 m under markytan. For de underliggande
proverna pavisades inga halter av PFAS. Vid markarbeten for hoglagret planeras cirka
fyra meter jord schaktas ur vilket innebar sanering av fororeningarna.

En av borrpunkternai ett av lagena for planerad bergvarme uppvisar halter av PFAS i
oversta jordlagret. Borrning for bergvarme ar tillstandspliktigt verksamhet och inte en
fraga som bevakas inom planprocessen. Ansdkan maste goras hos Miljoforvaltningen i
Uppsala kommun.

Anmalan om patraffade fororeningar ska anmalas till miljoforvaltningen i enlighet med
Miljobalken 10 kap. 11 §. Likasa ska Miljoforvaltningen informeras senast sex veckor
innan eventuella markarbeten paborjas inom det fororenade omradet. Om nya
fororeningar upptacks vid schaktning ska Miljoforvaltningen omgaende informeras.
Miljoforvaltningen beslutar om dtgardsmal och forsiktighetsatgarder. Om nya
fororeningar upptacks eller misstanks vid framtida markarbeten ska miljoforvaltningen
informeras omgaende.

Kulturndmnden

framfor att Fyrislundsomradet i sin helhet (dar storre delen av Uppsala Business park
”del av kv. Fyrislund” planlaggs parallellt) kraver stora hansyn till ett kulturarv som ari
det narmaste samtida - men en viktig del av Uppsalas och samhallets historia Det ar
onskvart att strava efter att bibehalla struktur och hojd, for att inte avlasbarheten ska
minska. En lagre byggnadshojd i den aktuella planen vore att foredra. Kulturnamnden
vill ocksa papeka att det i planbeskrivningen, sidan 2, anges att skyddsbestammelser
infors for tva byggnader, medan det i plankartan &r angett varsamhetsbestammelser

(k).

Stadsbyggnadsférvaltningens bedomning

Definitionen i planbeskrivningen gallande varsamhetsbestammelser har rattats till.
Justeringar och utokning av skydds- respektive varsamhetsbestammelser har ocksa
genomforts utifrdn en bebyggelseinventering utford av Upplandsmuséet. Dessutom
har planomradet utokats vilket har foranlett att fler byggnader har férlagts med efter
skydds- respektive varsamhetsbestammelser.

En sankning av byggnadshojden ar inte mojlig med hansyn till att syftet med planen ar
att prova ett hoglager och att det kraver en viss hojd. Detaljplanen reglerar dock
byggnadens placering for att bevara viktiga siktlinjer in till omradet och darmed
avlasbarheten av omradet.

Uppsala brandférsvar
Brandforsvaret har féljande synpunkter:

e | plankartan tilldts korta avstand mellan byggnader vilket i kombination med
den hoga brandbelastningen i ett hoglager kan leda till stora brander med
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okad risk for brandspridning mellan byggnader. Brandforsvaret 6nskar att
detta sarskilt beaktas i fortsatt projektering.

e | planbeskrivningen beskrivs planer pa att kombinera solceller med sedumtak.
Brandforsvaret foresprakar att solceller monteras pa obrannbart underlag. Mer
information finns tillganglig pa uppsalabrandforsvar.se/foretag/tillstand-
regler-och-tillsyn/solceller.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedomning

Synpunkterna har delgetts sokande. Solceller och sedumtak regleras inte i
detaljplanen utan dr en mojlighet. Vid kombination av solceller och sedum forutsatter
stadsbyggnadskontoret att byggherren valjer en av de sedumprodukter pa marknaden
som ar brandgodkand och avsedd att kombinera med solceller.

Uppsala Vatten och Avfall AB
Uppsala Vatten framfor foljande synpunkter:

Planomradet ingar i verksamhetsomradet for den allmanna VA-anlaggningen.
Anlaggningsavgift ska erlaggas enligt gallande taxa.

Enligt det PM dagvattenhantering som tagits fram kommer dagvatten fran fastigheten
avledas till Gnistadiket. Pa grund av en befintlig 6versvamningsproblematik i
Gnistadiket tillsammans med en vattendom som reglerar tillatet utflode fran Gnista-
diket till Sévjaan, ar det viktigt att fordrojning av dagvatten sker inom fastigheten sa att
inte flodet 6kar jamfort med befintlig situation. Sdvjaan ar dessutom ett Natura 2000-
omrade som enligt miljobalken inte far paverkas pa betydande satt, exempelvis med
avseende pa vattenkvalitet och flode. Om det inte kan sakerstallas i planen att
tillracklig fordrojning kan ske pa kvartersmark, behover en plats reserveras inom
planen for hantering av dagvatten for att inte riskera att 6ka flodet till Gnistadiket.

Den lagpunktskartering som gjorts visar pa att ett instangt omrade skapas i det
nordvastra hornet av lagerbyggnaden. For att undvika stdende vatten intill husfasad
och skador pa byggnader blir héjdsattningen av intilliggande mark ddrmed av stor vikt.
Det behover dven sakerstallas att byggnationen av sprinklertorn med pumpstation inte
skar av befintlig rinnvag i det dike som passerar 6ster och soder om fastigheten. | PM
dagvattenhantering framgar att det dr okant vart detta dike leder, det behéver
klargoras.

Angaende de markfororeningar som namns i planbeskrivningen vill Uppsala Vatten
trycka pa att palning genom férorenad mark inte ar tillaten. Férorenad mark maste
darmed saneras innan palning kan ske.

Det star att ldsa i planhandlingen att ett nytt sophus ska uppforas utanfor planomradet
soder om hus 37. Det ar viktigt att angoring till detta sophus kan goras utan
backningsrorelser samt att avstandet mellan uppstallningsplats for avfallsfordon och
avfallsutrymme ar maximalt 10 meter.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Med undantag for ytorna dar hoglagret och sprinklertornet ska anlaggas ar huvuddelen
av omkringliggande mark reglerad som prickmark eller korsmark. Pa prickmarken

rader byggnadsforbud och inom korsmark far endast tekniska installationer och andra
mindre komplement uppfdras. Foreslagna lagen for dagvattenanlaggningar innefattas
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inom marken med byggnadsforbud. Detaljplanen har darmed sakerstallt mojliga ytor
for dagvattenhantering.

Planbeskrivningen anger att kommande hojdsattning av omradet ar viktig och
synpunkten har daven delgetts sokande.

Det &r inte klarlagt vart diket leder. Enligt uppgift fran sokande star dock diket torrlagt
efter att dagvattenatgarder har genomférts inom Ostra Fyrislund och diket har darmed
ingen funktion idag. | samband med projektering av sprinklertornet samt hojdsattning
av marken behover det dock klargdras om det kan finnas framtida behov av att bevara
rinnvagen.

Gallande markfororeningar; se svar Miljo- och halsoskyddsnamnden.

GlobalConnect

GlobalConnect (IP-Only) framfor att de har befintliga kablar inom detaljplaneomradet.
Generellt 6nskar de att sa langt som mojligt behalla befintliga ledningar i sina
nuvarande lagen for att undvika olagenheter och kostnader som uppkommer i
samband med flytt. Vidare sa forutsatter de att kostnader som uppstar vid en eventuell
flytt bekostas av den som initierar flytten. Vid arbeten i narheten av befintliga ledningar
behdver forsiktighet iakttas sa att inte skada uppkommer.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedomning

Yttrandet har delgetts sokande.

Vattenfall AB Heat

Vattenfall AB Heat har ingen fjarrvarme inom det markerade omradet. Bebyggelsen
kan anslutas till fjarrvarmenatet. Anslutningsavgiften faststalls vid offerttillfallet.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedomning

Yttrandet har delgetts sokande.

Vattenfall Eldistribution AB

Vattenfall Eldistribution informerar om att de har elnatanlaggningar inom aktuell
detaljplan och dess naromrade.

En eventuell flytt/forandring av befintliga elndtanlaggningar utfors av Vattenfall
Eldistribution, men bekostas av exploatdren. De informerar vidare om
kontaktuppgifter samt process vid olika atgarder som paverkar deras
elnatsanlaggningar.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedomning

Yttrandet har delgetts sokande.

Skanova

Skanova har inget att erinra mot detaljplanen. Skanovas teleanlaggningar/rattigheter
berérs inte/paverkas inte av rubricerat planforslag. Om Skanova tvingas vidta
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undanflyttningsatgarder eller skydda telekablar for att mojliggora exploatering
forutsatter Skanova att den part som initierar atgarden aven bekostar den.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Yttrandet har delgetts s6kande.

Swedavia

Swedavia framfér att planforslag inte har nagon negativ paverkan pa Stockholm
Arlanda Airport. Swedavia har darmed inget att erinra mot planforslaget.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Stadsbyggnadsforvaltningen noterar synpunkten.

Privatperson 1

Personen staller sig positiv till kommunens forslag att kunna erbjuda fler nya lokaler for
framtida yrkesverksamhet, vilket ocksa ar viktigt for kommunen for att ha ett levande
arbetslivi kommunen.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Stadsbyggnadsforvaltningen tackar for positiv respons.

Sammanfattning av inkomna synpunkter fran
granskningen och stadsbyggnadsforvaltningens
bedomning

Yttranden fran remissinstanser och medborgare
Lansstyrelsen

Lansstyrelsen har inga synpunkter i granskningsskedet da synpunkterna fran
samradsskedet har beaktats.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Stadsbyggnadsforvaltningen noterar synpunkten.

Kulturnamnden

Kulturndmnden yttrade sig i samradsskedet med bedémningen att planering inom
Fyrislundsomrddet kraver stor hdnsyn till ett kulturarv som &r i det ndrmaste samtida -
men en viktig del av Uppsalas och samhallets historia. Bedomningen var vidare att
forslaget medfor paverkan pa kulturarvi omradet. H6jden pa den tillkommande
byggnadsvolymen gar emot kulturmiljoutredningens rekommendation att behalla laga
volymer i sédra delen av 6stra Fyrislund. Kulturnamnden anforde att lagre
byggnadshdjd i den aktuella planen vore att foredra. Det papekades ocksa att det i
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planbeskrivningen s. 2 anges att skyddsbestammelser infors for tva byggnader, medan
deti plankartan ar angett varsamhetsbestammelser (k).

Kulturforvaltningen ser positivt pa att detaljplanen utokats och skyddar
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. Kulturforvaltningen vill upprepa synpunkten att
en lagre byggnadshdjd vore att foredra men har i 6vrigt inget att invanda mot
planforslaget.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

En sankning av byggnadshdjden ar inte mojlig med hansyn till att syftet med planen ar
att prova ett hoglager och att det kraver en viss hojd. Detaljplanen reglerar dock
byggnadens placering for att bevara viktiga siktlinjer in till omradet och darmed
avlasbarheten avomradet.

Kommunala lantmaterimyndigheten

Kommunala lantmaterimyndigheten har en synpunkt kring en redaktionell felaktighet i
kapitlet om planbestammelser. | vrigt inga synpunkter

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning

Felet ar atgardat

Brandforsvaret

Uppsala brandforsvar har tagit del av granskningshandlingar samt férdjupad
riskbedomning och risk-PM gallande Bromcyan. Brandforsvaret har inget att tillagga till
planférslaget.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Stadsbyggnadsforvaltningen noterar synpunkten.

Uppsala Vatten och Avfall AB

Uppsala Vatten anser inte att det ar sakerstallt att tillracklig fordrojning av dagvatten
kan ske inom fastigheten. Samtliga gronytor som i dagvattenutredningen ar utpekade
som ytor for infiltration behdver bli prickmark med planbestammelse n - marken ska
vara genomslappligi plankartan. Plankartan behover aven kompletteras med
planbestammelsen f- tak ska vara sedumtak for hdglagret och forbindelsegangen.

Dagvattenrecipienten Savjaan ar ett Natura 2000-omrade som enligt miljobalken inte
far paverkas pa betydande satt, exempelvis med avseende pa vattenkvalitet och flode.
Det &r darfor viktigt att foreslagna dagvattenlosningar faktiskt genomfors. Angaende
de markféroreningar som namns i planbeskrivningen vill Uppsala Vatten aterigen
trycka pa att palning genom fororenad mark inte ar tillaten. Vid palning riskerar
markfororeningar i ytliga marklager att spridas ner till grundvattnet.

Fororenad mark maste darfor saneras innan palning kan ske och en skrivelse om detta
behover inkluderas i planbeskrivningen.
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Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Mojligheten att styra dagvattenhanteringen i detaljplanen ar mycket begréansad.
Utformning med sedumtak kan endast motiveras av gestaltningsmassiga skal.
Detaljplanen ger forutsattningar for att tillampa den dagvattenlosning som redovisas i
dagvattenutredningen genom att stora ytor har reglerats med prickmark respektive
korsmark. Dock kan dven alternativa l6sningar finnas som ocksa fungerar val pa
platsen. Det bedoms olampligt att fastsla lagen eller [6sningar for dagvattenhantering i
detaljplanen eftersom behov och l6sningar kan komma att férandras 6ver tid.

Planbeskrivningens genomforandekapitel kompletteras med skrivning om att marken
ska vara sanerad innan palning kan ske.

Privatperson 1

Privatpersonen staller sig positiv till kommunens om att kunna erbjuda nya lokaler for
verksamheter som i framtiden kan skapa nya arbetstillfallen da arbetslosheten i
dagslaget har varit ganska hog.

Stadsbyggnadsférvaltningens bedémning

Stadsbyggnadsforvaltningen tackar for positiv respons.
Bilaga

Lansstyrelsens yttrande

Stadsbyggnadsforvaltningen
Uppsalai2021-11-08

Pernilla Hessling
planchef

Nina Pisto-Forsberg
Planarkitekt
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Oversikt 6ver inkomna samradsyttrande

Myndighet Samra Gransk Namn Gatuadr Post Ort
d ning ess nr

Fullstindig adress privatpersoner

Lansstyrelsen X X
Kommunala X X
lantmaterimyndi

gheten

Luftfartsverket X

Sakagare och

boende inom
och utanfor
planomradet
(enligt
fastighetsfortec
kningen)

Kommunala

namnder,

forvaltningar

med flera

Miljo- och X
halsoskyddsnam

nden

Kulturnamnden X X
Uppsala X X
brandforsvar

Uppsala Vatten X X
och Avfall AB

Intresseforening

aroch

sammanslutning
ar

Ledningsagare

Global Connect X
Vattenfall X
eldistribution AB
Vattenfall AB X
Heat

Skanova X
Trafik

Swedavia X

Ovriga



Myndighet

Privatperson 1

Samra
d

Gransk

X

ning

Namn

Anders Roiha

Sida 14 (14)

Gatuadr Post Ort
ess nr

Bandstol 7564 Upps

svigen 8 ala

48



