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Inledning

Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att mojliggora cirka 200 bostader, en forskola och natur- och
parkmiljoer i 0stra Balinge. Planen ger utrymme for en variation av olika typer av
smahus och flerbostadshus med en struktur och utformning som ar anpassad efter
omradets lage i anslutning till det 6ppna slattlandskapet.

Planen syftar ocksa till att mojliggora ett allmant tillgéngligt gronstrak mellan
bebyggelsen och omgivande slattlandskap.

Akerholmarna &r viktiga landskapselement och utgdr en naturlig avgransning for
bebyggelsen mot det 6ppna landskapet i Oster.

Den nya bebyggelsen ska anslutas till kommunalt vatten och avlopp.

Detaljplanen bedoms 6verensstamma med 6versiktsplanen.

Vad ar en detaljplan?

Plankartan ar den handling som &r 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 bygglovprévning.

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

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 27 juni 2017.

Tyck till! Tyck till!

s . f Gransknings-
Uppdrag Underrattelse Granskning utlatande Antagande -

Detaljplanen

vinner laga
Beslut om Be:lut or: kfaft upder
Beslutom granskning ?;BaNgan e forutsat.tnlng
uppdrag i Beslutom 7oy ! att den inte
PBN samrad i dverklagas
PBN

Bild 1 Processbild for standardforfarande
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Handlingar

Samradshandlingar

Planhandling

+ Plankarta med bestammelser
+  Planbeskrivning inklusive behovsbedomning

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom féljande handlingar upprattats:

+  Fastighetsforteckning*

«  Arkeologisk utredning (tva rapporter) Upplandsmuseet

+  Trafikutredning, Iterio, februari 2023

«  Trafikbullerutredning, Akerl6f Hallin Akustikkonsult AB, 2022-12-16
«  Dagvattenutredning, Structor, 2023-02-27

«  PM Geoteknik, Sweco, 2020-02-07

«  Markteknisk undersokningsrapport/Geoteknik, Sweco, 2019-02-07

Samradshandlingarna finns tillgangliga digitalt i kontaktcenter pa
Stadshusgatan 2. Handlingarna finns att ta del av pa Uppsala kommuns
webbplats www.uppsala.se/balinge-ekeby-12. Handlingar markerade med *
finns inte pd webbplatsen pa grund av dataskyddsforordningen (GDPR).



http://www.uppsala.se/balinge-ekeby-12
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

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 oversiktsplanen 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
utvecklingsmojligheterna av bade bostader, service och verksamheter.

Oversiktsplanens utpekade omraden for bebyggelseutveckling och
transportinfrastruktur ligger till viss del pa jordbruksmark. | planarbetet for
oversiktsplanen har analyser och avvagningar skett pa en 6verordnad niva som landat i
stallningstagandet att hela eller delar av berdrd jordbruksmark i oversiktsplanen 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 bedémningen 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. Balinge och Lovstalot ar
omgivna av oppet slattlandskap med inriktningen att begransa tillkomsten av
bostader, varna landskapsvarden och inriktningen ar att skapa goda
utvecklingsmojligheter for landsbygdsnaringar. Vaster om Balinge finns ett storre
gronomrade med varden for rekreation, biologisk mangfald och ekosystemtjanster.

Enligt Oversiktsplan 2010 gjordes stallningstagandet att Bilinge bér byggas ut framst i
vastlig och Gstlig riktning. Detta illustrerades med en karta i den davarande
ortsfordjupningen over Balinge. Ett av dessa fortatnings- och omvandlingsomraden
omfattar planomradet.

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 landsbygden ar fyra utvecklingsomraden prioriterade. Inom
dessa omraden kravs det sarskilda strategier och specifika mal for att Uppsala ska bli
en av Sveriges bésta landsbygdskommuner. De prioriterade utvecklingsomradena ar
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bostadsbyggande, naringslivsutveckling i ett land/stadperspektiv, service och
infrastruktur och lokalt engagemang.

Nar det galler bostadsbyggande ar det viktigt med olika upplatelseformer for att gynna
manniskor med olika bakgrund och alder. Det behdvs 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 bostéder for den aldre 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
bostdader som &r anpassade for livets alla skeden. Pa sa satt far fler mojlighet att bo pa
landsbygden.

Detaljplaner

Planomradet omfattas inte av nagon gallande detaljplan.

Planens innehall

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora cirka 200 bostader, en forskola och natur- och
parkmiljoer i 6stra Balinge. Planen ger utrymme for en variation av olika typer av
smahus och flerbostadshus med en struktur och utformning som ar anpassad efter
omradets lage i anslutning till det 6ppna slattlandskapet.

Planen syftar ocksa till att méjliggora ett allmant tillgangligt gronstrak mellan
bebyggelsen och omgivande slattlandskap.

Planens huvuddrag

Planen innebar att cirka 200 bostader och en forskola pa sex avdelningar far uppforas.
Planen mojliggor en blandning av enbostadshus (villor), radhus, parhus, kedjehus och
nagra mindre flerbostadshus. Bebyggelsen ges en karaktar som ar inspirerad av
principerna i tradgardsstaden och utformas sa att den inte blir alltfér framtradande i
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
ovriga delar av planomradet samt nagra mindre flerbostadshus. For att skapa en
sammanhallen bebyggelse ska bebyggelsen utformas i tra med tegelroda sadeltak.

Akerholmarna &r viktiga landskapselement och utgdr en naturlig avgransning for
bebyggelsen mot det 6ppna landskapet i dster.

Planen reglerar att 6ppningar/gronstrak skapas mellan bebyggelsen, skogsomradet i
vaster och det 6ppna landskapet i Oster. Skogsomradet i vaster och kringliggande
mark till akerholmarna i 6ster planlaggs som naturmark. Séder om vag 635 planlaggs
ett centralt placerat gronstrak som parkmark. Narmast det 6ppna landskapet i Oster
planldggs ocksa ett parkomrade som méjliggor en allmant tillganglig slattpromenad
langs med omgivande akermark. | norr ansluter slattpromenaden till planerad
slattpromenad inom pagdende Detaljplan for Gysta 1:13.



Ny infrastruktur kravs inom planomradet for att forse den foreslagna bebyggelsen med
vagar, gang- och cykelvagar samt ledningar for vatten och avlopp och andra tekniska
anlaggningar.

Planen sakerstaller att separata gang- och cykelvagar skapas for oskyddade
trafikanter, sarskilt skolbarn, att rora siginom planomradet till bland annat den
planerade malpunkten forskolan. Planen sakerstaller en gang- och cykelvagskoppling
till pagdende Detaljplan for Gysta 1:13.

Planomradet foreslas inga i kommunalt verksamhetsomrdde for vatten och avlopp.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Planomradet ligger i 6stra Balinge, cirka 10 kilometer norr om Uppsala. Omradet
gransar i norr, ster och soder mot jordbruksmark och dkerholmar. | vaster gransar
omradet mot del av fastigheten Gysta 1:13, vag 634, nagra bostadsfastigheter samt
fastigheten Bélinge-Ekeby 1:3. Planomradet &r cirka 23 hektar stort.

Allm&n omradesbeskrivning

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

Nyvla

Fansta

.....

Bild 2 Oversiktskarta som visar Bilinge titort. Planomradet dr markerat med réd linje.
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Bild 3 Flygfoto som visar planomradet i dess omgivning. Planomradet 4r markerat med rod linje.

Landskapsbild, bebyggelse och gestaltning

Forutsattningar

Balinge ligger i ett oppet flackt slattlandskap, som praglas av jordbruksmark med
inslag av akerholmar. Planomradet utgors av jordbruksmark och vegetationskladda
akerholmar.

Bild 4 Vly fran planomradet och vag 635 mot Oster.



Bild 6 Vly sett fran skogskanten i den véstra delen av planomradet mot Gster.

Forandringar

Detaljplanen innebar att cirka 200 bostader far uppforas i form av enbostadshus
(villor), radhus, parhus och kedjehus samt ett mindre tillskott av flerbostadshus.
Planen innehdller en férskola med sex avdelningar. Bebyggelsen ges en karaktar som
arinspirerad av principerna i tradgardsstaden och utformas sa att den inte blir alltfor
framtradande i det 6ppna slattlandskapet. Akerholmarna &r viktiga landskapselement
och utgdr en naturlig avgransning for bebyggelsen mot det 6ppna landskapet i Oster.

Planen reglerar att 6ppningar/gronstrak skapas mellan bebyggelsen, skogsomradet i
vaster och det 6ppna landskapet i Gster. Skogsomradet i vaster och kringliggande mark
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till akerholmarna i 6ster planlaggs som naturmark. Soder om vag 635 planlaggs ett
centralt placerat grénstrak som parkmark, som har koppling mot den kommunala
fastigheten Balinge-Ekeby 1:3 i vaster. Narmast det 6ppna landskapet i oster planlaggs
ocksa ett parkomrdde. Inom parkomradet ska en allmant tillganglig
gangvag/slattpromenad anlaggas, som i norra delen ansluter till en planerad
slattpromenad inom pagaende Detaljplan fér Gysta 1:13. FOr att mojliggora ett
promenadstrak langs hela Ostra delen av planomradet kommer ocksa naturmark att
tasiansprak.

Planen medger en glesare struktur av enbostadshus narmast det 6ppna landskapet
och en tatare struktur av radhus, parhus och kedjehus i 6vriga delar av planomradet.
Inom ett omrade soder om vag 635 medges nagra mindre flerbostadshus. Inom ett
omrade norr om forskolan medges flexibla bestammelser som mojliggor ett
flerbostadshus (till exempel ett LSS-boende, som ar en gruppbostad for personer med
funktionsnedsattningar) eller tva friliggande enbostadshus.

For att astadkomma en sammanhallen bebyggelse som anspelar till det omgivande
slattlandskapet utformas bebyggelsen med fasadmaterial i tra och tegelroda sadeltak.
Bebyggelsen tilldts uppforas med en hogsta nockhdjd som motsvarar tva vaningar
samt med en takvinkel pa 27 till 38 grader.

For radhus, parhus och kedjehus reglerar planen en storsta byggnadsarea. For
friliggande enbostadshus (villor) regleras en hogsta byggnadsrea till 165 kvadratmeter
per fastighet. Det finns ocksa en bestammelse om minsta fastighetsstorlek for
enbostadshusen.

For radhus, parhus och kedjehus regleras nockhojden sa att det ocksa ar mojligt att
uppfora en vindsvaning. Placering och utformning av takkupor regleras ocksa. For att
astadkomma en mer lantlig karaktéar regleras radhusen sa att varje byggnads taknock
laggs parallellt med fasad mot gata.

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.

Inom omradena for flerbostadshus och ett omrade for kedjehus sakerstalls utrymmen
for en bostadsgardar dar lekplatser ska ordnas.



Detaljplan Balinge Exzby 12
Wustrationsplan - skala 12500 - sameddshanding

Bild 7 Illustrationsplan som visar forslag till utbyggnad inom planomréadet. Reierstam Arkitektur &
Projektutveckling AB.

Bild 8 Fasadvy som visar exempel pa utformning av radhus mot gata. Reierstam Arkitektur &
Projektutveckling AB.
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Bild 9 Fasadvy som visar exempel pa utformning av parhus mot gata. Reierstam Arkitektur &
Projektutveckling AB.

Bild 10 Fasadvy som visar exempel pa utformning av kedjehus mot gata. Reierstam Arkitektur &
Projektutveckling AB.

Bild 11 Illustrationsvy som visar exempel pa utformning av flerbostadshus. Vy fran planomradet mot soder.
Reierstam Arkitektur & Projektutveckling AB.
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Forskola

Norr om vag 635 och nara entrén till omradet planlaggs ett omrade for en forskola for
totalt 108 barn med sex avdelningar. Omradet grénsar i vaster till ett skogsomrade av
hagmarkskaraktar. Forskolan planeras att harmoniera i skala med omgivande
planerad bebyggelse. Férskolan regleras med en hdgsta nockhéjd pa 13 meter och en
storsta byggnadsarea pd 1 100 kvadratmeter.

Infart till forskolan sker via planerad gata i vaster med tva separata in- och utfarter.
Forskolans placering mojliggor en trafiksida/angoringszon narmast gatan och en trygg
och lugn forskolegdrd som vander sig mot skogsomradet i vaster. Parkeringsplatserna
avses for behov som hamta/lamna-funktion, besékande och personalparkering.
Trygga och sakra gang- och cykelvagskopplingar skapas till forskolan. Leveranser till
och fran koket samt sophamtning dr tankt att ske via angoringszonen, ster om
forskolan.

Inom omradet finns flera frukttrad som till stor del avses sparas. Nya frukttrad foreslas
planteras i anslutning till de befintliga frukttraden. For att mojliggora en tillganglig och
trygg passage for barnen till skogsomradet planeras en grind vid forskolegardens
vastra del.

Enligt Riktlinje for utemiljons yta och kvalitet (KSN-2020-02088) galler zon 3 vilket
innebar ett ytkrav pa minst 40 kvm per barn. Gardsytan uppskattas till 6 800 kvm vilket
innebar 62 kvm per barn. En marginal finns i planskedet for att ytkravet ska kunna
uppfyllas vid fardigstallande. Lokaliseringen av forskolan ar i anslutning till naturmark,
vilket ar i enlighet med riktlinjens lokaliseringskrav. Enligt riktlinjen ska garden erbjuda
en varierad miljo och innehalla gronska av naturkaraktér, vidare ska garden ha ett bra
mikroklimat som mojliggor vistelse i bade sol och skugga. Det finns goda méjligheter
att uppna riktlinjens krav pa gronska av naturkaraktar samt goda sol- och
skuggforhallanden i och med att befintlig gronska och naturmark finns pa fastigheten
och kommer att bevaras samt integreras i den kommande gardsgestaltningen.

Bild 12 Illustrationsplan som visar forslag till forskola och skolgard inom planomradet. Reierstam Arkitektur
& Projektutveckling AB.
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Kulturmiljo

Trakten kring Balinge ar mycket rik pa fornminnen fran framst brons- och jarnalder. De
bestar framfor allt av gravar och gravfalt och skarvstenshdgar samt ett mycket stort
antal runstenar. Tva arkeologiska utredningar, som omfattar tva delomraden, har
genomforts under planarbetet.

| utredningen, Arkeologi i Bdlinge-Ekeby, visar resultaten att det finns ett storre och
innehallsrikare grav- och boplatsomrade norr om vag 635. Séder om vagen finns tre
mer ytstora boplatsomraden. Storre delen av boplatslamningarna bor dateras till dldre
jarnalder (500 f.Kr-550 e.Kr). Troligen kan delar av grav-och boplatsomradet dateras till
yngre bronsalder (1100-500 f.Kr). Foreslagna dateringar, omfattningen och
utbredningen av boplatsldmningarna och deras innehall av arkeologiska objekttyper,
kan ses som att ldmningarna representerar 5-10 gardar huvudsakligen fran adldre
jarnalder.

| utredningen, Ater i Bélinge-Ekeby, har tva fornldamningar kunnat lokaliseras, som b&da
var boplatsomraden. En av dessa var en utvidgning av en tidigare lokaliserad
fornldamning, medan den andra var okand. | bdde omradena norr och sdder om det nu
aktuella utredningsomradet har utredningar genomforts 2021. | norr patraffades da
flera boplatsomraden av varierande storlek och komplexitet, varav nagra anslét till den
nu aktuella ytan. | soder fanns spridda ldmningar, vilka ofta var mindre och lag glesare.
Mot den bakgrunden verkar de nu patraffade lamningarna vara en del av gruppen av
boplatsomraden i norr. Detta forstarks av att de ligger pa kronet av en sluttning mot
norr. | samma sluttning ligger de sedan tidigare kdnda lamningarna. Dateringsmassigt
torde [@mningarna tillhdra bronsalder och/eller ldre jarnalder pa grund av
forekomsten av skarvstenshogar i omgivningen, samt resultaten fran andra
boplatsomraden med motsvarande lagen.

Innan byggnation kan ske ska dispens sokas for att dessa fornlamningar ska kunna
flyttas fran planomradet. Atgirden bedéms vara nédvindig for att méjliggdra den nya
bebyggelsen.

Natur och park

Planen reglerar att 6ppningar/gronstrak skapas mellan bebyggelsen, skogsomradet i
véster och det 6ppna landskapet i dster. Akerholmarna och kringliggande mark i dster
samt skogsomradet i vaster planlaggs som naturmark (NATUR,).

Akerholmarna &r biotopskyddade. Biotopskyddet innebér 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 krévs dispens. Akerholmar
utgor viktiga biotoper for vaxt- och djurliv och hyser potential for att uppratta viktiga
ekologiska funktioner. Akerholmar dr ocksa viktiga delar sett utifrén ett
landskapsbildsperspektiv.

Soder om vag 635 planlaggs ett centralt placerat gronstrak som parkmark (PARK;).
Inom parkomradet skapas utrymmen for tva storre parkomraden som kopplas
samman av smalare parkomraden med utrymmen for gang- och cykelvagar.
Parkomradet har koppling mot den kommunala fastigheten Balinge-Ekeby 1:3 i vaster.

Narmast det 6ppna landskapet i Gster planlaggs ett omrade som parkmark. Inom
parkomradet ska en allmant tillgénglig gdngvag/slattpromenad anlaggas, somi norra
delen ansluter till gangvag/slattpromenad inom pagdende Detaljplan fér Gysta 1:13. For
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att mojliggdra en sammanhangande slattpromenad tas ocksa del av naturmark i
anslutning till akerholmarna i ansprak. Parkomradena skapar utrymme for
motesplatser, gang- och cykelstrak, dagvattenhantering med mera.

Ny dkerholme

| sydost ska en ny akerholme anlaggas for att ge stod at bebyggelsen och skapa en
naturlig 6vergang mot det 6ppna slattlandskapet. Den nya akerholmen ska utformasii
likhet med naturligt forekommande akerholmar vad géller storlek, hojd och
vegetation. Akerholmar ligger som sma dar i 3kermark. De bestar i grunden av
berghéllar, moran eller mycket stenig mark, som inte har varit odlingsbar. Mdnga
3kerholmar bar spar av sl3tter och bete. Akerholmarna har olika utseende och storlek.
De kan vara stenbemangda kullar, men ocksa stora och skogbevuxna. Det &r vanligt att
det ligger fornlamningar pa dkerholmarna. Pa dkerholmar finns ofta dungar med
buskar och trad sasom till exempel slan, hassel, ronn och vildapel samt stenar.

Bild 13 En av akerholmarna i planomradet. Vy mot norr.

Slattpromenad

Slattpromenaden utformas som en grusvag som ar cirka 2 meter bred. | Detaljplan fér
Gysta 1:13 planldggs ocksa ett omrade som parkmark ndrmast det 6ppna landskapet i
oster, som majliggor en allméant tillganglig slattpromenad. Bada planerna bidrar pa sa
satt till att mojliggora en slattpromenad langs en storre sammanhangande stracka,
som omfattar omradet i h6jd med Gystavagen i norr och det 6ppna landskapet och
akerholmarnaisoder.
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Bild 14 Principskiss som visar utformning av slattpromenad narmast det 6ppna jordbrukslandskapet i Oster.

Brukningsvard jordbruksmark

I miljobalkens 3 kapitel 4 § slas fast att jordbruk &r av nationell betydelse. Det innebéar
att brukningsvard jordbruksmark endast far bebyggas om det behovs for att tillgodose
vasentliga samhallsintressen, och om behovet inte kan tillgodoses pa ett fran allman
synpunkt tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i ansprak.
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.

Balinge omges huvudsakligen av jordbruksmark, liksom manga av tatorterna i Uppsala
kommun. En framtida utbyggnad av tatorten forutsatter darfor att jordbruksmark kan
tas i ansprak. Utvecklingen av Balinge bor rdaknas 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
landsbygdsnéring raknas till sddant vasentligt samhallsintresse enligt Uppsala
kommuns 6versiktsplan. Alternativa platser for en utbyggnad med cirka 200 bostader,
som inte ianspraktar jordbruksmark utanfor den prioriterade tatorten, finns inte.
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Bild 15 Utdrag ur jordbruksverkets kartering 6ver jordbruksblock (uppgifter frdn 2019), som &r ett avgrénsat
omrade med jordbruksmark. Jordbruksblocken innehaller uppgifter om maximalt stodberéattigande

jordbruksmark enligt EU:s definitioner. Planomradet berdr akermark som i karteringen &r kategoriserad
som "gard/milj6”, vilket innebar att marken ar stodberattigad for gardsstod och ersattningsstod.

Lokaliseringsutredning

Vid exploatering av jordbruksmark ska en lokaliseringsutredning tas fram.

Lokaliseringsutredningen har gjorts som en del i planbeskrivningen. Syftet med
lokaliseringsutredningen ar att motivera den valda platsen for exploatering och
motivera varfor ingen annan plats bedoms vara lamplig for denna exploatering.

Planomradet har stod i den gallande 6versiktsplanen. Den féreslagna bebyggelsen har
utformats med hansyn till landskapsbild, fornlamningar och naturvarden.
Forekomsten av fornlamningar har utretts vidare under planarbetet. | planomradets
ostra del finns ett flertal biotopskyddade akerholmar som planlaggs som naturmark.
Narmast det 6ppna landskapet och akerholmarna planlaggs omraden som parkmark
for att dstadkomma en allmant tillganglig slattpromenad.

| Balinge och Lovstalot finns behov av att reservera en yta for en ny grundskola.
Behovet baseras pa den prognosticerade befolkningsutvecklingen och
planeringsmalen i Gversiktsplanen. Det aktuella planomradet i Balinge-Ekeby 1:2
kompletterar bebyggelsen inom en prioriterad tatort, vilket innebar en god langsiktig
tillgdng till kommunal service och infrastruktur.

Detaljplanen ger forutsattningar for ett mer varierat utbud av bostader i form av villor,
radhus, parhus, kedjehus och flerbostadshus. Planomradet ar flackt och har
geotekniskt goda forutsattningar. Planomradet angrénsar till anslutningspunkter till
det kommunala vatten- och avloppsnatet. Vatten- och avloppsnatet har kapacitet att
hantera det behov som den féreslagna exploateringen genererar. Planomradet angors
fran vag 635 och omradet ligger pa gdngavstand till centrala Balinge med det befintliga
serviceutbudet. Serviceutbudet utgdrs huvudsakligen av grundskola, forskola och
livsmedelsbutik. Gator och ny bebyggelse bedoms kunna anlaggas med god
tillganglighet inom planomradet. Inom planomradet reserveras ett omrade for en ny
forskola pa sex avdelningar. Planomradet bidrar till en naturlig utbyggnad av orten och



binder ihop samhallet. De nya bostaderna mojliggor ett mer blandat bostadsutbud i
Balinge som skapar variation, och bedoms fungera bra ur kommunikationssynpunkt
samt ha nara till samhallsservice.

Mojligheten att fortata Balinge inom den befintliga bebyggelsen ar begransad. Detta
med anledning av att ortens karaktar huvudsakligen bestar av smahusbebyggelse och
villakvarter. Utover aktuell planlaggning inom Balinge-Ekeby 1:2 (lilafargat storre
omrade) och Gysta 1:13 (lilafargat mindre omrade) pagar planlaggning inom
fastigheten Balinge-Nyvla 11:3 (gult omrade) som syftar till att mojliggora cirka 75
bostader.

am
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Bild 16 Flygfoto Gver Balinge tatort. Avgransning av den prioriterade tatorten enligt 6versiktsplanen
illustreras med vit streckad linje. Den aktuella detaljplanen och detaljplanen for Gysta 1:13 &r
markeradei lila.

Trafik och tillganglighet

Forutsattningar

Gatunat

Planomradet ligger i anslutning till vag 635, som Trafikverket ar ansvarig for drift och
underhall av. Vag 635 utgdr koppling mellan Balinge och Lovstalot och vidare dsterut
mot vag 600 och E4:an. Vag 634 (vaster om planomradet) forbinder Balinge sdderut via
vag 631 och vag 600 mot Uppsala stad. Denna stracka hanterar den storsta delen av
trafikalstringen till och fran Balinge i dagslaget. Samtliga vagar inom Balinge utgors av
enskilda gator.
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Hastigheten ar skyltad till 70 km/h utanfor tatorten och 40 km/h inom tatorten. Vag 634
soderut har ett uppmatt flode pa cirka 1 670 fordon per dygn, och langre norrut ar
flodet 520 fordon per dygn. Vag 635 har ett uppmatt flode pa cirka 1 500 fordon per
dygn. Strax norr om korsningen mellan vag 635 och 634 har uppmatts till ett flode av
cirka 1300 fordon per dygn, samt cirka 2 200 fordon per dygn soder om korsningen.
Andelen tung trafik ar som storst utmed vag 635 och har uppmatts till 13 procent.

Mot Skuttungebyn Mot Lovstalot

Wy

3

1346 ADT (6,0%)

eSS

2 212 ADT (6,0%)

Moy Marb, 1670 ADT (4,8%)
8
'|/-.
— \/ag . Méatpunkt NVDB
Lokalgata Bilparkering

® Uppskattad méatpunkt

Bild 17 Oversiktskarta med vagnatet i Balinge inklusive trafikfloden. Planomradet &rillustrerat med brun
farg. Iterio.

Gdng- och cykeltrafik

Mellan Bélinge och Lovstalot, soder om vég 635, finns en gang- och cykelvag. Inom
planomrddet gar gdng- och cykelvagen langs den sodra sidan av vag 635, och Oster om
planomradet viker den av och gar tvars genom dalgangen till Lévstalét.

Kollektivtrafik

Balinge trafikeras av regionbussar med relativt hog turtathet, i synnerhet under for-
och eftermiddag. Narmaste busshallplats ligger vid vdag 635 i h6jd med
korsningspunkten mellan vag 635 och 634.
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Forandringar

Gatundt och utformning

En gemensam trafikutredning har tagits fram for aktuell detaljplan och Detaljplan for
Gysta 1:13. Trafikutredningen baseras pa en exploatering om totalt 250 bostader inom
bada planerna.

Planomradet beraknas alstra cirka 1 700 fordon per dygn. Cirka 800 fordon per dygn
forvantas alstras i omradet norr om vag 635 och cirka 900 fordon per dygn férvantas
alstras soder om vag 635. Cirka 10 procent av fordonen i den norra delen av
planomradet forvantas aka norrut mot vag 634 (via Detaljplan for Gysta 1:13) och cirka
90 procent forvantas aka soderut mot vag 635.

Endast malpunktstrafik i form av boende, besokande, avfalls/leveranstrafik samt trafik
till forskolan forvantas 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.

Infarterna till planomradet sker fran vag 635 via en forskjuten korsningspunkt. Fran vag
635 planeras tva angoringsgator (huvudgator), en mot norr och en mot soder (GATA,).
Angoringsgatan utformas for dubbelriktad trafik med ensidig tradrad (med undantag
for gatulanken mot vag 635 dar tradrad placeras i mitten med enkelriktade korbanor
pa vardera sida). | norr kopplas angoringsgatan samman med lokalgata inom
Detaljplan for Gysta 1:13.

Séder om vag 635 ansluts angoringsgatan (huvudgatan) till en lokalgata som utformas
som en rundslinga med tva avsticksvagar i vaster. Den norra avsticksvagen har
mojlighet att kopplas samman med en eventuell framtida planldggning inom
fastigheten Balinge-Ekeby 1:3. Inom planomradet finns tre omraden som ansluts via
kvartersgator. Langs angoringsgatan planeras en gang- och cykelvag, som i norr
ansluter till en gang- och cykelvag inom Detaljplan fér Gysta 1:13.



—— Busslinje

Gang- och cykelbana/-vag e Vig e Rekreativt strak (slattpromenad)
Bild 18 Foreslagen trafikstrukturinom detaljplanerna Balinge-Ekeby 1:2 och Gysta 1:13. Iterio.
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Bild 19 Sektion som visar lokalgata i omradet. Gatuomradet omfattar totalt 8,5 meter och innehaller en 2
meter bred gang- och cykelbana, 5,5 meter bred kdrbana, belysning och utrymmen for dagvattenhantering.
Reierstam Arkitektur & Projektutveckling AB.
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Bild 20 Sektion som visar angéringsgata (nord-sydlig riktning). Gatuomradet omfattar totalt 12 meter och
innehaller en 3,5 meter bred gang- och cykelbana, 5,5 meter bred kérbana, planteringszon for trad,
belysning och utrymmen fér dagvattenhantering. Reierstam Arkitektur & Projektutveckling AB.

ANGORINGSGATA (NORD-SYDLIG RIKTNING)

L.L |
b [ —_
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E] lednsattsomrade 16,"3 5
GATAomrdde

SYDLIG ANGORINGSGATULANK MOT VAG 635

Bild 21 Sektion som visar sydlig angdringsgatuldnk mot vag 635. Gatuomradet omfattar totalt 16,35 meter
och innehaller en 3,5 meter bred gang- och cykelbana, tva kdrbanor pa 4,3 meter vardera med
planteringszon for trad i mitten, belysning och utrymmen for dagvattenhantering. Reierstam Arkitektur &
Projektutveckling AB.
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Bild 22 Sektion som visar kvartersgata typ 1. Gatuomradet omfattar totalt 5,5 meter och innehaller en 4,9
meter bred kdrbana, belysning och sidoutrymmen. Reierstam Arkitektur & Projektutveckling AB.
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KVARTERSGATATYP 2

Bild 23 Sektion som visar kvartersgata typ 2. Gatuomradet omfattar totalt 5,5 meter och innehaller en 5
meter bred kdrbana, belysning, en 2 meter bred parkeringszon fér boende och sidoutrymme. Reierstam
Arkitektur & Projektutveckling AB.

Gadng- och cykeltrafik

Planen sakerstaller att separata gang- och cykelvagar skapas for oskyddade
trafikanter, sarskilt skolbarn, att rora sig inom planomradet till bland annat den
planerade malpunkten forskolan. En separat gang- och cykelvag med en bredd pa 3,5
meter planeras utmed vastra sidan av angoringsgatan. Gang- och cykelvagen kopplas
samman med planerad gang- och cykelvdg inom pagdende Detaljplan for Gysta 1:13.

Langs lokalgator anlaggs en 2 meter bred gangbana. Pa kvartersgatorna samsas gang-
och cykeltrafikanter och biltrafikanter.

Narmast det 6ppna landskapet och akerholmarna anlaggs en allmant tillganglig
”slattpromenad” med utrymme for métesplatser. Slattpromenaden utformas som en
grusvag med en bredd pa cirka 2 meter.

Kollektivtrafik

Befintliga busshallplatser vid vag 635 sakerstaller att omradet far nara tillgang till
kollektivtrafikforbindelser. Kollektivtrafikens upptagningsomrade baseras pa ett
radiellt avstand pa cirka 400 meter fran lokaltrafikens hallplatser och bedéms fortsatt
vara god i omradet. For att tdcka in hela planomradet finns det behov av ytterligare en
busshallplats utmed vag 635. Hallplatsens lage behover studeras vidare med UL och
Region Uppsala. Trygga och sédkra gang- och cykelvagskopplingar bor sakerstallas till
hallplatsen.

Parkering och angbring
Parkeringsbehovet for bil och cykel bedoms kunna l6sas inom kvartersmark.

Parkeringstal for Uppsala tillampas for forskola och gruppbostad (till exempel LSS-
boende, som planeras norr om forskolan).

For att reglera antalet utfarter mot gata for radhusomradena norr om vag 635
sakerstalls att gemensamma parkeringsytor ordnas. Gemensamma parkeringsytor
anldggs ocksa inom flerbostadshusomradena i sydvast.



Sida 24 (50)

Tillgdnglighet for funktionshindrade

Det ska finnas mojlighet att parkera (parkering for rorelsehindrad) och angéra max 25
meter fran varje entré.

Enligt lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk med mera (forordningen
1994:1215) ska nya byggnader som innehaller bostader, arbetslokaler, eller lokaler for
vilka allménheten har tilltrade, vara utformade sa att de ar tillgéngliga for personer
med nedsatt rorelse- och orienteringsformaga. Detta beaktas vid bygglovsprovningen
och vid byggsamrad. Detaljplanen varken forhindrar eller forsvarar en sddan
utformning.

Mark och geoteknik

Planomradet utgors huvudsakligen av akermark som delas i norr och séder av vag 635
med tillhorande cykelvag. | norra delen forekommer det lokalt skogspartier och en
storre energiskog i de allra nordligaste delarna. Hela omradet sluttar svagt at sydost
med en nivaskillnad pa cirka 4 meter mellan hogsta punkten i nordvast och lagsta i
sydost. Det sodra omradet omges av diken och avvattningen sker enligt kartunderlag
atsoder. Norra akern omges av moranmark med lokala inslag av berg i dagen.

Partierna med fastmark utgors av moran pa berg. Ytligt berg och dven berg i dagen
forekommer i dessa omraden. Inga sonderingar eller provtagningar har utforts i dessa
partier. Om schakt ska utforas i dessa omraden finns stor risk for bergschakt.

Akermarken inom det norra omradet bestar av siltig lera med ndgot varierande lerdjup.
Lerans maktighet ar upp till 10 meters djup. | s6dra delen ar lerdjupen nagot maktigare
anidet norra omrddet. | vastra delen av detta omrade bedoms lerdjupen vara upp till
cirka 10 meter och i det mittersta omradet till cirka 5 meter. Lerméaktigheterna okar
sedan osterut for att som mest vara 19 meter. Aven inom detta dkeromrade har leran
inslag av silt. Inom hela planomradet underlagras leran av friktionsjord, sannolikt
moran.

Grundlaggning av villor och radhus bedéms kunna utféras med plattor pa mark pa
torrskorpelera eller silt. | det sydostra omradet ar torrskorpan tunnare och har bor
kompletterande undersokningar avseende lerans sattningsbendgenhet utforas. Viss
risk for behov av palgrundlaggning bedoms darfor foreligga i detta omrade. Detta beror
ocksa pa byggnadernas laster. Vid storre byggnader inom omradet, till exempel handel
eller skolor ska grundkonstruktioner palas. Vagar kan byggas utan forstarkning under
forutsattning att enbart mindre uppfyllnader utfors.



Bild 24 Jordartskarta med planomradet markerat med réd linje. Rod farg visar berg, bla farg moran och gul
farg lera.

Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Miljokvalitetsnormer for ytvatten (Fyrisan Aloppebicken Jumkilsan)

Planomradet avvattnas till Fyrisan via Sundbromarksbacken, Aloppebacken och
Jumkilsan. Vid Vatteninformationssystems (VISS) senaste statusklassning tilldelades
Fyrisan, Aloppebécken och Jumkilsdn mattlig ekologisk status och uppnadde inte god
kemisk status. Tidsfristen for att uppna god status har forlangts till 2027.

Da Fyrisans avrinningsomrade tacker nastan en tredjedel av Uppsala léns yta och ar
recipient till storre delen av Uppsala stad, bor stor vikt laggas vid att langsiktigt atgarda
och undvika nya fororeningskallor. For att undvika att skadliga @mnen transporteras
via dagvattnet ar det darfor viktigt att anvanda ratt material vid byggnation och
anvanda ratt teknik vid verksamhetsutévning.

Nedstréms avrinningsomradet finns grundvattenférekomsten Jumkilsasen-Broby som
enligt VISS i sin senaste statusklassning har tilldelats god kemisk och kvantitativ status.

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:

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

+  Skapa en robust dagvattenhantering - dagvattenhanteringen ska utformas sa
att skador pa allmanna och enskilda intressen undviks.
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« Tarecipienthansyn - hanteringen av dagvatten ska mojliggora att god status
uppnas i Uppsalas recipienter.

«  Berika stadslandskapet - dagvattenhanteringen ska bidra till ett attraktivt
stadslandskap.

Dagvatten

En gemensam dagvattenutredning for detaljplanen och Detaljplan for Gysta 1:13 har
tagits fram under planarbetet.

Dagvatten fran nya bostadskvarter, parkytor och lokalgator féreslas avvattnas via
traditionellt ledningssystem till 5ppna dagvattendammar for fordrojning och rening
innan utslapp till befintligt dikessystem. Det finns mojlighet till att avsatta geografiska
stora ytor i plankartan till dagvattenanlaggningar for att sakerstalla och reglera
dagvattenhanteringen med planbestammelser. Utifran nuvarande hojdsattning inom
exploateringsomradet kravs fyra dagvattendammar. Dagvattendammarna som
redovisas i bild 26 (nadsta sida) ar endast principiellt utformade och placeradei
omradet.

Vidare pagdr det i dagslaget en aktiv samordning mellan Uppsala Vatten och Avfall AB
och Aros Bostadsutveckling AB avseende optimering av systemldsningen for
dagvattenhanteringen med syfte att minska antalet dagvattendammar ytterligare. For
samordningen kravs en mer detaljerad hojdsattning inom planomradena, vilket ocksa
ar en forutsattning for att kunna lasa ytor i plankartan och formulera
planbestammelser for dagvattenhanteringen inom detaljplanen och Detaljplan for
Gysta 1:13.

Vid dimensionering av ledningsnat och dagvattendammar har ingen hansyn tagits till
lokalt omhandertagande av dagvatten inom planerade bostadsomraden, eftersom det
ar svart att sakerstalla anlaggningarnas langsiktiga kapacitet och funktion. Det
foreligger dock inget hinder for kommande fastighetsagare att anlagga LOD-l0sningar
(lokalt omhandertagande av dagvatten) dar sa ar mojligt eller onskvart. Dagvatten fran
takytor eller andra hardgjorda ytor kan med férdel samlas in for att anvandas vid till
exempel bevattning. Hushallning av vattenresurser dr 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 sdga bade i en LOD-l6sning och i foreslagna dagvattendammar.
Exempel pa lampliga lokala [6sningar i denna typ av omrade ar infiltration i gronytor,
stenkista vid stuproren och uppsamling i regnvattentankar.

Vid utformning av exploateringsomradet har hansyn tagits till befintliga avskarande
diken runt uppstroms belagna skogspartier, detta for att férhindra att diffus
naturmarksavrinning ska avledas genom exploateringsomradet. | kommande skeden
av exploateringsprocessen och projekteringsskedet behover funktionen i de befintliga
avskarande dikena sakerstallas. Vid behov kan kompletterande avskarande diken
behova anlaggas i gransen mellan befintlig skogs-/jordbruksmark och ny bebyggelse
for att inte skapa instangda omraden dar dagvatten kan ansamlas och orsaka
markdversvamning uppstroms eller inom exploateringsomradet. De avskarande
dikena syftar ocksa till att avlasta ledningsnatet samt fordrojnings- och
reningsanlaggningarna i samband med dimensionerande regn och mer intensiva
nederbdrdstillfallen. | Figur 5-3 visas en Oversikt pa befintliga avskdrande diken som
exploateringsomradet anpassats efter och behovet av kompletterande diken eller
kulverteringar/trummor som sakerstaller hanteringen av diffus naturmarksavrinning.
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Slutsatsen ar att med foreslagen dagvattenhantering kan en hog total reningseffekt
uppnas om dammarna utformas pa ett bra satt. Enligt féroreningsberakningarna
forvantas fororeningarna att minska eller ligga omkring befintlig situations nivaer efter
rening. Planerad exploatering beddms inte forsvara forutsattningen att na
miljokvalitetsnormerna (MKN) i recipienten under forutsattning att dagvattnet fordrojs
och renas i tillracklig omfattning.

DAMM 2 \

Tillfatlig eller -
alernativ
anlaggning

SRALA D200 ¢ AR Tormat 114000 1 A3 Tarmat]
-

| II/ "™ s " ™ Hon

Bild 25 Illustration over foreslagen hantering av dagvatten inom detaljplanen och Detaljplan for Gysta 1:13.
Structor.

Oversvdmningsrisker

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 efter exploateringsomradets utformning och hojdsattning. Vid hojdsattning
av exploateringsomradet kan husplaceringar och fastighetsgranser beh6va anpassas
for att skapa sakra skyfallsvagar och korridorer forbi nya bostadshus.
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Bild 26 Forslag pa skyfallshantering inom detaljplanerna (Balinge-Ekeby 1:2 och Gysta 1:13)

Utredningsomradet &r markerat med svart linje. De bla pilarna visar nya sekundéra avrinningsvéagar som
ansluter ytligt till befintliga instangda omraden nedstroms planomradet for Balinge-Ekeby 1:2. Structor.

Halsa och sakerhet

Buller

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

En gemensam trafikbullerutredning for aktuell detaljplan och Detaljplan for Gysta 1:13
har tagits fram. Planomradet utsatts for buller fran trafiken pa vag 634 och vag 635
samt nya gator. Med foreslagen byggnadsutformning och med ratt
lagenhetsplanlésning kan bostader med mycket god ljudkvalitet dstadkommas.

70 km/h - Dagens skyltade hastighet

Vid ndrmast planerade bostader fas upp mot 60 dB(A) ekvivalenta ljudnivaer med 70
km/h. Cirka 80 procent av bostaderna far dock hogst 55 dB(A) ekvivalentniva utanfor
alla bostadsrum. Med forstarkt trafikbullerisolering blir ljudkvalitetsindex 2,1 och
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bostader med mycket god ljudkvalitet kan byggas. Valjs minimikraven enligt Boverkets
byggregler (BBR) blir ljudkvalitetsindex 1,2 som innebar god ljudkvalitet.

40 km/h - Diskuterad ny skyltad hastighet

Inga planerade bostader far ver 55 dB(A) ekvivalentniva med 40 km/h. Bostaderna
kan planeras utan hansyn till trafikbullret utomhus. Med forstarkt trafikbullerisolering
blir ljudkvalitetsindex 2,4 och bostader med mycket god ljudkvalitet kan byggas. Valjs
minimikraven enligt Boverkets byggregler (BBR) blir ljudkvalitetsindex 1,5 som innebar
god ljudkvalitet.

Samtliga bostader kan, for bada hastighetsalternativen, fa gemensamma eller enskilda
uteplatser med hogst 70 dB(A) maximal och 50 dB(A) ekvivalent ljudniva.

Forskolans uteytor

70 km/h - Dagens skyltade hastighet
Pa forskolans uteytor blir ekvivalentnivaerna 1,5 meter over mark hogst 50 dB(A) pa
cirka 60 procent av skolgarden. Narmast vag 635 fas 6ver 60 dB(A).

40 km/h - Diskuterad ny skyltad hastighet

Pa forskolans uteytor blir ekvivalentnivaerna 1,5 meter 6ver mark hogst 50 dB(A) pa
cirka 80 procent av skolgarden. Narmast vag 635 fas upp mot 60 dB(A), 50 dB(A) pa
storre delar av skolans uteytor och pa dvriga delar hogst 55 dB(A) ekvivalentniva.

Med bullerskyddsskdarm, med en hojd av 2,5 meter for 70 km/h respektive hojd 2,0
meter for 40 km/h fas hogst 50 dB(A) ekvivalent och hdgst 70 dB(A) maximal ljudniva pa
hela skolgarden.

Markfororeningar

Det finns inga kédnda markféroreningar i omradet.

Luft

Enligt kartor dver partikelhalt framtagna av SLB-analys pa uppdrag av Ostra Sveriges
Luftvardsforbund (2020) ligger halterna av partiklar (PM10) och kvavedioxid (NO,)
under faststallt normvéarde och miljckvalitetsmal.

Brand

For att skapa forutsattningar for raddningsinsatser behover brandposter anlaggas i
omradet. Strategiska platser for brandposter beslutas i dialog med raddningstjansten.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp samt dagvatten

Det planerade bebyggelsetillskottet ryms inom det kapacitetstak som finns avseende
spillvatten i omradet Flogsta-Balinge-Lovstalot, som belastar samma del av
ledningsnatet for spillvatten.
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Den foreslagna bebyggelsen inom planomradet ligger i dagslaget utanfér kommunens
verksamhetsomrade for dricksvatten, spillvatten och dagvatten.

Genomforandet av detaljplanen innebar att verksamhetsomradet behdver utvidgas.
Uppsala Vatten och Avfall AB har gjort en utredning som visar att det finns
forutsattningar och kapacitet for att ansluta den nya bebyggelsen till dricksvatten,
spillvatten och dagvatten. Exakt hur planomradet ansluts till allmant vatten och avlopp
utreds nar plankarta och fastighetsindelning ar klar.

Nar detaljplanen vunnit laga kraft kommer Uppsala Vatten foresla till
kommunfullmaktige att verksamhetsomrddet utdkas sa att den foreslagna
bebyggelsen inom planomradet ingar i verksamhetsomradet for dricks-, spill- och
dagvatten.

En pumpstation behdvs inom planomradet for att sékerstalla hanteringen av
spillvatten i utkanten av Balinge. Pumpstationen placeras soder om vag 635, i
anslutning till parkmark. Planen reglerar pumpstationens placering, sa att det finns ett
minsta skyddsavstand pa 50 meter till ndrmaste bostad. Pumpstationen planlaggs som
en teknisk anlaggning med byggratt for en pumpstation (E;) samt att det finns
tillracklig yta for angoring och uppstallning av fordon till pumpstationen.

Avfall

Avfallshdamtning for hushallsavfall ska kunna ske enligt Arbetsmiljoverkets foreskrifter,
vilket bland annat innebér att avstandet (dragvagen) mellan avfallsrummet och
hamtfordonet far vara hogst 10 meter. Dragvagen ska vara hdrdgjord och utan
nivaskillnader. Renhallningsfordon ska kunna angora fran de allmanna gatorna utan
backningsrorelser.

Avfallshantering sker vid respektive bostad eller samordnad l6sning mellan flera
bostader.

Planomradet ligger inom Uppsala Energis forsorjningsomrade. Tre omraden for nya
transformatorstationer planeras. Transformatorstationerna planlaggs som tekniska
anlaggningar, med byggratter for transformatorstationer.

Varme

Den Overvagande delen av bebyggelsen utanfor Uppsala stad férsorjs 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.



Planbestammelser
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Anvandning av mark och vatten

Allménna platser med kommunalt huvudmannaskap

Planbestammelse

NATUR

Beskrivning och motiv

Naturomrdde

Bestammelsen syftar till att varna skogsomradet i den
vastra delen av planomradet som inte ar lampligt att
bebygga med anledning av omradets natur- och
rekreationsvarden.

Allmanna platser med enskilt huvudmannaskap

Planbestammelse

VAG,

GATA,

GANG,CYKEL,

Beskrivning och motiv

Allmén védg

Vag 635 ar en statlig vag som Trafikverket ar ansvarig
for drift och underhall av. Vag 635 utgor koppling
mellan Balinge och Lovstalot och vidare 6sterut mot
vag 600 och E4:an.

Gata

Bestammelsen syftar till att sakerstalla tillrackliga
gatusektioner. Fran vag 635 planeras tva
angoringsgator (huvudgator), en mot norr och en mot
soder (GATA,). Angoringsgatan utformas for
dubbelriktad trafik med ensidig tradrad (med
undantag for gatulanken mot vag 635 dar tradrad
placeras i mitten med enkelriktade kdrbanor pa
vardera sida). Soder om vag 635 ansluts
angoringsgatan (huvudgatan) till en lokalgata (GATA ,)
som utformas som en rundslinga med tva
avsticksvagar i vaster. Gatusektionerna redovisas i
planbeskrivningen under rubriken Trafik och
tillganglighet.

Gangvdg, Cykelvég

Bestammelsen syftar till att mojliggora en ny géng-
och cykelvag som ansluter till en planerad gang- och
cykelvag inom Detaljplan for Gysta 1:13. Det
Overgripande syftet ar att skapa en sammanhangande
gang- och cykelvag inom bada planerna, som omfattar
en stracka i h6jd med Gystavagen i norr och sddra
delen av detaljplanen.



NATUR,

PARK;

Kvartersmark

Planbestammelse

S:
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Naturomrdde

Akerholmarna och kringliggande mark till dessa
planliggs som naturomrade. Akerholmar omfattas av
ett generellt biotopskydd. Akerholmar &r ocksé viktiga
delar sett utifran ett landskapsbildsperspektiv. For att
mdjliggodra en sammanhangande slattpromenad
behover ocksa naturmark i anslutning till
akerholmarna tas i ansprak.

Park

Soder om vag 635, i ett centralt lage i planomradet,
planlaggs ett storre omrade som parkmark. Inom
parkomradet skapas utrymmen for tva storre
parkomraden som binds samman av smalare
parkomraden med utrymmen for gdng- och
cykelvagar. Narmast det 6ppna landskapet i 6ster
planlaggs ett omrade som parkmark som mojliggor en
allmant tillganglig slattpromenad som kopplas
samman med det centrala parkomradet. For att
mojliggdra en sammanhangande slattpromenad tas
ocksa del av naturmark i anslutning till akerholmarnai
ansprak. Parkomradena skapar utrymme for
motesplatser, gdng- och cykelstrak,
dagvattenhantering med mera.

Beskrivning och motiv

Bostdder

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
tilldmpas for omraden for olika former av boende av
varaktig karaktar. Aven bostadskomplement ingar i
markanvandningen.

Forskola

Omrade i planen reserveras for en forskola som
omfattar sex avdelningar. Omradet ligger nara
omradets infart och i anslutning till ett skogsomrade
i ett centralt lage i planomradet.



Planbestammelse

E;
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Beskrivning och motiv

Transformatorstation

Utrymme for tre transformatorstationer reserveras
inom tre omraden for att kunna forsérja omradet
med el. Omradena ar placerade i anslutning till
allman plats for att astadkomma god atkomst for
drift och service.

Pumpstation

Bestammelsen syftar till att sékerstalla en plats for
pumpstation for spillvatten i anslutning till en
akerholme s6der om vag 635. Pumpstationens
placering baseras pa en utredning av Uppsala
Vatten och Avfall AB.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Planbestammelse

Utformning

gang

Akerholme

Beskrivning och motiv

Gadngvdg (sldttpromenad)

Inom parkomradet i Oster, som till viss del ocksa
omfattar naturmark, sakerstalls att en allmant
tillgénglig gdngvag/slattpromenad anlaggs.

Akerholme ska anldggas

For att rama in bebyggelsen mot det 6ppna
landskapet foreslas att en ny akerholme anléggs i
sydost. Den nya akerholmen ska utformas i likhet med
naturligt forekommande dkerholmar vad galler
storlek, hojd och vegetation.

Egenskapshestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

p---0---0---0--<

Beskrivning och motiv

Utfartsforbud

Utfartsforbud ar placerat mellan allman plats och
kvartersmark pa flera stéllen inom planomradet, till
exempel vid korsningar mot gatan. Bestammelsen
syftar i huvudsak till att begransa antalet utfarter fran
bostadsomraden samt att begrdnsa utfarter till vag
635. Placeringen av omradets utfarter mot vag 635 har
noga utretts for att uppna optimala siktforhallanden.
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Beskrivning och motiv

Marken ér avsedd for lek

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att
lekplatser anordnas inom flerbostadshusomradena i
sydvast och inom ett omrade med smahus norrom
vag 635.

Parkering far endast anordnas som en eller tva
gemensamma parkeringsytor

Syftet ar att reglera antalet utfarter mot gata for
radhusomradet som ligger i anslutning till
skogskanten i vaster. Det far ordnas max tva
gemensamma parkeringsytor inom
egenskapsomradet.

Parkering fGr endast anordnas som en gemensam
parkeringsyta

Syftet ar att reglera antalet utfarter mot gata for
radhusomrade. Det far ordnas max en gemensam
parkeringsyta inom egenskapsomradet.

Plank med en hojd av 1,10 meter ska uppféras pa dstra
sidan av parkering

Syftet ar att hindra stralkastarljus fran bilar som
parkerar pa gemensam parkering inom
flerbostadshusomrade.

Storsta byggnadsarea dr angivet virde i m?

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

Storsta byggnadsarea dr angivet véiirde i m? per
fastighet

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

Storsta byggnadsarea dr 580 kvadratmeter per
flerbostadshus

Syftet med bestammelsen ar att begransa
omfattningen pa den tillkommande bebyggelsen for
flerbostadshus for att sakerstalla en god boendemiljo.
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Beskrivning och motiv

Storsta byggnadsarea dr 135 kvadratmeter per
friliggande enbostadshus

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

Hégsta nockhdjd dr angivet véirde i meter

Med nockhojd menas byggnadens hogsta hojd. Syftet
ar att skapa en smaskalig bebyggelse som forhaller sig
val till omgivande befintlig bebyggelse i Balinge och
till det 6ppna landskapet i Oster.

Takvinkeln far vara mellan angivet vérde och angivet
vérde i grader

Syftet med bestammelsen ar att sékra en
sammanhallen god arkitektur i ett omrade med 6ppen
kanslig landskapsbild.

Endast friliggande enbostadshus

Planbestammelsen syftar till att sdkerstalla en glesare
struktur av villor ndarmast det kansliga slattlandskapet
i Oster.

Endast radhus

Planbestammelsen syftar till att reglera en tatare
struktur av radhus i anslutning till skogsomradet i
vaster och nara omradets entré och vag 635. Syftet ar
ocksa att skapa en god blandning av olika
bostadsformer i planomradet.

Endast parhus

Planbestammelsen syftar till att reglera en tatare
struktur av parhus inom olika omraden for att skapa
en god blandning av bostadsformer i planomradet.

Endast kedjehus

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

Endast flerbostadshus

Planbestammelsen syftar till att skapa nagra omraden
med flerbostadshus for att skapa en god blandning av
bostadsformer i planomradet.
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Beskrivning och motiv

Endast flerbostadshus eller friliggande enbostadshus

Norr om férskolan medges flexibla bestammelser som
mojliggor ett flerbostadshus (till exempel ett LSS-
boende, som ar en gruppbostad for personer med
funktionsnedsattningar) eller tva friliggande villor.

Byggnader ska utformas i trd med tegelrdda sadeltak

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

Takkupa far ha maxbredd pd 3,0 meter och sluta minst
1,0 meter fran taknock. Mot gata fdr hogst tva takkupor
per bostad uppforas

Syftet ar att styra utformning och antal takkupor pa
radhus, parhus och kedjehus.

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.

Komplementbyggnader ska utformas med en hogsta
nockhéjd pa 4,0 meter

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

Huvudbyggnad ska placeras minst 4,0 meter fran
fastighetsgréns

Planbestammelsen syftar till att friliggande
enbostadshus placeras med tillackligt 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 6ppnare gaturum dar gronska
kan mota gatan, samt skapas vyer ut mot det 6ppna
slattlandskapet.

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.
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Beskrivning och motiv

Komplementbyggnader ska placeras minst 1,5 meter
frdn fastighetsgrdns mot annan bostadsfastighet

Planbestammelsen som omfattar enbostadshus syftar
till att sakerstalla ett lampligt avstand for
komplementbyggnader mot annan bostadsfastighet.

Marken fdr inte forses med byggnad

Syftet med bestammelsen ar att avgransa den nya

bebyggelsens utbredning, sakerstalla bebyggelsefria
ytor mot parkomraden, ledningar och sakerstalla ett
byggnadsfritt omrade pa 6,0 och 4,5 meter mot gata.

Endast komplementbyggnad fér placeras

Syftet ar att styra var komplementbyggnader, som till
exempel gemensamt sophus, far placeras inom
planomradet. Det regleras framférallt inom omraden
for flerbostadshus i sydvast men ocksd inom ndgra
omraden for smahus.

Minsta fastighetsstorlek ér angivet virde i
kvadratmeter

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

Administrativa bestammelser

Planbestammelse

u;

g1

Beskrivning och motiv

Markreservat for allmdnnyttiga underjordiska ledningar

Planbestammelsen syftar sakerstalla utrymme fér nya
och befintliga ledningar inom planomradet.

Markreservat for gemensamhetsanlédggning.
Kvartersmark

Syftet ar att mojliggora bildande av
gemensamhetsanlaggning inom omradet.
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Planens genomforande

Organisatoriska atgirder

Tidplan

Detaljplanen berdknas kunna antas av plan- och byggnadsnamnden under forsta
kvartalet 2024. Under forutsattning att planen inte blir 6verklagad far den laga kraft tre
veckor darefter.

Genomforandetid

Planens genomfdrandetid &r 5 ar fran det datum planen far laga kraft.

Ansvarsfordelning

Detaljplanen genomfors pa privat initiativ vilket innebar att exploatoren har det
samlade ekonomiska och administrativa ansvaret for genomforandet av detaljplanen.

Exploatoren bekostar och ansvarar for utbyggnad av kvartersmark och allman plats,
gata, park och natur. Detta avser de delar inom vilket det rader enskilt
huvudmannaskap.

Exploatdren ansvarar for att sakra erforderliga rattigheter avseende mark som utgor
allman plats.

Uppsala kommun ansvarar for allman plats, natur, som omfattar skogsmarken inom
fastigheterna Balinge-Ekeby 1:3 och del av Balinge-Ekeby 2:20. Den del av Balinge-
Ekeby 1:2 som ligger mellan kvartersmark och Balinge-Ekeby 1:3 och Balinge-Ekeby
2:20, ska foras over till Balinge-Ekeby 1:3 eller Balinge-Ekeby 2:20.

Uppsala Vatten och Avfall AB ansvarar fér den allmanna vatten- och
avloppsanlaggningen. Kostnader for anlaggningar som beror planen regleras i ett
exploateringsavtal mellan kommunen och exploatoren. Anlaggningsavgift ska erlaggas
enligt gallande taxa.

Huvudmannaskap

Detaljplanen avses genomforas med delat huvudmannaskap, dar kommunen ansvarar
for genomforandet av vissa delar av den allmanna platsen och exploatoren ansvarar
for vissa delar.

Uppsala kommun ar huvudman for allman plats, natur, som omfattar skogsmarken i
vastra delen av planomradet (Balinge-Ekeby 1:3 och del av Bélinge-Ekeby 2:20).

Gata, park och natur som omfattar befintliga och nya dkerholmar utformas som
allmanna platser med enskilt huvudmannaskap. Som huvudman for gata, park och
natur bildas en eller flera gemensamhetsanlaggningar, vilka forvaltas av en eller flera
samfallighetsféreningar, som ansvarar for drift, skotsel och underhall av dessa.

Uppsala Vatten och Avfall AB ar huvudman for den allmanna VA-anlaggningen och
ansvarar for utbyggnad av allmanna vatten- och avloppsledningar.
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Sarskilda skal for enskilt huvudmannaskap for vagar, natur och parkomraden

Kommunen ar inte huvudman for allman plats, gata och park samt vissa delar av natur
inom omradet. Féljande bedoms 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
sammanhangande bebyggelsen som utgor Balinge tatort. Det mest andamalsenliga i
det aktuella fallet uppnds genom en enhetlig forvaltning av hela Balinge, vilket talar for
ett fortsatt enskilt huvudmannaskap. Genomforandet av detaljplanen innebar en
naturlig utokning av Balinge tatort i Ostlig riktning och detaljplaneomradet &r
lokaliserat i direkt narhet till befintlig bebyggelse som forvaltas enskilt.

Gator

Gatornai hela Balinge ingar i ett storre enskilt vagnat. Infart till omradet sker via den
statliga vagen 635.

Parker

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

Natur

Storsta delen av naturomraden i Balinge ar utformade som allméanna platser med
enskilt huvudmannaskap. Akerholmarna, som ligger i anslutning till parkomréde med
enskilt huvudmannaskap, har bedomts lampliga att utformas med enskilt
huvudmannaskap. Skogsmarken i vaster (Balinge-Ekeby 1:3 och Balinge-Ekeby 2:20
samt del av Balinge-Ekeby 1:2) har bedomts [amplig att utformas med kommunalt
huvudmannaskap. Del av Balinge-Ekeby 1:2 6verfors till de redan kommunaldgda
fastigheterna Balinge-Ekeby 1:3 och Balinge-Ekeby 2:20. Eftersom kommunen redan
ager och forvaltar Balinge-Ekeby 1:3 och Balinge-Ekeby 2:20 bedoms det [ampligt att
dessa fastigheter fortsatt forvaltas av kommunen genom kommunalt
huvudmannaskap.

Genomférbarhet/rimlighet

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

Planavtal

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

Ett exploateringsavtal ska upprattas och foreligga innan planen antas av kommunen.
Avtalet ska ha godkants av kommunfullmaktige. Avtalet reglerar fragor gallande
kostnads- och genomférandeansvar kopplat till detaljplanen.

Specifika delar i planen som har betydelse for genomforandet ska ingd i avtalet. Avtalet
verkar styrande for genomférande av allmanna platser och behandlar de
markoverforingar som kravs for planens genomférande. Utbyggnad av allman plats
som tillskapas i detaljplanen ska bekostas av exploatorerna inom detaljplanen.
Exempel pa delar som kan ingd i avtalet dr ansvar och kostnader for
dagvattenhanteringen under byggnadsskedet samt efter att byggnation ar fardigstalld
och ansvar och kostnader for nddvandiga lantmateriférrattningar inom
detaljplaneomradet.

Som en bilaga till exploateringsavtalet avses ett avtal rérande utbyggnad av
kommunalt vatten- och avlopp att upprattas. Avtalet avser att reglera ansvar och
kostnader mellan exploatoren och Uppsala Vatten och Avfall AB.

Fastighetsrattsliga atgarder

Detaljplanen utgdr underlag for de fastighetsrattsliga dtgarder som ar en forutsattning
for planens genomforande.

Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av fastighetsagaren.

Markagoforhallanden

Planomradet utgors av fastigheten Balinge-Ekeby 1:2. Lagfaren dgare ar Sodra Mark &
Hus AB, Balinge Fastighets AB ar dgare genom kop. Balinge fastighets AB, dgs i sin tur
gemensamt av Aros Bostadsutveckling AB och Profura Fastigheter AB genom bolaget
Balinge Holding AB. Balinge-Ekeby 1:3 och del av Balinge-Ekeby 2:20, som ags av
Uppsala kommun och deldgande fastigheter i marksamfalligheten Balinge-Ekeby S:4
utgors av Balinge-Ekeby 1:2-4 samt 2:20. Exploator ar Aros Bostadsutveckling AB.

Gemensamhetsanlaggningar

For lokalgator, kvartersgator, gemensamma lokaler, sophus, angoringsytor med mera
pa kvartersmark kommer gemensamhetsanlaggningar att behdva bildas for de
fastigheter som ska vara delagare i anlaggningen. Behovet av
gemensamhetsanldaggning samt lampligheten av sadan provas vid
lantmateriforrattning. Kostnader kopplade till en gemensamhetsanlaggning delas upp
i utforande och drift. Dessa kostnader fordelas mellan deltagande fastigheter genom
andelstal, vilka bestams i lantmateriforrattningen. En sarskild samfallighetsforening
kan bildas for att skota forvaltningen av anlaggningen.

Servitut och rittigheter

Inom planomradet finns servitut och ledningsratter som belastar deltagande
fastigheter.



Sida 41 (50)

Fastighet | Andamal Rattsforhdllande | Rattighetstyp | Réttighetsbeteckning
Balinge- Vattenledning | Last Avtalsservitut | 03-IM1-68/5922.1
Ekeby 1:2

Balinge- Cykelvag mm Last Avtalsservitut | 03-IM1-89/53027.1
Ekeby 1:2

Balinge- | Teleledning Last Ledningsratt | 03-89:338.1

Ekeby 1:2

Balinge- Avloppsledning | Last Ledningsratt | 03-92:327.1

Ekeby 1:2

Balinge- | Teleledningar Nyttjanderatt | 55/724

Ekeby 1:3

Balinge- Tele Nyttjanderatt | D-2021-00077990:1
Ekeby 1:3

Bild 27 Tabell 6ver rattigheter som kan belasta fastigheten.

Markavvattningsforetag

Inom planomradet finns inga markavvattningsforetag (dven kallat dikningsforetag).

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Detaljplanens genomférande medfor att fastighetsgranserna i planomradet fordndras,
se karta nedan. Delar av Balinge-Ekeby 1:2 kommer att delas upp i flertalet fastigheter,
for allman plats och kvartersmark. Mark som planlaggs for allméant andamal ska bilda
nya fastigheter for vilka en eller flera gemensamhetsanlaggningar ska bildas,
alternativt inga i kommunens fastighetsinnehav. Den mark som planlaggs for
kvartersmark for bostader avses avstyckas till nya fastigheter dar avgransningen bland
annat styrs av dgandeforhallanden.

Eftersom en del granser for fastigheterna Balinge-Ekeby 1:2, Balinge-Ekeby 1:3 och
Balinge-Ekeby 2:20 annu ar osdkra ska fastighetsbestamning ske dar det bedoms
nddvandigt innan planen antas. Pa plankartan finns darfor texten “osaker grans”
inlagd. Denna tas bort nar gransbestamningen ar klar.

Inom planomradet behdver del av marksamfélligheten Balinge-Ekeby S:4 regleras till
angransande fastighet (Balinge-Ekeby 1:2).

For genomforande av ovan sa kommer i exploateringsavtalet en Gverenskommelse om
fastighetsreglering att upprattas.
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Teckenfarklaring
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Bild 28 Illustrationen visar konsekvenser for fastigheter inom planomradet.

Ekonomiska atgarder

Planekonomi
Planen bedéms vara ekonomiskt genomférbar.

Exploatoren star for kostnaden av framtagandet av detaljplanen samt kostnader for
fastighetsbildning for genomférande av detaljplanen.

Exploatoren bekostar utbyggnad av den allmanna vatten- och avloppsanlaggningen.

Gatukostnader

Planens genomforande kraver att ett flertal nya gator behover byggas ut, varav tva
ansluts till statlig vag (635) samt nya gang- och cykelvégar. Exploatdren bekostar alla
nya gator och gang- och cykelvégar inom planomradet och kostnader férenade med
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utbyggnaden, sasom projektering, tillstdndsprocesser med mera. Gatuutbyggnaden
regleras i exploateringsavtalet.

Bygglov

Avgiften for bygglov bestar exempelvis av bygglovsavgiften, avgift for
nybyggnadskarta, utstakning samt lageskontroll och debiteras sokande enligt vid varje
tillfalle gallande taxa.

Fastighetsbildning

Avgift for lantmateriforrattning debiteras enligt myndighetens gallande taxa och
betalas av exploatoren.

Anslutningsavgifter

For anslutning till det allmanna VA-ledningsnatet ska avgift erlaggas enligt VA-
huvudmannens vid anslutningstillfallet gallande taxa och bekostas av exploatoren.

Kostnader for ledningsflytt inom planomradet

Exploatoren ansvarar for att teckna 6verenskommelse med berérda ledningsagare om
ansvars- och kostnadsfordelning gallande erforderliga ledningsarbeten och
ledningsomlaggningar.

Ovriga kostnader

Exploatdren ansvar for ovriga kostnader férenade med exploateringen.

Tekniska atgarder

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatoren bekostar de utredningar som ar nddvandiga for bygglovsprovningen.

Byggskedet

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

Ledningar

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

+ Skanova

Uppsala Vatten och Avfall
« Upplands Energi

« IPOnly
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+ Uppsala kommun, belysning

Det kan finnas ytterligare ledningar som berdrs av detaljplanen. Det dr exploatdrens
ansvar att undersoka om ytterligare ledningar finns.

Uppsala Vatten och Avfall AB har en huvudledning for vatten som gar soder om vag 635
och en spillvattenledning soder om huvudledningen for vatten. Det ar méjligt att flytta
ledningarna och samordna dem till sasmma ledningsgrav. Det finns en ledningsratt utan
ledningar norr om vag 635. Ett eventuellt borttagande av ledningsratten hanteras av
lantmaterimyndigheten.

Exploatoren ska kontakta de berdrda ledningsagarna i god tid. Utsattning av befintliga
kablar ska begéaras innan arbetena satts igdng. Befintliga anldggningar maste hallas
tillgangliga for berorda ledningsagare under byggtiden.

Vatten och avlopp

For anslutning till det allmanna VA-ledningsnatet ska avgift betalas enligt Uppsala
Vatten och Avfall AB:s gallande taxa. Avgiften utgors av anlaggningsavgift
(engangsavgift) och brukningsavgift (periodisk avgift).

Det planerade bebyggelsetillskottet behdver rymmas inom det kapacitetstak som finns
avseende spillvatten i omradet Flogsta-Balinge-Lovstalot och far inte Overskridas.

Dagvatten

Dagvatten fran det nya exploateringsomradet foreslas avvattnas via traditionellt
ledningssystem till 6ppna dagvattendammar for fordrojning och rening innan utslapp
sker till befintligt dikessystem.

Arkeologi

En arkeologisk utredning har genomforts under planarbetet. Inom planomradet har
tva fornlamningar kunnat lokaliseras. Allt arbete som innebar ingrepp i fornlamningar
eller i fornlamningsomrade kommer att krava tillstand fran lansstyrelsens
kulturmiljoenhet. Byggherren ansvarar for tillstdndsansokan samt bekostar de
eventuella undersokningar som ar nodvandiga.

Bygglovavgift

Nar detaljplanen har fatt laga kraft har byggaktoren ratt att soka bygglov enligt
detaljplanen. Bygglovavgiften debiteras enligt kommunens gallande bygglovtaxa.

Elforsorjning

Elledningar finns i anslutning till befintlig angransande bebyggelse. Tre omraden for
teknisk anlaggning reserverat for transformatorstationer (E;).

Pumpstation

En pumpstation behdvs inom planomradet for att sékerstalla hanteringen av
spillvatten i utkanten av Balinge. Pumpstationen placeras soder om vag 635, i
anslutning till parkmark. Planen reglerar pumpstationens placering, sa att det finns ett
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minsta skyddsavstand pa 50 meter till ndrmaste bostad. Pumpstationen planldaggs som
en teknisk anlaggning med byggratt for en pumpstation (E;) samt att det finns
tillracklig yta for angoring och uppstallning av fordon till pumpstationen.

Jordbruksmark

Eftersom jordbruksmark tas i ansprak behover exploatéren som markégare gora en
anmalan om ianspraktagande av jordbruksmark till lansstyrelsen.

Lanshallningsvatten

Om lanshallningsvatten uppkommer i samband med borrning, schaktning, spréangning
eller annan verksamhet under byggskedet ska Uppsala Vattens riktlinjer for detta
efterlevas. Inget lanshallningsvatten far avledas till det kommunala nétet utan Uppsala
Vattens medgivande.

Avfall

| samband med bygglovsgivning och projektering ska samradas placering av soprum
och avfallshantering med Uppsala Vatten och Avfall AB.

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 bedomning av betydande miljopaverkan
Sammantaget visar bedémningen att:

« Landskapsbilden kommer att paverkas da omradet utvecklas fran 6ppen
akermark till bostadsomrade och férskola. Utbyggnadsprincipen
Overensstammer med tidigare utbyggnader och exploateringen foljer
oversiktsplanens intentioner. Den nya bebyggelsen utgor ett naturligt
tillvaxtomrade i Balinge och kan inordnas i den befintliga
bebyggelsestrukturen.

« Delavdet 6ppna akerlandskapet forandras. Bebyggelsen ska avgransas sa att
den placeras innanfor dkerholmarna och utformas sa att den inte blir alltfor
framtradande i det 6ppna akerlandskapet. | det fortsatta planarbetet bor
darfor inga att redovisa hur bebyggelsen skall forhalla sig till omgivande
landskap. Sarskilt viktigt ar att studera omradets avslutning mot det 6ppna
landskapsrummet i Gster.

+ Inom planomradet finns biotopskyddade akerholmar som ska skyddas fran
exploatering och planlaggas som naturmark.
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«  Utbyggnaden sker i ett fornlamningsrikt omrade och dessa varden ska
hanteras med varsamhet.

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

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

« Detfinnsinga kdanda miljoproblem pa platsen i form av till exempel
markfororeningar.

«  Planomradet bedoms inte paverkas av nagon buller- eller luftproblematik.

«  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 Balinge-Ekeby 1:2 inte medfora
risk for betydande miljépaverkan. En miljckonsekvensbeskrivning enligt miljcbalkens
6 kapitel 11§ behover darfor inte upprattas.

Samrad med lansstyrelsen

Lansstyrelsen tar stallning till behovsbedémningen under plansamradet. Plan- och
byggnadsnamnden beslutar om betydande miljopaverkan i samband med beslut om
granskning av planen.

Miljoaspekter

Landskapsbild

Den foreslagna bebyggelsen ses som en naturlig fortsattning av tatorten Balinge.
Bebyggelsen avgransas sa att den placeras innanfor dkerholmarna och utformas sd att
den inte blir alltfor framtradande i det Oppna slattlandskapet.

| planen medges en glesare struktur av enbostadshus narmast det 6ppna landskapet
och en tatare struktur av radhus, parhus, kedjehus och smaskaliga flerbostadshus i
ovriga delar av planomradet. For att astadkomma en sammanhallen bebyggelse som
anspelar till det omgivande slattlandskapet utformas bebyggelsen med fasadmaterial i
tra och tegelroda sadeltak.

Planen reglerar att 6ppningar/gronstrak skapas mellan bebyggelsen, skogsomradet i
vaster och slattlandskapet i 6ster. Den glesa strukturen av villabebyggelse narmast det
oppna slattlandskapet, som sedan 6vergar i ett parkstrak langs i ster skapar en mjuk
overgang och en fin anpassning mot det 6ppna slattlandskapet.

Kulturmiljo
Detaljplanen berér inte nagra riksintressen for kulturmiljon.

Inom planomradet har tva fornlamningar kunnat lokaliserats som bada ar
boplatsomraden fran bronsalder och/eller dldre jarnalder. Innan byggnation kan ske
ska dispens sokas for att dessa fornlamningar ska kunna flyttas fran planomradet.
Atgarden beddms vara nédvandig for att méjliggdra den nya bebyggelsen.
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Naturmiljo

Detaljplanen berdr inte nagra riksintressen for naturmiljon, och det finns inga utpekade
naturvarden.

Ett genomforande av planen innebar att brukningsvard dkermark omvandlas till
bostadsomrade och forskola. 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 majlig och
begransade mojligheter till 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, beddms vara tekniskt och funktionellt lamplig samt ekonomiskt
rimlig.

Skogsmarken i vaster och de biotopskyddade akerholmarna i 6ster planldaggs som
naturmark. Akerholmar har stor betydelse for Bilinge eftersom strre
sammanhangande skogar saknas.

Rekreation och friluftsliv
Detaljplanen berér inte nagra riksintressen for rekreation och friluftsliv.

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

Soder om vag 635 planlaggs ett centralt placerat gronstrak som parkmark. Narmast det
oppna landskapet i Gster planlaggs ocksa ett parkomrade som mojliggor en allmant
tillgénglig slattpromenad langs med omgivande akermark. | norr ansluter
slattpromenaden till planerad slattpromenad inom Detaljplan fér Gysta 1:13.
Parkomradena skapar utrymme for motesplatser, gang- och cykelstrak,
dagvattenhantering med mera. De parkmiljéer som planeras kommer aven att gynna
boende utanfor planomradet.

Mark och vatten

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

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

Enligt resultat fran fororeningsberakningarna forvantas inte planerad exploatering
bidra till en otillaten paverkan pa recipienten och darmed bedomd planerad
exploatering inte forsvara forutsattningarna att uppna miljokonsekvensnormerna
(MKN) i Aloppebécken trots att vissa modellerade dmnen beriknas 6ka jamfort med
befintlig situation.
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Planomradet foreslas inga i verksamhetsomradet for den kommunala allmanna
vatten- och avloppsanldggningen. Detta innebar 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 mojlighet 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 narhet till kollektivtrafik med hog turtdthet genom
busshallplatser vid vag 635 i anslutning till planomradet ger mojlighet till hallbart
resande. En storre befolkning i en prioriterad tatort som Balinge skapar daven
mojligheter till att stérka serviceutbudet och minska behovet av resor till Uppsala och
ovriga orter for service.

Halsa och sakerhet

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

Sociala aspekter

Variation av bostader

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

Trygghet, tillgdnglighet och barnperspektiv
Detaljplanen ger forutsattningar for en trygg, smaskalig och naturnara boendemilj.

Planen sakerstaller att separata gang- och cykelvagar skapas for oskyddade
trafikanter, sarskilt skolbarn, att réra sig inom planomradet till bland annat
malpunkten férskolan.

God tillgdng 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.
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Planens forenlighet med oversiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen bedoms dverensstamma med 6versiktsplanens 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 Bélinge, som ar en prioriterad tatort enligt Gversiktsplanen. Eftersom
planomradet ligger néra 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 frén allman synpunkt god hushallning.

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

Detaljplanen beror inte riksintressen enligt miljobalkens 4 kapitel.

Detaljplanen kan indirekt beréra miljokvalitetsnormer for yt- och grundvatten enligt
miljobalkens kapitel 5. Detta med anledning av att recipienten for dagvatten ar Fyrisan,
via Sundbromarksbécken, Aloppebécken och Jumkils&n. Detaljplanen bedéms vara
forenlig med miljobalkens 5 kapitel.

Detaljplanen beror miljobalkens 7 kapitel avseende det generella biotopskyddet. Flera
biotopskyddade akerholmar finns inom planomradet. Dessa miljoer &r skyddade och
det ar forbjudet att vidta atgarder eller bedriva verksamheter som kan skada
naturmiljon i dessa biotoper. Markomradena med dkerholmarna ar planlagda som
naturmark. Detaljplanen beddms vara forenlig med miljobalkens 7 kapitel.

Detaljplanen beror inte miljobalkens 8 kapitel.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och exploatoren Balinge Holding AB, gemensamagt av Aros
Bostadsutveckling AB och Profura Fastigheter AB.

Situationsplan och illustrationer har tagits fram av Reierstam Arkitektur &
Projektutveckling AB.

Tekniska utredningar har tagits fram av Structor Uppsala AB (dagvattenutredning),
Iterio AB (trafikutredning), Akerldf Hallin Akustikkonsult AB (trafikbullerutredning) och
Sweco AB (PM Geoteknik).

Arkeologisk utredning har tagits fram av Upplandsmuseet.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Marie-Louise Elfstrém. Dessutom har
foljande tjansteman inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Lena Mattsson, kartingenjor

Viktor Bjelvenfeldt, konsult mark- och exploateringsingenjor
Kristofer Sundquvist, konsult mark- och exploateringsingenjor
Carl Naslund, trafikplanerare

Charlotte Planeroth, bygglovshandlaggare

Stadsbyggnadsforvaltningen
Uppsala i 2023-03-06

Johan Nilsson
planchef

Marie-Louise Elfstrom
planarkitekt

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

e Samradd 2023-03-23



