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Inledning

Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att mojliggora cirka 60 bostader och natur- och parkmiljoer i
Ostra Bélinge. Planen ger utrymme for en variation av smahus med en struktur och
utformning som &r anpassad efter omradets lage i anslutning till det 6ppna
slattlandskapet.

Planen syftar ocksa till att mojliggora en allmant tillgénglig gadngvag (slattpromenad)
mellan bebyggelsen och omgivande slattlandskap.

Den nya bebyggelsen ska anslutas till kommunalt vatten och avlopp.

Detaljplanen beddéms 6verensstamma med oversiktsplanen.

Andringar efter samrad

Andringarna redovisas i detalj i samband med att stadsbyggnadsférvaltningen
kommenterar inkomna synpunkter under olika amnesrubriker. Nedan visas
andringarnai stora drag.

Nya utredningar

e Naturvardesinventering

e Inventering av fladdermdss och kattuggla samt artskyddsutredning
e Beddmning om grundvattenpaverkan

o Dikeskapacitet och markavvattningsforetag

e Kvalitetsprogram allman platsmark

e Lokaliseringsanalys

Utredningar som uppdaterats

e Dagvattenutredning
e Trafikutredning
o Trafikbullerutredning

Plankarta

e Den 0stra plangransen har justerats.

e Plangransen i sydost har justerats sa att omradet for gdng- och cykelvag (som
tidigare delvis ingick dven i detaljplan for Balinge-Ekeby 1:2) hamnar i sin helhet
inom planomradet.

» Den centrala kvartersmarken har 6vergatt till parkmark (PARK).

e Ett omrade for park (strdk) har tillkommit i sydvast (PARK). | anslutning till
parkomradet har plangransen justerats.

e Ett omrade for dagvattendamm (E1) och ett omrade for pumpstation (E2) har
tillkommit. | omradet ingar ocksa en servicevag till dagvattendammen och
pumpstationen. Planen sakerstaller att vagen ocksa kan anvandas som gangvag
(n2).

e Ett omrade avsett for 6versvamning av skyfallsvatten har tillkommit (SKYDD).

e Ett omrade for transformatorstation (Es) har tillkommit.
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Omradet for dkerholme har flyttats till dagvattendammens sodra del.

Omradet for pumpstation (E,) har flyttats till planomradets nordostra del.
Omradet for gangvag (slattpromenad) har justerats (gdng).

Omradet for gang- och cykelvag i vaster har justerats.

Bestammelse om markreservat pa allman plats for allmannyttiga underjordiska
ledningar har lagts till (u;, uy).

Bestammelse att marken endast far forses med komplementbyggnader har lagts
till.

Bestammelse att mark avsedd for dike har lagts till inom allman plats och
kvartersmark (dike, n;).

Bestammelse att haltrad far endast fallas om det &r sjukt eller utgor en
sakerhetsrisk (trdd).

Bestammelse att varje bostads ska ha tillgang till minst en bullerskyddad uteplats
har lagts till (m;).

Bestammelse om byggnadsarea har justerats (anges i procent, e,).

Bestammelse om fasadmaterial har justerats (f7).

Bestammelse har lagts till att tekniska installationer och andra tillagg ska vara val
integrerade i gestaltningen har lagts till (fs).

Bestammelse om plank, stéangsel eller annan avgransning ska harmonisera med
fasadkulorer har lagts till (fio).

Bestammelse om att kallare inte far finnas har lagts till (b,).

Bestammelse om takkupa har tagits bort.

Bestammelse om takvinkel har tagits bort.

Bestammelse om markreservat for gemensamhetsanlaggning (g), kvartersmark, har
tagits bort.

Planbeskrivning

Detaljplanens forfarande har andrats fran utokat forfarande till standardforfarande.
Avsnittet Oversiktsplan har kompletterats (Oversiktsplan 2010).

Avsnittet Landskapsbild, bebyggelse och gestaltning/forandringar har
kompletterats (Bebyggelsens anpassning till sldttlandskapet).

Ett avsnitt om Klimatfragor har kompletterats.

Avsnittet Halsa och sakerhet har kompletterats (Magnetfdlt, Dags- och solljus och
Jordbruksmark).

Avsnittet Teknisk forsorjning har kompletterats (Brandvatten).

Avsnittet Genomforandefragor har kompletterats och justerats.

Avsnittet om Sociala aspekter har kompletterats.

Avsnittet Planens konsekvenser har kompletterats (Samlad bedémning och
betydande miljépéaverkan).

Avsnittet Planens forenlighet med 6versiktsplanen och miljobalken har
kompletterats (Miljobalken).

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar vad som far byggas inom ett omrade och hur mark och vatten
ska anvandas.
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Plankartan ar den handling som ar juridiskt bindande och anger vad som till exempel
ska vara allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera.
Plankartan ligger till grund for kommande bygglovprovning.

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

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2016-10-27.
Detaljplanen har inte foregatts av ett planprogram.

Antagande-
. beslutet kan
ill! ! %
el dycedl overklagas
- x . Gransknings-
Uppdrag Samrad Underréattelse Granskning dtisande Antagande
Beslut om
o greasrlllgigif:g antagande
¢ i PBN
uppdragi Beslutom  yppy
PBN samrdd i
PBN

Bild 1 Processpil for standardforfarande

Granskningshandlingar

Planhandling

+ Plankarta med bestammelser

+ Planbeskrivning

« Samradsredogorelse webbversion

« Samradsredogorelse fullstandig version*

Ovriga handlingar

Nedan listas de handlingar som upprattats under planarbetet. Alla utredningar ar
bestallda av exploatdren, granskade och godkanda som planeringsunderlag av
Uppsala kommun om inte annat anges.

« Fastighetsforteckning®

+ Arkeologisk utredning, Upplandsmuseet, juni 2021

« Utrednings PM Geoteknik, Structor, 2022-04-29

+ Markteknisk undersokningsrapport Geoteknik, Structor, 2022-04-29
« Trafikutredning, Iterio, juni 2026 (rev)

« Trafikbullerutredning, Akerlf Hallin Akustikkonsult AB, 2026-05-06
« Dagvattenutredning, Structor, 2026-05-29

+ Bedomning av grundvattenpaverkan, Structor, 2026-05-29
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« Dikeskapacitet och markavvattningsforetag, Structor, 2026-05-29

« Naturvardesinventering, Biomedia Omberg, 2026-06-25 (rev)

« Inventering av fladdermdss och kattuggla samt artskyddsutredning, Biomedia
Omberg, 2026-06-26 (rev)

« Kvalitetsprogram allman platsmark, Bjerking, 2026-06-18

« Lokaliseringsanalys, Uppsala kommun, 2026-07-28

Arkeologisk utredning ar bestalld av exploatoren och upphandlad och granskad av
l[ansstyrelsen.

Granskningshandlingarna finns tillgangliga digitalt i Stadshusets Kontaktcenter pa
Stadshusgatan 2. Handlingarna finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se/gysta-113. Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa
grund av dataskyddsforordningen (GDPR).

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Oversiktsplan 2016

Balinge ar en prioriterad tatort pa landsbygden, vilket innebér en plats for basservice
for tatorten och omgivande landsbygd. Utvecklingen ska ske i balanserad takt och
omfattning, och mot en koncentration av bebyggelse, service samt bostader i
kollektivtrafiknara lagen.

Enligt 6versiktsplanen bedoms endast en mindre utveckling av ny bostadsbebyggelse
vara mojlig i Balinge och Lovstalot. Tatorternas lage i det 6ppna slattlandskapet och
karaktaren pa den befintliga bebyggelsen satter granser for hur de kan utvecklas enligt
de principer som gallt hittills. For att kunna bedéma mojligheten till storre expansion
behdvs programstudier som tar ett helhetsgrepp for bada tatorterna och inkluderar
utvecklingsméjligheterna av bade bostader, service och verksamheter.

Oversiktsplanens utpekade omraden for bebyggelseutveckling och
transportinfrastruktur ligger till viss del pa jordbruksmark. | planarbetet fér
oversiktsplanen har analyser och avvagningar skett pa en éverordnad niva som landat i
stallningstagandet att hela eller delar av berord jordbruksmark i 6versiktsplanen kan
exploateras, med hanvisning till vasentliga samhallsintressen och platsernas
lagesegenskaper.

For att exploatering ska raknas som ett vasentligt samhallsintresse kravs att den bidrar
till att starka en langsiktig hallbar utveckling pa lokal, kommunal, regional och/eller
nationell niva. Utveckling av prioriterad tatort, servicenod och av landsbygdsnaring
raknas till sddana vasentliga samhallsintressen.

Till bedomningen om annan lokalisering kan anses vara tillfredsstallande fran allman
synpunkt ska vagas in platsernas lage, liggande investeringar i skilda
forsorjningssystem samt mojligheter till samnyttjande och synergier. Det finns teknisk
kapacitet i systemet for vatten och avlopp for ytterligare cirka 500 tillkommande
bostader. Detta kapacitetstak i kombination med landskapsbilden utgor en
begransning i hur mycket bostader som kan tillkomma. Bélinge och Lovstalot ar
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omgivna av oppet slattlandskap med inriktningen att begransa tillkomsten av
bostader, varna landskapsvarden och inriktningen ar att skapa goda
utvecklingsmdéjligheter for landsbygdsnaringar. Vaster om Balinge finns ett storre
gronomrade med varden for rekreation, biologisk mangfald och ekosystemtjanster.

| oversiktsplanens plankarta (bild 2) redovisas de prioriterade tatorterna med yttre zon
for bebyggelse. Den yttre zonen adr schematiskt avgransad och tatorternas lage i det
oppna slattlandskapet och karaktaren pa den befintliga bebyggelsen satter granser for
hur de kan utvecklas enligt de principer som géllt hittills. Det brunfargade omradet
utgor Uppsalaslatten och ska bevaras 6ppet och berg- och moranhdéjderna bér inte fa
ytterligare bostadsbebyggelse.

Planeringsstrategi

Varje mandatperiod tar kommunfullmaktige stallning till hur aktuell 6versiktsplanen ar
i en s& kallad planeringsstrategi. Oversiktsplanen ska alltid l4sas tillsammans med den
senaste planeringsstrategin. Planeringsstrategin godkandes av kommunfullmaktige 7
november 2023. Planomradet berdrs inte av planeringsstrategins innehall.

Bild 2 Schematisk zon for bebyggelse inom Bélinge enligt 6versiktsplan 2016. Planomradet ar
markerat med rod linje. Séder om planomradet pagar planarbeten for Balinge-Ekeby 1:2 m.fl.
och del av Balinge-Ekeby 1:3. Planomradena dr markerade med svart streckade linjer.
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Oversiktsplan 2010

Nar positivt planbesked for detaljplanen beslutades av plan- och byggnadsnamnden
gallde Oversiktsplan 2010. Enligt Oversiktsplan 2010 gjordes stéllningstagandet att
Balinge bor byggas ut framst i vastlig och 6stlig riktning. Oversiktsplan 2010 innehéll
ortsfordjupningar (2006) med beskrivningar for varje tatort. | ortsfordjupningen for
Balinge har planomrdadet pekats ut som nytt bebyggelseomrade (B3).

L amringe ol
2 \74 uuasiof\ng -y

m Omrade medbevarandevarde; Befintlig tatortsmiljo med majlighet
friluftsliv, naturvard, kulturmiljo till viss fortatning/omvandling

B 'Blatt/gront” karnomrade ~—— Ny E4 med anslutande véagar
[ | Utredningsomrade for bebyggelse ——— Sarskild bevakningszon
I Nyt bebyggelseomrade

Bild 3 Karta fran ortsfordjupning for Balinge (2006).

Landsbygdsprogram

Enligt landsbygdsprogrammet (2017-2023) har kommunen som mal att bli en av
Sveriges basta landsbygdskommuner. Med utgangspunkt att det ska vara mojligt att
bo, verka och leva pa landsbygderna &r fyra utvecklingsomraden prioriterade. Inom
dessa omraden kravs det sarskilda strategier och specifika mal for att Uppsala ska bli
en av Sveriges basta landsbygdskommuner. De prioriterade utvecklingsomradena ar
Sida 6 (42) bostadsbyggande, naringslivsutveckling i ett land/stadperspektiv, service
och infrastruktur och lokalt engagemang.

Nar det géller bostadsbyggande &r det viktigt med olika upplatelseformer for att gynna
manniskor med olika bakgrund och alder. Det behovs ocksa manga mindre och billiga
bostader eftersom det gynnar boendekedjan och skapar en rotation pa
bostadsmarknaden. Det har lokalsamhallet efterfragat under en langre tid, framfor allt
kopplat till bostader for den éldre generationen. Detta gynnar ocksa bade jamlikhet
och jamstalldhet pa landsbygden. For att kunna méta efterfragan och skapa beredskap
for en befolkningsokning ar det viktigt att ha tillgang till hyresréatter, bostadsratter och
bostader som &r anpassade for livets alla skeden. Pa sa satt far fler mojlighet att bo pa
landsbygden.
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Detaljplaner

Planomradet omfattas inte av nagon gallande detaljplan. Planarbetet har samordnats
med pagaende detaljplan for Balinge-Ekeby 1:2 m.fl. for att sdkerstalla en
systemlosning for gatu- och gang- och cykelvagnat, teknisk forsorjning, hantering av
skyfall och brandvattenférsorjning. Planarbetet har ocksa samordnats vad galler
bebyggelsestruktur och parkmiljoer.

Planens innehall

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora cirka 60 bostader och natur- och parkmiljoer i
norddstra Balinge. Planen ger utrymme for en variation av smahus med en struktur och
utformning som &r anpassad efter omradets lage i anslutning till det 6ppna
slattlandskapet.

Planen syftar ocksa till att mojliggora en allmant tillganglig gangvag (slattpromenad)
mellan bebyggelsen och omgivande slattlandskap.

Planens huvuddrag

Planen innebar att cirka 60 bostader far uppforas i form av en blandning av
enbostadshus (villor), parhus, kedjehus, radhus. Bebyggelsen ges en karaktar som ar
inspirerad av principerna i tradgardsstaden och utformas med hansyn till det 6ppna
slattlandskapet. Planen medger en glesare struktur av enbostadshus (villor) narmast
det 6ppna landskapet och en tatare struktur av radhus, parhus och kedjehus i 6vriga
delar av planomradet. For att skapa en sammanhallen karaktar ska bebyggelsen
utformas med fasader i trg, puts eller tegel i jordfarger. Tak ska utformas med
tegelroda sadeltak.

Norra och dstra delen av planomradet planlaggs som parkmark. En lekplats méjliggors
i ett centralt lage i planomradet. Inom parkomradet majliggors en allmant tillganglig
gangvag langs med omgivande slattlandskap. | soder ansluter gangvagen till planerad
gangvag (slattpromenad) inom detaljplan for Balinge-Ekeby 1:2. | vaster ansluter
gangvagen till en planerad gang- och cykelvag, som i norr mojliggor koppling till
bebyggelsen vaster om vag 634. | soder sakerstalls en gatu- och gang- och
cykelvagskoppling till detaljplan for Balinge-Ekeby 1:2. Detta innebar att oskyddade
trafikanter, sarskilt skolbarn, kan rora sig sdkert inom bada planerna till bland annat
den planerade malpunkten forskolan inom detaljplan for Balinge-Ekeby 1:2.

Ny infrastruktur kravs inom planomradet for att forse den féreslagna bebyggelsen med
en gata, gang- och cykelvag samt ledningar for vatten och avlopp och andra tekniska
anlaggningar.

Planomradet foreslas inga i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
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Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet ligger i norddstra Balinge, cirka 12 kilometer norr om Uppsala stad.
Planomradet &r cirka 5 hektar stort. Planomradet utgors av akermark och en
vegetationskladd akerholme.

Planomradet gransar i norr, 6ster och sydost mot jordbruksmark, (som delvis &r
bevuxet med energiskog) i sydvast mot skogsmark och i vaster mot vag 634. Vaster om
vag 634 finns skogsmark och enstaka villabebyggelse.

Allm&n omradesbeskrivning

Balinge ligger mellan akerholmar och bebyggelsen utgors framst av smahus. Balinge
utvecklades som villaforort till Uppsala pa 1960- och 1970-talen och ligger cirka 1,5
kilometer fran Lovstalot. Bade Balinge och Lovstalot &r orter pa slatten med begransad
tillgang till narbelagen skog, vilket innebar att Hogstaasen, Lévstahagarna,
Bjorklingeans omgivningar, motionssparen och skogsmarkerna upp mot Kiplingeberg
ar viktiga for narrekreation. Balinge har ett medelgott serviceutbud och goda
forbindelser med kollektivtrafik till Uppsala.

Lovsta-

Balinge o Lot

Storvreta

Uppsala

Bild 4 Oversiktskarta som visar planomradets lage i Bilinge och Uppsala. Planomradet dr markerat med en
rod prick.
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BALINGE-EKEBY
2:20

BALINGE
ALINGE.EKEBY 3

2:298

BALINGE-EKEBY
1:2

BALINGE-EKEBY
$:2

BALINGE-EKEBY

Bild 5 Flygfoto som visar planomradet i dess omgivning. Planomradet dr markerat med réd linje.

Landskapsbild, bebyggelse och gestaltning

Forutsattningar

Balinge ligger i ett Oppet flackt slattlandskap som praglas av jordbruksmark med inslag
av dkerholmar.
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Bild 6 Vy sett fran vag 634 mot norr med planomradet till hoger i bilden.

M

Bild 7 Vy sett fran skogskanten i planomradets sodra del mot norr.

Forandringar

Bebyggelsens anpassning till sléttlandskapet

Detaljplanen foljer dversiktsplanens intentioner vad galler att expandera tatorten
Balinge. Detaljplanen ar anpassad efter platsens forutsattningar varfor den avviker
nagot fran dversiktsplanens schematiska gréns for tatortens utveckling. En barande
princip for bebyggelsens utbredning i detaljplanen ar att den lokaliseras innanfor
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randen av de storre dkerholmar som avgransar Balinges Ostra delar mot det 6ppna
slattlandskapet. Bebyggelsens utbredning och utformning har ocksa beaktat:

e Befintlig tatortsgrans

Pagdende planerad expansion for sammanhallen bebyggelse
Slattlandskapets landskapsrum och siktlinjer

o Befintlig teknisk forsorjning

Bebyggelsen ar begransad till omradet mellan befintlig tatort och den rand av storre
akerholmar som utgor en naturlig avgransning ut mot det 6ppna slattlandskapet. For
att stérka karaktaren av en landskapsbild med akerholmar och skogspartier som utgor
yttre grans for bebyggelse, foreslas en ny anlagd dkerholme i Gstra delen av
planomradet.

Bild 8 Visar detaljplanen och Detaljplan fér Bélinge-Ekeby 1:2 m.fl. Detaljplanernas granser ar markerade
med rod linje. Den nya bebyggelsens grans ar markerad med vitstreckad linje. Oversiktsplanens
schematiska zon for tatortsutveckling ar markerad med gul farg. Befintliga dkerholmar &r markerade med
morkgron farg. Foreslagen akerholme ar markerad med ljusgron farg och planerad dagvattendamm ar
markerad med bla farg. Tyréns.
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Bild 9 Vy fran norr pa vag 634 i riktning mot Balinge. Planerad bebyggelse till vénster i bilden och befintlig
bebyggelse till hdger i bilden. Reierstam Arkitektur & Projektutveckling.

Bebyggelse

Detaljplanen innebar att cirka 60 bostader far uppforas i form av enbostadshus (villor),
radhus, parhus och kedjehus. Bebyggelsen ges en karaktar som ar inspirerad av
principerna i tradgardsstaden och utformas sa att den inte blir alltfor framtradande i
det 6ppna slattlandskapet.

Planen reglerar att 6ppningar/gronstrak skapas mellan bebyggelsen och parkomradet
i norr. Planen reglerar att en viktig siktlinje (langs ostra gatans forlangning mot norr)
behalls med utblick 6ver Balinges slattlandskap. | nordost ska en ny akerholme
anlaggas for att ge stod at bebyggelsen och darmed skapa en naturlig 6vergang mot
det 6ppna slattlandskapet.

Norra och 6stra delen av planomradet planlaggs som parkmark. En lekplats mojliggors
i ett centralt lage i planomradet. Inom parkomradet méjliggors en allmant tillganglig
gangvag langs med omgivande slattlandskap. | soder ansluter gangvagen till planerad
gangvag (slattpromenad) inom detaljplan for Balinge-Ekeby 1:2. | vaster ansluter
gangvagen till en planerad gang- och cykelvag, som i norr mojliggor koppling till
bebyggelsen vaster om vag 634. | soder sakerstalls en gatu- och gang- och
cykelvagskoppling till detaljplan for Balinge-Ekeby 1:2. Detta innebar att oskyddade
trafikanter, sarskilt skolbarn, kan rora sig sdkert inom bada planerna till bland annat
den planerade malpunkten forskolan inom detaljplan for Balinge-Ekeby 1:2.

Planen medger en glesare struktur av enbostadshus (villor) ndrmast det 6ppna
landskapet och en tatare struktur av radhus, parhus och kedjehus i 6vriga delar av
planomradet.

FoOr att skapa en sammanhallen karaktar ska bebyggelsen utformas med fasader i tra,
puts eller tegel i jordfarger. Fasadfargerna ska folja svensk landsbygdstradition med
bruna, varmroda, gulockra eller varmgrona kulorer (se bild 16). Plank, stangsel eller
annan avgransning ska harmonisera med fasadkulorer.

Tak ska utformas med tegelroda sadeltak. Tekniska installationer och andra tillagg ska
vara val integrerade i gestaltningen. Friliggande enbostadshus (villor) tillats uppféras
med en hogsta nockhojd som motsvarar tva vaningar (9,5 meter). For radhus, parhus
och kedjehus regleras nockhojden sa att det ocksa ar mojligt att uppfora en
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vindsvaning, vilket innebar en hégsta nockhojd som motsvarar tre vaningar (10,5
meter).

For att astadkomma en mer lantlig karaktar regleras radhusen sa att varje byggnads
taknock laggs parallellt med fasad mot gata.

For radhus, parhus och kedjehus reglerar planen en storsta byggnadsarea. For
friliggande enbostadshus (villor) regleras en storsta byggnadsarea pa 20 procent av
fastighetsarean. Det finns ocksa en bestdammelse om minsta fastighetsstorlek for
enbostadshus (mellan 800-900 kvadratmeter).

| vastra delen av planomrddet (ndrmast vag 634) finns bestammelse som syftar till att
sakerstalla att varje bostad ska ha tillgang till minst en bullerskyddad uteplats.

Planen sakerstiller att kallare inte far finnas.

Komplementbyggnader far utféras med en hogsta nockhdjd pa 4 meter.
Garage/carports angoringssida ska placeras minst 6 meter fran gata. Enbostadshus ska
placeras minst 4 meter fran fastighetsgranser. Komplementbyggnader till
enbostadshus ska placeras minst 1,5 meter fran fastighetsgrans mot annan
bostadsfastighet.

ver26.06.12 |\
1500(A3)

Bild 10 Illustrationsplan som visar forslag till utbyggnad inom planomradet. Reierstam Arkitektur &
Projektutveckling.
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Bild 11 Oversiktsvy mot norr som visar féreslagen bebyggelse inom planomradet. Arkitektur &
Projektutveckling.

Bild 12 Vy mot Gster som visar exempel pa parhus inom planomradet. Reierstam Arkitektur &
Projektutveckling.
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Bild 13 Vy fran vag 634 i riktning mot norr. Bebyggelsen inom planomradet till hdger i bilden. Reierstam
Arkitektur & Projektutveckling.

Bild 14 Fasadvy som visar exempel pa utformning av parhus mot gata. Bild: Reierstam Arkitektur &
Projektutveckling.
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Bild 15 Fasadvy som visar exempel pa utformning av kedjehus mot gata. Bild: Reierstam Arkitektur &
Projektutveckling.

Bild 16 Fasadvy som visar exempel pa utformning av radhus mot gata. Reierstam Arkitektur &
Projektutveckling AB.
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Bild 17 Illustration som visar NCS-kuldrer som ryms inom begreppet jordfarger. Kulorerna foljer svensk
landsbygdstradition med bruna, varmrdda, gulockra eller varmgrona farger. Reierstam Arkitektur &
Projektutveckling.

Forskola

Behovet av forskola bedoms uppsta nar den planerade bostadsbebyggelsen i den
aktuella detaljplanen och Detaljplan fér Bdlinge-Ekeby 1:2 m.fl. ar utbyggd. Med
anledning av detta planlaggs en forskola for totalt 108 barn med sex avdelningar inom
Detaljplan for Bélinge-Ekeby 1:2 m.fl.

Planerad grundskola

Cirka 600 meter soder om detaljplanen finns en detaljplan som mojliggor en ny
grundskola (forskoleklass - arskurs 6) med kapacitet for 630 elever, inklusive idrottshall
och fritidsverksamhet. En forvantad befolkningsokning i Balinge och Lovstalot ger
upphov till ett 6kat behov av kommunal service, daribland fler skolplatser.
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Kulturmiljo

Forutsattningar

Balinge med omnejd ar mycket rikt pa fornléamningar fran framst brons- och jarnalder.
De bestar framfor allt av gravar, gravfalt och skarvstenshogar samt ett stort antal
runstenar.

En arkeologisk utredning som omfattar planomradet har utforts av Upplandsmuseet
(2021). Inom planomradet finns det omfattande fornlamningsomraden. Vid
utredningen framkom narmare 200 arkeologiska objekt. | stort sett samtliga
arkeologiska objekt var av boplatskaraktar och bestod av hardar, ytor med kulturlager,
nedgravningar och stolphal. Inom omradet har sex nyupptéckta fornlamningar
preliminart avgransats. Fornlamningar utgors i fem fall av boplatsomraden ochi ett fall
av boplatslamning dvrig.

Forandringar

Detaljplanen beror samtliga fornlamningar inom planomradet. Ett genomforande av
detaljplanen forutsatter att fornlamningarna kan gravas ut och tas bort. Innan
byggnation kan ske ska tillstand sékas hos lansstyrelsen for att fornlamningar ska
kunna gravas ut och flyttas fran platsen.

Bild 18 Visar fornlamningar och fornldmningsomraden inom planomradet. planomradet &r markerat med
vit linje. Fornsok.
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Natur och park

Forutsattningar

En naturvardesinventering har genomforts av Biomedia Omberg (2026).
Jordbruksmarken inom planomradet har naturvardesklass 5, endast allmén betydelse
for biologisk méngfald. Akerholmen i nordvést har klass 4, visst naturvérde.

Fladderméss, kattuggla och artskydd

En inventering av fladdermdss och kattuggla samt artskyddsutredning har tagits fram
av Biomedia Omberg (2026). Vid faltbesoken for fladdermoss registrerades tre
fladdermusarter; nordfladdermus, dvargpipistrell och stor brunfladdermus nordvast
om planomradet.

Samtliga fladdermdss i Sverige ar fridlysta och skyddade enligt 4§
artskyddsférordningen. Dispens gar att soka men ges sallan. | stallet ar vagen framat,
for exploateringsprojekt, att undvika att utlésa forbud. For att forbud enligt artskydds
forordningen ska aktualiseras kravs att fladdermdssens vilo- yngel- eller 6ver
vintringsplatser skadas eller forstors. Risken for att det kommer att ske i planomradet
beddms som liten eftersom det huvudsakligen ar dkermark som kommer tas i ansprak
for byggnation. Det ar darfor tillrackligt med att anpassningar gors inom detaljplanen
for att undvika risk for forbud enligt artskyddsforordningen. Inventeringen visar att
omradet har en betydelse for fladdermdss i samband med fodosck. Bedomningen ar
att sarskilda skyddsatgarder inte ska behova genomféras for fladdermoss.

Under inventeringen noterades ingen kattuggla. Darmed bedoms kattuggla inte hacka
inom planomradet och inte heller i dess omedelbara nérhet.

Biotopskydd

I nordvastra planomradet finns en mindre akerholme som omfattas av generellt
biotopskydd. Akerholmar ligger som sma dar i 8kermark. De bestar i grunden av
berghéllar, morén eller mycket stenig mark, som inte har varit odlingsbar. Manga
3kerholmar bar spar av slatter och bete. Akerholmarna har olika utseende och storlek.
De kan vara stenbemangda kullar, men ocksa stora och skogbevuxna. Det ar vanligt att
det ligger fornlamningar pa dkerholmarna. P4 dkerholmar finns ofta dungar med
buskar och trad. Inom akerholmen finns trolldruva, stensamlingar och en flerstammig
ek.

Biotopskyddet innebar att det ar forbjudet att vidta atgarder eller bedriva
verksamheter som kan skada naturmiljon i dessa biotoper. For atgarder inom eller i
narheten av biotopskyddade objekt kravs dispens. Akerholmar utgdr viktiga biotoper
for vaxt- och djurliv och hyser potential for att uppratta viktiga ekologiska funktioner.
Akerholmar ar ocks viktiga delar sett utifran ett landskapsbildsperspektiv.

Det finns ett kerdike som gar langs med den norra planomradesgransen och omfattas
av generellt biotopskydd. Delar av diket ligger inom planomradet och fastigheten Gysta
1:13. Diket &r inte vattenférande ndgon langre tid av aret och hyser inga naturvarden.
Diket har en avskdrande funktion och kraver inga dtgarder mer an sedvanlig skotsel.
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Bild 19 Karta som visar dkerholme och dike (bla farg) som omfattas av generellt biotopskydd. Planomradet
ar markerat med réd linje. Tyréns.

Bild 20 Vy frdn vég 634 mot norr. Planomrédet &r till hoger i bilden. Akerholmen syns strax till hdger om vag
634. Bjerking.
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Bild 21 Akerholme i planomrédets nordvastra del. Vy mot norr.

Forandringar

For allman platsmark tillampas enskilt huvudmannaskap vilket innebar att
exploatoren ansvarar for gestaltning och utbyggnad av allman platsmark. Las mer om
huvudmannaskap i avsnittet Huvudmannaskap. Exploatoren har tagit fram ett
kvalitetsprogram for allméan plats (2026, Bjerking) i syfte att visa pa den kvalitet och
utformning av allman platsmark som exploatoren avser genomféra. |
kvalitetsprogrammet beskrivs ocksa skotselprinciper for parkmark och naturmark.

Ett stérre sammanhangande omrade i norr och ett omrade ndrmast det 6ppna
landskapet i Oster planldggs som parkmark. Parkomrddena ska vara 6ppna och
tillgangliga for alla. Den centrala parken ska utformas med gemensamma ytor, en
lekplats, trad, buskar, stigar och sittplatser.

Planen reglerar att 6ppningar/gronstrak skapas mellan bebyggelsen och parkomradet
i norr. Planen reglerar att en viktig siktlinje (langs Ostra gatans forlangning mot norr)
behalls med utblick 6ver Balinges slattlandskap.
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Bild 22 Bild 21 Forslag till utformning av den centrala parken. Bjerking AB.

Ny Gkerholme

I norddstra delen av planomradet ska en ny akerholme anlaggas for att ge stod at
bebyggelsen och skapa en naturlig 6vergang mot det 6ppna slattlandskapet. Den nya
akerholmen ska utformas i likhet med naturligt forekommande akerholmar vad géller
storlek, hojd och vegetation.

Slattpromenad

Inom parkomradet méjliggors en allmént tillganglig gangvag langs med omgivande
slattlandskap. Gangvagen planeras inom bada detaljplanerna (Gysta 1:13 och Balinge-
Ekeby 1:2) ndrmast det 6ppna slattlandskapet i Oster. Slattpromenaden ar tankt att
fungera som ett motions- och rekreationsstrak samt ge access till dkerholmarna och
slattlandskapet.

| soder ansluter gangvagen till planerad gangvag (slattpromenad) inom detaljplan for
Balinge-Ekeby 1:2. | vaster ansluter gangvagen till en planerad gang- och cykelvag, som
i norr mojliggor koppling till bebyggelsen vaster om vag 634.Detaljplanen reglerar inom
vilken yta gangvagen anlaggs i syfte att sakerstalla att det skapas ett respektavstand pa
minst 3 meter mellan kvartersmark och gangvagen. Gangvagen utformas somen 2,5m
bred grusvag (med slitlager av stenmjol) som slingrar sig fram i landskapet. Den binder
samman Balinge Ekeby 1:2 och Gysta 1:13 fran Gystavagen i norr till det 6ppna
landskapet och dkerholmarna i soder. Slattpromenaden ar ténkt att fungera som ett
motions- och rekreationsstrak samt ge access till akerholmarna.
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min.3m  25m

Tomt Slattpromenad Oppet landskap

Bild 23 En principsektion for avstand mellan kvartersmark och promenadstrak. Bjerking AB.

Bild 24 Illustration och vision av Balinges gangvag langs det omgivande slattlandskapet. Bjerking.

Biotopskydd

Den biotopskyddade dkerholmen i nordvastra delen av planomradet planlaggs som
naturmark. Inom omradet for akerholmen finns en bestammelse att haltrad endast far
fallas om det ar sjukt eller utgor en sakerhetsrisk.

Det biotopskyddade diket i norra delen av planomradet ingar i ett storre
sammanhangande parkomrade och planlaggs som dike.
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Fladdermoss

For att forbud enligt artskyddsforordningen ska aktualiseras kravs bland annat att
fladdermossens vilo- koloni- eller Gvervintringsplatser skadas eller forstors. Risken for
att det kommer att ske i planomradet bedoms som liten eftersom viktiga livsmiljoer i
stort sett bevaras och att det huvudsakligen ar akermark som kommer tas i ansprak for
byggnation. Det kommer dven fortsattningsvis att finnas tillgang till impliga
jaktmiljoer och haltrad i omradet. Det finns heller inga kolonier inom planomradet.

Anpassningar som gjorts inom planomradet for fladdermdss ar:

e Potentiella vilo- och dvervintringsplatser skyddas genom planbestémmelser.
Akerholmen, som utgér en potentiell vilo- och dvervintringsplats skyddas genom
planbestammelser (naturmark). Inom omradet for akerholme reglerar planen att
haltrad, som bland annat ar potentiella livsmiljoer for fladderméss, endast far fallas
om det ar sjukt eller utgor en sdkerhetsrisk. Detaljplanen mojliggor ocksa att en ny
akerholme anlaggs.

e Spara naturlig skogsvegetation, i synnerhet varierad l6vskog med viss luckighet.
Akerholmen &r den enda naturligt fdSrekommande miljén med vegetation inom
planomradet som utgor en potentiell vilo- och 6vervintringsplats for fladdermoss.
En ny dkerholme ska anldggas i norddstra delen som ocksa kommer bidra till att
skapa en potentiell vilo- och dvervintringsplats for fladdermass.

e Attvatten finns i ndrheten dr viktigt for alla fladderméss. Finns det vatten sd finns det
insekter for fladderméss.

Den planerade dagvattendammen och det befintliga diket som sparas kommer
bidra till att framja fodosoksmiljoer for fladdermdss. De anpassningar som gjorts av
detaljplanen bedoms vara fullgoda for att sakerstalla kontinuerlig ekologisk
funktion, for de i omradet forekommande fladdermdssen.

Brukningsvard jordbruksmark

I miljobalkens 3 kapitel 4 § anges att jordbruk ar av nationell betydelse. Brukningsvard
jordbruksmark far tas i ansprak for bebyggelse eller anlaggningar endast om det
behovs for att tillgodose vasentliga samhallsintressen och detta behov inte kan
tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredstallande satt genom att annan mark tas
i ansprak.

Nar en kommun upprattar en detaljplan pa jordbruksmark (betesmark eller akermark)
ska kommunen motivera om planlaggningen kan ske i enlighet med bestammelser om
jordbruksmark och de grundlaggande hushallningsbestammelserna om jordbruks-
mark som finns i 3 kap miljobalken (1998:808). Enligt 3 kap 48 miljobalken &r jord- och
skogsbruk av nationell betydelse.

Vid exploatering av jordbruksmark ska en lokaliseringsanalys tas fram. Syftet med
lokaliseringsanalysen ar att motivera den valda platsen for exploatering och motivera
varfor ingen annan plats bedoms vara lamplig for denna exploatering.

Planomradet bestar av cirka 5 hektar jordbruksmark.
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Bild 25 Utdrag ur Jordbruksverkets kartering éver jordbruksblock (uppgifter fran 2019), som &r ett
avgransat omrade med jordbruksmark. Jordbruksblocken innehaller uppgifter om maximalt
stodberattigande jordbruksmark enligt EU:s definitioner. Planomradet berdr akermark som i karteringen ar
kategoriserad som ”gard/milj6”, vilket innebar att marken ar stodberattigad for gardsstod och
ersattningsstod.

Jordbruksmarkens faktiska kvalitet kan variera men jamfort med om marken
exploaterats for bebyggelse sa betraktas all jordbruksmark vara brukningsvard. Till
jordbruksmark raknas aker-, angs- och betesmark.

Vésentligt samhdllsintresse

Balinge omges huvudsakligen av jordbruksmark, liksom manga av tatorterna i Uppsala
kommun. En framtida utbyggnad av tatorten forutsatter darfor att jordbruksmark kan
tasiansprak. Utvecklingen av Balinge bor raknas till ett sadant vasentligt
samhallsintresse som kan bidra till att starka en langsiktig hallbar utveckling pa lokal
niva. Planomradets lage ger goda forutsattningar att nyttja befintliga
forsorjningssystem for vatten och avlopp, gatunat och kollektivtrafik samt grundskola.

For att exploatering av mark for bostader ska raknas som ett vasentligt
samhallsintresse kravs att den bidrar till att starka en langsiktig hallbar utveckling pa
lokal, kommunal, regional och/eller nationell niva. En utveckling av prioriterade
tatorter, servicenoder och landsbygdsnaring raknas till sadant vasentligt
sambhallsintresse enligt Uppsala kommuns 6versiktsplan.

Lokaliseringsanalys

En lokaliseringsanalys har tagits fram som omfattar tva angransande detaljplaner,
detaljplan for Gysta 1:13 m.fl. och detaljplan for Bélinge-Ekeby 1:2 m.fl. som tillsammans
mojliggor en utbyggnad av Balinge osterut med cirka 250 nya bostader. Analysen
omfattar tatorten och narmast omgivande jordbruksmarker.
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Mojligheten att fortata Balinge inom den befintliga bebyggelsen ar begransad. Detta
med anledning av att ortens karaktar huvudsakligen bestar av smahusbebyggelse och
villakvarter.

Lokaliseringsanalysen visar att det &r motiverat att iansprakta den aktuella
jordbruksmarken for att mojliggora ny bebyggelse enligt detaljplanen.

Lokaliseringsanalysen har studerat flera alternativa platserinom Balinge. Analysen
visar att det finns fa alternativ till utbyggnad om jordbruksmark inte tas i ansprak. Den
mark som finns att tillga inom befintlig bebyggelse bestar av natur- och parkmark som
fyller viktiga funktioner i tatorten. Tas dessa omraden i ansprak far det negativa
ekologiska och sociala konsekvenser/effekter. Det skulle medfora en stor forandring av
Balinges karaktar med dess smaskaliga bebyggelse och insprangda skogs- och
parkmiljoer. Det skulle ocksa innebéra att ovarderliga rekreations- och vistelseytor gar
forlorade for tatortens invanare.

Detaljplanen har stod i den gallande 6versiktsplanen. Den foreslagna bebyggelsen har
utformats med hansyn till det 6ppna slattlandskapet, fornldamningar och naturvarden.

Detaljplanen bidrar till en naturlig utbyggnad av orten och binder ihop samhallet.
Balinge och Lovstalot ska vaxa och starka varandra, vilket motiverar en expansion
Osterut av Balinge tatort. Omrddet har god tillgang till kollektivtrafik samt goda
forbindelser till Lovstalot for gang, cykel och bil. De nya bostaderna mojliggor ett mer
blandat bostadsutbud i Balinge som skapar variation, och bedoms fungera bra ur
kommunikationssynpunkt samt ha gangavstand till samhallsservice i tatorten. En ny
grundskola planeras i anslutning till planomradet. Behovet av en grundskola baseras
pa den prognosticerade befolkningsutvecklingen och planeringsmalen i
oversiktsplanen.

Trafik och tillganglighet
Forutsattningar

Gatunat

Balinges vagar bestar av statliga och enskilda gator. Balinge saknar vagar med
kommunalt huvudmannaskap. i likhet med de flesta av kommunens tatorter pa
landsbygden.

Planomradet gransar i vaster till vag 634, som Trafikverket ar ansvarig for drift och
underhall av. Vag 634 forbinder Balinge norrut mot Skuttunge och séderut via vag 631
och vag 600 mot Uppsala stad. Vag 635 (soder om planomradet) utgor koppling mellan
Balinge och Lovstalot och vidare dsterut mot vag 600 och E4:an. Vag 631 forbinder
Balinge soderut via gamla E4:an mot Uppsala stad. Denna stracka hanterar den storsta
delen av trafikalstringen till och fran Balinge i dagslaget.

Hastighet

Vag 634 i hojd med planomradet har en hastighet pa 70 km/h, som i h6jd med
planomradets sddra del har en hastighet pa 40 km/h. Ett genomférande av
detaljplanens exploatering medfor att Balinge tatort far en ny geografisk avgransning
och en hastighet pa 40 km/h kan da bli aktuell.
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Trafikfléden

Vag 634 soderut har ett uppmatt flode pa cirka 1 670 fordon per dygn och langre norrut
ar flodet cirka 520 fordon per dygn. Vag 635 har ett uppmatt flode pa cirka 1 500 fordon
per dygn. Andelen tung trafik ar som storst utmed vag 635 med cirka 13 procent. Strax
norr om korsningen har uppskattats ett trafikflode pa cirka 1 300 fordon per dygn.
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Bild 26 Illustration 6ver nuvarande vag- och gatunat i Balinge. Iterio.

Kollektivtrafik

Balinge trafikeras av regionbussar via vag 634 och 635. Narmaste busshallplats ligger
vid vag 634 i hojd med Gystavagen, vid planomradets nordvastra del.

Gang- och cykeltrafik

Det finns ingen gang- och cykelvag langs vag 634. Inom den befintliga bebyggelsen i
Balinge finns till stor del ett utbyggt gdng- och cykelvagnat och dar det saknas far gang-
och cykeltrafikanter rora sig i blandtrafik langs de lagt trafikerade gatorna. Langs vag
634 (i hojd med planomradets nordvastra del) finns en infart till vastra delen av Balinge
via Gystavagen, dar det langre soderut (cirka 200 meter) finns en gang- och cykelvag.
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Balinge-Ekeby 1:2
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— GANGg- och cykelbana/-vag

Bild 27 Karta som visar befintlig gang- och cykelnat i Balinge. Planomradet &r markerat med vit farg. Iterio.
Forandringar

Gatundt och utformning

En trafikutredning har tagits fram av Iterio for aktuell detaljplan och Detaljplan for
Bdlinge-Ekeby 1:2 m.fl. (2026).

Detaljplanen beraknas alstra cirka 330 fordon per dygn (inklusive nyttotrafik). 70
procent av dessa forvantas svanga ut pa vag 634 och 30 procent mot vag 635 (framst
trafik som ska via forskolan inom Detaljplan for Bélinge-Ekeby 1:2 m.fl. och vidare).

Hansyn har tagits till tillkommande trafikalstring fran del av Balinge-Ekeby 1:3, som
redovisar att 330 fordon per dygn forvantas belasta vag 634 soder om korsningen med
vag 635 samt 290 fordon per dygn pa vag 635.

Endast malpunktstrafik i form av boende, besokande, avfalls/leveranstrafik samt trafik
till forskolan férvantas trafikera gatorna inom planomradet. Det regionala vagnatet bor
skyltas om till 40 km/h i anslutning till planomradet. Gatorna inom planomradet bor
skyltas till 30 km/h.

Planomradet ligger i anslutning till det sa kallade vagomradet (Vaglagen 1971:948) for
vag 634. | vagomradet ingar korbana, gang- och cykelvag, vagdiken inklusive slanter.
Vaganslutningen ar avsedd for motorfordonstrafik och detaljplanen mojliggor for att
korsningen utformas enligt korsningstyp A enligt Vagar och gators utformning
(Trafikverket).

Infart till planomradet sker fran vag 634. Fran vag 634 planeras en gata som utformas
for dubbelriktad trafik som l6per centralt genom planomradet och utformas sa att
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rundkorning mojliggors. Sophantering, leveranser och angoring kan darmed ske utan
behov av backrorelser. | sydost kopplas lokalgatan samman med angoringsgatan inom
Detaljplan for Bélinge-Ekeby 1:2. Ett genomforande av bada detaljplanerna innebar att
planomradet dven kommer att trafikforsorjas fran vag 635.

Mot Lovstalot

Rekreativt strik

Jf Gang- och cykelstrik e
ansluter til befintligt .~
-

Rekreativt stk
{slattpromenad)

—— GaNg- och cykeﬁ;ana/-vég e Vig

Rekreativt strak (slattpromenad)
—— Busslinje — Lokalgata

Bild 28 Foreslagen trafikstruktur inom detaljplanerna Gysta 1:13 och Bélinge-Ekeby 1:2. Iterio.
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Bild 29 Oversiktskarta med planerna Bilinge-Ekeby 1:2 och Gysta 1:13 som visar narliggande vagnat och
uppskattad flodesfordelning av trafiken inom och i anslutning till detaljplanerna. Iterio.

Gatan har tre olika sektioner.

Den forsta sektionen, bild 30 ("Angdringsgata; utan GC-bana” som omfattar gatan fran
infarten till omradet fram till dar gatan moter en gang- och cykelvag i Ost-vastlig
riktning) har ett gatuutrymme pa totalt 8,5 meter. Gatan innehaller en 2,5 meter bred
gangbana, en 5,5 meter bred korbana, belysning och sidoutrymmen pa 0,25 meter pa
bdda sidor om gatan.

Den andra sektionen, bild 31 ("Angdringsgata: del med full GC-bana” som omfattar
gatan mellan den sédra och norra gang- och cykelvagen) har ett gatuutrymme pa totalt
9,5 meter. Gatan innehaller en 3,5 meter bred gang- och cykelbana, en 5,5 meter bred
korbana, belysnings och sidoutrymmen pa 0,25 meter pa bada sidor om gatan.

Den tredje sektionen, bild 32 ("Lokalgator-6vriga” som omfattar resterande del av
gatan) har ett gatuutrymme pa totalt 8 meter. Gatan innehaller en 2 meter bred
gangbana, en 5,5 meter bred kérbana, belysnings- och sidoutrymmen pa 0,25 meter pa
bada sidor om gatan.
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ANGORINGSGATA; UTAN GC-BANA

Bild 30 Sektion (som omfattar gatan fran infarten till omradet fram till dér gatan moter en géng- och
cykelvag i ost-vastlig riktning) har ett gatuutrymme pa totalt 8,5 meter. Gatan innehaller en 2,5 meter bred
gangbana, en 5,5 meter bred korbana, belysning och sidoutrymmen pa 0,25 meter pa bada sidor om gatan.
Reierstam Arkitektur & Projektutveckling.
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ANGORINGSGATA: DEL MED FULL GC-BANA

Bild 31 sektion (som omfattar gatan mellan den s6dra och norra géng- och cykelvagen) har ett
gatuutrymme pa totalt 9,5 meter. Gatan innehaller en 3,5 meter bred gang- och cykelbana, en 5,5 meter
bred kdrbana, belysnings och sidoutrymmen pé 0,25 meter pa bada sidor om gatan. Reierstam Arkitektur &
Projektutveckling.
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Bild 32 Sektion (som omfattar resterande del av gatan) har ett gatuutrymme pa totalt 8 meter. Gatan
innehaller en 2 meter bred gangbana, en 5,5 meter bred kérbana, belysnings- och sidoutrymmen pa 0,25
meter pa bada sidor om gatan. Reierstam Arkitektur & Projektutveckling.
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Kollektivtrafik

Befintliga busshallplatser vid vag 634, i h6jd med planomradets norra del, sakerstaller
att omradet far néra tillgdng till kollektivtrafikforbindelser. Omradets planerade géng-
och cykelvag kommer att anlaggas i nara anslutning till befintliga busshallplatser.

Parkering och angéring

Parkeringsbehovet for bil och cykel bedoms kunna l6sas inom kvartersmark.
Detaljplanen sakerstaller att det finns tillracklig forgardsmark for att rymma parkering.
Parkeringstalet for enbostadshusen foreslas vara 1,0 per bostad.

Gang- och cykeltrafik

Planen sakerstaller att oskyddade trafikanter, sarskilt skolbarn, kan rora siginom
planomradet langs en ny separat gang- och cykelvag till bland annat den planerade
malpunkten forskolan inom detaljplan for Balinge-Ekeby 1:2.

Detaljplanen sadkerstaller en gang- och cykelvag i vastra delen av planomradet, som
soder om dkerholmen viker av in mot den planerade bebyggelsen. Gang- och
cykelvdgen gar sedan langs planerad gata soderut och 6vergar i sodra delen av
planomradet till en separat gang- och cykelvag i dst-vastlig riktning. | sydost mojliggor
den koppling till planerad gang- och cykelvag inom detaljplan for Balinge-Ekeby 1:2.

Den planerade gang- och cykelvagen mojliggor ocksa en koppling till den befintliga
bebyggelsen i vastra Balinge, via Gystavagen (utanfor planomradet). Detaljplanen
sakerstaller gang- och cykelvagen fram till korsningen samt mojliggor for en eventuell
framtida forlangning norr om planomradet. Det finns dven utrymme for en gang- och
cykelvag langs vag 634 utanfor planomradet, i hojd med den sodra delen av
planomradet.

Detaljplanen mojliggor en allmant tillganglig gangvag (slattpromenad) ndrmast det
Oppna landskapet i 6ster, som kopplas samman med gang- och cykelvdgen i vastra
delen av planomradet och en fortsatt planerad gangvag (slattpromenad) séderut inom
detaljplan for Balinge-Ekeby 1:2. Se avsnitt Natur och park.

Trafiksédkerhetshojande Gtgdrder pa vig 634 utanfér planomrddet

I norra planomradet sakerstaller plankartan en gang- och cykelvag utmed den norra
delen av vag 634 som ansluter till Gystavdgen. For att sakerstalla att gdng- och
cykeltrafikanter kan ta sig 6ver vag 634 till Gystavagen foreslas en gang- och
cykelpassage. En forutsattning for att anldgga ett obevakat 6vergangsstalle och
cykelpassage ar att hastighetsbegransningen sanks till 40 km/h.
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Bild 33 Forslag till gang- och cykelvagskoppling dver vag 634 till Gystavagen och Bélinge tatort. Marktema.

Tillganglighet

Pa eller i ndra anslutning till en tomt som ska vara tillganglig och anvandbar, ska det
finnas minst en angoringsplats for fordon inom 25 meters gangavstand fran en
tillganglig och anvandbar entré. Angoringsplatsen ska utformas och placeras sa att det
ar mojligt for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga att anvanda
angoringsplatsen.

Pa eller i ndra anslutning till en fastighet som ska vara tillganglig och anvandbar, ska
det kunna ordnas minst en tillganglig och anvandbar parkeringsplats for fordon.
Parkeringsplatsen ska utformas och placeras sa att det ar majligt for personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga att sjalvstandigt anvanda parkeringsplatsen.

Detaljplanen varken forhindrar eller forsvarar en sddan utformning.

Social hallbarhet

Bostadsforsorjning

Detaljplanen sédkerstaller att omradet kommer att innehalla en variation av
bostadstypologier. Detaljplanen sakerstaller att friliggande villor, radhus, kedjehus och
parhus uppfors. Det 6kade utbudet underlattar for manniskor i olika aldrar och med
olika behov att bosatta sigi omradet.

Trygghet, barn- och dldreperspektiv
Detaljplanen ger forutsattningar for en trygg, smaskalig och naturnéra boendemiljo.

Planen sakerstaller att en separata gang- och cykelvag skapas for oskyddade
trafikanter inom planomradet, sarskilt skolbarn, att rora sig till bland annat
malpunkten forskolan inom detaljplan for Balinge-Ekeby 1:2 och planerad grundskola
inom detaljplan for Balinge-Ekeby 1:3.



Sida 37 (73)

God tillgang pa gang- och cykelvagar samt kollektivtrafik, ger goda forutsattningar
bade for att ta sig till funktioner inom planomradet i Balinge och till Uppsala stad. Med
korta avstand till gang- och cykelvagar, lekplatser samt med narhet till naturen,
forskola och grundskola bedoms planldggningen ge ett omrade som tar val hansyn till
barnperspektivet.

Klimatfragor

Kommunens klimatmal

Kommunens miljo- och klimatprogram, beslutat av kommunfullmaktige 2022, satter
mal for kommunen att vara klimatneutralt 2030. Det innebér, bland annat, att de totala
arliga véxthusgasutslappen i kommungeografin maximalt far uppga till 297 kiloton
koldioxidekvivalent ar 2030. Darefter ska utslappen fortsatta minska och dessutom ska
upptaget av vaxthusgaser (negativa utslapp) vara minst lika hogt som utslappet. For att
varailinje med kommunens klimatmal behdver utslappen fran nyproduktion av
byggnader och anlaggningar minska med cirka 70 procent mellan 2020 och 2030 och
darefter fortsatta att minska.

Planomradets anvandning och disponering

Detaljplanen syftar till att utveckla Balinge med nya bostader. Bebyggelsen som bestar
av smahus placeras i anslutning till befintlig bebyggelse och rekreativa miljcer.

Planomradet utgors av jordbruksmark, vilket binder kol och fungerar som kolsénka.
Kvartersmarken inom planomradet planlaggs i huvudsak for bostadsandamal och
planens genomférande innebar 6kade utslapp av vaxthusgaser. Klimatpaverkan
mildras nagot av omradet delvis planléggs som park- och naturmark. Inom
kvartersmarken begransas aven byggratterna, vilket ger forutsattningar for grona
bostadsgardar som kan oka kolinlagringen.

Planforslaget har i stor utstrackning anpassats till befintliga marknivaer for att
begransa behovet av schaktning, fyllning och massforflyttning. Detta bidrar till att
minska exploateringens klimatpaverkan, dven om vissa markanpassningar kommer att
behovas lokalt.

Bygg och anlaggning

Uppforande och drift av nya byggnader ar det som oftast innebar storst
klimatpaverkan av planens genomférande. Aven anlaggandet av gator medfor utslapp
av vaxthusgaser, framst genom anvandning av byggmaterial, masshantering och
transporter. Detaljplanen har utformats med smala gaturum vilket begransar andelen
hardgjorda ytor och hastigheterna inom omradet.

Transport

Detaljplanen ar en utokning av Balinge och lokaliseringen skapar goda forutsattningar
for boende att resa pa ett hallbart satt. Kollektivtrafik trafikerar de omkringliggande
gatorna och planen mojliggor en forstarkning av gang- och cykelnatet.
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Mark och geoteknik

Tva geotekniska utredningar har tagits fram av Structor (2022). Planomradet ar relativt
flackt och utgors av dkermark. | planomradets nordvastra del finns en dkerholme.
Omradet for planerade byggnader bestar av varvig lera/silt ovan moran pa berg. Enligt
Sveriges geologiska undersoknings (SGU) jordartskarta utgors den norra delen av
omradet av postglacial lera och 6vriga delar av glacial silt.

Leran/silten under torrskorpan har en maktighet som varierar mellan ca 1,5 meter i
nordvast, cirka 4 meter i sydost och cirka 18 meter i norr. Los lera forekommer inom
framst den norra delen av omradet.

Planerade byggnader rekommenderas att grundlaggas med palar eller med
kompensationsgrundlaggning. Bebyggelsen langst i norr kan sannolikt grundlaggas
med platta pa mark.
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Bild 34 Jordartskarta med detaljplanen och Detaljplan fér Bélinge-Ekeby 1:2 m.fl. markerade med svarta
linjer. RGd farg visar berg, bla farg visar moran och gul farg visar lera. Structor.

Vattenmiljo

Ytvatten

Miljékvalitetsnormer for ytvatten

Planomradet avvattnas till Fyrisan via Aloppebécken och Sundbromarksbacken. For
Fyrisan finns miljokvalitetsnormer for ytvatten som ar juridiskt bindande och syftar till
att forbattra kvaliteten i sjoar och vattendrag i Sverige. De bygger pa EU:s
vattendirektiv och regleras i Sverige genom Vattenforvaltningsforordningen (2004:660).
Vid Vatteninformationssystems (VISS) senaste statusklassning tilldelades
Aloppebicken mattlig ekologisk status och uppnddde inte god kemisk status.
Tidsfristen for att uppna god ekologisk status ar 2033.
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Da Fyrisans avrinningsomrade tacker nastan en tredjedel av Uppsala lans yta och ar
recipient till storre delen av Uppsala stad, bor stor vikt laggas vid att [angsiktigt dtgarda
fororeningskallor och undvika att skapa nya. Uppsala kommun arbetar med lokala
tgardsprogram (LAP) for att forbattra vattenkvaliteten i kommunens
ytvattenférekomster, daribland Fyrisan. For att undvika att skadliga @mnen
transporteras via dagvattnet ar det darfor viktigt att anvanda ratt material vid
byggnation och anvanda ratt teknik vid verksamhetsutovning.

Uppsala kommun har upprattat ett dagvattenprogram (2014) dar 6vergripande mal
och strategier har tagits fram for att erhalla en hallbar dagvattenhantering och uppfylla
ataganden enligt vattendirektivet. Fyra 6vergripande mal har formulerats for
dagvattenhanteringen och innebar att:

e Bevara vattenbalansen - vattenbalansen och den befintliga grundvattennivan
ska inte paverkas negativt i samband med utvecklingen av stad och landsbygd
inom kommunen.

e Skapa en robust dagvattenhantering - dagvattenhantering ska utformas sa att
skador pa allmanna och enskilda intressen undviks.

e Tarecipienthansyn - hanteringen av dagvatten ska mojliggora att god status
uppnas i Uppsala recipienter.

o Berika stadslandskapet - dagvattenhantering ska bidra till ett attraktivt
stadslandskap.

Foreslagen dagvattenhantering

En dagvattenutredning for detaljplanen och Detaljplan for Balinge-Ekeby 1:2 har tagits
fram av Structor (2026).

Enligt "Riktlinjer for utsléapp av dagvatten fran fastighetsmark” fran Uppsala Vatten och
Avfall AB, ska lokalt omhandertagande av dagvatten tillampas sa langt det ar mojligt,
for att rena och fordroja vattnet innan det slapps ut pa det kommunala natet. Uppsala
Vatten och Avfall AB:s riktlinjer anger att dagvattenanlaggningar inom fastigheten ska
utformas sa att 20 millimeter regn, réknat 6ver hela fastighetens yta kan renas och
avtappas under minst 12 timmar innan vidare avledning till forbindelsepunkten for
Uppsala Vatten dagvattenledning (om fastigheten inte ligger i direkt narhet till utloppet
i recipienten).

Dagvatten fran planomradena foreslds avvattnas via traditionellt ledningssystem till
oppna dagvattendammar for fordrojning och rening innan utslapp till befintligt
dikessystem. Utifran hojdsattningen i systemhandlingen av planomradena kravs i
dagslaget tre dagvattendammar. Inom detaljplanen kravs en dagvattendamm (damm
1). Utdver planerade dagvattendammar kommer dven dagvatten fran vissa gator (dar
det ar trad planerat) ledas mot skelettjordar.

Dagvatten fran nya bostadskvarter, parkytor och lokalgator foreslds avvattnas via
ledningssystem till en 6ppen dagvattendamm i norddstra planomradet for fordrojning
och rening. Dagvatten fran vissa gator kommer dven forst ledas mot skelettjordar i
gaturummet innan vidare avledning mot den planerade dammen.

Vid dimensionering av ledningsnat och dagvattendamm har ingen hansyn har tagits till
varken skelettjordar i gatan eller lokalt omhandertagande inom planerade
bostadsomraden eftersom det ar i linje med Uppsala Vattens riktlinjer. Det foreligger
dock inget hinder for kommande fastighetsagare att anlagga lokalt omhandertagande
av dagvatten, sa kallade LOD-|6sningar, dar sa ar mojligt. Dagvatten fran takytor eller
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andra hardgjorda ytor kan med fordel samlas in for att anvandas vid till exempel
bevattning. Hushallning av vattenresurser ar en hogst aktuell fraga i Uppsala da
kommunen fatt infora bevattningsforbud under perioder med langvariga eller
aterkommande torrperioder. Det ar dven fordelaktigt ur ett reningsperspektiv med en
tvastegsrening, det vill siga bade i en LOD-l6sning och i féreslagen dagvattendamm.
Exempel pa lampliga lokala [6sningar i denna typ av omrade ar infiltration i gronytor,
stenkista vid stuproren och uppsamling i regnvattentankar.

Avskdrande diken och lGgstrdk

Vid utformning av dagvattensystemet har hansyn tagits till befintliga avskarande diken
runt uppstroms belagna skogspartier, detta for att forhindra att diffus
naturmarksavrinning ska avledas genom planomradena. De avskarande dikena syftar
ocksa till att avlasta ledningsnatet samt fordréjnings- och reningsanlaggningarna i
samband med dimensionerande regn och mer intensiva nederbordstillfallen. Det ar
viktigt att de avskarande dikena har tillrackligt stor kapacitet att avleda skyfallsvatten,
vilket har sakerstallts i projekteringsskedet.

Diken i vastra delen av DP1 och DP2 norr behalls for att avleda befintliga floden fran
naturmarker som kommer kvarsta. Befintliga diken runtom DP2 Syd kommer kvarsta
for att avleda vatten fran angransande detaljplan och att avleda vatten fran
Trafikverkets vagar.

Det finns behov av tre nya diken enligt nedan:

« Dike 1 ansluter dagvatten fran damm 1 till befintligt dike
« Dike 2a och 2b (norr om planerad forskola) anlaggs med syfte att avleda skyfall
« Dike 3 leder skyfallsvatten fran DP2 norra till dversvamningsyta vid damm 3.

Dike 3 kommer dven leda dagvatten fran fastigheter vaster om detaljplaneomradet
(Balinge-Ekeby 1:3, m.fl.) till damm 3. Ett dike planeras ocksa langs fastighetsgransen
mellan DP2 syd och grannfastigheten Balinge-Ekeby 1:3. Denna dimensioneras och
anlaggs inom detaljplanen for Balinge-Ekeby 1:3 for att fordroja och avleda dagvatten
och skyfall.

Utover diken anlaggs aven ett antal l[agstrak for att leda dagvatten och skyfallsvatten
fran kvartersmark. | bild x nedan redovisas en dversikt pa vilka delomraden som
avvattnas till vilken damm, samt de tre nya projekterade dikena.
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Dike utreds inom
detaljplan for
Bilinge-Ekeby 1:3

Utlopp frén Damm 3
till Krondike

/

Detaliplanerna Satinge Eheby 1:2 och Gysta 1:13 ver26.02.13
Tstatospan - sala 13000 - utiast GRANSKINGSHANECNG

Bild 35 Forslag till dagvattenhantering inom planomradena. Bilden visar nya dammar, diken (morkgron
linje), lagstrak (bla linje) och utloppsledningar (ljusgron) inom planomradena. Structor med
illustrationsplan fran Reierstam Arkitekter & Projektutveckling.

Dikeskapacitet och markavvattningsféretag

En utredning om kapacitet for diken och markavvattningsforetag har tagits fram for
detaljplanen, detaljplan for Balinge-Ekeby 1:2 och Balinge-Ekeby 1:3 av Structor (2026).

Dagvatten fran detaljplanerna planeras att slappas till krondiket, som mynnar i
dikningsforetaget Sundbro-Forkarby. Nar en exploatering later sitt dagvatten slappas
till ett dikningsforetag maste utflodet fran det exploaterade omradet anpassas till
dikningsforetagets dimensionerande flode.

Baserat pa utforda berakningar for dimensionerande flode for dikningsforetaget har
utslappskrav for varje tillrinningsomrade inom respektive detaljplan tagits fram. De
planerade dagvattendammarna inom detaljplanerna behéver dimensioneras efter
detta. Utslappskravet har justerats darefter.

Dagvattenutredningen av detaljplanen visar att den planerade situationen inte
kommer betyda en 6kad naringsbelastning pa recipienten (Aloppebécken). Detta
innebar att dagvattenintresset endast berdaknas fran méngden utslappt dagvatten.

For att skatta vilket bidrag detaljplanerna ger har en berakning utforts av vilken
vattenmangd och specifik avrinning de olika ytorna inom tillrinningsomradet som
avrinner till dikningsforetaget har. Tillrinningsomradet har bedomts efter topografi
tillsammans med delavrinningsomradet "Mynnar i Aloppebécken”.



Oversvamning

Oversvdmningsrisk vid extrema regn

| ett forandrat 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.

Det foreligger ingen risk att planomradet 6versvammas pa grund av damning i
nedstroms beldagna vattendrag och sjoar. Vid regn storre an dimensionerande regn
overskrids dagvattensystemets kapacitet varvid avrinning kommer ske pa markytan. |
dagslaget finns det inga direkt instangda omraden inom planomradena som riskerar
att oversvammas i samband med extrem nederbord. Allt dagvatten avrinner Osterut
med markens lutning. Nedstréms bada planomradena finns dock storre lagpunkter
som bada avvattnar betydligt storre omraden @n de aktuella planomradena.
Lagpunkterna breder framst ut sig 6ver jordbruksmarken.

. Hogby
\v ¢
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Bild 36 Karta som visar lagpunkter nedstroms planomradet inringade med svartstreckade linjer.
Planomradena &r markerade med réda linjer. Structor.

For att kunna hantera och avleda fléden som uppstar vid extrem nederbord eller skyfall
pa ett kontrollerat satt behdver nya sekundara avrinningsvagar skapas som ar
anpassade planomradenas utformning och hojdsattning. Férslag pa sekundara
avrinningsvagar for skyfallet presenteras i bild nedan. Hojdsattning for planomradena
moter befintlig mark sa att flodesvagar ut fran planomraden liknar de i befintlig
situation. Hojdsattningen inom respektive planomrade behdver sakerstalla att
skyfallet leds till platser dar det kan ansamlas pa ett sakert satt utan att riskera skador
pa egendom eller orsaka svarigheter for framkomlighet.
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Bild 37 Karta som visar mojliga sekundéra skyfallsvdgar inom respektive planomrade. Skyfallsvagar
markerade med bla pilar. Avrinningsomrade for detaljplanen i gra farg. Structor.

| dagslaget ar det projekterat en intilliggande dversvamningsyta vid varje damm.
Principiellt ska skyfallsvattnet avledas ytledes till dversvamningsytorna nar
ledningsnatet gdr fullt. Detta uppnds genom hojdsattning av planomradena dar
sekundara avrinningsvagar leder skyfallsvattnet till respektive Gversvamningsyta.
Oversvamningsyta 1 inom detaljplanen avvattnas sedan mot ldgpunkt 6ster om
detaljplanen (lagpunkt 1).

Skyfallsmodellering visar att planerad exploatering medfér andringar i flodesvagar.
Med Gversvamningsytor i samtliga planomraden minskar istéllet vattendjupet i dessa
ldgpunkter med 2-3 cm jamfort med befintlig situation. Oavsett om Gversvamningsytor
anlaggs i samtliga planomraden eller inte bedoms inte planerad exploatering ha en
betydande paverkan pa skyfallssituationen inom nedstroms fastigheter.
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Grundvatten

Vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger inte inom vattenskyddsomrade.

Grundvattenpdverkan

En bedémning av grundvattenpaverkan for detaljplanen och detaljplan for Balinge 1:2
har tagits fram av Stuctor (2026).

Grundvattenpaverkan av den planerade exploateringen inom detaljplanen bedéms
som liten. Bedomningen baseras pa att planerad bebyggelse planeras utan kéllare och
omraden som idag ar viktiga for grundvattenbildningen kommer att bibehallas.
Detaljplanen reglerar att kéllare inte far finnas.

De storsta riskerna for grundvattenpdverkan bedéms vara i samband med schaktning
for ledningsgravar och urskalning av dagvattendammar, i de delar av
detaljplaneomradena dar leran tunnar ut och dar ledning for spillvatten kommer
laggas pa storre djup. Langs vissa delstrackor av planerade ledningsgravar kan
uppryckningsrisk aven foreligga i fardigstallda ledningsgravar. | omraden dér leran
tunnar ut kan det ocksa finnas risk for grundvattenbortledning i ledningsgravar i
driftsskede, vilket kan atgardas med stromningsavskadrande atgarder som till exempel
bentonitskarmar och bentonitmattor.

Nar en grundvattenbortledning blir aktuell (till exempel vid kommande
ledningsschakt) bor en bedomning av hur stort paverkansomrade som kan uppsta till
foljd av grundvattenbortledningen utforas, sa att eventuella riskobjekt kan identifieras.
Bedomningen behdver géras med utgangspunkt fran de forutsattningar som rader da
grundvattenbortledningen ar aktuell, exempelvis beaktande tiden for bortledningen
och da uppforda byggnationer och anlaggningar. Beroende pa vad man kommer fram
till kan man behdva revidera beslutet om att inte ansoka om vattenverksamhet.

Halsa och sakerhet
Buller

For planen galler kraven enligt férordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader
(Trafikbullerférordning SFS 2015:216).

En trafikbullerutredning har tagits fram av Akerl6f Hallin Akustikkonsult AB (2026).
Berdkningarna av trafikbullret bygger pa en trafikprognos fér ar 2045 som tagits fram
av Iterio (trafikutredning, 2026).

Planomradet utsatts for buller fran trafiken pa vag 634 och nya lokalgator samt ljud
fran lekande barn etcetera. Berakningar av trafikbullret har skett utgdende fran
alternativa hastigheter pa vag 634, 70 km/h ar huvudalternativ alternativ 1 och 40 km/h
alternativ 2.

Bostdder, alternativ 1

Vid de narmaste planerade bostaderna langs vag 634 fas upp mot 60 dB(A) ekvivalenta
ljudnivaer med 70 km/h. Trafikbullerférordningens riktvarden SFS 2015:216 innehalls.
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Byggnaderna far dock en sida med hogst 55 dB(A). For att skapa mycket god
ljudkvalitet foreslas i detta lage att halften av bostadsrummen vetter at sida med hogst
55 dB(A) ekvivalent ljudniva.

Cirka 95 procent av lagenheterna/villorna far hogst 55 dB(A) ekvivalentniva utanfor alla
bostadsrum. Ljudkvalitetsindex for projektet kan om forstarkt trafikbullerisolering valjs
bli 2,3 och bostader med mycket god ljudkvalitet kan erhallas.

Bostdder, alternativ 2

Inga planerade bostader far 6ver 55 dB(A) ekvivalentniva med 40 km/h. Bostaderna
kan planeras utan hansyn till trafikbullret utomhus. Ljudkvalitetsindex for projektet
kan om forstarkt trafikbullerisolering valjs bli 2,6 och bostader med mycket god
ljudkvalitet kan erhallas.

Uteplatser, alternativ 1 och 2

Samtliga bostader kan fa tillgang till gemensamma eller enskild uteplats med hogst 70
dB(A) maximal och 50 dB(A) ekvivalent ljudniva 1,5 m 6ver mark. Fér radhusldngan som
ligger vinkelratt mot vag 634 kravs lokala bullerskydd vid 70 km/h for de tva
lagenheterna narmast vagen i denna radhuslanga, for att innehalla hogst 50 dB(A) 1,5
m 6ver mark pa uteplats. Vid 40 km/h kravs inga atgarder.

Detaljplanen sakerstaller med planbestammelse att minst en ljuddampad uteplats ska
ordnas som klarar aktuella riktvarden. Beroende av om och nér hastigheten pad 634 pa
sikt andras sa kan bullersituationen forbattras. Aktuella forutsattningar hanteras vid
bygglovprovningen.

Markfororeningar

Det finns inga kdnda markfororeningar inom planomradet.

Jordbruksverksamhet

Planomradet ligger i anslutning till jordbruksmark som brukas kan innebara kortvariga
men dterkommande stérningar, huvudsakligen i form av lukt, damm och buller. Norr
och 6ster om planomradet finns jordbruksmark med aktiv jordbruksverksamhet. Den
jordbruksmark i 6ster som finns narmast den planerade bebyggelsen ingar i
fastigheten for Gysta 1:13. Den generella dominerande vindriktningen ar sydvastliga till
vastliga vindar.

Luft

Luftkvalitet ar reglerat i lag. Miljokvalitetsnormerna (MKN) ar ett juridiskt bindande
styrmedel for att férebygga och atgarda miljoproblem. Det nationella miljomalet Frisk
luft &r hogre stallt an miljokvalitetsnormen. Miljomalet innebar att luften ska vara sa
ren att manniskors halsa, samt djur, vaxter och kulturvarden inte skadas.

Enligt kartor dver partikelhaltframtagna av SLB-analys pa uppdrag av Ostra Sveriges
Luftvardsférbund (2025) ligger halterna av partiklar (PM10) och kvavedioxid (NO2)
underfaststallt normvarde och miljokvalitetsmal.
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Den nya bebyggelsen som planen medfér bedoms inte orsaka att miljokvalitetsnormen
for partiklar (PM10) eller kvavedioxid 6verskrids pa platser dar manniskor ska bo eller
vistas ar 2050.

Dags- och solljus

Byggaktoren forvantas projektera for att uppfylla Boverkets krav angaende dagsljus.

Magnetfalt

Elledningar, transformatorstationer och annan elektrisk utrustning ger upphov till
magnetfalt. Falten ar starkast ndrmast kallan och avtar snabbt med 6kat avstand.

Vattenfall Eldistribution AB planerar for tva parallella 130 kV luftledningar mellan
Bemersberg station och Bredaker station. Ledningsdragningen planeras 6ster om
planomradet, mellan Bélinge och Lovstalét. Vattenfall Eldistribution kommer att
genomfora magnetfaltsberakningar och anpassningar pa ledningsstrackningen for att
sakerstalla att tillrackligt avstand till bebyggelse halls i fraga om elektromagnetiska
falt.

Inom planomradet planeras for en nétstation. Enligt gallande elsdkerhetskrav ska
avstandet mellan natstation och ndrmaste brannbara byggnadsdel uppga till minst
fem meter. Detta avstand bedoms dven vara tillrackligt for att magnetfalten fran
natstationen ska ha avtagit till nivaer under det rekommenderade riktvardet om 0,2
mikrotesla.

Cirka 500 meter séder om planomradet finns en mast med basstation for mobiltelefoni.
Masten foreslas att omlokaliseras i samband med att Balinge skola uppfors. Masten
kommer da att tas bort och ersattas av en ny storre mast. Den nya placeringen ar ligger
langre sdéderut och, det vill sdga langre fran planomradet. Stralningen som uppstar fran
masten ar stark at det hall antennen ar riktad. Bakom, under och 6ver antennen ar
stralningen svag. Radiovagornas styrka avtar snabbt nar avstandet till antennen okar.
Mobiloperatoren bar ansvaret for att basstationer placeras pa ett sddant satt att
Stralsakerhetsmyndighetens referensvarden inte 6verskrids pa platser dar
allmanheten vistas.

Brand

Sléckning

For att brandforsvaret ska anses ha tilltrade till en byggnad for att genomfora ett
slackningsarbete bor avstandet mellan uppstallningsplats for raddningstjanstens
fordon och byggnadens angreppspunkt normalt inte dverstiga 50 meter.
Angreppspunkten utgérs normalt av byggnadens huvudentré, men kan dven besta av
andra ingangar till byggnaden. Brandforsvaret ska kunna stélla upp ett slackfordon och
byggnaden ska kunna nas utan orimligt lang slangdragning fran slackbilen. For hus
som byggs med trastomme behdver vattentillgangen till eventuella sprinklersystem
sakerstallas. Planforslaget uppfyller kraven.
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Sldckvatten

Stadsbyggnadsforvaltningen bedémer att det inte ar nodvandigt att infora sarskilda
skyddsatgarder for slackvatten, som att inrdtta slackvattenzoner inom planomradet.
Detta eftersom risken for att slackvatten infiltrerar i marken och nar
grundvattenmagasinet bedoms vara lag. Daremot &r det viktigt att eventuellt
slackvatten som uppkommer till fljd av en slackningsinsats hindras fran att na
Fyrisan.

Ny bebyggelse bor, i den man det ar mojligt, planeras sa att spridningen av slackvatten
kan begréansas. Marken bor till exempel hojdsattas sa att eventuellt slackvatten rinner
av mot ytor sominte ar hardgjorda.

Representanter fran stadsbyggnadsforvaltningen, miljéforvaltningen, Uppsala vatten
och Avfall AB och raddningstjansten arbetar tillsammans med att ta fram en
slackvattenplan. Syftet ar att utreda och tydliggora roller och ansvarsférdelning i fragor
som ror slackvatten samt att na samsyn kring forebyggande atgarder och rutiner i
samband med tillbud.

Utrymning

For att brandforsvaret ska kunna genomféra utrymning fran byggnader finns det ett
antal forutsattningar som ska vara uppfyllda. Utover att brandforsvaret ska kunna vara
pa plats tillrackligt snabbt och ha tillgang till fordon, utrustning och personal ska
byggnaden vara tillganglig och ratt utformad. Stegfordon ska kunna stallas upp vid
fasad sa att utrymning kan ske genom fonster och balkonger. Det innebar till exempel
att det alltid och dver tid behover finnas plats avsedd och tillganglig for
raddningstjanstens behov.

Detaljplanen majliggdr generdsa korytor dar det finns plats for raddningsfordon att
angora. Detaljplanen varken forhindrar eller forsvarar att byggnaderna kan utformas sa
att de klarar de krav som Boverket stéller pa utrymning vid brand.

Behovet av uppstallningsplatser och raddningsvagar (pa kvartersmark) behover foljas
upp och kontrolleras infér bygglov.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomradet ligger utanfor kommunens verksamhetsomrade for dricksvatten,
spillvatten och dagvatten. Spillvatten leds till Kungsangsverket. For planerade
dagvattendtgarder, se avsnittet Vattenmiljo.

Ett genomforande av detaljplanen innebar att verksamhetsomradet behdver utdkas
och inkludera planomradet. En forprojektering har tagits fram under planarbetet for
vatten-, spillvatten och dagvattennatet samt en dagvattendamm och en pumpstation
avsedda for spillvatten.

Nar detaljplanen fatt laga kraft kommer Uppsala Vatten och Avfall AB att foresla till
kommunfullmaktige att verksamhetsomradet utokas sd att den foreslagna
bebyggelsen ingar i verksamhetsomradet for dricksvatten, spillvatten och dagvatten.
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Omfattande ny infrastruktur for vatten- och avlopp kravs. Utbyggnaden av
dricksvatten- och spillvattennatet forutsatter att detaljplan for Balinge-Ekeby 1:2 far
laga kraft. Detaljplanen ar en forutsattning for utbyggnad av Gysta 1:13 da
infrastrukturen kommer att byggas ut séderifran.

Dricksvatten

Det finns inga befintliga dricksvattenledningar inom detaljplanen. Ett nytt
dricksvattenledningsnat inom planomradet kravs for att forsorja omradet. Plankartan
sakerstaller markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar pa allman
platsmark och pd kvartersmark (sa kallade u-omraden). Den bebyggelse som
detaljplanen mojliggor ryms inom det kapacitetstak som finns. Uppsala Vatten och
Avfall har meddelat att vatten- och avloppskapaciteten sammantaget for
detaljplanerna Balinge-Ekeby 1:2 och Gysta 1:13 ar 250 bostader.

Brandvatten

Brandvattenforsorjning ar en kommunal angelagenhet som ber6r flera delar av
kommunen. Brandvatten ar en forutsattning for att mojliggora en raddningsinsats i
handelse av brand. Brist pa vatten vid en insats kan forsvara och fordroja en
raddningsinsats. Representanter fran stadsbyggnadsforvaltningen, Uppsala Vatten och
Avfall AB och Uppsala brandférsvar arbetar med att ta fram en brandvattenplan och en
vattentjanstplan som ska ge vagledning i planering, planlaggning och projektering for
brandvattenforsorjning inom kommunen. Syftet med vagledningen ar att beskriva hur
brandvattenforsorjningen ska tillgodoses i bade befintlig och ny bebyggelse.
Vagledningen pekar ut forfarande for fysisk planering samt ansvars- och
kostnadsfordelningen for brandvattenforsorjning.

For att mojliggora raddningsinsatser behdver brandposter anlaggas i omradet.
Placering av brandposter beslutas i dialog brandforsvaret och Uppsala Vatten och
Avfall AB. Avstandet mellan brandpost och uppstallningsplats for fordon ska inte
Overstiga 75 meter.

Brandvattenkapaciteten har utretts i planarbetet. Som utgdngspunkt ska
brandvattenforsorjning dimensioneras enligt Svenskt Vattens publikation P114 -
Distribution av dricksvatten. Det dimensionerande flodet for bostader med hogst tre
vaningar galler 10 liter per sekund och for verksamheter med normal brandbelastning
ar 20 liter per sekund (1 200 liter per minut).

Planerade brandposter for bostader med ett brandvattenfléde om 10 liter per sekund
kan sakerstallas inom stora delar av planomradet. For omradet som inte har tillgang till
brandposter finns tillgdng till tva tankbilar inom 20 minuter men inget
vattenfyllnadstélle. Detta avgor ett avsteg fran P114. Fér omrade som inte brandposter
kan anordnas (vastra delen av planomradet) sakerstaller darfor planen att
sammanbyggda bostader (radhus/kedjehus) utformas med max fyra enheter per
bostadshus. Inom tva byggratter medges fem enheter. Mindre sammanbyggda enheter
innebar minskad risk for storre egendomsskador och minskad konsekvens vid brand,
vilket sammantaget gor risknivan mer acceptabel trots reducerad tillgang till
slackvatten.

Dessa forutsattningar far galla tills dess det lokala ledningsnatet dimensionerats upp,
eller annan teknisk l6sning kan tillampas.
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Spillvatten

Den bebyggelse som detaljplanen mojliggdr ryms inom det kapacitetstak som finns
avseende spillvatten i omradet Flogsta-Balinge-Lovstalot, som belastar samma del av
ledningsnatet for spillvatten. Det finns inga befintliga spillvattenledningar i
planomradet. Ett nytt spillvattenledningsnat inom planomradet kravs for att forsorja
omradet. Plankartan sakerstaller markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar pa allman platsmark och pa kvartersmark. Detaljplanen sakerstéller en
pumpstation avsedd for spillvatten i nordostra planomradet genom bestédmmelsen E-
omrdde.

Planen reglerar att pumpstationen placeras 50 meter fran narmaste bostadshus. For
att na pumpstationen kravs en separat vag utformad for servicefordon. Planen
sakerstaller att vagen kan anvandas som bade servicevag och gangvag.

Dagvattenledningar

Det finns inga befintliga dagvattenledningar i planomradet som VA-huvudmannen
ansvarar for. Det kan finnas ett draneringsledningssystem for jordbruksmarken inom
planomradet. Detaljplanen sakerstéller att en dagvattendamm med utlopp méjliggors
i norddstra delen av planomrddet. For att nd dagvattendammen kravs en separat vag
utformad for servicefordon. Planen sakerstaller att vdagen kan anvandas som bade
servicevag och gangvag.

Plankartan sakerstaller markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar pa
allman platsmark och dagvattendamm genom planbestammelsen E-omrdde. Det kravs
nya dagvattenledningar alternativt diken samt atgarder i befintliga diken utanfor
planomradet for att kunna leda dagvatten till krondiket ster om planomradet.

Las mer om dagvatten i avsnittet Vattenmiljo.

Avfall

Avfallshamtning for hushallsavfall ska kunna ske enligt Arbetsmiljoverkets foreskrifter,
vilket bland annat innebar att avstandet(dragvagen) mellan avfallsrummet och
hamtfordonet far vara hdgst 10 meter. Dragvagen ska vara hardgjord och utan
nivaskillnader. Renhallningsfordon ska kunna angora fran de allmanna gatorna utan
backningsrorelser. Avfallshantering sker vid respektive bostad.

El

Planomradet ligger inom Uppsala Energis forsorjningsomrade. Detaljplanen mojliggor
en transformatorstation (E-omrade). Omradet placeras i nordostra delen av
planomradet och tillkommande ledningar sakerstélls med ett u-omrade. Brannbara
byggnadsdelar far inte placeras narmare an 5 meter till natstationen.

Viarme

Den overvagande delen av bebyggelsen utanfor Uppsala stad forsorjs av enskilda
varmeanlaggningar baserade pa el, olja eller biobrénsle. | nybyggda smahus utanfor
tatorten installeras ofta olika typer av varmepumpar. | dldre bebyggelse och pa
landsbygden ar uppvarmning med olja vanlig, men sarskilt pa landsbygden



forekommer ofta ved som bransle. Detaljplanen reglerar inte vilken energikalla som
ska anvandas.

Tele och bredband

Planomradet kan forsorjas med tele och bredband. En fiberkabel kommer forldggas i
den planerade gangvagen. Plankartan sakerstaller markreservat for allméannyttiga
underjordiska ledningar inom Gata och Park.

Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanens regleringar foljer Boverkets allmanna rad om redovisning av reglering i
detaljplan 2014:5.

Anvandning av mark och vatten

Allmanna platser med enskilt huvudmannaskap

Planbestimmelse Beskrivning och motiv

GATA Gata

Bestammelsen syftar till att sakerstalla tillrackliga
gatusektioner. Fran vag 634 planeras en lokalgata
som loper centralt genom planomradet och utformas
som en rundslinga. Gatan utformas for dubbelriktad
trafik och har tre olika sektioner. Samtliga sektioner
innehaller utrymme for en gdngbana alternativt gdng-
och cykelbana samt belysnings- och sidoutrymmen.

Gatan ansluter i soder till planerad gata inom
detaljplan for Balinge-Ekeby 1:2. Ett genomforande av
bada detaljplanerna innebar darfor att planomradet
aven kommer att trafikforsorjas fran vag 635.Se
avsnitt Trafik och tillganglighet.

GCVAG Gdéng- och cykelvig

Bestdmmelsen syftar till att mojliggdra en gdng- och
cykelvag (3,5 meter bred) langs vastra kanten av
planomradet, som soder om dkerholmen viker avin
mot den planerade bebyggelsen, och i soder ansluter
till en planerad gang- och cykelvag inom Detaljplan
for Balinge-Ekeby 1:2. Det Overgripande syftet ar att
skapa en sammanhangande gang- och cykelvag inom
bada planerna, som omfattar en stracka i hojd med
Gystavagen i norr och sédra delen av Detaljplan for
Balinge-Ekeby 1:2.
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Planbestammelse

Beskrivning och motiv

NATUR

Natur

Akerholmen i nordvéstra delen av planomradet
planlaggs som naturomrade. Akerholmar omfattas av
ett generellt biotopskydd. Akerholmar &r ocksé viktiga
delar sett utifran ett landskapsbildsperspektiv.

PARK

Park

Norra och dstra delen av planomradet planlaggs som
parkmark. Parkomradet skapar utrymme for
motesplatser, lekplatser, gang- och cykelstrak,
dagvatten- och skyfallshantering med mera.

Planen reglerar att 6ppningar/gronstrak skapas
mellan bebyggelsen och parkomradet i norr. Planen
reglerar att en viktig siktlinje (gatans forlangning mot
norr) behalls med utblick 6ver Balinges slattlandskap.

SKYDD

Skydd

Syftet med bestammelsen ar att skyfallsvattnet ska
ledas till ytan och tillatas svammas 6ver. Omradet
ingar i en storre lagpunkt dar skyfallsvatten samlas
vid ett 100-arsregn.

Kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Bostcdider

Planens huvudsakliga syfte ar att planlagga for
bostader i anslutning till Balinge med narhet till natur,
park, service och kollektivtrafik. Bostader ar en
generell anvandningsbestammelse som bor tillampas
for omraden for olika former av boende av varaktig
karaktar. Aven bostadskomplement ingar i
markanvandningen.

E.

Dagvattenanldggning

Syftet ar att sakerstalla utrymme for en
dagvattendamm som ska rena och fordrdja dagvatten
inom planomrddet. | omradet ingar ocksa en
servicevag som ansluter fran gatan och gar via
parkomradet till bade dagvattendammen och
pumpstationen. Planen sakerstaller att vagen kan
anvandas som bade servicevag och gangvag.

E.

Pumpstation avsedd for spillvatten

Syftet ar att sakerstalla utrymme for en pumpstation
for spillvatten i planomradets nordostra del. |
omradet ingar ocksa en servicevag som ansluter fran
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gatan och gdr via parkomradet och servicevagen till
bade dagvattendammen och pumpstationen. Planen
sakerstaller att servicevagen kan anvandas som bade
servicevag och gangvag.

E;

Transformatorstation

Syftet ar att sakerstalla en plats for en
transformatorstation som ska forsorja planomradet
med el.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

ax

Huvudmannaskapet dr enskilt for den allménna
platsen.

Syftet med bestammelsen ar att tydliggora att enskilt
huvudmannaskap galler for allmanna platser (gata,
park och natur). Vid enskilt huvudmannaskap svarar
fastighetsagarna for att forvarva, bygga ut och
forvalta de allmanna platserna. Syftet med
bestdammelsen ar att dstadkomma en enhetlig
forvaltning av Balinge tatort, dar enskilt
huvudmannaskap rader.

u;

Markreservat for allmédnnyttiga underjordiska
ledningar.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla utrymme for
ledningar inom allman platsmark.

dike;

Mark avsedd for dike.

Syftet ar att sakerstalla att ett befintligt dike langs
med planomrddesgransen i norr behalls.

géng1

Gdngvdg (sldttpromenad)

Inom parkomradet i norr och dster sakerstalls att en
allmant tillganglig gangvag (slattpromenad) anlaggs.

Se avsnitt Natur och Park.

lek,

Lekplats

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att en
lekplats anlaggs i en central del i planomradet.

trad,

Hdltrad far endast fdllas om det dir sjukt eller utgér en
sékerhetsrisk.

Syftet ar att bevara trad som bildat mindre eller storre
haligheter. Haltrad utgor boplats for en méangd olika
insekter och faglar. Fladderméss forekommer inom
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planomradet. Trad med haligheter utgor generellt
sett viktiga viloplatser och fortplantningsmiljoer for
fladdermdss. Egenskapsbestammelsen ingar i allman
plats, natur.

akerholme,

Ny dkerholme

For att rama in bebyggelsen mot det 6ppna
landskapet ska en ny akerholme anlaggas i nordostra
delen av planomradet. Den nya dkerholmen ska
utformasi likhet med naturligt forekommande
akerholmar vad galler storlek, h6jd och vegetation. Se
avsnitt Natur och Park och Kvalitetsprogram allman
platsmark.

oversvamningsyta;

Oversvdmningsyta

Gronytan i planomradets nordostra del ska utformas
for att ta hand om skyfallsvatten.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Marken fdr inte férses med byggnad.

Syftet med bestammelsen ar att avgransa den nya
bebyggelsens utbredning, sakerstalla bebyggelsefria
ytor mot parkomraden och sakerstalla ett
byggnadsfritt omrade pa 6,0 och 4,5 meter mot gata.

Marken far endast férses med komplementbyggnad.

Planbestammelsen syftar till att endast
komplementbyggnader far uppforas. En
komplementbyggnad kan till exempel vara ett forrad,
vaxthus eller lekhus. Det kan aven vara 0ppnare
konstruktioner som tak 6ver uteplatser och lekytor i
syfte att skugga/skydda fran regn eller att avskarma
fran buller.

d. 0,0

Minsta fastighetsstorlek dr angivet vérde i m?

For enbostadshus (villa) regleras en minsta
fastighetsstorlek for att uppna en 6ppenhet och
glesare karaktar narmast det 6ppna slattlandskapet.

h,0,0

Hégsta nockhojd dr angivet varde i meter.

Med nockhdjd menas byggnadens hogsta hojd. Syftet
ar att skapa en smaskalig bebyggelse som forhaller
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sig val till omgivande befintlig bebyggelse i Balinge
och till det 6ppna landskapet i Oster. Bestammelsen
mojliggor att enbostadshus (villor) kan uppféras med
en nockhojd (9,5 meter) som motsvarar tva vaningar
och 6vriga smahus kan uppféras med en nockhéjd
(10,5 meter) som motsvarar tre vaningar.

h, 0,0

Hégsta nockhdjd pd komplementbyggnader dr angivet
vdrde i meter.

Syftet ar att begransa nockhojden till 4 meter for
komplementbyggnader sa att de underordnar sig
huvudbyggnader.

Mark avsedd for dike.

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att diken
eller lagstrak mojliggors for att samlas upp dagvatten
fran bostadsfastigheter. Dikena/lagstraken har ocksa
en avskadrande funktion mot intilliggande omraden.

1})

Mark ska vara tillgéinglig for servicevég och gdngvé.g

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att det
finns utrymme for en servicevag till
dagvattendammen och pumpstationen. Planen
sakerstaller att vagen kan anvandas som bade
servicevag och gdngvag. Se bestammelserna E; och
E..

u,

Markreservat for allménnyttiga underjordiska
ledningar.

Syftet ar att sakerstalla markreservat for
allmannyttiga underjordiska ledningar inom
kvartersmarken. Bestimmelsen gallerinom omradet
for dagvattenanlaggning (E,).

P:

Huvudbyggnad ska placeras minst 4,0 meter frdn
fastighetsgrans.

Planbestammelsen syftar till att friliggande
enbostadshus placeras med tillrackligt avstand till
andra bostadsfastigheter och 6vriga
fastighetsgranser. Det gor att karaktaren blir gles, och
avstandet mellan byggnad och gata ger omradet en
lantlig karaktar med Oppnare gaturum dar gronska
kan mota gatan, samt skapas vyer ut mot det 6ppna
slattlandskapet.
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P2

Garage/carports angdringssida ska placeras minst 6,0
meter frdn gata.

Planbestammelsen syftar till att det skapas tillrackligt
utrymme for personbil att parkera framfor garaget
eller carporten.

Ps

Komplementbyggnader ska placeras minst 1,5 meter
frén fastighetsgréins mot annan bostadsfastighet.

Planbestammelsen som omfattar enbostadshus
syftar till att sékerstalla ett ampligt avstand for
komplementbyggnader mot annan bostadsfastighet.

m;

Varje bostad ska ha tillgdng till minst en bullerskyddad
uteplats.

Planbestammelsen syftar till att sakerstalla att minst
en bullerskyddad uteplats kan uppforas for de
bostadstomter som inte klarar riktvardet for uteplats.
Bullersituationen kan férandras nar planomradet
byggs ut da hastigheten pa vag 634 kan sankas fran 70
km/h till 40 km/h. Att astadkomma en bullerskyddad
uteplats kan hanteras pa olika satt beroende av
tomtens bullersituation och uteplatsens 6nskade
placering. Se avsnitt Halsa och sakerhet.

b---0---0---0--+

Utfartsforbud

Syftet ar att reglera antalet utfarterinom
planomradet samt att sékerstalla att inga utfarter
tillkommer for nara vag 634.

e; 0,0

Stérsta byggnadsarea ér angivet virde i m?.

Syftet med bestammelsen ar att begransa
omfattningen pa den tillkommande bebyggelsen for
att sakerstalla en god boendemiljo inom omradet.

e, 0,0

Storsta byggnadsarea ér angivet virde i % av
fastighetsarean inom anvédndningsomrddet.

Syftet med bestammelsen ar att begransa
omfattningen for enbostadshus (villa) for att
sakerstalla en god boendemiljo inom omradet.
Planen reglerar storsta byggnadsarea till 20 procent
av fastighetsarean.

f,

Endast friliggande enbostadshus.

Planbestammelsen syftar till att sakerstalla en glesare
struktur av villor narmast det kansliga slattlandskapet
i Oster och norr.
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f.

Endast parhus

Planbestammelsen syftar till att reglera en glesare
struktur av parhus for att skapa en god blandning av
olika typer avsmahus i planomradet.

f;

Endast kedjehus

Planbestammelsen syftar till att reglera en tatare
struktur av kedjehus inom vissa omraden for att
skapa en god blandning av olika typer av smahus i
planomradet.

f.

Endast radhus

Planbestammelsen syftar till att reglera en tatare
struktur av radhus inom vissa omraden for att skapa
en god blandning av olika typer avsmahus i
planomradet.

fs

Endast kedjehus eller radhus.

Planbestammelsen syftar till att reglera en tatare
struktur av kedjehus eller radhus inom olika omraden
for att skapa en god blandning av olika typer av
smahus i planomradet.

fs

Endast kedjehus eller parhus.

Planbestammelsen syftar till att skapa en god
blandning av olika typer av smahus i planomradet.

f:

Fasader ska utformas i trd, puts eller tegel i jordfdrger.

Syftet &r att sakerstalla att ett sammanhallet uttryck
skapas i omradet med anledning av omradets lage,
synligt pa ldngt halli slattlandskapet.

Fasadfargerna ska folja svensk landsbygdstradition
med bruna, varmroda, gulockra eller varmgrona
kulorer. En vagledning om fasadfarger ska tolkas i
kulortathet, fargton och svarta. Se avsnittet
Landskapsbild, bebyggelse och gestaltning.

fs

Tak ska utformas med tegelrdda sadeltak. Tekniska
installationer och andra tillégg ska vara val
integrerade i gestaltningen.

Syftet ar att sakerstalla att ett sammanhallet uttryck
skapas i omradet med anledning av omradets lage,
synligt pa langt halli slattlandskapet.
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f, Taknock ska ldggas parallellt med fasad mot gata.

For att astadkomma en mer lantlig karaktar regleras
radhusen sa att varje byggnads taknock laggs
parallellt med fasad mot gata.

fio Plank, stdngsel eller annan avgrdnsning ska
harmonisera med fasadkulérer.

Syftet ar att sakerstalla att ett sammanhallet uttryck
skapas i omradet med anledning av omradets lage,
synligt pa langt halli slattlandskapet.

b; Kdllare fér inte finnas.

Bestammelsen syftar till att begransa mojligheten att
bygga kallare med anledning av de geotekniska
forutsattningarna samt grundvattennivaerna inom
planomradet.

Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

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

Fastighetsbildningsatgarder ska ombesdrjas av fastighetsagaren och genomforas av
lantmaterimyndigheten.

Markégoforhallanden

Planomradet utgors av del av fastigheten Gysta 1:13 och en begrénsad del av
fastigheten Balinge-Ekeby 1:2. Lagfaren agare for Gysta 1:13 &r tva privatpersoner.
Exploator ar Besqab. Gysta Fastighetsutveckling AB ar agare genom kop. Aktierna
tilltrads i samband med att detaljplanen far laga kraft. Lagfaren agare fér Balinge-
Ekeby 1:2 ar Balinge Fastighetsutveckling AB. Aktierna i Balinge Fastighetsutveckling
AB dgs av Balinge Holding AB som i sin tur ags till femtio procent vardera av Besqab och
Profura fastigheter AB.

Gemensamhetsanldggningar

Behovet av gemensamhetsanlaggning samt [ampligheten av sadan provas vid
lantmateriforrattning. Kostnader kopplade till en gemensamhetsanlaggning delas upp
i anldggningskostnader och kostnader for drift och underhall. Dessa kostnader fordelas
mellan deltagande fastigheter genom andelstal, vilka bestams i
lantmateriforrattningen.
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Allmadn plats

Huvudmannaskapet for den allmanna platsen ar enskilt. En gemensamhetsanlaggning
behdver bildas for allméan platsmark (gata, gdng- och cykelvag, park och naturmark).
En samfallighetsforening foreslas bildas for att skota forvaltningen av anldaggningen.
Avsikten ar att en storre samfallighetsforening ska bildas som d@ven omfattar
deltagande fastigheter i Detaljplan for Balinge-Ekeby 1:2 m.fl.

Kvartersmark

For gator, gemensamma lokaler, sophus, angdringsytor med mera pa kvartersmark
kommer gemensamhetsanlaggningar att behova bildas for de fastigheter som ska vara
delagareianlaggningen.

Servitut och rattigheter

Det finns nyttjanderatter inom planomradet.

Rittighet Andamal
Nyttjanderatt 56/124 Tele
Nyttjanderatt 56/127 Tele

Detaljplanen forutsatter att befintliga nyttjanderatter tas bort eller andras.

Uppsala Vatten och Avlopp AB ska sakra rattighet for allmanna vatten- och
avloppsledningar genom ansokan om bildande av ledningsratt.

Rattigheter for 6vrig ny teknisk infrastruktur sdsom el, varme, bredband ska upprattas.

Nyttjanderattsavtal ska upprattas for att leda skyfallsvatten genom E-omrade
(dagvattendammen). Avtalsparter ar fastighetsagaren for Gysta 1:13 och Uppsala
Vatten och Avfall AB.

Nyttjanderattsavtal ska upprattas for att gréva ett nytt dagvattendike pa fastigheten
Gysta 1:13, alternativt ledningsratt ska upprattas for ny dagvattenledning. Avtalsparter
ar fastighetsagaren for Gysta 1:13 och Uppsala Vatten och Avfall AB.
Nyttjanderattsavtal ska upprattas for att gora atgarder i ett dike pa fastigheten Gysta
15:1 och Balinge-Hogby 1:2. Avtalsparter ar Uppsala Vatten och Avfalla AB och berdrda
fastighetsagare.

Nyttjanderattsavtal eller servitut ska upprattas mellan fastighetsagaren och Uppsala
Vatten och Avfall AB for delar av E-omradet for dagvattendamm och E-omradet for
pumpstation. Nyttjanderatten avser en servicevag. Syftet ar att sakerstalla att vagen
ska anvandas bade till servicevag och gangvag.

For dagvattendike/ledning utanfor detaljplanen ska avtal om att ordna en ledningsratt
eller servitut upprattas mellan Uppsala Vatten och Avfall och berord fastighetsagare.

Markavvattningsforetag

Inom planomradet finns inga markavvattningsforetag (aven kallat dikningsforetag).
Planomradet ligger dock inom ett tillrinningsomrade for markavvattningsforetaget
Sundbro-Forkarby dikningsforetag som ligger cirka 2 km nedstroms planerad
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exploatering. Dagvatten fran planomradet kommer att fordréjas och renas inom
planomradet via en dagvattendamm. Uppsala Vatten och Avfall AB planerar att ta en
andel av underhallskostnader inom fastigheterna nedstroms.
Markavvattningsféretaget bedoms vara vilande. Se avsnitt Vattenmiljo.
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Bild 38 Visar markavvattningsforetaget Sundbro-Forkarby i forhallande till planomradet. Structor.

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.

Fastigheten Gysta 1:13 kommer att delas upp i flertalet fastigheter, for allmén plats och
kvartersmark.

Exploatoren avser att allman plats (gata, gc-vag, park, natur) utgor en fastighet och
kvarstar i fastigheten Gysta 1:13. Den del av fastigheten Gysta 1:13 som inte ingar i
planomradet kommer att ingd i samma fastighet som allman platsmark. Den del av
fastigheten Gysta 1:13 som ingdr i planomradet for Detaljplan for Balinge-Ekeby m.fl.
avses inga i fastigheten Gysta 1:13.

Exploatoren avser att stycka av tomter avsedda for friliggande enbostadshus (villor).

Exploatoren avser att bilda en eller flera nya fastigheter dar flera parhus/kedjehus ingar
per fastighet. For den kvartersmark som ocksa omfattas av fastigheten Balinge-Ekeby
1:2 ingdr bildas en ny fastighet.

Exploatdren avser att bilda en eller flera fastigheter dér flera radhus/kedjehus ingar per
fastighet.

Uppsala Vatten och Avfall AB avser att bilda en fastighet for Dagvattenanlaggning (E1)
och pumpstation avsedd for spillvatten (E2).



Sida 60 (73)

Transformatorstationen (E3) kan antingen styckas av till en fastighet eller kvarsta. Om
nagon avstyckning inte sker ska i stallet servitut eller ledningsratt 6vervagas for att
sakerstélla dtkomst.

Teckenforklaring
S

Bild 39 Illustrationen visar konsekvenser for fastigheter inom planomradet.
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Tekniska fragor

Byggskedet

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

Brandvatten

Brandvattenkapaciteten har utretts i planarbetet. Som utgangspunkt ska
brandvattenforsorjning dimensioneras enligt Svenskt Vattens publikation P114 -
Distribution av dricksvatten. Det dimensionerande flodet for bostader med hogst tre
vaningar galler 10 liter per sekund och for verksamheter med normal brandbelastning
ar 20 liter per sekund (1 200 liter per minut).

Planerade brandposter for bostader med ett brandvattenfloéde om 10 liter per sekund
kan sdkerstéllas inom stora delar av planomradet. Fér omradet som inte har tillgang till
brandposter finns tillgang till tva tankbilar inom 20 minuter men inget
vattenfyllnadstalle. Detta avgor ett avsteg fran Svenskt Vattens publikation P114 -
Distribution av dricksvatten. For omrade som inte brandposter kan anordnas (vastra
delen av planomradet) sakerstaller darfor planen att sammanbyggda bostader
(radhus/kedjehus) utformas med max fyra enheter per bostadshus. Inom tva
byggratter medges fem enheter. Mindre sammanbyggda enheter innebar minskad risk
for storre egendomsskador och minskad konsekvens vid brand, vilket sammantaget

Trafik
En trafikutredning har tagits fram som underlag till planen.

Infart till planomradet sker fran vag 634. Vaganslutningen ar avsedd for
motorfordonstrafik och detaljplanen majliggor for att korsningen utformas enligt
korsningstyp A enligt Vagar och gators utformning (Trafikverket).

Det kravs tillstand fran vaghallaren Trafikverket enligt vaglagen for att ansluta, flytta
eller bredda en in- och utfart till allman statlig vag. Tillstand kommer att krévasi
genomforandet av detaljplanen.

Detaljplanen sakerstaller en gdng- och cykelvag narmast vag 634 (vastra delen av
planomradet) fram till korsningen mot Gystavagen (utanfor planomradet) samt
mojliggor for en eventuell framtida forlangning av gang- och cykelvagen norr om
planomradet.

Kontakt ska tas med Trafikverket infor och efter genomférande av atgéarden gallande
gang- och cykelvagspassage Over vag 634.

Ledningar

Kanda ledningsagare (enligt ledningskoll utford december 2020) inom eller nara intill
planomradet ar:

+ Skanova
«  Uppsala Vatten och Avfall
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+ Upplands Energi
+  Uppsala kommun, belysning

Det kan finnas ytterligare ledningar som berdrs av detaljplanen. Det ar exploatorens
ansvar att undersoka om ytterligare ledningar finns.

Befintliga ledningar inom planomradet behover flyttas.

Exploatoren ska kontakta de berérda ledningsagarna i god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begdras innan arbetena satts igang. Befintliga anlaggningar maste hallas
tillgangliga for berorda ledningsagare under byggtiden.

Naturmiljo

Skydds- och forsiktighetsatgdrder

Biotopskyddsobjektet dkerholme ska beaktas under anlaggningsskedet for att undvika
att de paverkas. Se avsnitt Natur och Park.

Samtliga vilda faglar ar fridlysta enligt 4 § artskyddsférordningen. For att minimera
negativ paverkan pa naturmiljon bor markarbeten genomfors under perioden augusti-
april da faglar har slutfort sin hackning och aven andra djur ar klara med sin
fortplantning.

Kompensationsdtgdrder

Inga kompensationsadtgarder behover vidtas. Se avsnitt Natur och Park.

Samrdd enligt 12 kap 6 § Miljébalken

Planen reglerar sa att utpekade sarskilt skyddsvarda trad kan bevaras. Se avsnitt Natur
och Park.

Villkor for dispenser och tillstand

Dispens fran biotopskyddet kravs enligt miljobalken (1998:808) kravs for dtgarder inom
planomradet. Se avsnitt Natur och Park.

Dagvattenhantering

Detaljplanen visar en 6sning for hur dagvatten kan hanteras vid ett fullt utbyggt
scenario, se avsnittet Vattenmiljé.

Skyfallshantering

For att hantera den 6kade mangden skyfallsvatten sa foreslas den 6kade mangden
skyfallsvatten omhandertas och férdrdjas i ett omrade som planlaggs som Skydd i
planomradet. For mer information om skyfallshantering, se avsnittet Vattenmiljo.

Markavvattning

Markavvattningsforbud utan undantag galler i hela Uppsala lan. Det ar alltid syftet med
atgarden som avgor om den raknas som markavvattning eller inte. Om syftet ar att
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permanent andra markens ldmplighet for ett andamal, som till exempel for odling,
bebyggelse eller torvtakt, rdknas det som markavvattning. Om syftet med atgarden ar
att tillfalligt andra markens egenskaper raknas det inte som markavvattning.

Tillstand kravs for att fa utfora markavvattning. Dispens kravs nar det rader
markavvattningsforbud. Ansokan om tillstand och dispens for markavvattning provas
av Lansstyrelsen.

Projektforslaget innebar att atgarder i befintliga diken behover genomféras, nya diken
behover komma till och befintliga diken tacks igen.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning
Planen beddms vara ekonomiskt genomforbar.

Exploatoren ansvarar for och bekostar alla utredningar och atgarder som kravs for
utbyggnad pa kvartersmark. Exploatéren ansvarar for och bekostar alla utredningar
och atgarder som kravs for utbyggnad av allmanna gator och parker. Exploatoren
bekostar utbyggnad av den allmanna vatten- och avloppsanlaggningen. Exploatdren
ska avtala om anlaggande av vatten och avlopp med Uppsala Vatten och Avfall AB.
Exploatoren bekostar utbyggnad av de planerade vaganslutningar till statlig vag.
Exploatoren bekostar trafiksakerhetshojande atgarder pa statlig vag sasom ny gang-
och cykelpassage Over vag 634 och tillkommande anpassningar av vaganlaggningen.

Kostnadsfordelning

Exploatéren inom planomradet har det samlade ekonomiska ansvaret for att allman
plats byggs ut till en standard som &r lamplig for omradets karaktar. Gatusektioner ska
anpassas till att VA-huvudmannen kan forlagga ledningar i allman plats och hantera
drift av dessa ledningar.

Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar regleras av separat avtal mellan fastighetsagare och
ledningsagare. Anslutnings-/anlaggningsavgift ska erlaggas till respektive bolag.

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 beradknas kunna antas under sista kvartalet 2026. En detaljplan far laga
kraft tidigast tre veckor efter att beslutet att anta planen har tillkénnagetts pa
kommunens anslagstavla.



Sida 64 (73)

Detaljplanen kommer att byggas ut i etapper och ar beroende av att Detaljplan for
Balinge-Ekeby far laga kraft. Forutsatt att detaljplan for Balinge-Ekeby 1:2 och
Detaljplan for Gysta 1:13 far laga kraft forsta kvartalet 2027 bedoms foljande tidplan for
utbyggnad.

Etapp 1 (start Q2 2027 - fardig Q2 2029)

¢ lordningstallande av mark.

o Arkeologisk forundersokning och slutundersokning.

e Utbyggnad av vatten och avloppsledningar samt anlaggning av pumpstation.

e Fastighetsbildningsatgarder, bildande av gemensamhetsanlaggningar med
mera.

e Utbyggnad av dagvattenledningar, dagvattendamm och dagvattendike.

e Utbyggnad av el och fiber.

Etapp 2 (startQ2 2033 - fardig Q1 2036)

e Byggnation av kvartersmark.

e Utbyggnad av allméan platsmark gata/gang- och cykelvag inklusive passage
Over vag 634.

e lordningstallande av allman platsmark parkmiljoer.

e Finplanering

Genomforandetid
Planens genomforandetid ar 10 ar fran det datum planen far laga kraft.

Motivet for genomférandetiden ar att tidsperioden ar lamplig med hansyn till
arkeologisk forundersokning och slutundersokning samt utbyggnad av teknisk
infrastruktur till och inom planomradet. Utbyggnad av vatten och avlopp ska
samordnas med utbyggnad av vatten och avlopp for detaljplan Balinge-Ekeby 1:2.

Ansvarsfordelning

Exploatoren ansvarar for projektering, utbyggnad och drift inom allman plats.
Exploatoren ansvarar for projektering, utbyggnad av vaganpassningar for vag 634.

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark och for att sakerstalla teknisk
forsorjning av exploateringen.

Uppsala Vatten och Avfall AB ansvarar for utbyggnad och drift av vatten- och
avloppsanlaggningar samt for installationen och underhall av brandposter.
Planomradet ingar i dagslaget inte inom beslutat verksamhetsomrade.

Huvudmannaskap

Kommunen ar inte huvudman for allman plats inom omradet. Féljande bedéms vara
sarskilda skal for enskilt huvudmannaskap inom planomradet:

Planomrddets ldge

| Balinge finns inga gator dar Uppsala kommun ar vaghallare. Balingeby Vagforening
forvaltar parkytor och vagar genom gemensamhetsanlaggningen, Balinge ga:2. Den
foreslagna bebyggelsen inom planomradet innebar ett tillskott till den
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sammanhangande bebyggelsen som utgor Bélinge tatort. Det mest dandamalsenliga i
det aktuella fallet uppnds genom en enhetlig forvaltning av hela Balinge, vilket talar for
ett fortsatt enskilt huvudmannaskap. Genomforande av detaljplanen innebar en
naturlig utokning av Balinge tatort i ostlig riktning och detaljplaneomradet ar
lokaliserat i direkt narhet till befintlig bebyggelse som forvaltas enskilt.

Gator

Gatornai hela Bélinge ingar i ett storre enskilt vagnat. Infart till omradet sker via den
statliga vdagen 634, som gransar mot planomradet i vaster.

Parker

Samtliga parker i Balinge ar utformade som allmanna platser med enskilt
huvudmannaskap.

Natur

Storsta delen av naturomraden i Balinge ar utformade som allmanna platser med
enskilt huvudmannaskap. Akerholmen, som ligger i anslutning till parkomrade med
enskilt huvudmannaskap, har bedomts [amplig att utformas med enskilt
huvudmannaskap.

Genomférbarhet/rimlighet

Detaljplanen kan ses som ett tillagg i ett omrade dar samtliga vagar utformats med
enskilt huvudmannaskap. En fortsatt enhetlig forvaltning inom omradet bor leda till en
fortsatt ekonomisk och rationell skotsel. Om inte alla véagar inom vagféreningen ges
kommunalt huvudmannaskap ar det svart att motivera varfor just denna nya
planerade bebyggelse skulle foreslas fa detta.

Avtal

Exploateringsavtal

Detaljplanens genomférande beddms kunna l8sas utan stéd av exploateringsavtal
med anledning av att allman plats planlaggs med enskilt huvudmannaskap.
Kommunen har foljaktligen inget dtagande att bygga ut allman plats, vilket vanligtvis
regleras med ett exploateringsavtal.

Samordningsavtal

Ett samordningsavtal mellan Uppsala Vatten och Avfall AB och exploatoren ska
upprattas och foreligga innan planen antas av kommunen. Avtalet reglerar det
organisatoriska och ekonomiska genomforandet av VA-infrastuktur.

Genomférandeavtal

Ett genomforandeavtal/bevakningsavtal/speglingsavtal mellan Trafikverket och
kommunen och kommunen och exploatoren ska upprattas och foreligga innan planen
antas av kommunen. Avtalet reglerar det organisatoriska och ekonomiska
genomforandet av vaganpassningar av vag 634 som Trafikverket ar vaghallare for.
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Nyttjanderdttsavtal

Nyttjanderattsavtal ska upprattas mellan Uppsala Vatten och Avfall AB och berorda
fastighetsagare Gysta 15:1 och Balinge-Hogby 1:2 avseende nyttjande av ett befintligt
dike utanfor planomradet i syfte att leda dagvatten.

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatoren bekostar de utredningar som ar nodvandiga for bygglovsprovningen.

Provning enligt annan lagstiftning

Genomforandet av detaljplanen kan antas medfora féljande prévningar enligt annan
lagstiftning;

Miljobalken

Fyllning och byggande i vatten kan krava tillstand for vattenverksamhet enligt 11
kapitlet miljobalken. Tillstandet prévas av mark- och miljodomstolen.

Markavvattning ar en tillstandspliktig vattenverksamhet och i Uppsala lan &r det dven
forbud mot markavvattning utan undantag. Markavvattningsatgarder kan darmed
forutom tillstand dven kréva en dispens enligt 11 kapitlet miljobalken.

Dispens fran biotopskyddet kravs enligt miljobalken (1998:808). Exploatdren/berord
fastighetsagare ansvarar for att ansokan om dispens lamnas in till lansstyrelsen enligt 7
kapitlet 11§ miljobalken. Inom planomradet finns det objekt som omfattas av
biotopskydd.

Pumpstation avsedd for spillvatten utgor miljofarlig verksamhet och kraver anmalan
enligt 9 kapitlet miljobalken.

Ovriga

Arkeologisk undersokning ska utforas inom omradet. Provning enligt kulturmiljélagen
(1998:950) kravs for att ta bort befintlig fornlamning. Om fornlamningar patraffas i
samband med exploateringen ansvarar exploatoren for anmalan till lansstyrelsen
enligt 2 kapitlet 10§ kulturmiljolagen.

Om en atgard pa ett skyddsvart trad kan komma att vasentligt andra naturmiljon ska
den som planerar att vidta atgarden ldmna in en anmalan for samrad enligt 12 kapitlet
6 § miljobalken.

En ny vaganslutning till vag 634 kravs. Tillstand kravs enligt vaglagen (1971:948) om en
vag eller utfart ska ansluta till en allman vag. Anpassning av befintlig korsning kravs.

Tillstand kravs enligt vaglagen (1971:948) for att forlagga en ny ledning eller arbeta pa
en befintlig ledning inom vagomrade.

Fastighetsbildningsatgarder provas enligt fastighetsbildningslagen (1970:988) nar
detaljplanen ska genomforas. Detaljplanen forutsatter till exempel markoverforingar
mellan fastigheter och/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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Ledningsratt behover bildas for anldggande av nya ledningar inom omradet vilket
kraver provning enligt ledningsrattslagen (1973:1144).

Exploatoren hari dialog med Uppsala Vatten Avfall tagit fram en forprojektering for
dagvattensystemldsningen pa allman platsmark. | forprojekteringen ingdr
hojdsattning, dimensionering och lage for dagvattenledningar samt dimensionering
och utformning avdamm. Forprojekteringen med berakningar sakerstaller att
dimensioneringen avdammen ar tillracklig.

Planens konsekvenser

Miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Bestammelserna i miljobalkens 6 kapitel tillampas om ett genomférande av en
detaljplan kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For att avgdra om en
detaljplan medfor risk for betydande miljopaverkan gors en behovsbedémning. En
behovsbedomning ar upprattad enligt forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar
(1998:905), bilaga 2 och 4.

Samlad bedémning av betydande miljopaverkan
Sammantaget visar bedomningen att:

e Landskapsbilden kommer att paverkas dd omradet utvecklas fran 6ppen
jordbruksmark till bostadsomrade. Utbyggnadsprincipen dverensstammer
med tidigare utbyggnader och exploateringen foljer 6versiktsplanens
intentioner. Den nya bebyggelsen utgor ett naturligt tillvaxtomrade i Balinge
och kan inordnas i den befintliga bebyggelsestrukturen.

e Det Oppnajordbrukslandskapet foréandras. | det fortsatta planarbetet bor inga
att redovisa hur bebyggelsen skall forhalla sig till omgivande landskap. Sarskilt
viktigt ar att studera omradets avslutning métet med det Oppna
landskapsrummet i norr och 6ster. Planen ger utrymme for en variation av
smahus med en struktur och utformning som ar anpassad efter omradets lage
i anslutning till det 6ppna slattlandskapet. Planen medger en glesare struktur
av enbostadshus (villor) narmast det 6ppna landskapet och en tatare struktur
av radhus, parhus och kedjehus i 6vriga delar av planomradet. For att skapa en
sammanhallen karaktar ska bebyggelsen utformas med fasader i tra, puts eller
tegelijordfarger. Tak ska utformas med tegelrdda sadeltak.

e Inom planomradet finns en biotopskyddad akerholme som ska skyddas fran
exploatering och planlaggas som naturmark.

e God bebyggd miljo kan skapas i en ort med service (skola, forskola med mera).

e Utbyggnaden sker i ett fornlamningsrikt omrade och dessa varden ska
hanteras med varsamhet.

e Trafiken kommer att 6ka lokalt i omradet. Kollektivtrafik med hog turtathet
finns.

e Detfinnsinga kanda miljoproblem pa platsen i form av till exempel kdnda
markfroreningar.

e Planomradet bedéms inte paverkas av nagon buller- eller luftproblematik.
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e Omradet kan anslutas till kommunens vatten- och avloppssystem. Darmed bor
trycket pa att etablera spridd bebyggelse, som ar samre ur
hallbarhetssynpunkt, minska i och omkring Balinge.

Motiverat stallningstagande

Med utgangspunkt i forordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga
2 och 4, bedoms ett genomforande av detaljplan for Gysta 1:13 m.fl. inte medféra risk
for betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalkens 6
kapitel 11§ behover darfor inte upprattas.

Samrad med ldnsstyrelsen

Lansstyrelsen instammer i kommunens bedomning att detaljplanen inte kan antas
medfora betydande miljépaverkan och framfor det i sitt samradsyttrande 2023-06-02.

Miljoaspekter

Landskapsbild
Den foreslagna bebyggelsen ses som en naturlig fortsattning av tatorten Balinge.

| planen medges en glesare struktur av enbostadshus narmast det 6ppna landskapet
och en tatare bebyggelsestruktur i dvriga delar av planomradet. For att astadkomma
en sammanhallen bebyggelse som anspelar till det omgivande slattlandskapet
utformas bebyggelsen med fasader i tra, puts eller tegel i jordfarger. Tak ska utformas
med tegelroda sadeltak.

Planen reglerar att en 6ppning/gronstrak skapas mellan bebyggelsen och
parkomradet i norr samt att en viktig siktlinje behalls med utblick Gver Balinges
slattlandskap. Den glesa strukturen av villabebyggelse narmast det 6ppna
slattlandskapet, som sedan Overgar i ett parkstrak langst i Oster skapar en mjuk
overgang och en fin anpassning mot det 6ppna slattlandskapet.

Kulturmiljo
Detaljplanen beror inte nagra riksintressen for kulturmiljon.

Inom planomradet finns det omfattande fornlamningsomraden fran yngre bronsalder
eller dldre jarnalder. Innan byggnation kan ske ska dispens sokas for att dessa
fornlamningar ska kunna flyttas frn planomrédet. Atgirden bedéms vara nédvindig
for att mojliggdra den nya bebyggelsen.

Naturmiljo
Detaljplanen berdr inte nagra riksintressen for naturmiljon.

Inom planomradet finns landskapselement som omfattas av det generella
biotopskyddet (akerholme och dike).

Jordbruksmarken inom planomradet har naturvardesklass 5, endast allmdn betydelse
for biologisk méngfald. Akerholmen i nordvést har klass 4, visst naturvérde.
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Den biotopskyddade dkerholmen i planomradets nordvastra del, planlaggs som
naturmark. Akerholmar har stor betydelse fér Bilinge eftersom storre
sammanhangande skogar saknas. Detaljplanen sakerstéller ocksa att en ny akerholme
och en dagvattendamm anlaggs samt att ett befintligt dike sparas. Dessa
landskapselement kommer bidra till att skapa potentiella livsmiljoer for fladdermoss.

For att minimera negativ paverkan pa naturmiljon ar det lampligt att markarbeten
genomfors under perioden augusti-april da faglar har slutfort sin hackning och aven
andra djur ar klara med sin fortplantning.

Ett genomfoérande av planen innebar att brukningsvard dkermark omvandlas till
bostadsomrade. Bélinge &r en prioriterad tatort som ska ges méjlighet att utvecklas
och mojliggdra ny basservice, samt skapa underlag att uppratthalla befintlig
basservice. Balinge har fa andra platser dar bostadsbebyggelse ar méjlig och
begransade mojlighetertill fortatning inom den befintliga bebyggelsestrukturen.
Behovet av bostader i ett centralt och kollektivtrafiknara lage ar svart att tillgodoses pa
annan plats inom tatorten. En utbyggnad av tatorten dar befintliga anslutningspunkter
till det kommunala vatten- och avloppsnatet kan nyttjas, och som inryms inom dess
tekniska kapacitet, bedoms vara tekniskt och funktionellt lamplig samt ekonomiskt
rimlig.

Rekreation och friluftsliv
Detaljplanen berdr inte nagra riksintressen forrekreation och friluftsliv.

Planen anses kunna tillgodose omradets behov av parker och narnatur. Mojlighet finns
att skapa strak, stigar och métesplatser dar boende inom och utanfor planomradet kan
vistas. Planen sakerstaller att passagemojligheter i form av gronstrak och utblickar
sparas mellan bebyggelsen.

Norra och dstra delen av planomradet planlaggs som allman plats, park. Det innebar
att parkmiljoerna daven kommer gynna boende utanfor planomradet.

Parkomradet skapar utrymme for motesplatser, gang- och cykelstrak, lekplatser,
dagvattenhantering med mera. Parkomradet narmast det 6ppna landskapet i oster
mojliggdr en allmant tillganglig slattpromenad langs med omgivande dkermark. I norra
delen ansluter slattpromenaden till Gystavagen, vaster om vag 634 (utanfor
planomradet) och i soder till planerad slattpromenad inom Detaljplan for Bélinge-
Ekeby 1:2m.fl.

Mark och vatten

Ett genomforande av planen innebar att andelen hardgjorda ytor kommer att 6ka da
jordbruksmarken omvandlas till bostadsandamal. Okade dagvattenfloden fran
planomradet och majlig hantering av dagvattnet har utretts inom ramen for
planarbetet.

Planen reglerar sa att dagvattnet fordrojs och renas inom planomradet innan det
slapps pa det allmanna vatten- och avloppsnatet.

Med féreslagen dagvattenhantering kan en hog total reningseffekt uppnas om
dammarna utformas pa ett bra satt. Enligt fororeningsberakningarna forvantas de
flesta fororeningarna att minska eller ligga omkring befintlig situations nivaer efter
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rening. Planerad exploatering bedoms inte forsvara forutsattningen att na
miljokonsekvensnormer (MKN) i recipienten under forutsattning att dagvattnet
fordrojs och renas i tillracklig omfattning.

Planomradet foreslas inga i verksamhetsomradet for den kommunala allménna
vatten- och avloppsanldggningen. Detta innebér att det nya omradet inte kommer att
belasta narliggande recipient negativt.

Resurshallning

Tillskott av bebyggelse sker i anslutning till befintligt kommunalt vatten- och
avloppsnat, och mgjlighet finns att utvidga detta. Darmed bor trycket pa att etablera
spridd bebyggelse, som dr samre ur hallbarhetssynpunkt, minska i och omkring
Balinge.

Smahusbebyggelse i orter pa landsbygden kan generera en hogre anvandning av bil
som transportmedel. Planomradets nérhet till kollektivtrafik med hog turtdthet genom
busshallplatser vid vag 634 i anslutning till planomradet ger mojlighet till hallbart
resande. En storre befolkning i en prioriterad tatort som Balinge skapar aven
mojlighetertill att starka serviceutbudet och minska behovet av resor till Uppsala och
ovriga orterfor service.

Halsa och sakerhet

Planen forvantas inte paverka omgivningen i nagon storre utstrackning vad géller
buller och luft. Omgivningen bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pa den
foreslagna bebyggelsen.

Sociala aspekter

Variation av bostader

Bebyggelsen i omrddet harreglerats sa att en variation av bostader erbjuds. Det 6kade
utbudet underlattar for manniskor i olika aldrar och med olika behov att bosétta sig i
omradet.

Trygghet, tillganglighet och barnperspektiv
Detaljplanen ger forutsattningar for en trygg, smaskalig och naturnédra boendemiljo.

Detaljplanen sakerstaller att oskyddade trafikanter, sarskilt skolbarn, kan rora sig inom
planomradet langs en ny separat gang- och cykelvag till bland annat malpunkten
forskolan inom Detaljplan for Bélinge-Ekeby 1:2 m.fl. En gang- och cykelvagskoppling
skapas ocksa i h6jd med Gystavagen, vaster om vag 634 (utanfor planomradet).

God tillgadng pa gang- och cykelvagar samt kollektivtrafik, ger goda forutsattningar
bade for att ta sig till funktioner inom planomradet i Balinge och till Uppsala stad.

Med korta avstand till gang- och cykelvagar, lekplatser samt med narhet till naturen
och férskola bedoms planlaggningen ge ett omrade som tar val hansyn till
barnperspektivet.

Planen reglerar en blandning av olika bostadstyper i en lag skala. Bebyggelsens
struktur och placering ger forutsattningar for en naturnara och trygg boendemiljo.
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Samtliga bostader har entréer och ang6ring mot en gata. Flertalet bostader ar
grupperade i mindre enheter och placerade pa bada sidor om en gata. Detta bidrar till
att skapa en storre insyn och 6ppenhet i omradet. De sma grannskapsenheterna bidrar
till okad gemenskap och darmed 6kad trygghet.

Planen sakerstaller flera parkomraden, som dr ssmmankopplade med varandra. |
kanten mot jordbrukslandskapet planeras bland annat en allman slattpromenad.
Parkomradena medger utrymme for aktiviteter, motesplatser och gang- och
cykelvagar. Planen sakerstéller att passagemajligheter i form av gronstrak sparas
mellan bebyggelsen. Parkomradena och gronstraken bidrar till att fler manniskor
vistas i omradet samt att 6ppna siktvyer skapas. De allmanna platserna ger mojlighet
till olika vagval vid rorelse inom omradet, vilket dr en fordel ur ett trygghetsperspektiv.

Sammanfattningsvis bedoms detaljplanen skapa forutsattningar for en trygg och saker
boendemiljo, som bland annat innebar att upptacktsrisken 6kar vid till exempel brott.

Planens forenlighet med oversiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen bedoéms 6verensstamma med Oversiktsplanens intentioner om 6kat antal
bostader och serviceutbud i Balinge som en av de utpekade prioriterade tatorterna.

Balinge omges huvudsakligen av jordbruksmark, liksom manga av tatorterna i Uppsala
kommun. En framtida utbyggnad av tatorten forutsatter darfor att jordbruksmark kan
tasiansprak. Den foreslagna bebyggelsen ar av vasentligt samhallsintresse for
utvecklingen av Balinge, som ar en prioriterad tatort enligt oversiktsplanen. Eftersom
planomradet ligger nara redan etablerade villaomraden bor det kunna ses som ett
naturligt tillvaxtomrade i Balinge.

Miljobalken

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

Detaljplanen beror miljobalkens 3 kapitel. Brukningsvard jordbruksmark enligt 4 §
bedoms kunna tas i ansprdk for bebyggelse for att tillgodose ett vasentligt
samhallsintresse och detta behov bedéms inte kunna tillgodoses pa ett fran allmén
synpunkt tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i ansprak. Utveckling av en
prioriterad tatort, servicenod och landsbygdsnaring réknas till sadant vasentligt
samhallsintresse i kommunens 6versiktsplan. Detaljplanen beror aven kulturmiljon i
form av fornlamningar. Detaljplanen bedoms sammantaget vara i dverensstammelse
med miljobalkens 3 kapitel 1 § avseende markanvandningens [amplighet med hansyn
till beskaffenhet och lage, foreliggande behov och en fran allman synpunkt god
hushallning.

Detaljplanen beror inte riksintressen enligt miljobalkens 4 kapitel.
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Detaljplanen beror miljokvalitetsnormer (MKN) enligt miljobalkens kapitel 5.
Mottagande recipient for dagvatten ar Fyrisan, via Sundbromarksbacken,
Aloppebacken och Jumkilsdn. Dagvatten fran nya bostadskvarter, parkytor och
lokalgator foreslds avvattnas via traditionellt ledningssystem till 5ppna
dagvattendammar for fordrojning och rening innan utslapp till befintligt dikessystem.
Genom den foreslagna dammen uppnas en hog total reningseffekt, forutsatt att den
utformas pa ett bra satt. Enligt fororeningsberdkningarna forvantas de flesta
fororeningarna att minska eller ligga omkring befintlig situations nivaer efter rening.
Planerad exploatering bedoms inte forsvara forutsattningen att nd MKN i recipienten
under forutsattning att dagvattnet fordrojs och renasi tillracklig omfattning.
Detaljplanen beddms vara forenlig med miljobalkens 5 kapitel.

Detaljplanen beror miljobalkens 7 kapitel avseende det generella biotopskyddet. En
biotopskyddad akerholme finns inom planomradet. Dessa miljoer ar skyddade och det
ar forbjudet att vidta atgarder eller bedriva verksamheter som kan skada naturmiljon i
dessa biotoper. Omradet med dkerholmen planlaggs som naturmark. | planomradet
finns ett smavatten i form av ett dike som ocksa omfattas av generellt biotopskydd.
Detaljplanen sakerstaller att diket sparas genom bestammelse. Detaljplanen bedoms
vara férenlig med miljobalkens 7 kapitel.

Detaljplanen beror miljobalkens 8 kapitel. Det finns fladdermoss strax utanfor
planomradet som &r skyddade enligt 4 a § artskyddsforordningen. For att forbud
enligt artskyddsférordningen ska aktualiseras kravs bland annat att
fladdermossens vilo- koloni- eller dvervintringsplatser skadas eller forstors.
Risken for att det kommer att ske i planomradet beddms som liten eftersom
viktiga livsmiljoer i stort sett bevaras och att det huvudsakligen ar dkermark som
kommer tas i ansprak for byggnation. Det kommer dven fortsattningsvis att
finnas tillgang till Lampliga jaktmiljoer och haltrad i omradet. Det finns heller inga
kolonier inom planomradet.

Det ar darfor tillrackligt med att anpassningar gors for att undvika risk for forbud
enligt artskyddsférordningen. Akerholmen, som utgér en potentiell vilo- och
overvintringsplats, skyddas genom planbestdammelsen naturmark och att haltrad
endast far fallas om det ar sjukt eller utgor en sakerhetsrisk. Detaljplanen
mojliggor ocksa att en ny dkerholme anlaggs. Att vatten finns i narheten ar viktigt
for alla fladdermoss. Finns det vatten sa finns det insekter for fladdermoss. Den
planerade dagvattendammen och det befintliga diket som sparas kommer bidra
till att framja fodosoksmiljoer for fladdermdss. De anpassningar som gjorts av
detaljplanen beddoms vara fullgoda for att sakerstalla kontinuerlig ekologisk
funktion, for de i omradet forekommande fladdermdssen. Planen bedéms vara
forenlig med miljobalkens kapitel 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar, Uppsala Vatten och Avfall och Besgab.

Besqabs konsulter har bestatt av Reierstam Arkitektur & Projektutveckling, Marktema,
Bjerking, Structor, Briab, Iterio och Akerldf Hallin Akustikkonsult och Biomedia.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Marie-Louise Elfstrom, plankonsulter
Magdalena Lundberg och Kajsa Reslegard, Tyréns.

Foljande tjanstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:
Veronica Sjogren, kartingenjor
Anton Hagglund, projektledare mark- och exploatering

Joel Sjolander, trafikplanerare
Anna Jakobsson, miljosamordnare

Stadsbyggnadsforvaltningen

Boel Hellman
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden i Uppsala kommun for:
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+  Granskning 2026-08-27



