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Inledning

Sammanfattning

Detaljplanen omfattar tva fastigheter inom kvarteret Gudur vid korsningen Sabygatan-
Alsikegatan i Bolanderna. Planen ger mojlighet till nybyggnad om 6 500 kvadratmeter
bruttoarea for kontor och andra verksamheter med centrumandamali
bottenvaningen. Planen medger vidare cirka 1 825 kvadratmeter bruttoarea for
utveckling av bland annat kontor och centrumverksamheter i kulturhistoriskt
intressanta byggnader i kvarteret.

Detaljplanens syfte ar att bidra till naringslivsutveckling och naringslivshansyn i Framre
Bolanderna genom en ny byggratt for kontor och andra verksamheter. Planen ska
ocksa bidra till att géra Framre Bolanderna till en del av innerstaden, bland annat
genom att skapa levande bottenvaningar och att vdrna och utveckla kulturhistoriskt
vardefull bebyggelse. Av hansyn till det befintliga naringslivet, framst den naraliggande
lakemedelsindustrin, ska planen bidra till att begransa antalet personer som vistas
stadigvarande inom planomradet. Planens exploateringsgrad och tillatna
markanvandningar preciseras noggrant for att kunna begransa persontatheten i
omradet.

Planen ar forenlig med oversiktsplanen, innerstadsstrategin och strukturprogrammet
for Framre Bolanderna och innebar inte risk for betydande miljopaverkan.

Andringar efter samrad

Del av kvarteret Gudur ingick till och med samrad i Detaljplan fér kvarteret Stdllverket
med flera (diarienummer PBN 2019-000109, aktbeteckning 0380K-P2022/10).
Samradet holls sommaren 2020. Kvarteret Gudur utgick ur planen efter samradet,
eftersom det i pagdende forstudie for Uppsala C dannu inte var klarlagt om kvarteret
riskerade att paverka riksintresset for kommunikationer. (Se vidare
samradsredogorelsen for Detaljplan fér kvarteret Stdllverket med flera). Plan- och
byggnadsnamnden beslutade den 17 februari 2022 att kvarteret Gudur skulle brytas ut
tillen egen plan, som skulle avvakta jarnvagsplaneringen. Nar drendet dterupptogs
sommaren 2023 var tva av fyra fastighetsagare villiga att ga vidare med planarbetet.
Detaljplanen for del av kvarteret Gudur omfattar vid tidpunkten for granskning
fastigheterna Bolanderna 7:3 och 7:4.

Detaljplanens utformning har justerats i enlighet med de férandringar som gjordes i
detaljplan for kvarteret Stallverket efter samradet. Bland annat planens sétt att reglera
byggratterna. Darutover har fortydliganden och andringar gjorts i planbeskrivningen
med anledning avinkomna yttranden pa Detaljplan for kvarteret Stallverket med flera,
i de delar som beror och/eller paverkar kvarteret Gudur.

Fran samradsredogorelsen daterad 2022-02-01, som var underlag for
granskningsbeslutet for Detaljplan for kvarteret Stallverket med flera, ar foljande
forslag till andringar fortfarande aktuella for den utbrutna delen Detaljplan fér del av
kvarteret Gudur:

+ Bruttoarean for tillkommande byggnader kan komma att andras under den
fortsatta planprocessen. Tomterna ar sma i kvarteret Gudur och den basta
mojligheten att utnyttja tomterna uppstar om det finns ett samarbete mellan
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fastighetsagarna. Situationen nar planarbetet aterupptas far utvisa vilka
mojligheter som finns da. Det har pabdrjats en 6versyn av byggnadsvolymerna
inom hela kvarteret Gudur, inget tyder pa att husen blir annu hogre ani
samradsforslaget eftersom samradet snarare har understrukit kvarterets varden
for kulturmiljon och behovet att utvecklingen kan ske med hansyn till
kulturmiljovardena.

+ Forgardsmarken blir 3 meter pa bada sidorna av Ostunagatan. Inom kvarteret
Gudur behdver forgardsmarken dven har 6verga till markreservat u-omrade,
vilket begransar markens anvandbarhet.

+ Planbeskrivningen for kvarteret Gudur kan uppmarksamma behovet av
respektavstand till den befintliga pumpstationen.

« Forutsattningarna for rivningsforbud pa kulturhistoriskt intressanta byggnader i
kvarteret Gudur utreds inom ramen for den avdelade detaljplanen.

« Bolénderna 7:3 far en 6versyn av planbestammelserna efter kompletterande
inmatningar som medfor andringar av enskilda detaljer.

Sedan planarbetet for del av kvarteret Gudur aterupptagits kan foljande tillaggas:

« Jarnvagsplanen for Uppsala C har varit pa samrad sommaren 2023, men &r annu
inte beslutad. Den riskanalys som togs fram for Detaljplan for kvarteret
Stallverket m. fl. (Briab 2021) for att bedoma riskbilden med hansyn till farligt
gods pa jarnvagen har fortsatt anvants som underlag i kvarteret Gudur. Den
baseras pa alternativ fran Trafikverkets forstudie, och &r att betrakta som ett
varsta fall-scenario i forhallande till jarnvagsplanens forslag till lagen for nya
jarnvagsspar.

+ Planomradet omfattar vid tidpunkten for granskning tva fastigheter inom
kvarteret Gudur, Bolanderna 7:3 och Bolanderna 7:4. Bolanderna 7:1 och
Bolanderna 7:2 utgick i samband med att planarbetet aterupptogs 2023.

« Sedan 2023 ar kanslighetskartan inom Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade reviderad. Omradet for kvarteret Gudur har nu klassningen
lag kanslighet och planeras darmed for normal dagvattenhantering i enlighet
med Uppsala vattens riktlinjer.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan berattar vad som far byggas inom ett omrade och hur mark och vatten
ska anvandas.

Plankartan ar den handling som ar juridiskt bindande och anger vad som till exempel
skavara allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera.
Plankartan ligger till grund for kommande bygglovprévning.

Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets férutsattningar och de forandringar
som planen innebar. Planbeskrivningen ska vara ett stod for att kunna tolka
plankartan.

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag for kvarteret
Stdllverket med flera i februari 2019 och ett plansamrad holls under sommaren 2020.
Plan- och byggnadsnamnden beslutade i februari 2022 att denna detaljplan skulle
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delasi tva, dar kvarteret Gudur bildar en egen detaljplan som avvaktar

jarnvagsplaneringen for fortsatt arbete.

Detaljplanen utgar fran markanvandning och riktlinjer i Strukturprogram for Framre
Bolanderna, godkant av plan- och byggnadsnamnden 2018-06-28.

Standardforfarande:
Tyck till! Tyck till!
Uppdrag Samrad Underrattelse Granskning
Beslutom
Beslut om granskning
uppdrag i Beslutom i PBN
PBN samrad i

PBN

Antagande-
beslutet kan
overklagas
Gransknings-
HifEIEs Antagande -
Beslut om
antagande
i PBN
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Handlingar

Granskningshandlingar

Planhandling

« Plankarta med bestammelser

+ Planbeskrivning, inklusive undersokning av betydande miljopaverkan

« Samradsredogorelse Detaljplan for kvarteret Stallverket med flera
(aktbeteckning 0380K-P2022/10), webbversion

« Samradsredogorelse Detaljplan for kvarteret Stallverket med flera fullstandig
version*

Ovriga handlingar

Nedan listas de handlingar som upprattats under planarbetet infor granskningen. Alla
utredningar ar bestallda, granskade och godkanda av kommunen om inte annat anges.

+ Fastighetsforteckning*

« Miljoteknisk markundersokning, Bolanderna 7:3 och 7:4, Tyréns, 2024-01-24

« Dagvattenutredning, Structor, 2024-10-09. Bestalld av Vasakronan, granskad och
godkand av Uppsala kommun.

+ Brandtekniskt utlatande, Briab, 2024-10-09. Bestalld av Vasakronan, granskad
och godkand av Uppsala kommun.

« Solstudier, White arkitekter, 2024.

Utredningar som tagits fram infér granskning av Detaljplan for kvarteret Stallverket
med flera (aktbeteckning 0380K-P2022/10) som ocksa beror kvarteret Gudur:

+ Planeringsinriktning, plan- och byggnadsnamnden, maj 2021.

« Fordjupad riskutredning med avseende pa farligt gods, BRIAB, 2021-10-15.
+ Modellstudier och solstudier, White arkitekter, 2021-2022.

« Miljoteknisk markundersodkning, Tyréns, 2020-11-26.

« Utlatande markmiljo kv. Stallverket, Tyréns, 2022-05-11

Utredningar som tagits fram infor samrad for Detaljplan for kvarteret Stallverket med
flera (aktbeteckning 0380K-P2022/10) som omfattar kvarteret Gudur:

« Strategisk miljcbedomning. Undersokningen ingar i planbeskrivningen.

+ Fastighetsforteckning*

+ llustrationsplan, Topia landskapsarkitekter, juni 2020.

+ PMriskhantering, stadsbyggnadsforvaltningen, juni 2020.

« Miljoteknisk markundersokning, historisk inventering, Tyréns, 2020-05-20

+ Dagvattenutredning for framre Bolanderna, Uppsala, Geosigma, 2020-01-23
+ Parkeringsutredning Framre Bolanderna, Uppsala, WSP, 2019-10-16

+ Framre Bolanderna kvadratmeterkonvertering, Svefa, 2019-05-09

Detaljplanen utgar fran markanvandning och riktlinjer i Strukturprogram for Framre
Bolanderna, godkant av plan- och byggnadsnamnden 2018-06-28.

Underlag till kulturmiljobeskrivningar &r bland annat hamtad fran Kv Gudur och Vale,
Uppsala, kulturmiljoutredning, Bjerking 2015. Bestalld av Stillskar AB (tidigare agare av
Boldnderna 7:4) i samband med ett tidigare planbesked for Bolanderna 7:4.
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Samtliga handlingar finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se/gudur Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa
grund av dataskyddsforordningen (GDPR).

Granskningshandlingarna finns tillgdngliga digitalt i Stadshusets Kontaktcenter pa
Stadshusgatan 2.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Planomradet ar enligt 6versiktsplanen 2016 en del av innerstaden. Malbilden ar att
innerstaden ska utvecklas med specialiserade kommersiella och offentliga
verksamheter av internationell, nationell och regional betydelse. Innerstadens
utveckling ska bidra till en mangfald av olika person- och kontaktintensiva
verksamheter, regionala och lokala servicefunktioner, bostader samt motes- och
vistelseplatser for hela staden, kommunen och regionen. Samlat innebar detta att
innerstaden behover véxa med mer yta for verksamheter och bostader genom
omvandling av miljoer med lag utnyttjandegrad samt genom férandring och tillagg i
den befintliga stadsmiljon. De centrala lagena, sarskilt nara Resecentrum, ska tas
tillvara for att attrahera ett kontaktintensivt samt specialiserat narings- och arbetsliv.

Innerstadsstrategin dr en del av dversiktsplanen

Innerstadsstrategin ar en del av 6versiktsplanen och antogs samtidigt av
kommunfullmaktige i december 2016. Malsattningen ar att utdka innerstaden och att
strategin ska bidra till visionen om ett hallbart Stadslivi médnsklig skala. Utdkningen av
innerstaden inkluderar Framre Boldnderna:

Framre Bolanderna har med tillkomsten av det intilliggande Resecentrum fatt en
alltmer central placering i staden och ett 6kat tryck. Darfor planeras en omvandling
fran ett glest industriomrade till en aktiv del av innerstaden med blandad bebyggelse,
mycket foretagsamhet och nya verksamhetslokaler.

Riktlinjer for Frdmre Boldnderna

« Omradet planeras for storre tillskott av naringslivsverksamhet.

+ Omradet ska utvecklas med en tydlig struktur av kvarter, parker, gator och
platser.

+ Arkitektur- och kulturhistoriskt vardefulla industribyggnader bidrar till variation i
volym och verksamheter. De mojliggor ett attraktivt stadsliv. Sddana byggnader
ska darfor bevaras och utvecklas.

+ Vid gestaltning av nya kvarter ska mangfald och variation i det arkitektoniska
uttrycket efterstravas.


http://www.uppsala.se/gudur

Bild 2 Frdmre Boldnderna, en del av en utvidgad innerstad. Planomradet ligger strax sdder om resecentrum
och omvandlingsomradet kring Uppsala C. Vy fran museijéarnvagen Lennakattens bro 6ver Strandbodgatan
med Pianofabriken till vanster i bild.

Planeringsstrategi

Varje mandatperiod tar kommunfullmaktige stallning till hur aktuell Gversiktsplanen ar
i en sd kallad planeringsstrategi. Oversiktsplanen ska alltid l3sas tillsammans med den
senaste planeringsstrategin. Planeringsstrategin godkandes av kommunfullmaktige

7 november 2023. Oversiktsplanens stallningstaganden till markanvandningen, samt
utveckling av den byggda miljon, bedémdes da vara tillrackligt aktuella for att
oversiktsplanen ska anses vara aktuell under innevarande mandatperiod. Vissa
detaljer i dversiktsplanen har dock bedomts inaktuella, vilka redovisas sarskilt i
strategin som ocksa innehaller ett antal fortydliganden samt redovisning av
forandrade forutsattningar och ansprak.

Framre Bolanderna pekas ut som en del av staden dar det fortsatt ar av hogsta prioritet
for att ge plats for nya verksamhetsmiljoer, expansion eller omvandling till ny karaktar.

Program (plan-, struktur-, strategiska)

Strukturprogram for Framre Boldnderna

Strukturprogrammet beslutades av plan- och byggnadsnamnden 2018-06-28. Syftet
med strukturprogrammet ar att klargora forutsattningarna for en omvandling till
intensivare markanvandning med innerstadskaraktar, eftersom stadsdelen med sitt
lage intill Resecentrum har mycket goda forutsattningar for nya etableringar.
Strukturprogrammet kan bland annat ses som ett fortydligande av Program for
Bolénderna (se nedan) men ar i forsta hand ett fortydligande av 6versiktsplanens
innerstadsstrategi (se ovan) och hur en innerstadsstruktur kan formas med
stadsdelens speciella forutsattningar.

Sida 9 (82)
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Markanvdndning och persontdthet

Strukturprogrammet anger en markanvandning och persontathet som relaterar till en
kombination av hansyn till olycksrisker vid viktiga verksamheter i omradets narhet
samt tar hansyn till ndringslivets behov inom omradet och i dess narhet. Det medfor att
totalt cirka 10 000 personer far vistas stadigvarande i omradet.

Inom ramen for strukturprogrammet har en markanvandningskarta tagits fram, se
nedan. Dar visas dven forslag pa en fordelning av persontatheten sa att det ar hogst
persontdthet langst i vaster, narmast Resecentrum och langs Sabygatan och
"Triangelparkerna”.

MARKANVANDNINGSKARTA Avstand fran Bjorkg. /GE Healthcare

Se mer detaljerade beskrivningar pa foljande
sidor.

A Kontor, handel, restau-
ranger, samlingslokaler,

>380m 2
"korttidsboende”, samlings-
lokaler, undervisning, vard

B Gymnasieskola och vuxenut-
100-380 m blld.nlng, kontor,
sma restauranger, befintlig
arrest, utstallningar, industri,
lager o.dyl.
G Industri, lager, vanliga kon-

100380 o tor, bilservice o.dyl.

Ej stadigvarande Vvistelse
Industri, lager

50-100 m

F Jarnvagsomraden:
oeh Bangarden, stambanan
/ och
&> G museijarnvagen

ndrinaslivet.

Bild 3 Bilden ovan ar ett utdrag ur strukturprogrammets markanvandningskarta, som anger inriktningen for
nya detaljplaner inom omradet.

Program for Bolanderna, 2014.

Program for Bolanderna, som omfattar hela Bolanderna, paborjades 2009 och
godkandes av kommunfullmaktige 2014. Strukturprogrammet fran 2018 ska bland
annat ses som ett fortydligande av programmet, men i vissa fall har forutsattningarna
forandrats sa att det finns andra rekommendationer i strukturprogrammet.
Programmets inriktning i korthet:

+ Bolandernas vastra delar bor pa langre sikt utnyttjas till kontorsetableringar.
Narheten till Resecentrum skapar attraktivitet for verksamheter, sarskilt foretag
med stort regionalt upptagningsomrade av arbetskraft. | delar av de nordvastra
delarna finns aven mojlighet att inrymma bostader.

+ Kulturhistoriskt intressant bebyggelse bor bevaras.

+ Platsreserveras for en mojlig vagforbindelse fran Bjorkgatan till Kungsgatan/
Kungsangsesplanaden.
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Detaljplaner

Detaljplanen ersatter delar av Pl 13 C (0380-18/B2) Detaljplan for kvarteren Gudur och
Vale (faststalld 1938). Detaljplanen medger industriellt eller darmed jamforligt
andamal. Bostader far uppforas endast i den omfattning som kravs for respektive
anlaggningars bevakning. Hogsta byggnadshaojd ar 8 meter. Aven byggnadsmaterial
och taklutning regleras.

Detaljplanen ersatter ocksa en del av Sabygatan som omfattas av av Pl 48 (0380-68)
Stadsplan for Satuna garde och Sofielund, faststalld 1938, och en del av Alsikegatan
som omfattas av Detaljplan for Uppsala central, Gstra stationsomradet (0380-
P2004/38), laga kraft 2004.

77" esesep€7 o
f2f3b1b3/ < €48 et

LY
x> e S
P N A \f:' 7.0 i
T T q

b

40 meter |
1 |

Bild 4 Planmosaik 6ver hittills gallande detaljplaner i omradet. Planomradet markerat med réd linje.

Tomtindelning for Tl 0380-36/BO7 for kvarteret Gudur faststalld 1938 upphor att galla
inom planomradet nar planen far laga kraft.

Planbesked

Plan och byggnadsnamnden beslutade om positivt planbesked i februari 2019, och att
riktlinjerna i Strukturprogram for Framre Bolanderna (PBN 2018) ska utgéra grund for
detaljplanen. Nedan listas de viktigaste som ar fortsatt relevanta for kvarstaende delar
av kvarteret Gudur

Punkter med asterisk (*) ar omhandertagna i Detaljplan for kvarteret Stdllverket med
flera, och inarbetade sedan samradet 2020:

+ Strukturprogrammets markanvandning och persontathet ska ligga till grund for
den markanvandning och exploateringsgrad som regleras i detaljplanen.
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En generell mall for berdkning av persontathet vid olika markanvandning ska
anvandas som grund for byggratterna sa att de kan fordelas pa ett onskvart satt i
detaljplanen.”

Fastigheterna bor ha huvudentréer mot allman plats och ha ett stort inslag med
utatriktade verksamheter i bottenvaningarna.

Gatufastigheternas och parkernas utbredning ska inte andras men deras
innehall kommer att forandras for att rymma fler funktioner, till exempel mer
stadsgronska och dagvattenhantering.

Kvartersmarken ska utformas sa att all parkering, angoring och transport kan
ordnas pa kvartersmarken.

Stadsdelens entréer ar viktiga for att annonsera laget och bor dgnas sarskild
uppmarksamhet.

Eventuella hdga byggnader ska placeras med hansyn bade till narmiljon och
eventuell skuggning dar samt till vardefulla siktlinjer.

Byggnader och kvarter som ar kulturhistoriskt vardefulla bidrar till att
stadsdelen blir mer intressant och varierad. Det bor alltid undersokas om nagra
av de utpekade byggnaderna, eller delar av dem, kan ateranvandas nar omradet
omvandlas.

Dagvatten ska i forsta hand fordrojas och renas pa den fastighet dar det uppstar.
En riskanalys for jarnvagen ska goras eftersom planomradet ligger mindre an
150 meter fran bangarden och jarnvagen.*

Luftutredningar bor goras dar gaturummen fortatas.*

Markfororeningar behover utredas ytterligare. Ytterligare utredningar bor goras
gallande risken for spridning av till exempel PFAS till grundvatten, an och
vattentakten.

Planeringsinriktning

Infor beslut om granskning av Detaljplan for kvarteret Stéllverket med flera beslutade
plan- och byggnadsnamnden i maj 2021 om en planeringsinriktning. Syftet var att
komplettera tidigare beslutade riktlinjer for planuppdraget, bland annat for att sla fast
pa vilket satt bebyggelsevolymerna skulle regleras i planen. Planeringsinriktningen
omfattar hela samradsforslaget, och darmed dven kvarteret Gudur. Nar det galler
karaktar och kulturmiljo anger planeringsinriktningen:

Nya byggnader inom kvarteret Gudur far en nockhéjd pa hogst cirka 30 meter
ovan mark, motsvarande sex kontorsvaningar med trabjalklag eller sju
kontorsvaningar i stal/betong. Det medfor en sankning med fem meter fran
samradsforslaget, men ar fortfarande en 6kning med cirka 20 meter jamfort med
gallande detaljplan (fran 1938).

Narmast de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna vid Alsikegatan och
Sabygatan far byggnaderna ha en nockhojd pa hogst cirka 20 meter ovan mark,
motsvarande fyra kontorsvaningar med trabjalklag eller fem kontorsvaningar i
stal/betong.

Nya byggnader inom kvarteret Gudur bor inte sammanbyggas sa att de bildar en
mur mellan Alsikegatan och Framre Bolanderna i 6vrigt.
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Projekt Framre Boldanderna

Framre Boldanderna har ett stort antal fastigheter med ett spritt agande. Kommunen
ager enbart en fastighet som omfattas av kvartersmark, i ovrigt ager kommunen
fastigheter som omfattas av allman plats i form av gator och parker. Samordningen av
stadsdelens omvandling hanteras inom projektet Framre Bolanderna.
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Bild 5 Etappindelningen av projektet Framre Boldnderna (juli 2024). Projektets etapper avser planerat
genomfdrande och ar inte nddvandigtvis i dverenstdimmelse med de kommande detaljplanernas indelning.
Etappen Gudur langst upp till vanster i bild.

Framre Bolanderna ar ett projekt som omfattas av flera planerade etapper och har sin
grund i strukturprogrammet for Framre Bolanderna fran 2018. Den storsta och dven
forsta etappen inom projektet ar Stallverket, vars detaljplan fick laga kraft under 2022.
Stallverket och Gudur ligger ndarmast stadskarnan och planeras, i enlighet med
strukturprogrammet, for en hog persontathet och exploateringsgrad. Ombyggnation
av allman plats pabdrjas under 2025, med start pa Bergsbrunnaplan. Inom etappen
finns dven parkerna Knivstaplan och Marstaplan. Genomférandet av den del av Gudur
som omfattas av denna planlaggning foljer tidsmassigt tatt efter Stallverket.

Kommande planerade etapper dr Angmaskinen, med ligre exploateringsméjligheter
an Stallverket, och Lokstallet med lag exploatering. | etappen Turbinen med flera kan
planlaggning ske for att befasta pagaende verksamheter och/eller utveckla
fastigheterna inom liknande mojligheter som gallande detaljplan medger. Etapp
Bangarden planeras utvecklas vartefter Trafikverkets jarnvagsplanering kring Uppsala
central fardigstalls och &r saledes bade i tid och rum beroende av den planeringen.

Utredning, planlaggning och genomférande av nytt stationslage for museijarnvagen
Lennakatten, vilken planeras i Bergsbrunnaparken, samordnas mellan de kommunala
projekten Framre Bolanderna och Uppsala C.
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Planens innehall

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att bidra till naringslivsutveckling och naringslivshansyn i Framre
Bolanderna genom att majliggora en ny byggnad for kontor och andra verksamheter i
ett val synligt lage i stadsbilden. Planen ska ocksa bidra till att géra Framre Bolanderna
tillen del avinnerstaden, bland annat genom att skapa levande bottenvaningar och att
varna och utveckla kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. Av hansyn till den
naraliggande lakemedelsindustrin preciseras exploateringsgrad och markanvandning
noggrant for att begrénsa persontatheten i omradet.

Planens huvuddrag

Detaljplanen utgor en del av kvarteret Gudur i Framre Bolanderna och ger mojlighet att
bygga 6 500 kvadratmeter bruttoarea for kontor och andra verksamheter med
centrumandamal i bottenvaningen. Planen innehaller ocksa cirka 1 825 kvadratmeter
bruttoarea kontor och centrumverksamheter i kulturhistoriskt intressanta byggnader
som kan behdllas inom kvarteret.

Tva aldre industribyggnader, Pianofabriken och Bryggeriet, ligger i gatuliv mot
Alsikegatan och Sabygatan. De far mojlighet att utvecklas genom en utdkad och till
platsen anpassad markanvandning. Varsamhetsbestammelser infors for att bevara
byggnadernas karaktar. Den nya byggnaden placeras bakom de aldre byggnaderna,
inne i kvarteret, med infart vid gaveln mot Ostunagatan. Gardsrummet mellan
byggnaderna ska utformas med torgkaraktar med inslag av gronska. For att klara
leveranser och tillganglighet till verksamheterna ska en angdringsvag pa kvartersmark
anordnas mellan Ostunagatan och Alsikegatan.

Den nya byggnaden far vara upp till 30 meter hog, men ska vara lagre narmast
Pianofabriken och stadskarnan. Byggnadens fasad ska utformas med material och
kulor som pa ett medvetet satt forhaller sig till de dldre byggnaderna och kvarterets
karaktar. Den nya byggnaden kommer att annonsera entrén till Framre Bolédnderna
och férandra stadsbilden lokalt, men inte paverka stadens siluett eller riksintresset for
kulturmiljovarden.

Strukturprogram for Framre Bolanderna fran 2018 utredde férutsattningarna for
stadsutvecklingen inom Framre Boldnderna, utifran planeringsperspektiven hélsa och
sakerhet och risk for olyckor. Detta resulterade bland annat i en avvagning kring
persontathet i narheten av lakemedelsindustrin, och hur manga personer som
stadigvarande far vistas i omradet mellan lakemedelsindustrin vid Bjorkgatan och
Resecentrum. Det totala antalet personer som stadigvarande far vistas inom
strukturprogrammets omrade har avgransats till 10 000. Programmet anger en
gradient, dar tatheten 6kar narmare stadens centrum. Detaljplanen for del av kvarteret
Gudur ligger inom den del som har hégst persontathet.

Planen ar forenlig med oversiktsplanen, innerstadsstrategin och strukturprogrammet
for Framre Bolanderna.
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Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet ligger i vastra Bolanderna vid Sabygatans korsningar med Alsikegatan
och Ostunagatan.

Planomradet ar cirka 4 300 kvadratmeter stort och omfattar de privatagda
fastigheterna Boldanderna 7:3 och 7:4, samt allman plats inom Uppsala kommuns
fastighet Bolanderna 1:28.

Allman omradesbeskrivning

Omradet ligger i en skdrningspunkt mellan manga olika typer av stadsbygd och
verksamheter. Kvarteret Gudur och grannkvarteret Vale ar de aldsta delarna av
Boldnderna och tva vaningsbebyggelsen fran forsta halvan av 1900-talet utgor
stadsdelens karaktaristiska fasad mot centrala Uppsala. Pa den véstra sidan av
Strandbodgatan ligger Resecentrum och vaster darom Uppsala historiska och
kommersiella stadskarna. Nordvast om Strandbodgatan dominerar bostadernai
Falhagen. Norr om planomradet finns Bergsbrunnaparken med museijarnvagen
Lennakatten. Oster om planomradet finns 6vriga Framre Bolandernas laga
industribebyggelse fran 1900-talet samt gator och parker.

| sydvast finns jarnvagsomradet med bangarden. Efter beslutet att utoka antalet
jarnvagsspar mellan Uppsala och Stockholm har det paborjats utredningar for en
utveckling av omradet och de anldaggningar som kommer att behévas for
genomforandet.

Falhagen
Uppsala C

©

Kungsangen

Bolanderna
a 15 230 460 meter

Bild 6 Orienteringskarta 6ver Uppsalas centrala delar med planomradet markerat i rétt.
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Bild 7 Ortofoto 6ver kvarteret Gudur med planomradet markerat.

Stadsbyggnadsvision

Handelskammaren och ndgra av fastighetsdgarna har i samarbete med Uppsala
kommun tagit fram en vision for Framre Bolanderna i projektets inledningsfas:

"Den primdra mdlbilden dr en stadsdel for foretag, bade nya och etablerade. Omradet
ska vilkomna savdl Early Adopters som internationella kunder och foretag. Det ér
dessutom en levande stadsdel med framdtanda och kunskapsutveckling. En stadsdel
som kan frémja Uppsala och dess invénare."

Visionen for Framre Boldandernas utveckling 6verensstammer med
Innerstadsstrategins malsattning om en utvidgning av innerstaden genom atta sa
kallade fokusomraden for stadsliv. Framre Bolanderna ar ett av dessa fokusomraden
och beskrivs sa har:

« Framre Bolanderna ar ett av de mest utvecklingsbara omradenai centrala
Uppsala. En ny aktiv och blandad innerstadsstruktur i omradet innebar att,
framfor allt kontor, handel och verksamheter kan utvecklas i detta stationsnara
lage. Pa grund av befintliga industriverksamheter ar mojligheten att bygga
bostader mycket begransade.

« Aldre vardefulla industribyggnader tas till vara fér att ge omradet identitet och
variation.

« lomradet skapas en tydlig entré med torgbildning ndrmast Resecentrum.

+ Nya gang- och cykelstrak langs med jarnvagen och Lennakatten kan pa sikt
knyta ihop omradet med Resecentrum.

+ Parkernaiomradet utvecklas till grona motesplatser.

« Encentral parkeringsanlaggning i anslutning till Resecentrum gér omradet mer
tillgangligt.
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Markanvandning och persontathet med hansyn till
olycksrisk, halsa och naringsliv

Bakgrund

Bolanderna har speciella planeringsforutsattningar genom att stora foretag bedriver
sin verksamhet har, och ur ett naringslivsperspektiv ar det ett kommunalt intresse att
arbeta for att foretagen har forutsattningar att bade uppratthalla och utveckla sina
verksamheter i omradet. Oster om Bjoérkgatan finns en stor likemedelsindustri, som ar
Uppsalas storsta privata arbetsgivare med mycket stor export.

Utgangspunkter for detaljplanen

Strukturprogram for Framre Bolanderna fran 2018 utredde férutsattningarna for
stadsutvecklingen inom Framre Boldnderna, utifran planeringsperspektiven hélsa och
sakerhet och risk for olyckor. Detta resulterade bland annati en avvagning kring
persontathet i ndrheten av ldkemedelsindustrin, och hur manga personer som
stadigvarande far vistas i omradet mellan lakemedelsindustrin (inom kvarteren
Bolanderna och Slipern 6ster om Bjorkgatan) och Resecentrum.

Inom strukturprogrammets omrade avgransades det totala antalet personer som
stadigvarande far vistas inom omradet till 10 000. Programmet anger en gradient, dar
tatheten 6kar narmare stadens centrum. Detaljplanen for kvarteret ligger i den del som
har hogst persontathet. Cirka 600 personekvivalenter har avsatts for planomradet som
underlag for berékningarna. Dessa fordelas inom olika verksamheter som ska framja
naringslivet och foretagandet i Uppsala, och bidra till en utvidgning av innerstaden
med en varierad och attraktiv stadsmiljo och ett 6kat stadsliv.

Hansyn till olycksrisk och halsa samt till naringslivets behov ar ssmmanvagda och kan
inte delas upp i mindre bestandsdelar. Det beror pa att allt hanger samman och att
naringsverksamheterna, sarskilt ldkemedelsindustrin, behéver marginal sd att
framtida investeringar inte forhindras av riskhansyn till nytillkommande, kansliga
och/eller persontata verksamheter. Resultatet och konsekvenserna av
sammanvagningen visas under rubriken Strukturprogram. Dessa forutsattningar
betyder att det arinnehallet, den forvantade persontatheten i de framtida
verksamheterna, som ar avgorande for lampligheten pa platsen.

Principer for fordelning av antalet personer i Framre Bolanderna

Fordelningen av byggratter och antalet personer inom planomradet utgar fran
strukturprogrammets markanvandningskarta och gradient. Tatheten 6kar narmare
stadens centrum, eftersom strukturprogrammets grona zon ger mojlighet till
markanvandningar med persontata och publika verksamheter. Gradienten utgar fran
innerstadsstrategins riktlinjer om att 6ka forutsattningarna for stadsliv och skapa
motesplatser. Darutover har fordelningen av antalet personer avvagts inom projektet
Framre Bolanderna. Har har mojligheten att 6ka genomforandekraften inom de forsta
etapperna Stallverket och Gudur, samt férdelningens paverkan pa
utvecklingsmojligheterna i dvriga delar av Framre Bolanderna, varit vagledande.
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Bild 8 Bergsbrunnagatan vid kvarteret Gudur, vy in mot stadens centrum.

Reglering av persontathet i detaljplanen

Markanvandning och bruttoarea

Detaljplanen ska mojliggéra en omvandling fran glest industriomrade till tat innerstad
med mojlighet till flera slags markanvandning inom samma yta pa kvartersmarken.
Samtidigt maste antalet personer som kan vistas dar stadigvarande begransas, trots
att persontathet inte kan regleras med hjalp av plan- och bygglagen (PBL) eller med
detaljplanens bestammelser. Storsta tilldtna bruttoarea, BTA, ar ett vedertaget satt att
uttrycka en begransning av en mojlig byggratt enligt PBL:s regelverk. En
omvandlingsnyckel har darfor tagits fram, som ett medel att begransa antalet personer
genom att begransa storsta tillatna bruttoarea, BTA. Omvandlingsnyckeln grundas pa
en genomgang av hur stor yta som i genomsnitt anvands per person vid olika
markanvandningstyper (Svefa 2019). Nyckeltalen galler persontatheten vid
nybyggnation, i aldre bebyggelse ar persontatheten vanligtvis lagre.

For varje anvandningsomrade for nybyggnation regleras den storsta (totala)
exploateringen i kvadratmeter bruttoarea. Dessutom maste de mest persontata
markanvandningstyperna begransas for att halla nere det totala antalet personer.

Att begransa antalet personer som vistas stadigvarande inom omradet ar centralt i
planens syfte, och gors utifran en avvagning mellan halsa och sdkerhet, risk och
naringslivshansyn. De mest persontata verksamhetstyperna inom varje
egenskapsomrade begransas for att mojliggora en kombination av olika
markanvandningar inom den tillatna byggratten.

Centrumservice ar exempel pa en persontat verksamhet som darfor endast tillats i
begransad omfattning pa en vaning. Lokaliseringen till bottenvaningen ar i linje med
det 6vergripande syftet att omvandla omradet till innerstad. Restaurang och café aren
mycket persontat verksamhet som darfor endast tillats i begransad omfattning i
sarskilt utpekade lagen.



For att forenkla tilldampningen av omvandlingsnyckeln har planens vanligast
forekommande markanvandningar kombinerats till:

30 kvadratmeter BTA per person for industri, halsovard och hotell (J1 J2 C2 O1).

14,1 kvadratmeter BTA per person for kontorshus med centrumservice i

bottenvaningen (K1 C1). Byggratter som dimensionerats for denna anvandning far
ocksa flera andra mindre tata markanvandningar, eftersom det inte paverkar den
totala persontatheten. Denna persontathet tillampas aven for 02 i befintliga

byggnader.

Beteckning

Anvindning

Tathet
Kvadratmeter
bruttoarea per
person

C K
0,

Centrumservice, Detaljhandel, Butik, Endast
bottenvaningen.

Kontor och Lokaler for kontorsverksamhetens egna behov
inklusive personalrestaurang (endast anstallda)
Restaurang/café for allmanheten hégst 300 kvm,
preciserat.

Hotell, Vandrarhem inklusive restaurang och café i befintlig
bebyggelse

14,1

G011z

Halsovard

Hotell, Vandrarhem

Laboratorium, Hantverk.

Smaskalig tillverkning och produktion

Ej gym (men traningslokaler for vard, t.ex. fysioterapi ingar i
halsovard)

Ej restaurang for allmadnheten (frukostmatsal for hotell
ingar)

Ej konferens

30,0

P

Parkering

Inga personer

Tabell 1 Antalet kvadratmeter bruttoarea per person som beraknats for plankartans olika

markanvandningar. Den anvandning som har hogst persontdthet begransar exploateringsgraden inom

byggratten.
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Stadsbild, bebyggelse och gestaltning

Byggnadernas volymer och kvarterets disposition

De aldre huvudbyggnaderna i kvarteret Gudur ar tva till tre vaningar hdga och
placerade i fastighetsgransen mot gatorna. Bakom dessa finns lagre gardshus och
tillbyggnader fran olika tider och i varierat skick. Verksamheter inom planomradet ar
bland annat instrumentverkstad, lunchrestaurang, kontor och en maklarfirma inrymd i
en tidigare bilhall.

Planen ger mojlighet att ersatta gardshusen inom Boldnderna 7:3 med en
kontorsbyggnad i upp till fyra vaningar, beroende pa val av stomme. Nockhojden
begransas till 20 meter for att fungera som en 6vergang mellan den aldre bebyggelsen
och den hagre bebyggelsen som planeras vid Ostunagatan (och ldngre bort inom
Detaljplan for Stéllverket med flera). Det ar viktigt att det pa hall gar att uppfatta
byggnader dven langre in i omradet, sa att nya byggnader i kvarteret narmast
Alsikegatan inte blir en mur eller barriar mot kvarteren langre in stadsdelen.

PUBLIK SOCKELVANING

Bild 9 Principer for hojdsattningen inom planomradet. Nylunds pianofabrik till héger, och projekt inom
grannkvarteret Stallverket till vanster. Archus arkitekter.

Inom Bolanderna 7:4 mot Ostunagatan medger planen en hogre exploatering. En
byggnad far uppforas upp till +39 meter 6ver nollplanet, vilket ar cirka 30 meter fran
mark till taknock och motsvarar sex (kontors-)vaningar beroende pa val av stomme
och takform. Projektforslaget visar ett kontorshus i sex vaningar, byggt med
trastomme. Som volymjamforelse motsvarar det nio bostadsvaningar, eller sju
kontorsvaningar, med betong- eller stalstomme. Byggnadens héjd motiveras av det
centrala laget, nara Uppsala centralstation och stadens centrum. Denna héjd ger ingen
paverkan pa stadssiluetten i vyn fran syddst (se Kulturmiljé).

Byggratterna inne i kvarteret far byggas samman vid fastighetsgransen for att
mojliggora ett kontorsprojekt med tillracklig storlek for att utgdra en genomforbar
volym ur bade ett organisatoriskt och ekonomiskt perspektiv. Pa sa sétt kan den nya
byggnaden pa garden utgora ett fristdende projekt och dven bli en ny fastighet genom
fastighetsbildning (se Genomférande).
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En lagre byggnadshojd mot Pianofabriken i riktning mot stadskarnan ar prioriterad ur
stadsbildssynpunkt. De olika hojderna kan med fordel accentueras i byggnadens
utformning och fasadgestaltning. Den lagre delen kan till exempel utformas med
takterrass, for att utnyttja det goda laget med utsikt in mot stadskarnan.

0 ]

Bild 10 Principer for volymhantering och fasadgestaltning, med tydlig avgransning mellan den lagre och
hogre delen av byggnaden. Archus arkitekter.
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Bild 11 Fasader mot Sébygatan och Alsikegatan. Den nya byggnaden trappar ner mot Pianofabriken.
Observera att det ar en illustration och att slutresultatet kan komma att se annorlunda ut. Archus arkitekter.

Volymgestaltningen av den nya kontorsbyggnaden innebar ett avsteg fran
planeringsinriktningen som plan- och byggnadsnamnden tog stallning till 2021. | syfte
att battre mota befintliga verksamheters behov och underlatta for byggande med
trakonstruktion medger byggratten en jamnhog fasad narmast Bryggeriet, utan
tvingande indrag av de 6versta vaningsplanen enligt planeringsinriktningen. En
trastomme gynnas av en enkel, symmetrisk volym, och genom att bygga pa héjden
behdver en mindre yta av marken tas i ansprak. Detta underlattar for verksamheten i
Pianofabriken. Kvarterets interna rorelser behéver kunna ske mellan de éldre
gatuhusen och det nya kontorshuset. For att sakerstalla att funktioner som parkering
for rorelsehindrade och avfallshamtning for de befintliga byggnaderna kan l6sas inom
kvartersmark avsatts mark som inte far forses med byggnader (prickad mark). For att
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kunna behalla Pianofabrikens leveranser av pianon behover ytorna dven rymma storre
varutransporter och maste vara korbara. Platsen ska utformas som ett entrétorg och
inte en trafikyta. Marken ska utforas som en sammahallen torgyta med god kontakt
med omkringliggande gator, dar fokus ska vara pa gangfloden, den manskliga skalan
och levande bottenvaningar.

I gransen mot Bolanderna 7:1 och 7:2 avsatts mark som inte far bebyggas som en intern
servicevag mellan Ostunagatan och Alsikegatan dar transporter av varor och
avfallshamtning kan ske till den nya kontorsbyggnaden. (Se vidare Trafik).

BERGSBRUNNAGATAN ~
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Bild 12 Illustrationsplan 6ver planomradet. Den nya kontorsbyggnaden &rillustrerad med en takterrass pa
den lagre delen av byggnaden mot norr, in mot stadskédrnan. Marken runt byggnaderna utformas som en
sammanhallen yta med torgkaraktar, dér bade varutransporter och vistelseytor far plats. Archus arkitekter.
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Bild 13 Sektion genom kvarteret. Strandbodgatan och kontorshuset Juvelen till héger i bild. Ostunagatan
och planerad byggnad inom Bolanderna 10:1 till vanster i bild. Observera att det &r en illustration och att
slutresultatet kan komma att se annorlunda ut. Archus arkitekter.
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Markanvandning

Byggnaderna langs Alsikegatan och Sabygatan i kvarteret Gudur ar bland de aldsta i
stadsdelen, och har kulturmiljovarden. Byggnaderna langs Alsikegatan syns som en
front ovan Strandbodgatan, sett fran resecentrum och Stationsgatan och &r en valkand
vy i Uppsala. Byggnaderna som utgor denna historiska inramning till Bolanderna ska
behallas till sin utformning, och far mojlighet till utékad anvandning genom att bade
kontor, centrumverksambheter, tillverkning och produktion, samt hotell, vandrarhem
eller liknande tillats i byggnaderna. Se vidare avsnittet Kulturmiljo.

De markanvandningar som tillats inom planomradet utgar fran strukturprogrammets
inriktning. Markanvandningen for ny bebyggelse ari huvudsak kontor med inslag av
centrumverksamhet i bottenvaningen. Planen ger ocksa méjlighet till hotell,
utbildning, laboratorium, smaskalig tillverkning och produktion. Markanvandningen
preciseras noggrant for att kunna begransa persontatheten i omradet, enligt ovan. For
vidare beskrivning av preciseringen av varje markanvandning, se avsnittet Planens
bestammelser. Har finns ocksa beskrivning och motiv till 6vriga planbestammelser.

Bild 14 Illustration Gver projektforslaget. Vy fran Stationsgatan. Den nya byggnaden syns bakom
Pianofabriken och Weilands tryckeri langs Alsikegatan. Archus arkitekter.

Bild 15 Illustration 6ver projektforslaget. Den nya byggnaden placeras pa gardssidan, bakom Bryggeriet och
Pianofabriken som ligger langs Sabygatan. Vy fran Bergsbrunnaparken. Archus arkitekter.
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Bild 16 Illustration av projektforslaget. Vid Bryggeriets sédra gavel i korsningen Sibygatan-Ostunagatan
finns plats fér uteservering och cykelparkering. Den nya byggnadens gavel mot Ostunagatan till vanster i
bild. Observera att bild 14-16 &r illustrationer och att slutresultatet kan komma att se annorlunda ut. Archus
arkitekter.

Planbestammelser for att fraimja stadsliv och upplevelser i mansklig skala

| Framre Bolénderna finns ett stort antal besoksintensiva verksamheter, sarskilt langs
de tva bussgatorna Bergsbrunnagatan och Sabygatan. Pa kvallar och helgdagar ar det
dock liten aktivitet i omradet. Verksamheterna ar vid dessa tidpunkter koncentrerade
till ett fatal fastigheter (foreningslokaler och undervisningslokaler) i omradets vastra
del. Tillkommande bebyggelse bor darfor utformas for att bidra till ett 6kat stadsliv
genom att bottenvaningarna har inslag av verksamheter som riktar sig mot besokare
och som har entréer mot den intilliggande gatan. For att framja stadslivet bor det ocksa
finnas mojlighet till utveckling och forandring av verksamheterna i de befintliga
byggnaderna, och att gora byggnaderna mer tillgangliga och publika.

For bade nya och befintliga byggnader foreskrivs att centrumservice sasom narlivs,
frisorer, hamtmat eller annan detaljhandel ska finnas i bottenvaningarna. Har, inom
strukturprogrammets grona zon, ges nya byggnader ocksd mojlighet till en publik
restaurang for cirka 100 sittande gaster. Det ar troligt att restaurangen i forsta hand
kommer att besokas dagtid av personer som ar verksamma i stadsdelen, och som
darfor inte medfor att det totala antalet personer som vistas stadigvarande i
stadsdelen 6kar med antalet restaurangplatser. Det mojliggdr ocksa att en
personalrestaurang kan hallas Oppen dven for externa matgaster till exempel fran
naraliggande fastigheter. Framfor allt ar syftet att mojliggora fler verksamheter som ar
Oppna pa kvallar och helger, som ett led i att utveckla framre Bolandernaftill en
levande del av innerstaden. For befintliga byggnader, Pianofabriken och Bryggeriet,
tillats restaurang och café i bottenvaningarna utan specificering pa grund av de relativt
sma ytorna och ddrmed mindre andamalsenliga och rationella lokaler.

Utformningsbestammelserna fokuserar pa upplevelsen i den manskliga skalan.
Sarskild omsorg ska laggas pa byggnadernas utformning i gatuplanet.
Verksamheternas entréer ska vandas mot allman plats eller, dar fasaden ligger nagot
indragen i kvarteret, placeras val synliga fran allman plats.
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Kulturmiljo

Riksintresse for kulturmiljovarden

Stora delar av Uppsala omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden Uppsala stad.
Motivet till riksintresset ar: Stad starkt praglad av centralmakt, kyrka och
lardomsinstitutioner fran medeltid till idag.

Planomradet ligger inte inom riksintresseomradet for kulturmiljovarden, men hoga
byggnader och anlaggningar inom Bolénderna kan d@nda berora riksintresset genom att
stadens valkanda siluett paverkas. En del av Uppsala kommuns bedomning och
stallningstagande till riksintresset for Uppsala stad utgors av att varna sarskilt
vardefulla siktlinjer in mot stadens markesbyggnader. Siktsektorerna beskrivs i
oversiktsplanen och i Innerstadsstrategin, och ska studeras vid planering av nya, hogre
hus. Strukturprogrammet anger att risken for paverkan pa stadssiluetten ska studeras
for byggnader som kan bli 6ver 30 meter hoga, vilket inom planomradet motsvarar en
plushdjd ovan nollplanet pa 38-39 meter.

Siktsektorer mot Uppsalasiluetten

Flera olika vyer och siktlinjer i Framre Bolanderna har studerats inom planarbetet for
kvarteret Stéllverket med flera (laga kraft 2022). Den vy som kan paverkas av
forandringar i Bolanderna ar vyn fran sydost. Kvarteret Gudur ligger norr om kvarteret
Stéllverket med flera och med god marginal utanfor siktsektorn fran E4:s sodra infart
mot Uppsala. Sammanfattningsvis visar siktstudierna som gjordes inom Detaljplan for
kvarteret Stallverket med flera, att byggnader kan vara 30 meter hoga inom storre
delen av Framre Bolanderna utan att paverka stadens siluett.

Bild 17 Oversiktsbild 6ver siktsektorn fran sydést, med olika vypunkter som studerats fér Detaljplan for
kvarteret Stéllverket med flera. White arkitekter. Dp for del av kvarteret Gudur markerat i gult och Dp
Stallverket i rosa.

Sett fran E4 soder om Danmark ligger planomradet hela tiden sidoordnat i forhallande
till Slottet och Domkyrkan. Avstandet ar ocksa mycket stort. Nar man passerar
Danmark skymmer ndgra dungar vyn in mot stan. Pa sodra avfarten dppnar sig sedan
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vyn mot staden och dess siluett igen nar man passerar hojden vid Danmarks-Saby, vid
punkt 21 6versiktsbilden. (Har tangerar sodra delarna av planomradet for Stallverket,
rosa i bilden ovan, siktlinjen mot Domkyrkan). Vaster om cirkulationsplatsen vid ICA
Maxi skyms de byggnader som planeras i Framre Bolanderna nastan helt bakom IKEA,
vid punkt 22 i 6versiktsbilden.

Kulturhistoriskt viardefull bebyggelse

| stadsdelen Bolanderna det finns flera byggnader och kvarter som ar kulturhistoriskt
vardefulla och som speglar viktiga delar av 1900-talets industrihistoria i Uppsala. Aldre
byggnader bor bevaras eftersom de bidrar till att 6ka stadsdelens kvalitet sa att den
blir annu mer intressant och varierad. Det ar dock viktigt att byggnaderna kan
utvecklas som en del av omvandlingen av Framre Bolanderna, aven om de finns kvar.

N VA O 'E

Bild 18 Roda byggnader har industri- eller kulturhistoriskt intresse enligt en inventering fran 2003. Kartan ar
inte ett stallningstagande om bevarande. De numrerade byggnaderna ligger inom kvarteret Gudur och
beskrivs nedan: 1 Holmens bryggeri, 2 Nylunds pianofabrik och 3 Weilands tryckeri.

Kartan ovan visar med rédmarkerade byggnader var det finns kulturmiljovarden enligt
Uppsala kommuns Byggnadsinventering av Uppsalas industrimiljoer, Anders Franzén
byggnadsvard 2003.

Bild 19 Byggnaderna langs Alsikegatan, bland annat Nylunds pianofabrik och Weilands tryckeri, sett fran
perrongen vid Uppsala C.
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Den smaskaliga och kulturhistoriskt intressanta bebyggelsen inom kvarteret Gudur, vid
Sabygatan-Alsikegatan, utgor entrén till Bolanderna fran centrala Uppsala (markerade
1-3ikartan ovan). Holmens bryggeri, Nylunds pianofabrik och Weilands tryckeri som
kantar kvarteret, har en framtradande plats i stadsbilden och bidrar i hog grad till
karaktaren i den vastra delen av Bolanderna.

Holmens bryggeri och Nylunds pianofabrik ligger inom planomradet och har
kulturhistoriska varden. | detta fall &r det platsen och byggnadernas tidigare funktioner
som utgor vardet, inte de arkitektoniska detaljerna. Vardena ar framst stadshistoriska
och berattar om verksamhetsomradets framvaxt under forsta halvan av 1900-talet.
Bada byggnaderna har genomgatt flera om- och tillbyggnader genom dren som
forvanskat den ursprungliga utformningen. Avsikten ar att husen ska finnas kvar och
varsamhetsbestammelser sakerstaller att séardrag som bidrar till byggnadernas
karaktar bibehalls. Hojdbestammelser sékerstaller den lagre skalan narmast gatan.
Utformningsbestammelser sakerstaller att tillagg for att oka tillgangligheten till
byggnaderna utfors med hansyn till kulturhistoriska varden.

Delar av beskrivningarna nedan ar hamtade fran byggnadsinventeringen av Uppsalas
industrimiljoer, Anders Franzén byggnadsvard 2003, och Gudur och Vale, Uppsala,
Kulturmiljoutredning, Bjerking 2015.
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Bryggeriet Holmen, Boldnderna 7:4, Sdbygatan 3 (1 i kartan ovan)

Holmen var ett Uppsalabryggeri med gamla anor. Foretagsnamnet kommer fran ett
bryggeri som grundades vid nuvarande Fyris torg vid 1700-talets mitt. Holmen ar den
enda kvarvarande bryggeribyggnaden i Uppsala. Den har darmed ett sarskilt varde,
som minne fran en epok da det fanns sma bryggerier i alla stader. Huset ritades av
Gunnar Leche och uppfordes 1935 i den for Leche typiska 1920-talsklassicistiska stilen,
med ljusa putsade fasader och listverk i takfoten. Den har en reslig fasad som utmarker
sigmed de halvbagade sprojsade fonstren som gar 6ver tva vaningar. Tillsammans
med Nylunds Pianofabrik utgér det en del av entrén till Bolanderna.

Bild 20 Foto pa Bryggeriet och kvarterets fasad mot Sébygatan. Nyare tillbyggnad till vénster och
Pianofabriken till hger i bild.

Bild 21 Foton p& Boldnderna 7:4. Delen mot Ostunagatan som dr sammanbyggd med
Bryggeriet kom till pa 1990-talet. Till vdnster fasaden mot Ostunagatan, till héger
lanken mellan nya och gamla byggnaden som syns fran Sabygatan samt tillaggen sett
fran gardssidan.
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Nylunds Pianofabrik, Boldnderna 7:3, Alsikegatan 2 (2 i kartan ovan)

Emil Nylund startade tillverkning av pianodelar i borjan av 1900-talet. Den aldsta delen
av pianofabriken ar fran 1914, den 6stra delen av den nuvarande fabriksbyggnaden. |
borjan av 1940-talet gjordes en stor om- och tillbyggnad. Den dldre delens karaktar av
jugend och nationalromantik tonades ner i och med ombyggnaden, och fasaderna blev
enklare. Huset forlangdes mot vaster och byggdes till i vinkel med ett avskuret horn
mot Bergsbrunnagatan och en langa upp mot Sabygatan. Typiska drag for byggnaden
ar kombinationen av putsfasad och oputsad tegelmur, takfotens listverk och de
sprojsade fonstren.

I slutet av 1940-talet var Nylunds en av nio pianofabriker i landet. Pianotillverkningen
upphorde 1977. Foretaget ar fortfarande i familjen Nylunds dgo, men dgnar sig nu at
reparation och renovering, samt uthyrning och forsaljning. Hornhuset har en
framtradande plats i stadsbilden, ar valkant for Uppsalaborna och utgor en
karaktaristisk entré till Bolanderna.

A

Bild 22 Pianofabriken i hornet Alsikegatan-Bergsbrunnagatan ar en valkand Uppsalabyggnad och porten in
till Framre Boldnderna. En restaurang har sin entré pa byggnadens avfasade horn.

Bild 23 Foton pa Pianofabriken, fasaddetaljer och gardsmiljo.
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Weilands tryckeri, Boldnderna 7:2, Alsikegatan 4 (3 i kartan ovan)
Fastigheten Boldnderna 7:2 och fore detta Weilands tryckeri gransar till planomradet.

Byggnaden uppfordes efter ritningar av C. H. Hermodsson, som dven var agaren till
tryckeriet. Weilands tryckeri grundades i Uppsala 1886 och flyttade till det nybyggda
tryckeriet i Bolanderna 1947. Den populdra veckotidningen Triumf trycktes pa
Weilands Tryckeri i Uppsala fran 1891 tills tryckeriet lades ner 1972.Tryckeriet har en
tidstypisk form, och stilen &r typisk for aren kring andra varldskriget. Ansprakslost och
prydligt, med putsade fasader med tidstypisk fargsattning. Exterioren ar mycket val
bibehallen, med ursprungliga dorrar, fonster, fasadputs och taktegel. Forradet inne pa
garden ar ett stérre uthus, med lantlig pragel. Uthuset star nara fastighetsgransen mot
Bolénderna 7:3 och behdver beaktas vid genomforandet av planen.

Bild 24 Foton pa Weilands tryckeri, fasaddetaljer, ursprunglig dorr mot Alsikegatan, till hoger gardsfasaden
dar Pianofabriken ses i bildens hogerkant.

Park och natur

Stadsdelen har fa parker och liten andel parkyta. Inslaget av stadsgronska pa gatu- och
kvartersmark adr ocksa litet. De befintliga parkerna inom stadsdelen, Bergsbrunnaplan,
Knivstaplan och Marstaplan bevaras och utvecklas bade for upplevelse, vistelse och for
dagvattenhantering. Det sker inom ramen for genomforandet av Detaljplanen for
kvarteret Stallverket.

Planomradet ligger i anslutning till Bergsbrunnaplan. Parken ar entré bade for dem
som anlander till Framre Bolanderna via Bergsbrunnagatan och for gdende och
cyklister som korsar museijarnvagen fran Falhagen. Parkens strategiska lage har gjort
att den har splittrats i smadelar och dess funktion som entrézon behéver darfor
forstarkas. Ombyggnaden av Bergsbrunnaplan pabdrjas preliminart under 2025, och
kommer att bidra till en forbattrad stadsmiljo vid kvarteret Gudur.

Bergsbrunnaparken finns pa andra sidan Bergsbrunnagatan och bidrar till den 6ppna
och grona karaktaren kring kvarteret.

I hdrnet Bergsbrunnagatan-Alsikegatan-Sabygatan finns en uteservering som tillhor
restaurangen i Pianofabrikens bottenvaning. Uteserveringen ligger inom allman plats
och planeras fa en upprustning i samband med planens genomférande. Den plantering
som finns pa ytan kan komma att ersattas. Planteringen bidrar till bade avskarmning
och en yta for hantering av dagvatten. Planillustrationen visar ett forslag till
utformning.
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Bild 27 Pianofabrikens uteservering kommer att rustas upp i samband med planens genomférande. Idag
bidrar syrenerna vid uteserveringen med gronska vid korsningen Bergsbrunnagatan-Sabygatan.

Grasslanten mellan Alsikegatan och Strandbodgatan bidrar med gronska, och viss
krontdckning genom bade aldre och nyplanterade trad. Omradet ar planlagt som
anlagd park. Pa grund av narheten till avloppspumpstationen ar det dock ingen
parkyta som ar [dmplig for varaktig vistelse, med tanke pa risken for luktstorningar.
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Gronska pa kvartersmark

Inne pa Pianofabrikens gard finns nagra uppvuxna thujor och en annan
cypressliknande buske. | 6vrigt ar marken hardgjord eller grusad och anvands till
parkeringsplatser och angoringsytor.

Bild 28 Bryggeriets gard utgors av parkeringar. Planket avgransar Bryggeriet fran Pianofabrikens gard och
lastkajen pa Pianofabrikens sydéstra gavel.

Planen foreskriver att marken anslutning till byggnaderna ska utformas som en
sammanhangande torgyta med plats for planteringar och dagvattenhantering. Syftet
ar att dagvatten ska hanteras inom fastigheterna och att kvartersmarken ska bidra till
stadsgronskan.

Bild 29 lllustration av projektférslaget. Vy frén Ostunagatan mot Bryggeriets sddra gavel. Mellan nya och
befintliga byggnader utformas marken som en sammanhangande torgyta med plats for bland annat
dagvattenhantering. Observera att det ar en illustration och att slutresultatet kan komma att se annorlunda
ut. Archus arkitekter.
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Trafik och tillganglighet

Riksintresse for kommunikationer, jarnvagstrafik

Ostkustbanan ingdri det strategiska godsnétet och ar central for langvaga
persontransporter till och fran Norra Sverige. Ett omrade om 30 meter fran jarnvagen
bor vara fritt fran bebyggelse.

Efter beslutet att utoka antalet jarnvagsspar mellan Uppsala och Stockholm har det
paborjats utredningar for en utveckling av omradet och de anldggningar som kommer
att behovas for genomforandet. Dessa kommer i sin tur att vara styrande fér vad som
kan vara mojligt i omgivningen. Projektet drivs av Trafikverket i ndra samarbete
Uppsala kommun.

En fordjupad riskutredning har tagits fram i samband med Detaljplan for kvarteret
Stdllverket med flera, for att bedoma riskbilden med hansyn till farligt gods pa
jarnvagen (Briab, oktober 2021). Utredningen tar hansyn till Trafikverkets olika
utredningsalternativ for Fyra spar och Uppsala Central (2021). Ett forslag till
jarnvagsplan har varit pa samrad under 2023. Briabs riskutredning visar att
planomradet kan utformas med tillracklig hansyn till dagens bangard och (alla)de
alternativ som forstudien till jarnvagsplanen utgick ifran:

« Samtliga hittills utredda méjliga sparlagen, genomgdaende och vid perrong,
ligger mer an 30 meter fran planomradet och foréandringar inom planomradet
innebar darmed inget fysiskt hinder for sparutbyggnad.

+ Alla fastigheter som vetter mot bangarden ska kunna utrymmasi riktning bort
fran jarnvagen i handelse av olycka med farligt gods. Detta regleras med
planbestammelse.

Forutsattningar

Gatundt och trafik

Strandbodgatan ar idag framre Bolandernas grans mot innerstaden. Gatan ingar i
huvudnatet med en arsdygnstrafik pa cirka 8 200 fordon norr om Stationsgatan och
cirka 10 800 fordon séder om Stationsgatan (2021).

Bergsbrunnagatan ar en livlig gata med mycket genomfartstrafik och manga
utatriktade verksamheter som tar emot besokare som kommer med alla trafikslag.
Arsdygnstrafiken ar enligt nuldgesprognos fran 2018 cirka 2 500 fordon. Det finns en
gangbana pa gatans norra sida och en dubbelriktad gang- och cykelbana pa den sédra
sidan. Eftersom gatan har skrivsalar som anvands av Uppsala universitet och
Bolandsskolan dessutom ligger vid gatans 6stra dnde, sa ror sig manga till fots langs
gatan.

Sabygatan forbinder Strandbodgatan med Bjorkgatan. Sabygatan trafikeras av en
busslinje och har en hel del genomfartstrafik mellan de sédra delarna av Bolanderna
och Strandbodgatan, bdde med cykel och med bil. Arsdygnstrafiken &r enligt
nuldgesprognos fran 2018 cirka 3 800 fordon nara planomradet. Pa gatans norddstra
sida ligger en dubbelriktad gang- och cykelbana som férbinder Bergsbrunnagatan med
Bjorkgatan.
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Bild 30 Fotot till vanster visar Alsikegatan vasterut med Pianofabriken till vanster i bild och kontorshuset
Juvelen till héger i bild. Fotot till hdger visar trappan, pumpstationen och natstationen som finnsi slanten
mellan Strandbodgatan och Alsikegatan. Pianofabriken skymtar till hdger i bild.

Alsikegatan ar stadsdelens front mot Resecentrum och stadskarnan, men ar ocksa en
atervandsgrand mellan Bergsbrunnagatan och jarnvagen. Langs nordvastra sidan av
Alsikegatan finns ett 20-tal cykelparkeringsplatser och en avgiftsbelagd parkering med
18 bilplatser. Gatan for en anonym tillvaro nagra meter ovanfor Strandbodgatan.
Cykeltrafiken pa gatan ar desto livligare da straket fran Strandbodgatan leds in i
Bolanderna via Alsikegatan och vidare till Bergsbrunnagatan och Sabygatan.
Trafiksdkerheten for cyklisterna utmanas av backrorelser vid bilparkeringen och daliga
siktforhallanden i slanten mellan Alsikegatan och Strandbodgatan.

Ostunagatan ar en atervindsgata mellan Sabygatan och jarnvagen. Trafikverket aren
viktig malpunkt med manga besdkare.

Odensalagatan planlades 1934 mellan kvarteren Gudur och Vale. Det var tankt att
Ostunagatan skulle sammanbindas med Alsikegatan via Odensalagatan, men
Odensalagatans strackning har aldrig genomforts i sin helhet. Marken fortfarande ar
privatagd och anvands till tradgardsodling. Det finns saledes ingen allman
gatuférbindelse mellan Alsikegatan och Ostunagatan, och ingen av gatorna har en
fullgod vandplan for storre fordon.

Kollektivtrafik

Det finns busslinjer for stadsbussarna pa Bergsbrunnagatan och Sabygatan med
hallplatser inom 100 meter fran planomradet. Resecentrum ligger alldeles intill
planomradet och centralpassagen nas inom 300 meter. Utvecklingen inom Uppsala C
kan komma att innebéra att Framre Bolanderna och kvarteret Gudur far 6kad
tillganglighet till den regionala kollektivtrafiken genom till exempel férandrade och
forbattrade gangstrak.

Parkering och angdring

Bada fastigheterna har markparkeringar pa gardarna med in- och utfart mot
Sabygatan. Aven avfallsfordon och leveranser har in- och utfart mot Sabygatan, och
staribland uppstallda pa gangbanan. Bolanderna 7:4 har en tvarstalld parkering langs
Ostunagatan, med backningsrérelser ut mot gatan.

Forandringar

Planomradet omfattar endast allmén plats for gdngbanorna/trottoarerna kring
kvarteret. Den bredare delen av trottoaren 6ster om Bolanderna 7:3 kan nyttjas till
uteservering och omhandertagande av dagvatten. Seillustration under Park och natur.
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Gang- och cykeltrafiken pa Alsikegatan och gatans framtida utformning utreds och
samordnas mellan projekten Framre Bolanderna och Uppsala C. Gatan ingarinte i
detaljplanen.

Bebyggelsestrukturen inom kvartersmark, med torgytor och strak mellan
byggnaderna, 6ppnar upp kvarteret mot omgivande gator och ger mojlighet att skapa
ett flode av gdende genom kvarteret. Det 4r ocksa en del av projektidén att kvarteret
ska kunna fungera som entré till Framre Bolanderna. Planen sakerstaller dock inget
krav pa tillganglighet for allmanheten.

Kollektivtrafik

Det foreslas inga forandringar av busslinjer och busshallplatser med anledning av
detaljplanen eftersom tillgangligheten till kollektivtrafik i omradet ar mycket god.

Parkering och angdring

All bil- och cykelparkering ska ske pa kvartersmark. Bilutfarter mot allman plats ska
utformas sa att gangbanor korsas vinkelratt (inte snett) och utan backningsrorelser.
Fordonen maste kora runt byggnaderna inne i kvarteret eller vanda pa kvartersmark.

Parkeringstalet for bil ar beraknat till 26 fordon for bagge fastigheterna, vilket ar ett
lagesbaserat parkeringstal dar det centrala laget innebar ett krav pa minst 3 platser per
1000 kvadratmeter lokalyta (Uppsalas parkeringstal 2018). Tva platser for
rorelsehindrade kan anordnas pa entrétorget och 24 bilplatser skulle kunna inrymmasii
ett kallargarage i den nya byggnaden. | centrala delar av staden, dar tillgangen pa
kollektivtrafik &r god och kravet pa effektiv markanvandning ar sarskilt stor, bor
parkeringskop och mobilitetslosningar vara huvudinriktningen.

Parkeringstalet for cyklar ar beraknat till 342 for bagge fastigheterna. | projektforslaget
har 88 cykelplatser foreslagits utomhus pa olika platser, och 254 platser behover
anordnas inomhus, i garage eller bottenvaning.

For den nya byggnaden ges mojlighet att anordna parkering (P) for andra an den egna
verksamhetens behov, till exempel genom att |ata ett parkeringsbolag dga och drifta
parkeringsanlaggningen. Parkering raknas inte som stadigvarande vistelse, och
genererar ingen persontathet. D3 persontata verksamheter och stadsliv prioriterasi
detta lage vid entrén till Framre Bolanderna far parkering endast anordnas under mark.

Mot Sabygatan begransas antalet mojliga utfarter, eftersom den ar en bussgata.
Dessutom ligger kvarteret nara den valtrafikerade korsningen med Bergsbrunnagatan.
Infart till entrétorget far ske fran Sabygatan, men utfart ska ske via Ostunagatan
eftersom utfarter mot Sabygatan paverkar trafiken. Det galler bade varutransporter till
Pianofabriken och parkering for rorelsehindrade. Utfartsforbud géller pa storre delen
av kvarterets sida mot Sabygatan och 6ver kvarterets horn.

En koppling mellan Ostunagatan och Alsikegatan ar nodvandig for att planens 6kade
exploatering ska vara mojlig att genomfora. Planen sédkerstéller en servicegata pa
kvartersmark narmast grannfastigheterna Bolanderna 7:1 och 7:2 for att kunna hantera
storre transporter, avfallshamtning och raddningsfordon. Studier med korspar visar att
infart bor vara fran Ostunagatan, och utfart mot Alsikegatan. For att klara svangen ut
mot Alsikegatan behdver den befintliga trappan pa Pianofabrikens sydvastra gavel
vanda riktning bort fran gatan. Tillrdckligt utrymme sakerstalls med prickad mark.



Sida 36 (82)

Bild 31 En intern servicegata mellan Ostunagatan och Alsikegatan kan anordnas pa kvartersmark langs
fastighetsgransen. Pa bilderna ses omradet mellan Bolanderna 7:2 och Bolénderna 7:3 vid Alsikegatan.
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Bild 32 Situationsplan som visar principlésningar for angoringstrafik och transporter med korspar.
Principen ar infart frén Sabygatan och utfart mot Ostunagatan. Servicegatan mellan Ostunagatan och
Alsikegatan foljer planomradets grans mot grannfastigheterna Bolanderna 7:1 och 7:2. Illustration Archus.
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Bild 33 Illustration av projektforslaget, vy fran Alsikegatan. En intern servicegata pa kvartersmark gar langs
den nya kontorsbyggnaden och ansluter till Alsikegatan vid Pianofabrikens gavel. Observera att det ar en
illustration och att slutresultatet kan komma att se annorlunda ut. Archus arkitekter.

Rdddningstjénsten/utryckningsfordon

Utryckningsfordon kan anvanda angdringsvagarna som planeras inom fastigheterna
och pa sa satt na bade nya och befintliga byggnader fran kvarterets insida. Korytor kan
halla minst 3,5 meter fri bredd och uppstallningsplatser kan anordnas pa kvartersmark.

Pianofabrikens nordvastra fasad i grans mot Alsikegatan kommer sannolikt att fortsatt
kunna nas fran allman plats, da utrymmet for nya planteringar ar begransat i denna del
av gatan. Langs Pianofabrikens norddstra fasad mot Bergsbrunnagatan-Sabygatan kan
framkomligheten for raddningsfordon komma att bli begrdnsad pa grund av
tradplanteringar och dagvattenhantering. Bryggeriets fasad i grans mot Sabygatan kan
sannolikt att fortsatt nas direkt fran allméan plats, da det finns begransat utrymme for
forandringar av gatan pa denna sida.

Tillgdnglighet, anvandbarhet och delaktighet for personer med
funktionsnedsattning

Det ska finnas mojlighet att parkera (parkering for rérelsehindrad) och angdra max 25
meter fran varje entré. Det ar darfor viktig att entréerna och besoksparkeringarna for
rorelsehindrade planeras och projekteras i ett sammanhang pa kvartersmarken. |
projektforslaget visas hur tva platser kan anordnas pa entrétorget i anslutning till
Pianofabriken respektive Bryggeriet. For den nya byggnaden planeras parkering for
rorelsehindrade ocksd kunna anordnas i kdllargarage.

Gangbanorna kring kvarteret ska, liksom entrétorget, fungera val for personer med
nagon form av nedsatt fysisk funktionsférmaga, till exempel synsvaga eller blinda.
Utformningen ska ocksa ta hansyn till manniskor med kognitiva
funktionsnedsattningar.

Hojdskillnader ska tas upp med ramper med en lutning pa 1:20 eller 1:12 med ett
vilplan var sjatte meter. For de befintliga byggnaderna Pianofabriken och Bryggeriet
avsatts ytor langs fasaderna dar ramper kan anordnas. For att kunna gora de befintliga
byggnaderna tillgangliga far tillbyggnader for hissar uppféras mot gardssidan i
anslutning till befintliga trapphus.
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Enligt 8 kapitlet Plan- och bygglagen ska en byggnad vara tillganglig och anvandbar for
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga samt att byggnadsverk ska ha
de tekniska egenskapskrav som ar vasentliga i fraga om tillganglighet och
anvandbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga. Detta
beaktas vid bygglovsprévningen och tekniskt samrad. Detaljplanen varken forhindrar
eller forsvarar en sadan utformning.

Sociala fragor

Framre Bolanderna dr under omvandling men har under lang tid varit ett utpraglat
industri- och verksamhetsomrade. Det finns nagra besoksintensiva verksamheter,
sarskilt langs de tva bussgatorna Bergsbrunnagatan och Sabygatan. Och under
vardagar ar det manga som cyklar genom omradet pa vag till och fran stadskarnan. Pa
kvallar och helgdagar ar det dock liten aktivitet. Verksamheterna ar vid dessa
tidpunkter koncentrerade till foreningslokaler, undervisningslokaler och
traningslokaler i omradets vastra del, dér ocksa verksamheterna inom planomradet
ingar. Ovriga delar av omradet kan upplevas otrygga kvallstid.

De tre parkerna utgor en stor potential i stadsdelen, men utformning och innehall ar
ganska enahanda med stora grasytor, och de anvands sporadiskt. Parkerna kan ocksa
upplevas otrygga under kvallstid.

Att begransa antalet personer som vistas stadigvarande inom omradet &r centralt i
planens syfte, och gors utifran en avvagning mellan hélsa och sdkerhet, risk och
naringslivshansyn. For att kunna utveckla Framre Bolanderna till en del av innerstaden,
ar det dock angelaget att det tillkommer fler verksamheter pa kvallar och helger, i den
man det gar att kombinera med begransningen av persontatheten i omradet. Se dven
Planbestammelser for att framja stadsliv och upplevelser i 6gonhojd.

Klimatfragor

Kommunens klimatmal

Kommunens Milj6- och klimatprogram, beslutat av kommunfullmaktige 2022, satter
mal for kommunen att vara klimatneutralt 2030. Det innebér, bland annat, att de totala
arliga vaxthusgasutslappen i kommungeografin maximalt far uppga till 297 kiloton
koldioxidekvivalent ar 2030. Darefter ska utslappen fortsatta minska och dessutom ska
upptag av vaxthusgaser (negativa utslapp) ska vara minst lika hogt som utslappet.

For att vara i linje med kommunens klimatmal behdver utsléappen fran nyproduktion av
byggnader och anlaggningar minska med cirka 70% mellan 2020 och 2030 och darefter
fortsatta att minska (for mer info se Uppsalas klimatprotokolls Klimatutmaning D.4 och
Berdkningsanvisningar.)

Planomradets anvandning och disponering

Planomradet ar sedan tidigare till stora delar bebyggt med industri- och
kontorsbyggnader. Exploateringsgraden kommer att 6ka, men bebyggelsens
fotavtryck kommer att minska som en foljd av planens genomférande. Marken ar
hardgjord, asfalterad, med inslag av grusade ytor. Det ar mycket sparsamt med
vegetation pa kvartersmarken och ett inslag av syrener inom allméan plats. Andelen
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hardgjord mark kommer sannolikt att minska nagot till forman for en torgliknande
gardsmiljo med inslag av planteringar for dagvattenhantering.

Bygg och anlaggning

Uppforande och drift av nya byggnader ar det som oftast innebar storst
klimatpaverkan av planens genomférande. Planen méjliggor att tva befintliga
byggnader sparas och far en ny anvandning. En omfattande renovering (inklusive
energieffektiviserande atgarder) brukar innebara avsevart mycket mindre
vaxthusgasutslapp an vad rivningen och uppférande av en ny byggnad innebar.
Rivning av nagra byggnader inom kvarteret kommer att innebéra ett utslapp for rivning
och ett utslapp for uppforande den nya byggnaden som ersatter den gamla.
Detaljplanen mojliggor trabyggnader for ny bebyggelse genom att de tilldtna hojderna
ar beraknade utifran trastomme (som bygger mer dn betongbjalklag). Om byggaktoren
valjer att uppfora den nya byggnaden i tra kan det bidra till en lagre klimatpaverkan.

Detaljplanen ger forutsattningar for att kunna valja material som har lagre
koldioxidutslapp an konventionella material. Planbestammelser om utformning som
anknyter tillindustrikaraktaren ger forutsattningar for att anvanda aterbrukat material.

Med parkeringskop och mobilitetslosningar kan kallargarage undvikas, vilket kan
innebara att klimatavtrycket minskar.

Nya planteringar i gatumark kan vara en kolsanka och ha positiva effekter for
mikroklimatet. Biokol kan vara en kolsanka som anvénds i anlaggningen av gator. Aven
om planen inte styr utformning av allman plats i detalj, sa finns det forutsattningar for
att planteringar utfors, i syfte att hantera dagvattnet inom allman plats.

Transport

Persontransporter med bil innebar ofta en relativt stor klimatpaverkan i relation till det
totala utsldppet som orsakas av planens genomforande. Planomradet ligger centralt
med gangavstand till Resecentrum, god tillgang till lokal kollektivtrafik samt intill
huvudnatet for gang- och cykeltrafik. Detta kan bidra till att fler valjer hdllbara resori
stallet for personbil for att ta sig till och fran jobbet.

Mark och geoteknik

Enligt SGU:s jordarts- och jorddjupskarta bestar jordlagren inom planomradet av
glacial och postglacial lera. Jordlagrens maktigheter uppges till mellan 10 och 30
meter. Markprovtagningar som gjorts i samband med miljotekniska
markundersokningar tyder pa att Oversta halvmetern till storsta delen bestar av
fyllnadsmaterial i form av grusig sand/mull medan naturligt avsatta jordlager
huvudsakligen bestar av lera.

Storre byggnader forvantas grundlaggas med palning. Se vidare Planens
genomforande, Tekniska atgarder.
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Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Ytvatten

Miljékvalitetsnormer for ytvatten

Planomradet avvattnas till Fyrisan. For Fyrisan finns miljokvalitetsnormer. Vid Vatten-
informationssystems (VISS) senaste statusklassning tilldelades Fyrisan mattlig
ekologisk status och uppnadde inte god kemisk status. Tidsfristen for att uppna god
status har forlangts till 2027. Avseende fysisk paverkan ar tidsfristen for att uppna
mattlig ekologisk status satt till 2033. Da Fyrisans avrinningsomrade tacker ndstan en
tredjedel av Uppsala lans yta och ar recipient till storre delen av Uppsala stad, bor stor
vikt laggas vid att langsiktigt atgarda féroreningskallor och undvika att skapa nya. For
att undvika att skadliga amnen transporteras via dagvattnet ar det darfor viktigt att
anvanda ratt material vid byggnation och anvanda ratt teknik vid
verksamhetsutovning.

Den foreslagna dagvattenhanteringen

En dagvattenutredning har tagits fram i samband med planarbetet (Structor 2024). | en
kravspecifikation som Uppsala Vatten och Avfall AB har formulerat ska lokalt
omhandertagande av dagvatten tillampas sa langt det ar mojligt, for att rena och
fordréja vattnetinnan det slapps ut pa det kommunala natet. Uppsala Vatten och
Avfall AB:s riktlinjer anger att dagvattenanldaggningar inom fastigheten ska utformas sa
att 20 millimeter regn, réknat 6ver hela fastighetens yta, kan renas och avtappas under
minst 12 timmar.

Det dimensionerande 20-arsflodet beraknas minska inom planomradet efter
genomforandet av detaljplanen, utan att atgarder vidtas. Flodet minskar for att takytor
och hardgjorda ytor for parkering minskar, jamfort med idag. Med de féreslagna
atgarderna beraknas motsvarande flode minska ytterligare.

Trots att flodet berdknas minska vid genomférandet av detaljplanen behover
dagvatten fordréjas inom bade allmén plats och kvartersmark for att riktlinjerna ska
klaras. For att uppna erforderlig fordréjningsvolym foreslas fordréjning och rening i
regnbaddar och skelettjordar. Plankartans utformning sakerstaller att det finns
tillrackligt med ytor for detta pa marken. En eventuell takterrass ger méjlighet till
ytterligare fordrojningsytor.

Idag har de tva dldre gatuhusen utkastare mot gatan. Takvatten fran dessa byggnaders
takfall mot gatan foreslas avledas direkt till ledning i mark i Alsikegatan och Sabygatan.

Fororeningsberakningarna indikerar att den arliga fororeningsbelastningen for
samtliga studerade @mnen kommer att minska med de foreslagna dagvatten-
atgarderna for utredningsomradet som helhet.

Grundvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger inom ett vattenskyddsomrades yttre zon. Vattenskydds-
foreskrifterna for omradet ska foljas. Dessa innebar bland annat att markarbeten
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normaltinte far ske djupare an till 1 meter 6ver hdgsta grundvattenyta och att
markarbeten inte far medféra bortledning av grundvatten eller sankning av
grundvattennivan. Dispens fran vattenskyddsforeskrifterna kan behéva sokas hos
l[ansstyrelsen.

Miljékvalitetsnormer for grundvatten

Det finns miljokvalitetsnormer (MKN) for grundvatten. Kemisk grundvattenstatus
klassificeras utifran de amnen och @mnesgrupper som ar upptagna i Sveriges
Geologiska undersoknings (SGU:s) foreskrifter om miljokvalitetsnormer och status-
klassificering for grundvatten (SGU-FS 2013:2). Foreskrifterna galler for de grundvatten-
forekomster som vid kartlaggning och analys har bedomts vara utsatta for risken att
inte uppna eller bibehalla god kemisk grundvattenstatus till nastféljande malar.

Delstréckan Uppsaladsen - Uppsala har en otillfredsstallande kemisk grundvatten-
status och en god kvantitativ status. Det samma galler Sdvjadn - Samnan som ar
grundvattenrecipienten for planomradet. Tillgdngen pa grundvatten ar vanligen god
och utifran tillgdngliga data bedoms férekomsten ha god kvantitativ status men ari
risk att inte na god status till ar 2027. Vad galler kvalitativ status enligt VISS (2024-10-01)
har grundvattenférekomsten Uppsaladsen - Uppsala ett undantag och tidsfrist till ar
2027 for parametrarna PFAS 11 och BAM. Grundvattenforekomsten har god status for
klorid men riskerar att inte na god status. Vad galler kvalitativ kemisk status enligt VISS
(2024-06-26) har grundvattenrecipienten en tidsfrist till ar 2027.

Riskbedomning for Uppsala- och Vattholmadsarna

Under 2017-2018 genomfordes en riskanalys av Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade (Geosigma, 2018). Syftet med riskanalysen var att ta fram riktlinjer
for markanvandning ur grundvattensynpunkt for hela tillrinningsomradet, samt att
framstalla en kanslighetskarta for bedomning av kansligheten for ett specifikt omrade
med avseende pa grundvattenskydd. Med kanslighet avses hur kanslig en specifik plats
ar for att en marknara fororening ska na grundvattenforekomsten sa att den inte langre
kan anvandas som resurs for dricksvattenforsorjning idag och i framtiden. De
hydrogeologiska forhallandena styr hur kansligt grundvattnet &r for fororening och
darmed vilken markanvandning som ar [amplig eller olamplig for ett visst omrade. De
hydrogeologiska férhallandena och kansligheten styr ocksa vilka skyddsatgarder som
kan behovas for att minska sannolikhet och konsekvens for att en fororening nar
grundvattnet. Kanslighetsklasserna ar indelade i klasserna lag - mattlig - hog - och
extrem, dar platserinom omraden med klass extrem foljaktligen ar mest kansliga da de
ligger direkt pa asen helt utan skyddande lerlager.

Under 2022-2023 har kanslighetskartan inom Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade reviderats utifran ny geologisk och hydrogeologisk information.
SGU har tagit fram en uppdaterad jordlagermodell Gver Uppsalaasen, dér nya
sonderingsunderlag reviderat maktighet och utbredning av olika jordarter. SGU:s
jordartskarta har ocksa uppdaterats med en forfinad skala (fran 1:50 000 till 1:25 000),
samt att Uppsala Vattens grundvattenmodell har uppdaterats med mer data.

Planomradet ligger enligt den senaste karteringen inom omrade med lag kanslighet,
och karaktariseras av lera med maktighet storre an 5 meter som dverlagar moran och
som inte avvattnas mot omraden i klass extrem eller hég. Planomradet planeras
darmed for normal dagvattenhantering i enlighet med Uppsala vattens riktlinjer.



Bild 34 Utdrag fran den uppdaterade kanslighetskartan (2023), med planomradet markerat i blatt. Den
grona fargen indikerar lag kanslighet, den gula méttlig kénslighet och den rosa hog kanslighet.

Oversvamning

Oversvdmningsrisk frn angrénsande vattendrag

Oversvamningsrisken ska alltid beaktas vid ny bebyggelse oavsett hur ofta
oversvamning kan forvantas. Samhallsfunktioner av betydande vikt och ny
sammanhallen bebyggelse bor forlaggas ovan nivan for ett beraknat hogsta flode

Oversvamningskarteringen for Fyrisan visar ingen risk for 6versvamning inom
planomradet. Strandbodgatan riskerar dock att bli 6versvammad vid viadukten under
jarnvagen, vid hoga floden i Fyrisan. Det kan paverka framkomligheten till och fran
omradet via den gatan. Det finns dock alternativa vagval till och fran stadsdelen.

Oversvdmningsrisk vid extrema regn

| ett férandrat klimat kan skyfallen bli vanligare och mer intensiva. Oversvamning vid
skyfall kan ha stor paverkan pa framkomligheten och andra viktiga funktioner och
strukturer i samhallet. Dessutom kan det innebara stora kostnader pa grund av skador
pa fastigheter och byggnationer.

Oversvamningsrisken har studerats i den dagvattenutredning som tagits fram som
underlag till detaljplanen (Structor 2024). Det finns idag inte nagra kanda lagpunkter
inom utredningsomradet och befintliga flodesvagar bibehalls i huvudsak efter
genomfdrande av detaljplanen. Planen forandrar darmed inte risken for oversvamning
i jamforelse med den befintliga situationen. En viss forbattring av situationen kan till
och med férvantas uppsta nedstroms genom att delar av den vattenvolym som
uppstar vid ett skyfall, kan magasineras i de féreslagna fordrojningsanlaggningarna
inom planomradet.
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Halsa och sakerhet

Buller och vibrationer

Framre Bolanderna ar ett verksamhetsomrade och kan vara en bullrig miljo, med bade
tung trafik och industribuller fran pagaende verksamheter i omradet. Nya lokaler som
byggs ska klara de krav som stalls i Boverkets byggregler (BBR). Arbetslokaler avsedda
for kontorsarbete omfattas av BBR:s bullerkrav, dar BBR hanvisar till Svensk standards
ljudklass C (SS 25268). For att inte stora omgivningen far buller fran flaktar och
ventilation inte 6verskrida 40 dBA ekvivalent ljudniva nattetid vid narliggande
bostader.

Planomradet innehaller inga verksamheter med sarskilda krav pa laga bullernivaer
utomhus. Aven om en bullerdampad utemiljé dr en kvalitet ocksa vid en arbetsplats.
En trafikbullerkartlaggning fran 2023-2024 visar att 55 dBA ekvivalent niva fran
vagtrafik uppnas pa innergarden. Det ar i linje med rekommenderade nivaer for
vistelseytor utomhus. Mot Sabygatan och ytan for den befintliga uteserveringen ar
bullernivaerna fran vagtrafik dock 60-65 dBA ekvivalentniva.

Framre Bolanderna kommer dven i fortsattningen att vara ett verksamhetsomrade,
men omvandlas mot en storre andel kontor och tystare verksamheter. Den forandrade
inriktningen forvantas ocksa minska andelen tunga transporter. Aven hastigheten
kommer att ddmpas da trafikmiljon ska bli mer innerstadslik. Denna férandring
forvantas déampa bullernivaerna i omradet.

Planomradet utsatts ocksa for jarnvagsbuller, da det ligger intill stambanan och
rangerbangarden. Planomradet ligger idag langre an 100 meter fran jarnvagens
genomgaende spar, men buller 6ver 60 dBA ekvivalent niva nar anda fram till
planomradets sodra grans, eftersom grannfastigheten ar obebyggd. Den nya
bebyggelsen inom planomradet forvantas bli hogre an befintlig, vilket kan bidra till att
avskarma jarnvagsbullret och skapa battre forutsattningar for en god ljudmiljé pa den
avskarmade norra sidan om byggnaden.

Bild 35 Utdrag ur Uppsala kommuns bullerkartldggning fran 2023-2024 Till vénster vagtrafik. Till hoger vag-
och jarnvagstrafik. Gron farg visar bullernivaer under 55 dBA ekvivalentniva, gul farg nivaer under 60 dBA
ekvivalent niva och orange farg visar nivaer under 65 dBA ekvivalent niva.
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Jarnvagen ger dven upphov till vibrationer. Vid hogre vibrationsnivaer an 0,4 mm/s
(vagt RMS-varde) kan vibrationerna bidra till att forstarka storningsupplevelsen fran
bullret. Vibrationskansliga verksamheter, till exempel vissa laboratorier, kan behova
beakta narheten till jarnvégen. Nya byggnader bor darfér grundlaggas sa att
vibrationer inomhus inte 6verskrider 0,4 mm/s.

Markfororeningar

For att identifiera potentiella fororeningar har en historisk inventering av verksamheter
inom Framre Bolanderna gjorts, Historisk inventering Uppsala Boldnderna, Tyréns 2020-
05-20. Inventeringen har foljts upp av provtagningar som redovisas i Oversiktlig
miljéteknisk markundersékning Frdmre Boldnderna, Tyréns 2020-10-16, samt en
fordjupad undersokning inom planomradet, Miljéteknisk markundersokning
Bolénderna 7:3 och 7:4, Tyréns 2024-01-24.

| den Gversiktliga markundersokningen pavisades en fororening i ytligt grundvatten
avseende klorerande l6sningsmedel inom grannfastigheten Bolanderna 7:1. Den
fordjupade undersokningen syftar till att klargéra om detinom planomradet foreligger
en fororeningsrisk avseende klorerade l6sningsmedel eller andra typer av fororeningar.
Darav har jord, grundvatten och inomhusluft i befintliga byggnaders kallarutrymmen
undersokts.

Uppmatta halter i jord ligger generellt under riktvardet for mindre kanslig
markanvandning (MKM). | enstaka jordprov patraffades alifater, PAH:er, bly och kobolt
som Overskrider riktvardet for kdnslig markanvandning (KM). Féroreningssituationen
bedoms enligt utredningen som ringa och risker kopplat till nu uppmatta
fororeningshalter ar sma.

| samtliga prover avinomhusluften lag halterna av varje analyserat amne under
rapporteringsgransen. Inga klorerade l6sningsmedel kunde uppmatas i inomhusluft i
kallarutrymmen. Enligt undersokningen tyder resultaten pa att inomhusluften inte ar
paverkad av en eventuell férorening.

Inget grundvatten har patraffats i installerade grundvattenror. Grundvattenytan ligger
djupare an fem meter, under ett lerlager. Grundvatten fardas mycket langsamt genom
den tata jorden och ytligt liggande féroreningar fran tidigare verksamheter bedoms
darfor inte kunna ha nagon paverkan pa grundvattnet. Risker kopplat till potentiella
fororeningar i grundvattnet bedoms enligt utredningen darfor inte foreligga.

Sammantaget gors en bedomning i utredningen att det inte foreligger nagon risk
kopplat till den fororening som uppmarksammats pa grannfastigheten. Nagra andra
typer av fororeningar har inte patréffats.

Sett till de generellt laga nivaerna av fororeningar bedoms marksanering eller andra
atgarder avseende fororeningar inte vara nédvandig.

Luft

Framre Bolanderna har generellt breda, valventilerade gatusektioner och darmed en
god luftkvalitet. Sbygatan och Alsikegatan vetter mot ppna omraden som
Bergsbrunnaplan, Bergsbrunnaparken och Strandbodgatan vilket gynnar
luftvaxlingen. Ostunagatan har en smalare gatusektion mot grannfastigheten
Bolanderna 10:1, och planerad bebyggelse enligt detaljplan for kvarteret Stallverket



med flera. Men det &r pa en kort stracka mellan Sabygatan och jarnvagsomradet, som
breder ut sigi ett 6ppet omrade med god luftvaxling.

Miljokvalitetsnormerna for luft, kvavedioxid och partiklar 6verskrids dock inte
nagonstans inom planomradet. (Uppgifter fran SLB-analys).

Lukt

Vid Strandbodgatan finns en avloppspumpstation, cirka 35 meter fran Pianofabrikens
fasad mot Alsikegatan. Enligt Uppsala Vatten och Avfall AB:s rekommendation ska ett
skyddsavstand pa 50 meter hallas kring pumpstationen for att minska risken for
tillfalliga luktstorningar. Enligt uppgift fran Uppsala Vatten ar risken for luktspridning
till naromradet fran Strandbodgatans pumpstation liten. Daremot skulle dndrade
forhallanden kunna gora att situationen forandras, till exempel vid nya anslutningar.

Pianofabriken har funnits med sin verksamhet pa platsen under l[ang tid. Eftersom
byggnaden ska vara kvar bor det infor eventuella forandringar av byggnaden
uppmarksammas att luktstorningar kan forkomma, och att uteserveringar eller annan
vistelse utomhus mot Alsikegatan darfor bor undvikas. Vid tidpunkten for planens
granskning ar restaurangverksamheten i Pianofabriken lokaliserad cirka 60 meter fran
pumpstationen och har sin uteservering pa allméan plats mot Sabygatan. Det ar
sannolikt att uteserveringen blir kvar i det laget, aven om lokalerna inomhus kan
komma att forandras.

Den nya byggratten bakom Pianofabriken ar som narmast cirka 45 meter fran
pumpstationen. | denna del av byggnaden far det inte vara restaurang.

Dags- och solljus

Byggaktoren forvantas projektera for att uppfylla de tekniska egenskapskraven i BBR
angaende dagsljus inomhus.

Utomhus

Solbelysta stadsrum ar en forutsattning for att kunna skapa attraktiva motesplatser
utomhus dar manniskor vill vistas. Den laga bebyggelsen som finns inom planomradet
paverkar inte solinstralningen pa allman plats i sa hog grad. Uteserveringen nordost
om Pianofabriken har ett utpraglat formiddagslage (vilket ocksa kan passa en
lunchrestaurang). Vid Bryggeriet och korsningen Ostunagatan-Sabygatan finns ett
mojligt uteserveringslage pa kvartersmark. Platsen blir solbelyst under morgon och
formiddag, samt lunchtid under sommaren.

En hogre exploatering i kvarteret riskerar att paverka framforallt Bergsbrunnaplan
negativt, da kvarteret ligger sydvast om Sabygatan och kan skugga parken pa
norddstra sidan. Forutom att parken inte blir attraktiva att vistas i, blir det ocksa
svarare att fa vegetation att vaxa om den blir alltfor skuggig. Byggnaden begransar
ocksa solinstralningen pa en eventuell uteservering vid Bryggeriet. Men dven en lagre
byggnad skulle innebara skuggning,

Volym- och stadsbildsstudier i 3d-modell visar att Bergsbrunnaplan blir solbelyst under
lunchtid fran var till hést. Under sommaren har parken sol hela dagen. Det ger
forutsattningar for att parken ska kunna utvecklas till en grén métesplats i omradet
som blir trevlig att vistas i.
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Bild 36 Solstudier. Bergsbrunnaplan ar solbelyst under lunchtid fran var till host. Var och host ar parken
solbelyst under férmiddagen och skuggas av den nya byggnaden under eftermiddagen. Under sommaren
ar parken solbelyst hela dagen. White arkitekter.

Inomhus

Vid hgre och tatare bebyggelse behdver uppmarksamhet ocksa riktas mot
forutsattningar for att fa dagsljus inomhus. Det finns inget i Boverkets byggregler (BBR)
som specifikt ndmner kontor kopplat till dagsljus. | stallet finns funktionskravet (6:322)
som anger att rum dar méanniskor vistas mer an tillfalligt ska utformas med tillgang till
goda dagsljusforhallanden. Planomradets hogre byggnad omges helt av lagre
byggnader forutom i sydost, dar Bolanderna 10:1 enligt detaljplan for Stallverket m.fl
far byggas upp till 36 meter. Eftersom endast gaveln méter denna hégre grannbyggnad
forvantas paverkan pa dagsljus inomhus bli liten.

Byggaktoren forvantas projektera for att uppfylla de tekniska egenskapskraven i BBR
angdende dagsljus.

Mikroklimat

Parkerna och trdden i naromradet, bade i slanten mot Strandbodgatan, pa
Bergsbrunnaplan och i Bergsbrunnaparken, bidrar till ett gott mikroklimat. Traden ger
bland annat l6vskugga under soliga och varma dagar, och jamnar ut temperaturen pa
de 6ppna platserna och binder partiklar. Det finns forutsattningar att plantera mindre
busktrad inom gangbanan som breder ut sig till en torgbildning nordést om
Pianofabriken.

Garden inne i kvarteret ska anvandas till entréplatser, planteringar och
dagvattenhantering. Att de nya kvarteren bidrar till stadsgronskan ar viktigt bade for
upplevelseni gaturummet och for mikroklimatet.

Magnetfalt

Det finns ingen natstation eller andra anlaggningar som kan alstra magnetfaltinom ett
ndra avstand fran planomradet. Narmaste natstation ligger vid Alsikegatan, 50 meter
fran Pianofabriken.
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Risk

De risker som beskrivs nedan galler risken for tredje man, det vill séga en person som
kan vara helt omedveten om risker och utrymningsatgarder inom planomradet. Detta
till skillnad fran en person som sjalv arbetar inom en verksamhet med riskkallor,
eftersom den verksamhetsansvariga i sddana fall ar tvungen att vidta langtgaende
atgarder for att skydda dem som arbetar dar.

Risker brukar delas in i individrisk och samhallsrisk:

Individrisk ar sannolikheten att omkomma, for en person som kontinuerligt vistas pa
en specifik plats, ofta utomhus. Individrisken ar platsspecifik och oberoende av hur
manga personer som vistas i det givna omradet. Syftet ar att se till att enskilda
individer inte utsatts for oacceptabla risknivaer.

Samhallsrisk ar det antal personer som paverkas vid olika skadescenarier. Hansyn tas
till befolkningsmangd och persontathet. Hansyn tas aven till eventuella tidsvariationer,
som till exempel att persontadtheten i omradet kan vara hég under en begréansad tid pa
dygnet eller aret och lag under andra tider.

Inom Framre Bolanderna ar det samhallsrisken som ar dimensionerande for
mojligheterna att omvandla omradet. Flera av de tillkommande verksamheterna ar
besoksintensiva med individer som visas relativt kort tid pa samma plats. Men samma
plats (lokal) ar hela tiden fylld med olika individer.

Forutsattningar

Strukturprogram for Framre Bolanderna fran 2018 utredde férutsattningarna for
stadsutvecklingen inom Framre Boldanderna, utifran planeringsperspektiven hélsa och
sakerhet och risk for olyckor. Detta resulterade bland annati en avvagning kring
persontathet i ndrheten av ldkemedelsindustrin, och hur manga personer som
stadigvarande far vistas i omradet mellan lakemedelsindustrin vid Bjorkgatan och
Resecentrum. Inom strukturprogrammets omrade har det totala antalet personer som
stadigvarande far vistas inom omradet avgransats till 10 000. Strukturprogrammet
anger en gradient, dar tatheten okar narmare stadens centrum.

Det &r framfor allt lakemedelsindustrin vid Bjorkgatan som star for den storsta
riskfaktorn som paverkar planomradet. Lakemedelsindustrin anvander brom i sina
processer och aven om risken for en olycka med bromutslapp ar mycket, mycket liten,
blir konsekvenserna av en sadan valdigt allvarliga. Inom ramen for
strukturprogrammet gjordes utredningar av majliga risker fran lakemedelsindustrin,
huvudsakligen i samarbete med lakemedelsindustrin sjalva. Motivet var att sakerstalla
lakemedelsindustrins fortsatta narvaro i Bolanderna samt skapa utrymme for
ytterligare investeringar, bade de som var redan planerade och framtida.

Transporter av farligt gods forekommer sporadiskt pa gatunatet och ska, enligt lag, sa
langt mojligt transporteras pa utpekad primdr transportled for farligt gods. For Framre
Boldnderna innebér det att farligt gods sa langt mojligt ska transporteras via
Kungséngsleden, vilket medfor att leveranser till lakemedelsindustrin pa Bjorkgatan
fraktas soderifran via Stalgatan, langt fran planomradet.

Aven pa jarnvagen kan det forekomma farligt gods. Enligt strukturprogrammet ska en
riskanalys goras for tillkommande bebyggelse inom 150 meter fran jarnvagen.
Planomradet ligger 6ver 130 meter fran genomgaende spdr pa stambanan. Inom
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bangarden finns ett antal uppstallningsspar och ett industrispar till Vattenfalls
anlaggning pa ungefar samma avstand fran planomradet.

Rangerbangarden kraver hansyn till de risker som kan uppsta vid rangering av gods,
eftersom det alltid ar tillatet att transportera och rangera farligt gods pa jarnvagsnatet
och bangardarna. Trafikverket planerar for narvarande, i tatt samarbete med Uppsala
kommun, for fyra jarnvagsspar mellan Uppsala och Stockholm samt en utokning av
Resecentrum till Uppsala Central. Det ar annu inte beslutat hur rangerbangdrden
kommer att paverkas av detta, men det finns indikationer pa att rangerbangarden i
forsta hand kommer att behdvas for persontagen och att rangeringen av gods
huvudsakligen kommer att ske pa en annan plats. Det skulle troligen medféra att tiden
da det kan forekomma farligt gods pa bangarden blir valdigt kort och det innebar i
forlangningen att riskerna forknippade med rangerbangdrden minskar pa langre sikt.
Eftersom inga beslut har tagits ar dock dagens situation, med majlig rangering av
farligt gods inom bangdrden, en utgdngspunkt dven om det ar att betrakta som ett
varsta fall-scenario. Detta bekraftas av Fordjupad riskutredning avseende transport av
farligt gods, Briab 2021. Riskutredningen togs fram i samband med Detaljplan for
kvarteret Stdllverket med flera (Laga kraft 2022) och dess slutsatser kan ocksa gélla for
denna detaljplan. Utredningen visar att kvarteren langs Sabygatan kan utformas med
tillracklig hansyn till den pagaende jarnvagsplaneringen. Utredningen rekommenderar
ocksa att det infors sakerhetshdjande krav for byggnader narmast jarnvagsomradet.
Planomradet for del av kvarteret Gudur ligger 25 meter langre bort fran jarnvagen
jamfort med planomradet for kvarteret Stallverket med flera.

Utover ldkemedelsindustrin, transporter av farligt gods samt bangarden forekommer
aven foretag som hanterar en mindre mangd brandfarlig vara och liknande. Dessa
foretag ar dock inte strukturerande for planomradets framtida omvandling och
kommer troligen att flytta fran stadsdelen pa langre sikt.

Forandringar

Detaljplanen ar utformad med hansyn till risk och sékerhet, pa samma satt som
planeringen av kvarteret Stallverket med flera, och denna vastra av Framre Bolanderna
har utrymme for flest antal personer som vistas stadigvarande.

Berdkningarna av de risker som paverkar planomradet har gjorts konservativt, det vill
saga att alla byggnader och anlaggningar samtidigt ar maximalt utnyttjade med
avseende pa det antal personer som ryms ddr. Det ar ocksa anledningen till att olika
markanvandningsslag preciseras bade med bruttoarea och med preciseringar av
Boverkets mer generella markanvandningstyper.

Alla jarnvagsspar och plattformar i studerade utredningsalternativ for Uppsala Central
ligger mer an 30 meter (cirka 50 meter) fran planomradet och paverkar darmed inte
planomradets utbredning. Nar det galler riskerna med transporter av farligt gods pa
jarnvag har Briab:s berdkningar utgatt fran bade dagens utformning inom bangarden
och olika framtagna utredningsalternativ for Uppsala C. Eftersom valet av alternativ
pagick parallellt med planarbetet, har utredningen bedomt ett slags varsta scenario.
Att det spar som ligger ndrmast planomradet, och som ér fysisk mojligt att bygga for
genomgaende trafik, ocksa far trafikeras med farligt gods. Det planerade sparet ligger
over 100 meter fran planomradet.
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For att minska risken for tredje man har detaljplanen utformats med foljande
bestammelser:

+ Endast mindre kanslig markanvandning tillats. Planen medger inte bostéder,
barnverksamheter, grundskola, sjukhus med mera.

« Begransning av antalet personer som kan vistas stadigvarande inom
planomradet genom en begransning av bruttoarea och markanvandning.

« Krav pa avstangningsbar ventilation for ny bebyggelse.

« Utrymning ska kunna ske i riktning bort fran jarnvagen. For befintliga byggnader
medges att utrymning kan ske i fler an en riktning,.

Brandsékerhet och utrymning

Raddningsfordon ska kunna stalla upp hogst 50 meter fran angreppsvag till
byggnaden. Gatustrukturen kring kvarteret med allméan plats pa tre sidor och en méjlig
genomfart pa kvartersmark underlattar detta. Befintliga byggnaders forutsattningar
for insats eller utrymning paverkas inte av den planerade nya byggnaden.
Tillgangligheten blir snarare battre an idag med interna korytor inne i kvarteret.

Stegutrustning kan endast anvandas som alternativ utrymningsvag fran kontorslokaler
dar underkanten pa utrymningsvagen ar hogst 23 meter 6ver marken. Eftersom
byggnaden far vara hogst 30 meter finns det forutsattningar att klara det. Om inte, kan
byggnaden behdva utforas med TR1 eller TR2-trapphus (sa kallade brandsakra
trapphus).

Hoga byggnader och ihopbyggda kvarter kan medféra ett behov av raddningsvagar
och uppstallningsplatser for hojdfordon pa kvartersmark. Se Trafik och tillgénglighet.
Utrymmet mellan den nya byggrattens sydvastra fasad och fastighetsgransen mot
Bolénderna 7:1 och 7:2 &r endast 4,9 meter, vilket ar for smalt for att rymma en
uppstallningsplats for stegbil pa denna sida av byggnaden. | ett utlatande om
brandskydd (Briab 2024) som tagits fram som underlag till detaljplanen beskrivs att
den nya byggnaden kan dimensioneras pa ett sadant satt att hojdfordon inte ska
behdva nyttjas vid utrymning. Uppstallningsplats gar att anordna pa nordostra sidan
av byggnaden, om det skulle bli nédvandigt.

Om en byggnad uppfors med minst atta meter till annan byggnad kravs inga sarskilda
brandskyddstekniska atgarder for att erhalla tillfredstallande skydd enligt gallande
byggregler. Plankartan medger att byggnader uppfors med kortare avstand an sa. Det
finns dock forutsattningar for att med byggnadstekniska atgéarder och materialval
uppfylla brandskydd mellan byggnader i enlighet med gallande byggregler.

Klimatanpassning

I samband med ett forandrat klimat kan skyfallen bli vanligare och mer intensiva.
Eftersom byggnaderna ndrmast gatorna kommer att behallas, kommer héjdsattningen
kring kvarteret inte att forandras i och med planens genomférande. For att ldsa mer
om hur detaljplanen hanterar risken fér 6versvamning se avsnittet Oversvamning
under Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten.

I sitt forslag till dagvattenhantering foreslar fastighetségarna att nya planteringar
anlaggs, vilket bidrar till fordrojning av vatten lokalt inom kvarteret. Fastighetsagarna
foreslar dven att vattnet kan atercirkuleras for toalettspolning i den nya byggnaden
som detaljplanen mojliggor.
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Det finns inga gronomraden eller stora trdd inom planomradet. Parker med trad i
direkt anslutning till planomradet bidrar till krontdckning och temperaturreglering
som kan ge positiva effekter for kvarteret och de som vistas dar.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Dricksvatten

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och det finns
kapacitet att ansluta nya verksamheter till det befintliga systemet.

Brandvatten

Eventuellt behov av forstarkning av tillgangen till brandvatten utreds inom
projekteringen i delprojektet Stallverket.

FOr hus som byggs med trastomme behover vattentillgangen till sprinklersystem
sakerstallas inom fastigheten. Till exempel genom egna magasin inom fastigheten.

Spillvatten

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for spillvatten. Spillvatten leds
till Kungsangsverket. Nuvarande miljétillstand for Kungsangsverket ar begransat till
hur mdnga personer som far anslutas till verket. Till foljd av befolkningsckningen i
staden riskerar det géllande miljotillstandet att Gverskridas inom de ndrmaste aren. En
tillstandsprocess for verket pagar.

Dagvattenledningar
Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for dagvatten.

Vid ombyggnad av Alsikegatan och Sabygatan ska takvatten fran befintliga byggnaders
takfall mot gatan avledas direkt till ledning i marken, och inte som hittills via utkastare
over gangbanan.

Avfall

Hamtfordon for avfall ska kunna stanna hégst 10 meter fran avfallsutrymmet och
hamtningen ska kunna goras utan att fordonet behéver backa. Detaljplanen ar
utformad sa att Ostunagatan och Alsikegatan kopplas samman med en angdringsvag
pa kvartersmark sa att avfallsfordon och andra transporter ska kunna na fastigheterna
utan backning. Men det projektexempel som redovisas i planbeskrivningen finns
l6sningar som uppfyller arbetsmiljoverkets krav.

Enstaka transporter far ocksa ske via gardsrummet, vilket underlattar for transporter
till och fran Bryggeriet.

Gemensamma korytor kan behova regleras som gemensamhetsanlaggning eller
servitut. Se Planens genomforande.
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Elnatet i omradet behover byggas ut och forstarkas i samband med planens
genomforande. Det finns en natstation vid Alsikegatan, sydvast om planomradet, som
kan ersattas med en stérre pa samma plats.

En allman 70kV-ledning finns i Ostunagatan. Ledningen har koncession och
ledningsrétt. Eftersom ledningen ligger langs nordvéstra sidan av Ostunagatan avsitts
ett markreservat for underjordisk ledning, u-omrade, tva meter in pa fastigheten
Boldnderna 7:4. U-omradet utgor tva meter av den tre meter breda forgardsmarken
mot gatan och paverkar darmed pa vilket satt forgardsmarken kan nyttjas.

Varme

Omradet ingari fiarrvarmenatet, och det kan ocksa finnas tillgang till fjarrkyla. Det
finns kapacitet att ansluta nya verksamheter.

Tele och bredband

Omradet kan férsorjas med tele och bredband.



Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanens regleringar foljer Boverkets allmanna rad om redovisning av reglering i

detaljplan 2020:6.

Anvandning av mark och vatten

Allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

GATA

Gata

Allman gatutrafik. Planomradet omfattar endast
gangbanorna/trottoarerna kring kvarteret. Det

utvidgade omradet 6ster om Bolanderna 7:3 kan
nyttjas till uteservering och dagvattenhantering.

Kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

C

Centrumservice, detaljhandel, butik

Den tillatna markanvandningen avser publika lokaler i
bottenvaningar fér centrumservice sdésom mindre
livsmedelsbutik, apotek, frisor eller annan handel med
varor och tjanster.

Restaurang eller café ar inte tillaten generellt inom C1.
Fa platser (under kort tid) i kaffebar, brodbutik eller
snabbmat/mat for avhamtning raknas som handel
och értillaten. Mojlighet till restaurang eller café med
matplatser for betalande gaster regleras av e;och e;

Nyckeltalet som beraknats for denna
markanvandning ar 14,1 kvadratmeter bruttoarea per
person (samma som K1), under forutsattning att den
endast forekommer i husets bottenvaning, vilket
regleras av s;. Observera att nyckeltalet for
restaurang, café ar 3 kvadratmeter bruttoarea per
person och regleras av e, och e;

C

Hdlsovard, e gym.

Den tilldtna markanvandningen avser vardcentral,
tandldkare, hélsovard, rehabiliteringstraning eller
liknande vardverksamhet utan Gvernattning med
enskilda besok och ddrmed en lag persontathet. Gym
och grupptréning ingdr inte, eftersom dessa
verksamheter har en mycket storre persontathet.
Inom planomradet tillats darmed inte gym.
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Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Nyckeltalet som beraknats for denna
markanvandning ar 30 m? bruttoarea per person.
Eftersom nyckeltalet ar relativt hogt, behdvs ingen
begransning av bruttoarean for markanvandningen
Co.

d

Laboratorium, hantverk, smdskalig tillverkning och
produktion

Tilldten markanvandning avser olika former av
hogteknologisk industri eller laboratorieverksamhet
med icke storande eller transportkravande
tillverkning eller produktion. Aven sméaféretag som
hantverkare ingar. Med smaskalig avses grad av
storning eller paverkan i omradet, och inte foretagets
storlek.

Den tilldtna markanvandningen avser endast
industriandamal enligt beskrivningen av J1 ovan.
Framre Bolanderna ska bli en utvidgning av
innerstaden med en mer intensiv markanvandning an
idag och en hogre exploateringsgrad. Det innebar att
aven industriverksamhet ska bidra till rorelser och
stadsliv, nyttja det centrala laget och inte vara alltfor
ytkravande. Kompletterande lokaler for medarbetare,
till exempel friskvard, matsal, ska vara
dimensionerade for det personantal som dagligen kan
vistas inom verksamheten. Men de ska inte vara
dimensionerade sa att hela personalstyrkan ska
kunna vistas dar samtidigt eftersom det kan medféra
att persontatheten blir for hog, Verksamheter som
vander sig till externa besokare tillats inte inom J1.
Direktforsaljning av varor som produceras inom
fastigheten kan medges, inom ramen for smaskalig
verksamhet och produktion. Till exempel far ett bageri
ha en brodbutik.

Verksamheter med ett publikt innehall tillats inte
inom J1. Dessaregleras av C1,C2,01, 02.

En liten andel av ytan far anvandas till kontor
kopplade tillindustriandamalet. Men andelen kontor
maste tolkas restriktivt eftersom alltfor generdsa
kontorsytor inom markanvandningen J1 kan medféra
att persontatheten blir for hog.

| byggratter med en kombination av J1,C2, O1 har
nyckeltalet avvagts till 30 m?bruttoarea per person.
Inom planomradet finns anvandningen for den nya
storre byggnadsvolymen, inte for Pianofabriken och

Bryggeriet.
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Planbestammelse

Beskrivning och motiv

J2

Hantverk, smdskalig tillverkning och produktion

Tilldten markanvandning avser olika former av icke
storande eller transportkravande tillverkning eller
produktion. Aven smaféretag som hantverkare ingar.
Med smaskalig avses grad av stérning eller paverkan i
omradet, och inte foretagets storlek.

Den tilldtna markanvandningen avser endast
industriandamal enligt beskrivningen av J2 ovan, och
omfattar byggratterna for Pianofabriken och
Bryggeriet. Framre Bolanderna ska bli en utvidgning
av innerstaden med en mer intensiv markanvandning
anidag och en hogre exploateringsgrad. Det innebar
att aven industriverksamhet och tillverkning ska bidra
till rorelser och stadsliv, nyttja det centrala laget och
inte vara alltfor ytkravande. Direktforsaljning av varor
som produceras inom fastigheten kan medges, inom
ramen for smaskalig verksamhet och produktion. Till
exempel far ett bageri ha en brodbutik, och en
instrumentverkstad salja instrument.

Verksamheter med ett publikt innehall tillats inte
inom J2. Dessa regleras av C1, C2, O2.

| byggratter med en kombination av J2,C2, 02 har
nyckeltalet avvagts till 30 m?bruttoarea per person.
Eftersom nyckeltalet ar relativt hogt, kommer det inte
att behdvas en begransning av bruttoarean for
markanvandningen inom de relativt sma
byggratterna.

Ki

Kontor och lokaler for kontorsverksamhetens egna
behov

Den tilldtna markanvandningen avser endast
kontorsverksamhet. Kompletterande lokaler for
medarbetare, till exempel friskvard, matsal, ska vara
dimensionerade for det personantal som dagligen kan
vistas pa kontoret. Men de ska inte vara
dimensionerade sa att hela personalstyrkan ska
kunna vistas dar samtidigt eftersom det kan medfora
att persontatheten blir for hog. Verksamheter som
vander sig till externa besokare och har publikt
innehall, tillats inte inom K1. Dessa regleras av C1, C2,
01,02.

Nyckeltalet som beraknats for denna
markanvandning ar 14,1 m? bruttoarea per person.
Bestammelsen hanterar antalet personer som arbetar
pa plats, antalet kontorsplatser - inte antalet
anstéllda. Den storsta byggratten inom planomradet
har sin totala bruttoarea (6 250 kvadratmeter)

Sida 54 (82)



Planbestammelse

Beskrivning och motiv

anpassad efter denna persontathet. Detta skapar
flexibilitet att, dar det ar lampligt, tillata andra
markanvandning med glesare persontathet (C2, 01,
J1, P) utan sarskild reglering av bruttoarean.

0,

Hotell, vandrarhem, ej restaurang och konferens

Den tillatna markanvandningen avser tillfallig vistelse
som hotellverksamhet, vandrarhem/pensionat,
lagenhetshotell och omfattar endast hotellfunktionen
med hotellrum, reception och frukostrum/lobby.
Preciseringen ej restaurang och konferens innebar att
verksamheter som vander sig till andra an
overnattande hotellgaster inte tillats inom O1.
Restaurang, aven om den tillhor hotellet, ingar inte i
01 utan begransas av C1i kombination med e, es.

Nyckeltalet som beraknats for denna
markanvandning ar 30 m? bruttoarea per person.

0.

Hotell, vandrarhem

Den tilldtna markanvandningen avser tillfallig vistelse
som hotellverksamhet, vandrarhem/pensionat,
lagenhetshotell och omfattar hotellfunktionen med
hotellrum, reception och frukostrum/lobby, samt
restaurang och konferens i forekommande fall.

Nyckeltalet som beraknats for denna
markanvandning ar 14,1 m? bruttoarea per person.
Byggratterna som har markanvandningen 02 ar
befintliga dldre byggnader. De ar sa begransade till sin
yta att fordelningen mellan de olika tillatna
markanvandningarna (3-30 m?/pe) kan hanteras som
ett genomsnitt, utan att det ger sa stort utslag pa den
totala mangden personer inom Framre Bolanderna.

Parkering

Den tillatna markanvandningen avser parkering
utover den egna verksamhetens behov, till exempel
parkeringsanlaggning for kommersiell uthyrning.
Parkering raknas inte som stadigvarande vistelse.
Anvandningen begransas till att vara under mark, se
Se.

Nyckeltalet som beraknats for denna
markanvandning ar noll personer, oavsett bruttoarea.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

p---0---0---0--

Utfartsforbud

Bestammelsen finns mot Sabygatan som aren
huvudgata. Syftet ar att 6ka trafiksakerheten och inte
hindra framkomligheten for buss. En infart tillats fran
Sabygatan in till lastkaj och parkering for
rorelsehindrade. Utfart tillats inte mot Sabygatan.

Marken fdr inte forses med byggnad

For att kunna rora sig emellan byggnaderna i
kvarteret och kunna uppfatta dem som enskilda
enheter avsatts mark dar byggnader inte far placeras.
Marken kan anvdandas som gemensamma gardsytor
och ytor for angoring, parkering for rorelsehindrade,
varutransporter med mera. Prickad mark sakerstaller
ocksa att det finns ytor dar dagvatten kan hanteras
inom fastigheterna. Prickad mark sakerstaller aven
oppningar i kvarteret som medger rorelser och
ljusinslapp mellan byggnaderna.

i
+
+

i ol

+ + +

I+
I+
"
Ii

Marken fdr endast férses med komplementbyggnad
och andra anléggningar dn byggnader.

Mot byggeriets norra fasad faren
komplementbyggnad eller annan avgransning
uppforas for cykelforvaring, miljorum, vaderskydd
over kallartrappa med mera.

Hégsta totalhojd dr angivet véirde i meter éver angivet
nollplan.

En reglering med totalhojd innebér att paverkan pa
stadsbilden blir forutsebar. Planens hogsta hojder
finns narmast Ostunagatan. Regleringen ska
sakerstalla att bebyggelsen inom planomradet inte
ger negativ paverkan pa riksintresset for
kulturmiljovarden.

Byggnaders hojder regleras ocksa for att minska
skuggning av parken Bergsbrunnaplan och skapa
gaturum som ar trevliga att vistas i.

Inom totalhojden ska alla byggnadsdelar rymmas.
Aven installationer ovan takkonstruktionens hogsta
punkt. Det betyder att till exempel solceller pa tak,
hisstopp/trapphus upp till en takterrass och
takkonstruktion for byggnadsdelar och racken
kopplade till en takterrass (vaxthus, forrad,
personalutrymme, takbar) ska rymmas inom den
hogsta tillatna totalhojden.
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Planbestammelse

Beskrivning och motiv

h,

Hégsta nockhojd ér angivet vdrde i meter over angivet
nollplan.

Motivet till bestammelsen ar att reglera befintliga
byggnaders hojder i forhallande till stadsbilden.
Hojderna arinmatta for Pianofabriken och Bryggeriet.
For befintliga byggnader finns daven inmatta
takfotshojder, som regleras av h4 och h5.

Mojliga tillbyggnader for hiss pa befintliga byggnader
regleras med en nockhdjd som ligger 1,5 meter Gver
den inmatta takfotshojden pa Bryggeriet och 60 cm
under nockhojden pa Pianofabriken, som har inredd
vind. Syftet ar att histoppen ska underordna sig
nockhdjden och inte vara synlig fran gatan.

hs

Hégsta nockhgjd dr angivet virde i meter

Hogsta nockhojd anges for att precisera en ny
byggnads hojd och volym i férhallande till gatans niva,
och dar takkonstruktionen har betydelse for
byggnadens hojd eller utseende. Bestammelsen
sakerstaller ocksa att den nya byggnaden méter den
lagre Pianofabriken med en del som ar hdgst 20 meter
hog.

Hojderna ar satta for att medge att bruttoarean kan
utnyttjas i byggnader med trastomme. Det betyder att
den hogsta byggnaden, 30 meters nockhojd, kan bli
upp till 6 vaningar hog med trastomme och den lagre
delen med 20 meters nockhdjd kan bli 4 vaningar hog.
Stal- eller betongkonstruktioner kan rymma
ytterligare en vaning inom samma hojd, men da med
ett mindre fotavtryck eftersom bruttarean férdelas pa
fler vaningar.

Om taken utformas med takterrass ska tata
ogenomsiktliga racken rymmas inom byggnadens
nockhojd.

Tillbyggnad pa Bryggeriet regleras med nockhodjden
4,5 meter for att medge hégst en vaning.

hs

Hégsta takfotshojd dr 16,7 meter over angivet nollplan

Pianofabrikens takfotshojd regleras med hansyn till
stadsbilden och byggnadens kulturhistoriska varde.
Sevidare k; och k..

Sida 57 (82)



hs

Hégsta takfotshojd dr 17,3 meter over angivet nollplan

Bryggeriets takfotshojd regleras med hansyn till
stadsbilden och byggnadens kulturhistoriska varde.
Sevidare k; och k.

€:0000

Storsta bruttoarea dr angivet vdrde i kvadratmeter
inom anvéndningsomrddet.

Bruttoarean avser area ovan mark. Kallare, som
regleras genom s,, raknas inte in i bruttoarean.
Bestdmmelsen begransar hur mycket som far byggas
inom egenskapsomradet och anger den storsta
mojliga exploateringen ovan mark. Inom denna
totalexploatering kan egenskapsomradets olika
markanvandningar kombineras. Utnyttjandegraden
tillsammans med markanvandningen anvands for att
begransa antalet personer inom omradet.

Syftet med begransningarna i utnyttjandegrad ar
ocksa att anpassa den kommande bebyggelsen till
riksintresset for kulturmiljo, stadsbild och
solinstralning i parkerna. Byggnadsdelar pa
takterrasser (till exempel vaxthus, forrad,
personalutrymme, takbar) inraknas i total BTA. Det
galler dven flaktrum eller andra tekniska installationer
pa tak. Total BTA ovan mark inkluderar alla
byggnadsdelar.

Observera att bruttoarean galler inom hela
anvandningsomradet for den storre byggratten och
ska fordelas inom tva olika hojder. Byggratten far
sammanbyggas i fastighetsgrans enligt p..

€

Hégst 300 kvadratmeter BTA far utgdras av restaurang,
café.

Att begransa antalet personer som vistas
stadigvarande inom omradet ar centralti planens
syfte, och gors utifran en avvagning mellan halsa och
sakerhet, risk och naringslivshansyn. De mest
persontata verksamhetstyperna inom varje
egenskapsomrade begréansas i storlek for att
mojliggora en kombination av olika
markanvandningar inom den tilldtna byggratten.

En restaurang pa 300 kvadratmeter bruttoarea,
inklusive kok och biutrymmen, mojliggor cirka 100-
150 sittande gaster. Tillkommande byggratter inom
gron och gul zon enligt strukturprogrammet ges
mojlighet till en publik restaurang av den storleken.
Inom kvarteret Gudur ges dessutom mojlighet att ha
restaurang inom de befintliga byggnaderna
Pianofabriken och Bryggeriet.
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Utgangspunkten for att tillata 300 kvm restaurang i
den storre tillkommande byggratten ar att:

- Restaurangen i forsta hand kommer att besokas
dagtid av personer som ar verksamma i stadsdelen
och som darfor inte medfor att det totala antalet
personer som vistas stadigvarande i stadsdelen 6kar
med antalet restaurangplatser.

- Det mojliggor att en personalrestaurang kan hallas
oppen dven for externa matgaster.

- Alla fastigheter som far innehalla publika
restauranger kommer anda med storsta sannolikhet
inte att géra det. Atminstone inte samtidigt. Men
mojligheten skapar en flexibilitet dver lang tid, sa att
restauranger kan finnas pa olika platser inomradet,
beroende pa 6vriga omstandigheter och
forutsattningar.

- Olika publika restauranger kommer att valja olika
inriktning vad galler utbud och 6ppettider. Det finns
inga bostader i stadsdelen och de restauranger som
vill halla 6ppet kvallstid, kommer darfor att
konkurrera med innerstadens, stadskarnans och
ovriga stadens kvallsoppna utbud.

€3

Hégst 50 kvadratmeter BTA fér utgoras av restaurang,
café.

Att begransa antalet personer som vistas
stadigvarande inom omradet ar centralti planens
syfte, och gors utifran en avvagning mellan halsa och
sakerhet, risk och naringslivshansyn. Byggratten
medger centrumservice C1, och preciseras sd att den
mest persontata verksamhetstypen restaurang, café
(2-3 m?/pe) begransas till att endast vara i en vaning
och rymma cirka 15-25 personer. Bestammelsen
galler den mojliga utbyggnaden av Bryggeriet.

S1

Byggnadens bottenvdning ska innehdlla
centrumservice (C1).

Bestammelsen finns for att sakerstalla att det byggs
lokaler i strategiska lagen. Syftet ar att skapa
forutsattningar for utatriktade verksamhetslokaler
som ett led i omvandlingen av Bolanderna till en del
avinnerstaden. Lokaler i bottenvaningen och att,
byggnadens markplan som ansluter till allman plats,
bidrar till stadslivet och skapar rorelse i omradet.
Utformning av bottenvaningarna regleras av f, och fs.

Syftet med bestammelsen ar inte att hela
bottenvaningen ska vara centrumservice (dven om
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det ar tillatet) utan att lokaler f6r centrumservice ska
finnas i bottenvaningen i strategiska lagen.

Att begransa antalet personer som vistas
stadigvarande inom omradet &r centralti planens
syfte, och gors utifran en avvagning mellan halsa och
sakerhet, risk och naringslivshansyn. De mest
persontata verksamhetstyperna inom varje
egenskapsomrade begréansas for att mojliggora en
kombination av olika markanvandningar inom den
tilldtna byggratten.

S2

Byggnadens delar under mark fdr endast anvéndas till
parkering, férrdd och teknikutrymmen, eller liknande
utrymmen som ej anvdnds stadigvarande.

Att begransa antalet personer som vistas
stadigvarande inom omradet ar centralti planens
syfte, och gors utifran en avvagning mellan halsa och
sakerhet, risk och naringslivshansyn. Kallarvaningar
farinte anvandas for stadigvarande vistelse.

S3

Byggnadens vdningar ovan bottenvaning far inte vara
centrumservice (C1).

Att begransa antalet personer som vistas
stadigvarande inom omradet &r centralti planens
syfte, och gors utifran en avvagning mellan halsa och
sakerhet, risk och naringslivshansyn. De mest
persontata verksamhetstyperna inom varje
egenskapsomrade begréansas for att mojliggora en
kombination av olika markanvandningar inom den
tilldtna byggratten.

Centrumservice ar en persontat verksamhet som
darfor endast tillats i begransad omfattning pa en
vaning. Lokaliseringen till bottenvaningen ari linje
med det 6vergripande syftet att omvandla omradet
tillinnerstad. Utformning och anvandning av
bottenvaningarna, byggnadens markplan som
ansluter till allman plats, regleras av sy, f, och fs.

Sa

Byggnadens bottenvaning fdr inte innehdlla
restaurang, café.

Syftet med en reglering av byggnadens anvandning ar
att begransa antalet personer som vistas
stadigvarande inom omradet ar centralti planens
syfte, och gors utifran en avvagning mellan halsa och
sakerhet, risk och naringslivshansyn. De mest
persontata verksamhetstyperna inom varje
egenskapsomrade begréansas for att mojliggora en
kombination av olika markanvandningar inom den
tillatna byggratten.
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Restaurang och café ar en mycket persontat
verksamhet som darfor endast tillats i begransad
omfattning. Fastigheterinom gron zon enligt
strukturprogrammet ges mojlighet till publik
restaurang inom en del av C1. Det regleras av e;0ch e;.
Bestammelsen anvands for att begrénsa café och
restaurang inom delar av anvandningen C1.

Ss

Endast hiss.

Syftet ar att ge mojlighet att bygga hissar for att klara
tillganglighetskraven i de aldre kulturhistoriskt
intressanta byggnaderna, utan att gora allt for stora
ingrepp i byggnadernas konstruktion och interior.
Byggratten ar generell for att rymma olika modeller,
storlekar och placeringar av (utanpaliggande) hissari
anslutning till byggnadernas entréer mot gardssidan.
Inga andra utbyggnader tillats. Utformningen regleras
av fa.

Se

Byggnadens vdningar ovan mark fdr inte vara
parkering (P).

Syftet med begransningen ar att uppmuntra till en
persontat markanvandning och lyfta stadsdelens
entré som en plats for stadsliv i en kulturhistoriskt
vardefull miljo.

P1

Byggnad far sammanbyggas i fastighetsgrdns.

For att kunna utnyttja de relativt sma fastigheterna pa
ett effektivt satt far byggratten pa garden
sammanbyggas i fastighetsgrans mellan Bolanderna
7:3 och Bolanderna 7:4. Detta kan med fordel goras i
ett gemensamt projekt, alternativt med brandgavel i
fastighetsgrans.

f,

Hérnavskdrning ska finnas och vara minst 5x5 meter
réiknat fran byggrdéttens nordostra hérn och med en
ldgsta fri hojd av 3,2 meter.

Bestammelsen sakerstaller fri sikt och utvidgad
passage vid Pianofabriken. Genom att 6ppna upp
siktlinjer mellan Alsikegatan och Sabygatan finns
mojlighet att undvika dolda horn och darmed skapa
tryggare gangvagar inom kvarteret.

f,

Verksamheter beldgna i bottenvdning ska utformas
med entré mot allmdn plats.

Syftet ar att lokaler i bottenplan ska bidra till
stadslivet och skapa rorelseri omradet, som ett led i
omvandlingen av Bolanderna till en del av
innerstaden. Genom att sdkerstalla att byggnader far
entréer som vander sig mot gatan, bidrar det till
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rorelse och aktivitet i mansklig skala. Inom kvarteret
skapas ocksa ett invandigt rorelsestrak pa
kvartersmark, och entréerna ska da vara val synliga
frdn omgivande gator.

f3

Byggnad ska utformas med sarskild omsorg och
detaljering i bottenvdningar och vid entréer.

Motivet ar att sakerstalla en god gestaltning av
byggnadens arkitektur i mansklig skala, eftersom
denna ar sarskilt viktig for upplevelsen av
stadsrummet. Planen medger en storskalig byggnad
inne i kvarteret, och byggnaden kommer att kunna
upplevas pa ett langt avstand. Vid bottenvaningar och
entréer beh6ver manniskans skala vara vagledande
vid gestaltningen. Bottenvaningen ska ha entréer och
fonstersattning som bidrar till en variation i
upplevelsen for den som gar langs fasaden, och
samspela med utformningen av forgardsmark,
gemensamma vistelseytor/torg och allman plats.

fa

Tillbyggnad ska utformas med hénsyn till byggnadens
kulturhistoriska vérde

For hisstillbyggnader vid entréerna och utbyggnad av
centrumverksamheten i Bryggeriet ska byggnadernas
karaktar vara vagledande vid gestaltningen. Se dven
varsamhetsbestammelserna ki, ks, ks.

fs

Fasader ska utformas med puts, tegel eller stdl. Inslag
av andra material som knyter an till kulorer, material
och detaljering hos kvarterets dldre industribyggnader
drtillétna.

Detta ar den del av Framre Boldnderna som ar mest
synlig fran innerstaden. Syftet ar att den nya
byggnadens fasadmaterial ska anknyta till det éldre
industrikvarterets karaktar, samtidigt som byggnaden
utgor en ny arsring och ett tillagg till stadsbilden.

ky

Byggnadens karaktdr vad galler volym, proportioner,
indelning, material och materialbehandling,
fargsdttning och detaljeringsnivd ska bibehdllas.

Pianofabriken och bryggeriet, ar en viktig del av
Bolandernas identitet och karaktar, och en utgor en
del av porten till Bolanderna fran stadens centrum.
Byggnaderna minner om Uppsalas industrihistoria
och visar i sin utformning prov pa
hantverksskicklighet, omsorg i materialval och fin
detaljeringsniva. Aven om byggnadernas innehall tal
att forandras over tid ar det viktigt att byggnadernas
yttre karaktar bibehalls.
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ka

Byggnadens karaktdrsdrag vad gdller kombinationen
av putsfasad och putsad tegelmur, takfotens listverk
och de sprdjsade fonstren ska bibehdllas.

Pianofabriken har férandrats med om- och
tillbyggnader genom aren, men behallit sina
karaktarsdrag som gjort den till en valkand och
omtyckt Uppsalabyggnad. Aven om innehallet
forandras och utvecklas ska exteriorens karaktar
bibehallas.

ks

Byggnadens karaktdrsdrag vad géiller de putsade
fasaderna, takfotens listverk och de sprojsade fonstren
som gdr over tvd vdningar ska bibehdllas.

Bryggeriet, som ritades av Gunnar Leche, har behallit
sin karaktaristiska fasad mot Sabygatan dven om
ovriga sidor av byggnaden fatt tillagg genom aren.
Utformningen av de tillbyggnader som medges pa
norra och sddra sidan ska férhalla sig till byggnadens
kulturhistoriska varde och karaktarsdrag.

N

Murar och trappor far uppfdras och till en hégsta hojd
av 1 meter.

For att befintliga byggnader ska kunna ges tillgangliga
entréer behGver ramper och trappor anpassas pa
gardssidan. Ytorna for ramper ar langs fasaderna, for
att spara gardsyta.

)

Marken fdr byggas 6ver med lastkaj och skédrmtak.

Pa pianofabrikens sédra gavel finns en lastkaj dar
instrument lastas i och ur byggnaden.

N3

Marken ska utformas som en sammanhdngande yta for
angoéring och vistelse och ansluta till allmdn plats utan
nivaskillnad.

De Oppna ytorna mellan byggnaderna och
forgardsmarken bidrar i hog grad till den rumsliga
upplevelsen langs gatan och innehallet bor avvagas
med omsorg och i samspel med utformningen av
allman plats. Syftet ar att platsen mellan de aldre
byggnaderna och det nya kontorshuset ska utformas
som ett entrétorg och en métesplats i kvarteret.
Motivet ar att sakerstalla en god gestaltning och
funktion vid verksamheternas entréer, sdsom
sittplatser, cykelparkeringar, samt utrymme for
omhandertagande av dagvatten. Planteringar pa
kvartersmark bidrar till viktig stadsgronska langs
gatorna.

Entrétorget som vander sig mot Sabygatan ska ocksa
rymma parkering for rorelsehindrade och viss
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angoring, last och lossning, for Pianofabriken och
Bryggeriet. Marken ar inte avsedd for ordinarie
bilparkering.

Inom den del av ytan som ocksa utgdr u-omraden,
mot Ostunagatan, bor anordningar ovan mark vara
reversibla och mojliga att enkelt dterstalla.

bs

Ventilationen ska utféras centralt avstdngningsbar

Vid en eventuell olyckshandelse i ndromradet kan
ventilationen for hela kontorshuset behdva stangas av
centralt.

b,

Utrymning fran byggnader ska kunna ske i riktning bort
frdn jérnvdgen.

Enligt riskutredningen (Briab 2021) ska byggnader i
kvarteren som ar belagna i omradet mellan
Sabygatan och bangarden, Dragarbrunn 32:1, utforas
med utrymningsvagar som leder i riktning bort fran
jarnvagen. Riskutredningen rekommenderar detta for
byggnader som ligger narmast jarnvagen, och darmed
utgor ett skydd for bakomvarande bebyggelse. Kravet
i plankartan finns dock inom hela planomradet,
eftersom den nya byggnaden kan tillkomma vid en
senare tidpunkt. Syftet ar att det ska finnas alternativa
utrymningsmajligheter i handelse av olycka pa
jarnvagen. For befintliga aldre byggnader kan
bestammelsen uppfyllas genom att det finns
utrymningsmaojligheter i fler an en riktning,.
Pianofabrikens langsida mot Alsikegatan kan ocksa
betraktas som exponerad mot jarnvagen. Darmed kan
en utrymningsvag mot gardssidan vara en godtagbar
[6sning for att uppfylla bestammelsen.

Uz

Markreservat for allménnyttiga underjordiska
ledningar

En hégspanningsledning i Ostunagatan kréver ett
bebyggelsefritt avstand pa marken for drift och
underhall av ledningen. Ett u-omrade avsatts pa
kvartersmark pa sodra sidan av Bolanderna 7:4, mot
Ostunagatan. U-omradet utgor tva meter av den tre
meter breda férgardsmarken mot gatan och paverkar
darmed pa vilket satt forgardsmarken kan nyttjas.
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Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Markéagoforhallanden

Planomradet utgors av tre olika fastigheter. Fastigheten Boldnderna 1:28 anvands for
allman plats och dgs av Uppsala kommun. Ovriga tva fastigheter inom planomradet,
Bolanderna 7:3 och Bolanderna 7:4, anvands som kvartersmark och har privata dgare.

Gemensamhetsanlaggningar, servitut och 6vriga rattigheter

Det finns inte nagra kédnda gemensamhetsanlaggningar eller servitutinom
planomradet.

| Ostunagatan finns en ledningsratt for Vattenfalls hogspanningskabel (Aktbeteckning
0380-2012/201.2). Ledningen ar forlagd langs nordvastra sidan av gatan och u-omrade
infors 2 meter in pd Boldnderna 7:4 for att sakra utrymmet for ledningen.

Servitut ska upprattas for dagvattenanslutningar fran befintliga byggnader,
Pianofabriken inom Bolanderna 7:3 och Bryggeriet inom Bolanderna 7:4 i enlighet med
exploateringsavtalet. Anslutningarna géller takvatten fran takfall mot Alsikegatan
respektive Sabygatan. Servitutet kommer belasta kommunens fastighet Bolanderna
1:28 till vara till forman for fastigheterna Bolanderna 7:3 och Bolanderna 7:4.

For entrétorget mellan Pianofabriken och Bryggeriet och angéringsvdagen mellan
Sabygatan och Ostunagatan kan det vara lampligt att inratta en
gemensamhetsanlaggning, alternativt uppratta servitut. Syftet ar att angoring och
leveranser till den nya byggratten inom Bolanderna 7:3 ska kunna kora ut mot
Ostunagatan 6ver Bolanderna 7:4. Syftet r ocksa att utformning och underhall av
entrétorget ska hallas enhetligt och enligt n3. Se vidare Trafik och tillganglighet.

Fastighetsindelningsbestaimmelser som upphor att galla

Tomtindelning for TI 0380-36/BO7 for kvarteret Gudur faststalld 1938 upphor att galla
inom planomradet nar planen fatt laga kraft.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som ar en forutsattning
for planens genomforande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av
fastighetsagaren.

De nya byggratterna som mojliggors enligt detaljplanen far byggas samman i
fastighetsgrans. Byggratterna kan ocksa utformas som en byggnad vilket foranleder att
reglering av markomrade, antingen fran Bolanderna 7:3 till Bolénderna 7:4 eller tvart
om, bor sokas som fastighetsbildningsatgard hos Lantmateriet. Det gar dven att
ansoka om avstyckning fran en av fastigheterna (Bolédnderna 7:3 eller Boléanderna 7:4)
for att sedan reglera 6ver markomradet fran den andra fastigheten till
styckningslotten.
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Om en avstyckning och reglering genomfors enligt stycket ovan behover den nybildade
fastigheten inga som en tredje fastighet i eventuella gemensamhetsanlaggningar
(alternativt uppratta servitut) for in- och utfart som beskrivs under avsnitt
“Gemensamhetsanlaggningar”.

En ansokan om fastighetsbildning ar forst aktuell for prévning hos lantmateriet nar nu
gallande tomtindelning for fastigheterna ar upphavd.

Tekniska fragor

Byggskedet

En riskanalys som omfattar besiktning av grannfastigheterna bor géras innan
byggstart. Den bekostas av exploatoren. Om riskanalysen pavisar risk for
vibrationsstorningar ligger det i exploatorens eget intresse att vidta dtgarder mot
byggrelaterade skador.

Trad inom allman plats ska under byggtiden skyddas mot till exempel tunga fordon
som kan orsaka skador pa stammar och rétter i enlighet med exploateringsavtalet.
Detta ar sarskilt viktigt for allétrad langs Sabygatan, som omfattas av biotopskydd
enligt miljobalken.

Ledningar

Exploatoren ska kontakta de berdrda ledningsagarnai god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begaras innan arbetena satts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas
tillgangliga for berorda ledningsagare under byggtiden.

Ledningsagare i och i anslutning till planomradet (enligt systemhandling,
granskningshandling, Kv Gudur, 2024-08-30, WSP):

« Skanova

+ Primlight

« Global connect

« Uppsala Vatten och Avfall AB
« Vattenfall Eldistribution AB

« Vattenfall Heat AB

« Uppsala kommun

Detaljplanen forandrar inte forutsattningarna for befintliga ledningar, eftersom allman
plats till storsta del ligger kvar som tidigare. Dar allmanna ledningar beror
kvartersmark infors u-omraden i plankartan.

Det kan finnas ytterligare ledningar som ber6rs av detaljplanen. Det &r exploatorens
ansvar att undersoka om ytterligare ledningar finns. Kommunen som genomférare av
allman plats tar initiativ till ledningssamordning i samband med projektering.

Exploatoren ska kontakta de berdrda ledningsagarnai god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begdras innan arbetena satts igang. Befintliga anldggningar maste hallas
tillgangliga for berorda ledningsagare under byggtiden.
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Dagvattenhantering

Detaljplanen visar en l6sning for hur dagvatten kan hanteras vid ett fullt utbyggt
scenario, se under avsnittet Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten. Det ar upp till
exploatoren atti samband med genomforandet av detaljplanen visa hur fordrojning
och rening av dagvatten ska ske inom kvartersmark for att inte strida mot
miljokvalitetsnormerna. Pa motsvarande satt ansvarar kommunen for att atgarder
vidtas inom allman plats.

Utredningar infor bygglovsprovning och projektering

Byggherrarna bekostar de utredningar som ar nodvandiga for bygglovsprovningen.
Samrad bor hallas med tillsynsmyndigheten om kompletterande analyser och
utredningar som ska ske i samband med byggnation.

Geoteknik och geohydrologi

En fordjupad geoteknisk och geohydrologisk utredning kan behova goras i samband
med bygglov och projektering for att kontrollera lerlagrens tjocklek.

Planomradet ligger inom den yttre skyddszonen fér Uppsala- och Vattholmaasarnas
grundvattenmagasin. Planomradet ligger inom omrade med lag kénslighet enligt
kommunens reviderade kanslighetskarta for grundvatten (2022). Enligt SGU:s jordarts-
och jorddjupskarta ar jordlagren inom planomradet av glacial och postglacial lera med
en maktighet mellan 10 och 30 meter. Det rekommenderas att undersdka de faktiska
forhallandena vad géller lerans maktighet infor byggnation. Lerlagrens maktighet
behdver dven klarlaggas infor en eventuell dispensprévning fran
vattenskyddsforeskrifterna.

En riskanalys med kontrollplan bor tas fram infor palning och schaktning. Geotekniska
utredningar som visar jordlagerprofil och lerans maktighet bor aven genomfoéras infor
byggnation. Detta ar sarskilt viktigt om skyddande lerlager behover tas bort, till
exempel om kallare ska byggas.

Hantering av dagvatten fér att uppnd miljkvalitetsnormer

Uppsala kommun ar huvudman for allman plats och ansvarig for att dagvattnet
omhandertas lokalt innan det ansluts till den allmanna VA-anlaggningen. Kommunen
ansvarar ocksa for att fororeningsinnehallet minimeras i det dagvatten som tillfors den
allmédnna VA-anlaggningen fran allmanna platser. Planering och projektering av allméan
plats gors pa ett satt som samordnar dagvatten, vegetation och hardgjorda ytor i ett
blagrongratt system. Det ingar i kommunens projekteringsanvisningar Teknisk
handbok hur dagvattenhanteringen ska utféras och utformas, till exempel i form av
regnbaddar i gatuplanteringar. Systemet bidrar till battre dagvattenhantering genom
att utjamna dagvattenfloden, minska risken for dversvamningar, avlasta ledningsnatet
och rena dagvattnet. Vid slutbesiktning foljer kommunen upp att entreprendren utfort
anlaggningarna enligt projekteringsanvisningarna.

For ny bebyggelse inom kvartersmark har Uppsala vatten Riktlinjer for utsldpp av
dagvatten frdn fastighetsmark, som tillampas for fastigheterinom
verksamhetsomradet for den allmanna dagvattenanlaggningen. Syftet ar att skapa
forutsattningar for att minska 6versvamningar samt uppna och bibehalla god status i
Uppsalas vattenforekomster. Dagvatten som uppkommer inom kvartersmark ska
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kvarhallas och renas innan anslutning till den allmdnna dagvattenanlaggningen.
Riktlinjerna innebar att alla fastigheter inom planomradet ska ha
dagvattenanldaggningar som utformas sa att 20 millimeter regn, raknat 6ver hela
fastighetens yta, kan renas och avtappas under minst 12 timmar innan vidare
avledning till forbindelsepunkten for Uppsala Vattens dagvattenledning. Uppsala
vattens riktlinjer ar inget lagkrav, men ett stod for att hantera dagvatten inom
kvartersmark inom olika skeden av byggprocessen.

Fastighetsagarna ansvarar for omhandertagande av dagvatten inom kvartersmark.
Dagvattenutredningen (Structor 2024) visar pa vilket satt det kan ske.

Huvudmannen Uppsala Vatten och Avfall AB ansvarar enligt lagen om allmanna
vattentjanster (LAV) for att dagvatten tas om hand nér det nar det allménna
dagvattennatet. Om anlaggningar pa kvartersmark inte utfors med den kapacitet och
funktion som forvantas enligt Uppsala vattens riktlinjer behover fordréjning och rening
hanteras inom det befintliga natet. Uppsala vatten har tagit fram en dagvattenplan
med prioritetsordnade atgarder for rening av samlat dagvatten fran befintlig
bebyggelse. | Kungsangen utreds ett lage (2021-) for att ta hand om Boléndernas
avrinningsomrade innan utslapp i recipienten Fyrisan (Kungsangsdammen Il).

Buller och vibrationer

Nya byggnader bor grundlaggas sa att vibrationer inomhus inte 6verskrider 0,4 mm/s.
Buller fran flaktar och ventilation far inte verskrida 40 dBA ekvivalent ljudniva nattetid
vid narliggande bostader.

Markfororeningar

Den fordjupade miljotekniska markundersokningen (Tyréns, 2024) visar pa generellt
laga nivaer av fororeningar i jord och inomhusluft samt att féroreningar inte har
spridits fran angransande fastigheter via grundvattnet. Marksanering eller andra
atgarder avseende fororeningar bedoms inte vara nédvandig.

Om Overskottsmassor uppstar i kommande entreprenad kan dessa ateranvandas inom
projektomradet efter att detta anmalts till den kommunala tillsynsmyndigheten. Om
overskottsmassor ska transporteras till mottagningsanlaggning ska denna vara
godkand for IFA-massor (icke-farligt avfall) da féroreningsnivaerna i vissa provpunkter
overskrider riktvarden for kanslig markanvandning (KM). Sortering och ytterligare
provtagning kan vara lamplig i det fall man vill separera massorna at.

Befintliga byggnader kan behdva genomga noggrannare undersokningar beroende pa
forvantad risk vid en rivning. Kompletterande analyser och provtagningar kan behéva
genomfdras for att sakerstalla att tillracklig hansyn tas till fororeningar som kan spridas
i samband med markarbeten.

Inom Bolanderna har det forekommit handelser som gett upphov till PFAS-
fororeningar. Utredning som gors i samband med byggnation bor darfor omfatta en
analys kring forekomst av PFAS.

Grundlaggning med palning kan komma att krava strangare atgardskrav for
markfororeningar an mindre kanslig markanvandning (MKM). Detta avgors av
tillsynsmyndigheten i samband med tillstandsprovning. Se dven avsnittet om
Geoteknik ovan.
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Det rekommenderas dven att samtliga fastigheter undersoks infor masshantering, for
att underlatta fortsatt hantering och kostnadsuppskattning,

Vid eventuell pumpning av lansvatten fran arbetsschakt ska en anmalan om
"anslutning av byggvatten” upprattas enligt riktlinjer frdn Uppsala Vatten. Allmanna
VA-anlaggningar far inte nyttjas innan det att anmalan blivit godkand.

Risk

Nya byggnader inom planomradet ska utféras med centralt avstangningsbar
ventilation, som en sakerhetsatgard pa grund av narheten till likemedelsindustrin.
Med hansyn till riskerna kopplade till farligt gods pa jarnvag skulle placering av
ventilation kunna vara en byggnadsteknisk atgard att 6vervaga. Men, med kravet pa
avstangningsbar ventilation bedoms den tillkommande sakerhetshéjande effekten
fran att reglera placeringen av friskluftsintag hogt eller pa oexponerade sidor bli liten.

Byggnader i kvarter mellan Sabygatan och bangarden, Dragarbrunn 32:1, ska utforas
med utrymningsvagar som leder i riktning bort fran jarnvagen. Riskutredningen
rekommenderar detta for den byggnad inom respektive fastighet som ligger narmast
jarnvagen. Den byggnad som har annan byggnad som skydd mellan sig och jarnvagen,
arinte lika utsatt. Kravet i detaljplanen finns dock for alla byggratter eftersom
byggnader kan tillkomma inom kvarteret vid olika tidpunkter. Syftet ar att det ska
finnas alternativa utrymningsmaojligheter i handelse av olycka pa jarnvagen. For
befintliga dldre byggnader kan kravet tolkas som att utrymningsmojligheter ska finnas
i fler an en riktning, se vidare under rubriken Motiv till detaljplanens regleringar.

Raddningsfordon ska kunna stélla upp hégst 50 meter fran angreppsvag till
byggnaden. Stegutrustning kan endast anvandas som alternativ utrymningsvag fran
kontorslokaler dar underkanten pa utrymningsvagen ar hogst 23 meter 6ver marken.
For hogre byggnader kravs brandsakra trapphus. For hus som byggs med trastomme
behdver vattentillgadngen till sprinklersystem sakerstallas. Erforderligt brandskydd och
utrymning av byggnader ska beaktas, utredas och faststallas i vidare projektering.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Planen bedoms vara ekonomiskt genomforbar. Exploatorerna bar det ekonomiska
ansvaret for genomforande inom kvartersmark.

Kommunen tar ut en exploateringsersattning for kommunens ataganden inom allman
plats. Exploatorerna bekostar de utredningar som ar nodvandiga for
bygglovsprovningen.

Kostnadsfordelning

Kommunen, som huvudman for allman plats, ansvarar for om-/utbyggnad, drift och
underhall av allmanna anlaggningar. Om-/utbyggnaden finansieras genom
exploateringsersattning som bekostas av exploatorerna. Enligt kommunens riktlinje
for exploateringsavtal ar det de faktiska kostnaderna for anlaggningarna som ska
ersattas av exploatoren. Detta regleras i ett exploateringsavtal som beslutas av
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kommunen innan detaljplanens antagande. En uppskattad exploateringsersattning
anges i exploateringsavtalet.

Ledningar

Kostnaderna for eventuell flytt av ledningar regleras av separat avtal mellan
fastighetsagare och ledningsagare.

En anslutningsavgift ska betalas till Uppsala Vatten for anslutning till vatten- och
avloppsnatet.

Planavtal

Kommunen och exploatorerna har tecknat ett planavtal dar det framgar att
exploatorerna betalar for framtagandet av detaljplanen enligt faststalld taxa.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanen bedrivs med malsattningen att planen ska kunna antas och vinna laga
kraft under forsta halvaret 2025.

Uppsala kommun planerar en byggstart inom Framre Bolanderna under 2025, med
ombyggnad av Bergsbrunnaplan.

Genomforandetid
Planens genomforandetid ar 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft.

Motivet for genomforandetiden ar att stadsdelen ar i forandring. Genomférandekraften
ar olika hos de olika fastighetsagarna inom Framre Bolanderna, och forandringstakten
inom stadsdelen kommer darfor att kunna variera. Olika fastigheter kan ocksa komma
att byta dgare. | narheten av planomradet kommer andra planarbeten och projekt att
paborjas och paga under de ndrmaste aren i samband med utvecklingen av Uppsala C.
Om delar av detta planomrade behdver justeras som en foljd av det, underlattar en
kort genomforandetid. Planen galler dock till dess den andras eller upphavs.

Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allman plats. Exploatoren ansvarar for
utbyggnad av kvartersmark.

Uppsala Vatten ansvarar for utbyggnad och drift av vatten- och avloppsanlaggningar.

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allman plats inom omradet.

Att kommunen dr huvudman for allman plats innebar att kommunen far saval ratt som
skyldighet att l6sa in mark. Huvudmannaskapet innebdr ocksa att kommunen, efter
hand som bebyggelsen fardigstalls enligt detaljplanen, ska iordningstalla de allmanna
platserna sa att de kan anvandas for avsett andamal i enlighet med detaljplanen.
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Kommunen ansvarar i och med huvudmannaskapet ocksa for drift och underhall av
allman plats.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal som foljer de av kommunfullmaktige antagna riktlinjerna for
exploateringsavtal (d.nr. KSN-2018-1131) ska upprattas och foreligga innan planen
antas avkommunen.

Exploateringsavtalet avser att reglera:

«+ Avtalsomradets avgransning

+ Parternas ataganden inom och i anslutning till avtalsomradet

+ Kostnads- och ansvarsfordelning for exploateringens genomforande
+ Administrativ ersattning

+ Ersattning for overgripande utredningar

+ Ekonomisk garanti for avtalets fullfoljande

+ Villkor for avtalets giltighet

+ Villkor for dverlatelse av avtalet

« Samordning och tidsplan

Provning enligt annan lagstiftning
Miljobalken

Stora delar av Uppsala omfattas av vattenskyddsomrade enligt 7 kapitlet miljcbalken.
Ansokan om dispens fran vattenskyddsforeskrifter, kravs till exempel om markarbeten
planeras djupare an till 1 meter 6ver hogsta grundvattenytan, eller att markarbeten
medfor bortledning av grundvatten eller sénkning av grundvattennivan. Vanligtvis sker
eventuell ansokan om dispens forst i samband med projektering nar grundlaggningen
eller andra tekniska losningar ar klarlagda.

Miljofarlig verksamhet kan krava tillstand eller anmalan enligt 9 kapitlet miljobalken.
Tillexempel kan markarbeten raknas som anmalningspliktig verksamhet enligt
forordning om miljofarlig verksamhet och halsoskydd, SFS 1998:899. Anmalan om
efterbehandling ska ske till tillsynsmyndigheten innan atgarder genomfors. Om
markfororeningar patraffas vid markarbeten ska det anmalas till tillsynsmyndigheten
(oftast miljoforvaltningen) enligt 10 kapitlet 11§ miljobalken.

Ovriga

Provning enligt kulturmiljolagen (1998:950) kravs for att ta bort befintliga
fornldamningar. Om fornldamningar patraffas i samband med exploateringen ansvarar
exploatoren for anmalan till lansstyrelsen enligt 2 kapitlet 10§ kulturmiljolagen.

Fastighetsbildningsatgarder provas enligt fastighetsbildningslagen (1970:988) nar
detaljplanen ska genomféras. Detaljplanen kan komma att innebara markoverforingar
mellan fastigheter, eller bildande av nya fastigheter.

Nybildande av gemensamhetsanlaggningar for till exempel gemensamma gardar eller
angoringsvagar kraver provning enligt anlaggningslagen (1973:1149).
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Planens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedéma om
detaljplanens genomférande kan antas medféra risk for betydande miljopaverkan. For
att avgora detta gors en undersokning (6 kapitel 6§ miljobalken). | undersokningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan
med utgangspunkt i miljobedomningsforordningen 5§ (2017:966).

Om forslaget till detaljplan innebar att planomradet far tas i ansprak for att anlagga
storre och sarskilt komplexa projekt, kallas de for MKB-projekt, se plan- och bygglagen
4 kapitlet 34 §. Ett MKB-projekt ar ett projekt som enligt plan- och bygglagen och
miljobalken ska miljobedomas i en detaljplaneprocess dar aspekternai
miljobedémningsforordningen § 10-13 belyses. Exempel pd MKB-projekt ar till
exempel ett industriomrade, ett kopcentrum, en parkeringsanlaggning eller sparvag.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer inte att de mer omfattande kriterierna som
listas i miljobedomningsforordningen 10 § behdver beaktas da planomradet inte
kommer tas i ansprak for atgarder som listas i PBL 4 kap 34 § andra stycket.
Stadsbyggnadsfdrvaltningen anser inte att forslaget till detaljplan ar ett sa kallat
”annat stadsbyggnadsprojekt” eftersom detaljplanen omfattar ett redan exploaterat
omrade i centrala Uppsala, och innebér en utveckling och breddning av de
markanvandningar som redan pagar i kvarteret.

Undersokning av betydande miljopaverkan enligt miljobalken 6 kap. 6§

Undersokningen gjordes 2020 nar Detaljplan for del av kvarteret Gudur ingick i
Detaljplan for kvarteret Stdllverket med flera (Diarienummer PBN 2019-00109,
aktnummer 0380K-P2022/10). Undersokningen foljer i sin helhet nedan:

Planen, miljobedomningsférordningen 5§ 1, a-d

[ vilken utstrackning anger/har planen:

Férutsdttningar for verksamheter eller atgérder?

Planen innebar att ett centralt beldget industriomrade kan utvecklas till en del av
innerstaden, med mer diversifierad och intensivare markanvandning. Stadsdelen med
sitt lage intill Resecentrum har mycket goda forutsattningar for nya etableringar.

Betydelse for andra planers miljoeffekter?

Detaljplanen paverkar inte mojligheten att utveckla utbyggnaden av fyra jarnvagsspar
mellan Uppsala och Stockholm samt en eventuell utveckling av den angransande
bangarden. Detaljplanen ar utformad for att inte begransa utvecklingen av
lakemedelsindustrin dster om Bjorkgatan.

Betydelse for hdllbar utveckling?

En fortdtning av omradet innebér en resurseffektiv anvandning av redan ianspraktagen
och hardgjord mark. Fler arbetsplatser i centralt lage nara resecentrum kan minska
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persontransporterna och bidra till att fler gar, cyklar eller aker kollektivt till arbetet. Det
finns forutsattningar att ta ett helhetsgrepp om omradets dagvattenhantering i
samband med att omradet omvandlas. Detta ger majlighet att rena och fordroja
dagvattnet lokalt och att minska 6versvamningsrisken i omradet. En 6kning av
parkmarken mojliggor dven ett storre inslag av stadsgronska.

Betydelse for majligheter att félja miljostiftningen?

Omvandlingen har betydelse for att klara miljokvalitetsnormerna for vatten i och med
att dagvatten kommer att kunna tas om hand pa ett battre satt an tidigare. Pa manga
fastigheter kommer markféroreningar att atgardas.

Platsen, miljobedomningsforordningen 5§ 2,8,9

Har platsen erkdnd skyddsstatus?

Planomradet ligger inom vattenskyddsomradets yttre zon. Planomradet ligger nara
jarnvagen Ostkustbanan, som ar av riksintresse for infrastruktur samt inom riksintresse
for totalforsvaret och inom Stoppomrade for hdga objekt. Alléerna langs Sabygatan,
Knivstagatan och Marstagatan kan omfattas av det generella biotopskyddet.

Planomradet omfattas inte av nagot omrade av riksintresse for natur- eller kulturmiljo.
Omradet kan anda komma att berora riksintresse for kulturmiljovarden Uppsala stad,
nar det géller risk for paverkan pa stadens siluett och vardefulla siktlinjer.

Finns kdnda miljéproblem pd miljéplatsen?

Tidigare verksamheter kan ha gett upphov till markféroreningar. Marken kommer inte
att behova saneras till kénslig markanvandning pa grund av den nya planens
markanvandning, eftersom inga bostader eller andra kansliga verksamheter planeras.

Inom planomradet forekommer buller- och luktstorningar fran verksamheter utanfor
planomradet.

Ar platsen redan pdverkad eller sérbar av ndgot skél?

Planomradet ar ett industriomrade, vilket medfor att det ar paverkat av de
verksamheter som finns och har funnits dar. Enligt Riskanalys av Uppsala- och
Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt (Geosigma, 2018) ligger
storre delen av planomradet inom ett omrade med lag kanslighet nar det galler risk for
paverkan pa grundvattnet. Fran Ostunagatan och vasterut har omradet mattlig
kanslighet. Tidigare verksamheter kan ha gett upphov till markféroreningar. Markens
kanslighet kan innebara att marken behover saneras i samband med genomférandet
for att minska risken for fororening av grundvattnet.

Paverkan, miljobedomningsforordningen 5§ 3,4,5,6

Befolkning och ménniskors hdlsa

Det kommer inte att finnas nagra bostader eller barnverksamheter inom planomradet.
Det blir inga stora effekter om planen genomfors.
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Djur- eller véxtarter, biologisk méngfald

Kvartersmarken inom planomradet ar huvudsakligen bebyggd eller hardgjord. Pa
Boldnderna 7:2 finns en liten tradgard (kvarteret Gudur). Inom omradet finns inga
kanda djur- eller vaxtarter som ar hotade eller sallsynta. Alléerna langs gatorna
skyddas av det generella biotopskyddet.

Mark, jord

Marken bestar huvudsakligen av lera och nar detaljplanen genomfors kommer troligen
en del palning av genomforas. Det &r normalt i Uppsala och medfor inga stora
miljceffekter.

Vatten

Det dagvatten som bildas inom planomradet avleds till Fyrisan, och vidare till Malaren-
Ekoln. Bade Fyrisan och Malaren-Ekoln, ar belagda med miljokvalitetsnormer (MKN)
och har mattlig ekologisk status, och den kemiska ytvattenstatusen uppnar ej god
status (VISS 2017). Eventuella problem med smutsigt dagvatten kan avhjalpas med
ytterligare atgarder for att minska volymen orenat dagvatten som nar recipienten.

Luft

Omradet har inte hoga nivaer av kvavedioxid och partiklar pa grund av dess laga
bebyggelse och 6ppna karaktar. Risken for en 6kning av luftféroreningarna kan
avhjalpas med att det fortsatter vara luftigt mellan husen och att gaturummen och
parkerna behaller sin 6ppna karaktar.

Klimat

Planomradet har lag bebyggelse och en stor andel av bilburna besékare som delvis
aker till platsen for att hitta billig parkering pa gatumark i ett relativt centralt lage.
Omradet ar redan hardgjort vilket kan skapa varmedar. Omradet drabbas ofta av
oversvamning vid skyfall. Forandringarna i gatusektionen kommer att innebara
gatuparkeringarna minskar till forman for stadsgronska och dagvattenhantering.
Effekten av varmedar kan minskas om stadsgronskan 6kar pa allman plats, pa
kvartersmark och pa hustaken. Oversvamningsrisken minskar med fler atgérder for
fordrojning av dagvatten.

Stadsbild

Omradet bestar av [ag industribebyggelse fran 1900-talet samt gator och parker. Fram
tills for nagra ar sedan var domkyrkan synlig i fonden pa flera av gatorna, med de
senaste tillaggen av hogre hus runt resecentrum sa finns inte domkyrkan lagre kvar i
fonden pa gatorna.



Bild 37 Fotomontage 6ver forslag till kontorshus pa Bolédnderna 11:1, vid Mérstagatan. Vy fran Bjorkgatan i
riktning mot centrum. Domkyrkan syns fortfarande i fonden pa gatan. White arkitekter. (Observera att
illustrationen i denna undersokning visar en byggrdtt inom Detaljplan for kvarteret Stdllverket med flera.
Unders6kningssamrddet frdn 2020 gdllde hela planomrddet for kvarteret Stdllverket med flera, som dd
omfattade del av kvarteret Gudur).

Kulturmiljo

Inom planomradet finns kulturhistoriskt intressanta miljoer i form av aldre
industribebyggelse och ett intressant stadsplanemonster med de tre triangelformade
parkerna. En del av den kulturhistoriskt intressanta bebyggelsen kan komma att rivas,
men nagra miljoer kan sparas med hjalp av varsamhetsbestammelser.

Hushdllning med mark och vatten

Planomradet har en lag exploateringsgrad samtidigt som det ligger intill resecentrum
och har en god infrastruktur. Ett genomforande av detaljplanen mojliggor en hogre
exploateringsgrad.

Hushdllning med material, révaror och energi

De flesta byggnaderna kommer att rivas vilket medfor en dalig hushallning med
material. Det kan avhjalpas med att de befintliga byggnaderna eller ssommarna kan
finnas kvar.

Risker for manniskors halsa eller for miljon, miljobedomningsforordningen 5§ 7

Det ar framfor allt lakemedelsindustrin vid Bjorkgatan som star for den storsta
riskfaktorn som paverkar planomradet. Strukturprogram for Framre Boldnderna fran
2018 utredde forutsattningarna for stadsutvecklingen inom Framre Bolénderna, utifran
planeringsperspektiven halsa och sdakerhet och risk for olyckor. Detta resulterade
bland annat i en avvagning kring persontathet i narheten av lakemedelsindustrin, och
hur manga personer som stadigvarande far vistas i omradet mellan
lakemedelsindustrin vid Bjorkgatan och Resecentrum. Detaljplanen baseras pa
Strukturprogrammets avvagningar.
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Bedomning

Med utgangpunkt i miljobedémningsférordningen 5§ (2017:966) finns det inga
omstandigheter som talar for att detaljplanens genomférande innebar risk for
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6 kap.
118§ behover darfor inte upprattas.

Undersokningssamrad

Undersokningssamrad holls med lansstyrelsen i samband med plansamradet for
Detaljplan for kvarteret Stéllverket med flera, som da daven omfattade kvarteret Gudur. |
samradsyttrandet daterat 5 oktober 2020 instammer lansstyrelsen i kommunens
bedémning, att detaljplanen inte kan antas medféra sadan betydande miljopaverkan
som avses i 6 kap. 3 § miljobalken.

Beslut om betydande miljopaverkan

Plan- och byggnadsnamnden beslutade om att Detaljplan fér kvarteret Stdllverket med
flera inte medfor risk for betydande miljopaverkan i samband med beslut om
granskning, den 17 februari 2022.

Plan- och byggnadsnamnden beslutar om att Detaljplan for del av kvarteret Gudur inte
medfor risk for betydande miljopaverkan i samband med beslut om granskning,
prelimart den 24 oktober 2024.

Miljoaspekter

Stadsbild

Stadsbilden kommer att forandras nar den laga bebyggelsen inom fastigheterna
ersatts av en hogre byggnad for kontor, laboratorium, centrumservice med mera.

Sett fran stadskarnan och resecentrum/Uppsala central kommer den nya volymen att
forandra stadsbilden i Framre Boldnderna, da den hojer sig bakom den lagre aldre
bebyggelsen som kantar Alsikegatan. Planen reglerar hojden sa att byggnaden ar lagre
narmast Pianofabriken, och hégre mot Ostunagatan for att fungera som en 6vergang
fran Alsikegatan och till de nya, ytterligare hdgre, byggnader som far uppforas soderut
langs Sabygatan inom Detaljplan fér kvarteret Stdllverket med flera.

Vyerna lokalt inom stadsdelen kommer ocksa att fordndras nar exploateringen 6kar i
Framre Bolanderna som helhet. Till exempel syns domkyrkan idag i vissa gator, 6ver de
laga tvavaningsbyggnaderna. Det ger gaturummen en visuell koppling till innerstaden,
som kommer att forsvinna i och med omvandlingen av (hela) Framre Bolanderna. Aven
en relativt mattlig pabyggnad till fem vaningar, cirka 24 meter, skulle innebara att vyn
skyms. Dessa i och for sig intressanta upplevelsevarden gar inte att kombinera med
ambitionen att utveckla omradet i 6nskad riktning. Byggnadshojderna som tillats i
intilliggande Detaljplan fér kvarteret Stallverket med flera &r 30 meter eller hogre, vilket
gor att 30-metersbyggnaden som tillats inom del av kvarteret Gudur inte paverkar
stadsbilden ytterligare sett fran sydost.
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Bild 38 Illustration av projektforslaget. Den nya byggnaden héjer sig bakom de aldre lagre byggnaderna
langs Alsikegatan. Planen sakerstéller att byggnaden blir ldgre ndrmast Pianofabriken och stadens
centrum. Observera att det &r en illustration och att slutresultatet kan komma att se annorlunda ut.Archus
arkitekter.

Kulturmiljo

Planomradet omfattas inte av nagot omrade av riksintresse for kulturmiljo. Men hoga
byggnader kan anda komma att beréra riksintresse for kulturmiljévarden Uppsala stad
nar det galler risk for paverkan pa stadens siluett och vardefulla siktlinjer. Den hogsta
byggratten begransas till 30 meter, och har satts for att inte stora stadssiluetten eller
siktsektorn in mot stadens markesbyggnader. Se vidare avsnittet om Kulturmiljo.

Enligt innerstadsstrategin ska aldre vardefulla industribyggnader tas till vara for att ge
omradet identitet och variation. Planens varsamhetsbestammelser ger férutsattningar
for att tva kulturhistoriskt intressanta byggnader kan behallas och utvecklas. Planens
genomforande innebar dock att dldre gdrdsbebyggelse och en verksamhetslokal fran
1990-talet kommer att rivas och ersattas med ny bebyggelse.

Naturmiljo

Som i 6vriga Boldnderna ar det sparsamt med trad och annan vegetation inom
kvartersmark. Inom planomradet finns nagra hoga thujor och en annan stadsegron
cypressliknande buske inom Bolénderna 7:3. Det &r troligt att all vegetation pa
kvartersmark kommer att tas ned som en foljd av planens genomférande. Det finns
dock goda majligheter att ersatta med nya planteringarinom den nya gardsmiljon,
sarskilti samband med dagvattenhantering,

Den plantering som finns pa allman plats vid uteserveringen vid Boldnderna 7:3 bestar
till storsta del av syrener, och kommer att ersattas med en ny plantering i samband
med upprustning av platsen. Dagvattenhanteringen inom kvartersmark och gatumark
kommer sannolikt att bidra till mer grénska pa platsen efter planens genomférande.

Mark och vatten

En utveckling av enligt planen beraknas ge minskade dagvattenfléden och en minskad
fororeningsbelastning pa recipienterna dven utan den foreslagna
dagvattenhanteringen. Den foreslagna dagvattenhanteringen bidrar till ytterligare
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rening och fordrdjning av dagvatten, en forbattring for recipienterna samt minskar
belastningen pa dagvattennatet.

I samband med genomférandet kommer det att vara mojligt att hantera eventuella
markfororeningar for att sékerstélla att ingen negativ paverkan pa markmiljon eller
grundvattnet sker. Nagot behov av marksanering har dock inte kunnat identifieras
under planarbetet. Planomradet ligger inom den yttre skyddszonen for Uppsala- och
Vattholmaasarnas vattenskyddsomrade och ligger inom kanslighetsklassen Ldg
kdnslighet enligt kommunens reviderade kanslighetskarta 2023. Skyddszonen och
kanslighetsklassningen innebar vissa forsiktighetsmatt vid exploateringar for att
minska risken for paverkan pa grundvattnet, men den laga klassningen ger goda
forutsattningar att klara detta.

En bestammelse pa plankartan reglerar att markens hojdsattning ska anpassas till
intilliggande allman plats. Det innebar att eventuellt skyfallsvatten kan fordrdjas inom
parker och gator.

Sammanfattningsvis bedoms planen bidra till en forbattrad situation gallande
dagvattenfloden, majlighet for recipienten att uppna miljokvalitetsnormerna,
markmiljon och grundvattnets kvalitet samt dversvamningssituationen bade inom och
nedstroms planomradet.

Klimatpaverkan

Detaljplanens klimatpéverkan

Detaljplanen innebar att en del av Framre Bolanderna kan utvecklas och nya lokaler for
olika verksamheter kan byggas. Detaljplanens genomférande innebar ett visst
koldioxidutslapp eftersom anlaggningsarbete och byggande medfor utslapp av
vaxthusgaser. Utslappet sker aven vid drift av nya byggnader och anlaggningar.
Planomradet innehaller befintliga byggnader som avses att sparas for att kunna
inrymma nya verksamheter tillsammans med pagaende verksamheter som till
exempel restaurang och instrumentverkstad. Att befintliga byggnader inte rivs for att
ersattas med nya ar positivt ur ett klimatperspektiv. Det finns goda forutsattningar att
ersatta den begransade vegetation som finns i kvarteret. Nya planteringar kan fortsatta
att binda koldioxid bade pa kvartersmark och allman plats.

Atgdrder fér att minska klimatpdverkan

Exploatoren planerar for ett antal atgarder for att mildra den klimat- och
miljopaverkan som kommer till foljd av genomférandet av planen. Dessa ar bland
annat att uppfora den nya byggnaden med trastomme och att anvanda dagvattenii ett
cirkulerande system inom byggnaden, till exempel for att spola toaletter. Detta ar dock
inte nagot krav i planen.

Planens hojdbestammelser sakerstaller att den nya byggnaden gar att uppféra med
trastomme, vilket skulle bidra till att minska klimatpaverkan.

Utformningen av allman plats behover fortsatt utredas i projekteringsskedet for att
minska klimatpaverkan av de allménna anlaggningarna. Inblandningen av till exempel
biokoli grundlaggning av anlaggningar inom allman plats kan begransa den
klimatpaverkan som uppstari anlaggningsskedet.
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Effekten av varmedar kan minskas om stadsgronskan 6kar pa allman plats, pa
kvartersmark och pa hustaken. Oversvamningsrisken minskar med fler tgérder for
fordréjning av dagvatten. Det finns goda forutsattningar att gora dessa atgarderinom
planomradet.

Resurshushallning

Ett genomforande av detaljplanen medfor en god resurshushallning genom att mark
som redan ar bebyggd anvands pa ett mer intensivt satt och att den befintliga
infrastrukturen kan utnyttjas. Ett genomforande av detaljplanen kommer att medfora
att nagra byggnader rivs, vilket i sig inte ar god resurshushallning, men planen
mojliggdr ocksa att tva dldre byggnader kan behdllas i ett nytt sammanhang.

Halsa och sakerhet

Planomradet innehaller verksamheter och gréansar till befintliga verksamheter som kan
ha negativ inverkan pa méanniskors halsa och sakerhet. Detaljplanen dr utformad med
utgangspunkt i att reducera konsekvenserna av en olycka pa den néraliggande
lakemedelsindustrin. Det far dven som effekt att ingen kanslig markanvandning tillats i
planomradet, vilket minskar risken for att storande industri- eller trafikbuller skulle
paverka manniskors halsa. Detaljplanen medfor dven att detaljplanelagd industrimark
ersatts med mindre stérande verksamheter sdsom kontor, hotell och hilsovard med
mera. | samband med rivning och nybyggnad kan eventuella mark- och
vattenfororeningar hanteras och atgardas for att sékerstalla att ingen negativ paverkan
pa manniskors hélsa sker.

Detaljplanen ar utformad med hansyn till farligt gods pa jarnvag, bade for befintlig
situation och mojlig framtida trafik.

Den nya bebyggelsen far delvis vara hog, men detaljplanens byggratter har utformats
for att inte skugga Bergsbrunnaplan norr om Sabygatan i alltfor stor utstrackning.
Planen ger forutsattningar for att astadkomma goda dagsljusférhallanden inomhus.

Om uteserveringar och utevistelse placeras i riktning bort fran Alsikegatan finns det
forutsattningar att undvika eventuella luktstorningar fran avloppspumpstationen vid
Strandbodgatan.

Sociala aspekter

Trygghet och tillgdnglighet

Omvandlingen av framre Bolanderna innebar att fler manniskor kommer att ha sin
arbetsplats har och andelen manniskor som ror sig i stadsdelen okar jamfort med idag.
Upprustning och omvandling av gator och parker till mer inbjudande stadsmiljoer kan
bidra till att fler manniskor uppehaller sig i omradet, och skapar liv och rérelse dven
utanfor arbetstid. Ett genomforande av detaljplanen gor det mojligt for olika
serviceverksamheter sasom narbutiker och restauranger att etablera sig i kvarterens
bottenvaningar vilket kan 6ka manniskors rorelser i omradet.

Planomradets lage narmast stadskarnan innebar att sarskild vikt bor laggas pa att
skapa inbjudande miljoer for de som ror sig till fots fran Uppsala centralstation och
vidare in mot Bolénderna. Planens struktur innebar att nya rorelsemonster kan skapas
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inom kvarteret med 6ppningar och platsbildningar mellan husen och att kvarteret far
fler entréer for besokare. En mer tillganglig och finmaskig struktur kan innebéra en
okad upplevelse av trygghet genom att erbjuda alternativa vagval. Planen sakerstaller
bland annat en hérnavskarning i bottenvaningen pa den nya byggnaden, for att
mojliggora battre sikt inne i kvarteret och undvika dolda hérn. Om manga manniskor
har anledning att rora sig i stadsdelen under olika tider pa dygnet och veckans alla
dagar, kan det 6ka upplevelsen av trygghet i omradet.

Planbestammelser medger ocksa byggratter for ramper och hissar pa gardssidan, i
syfte att kunna gora de aldre byggnaderna mer tillgéngliga an tidigare.

Barnperspektiv och barnrattsperspektiv

Aven efter omvandlingen kommer Framre Boldndernai allt vasentligt vara en plats for
arbete, om d@n med innerstadskvaliteter. Pa grund av halso- och sakerhetsaspekterna
ska kansliga verksamheter, till exempel bostader, skola, forskola, inte etablerasi
omradet. Det ar darfor inte heller lampligt att utemiljoer vander sig specifikt mot barn.
Det forvantas framst vara vuxna manniskor som uppehaller sigi omradet. Barn kan
anda komma att besoka omradet tillsammans med vuxna, ga pa restaurang, besoka en
vardcentral, eller aka cykel genom omradet pa vag till en annan plats. | takt med
omradets omvandling kommer gang- och cykelvagar att forbattras i stadsdelen, vilket
innebar en 6kad trafiksakerhet for bland annat barn.

Motesplatser och stadsliv

Planomradet innehaller en mycket liten del gatumark. Det finns forutsattningar for
omvandling och upprustning av allman plats, i forsta hand for uteservering och
dagvattenhantering. Platsbildningen i hrnet mot Bergsbrunnagatan-Sabygatan kan
tillsammans med platsbildningarna inne i kvarteret bidra till goda utomhusmiljéer och
motesplatser. Parkerna som finnsi stadsdelen bidrar ocksd med goda utomhusmiljoer
att vistas i. Planen reglerar byggnaders hojd bland annat for att inte hindra
solinstralningen mot Bergsbrunnaplan, norr om Sabygatan.

Den tillkommande byggnaden ska utformas for att bidra till ett 6kat stadsliv genom att
bottenvaningarna har inslag av serviceverksamheter som riktar sig mot bestkare och
har entréer som vander sig mot de omkringliggande gatorna. Val utformade och
intressanta bottenvaningar ger upplevelser i mansklig skala, aven om byggnaden i
ovrigt ar hog. De aldre byggnaderna omges av Oppna ytor som ska utformas som
sammanhangande torgytor, vilket ger forutsattningar att skapa entréplatser dar
kvarterens egna verksamheter kan samspela med allman plats, till exempel fikaplatser
eller utomhusarbetsplatser eller uteserveringar.
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Planens forenlighet med oversiktsplanen
och miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen ar forenlig med dversiktsplanen. Utvecklingen av Framre Bolanderna ar i
linje med dversiktsplanens prioriteringar for innerstaden, och enligt
innerstadsstrategin Livi mdnsklig skala.

Miljobalken

Detaljplanen bedoms vara i 6verensstammelse med miljobalken 3 kap 1 § avseende
markanvandningens lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande
behov och en fran allman synpunkt god hushallning,

Detaljplanen ligger utanfor riksintresse for kulturmiljovarden Uppsala stad, men kan
anda komma att berdra riksintresset om nya byggnaders hojder paverkar stadens
siluett och vyn in mot stadens méarkesbyggnader. Planen tillater att en byggnad far
vara 30 meter hog. Siktstudier har visat att byggnader som understiger 30 meter inte
paverkar stadens siluett i siktsektorn fran syddst. Dessutom kommer kvarteret Gudur
att skymmas fran sydost om byggnaderna som planeras inom Detaljplan for kvarteret
Stéllverket med flera (laga kraft 2022) uppfors. Planens totalhojder ar inte sd hoga att
de paverkar riksintresset for totalforsvaret. Planen bedéms darmed vara férenlig med
miljobalkens kapitel 3 och 4.

Detaljplanen beror inte miljokvalitetsnormer (MKN) for luft enligt miljobalkens kapitel
5, da planomradets gaturum ar breda och valventilerade. Detaljplanen berér delvis
MKN for ytvatten och grundvatten. Den foreslagna dagvattenlosningen medfor att
omradets dagvattensituation forbattras jamfort med idag. Planens genomférande
beddms inte heller riskera att paverka grundvattnet, da planomradet ligger inom ett
omrade med lag kanslighet, med lerlager som forsvarar infiltration av dagvatten ner till
grundvattnet. Planen bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen beror miljobalkens kapitel 7 eftersom planomradet ligger inom yttre
vattenskyddsomrade. Under forutsattning att gallande foreskrifter foljs bedoms
planens genomférande inte innebara ndgon negativ paverkan. Dispens fran
foreskrifterna kan behdva sokas. Under forutsattning att nodvandiga dispenser ges
bedoms planen vara forenlig med miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 8. Detaljplanen beror inga sarskilda
bestammer om skydd for djur och vaxtarter, och planen bedoms darmed vara forenlig
med miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och fastighetsagarna.

Situationsplan, illustrationer och tekniska utredningar har gjorts av Archus, Structor
samt Briab pa uppdrag av fastighetsagarna, samt Tyréns och White pa uppdrag av
Uppsala kommun.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekterna Anna Hellgren och Lisette
Calleberg. Dessutom har foljande tjanstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen
deltagit:

Anneli Sundin, samhallsplanerare

Veronica Sjogren, kartingenjor

Fredrik Stangendahl, mark- och exploateringsingenjor
Josefine Bosell, projektledare exploatering

Camilla Lincoln, projektledare anlaggning

Anna-Carin Gillheim, bygglovshandlaggare

Bjorn Sjulgard, bygglovshandlaggare

Anders Hakman, trafikplanerare

Ulrich Wimmer, miljdinspektor, miljoforvaltningen

Stadsbyggnadsforvaltningen

Pernilla Hessling
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden i Uppsala kommun for:

« Samrad, i Detaljplan for kvarteret Stallverket m.fl. 2020-06-17
+  Granskning 2024-10-24
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