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Inledning

Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att bidra till naringslivsutvecklingen genom att mojliggora en
utveckling av befintligt verksamhetsomrade i Vaksala-Skalby. Detaljplanen mojliggor
for verksamheter med fokus pa foretag och naringsidkare med ett blandat
verksamhetsinnehall. Detaljplanen mojliggor ocksa for ett flexibelt
verksamhetsomrade med goda forutsattningar att forandras over tid. Motivet till
planldggningen ar en hog efterfragan pa mark for verksamheter och ett stort behov att
planera for ett 6kat antal arbetsplatser inom Uppsala kommun.

Detaljplanen mojliggor ny bebyggelse for framst kontor, industri, upplag, verksamheter
och besoksanlaggningar. Centralt i omradet planeras en samlingsplats, ett tun, for
omradets foretagare. Detaljplanen méjliggor cirka 21 000 kvadratmeter byggnadsarea
och cirka 34 000 kvadratmeter bruttototalarea med en nockhéjd pa mellan 6,0 och 11,0
meter. Inom planomradet mojliggdrs bade for permanenta byggnader av varaktig
karaktar och tidsbegransade enklare byggnader som talt och andra klimatskyddande
konstruktioner.

Planomradet ligger inom riksintresseomrade for kulturmiljo for Vaksalabygden (C36).
Ny bebyggelse ska utformas och gestaltas for att undvika pataglig skada pa
riksintresset.

Detaljplanen avviker fran oversiktsplanens intentioner vilket motiveras med att
marken redan i dagslaget ar ianspraktagen for verksamheter. Med en detaljplan kan
verksamheten och dess framtida utveckling regleras med planbestammelser om
begransningar av byggratten, hojd pa byggnader och byggnadsverk, markens
anordnande samt gestaltning och utformning av byggnader med mera. Genom en
planldaggning skulle funktioner som stodjer landsbygdsnaringarna ocksa kunna
underlattas. Platsen ligger ndra verksamhetsomradet Vaksala-Eke och i ett bra
kommunikativt lage nara E4:an.

Vad ar en detaljplan?

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

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 bygglovsprévning.

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 utokat forfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).
Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2023-01-26. Detaljplanen har
inte foregatts av ett planprogram.
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Handlingar

Samradshandlingar

Planhandling

+ Plankarta med bestammelser
+  Planbeskrivning

Ovriga handlingar

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

« Undersékning

+ Fastighetsforteckning*

+  Bullerutredning, Sweco, 2025-01-15. Bestalld av Temakonsult i Uppsala AB,
granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala kommun.

+ Dagvattenutredning, Rejlers Sverige AB, 2025-03-17. Bestalld av Temakonsult i
Uppsala AB, granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala
kommun.

+  Riskbedoémning grundvatten, Rejlers Sverige AB, 2025-02-26. Bestalld av
Temakonsult i Uppsala AB, granskad och godkand som planeringsunderlag av
Uppsala kommun.

« Utredning enskilt avlopp, Rejlers Sverige AB, 2025-03-26. Bestalld av
Temakonsult i Uppsala AB, granskad och godkand som planeringsunderlag av
Uppsala kommun.

+  PM Provpumpning, Rejlers Sverige AB, 2025-02-25. Bestalld av Temakonsult i
Uppsala AB, granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala
kommun.

+ Vattenutredning, Rejlers Sverige AB, 2025-01-24. Bestalld av Temakonsult i
Uppsala AB, granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala
kommun.

« Utforandebeskrivning infor fortsatt utredning av dricksvatten, Rejlers Sverige
AB, 2025-09-08. Bestalld av Temakonsult i Uppsala AB, granskad och godkand
som planeringsunderlag av Uppsala kommun.

«  Utredning vattenforsorjning, Rejlers Sverige AB, 2025-09-23. Bestalld av
Temakonsulti Uppsala AB, granskad och godkand som planeringsunderlag av
Uppsala kommun.

+  PMInfiltrationsytor for dagvatten, Rejlers Sverige AB, 2025-10-02. Bestalld av
Temakonsult i Uppsala AB, granskad och godkand som planeringsunderlag av
Uppsala kommun.

«  Kulturmiljoutredning, Vardag Arkitekter, 2025-09-30. Bestalld av Temakonsulti
Uppsala AB, granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala
kommun.

+ Arkitekturbilaga, Vardag Arkitekter, 2025-09-30. Bestalld av Temakonsult i
Uppsala AB, granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala
kommun.
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+  Miljoteknisk markundersokning, Rejlers Sverige AB, 2025-03-27. Bestalld av
Temakonsult i Uppsala AB, granskad och godkand som planeringsunderlag av
Uppsala kommun.

+  Markundersokningsrapport geoteknik, Rejlers Sverige AB, 2025-01-24. Bestalld
av Temakonsult i Uppsala AB, granskad och godkand som planeringsunderlag
av Uppsala kommun.

+  PM Geoteknik, Rejlers Sverige AB, 2025-09-16. Bestalld av Temakonsult i
Uppsala AB, granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala
kommun.

«  Trafikutredning, VAP, 2025-09-29. Bestalld av Temakonsult i Uppsala AB,
granskad och godkand som planeringsunderlag av Uppsala kommun.

+ Mobilitets- och parkeringsbedomning, Vardag Arkitekter, 2025-01-15. Bestalld
av Temakonsult i Uppsala AB, granskad och godkand som planeringsunderlag
av Uppsala kommun.

Samradshandlingarna finns tillgdngliga digitalt i Stadshusets Kontaktcenter pa
Stadshusgatan 2. Handlingarna finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se/vaksala-skalby17. Handlingar markerade med * finns inte pa
webbplatsen pa grund av dataskyddsforordningen (GDPR).

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

| 6versiktsplanen ligger omradet inom stadens omland. Syftet med att avgrénsa ett
omland runt staden ar att sakra utvecklingsmojligheterna for landsbygdsnaringarna,
att inte bygga bort méjligheterna att i framtiden expandera staden pa ett ekonomiskt
och miljomassigt effektivt satt samt att varna vissa rekreations- och landskapsvarden.
Omradet ligger inom den del av omlandet som hor till landskapstypen Uppsalaslatten.

Uppsalaslatten har stor betydelse for jordbruksproduktion, upplevelsevarden och for
att behalla Uppsalas karaktar av ”staden pa sldtten”, dar gransen mellan staden och
landsbygden ar tydlig, inklusive viktiga siktlinjer. De moranholmar som férekommer i
slattlandskapet &r karakteristiska for omradet. Den befintliga bebyggelsen inom
slattlandskapet tar stod av bergs- och moranholmar och skogsbryn.

Detaljplanen avviker fran oversiktsplanens intentioner vilket motiveras med att
marken redan i dagslaget ar ianspraktagen for verksamheter. Med en detaljplan kan
verksamheten och dess framtida utveckling regleras med planbestammelser om
begransningar av byggratten, hojd pa byggnader och byggnadsverk, markens
anordnande samt gestaltning och utformning av byggnader med mera. Genom en
planldaggning skulle funktioner som stodjer landsbygdsnaringarna ocksa kunna
underlattas. Platsen ligger ndra verksamhetsomradet Vaksala-Eke och i ett bra
kommunikativt lage nara E4:an.

Varje mandatperiod tar kommunfullmaktige stallning till hur aktuell 6versiktsplanen ar
i en sa kallad planeringsstrategi. Oversiktsplanen ska alltid |3sas tillsammans med den
senaste planeringsstrategin. Planeringsstrategin godkandes av kommunfullmaktige 7
november 2023. Oversiktsplanens stéllningstaganden till markanvandningen, samt
utveckling av den byggda miljon, bedomdes da vara tillrackligt aktuella for att
oversiktsplanen ska anses vara aktuell under innevarande mandatperiod. Vissa
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detaljer i dversiktsplanen har dock beddomts inaktuella, vilka redovisas sarskilt i
strategin som ocksa innehaller ett antal fortydliganden samt redovisning av
forandrade forutsattningar och ansprak.

| planeringsstrategin lyfts att naringslivets efterfragan pa typer av byggda miljoer,
lagen, lokalstorlekar och beskaffenhet i Ovrigt ar svarare att forutse an
bostadsbehoven. Det behdvs darfér en storre bredd i utrymmesberedskapen for
naringslivet. Det dr angelaget att pagaende planlaggning for industri- och
logistikmiljoer snabbt kan ga i mal och ytterligare planlaggning for sddana andamal
kan starta. Omvandlingarna i befintliga industrimiljoer accentuerar detta behov.

Detaljplaner

Det aktuella omradet omfattas inte av nagon detaljplan.
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Planens innehall

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att bidra till naringslivsutvecklingen genom att mojliggora en
utveckling av befintligt verksamhetsomrade i Vaksala-Skalby. Detaljplanen mojliggor
for verksamheter med fokus pa foretag och naringsidkare med ett blandat
verksamhetsinnehall. Detaljplanen mojliggor ocksa for ett flexibelt
verksamhetsomrade med goda forutsattningar att forandras over tid. Motivet till
planlaggningen ar en hog efterfragan pa mark for verksamheter och ett stort behov att
planera for ett 6kat antal arbetsplatser inom Uppsala kommun.

Planens huvuddrag

Detaljplanen mojliggdr huvudsakligen verksamheter i form av kontor, industri, upplag,
verksamheter och bescksanlaggningar. Bebyggelsen ska placeras kring en gemensam
samlingsplats, ett tun, som kan anvandas som en gemensam yta for omradets
foretagare. Fyra storre byggnader &r ténkta att rama in tunet och kring dessa foreslas
en angoringsvag i en slinga kring byggnaderna. Utanfor angdringsvagen finns
ytterligare ytor for bebyggelse samt ytor for upplag. Den norra delen av planomradet
utgors av skog som avses bevaras.

Detaljplanen mojliggor cirka 21 000 kvadratmeter byggnadsarea och medger en
nockhdjd pa mellan 6,0 och 11,0 meter. Inom planomradet majliggors bade for
permanenta byggnader av varaktig karaktar och tidsbegransade enklare
byggnadskonstruktioner som téalt och andra klimatskyddande konstruktioner. De
tidsbegransade byggnaderna ryms inom planomradets 6stra delar, samt inom tunet.
Byggnadernas varaktighet begransas till hogst fem dr och ar bland annat tankta att
nyttjas for etablering av uppstartsforetag eller andra tillfalliga etableringar.

| planomradets sodra delar finns ytor for tekniska anldggningar i form av 6ppen
dagvattenhantering och avloppsreningsanlaggning. | planomradets nordostra horn
finns utrymme for transformatorstation. Planomradet angors via en cirka 700 meter
lang angoringsvag som ansluter till vag 288.

Planomradet ligger inom riksintresseomrade for kulturmiljo for Vaksalabygden (C36)
och sarskild hansyn ska darfor tas vid utformning och gestaltning av omradet och
bebyggelsen. Planomradets lage i det 6ppna jordbrukslandskapet gor det val synligt
for sin omgivning och darfor reglerar detaljplanen byggnadernas utformning och
volym.

Planomradet

Geografiskt lage och areal

Omradet ar belaget i Vaksala-Skalby, cirka fem kilometer nordost om centrala Uppsala.
Planomradet ar cirka 8,5 hektar och omgardas huvudsakligen av 6ppet
odlingslandskap. | nordvast finns ett skogsparti samt befintlig bostadsbebyggelse.

De fastigheter som omfattas av detaljplanen ar Vaksala-Skalby 1,7 och 2:6, samt del av
1:5. Aven del av samfalligheten Vaksala-Skalby S:2 ingar.
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Figur 2 Oversiktskarta som visar planomradets ungefarliga lige markerat med réd prick.

—

Figur 3 Flygvy som visar planomradet och dess omgivningar, inklusive fastighetsgranser och
fastighetsbeteckningar. Planomradet markerat med réd linje.
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Allman omradesbeskrivning

Planomradets sodra delar anvands huvudsakligen for befintliga verksamheter som hyr
delar av marken. Verksamhetsomradet etablerades i borja av 1980-talet ochi
planomradets norra del, intill infartsvagen, finns en aldre trabyggnad fran 1984 som ar i
daligt skick. Resterande bebyggelse inom planomradet bestar i huvudsak av
byggbodar och talt i olika storlekar. Centralt i omradet pagar uppforandet av ett antal
sammanbyggda aterbrukade byggbodar som ersatter en tidigare nedbrunnen
kontorslokal.

Del av omradet anvands som upplag for aterbruksmaterial samt uppstallningsytor for
lastbilar och olika typer av arbetsfordon. Verksamhetsomradet avgransas visuellt med
grasbekladda vallar mot jordbruksmarken i planomraddets ytterkanter samt inom
omradet.

| planomradets norra del finns en hojd med ett skogsparti bestaende av l6v-, bland-
och barrskog. Verksamhetsomradet i sdder har en svag lutning mot sydost och saknar i
ovrigt storre hojdskillnader. Planomradet omgardas till stora delar av det 6ppna
jordbrukslandskapet. | nordvast fortsatter skogspartiet och i anslutning till det finns ett
antal bostadshus av lantlig karaktar.

Planomradet trafikforsorjs via en cirka 700 meter lang angoringsvag som ansluter till
Trafikverkets vag 288, nordvast om planomradet. Vagen forbinder Uppsala med bland
annat Alunda och Osthammar.

Figur 4 Flygvy 6ver planomradet med fastighetsgranser och fastighetsbeteckningar. Planomradet markerat
med rod linje.
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s

Figur 5 Bild som visar del av befintlig trdbyggnad fran 1984 samt tva befintliga storre talt. Stora delar av
omradet bestar av grusade ytor, likt den som syns i forgrunden.

Figur 6 Byggbodar under uppbyggnad. Dessa ersatter tidigare nedbrunnen byggnad i samma lage.
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Figur 7 Bilden visar en koryta med vaxtbekladda vallar pa vardera sida.

Figur 8 I bilden syns del av den angdringsvag som leder till vag 288.
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Landskapsbild, bebyggelse och gestaltning

Markanvandning

Detaljplanen innebar att ett befintligt verksamhetsomrade kan utvecklas och mojliggor
for etablering av befintliga och nya foretag. Fastighetsagarens vision for omradet ar en
foretagsby med bade permanenta och tidsbegransade byggnader samt upplagsplatser
och uppstallningsytor. Bebyggelsen foreslds orienteras kring en central plats, ett tun,
som ska fungera som en samlingsplats fér omradets foretagare och bland annat kunna
anvandas for olika typer av evenemang, tillfalliga upplag med mera. Detaljplanen
mojliggor for industri, upplag, kontor, verksamheter och besoksanlaggningar.
Anvandningarna majliggor for manga olika typer av verksamheter att etablera siginom
omradet och fastighetsdagarens malsattning ar att skapa en anpassningsbar och
attraktiv plats for foretag, bland annat etablering av uppstartsforetag eller andra
tillfalliga etableringar.

Detaljplanen rymmer dven tekniska anlaggningar med yta for dagvattendamm och
avloppsanlaggning i planomradets sddra del, samt en transformatorstation i det
nordostra hornet. Tekniska anlaggningar ryms dven inom anvandningen industri och
kan vid behov dven placeras inom andra delar av planomradet. En dieselpump finns i
planomradets nordvastra horn och funktionen avses finnas kvar i omradet.

Skogspartiet ska fortsatt kunna vara en plats for rekreation och dess vegetation och
biologiska varden ska bevaras.

Ingdende fastigheter:
Vaksala - Skalby 1:5, 1.7, Skdve 1:4

Figur 9 Illustrationsplan som visar méjlig utbyggnad av planomradet. Illustration: Vardag Arkitekter.



Sida 15 (65)

Bebyggelsestruktur, hushéjder och volymer

Detaljplanen sakerstaller en bebyggelsefri yta som ar tankt att nyttjas som primar
angoringsvag till de foretag som etableras inom omradet. Ytan utgor en forlangning av
befintlig angoringsvag som stracker sig fran norr till séder och omgardar tunet. Aven
mot jordbruksmarken i planomrddets ytterkanter sakerstélls bebyggelsefria zoner dar
vegetationsbekladda vallar och trad ar tankta att delvis avskarma bebyggelsen fran det
omgivande 6ppna jordbrukslandskapet. | 6vrigt kan bebyggelse och angoringsytor
placeras relativt fritt inom planomradet. Detaljplanen ger méjlighet till en flexibel
bebyggelseutveckling med utrymme for anpassning efter de behov som uppstar éver
tid. Detaljplanen rymmer byggnader med en bruttototalarea pa cirka 34 000
kvadratmeter.

For att begransa exploateringens omfattning regleras exploateringsgraden till en
hogsta byggnadsarea pa totalt cirka 21 000 kvadratmeter. Regleringen sakerstaller
utrymme mellan byggnaderna som kan anvandas for bland annat angoring, upplag,
uppstallning, parkering och gronytor.

Kring tunet och intill skogen i planomradets nordvastra del mojliggors for permanent
bebyggelse i tva till tre vaningar med en hogsta nockhdjd pa 11,0 meter. Hojden ar den
hogsta nockhojd som tillats inom planomradet vilket motsvarar en vanligt
forekommande nockhdjd i verksamheter runt om i Uppsala. Byggnaderna kring tunet
foreslas utformas som en hogre huvudvolym med storre hall, samt tva sidobyggnader.
Kring byggnaderna kan en angoringsslinga anordnas som forsorjer bade bebyggelsen
kring tunet och bebyggelsen och upplaget i planomradets ytterkanter. Byggnadernas
lagre sidobyggnader foreslas orienteras med mindre hallar mot angoringsytorna och
personalytor, kontor och annat blandat innehall mot tunet. Orienteringen kan bidra till
att tillfora liv och rorelse till den gemensamma samlingsplatsen. Pa tunet mojliggors
for lagre volymer med en nockhojd pad hogst 6,0 meter.

Sl

uuuuuuuuuuuuu

Figur 10 Typsektion genom byggnadstyp som foreslas kring tunet. Byggnaden bestar av en huvudvolym
som &r en storre hall med tva sidobyggnader - en mindre hall mot angéringsytor och en mer uppdelad och
Oppen volym med exempelvis personalytor, kontor och en stdrre innehallsméssig blandning mot tunet.
Illustration: Vardag Arkitekter.

| planomradets ytterkanter mojliggors for upplag och uppférandet av mindre
byggnadsvolymer for industri, upplag och kontor. Pa upplagsytan i planomradets
sydvastra del regleras en hogsta nockhdjd pa 10,0 meter. Ytan ar tankt att anvandas for
upplag av exempelvis aterbruksmaterial. Inom den 6stra delen av planomradet
mojliggors byggnader med en hogsta nockhdjd pa 9,0 meter. For att mojliggora
anpassning efter de behov som uppstar for de verksamheter som bedrivs inom
planomradet kravs inte bygg- eller marklov for anordnande, flytt eller vasentlig andring
av upplag med en hogsta hojd pa 6,0 meter.

Bebyggelsen foreslas utformas som enkla volymer med mojlighet att orientera entréer
och portar at samtliga vaderstreck. Genom reglering av nockhojd samt taklutning kan
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byggnadernas volymer begréansas och till sin form anpassas efter karaktaren pa
bebyggelsen i ndromradet.

Vig 288

Skog

[ Dagvattendamm/
avloppsanlaggning

Figur 11 3D-vy som visar fastighetsagarens bebyggelseforslag och en mojlig exploatering av omradet.
Illustration: Vardag Arkitekter.

LANGDSEKTION
SV-NO <.

LANGDSEKTION ™ l .
SO-NV ~ \
' v i

Figur 12 Oversiktsbild som visar var langdsektionerna
nedan, sydost — nordvist (SO - NV) och sydvast -
norddst (SV - NO), &r tagna. lllustration: Vardag
Arkitekter.

Skolsta Svia Vaksala-Vallby Vaksala-Eke

|

FASTIGHETSGRANS
—\ _ FASTIGHETSGRANS
FASTIGHETSGRANS.

B

LANGDSEKTION SO-NV

SKALA 1:5000 (A3)

VAKSALA-SKALBY 17 VAKSALA-SKALBY 15 VAG 288

Figur 13 Langdsektion syddst — nordvist (SO - NV) som visar planomradet i férhallande till omgivningen.
Illustration: Vardag Arkitekter.
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FASTIGHETS
FASTIGHET

Villorna pé andra

sidan skogskullen,
narmre vdg 288

TUNET

LANGDSEKTION SV-NO

Figur 14 Langdsektion sydvast - norddst (SV - NO) som visar planomradet i férhallande till omgivningen.
Illustration: Vardag Arkitekter.

Tidsbegransade byggnader

Inom tunet och inom en avgransad yta i planomradets Ostra del mojliggors for enklare
tidsbegransade byggnader som talt och andra klimatskyddande konstruktioner.
Byggnaderna bygglovsbefrias under forutsattning att de fljer de regleringar som
detaljplanen anger. Tidsbegransningen ar fem ar for respektive byggnad. Syftet med
att mojliggora for den har typen av bebyggelse ar att skapa forutsattningar att snabbt
etablera byggnader for exempelvis upplag av aterbruksvaror eller uppstartsforetag.
Detta ger en flexibilitet och mojliggdr for anpassning efter de behov som uppstar.
Byggnadsarean per byggnad begransas till 250 kvadratmeter pa tunet och 600
kvadratmeter i den Ostra delen. For att ytterligare mojliggora effektiv anpassning dver
tid regleras att rivningslov inte kravs for dtgarder, anordningar och byggnader som inte
omfattas av lovplikt. For byggnader som inte omfattas av lovplikt ska en anmalan
goras till kommunen innan byggnation far paborjas.

Arkitektur och gestaltning

I ndromradet finns exempel pa olika karaktarsdrag att ta fasta pa vid utformning och
gestaltning av bebyggelsen inom planomradet. Sarskild omsorg ska laggas pa val av
material och kulorer, vilket regleras med utformningsbestammelser. Bestammelserna
syftar till att sakerstalla en anpassning efter omgivningens lantliga karaktar och den
kulturhistoriskt vardefulla miljo som planomradet &r en del av. Bebyggelsen ska dven
utformas och gestaltas med utgangspunkt i de riktlinjer som aterges under avsnittet
Kulturmiljo.

Den permanenta bebyggelsen inom planomradet ar huvudsakligen tankt att utforas
som storre ladugdrdsliknande volymer och det ar darfor av sarskild vikt att
bebyggelsen aterspeglar karaktarsdragen i omradet géllande bland annat placering,
taklutningar, samt farg och materialval. | naromradet finns bade traditionella storre
ladugdrdsbyggnader och mer moderna inslag av storre byggnadsvolymer for olika
typer av verksamheter. Bebyggelsen vid Jallaskolan utgor exempel pa en mer
traditionell utformad landbruksbebyggelse med fasader i vit puts och rodmalat tra
med tak i svart plat och rott tegel. Aven vid Vaksala-Vallby, cirka 700 meter séder om
planomradet, finns lantbruksbebyggelse av mer klassisk lantlig karaktar med
byggnader som huvudsakligen uppforts i rod trdpanel och tak i rétt tegel och plat. Vid
Vaksala-Eke, cirka en kilometer nordvast om planomradet, finns exempel pa mer
moderna varianter av storre verksamhetsbyggnader med fasader i tegelrott
skivmaterial och tak i svart papp samt en dldre byggnad i rott tegel och svart plattak.
Vaksala-Fridhem ligger cirka 1,2 kilometer sydvast om planomradet och innehaller
verksamhetsbebyggelse med liggande trapanel i svart, vita fonsteromfattningar, samt
roda plattak. Vid Svia, cirka 1,4 kilometer sydost om planomradet, aterfinns
verksamhetsbebyggelse som huvudsakligen uppforts helt i plat.
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Gemensamma karaktarsdrag for den omgivande verksamhetsbebyggelsen ar att
bebyggelsen ar samlad i mindre grupperingar och ligger i anslutning till vag och/eller
skogspartier. Bebyggelsen domineras av ett 6ppet granssnitt mot det omgivande
jordbrukslandskapet och byggnaderna ar huvudsakligen friliggande, laga och glest
placerade. Byggnaderna ar ofta orienterade vinkelratt i forhallande till varandra vilket
gor att bade gavlar och langsidor syns mot anslutande véagar. Verksamhetsbyggnader
har en horisontell karaktar i form av avlanga langor med ladugardslik karaktar.
Sadeltak dominerar med en generellt sett flackare lutning for storre byggnader.
Fargsattningen ar sammanhallen med fasader i rétt, svart eller vitt samt tak i svart eller
rott. Manga verksamhetsbyggnader har sma kvadratiska fonster eller saknar helt
fonster. Framst staende men dven liggande trapanel dominerar, plat och andra
skivmaterial forekommer. Aven vita putsfasader forekommer pd aldre byggnader.
Takmaterial ar oftast plat i rétt eller svart, men aven rétt tegel forekommer.
Huvudsaklig markbelaggning ar grus och asfalt, aven grasytor forekommer. Utover
naturligt forekommande skogspartier aterfinns planterade trad utmed
fastighetsgranser, vagar och pa gardsplaner.

Figur 15 Lantbruksbebyggelse i Jélla med fasader i en blandning av r6tt tré och vit puts. Foto: Uppsala
kommun.

Figur 16 Butikslokaler i Vaksala-Fridhem med Figur 17 Verksamhetslokaler i Vaksala-Eke med roda
svarta tréfasader och rott tegeltak. Foto: Google  fasader i skivmaterial tak i svart papp. Foto:
maps. LLENTAB.

Detaljplanen reglerar material och kulorer, samt nockhojder och takvinklar.
Taktackning ska huvudsakligen vara av plat eller tegel i svarta eller réda kulorer.
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Fasader ska utformas med tra, tegel eller puts i roda eller svarta kulorer. Inslag av
andra material och kuldrer som knyter an till kulorer, material och detaljering i
omgivande kulturlandskap ar tillatna. Byggnadernas taklutning tillats variera mellan 5
och 30 grader och nockhgjden tillats vara hogst 11,0 meter.

Figur 18 Flygvy fran sydvast. lllustration: Vardag Arkitekter.

Figur 20 Vy langs angoringsgatan fran tunet mot norr. Illustration: Vardag Arkitekter.
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En friare utformning tillats for tidsbegransad bebyggelse som genom reglering av
mojlig placering inom omradet och en lagre byggnadshojd kan anpassas for att
minimera dess synlighet i landskapet. Enklare byggkonstruktioner som exempelvis talt
behover kunna uppforas i andra material an de som regleras. For att undvika risk for
hoga temperaturer och mojliggora inslapp av dagsljus behéver talt kunna utformas
med vita tak. Darfor galler inte bestammelser som reglerar materialval samt takfarg for
tidsbegransade byggnader.

Figur 21 Referensbild pa storre talt. Foto: hallbyggarna.se

Kulturmiljo

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljo som omfattar Vaksalabygden
(C36) och utgors av omfattande fornlamningsmiljoer fran bronsalder och aldre
jarndlder med kontinuitet in i yngre jarnalder som visar pa kolonisation i sparen av
landhojningen. Vaksala kyrka och kyrkomiljo representerar hoga arkitektoniska varden
genom kyrkan som byggnadsverk, med ursprung i 1100-talet och en tillhdrande bod
fran 1400-talet. Miljon har stor samhallshistorisk betydelse som ett sockencentrum
med vélbevarade byggnader sasom prastgard, sockenmagasin och skolor av olika
alder, vilka tillsammans speglar olika epoker och funktioner knutna till Vaksala
sockencentrum. Naromradet intill kyrkan praglas av 6ppen odlingsmark som bidrar till
upplevelsen av kyrkan som ett historiskt och dominerande inslag i landskapsbilden.

Planomradet ingar ocksa i ett kommunalt kulturmiljbomrade som omfattar landskapet
kring Vaksala kyrka (U28). Omradet grénsar i norr mot nagra kdrnomraden for U28,
bland annat ett storre omrade som omfattar Johannesberg - Jalla (U 28:8). Omradet ar
i sin helhet rikt pa fornlamningar och norr om planomradet finns ett
fornlamningsomrade (gravfalt) och flera utpekade fornlamningar. Fornldmningarna
utgor en sammanhangande fornldmningsmiljo som omfattas av skydd enligt
kulturmiljolagen.
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En kulturmiljoutredning har tagits fram som underlag till detaljplanen. | utredningen
gors bedomningen att de olika karaktarsdragen eller delvardena av det sammanlagda
kulturhistoriska vardet kan ha olika tyngd. Vissa varden kan vara viktigare att varna for
att fortsatta omradets barande berattelse och historiska forankring. Det galler framfor
allt véarden med lagstadgat skydd, men dven mjukare varden som har mer med
karaktar att gora ar viktiga att varna for den sammantagna upplevelsen av omradet.
Det miljoskapande vardet vager tungt i omradet da bebyggelsen behdver knyta an till
och fortsatta berattelsen om bygdens historia, dess uppkomst och utveckling over tid,
vilket ocksa ar den beréttelse som riksintresset Vaksala C36 varnar och forekommande
fornlamningar visar. Utvecklingen av platsen behover darfor bidra till att barande
karaktar respekteras, bibehalls och byggs vidare pa.

Riktlinjer for bebyggelsen

For att utveckling med ny bebyggelse och en ny foretagsby i Vaksala-Skalby ska
fortsatta den barande berattelsen om bygden och omradet foreslas riktlinjer for mojlig
ny bebyggelses utformning, placering, orientering, material, skala och kulor baserat pa
omradets Overgripande karaktarsdrag. Riktlinjerna syftar till att styra och véagleda
utformningen av verksamhetsomradet.

Gallande placering i landskapet ska byggnader uppforas samlat i kluster och
karaktdriseras av ett 6ppet granssnitt mot omgivande odlingslandskap med mojlighet
till utblickar och kontakt med landskapet. Entréer orienteras mot gata eller gard.

Byggnaderna ska huvudsakligen uppforas friliggande och placeras vinkelratt i
forhallande till varandra utan att byggas samman. Bebyggelsens struktur och skala ska
vara gles och lag och byggnaderna kan utformas som ladugardsliknande léangor. Pa
storre byggnader, som ladugdrdsbyggnader eller storre verksamhetsbyggnader, ar det
l@ampligt med en flackare taklutning pa hogst 15 grader for att taken inte ska bli for
hoéga och dominanta. For 6vriga, mindre byggnader ar en vanlig taklutning cirka 15-30
grader.

Byggnader bor generellt utformas med fasadlangder med ett forhallande mellan bredd
och langd pa 1:2 och 1:3. Till exempel kan en 20 meter bred byggnad vara 40-60 meter
lang och en 30 meter bred byggnad kan vara 60-90 meter lang. Byggnader bor dock
inte vara bredare an 40 meter och langre an 100 meter.

Gestaltningen kan vara enkel med fa materialval och enklare detaljer samt med en
sammanhallen fargskala och material likt kringliggande bebyggelse. Fasadernas
uppbyggnad bor domineras av en lasbar horisontalitet med en sammanhallen
utformning och jamn fordelning av fonster, dorrar och portar. En hog grad av
uppglasning kan finnas vid lokaler och publika byggnadsdelar och bor i 6vrigt
anvandas sparsamt.

Rott och svart ar dominerande fasadkulorer for stérre byggnadsvolymer, men dven
dampade, naturnara kulorer, sa som brunt och gront, forekommer och kan vara
l@ampliga for att inte bli for framtradande i landskapsbilden. Vitt anvands ofta pa puts,
listverk, omfattningar och andra detaljer. Byggnadernas material bor domineras av tra,
tegel, sten och puts men dven betong, plat och skivmaterial forekommer i
omgivningarna. Tak bor generellt utforas i plat eller tegel i rott eller svart.

Huvudsaklig markbelaggning bor vara grus med inslag av grasytor eller annan
vegetation. Hardgjorda ytor kan anordnas med sten, plattor eller asfalt. Trad som
solitarer pa gardsplaner, langs gator eller som gransmarkeringar i fastighetens
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utkanter bidrar till positiva grona och klimatpositiva varden pa platsen. Aven
avgransning med hackar och annan lagre vegetation kan anvandas. Mot det 6ppna
kulturlandskapet foreslas vegetationsbekladda vallar som avgransar bebyggelsen mot
det kringliggande 6ppna landskapet.

Ny bebyggelse kan utforas med ett samtida uttryck men ska anpassas efter
overgripande karaktarsdrag i naromradet. Utformningen av bebyggelsen bor spegla
dess anvandning. Byggnader av enklare och/eller tillfallig karaktar och funktion,
exempelvis talt och andra klimatskyddande konstruktioner, bor huvudsakligen folja
riktlinjerna men kan vid behov frangas gallande specifika materialval och i sérskilda fall
aven kulor. | detaljplanen regleras att tidsbegransade byggnader ej omfattas av
bestammelser som reglerar materialval for fasader och tak, samt takfarg,

Siktlinjer

For att undersoka paverkan pa kulturmiljon har ett antal vypunkter studerats.
Vypunkterna ar valda fran vagar och runt om hela planomradet déar omradet syns olika
mycket. Fotomontage ar darefter skapade dar urklipp fran 3D-modellen for forslaget
overlagrats i bild for att simulera hur foreslagen maximal etablering skulle kunna synas
fran omgivande landskap. Inga vallar, vegetation eller trad finns med i 3D-modellen,
vilket skulle kunna anordnas for att minska bebyggelsens synlighet fran omgivningen.
Med anpassning av bebyggelsens placering, volymer, farger och material kan
bebyggelsen utformas for att passa in i sitt sammanhang i kulturlandskapet. Behov av
ytterligare anpassning kommer studeras narmare infor granskning.

Vy far konsekvensbeddmning
Frén Jéllafé

sbeddmning ;_' ‘-
dn vid Brillinge’/ 5

.
| .
J_,_,.g.l—‘\'yfﬁr konsekvensbedomning

Fran Skdlstavigen

Vy fér konsékvensbedomning. Wy fér konsekvensbedmning
Fran Alrunegaldh intill Vaksala Fran E4:an utanfér Arsta

Figur 22 Flygfoto som visar studerade vypunkter for fotomontage. Bild: Vardag Arkitekter
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Figur 26 Vly 4 fran E4:an i hojd med Brillinge. Bild: Vardag Arkitekter. Foto: Google maps.
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Figur 27 Vy 5 fran Vaksalagatan. Bild: Vardag Arkitekter. Foto: Google maps.

TR

Figur 28 Vy 6 fran Jalla. Bebyggelsen skyms av skog. Bild: Vardag Arkitekter. Foto: Google maps.

Natur

| planomradets nordvastra del, pa bada sidor om angéringsgatan, finns naturmark
bestaende av l6v-, bland- och barrskog som ska bevaras som naturomrade. Marken far
inte forses med byggnad och markens héjd far ej andras. Marken far heller inte
hardgoras eller anvandas som parkering och/eller upplag. Regleringarna syftar till att
bevara omradets naturliga gronska och skydda de fornlamningar som finns inom
omradet. Skogsmarken sakerstaller dven visst avstand till grannar genom bevarande
av en oexploaterad zon. Férekomst av eventuella naturvarden har inte utretts da
skogsmarken ska vara kvar.

Aven i planomradets ytterkanter, mot jordbruksmarken, ska en vegetationsbekladd
zon sparas. Detta mojliggor for bevarande av befintliga vaxtbekladda vallar, samt
komplettering med ytterligare vallar som ska fungera som avgransning mot
omgivningen. Vallar, planteringar och trad ar viktiga for att skarma av
verksamhetsomradet och minska dess synlighet i det 6ppna landskapet. For att
underlatta genomforandet kravs inte marklov for att anordna vallar med en hogsta
hojd pa 10 meter.
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Trafik och tillganglighet

Forutsattningar

Gatunat

Angoring till planomradet sker idag via en enskild vag som ansluter till Trafikverkets
vag 288 med en enkel trevagskorsning. Angoringsvagen ar asfalterad, cirka 700 meter
l8ng och sex meter bred. Uppskattad &rsmedeldygntrafik (ADT) fér nuvarande
verksamheter bedéms vara cirka 120 fordonsrorelser, varav cirka halften bestar av
tunga transporter. Vig 288 &r cirka 12 meter bred och reglerad med 80 km/h, ADT
uppgar till 15000 med cirka 6 % andel tung trafik (matar 2021). Trafikverkets
basprognos for 2045 anger ADT 19 300.

— Statlig vag
m—— Enskild vag
(O  Uppskattat ADT

|

700

Figur 29 Flygfoto som visar enskilda och statligavigar, hastigheter samt &rsmedeldygntrafik (ADT). Kalla:
VAP
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Gang- och cykeltrafik

Parallellt med vag 288 finns en separat gang- och cykelvag som kopplar samman
centrala Uppsala med Lindbacken som ligger cirka tva kilometer nordést om
planomradet. Gang- och cykelvagen passerar 6ver den enskilda angdringsvdgen men
saknar markering i gata. Ingen separat gang- och cykelbana finns utmed
angoringsvagen utan dar sker gang- och cykeltrafik i blandtrafik.

Kollektivtrafik

Narmsta busshallplats finns utmed vag 288 (busshallplats Kvéave) och kan nas med ett
gangavstand pa cirka en kilometer fran planomradet. Vid hallplatsen stannar bland
annat bussar mot Uppsala C, Alunda, Gavsta och Oregrund.

Forandringar

Gatunat

Detaljplanen innebdr ingen paverkan pa det allmanna gatunatet, men ett alternativ
med en ombyggd korsning med vanstersvangkorfalt fran vag 288 har undersokts.

Tva scenarier har studerats for utvecklingen av omradet, ett dar hela omradet
exploateras med kontor, verksamheter, industri, och beséksanlaggningar (scenario 1)
samt ett dar hela omradet exploateras med endast kontor (scenario 2). Scenario 2
utgor i detta fall ett varsta scenario och scenario 1 utgor den mest troliga utvecklingen
avomradet. Planomradet genererar relativt laga trafikfloden och den storsta
problematiken uppstar vid vanstersvang ut fran planomradet for trafik till vag 288.

| bada scenarierna har berakningar genomforts med ombyggd korsning samt
upprakning av trafikfloden enligt Trafikverkets basprognos for 2045. | inget av
scenarierna bedoms vag 288 paverkas av tillkommande trafik fran angoringsvagen. Det
ar darmed belastningsgraden for trafik frdn planomradet som blir dimensionerande. |
scenario 1 ligger belastningsgraden marginellt under kapacitetstaket for [dg standard
ochiscenario 2 ligger belastningsgraden langt 6ver kapacitetstaket och utgér darmed
inte ett fungerande scenario. Om ett hogersvangfalt etableras fran angoringsvagen
klaras dock belastningsgraden i samtliga scenarier.

Scenario 1 har dven provats med nuvarande utformning av korsningen, utan
vanstersvangfalt fran vag 288. Aven da klaras kapaciteten. Belastningsgraden blir som
storst fran sekundarvagen dar standarden blir ldg men godtagbar. Framkomligheten
utmed vag 288 paverkas inte utan ligger inom ramen fér god standard. Aven for
scenario 2 blir belastningsgraden som storst fran sekundarvagen som hamnar langt
over gransvardet. Pa vag 288 blir belastningsgraden nagot hogre med en standard som
ar mindre god.

Beroende pa vilken verksamhet som exploateras inom planomradet sa kommer
maxtimmen variera. Darmed kan antagen maxtimme vara val tilltagen och visa pa ett
hogre varde an vad som ar troligt. Nar planomradet ar fullt utbyggt kan trafiken bli mer
utspridd 6ver dagen, vilket innebar att maxtimmen for angdringsvagen inte
nodvandigtvis behover sammanfalla med maxtimmen for vag 288.
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Gators utformning

For att klara framtida trafikfloden till planomradet fran vag 288 foreslas ombyggnation
med separat korfalt for vanstersvangande trafik fran vag 288, samt refuger pa vag 288
och angoringsvagen. Det ar dock ingen nodvandig atgard. Angoringsvagen foreslas
breddas till sju meter for att méjliggdra méte mellan tva lastbilar. Den reglerade
hastigheten foreslas sankas till 40 km/h.

Figur 30 Trevagskorsning med indragen gang- och cykelvag, samt sankt hastighet pa sekundarvag,
Rodstreckad linje visar mojlig gdng- och cykelkoppling till planomradet.

Planomradet ar tankt att utformas med ett internt gatunat med generdsa korytor och
mojlighet till rundkorning. En bebyggelsefri zon sakerstaller yta for del av det interna
gatunatet, i Gvrigt kan gator anordnas relativt fritt inom planomradet.

Gang- och cykeltrafik

Befintlig gdng- och cykelvdag som loper parallellt med vag 288 foreslas dras in mot
sekundarvagen sa att en personbil kan passera passagen till ett vilplan innan angoring
till vag 288. Losningen kan 6ka trafiksakerheten for oskyddade trafikanter.

Beroende pa hur omradet utvecklas sa kan en gang- och cykelvag pa sikt behovas dven
langs med angoringsvagen. Darmed &r det bra att ta hojd for en méjlig breddning pa
vagens norra sida. I nulaget och med det mest troliga scenariot (scenario 1) bedoms
inte en separat gang- och cykelvag kravas.

Kollektivtrafik

Detaljplanen medfér ingen paverkan pa kollektivtrafiken.

Parkering och angéring

Det interna gatunatet foreslas utformas med en rundkorningsslinga och stora flexibla
ytor for parkering, uppstallning, lastning och leveranser med mera. Cykelparkering
foreslas framst lokaliseras intill entréerna till de olika verksamheterna. Inom
planomradet finns aven utrymme for att anordna vaderskyddad parkering for bade



fordon och cyklar. | syfte att méjliggora flexibel nyttjande av marken 6ver tid kravs inte
marklov for anordnande, flytt eller vasentlig andring av parkeringsplatser.
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Figur 31 Foreslagen parkeringslosning. Huvudsaklig koryta ar markerade med rosa. Bild: Vardag Arkitekter.

Rdddningstjéinsten/utryckningsfordon

De verksamheter som mojliggors inom planomradet kraver generdsa korytor, vilket
aven mojliggor god framkomlighet for raddningstjansten. Den nockhdjd som medges
motsvarar en bebyggelse pa upp till cirka tre vaningar. Entréer ska placeras sa att
utrymning mojliggors vid brand. Utrymme finns att anordna dammar/magasin for
eventuell kompletterande slackvattenférsorjning i planomradets sédra del. Aven dessa
nas fran det interna gatunatet.
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FRAMKOMLIG VAR FilR
RADDMINGS TJANSTEN

NAMMAR/MAGASIN TR TVINTUCLL
KOMPLETTERAMNDE SLACKVATTENFORSORINING

Figur 32 Foreslagen framkomlig vag for raddningstjansten, samt placering av dammar/magasin for
kompletterande slackvattenforsorjning. Bild: Vardag Arkitekter.

Tillgdnglighet, anvandbarhet och delaktighet for personer med
funktionsnedsattning

Det finns goda mojligheter att anordna tillganglig parkering med angoring max 25
meter fran entréer inom planomradet. Planomradet saknar storre hojdskillnader inom
den del som planlaggs for verksamheter med mera, vilket underlattar
framkomligheten for personer med funktionsnedsattning.

Enligt 8 kapitlet Plan- och bygglagen ska en byggnad vara tillganglig och anvandbar for
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga samt att byggnadsverk ska ha
de tekniska egenskapskrav som ar vasentliga i fraga om tillganglighet och
anvandbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga. Detta
beaktas vid bygglovsprovningen och tekniskt samrad. Detaljplanen varken forhindrar
eller forsvarar en sadan utformning.

Sociala fragor

Sociala forutsattningar

Planomradet ligger utanfor tatbebyggt omrade och anvénds for olika typer av
verksamheter. Det finns inga allmanna platser inom planomradet, men en del av de



verksamheter som mojliggors i detaljplanen kan rikta sig mot besokare fran allmanhet
och féretag. Planomrddets lage ger begransade majligheter att resa kollektivt eller
med gang- och cykel, vilket kan vara negativt ur ett jamlikhetsperspektiv.

Klimatfragor

Planomradets anvandning och disponering

Planomradet anvands sedan tidigare for olika typer av industriverksamheter som
bland annat upplag och uppstallning av tunga fordon. Marken utgors delvis av
hardgjorda ytor med hart packat grus och delvis av icke hardgjorda ytor i form av skog
och annan vegetation. Detaljplanen medger en hogre exploateringsgrad jamfort med
den bebyggelse som finns pa platsen idag och andelen hardgjord mark kommer oka i
och med planens genomférande da fler byggnader kommer uppféras och ytor
hardgors.

Detaljplanen mojliggor for en tydligare reglering av lampliga anvandningar och en
utveckling av omradet med mer effektivt nyttjande av mark som foljd.
Fastighetsdgarens ambition med omradet &r att mojliggora for en mix av stérre och
mindre foretag inom olika branscher. Sarskild vikt laggs vid att skapa goda
forutsattningar for uppstartsforetag att etableras och utvecklas. Idag bedrivs upplag
for aterbruksmaterial till byggsektorn inom omradet, ambitionen ar att den typen av
verksamhet fortsatt ska kunna bedrivas. En detaljplan kan dock inte reglera vilka
verksamheter som etableras inom planomradet, utéver de anvandningar som anges.

Det skogsparti som finns i planomradets norra del avses bevaras, vilket regleras genom
att marken i dessa delar inte far forses med byggnader, samt att marken ska vara
vegetationsbekladd och inte far hardgoras. Detsamma galler for de grona zoner som
finns intill jordbruksmarken i planomradets ytterkanter. Inom ovriga delar av
planomradet finns viss gronska i form av vegetationsbekladda ytor samt gréna vallar.
Vid kommande exploatering av omradet kan dessa komma att tas i ansprak for
exempelvis bebyggelse eller korytor. For att bevara markens genomslapplighet
reglerar detaljplanen att viss andel av marken inte far hardgoras.

Sprangning och masshantering kan ha en stor klimatpaverkan. Behov av att hantera
massor kan uppsta vid forandring av markens nuvarande férhallanden, exempelvis
borttagande av befintliga vallar. Planomradet saknar idag storre hojdskillnader, men
eventuella justeringar av markens hojd kan innebara hantering av stérre mangder
massor. Hantering av massor kan ocksa bli aktuellt vid behov av markatgarder som
exempelvis sanering.

Bygg och anlaggning

Uppforande och drift av nya byggnader ar det som oftast innebar storst
klimatpaverkan av planens genomforande. Planen méjliggor for bevarande och eller
flytt av befintliga byggnader och talt, vilket innebar att rivning som ofta innebar storre
utslapp kan undvikas. Aven renovering (inklusive energieffektiviserande atgarder)
brukar medfora avsevart mycket mindre utslapp an om byggnader rivs.

Utslapp kan begransas genom val av konstruktionsmetod, energiklassning av
byggnader eller genom anvandandet av aterbrukat byggmaterial. | syfte att anpassa
tillkommande bebyggelse till omradets kulturmiljovarden regleras farg och
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materialval. Detta ger begransningar vid val av byggnadsmaterial, vilket kan forsvara
anvandandet av aterbruksmaterial.

Anlaggning av gator innebar ett visst vaxthusgasutslapp. Grona ytor i gatorna kan vara
en kolsanka och ha positiva effekter for mikroklimatet.

| syfte att minimera klimatpaverkan ar fastighetsdgarens ambition att satsa pa lokala
energilosningar och kolinlagring. Med vaxtlighet som stddjer biologisk mangfald och
dagvattenlosningar pa tak och i dagvattendammar kan omradet bidra till platsens
resiliens och biologiska méngfald. Ateranvindning av dagvatten minskar belastningen
pa vattenforsorjningssystemet. Detaljplanen mojliggor for detta genom att reglera att
viss andel mark ska vara vegetationsbekladd och/eller genomslapplig. | planomradet
sakras dven yta for dagvattendamm och vissa hojder regleras for att sdakra avrinning
mot dammen.

Transport

Persontransporter med bil innebar ofta relativt stor klimatpaverkan i relation till det
totala utsldppet som orsakas av planens genomférande. Planomrdadets lage i
forhallande till centrala Uppsala medfor begransade maojligheter att resa med
kollektivtrafik eller med gang och cykel vilket minskar moéjligheterna att resa hallbart.
En hég andel persontransporter med bil till omradets arbetsplatser kan dérmed antas
bli en foljd av planens genomforande.

Narmsta busshallplats ligger med ett gangavstand pa cirka en kilometer fran
planomradet. Det ar mojligt att cykla och gd i blandtrafik pa angdringsvagen och
ansluta till den gdng- och cykelbana som finns utmed 288. Cykelavstandet till centrala
Uppsala ar cirka 5,5 kilometer.

Aven den typ av verksamheter som méjliggors pa platsen ar ofta beroende av
transporter med tunga fordon. Det géller sarskilt industrier och upplag, men aven
kontor och besoksverksamheter kan vara beroende av leveranser och liknande.

Mark och geoteknik

Jordarterna inom det aktuella omradet bestar enligt SGU:s jordartskarta till storsta del
av fyllnadsmaterial, men dven sandig moran, urberg och glacial lera finns inom
omradet. Jordarternas maktighet varier med cirka 1-5 meter.

Generellt bedoms foreslagen exploatering inte innebdra nagra storre risker kopplat till
sattningar, ras, blocknedfall och skred. De geotekniska problem som finns ar av sadan
karaktar att de kan hanteras vid detaljprojektering av planerad bebyggelse och inga
sarskilda restriktioner eller forstarkningsatgarder kravs. Exakta grundlaggningssatt for
kommande byggnation utreds i ett senare skede vid detaljprojektering avomradet.
Generellt bedoms vagar, enklare byggnader och ledningar kunna grundlaggas utan
sarskilda forstarkningsatgarder. Storre byggnader och kansligare konstruktioner kan
behdva grundlaggas pa stodpalar slagna eller borrade till berg eller fastmark.
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Figur 33 Jordarter inom planomradet. Kalla: Jordartskarta, SGU (2023).

Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Ytvatten

Miljokvalitetsnormer for ytvatten

Planomradet avvattnas till Samnan som ingar i avrinningsomradet Savjadn Stordn -
Spangtorp som avrinner till ytvattenférekomsten Savjaan Storan. Samnan arindelad
som ett dvrigt vatten enligt den gamla vattenforekomstindelningen, 2016-2021, da den
inte uppfyllt de krav pa omfattning for att kunna klassas som en vattenférekomst. Fran
2023 finns dock en ny indelning dar Samnan klassas som preliminar vattenforekomst.
Hur recipienten ar indelad paverkar vilka miljokvalitetsnormer som finns beslutade for
forekomsten.

Recipienten Samnan har idag inga gallande miljokvalitetsnormer da normerna som
beslutades 2021 &r gjorda pa den gamla vattenférekomstindelningen och de normerna
galler tills vidare. Vattenforekomster med den nya indelningen far beslutade
miljokvalitetsnormer ar 2027. Det &r miljokvalitetsnormer for den nya indelningen som
sannolikt kommer att gélla fran dr 2027.

For recipienten Sdvjaan Stordn - Spangtorp finns miljokvalitetsnormer. Vid
Vatteninformationssystems (VISS) senaste statusklassning tilldelades
vattenforekomsten Savjadn Storan - Spangtorp mattlig ekologisk status och uppnar ej
god kemisk status.

Féreslagen dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram i samband med planarbetet. | en
kravspecifikation som Uppsala Vatten och Avfall AB har formulerat ska lokalt



Sida 33 (65)

omhandertagande av dagvatten tillampas sa langt det &r méjligt, for att rena och
fordroja vattnet innan det slapps vidare. Uppsala Vatten och Avfall AB:s riktlinjer anger
att dagvattenanlaggningar inom fastigheten ska utformas sa att 20 millimeter regn,
raknat over hela fastighetens yta, kan renas och avtappas under minst 12 timmar.

Dagvattenldsningen bestdr av tva delar. Alla kdrbara ytor och 6vriga hdrdgjorda ytor
kan avrinna till en tatbottnad fordamm dar vattnet renas via sedimentering i minst 12
timmar for att sedan ledas till en huvuddamm dar det renade dagvattnet kan infiltrera
marken. All takavvattning kan infiltreras direkt via vaxtbaddar eller krossdiken neri
marken och har aven maojlighet att draneras vidare till huvuddammen.

Det huvudsakliga dagvattenstraket foreslas ledas genom planomradet via tunet och
mynna ut i en dagvattendamm i planomradets sddra del. Dagvattenstraket kan ga i
kulvert eller utformas som ett helt eller delvis 6ppet strak.

Teckenforklaring
[_-_-! Utredningsgrans

|:| Reningsdamm (fordamm)

- Permanent vattenyta (huvuddamm)
. Infiltreringsyta (huvuddamm)
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|| Grus/hardgjord yta
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[:| Grényta

- Véaxtbaddar/krossdiken
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Figur 34 Foreslagen dagvattenldsning for planomradet. Bild: Rejlers.

Grundvatten

Miljékvalitetsnormer for grundvatten

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

Samnan ingar i tillrinningsomradet for grundvattenférekomsten Savjaan - Samnan.
Delstrackan Sdvjadn - Samnan har en otillfredsstéllande kemisk grundvattenstatus och
en god kvantitativ status.
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Riskbedomning for Uppsala- och Vattholmadsarna

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

Under 2022-2023 har kanslighetskartan inom Uppsala- och Vattholmaasarnas
tillrinningsomrade reviderats utifran ny geologisk och hydrogeologisk information.
SGU har tagit fram en uppdaterad jordlagermodell 6ver Uppsalaasen, dar nya
sonderingsunderlag reviderat maktighet och utbredning av olika jordarter. SGU:s
jordartskarta har ocksa uppdaterats med en forfinad skala (fran 1:50 000 till 1:25 000),
samt att Uppsala Vattens grundvattenmodell har uppdaterats med mer data.

Storre delen av planomradet var ursprungligen klassat som mattlig kanslighet for
grundvattnet, men har under hdsten 2024 blivit omklassat till hog kanslighet - delklass
d (Moran och bergomrade inom 1000 m fran kontaktytan mellan moran och
utbredning isalvsmaterial med hydraulisk kontakt med isdlvsmaterial). Omklassningen
beror pa att SGU (Sveriges Geologiska Undersokning) har bedomt att all lera inom
fastigheten kan ha gravts bort och ersatts med fyllning pa ospecificerad jordart. Det
aktuella utredningsomradet anses darfor ha mist det tatande, skyddande lagret av lera
som ursprungligen fanns pa platsen.
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Figur 35 Kanslighetskartan for grundvatten for Uppsala - och Vattholmaadsarnas tillrinningsomrade.
Planomradet ligger enligt kartan inom omrade med mattlig kdnslighet men har klassats om till hog
kanslighet. Kalla: Uppsala kommun.
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En riskbedomning for grundvattnet har genomférts for att identifiera av befintliga och
potentiella risker och skadeh@ndelser som markanvandningen kan resultera i samt
forslag pa riskreducerande atgarder.

Utfallet av riskbedomningen visar att de storsta riskerna med den nya detaljplanen
inom utredningsomradet hor ihop med arbete under byggskedet. Riskerna géller
framfor allt spridning av befintliga féroreningar pa platsen i samband med markarbete
och olyckor med arbetsfordon eller farmartankar. Riskerna innebar bland annat
mobilisering av fororeningar, forandrade spridningsvagar och 6kad spridning av
foreningar via mark- och grundvattnet, samt lackage och spill av diesel fran
arbetsfordon.

Den diffusa fororeningsbelastningen fran vardaglig markanvandning bedéms 6ka
jamfort med nuvarande lage i form av exempelvis 6kat slitage av vagar och bilar,
utokade dag- och spillvattenledningar, fler verksamheter pa platsen, liksom risken for
trafikolyckor nar verksamheten utdkar och fler manniskor och fordon kommer att vara
i rorelse.

Provpumpningen ur den befintliga bergborrade brunnen inom omradet tyder ocksa pa
risk for intrangning av saltvatten i narliggande brunnar vid ett 6kat uttag. Det innebar
att dricksvattenforsorjningen for den nya verksamheten behover tillgodoses med
alternativa losningar an att enbart nyttja den befintlig brunnen.

Andra risker, som exempelvis utslapp av fororenat dagvatten, bedoms minska i och
med den planerade nya dagvattenhanteringen.

Foreslagna Gtgdrder

Med anledning av de risker som identifierats i samband med genomforandet av
detaljplanen bor anlaggningsarbete och byggarbete utforas med stora
forsiktighetsmatt. Nagra av de atgarder som foreslas ar att uppstallning av
entreprenadmaskiner och tankning ska ske pa tat yta dar spill kan samlas upp, orenat
byggdagvatten ska inte infiltrera i marken och biologiskt lattnedbrytbara hydrauloljor
ska anvandas i arbetsmaskiner.

Atgarder som exempelvis sanering rekommenderas dar fororeningar ar konstaterade,
liksom miljovanliga materialval i samband med nybyggnation och att anvanda
tillgénglig teknik for att fa tata dag- och spillvattenledningar.

For att sékerstalla tillgdng till dricksvatten rekommenderas borrning av fler brunnar
som kan utgora komplement till den befintliga brunnen. Sarskild forsiktighet behover
vidtas for att undvika saltvattenintrangning. Vid borrningen ar det viktigt att inte borra
for djupt och vid provpumpningen av de nya brunnarna rekommenderas 6vervakning
av grundvattenniva och saltvatten i bade den aktuella pumpbrunnen och i narliggande
bergborrade brunnar, for upptacka eventuell paverkan i tid.

Dag- och spillvattenhantering rekommenderas inkludera kontrollprogram for
provtagning av utgdende, renat vatten till infiltration for att sakerstalla reningskraven,
vilket skulle medfora 6kad kontroll pa féroreningshalter jamfort med dagens situation.
En generell rekommendation ar att hdrdgjorda kdrbara ytor bér ha uppsamling och
rening av dagvattnet.
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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 finns en skyfallskartering som har tagits fram av
Uppsala vatten och avfall AB fér Uppsala och vissa tatorter. Den baseras pa hojddata
fran 2020. Karteringen visar maximalt vattendjup vid ett klimatkompenserat 100-
arsregn (klimatfaktor 1,3). Nar extrema regn intraffar ar det viktigt att kontrollerade
oversvamningar kan ske da dagvattensystemet gar fullt. En kontrollerad 6versvamning
innebar att vatten samlas i en [dgpunkt dar det inte orsakar skador pa byggnader eller
infrastruktur. For att minimera risken for skador pa byggnader ar det viktigt att
hojdsattningen av hus och gator sker pa ett [ampligt satt.

Enligt skyfallskarteringen finns det lagpunkter inom planomradet som riskerar att
oversvammas vid extrema regn. Lagpunkterna har ett generellt djup pa 30-50
centimeter, med undantag for en [dgpunkt pa 50-100 centimeter i planomradets
norddstra del. Lagpunkterna kan férandras vid ombyggnation av omradet.
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Figur 36 Lagpunkter vid ett 100-arsregn. Planomradet markerat med svart streckad linje. Kalla: Uppsala
kommun.
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Figur 37 Maximalt flode vid ett 100-arsregn. Planomradet markerat med svart streckad linje. Kalla: Uppsala
kommun.

Det mesta av vattnet antas rinna mot befintlig dagvattendamm i det sydostra hornet av
planomradet, via ett ytligt dike. Inom planomradet finns vallar som vattnet troligen

inte kan ta sig igenom. Detta gor att rinnvagarna i dagslaget ar otydliga, vilket tyder pa
att storre delen av vattnet draneras genom infiltrering i mark.

Teckenforklaring
D Utredningsgrans
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—— Rinnvagar
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Figur 38 Befintliga rinnvéagar. Planomradet markerat med réd linje. Kalla: Scalgo live.

Vid kraftigare regn an de dimensionerande regnen kommer vattnet inte kunna avledas
tillrackligt snabbt via det planerade dagvattensystemet inom planomradet. Da maste
omradet vara hojdsatt sa att vattnet avrinner fran byggnaderna mot omraden som kan
oversvammas utan att skador pa byggnader sker. For att forhindra att yt- eller
dagvatten rinner in i byggnaden maste marken ges en tillracklig lutning fran
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byggnaden. Avrinningen sker da lampligast i riktning mot narliggande gator. Dessa
avrinningsvagar ska dock ses som sekundara da dagvattnet i forsta hand ska
omhandertas intill byggnaderna.
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Figur 39 Sekundara avrinningsvéagar inom planomradet. Bild: Rejlers

Vid forandringar av markhojderna finns risk att vatten fran lagpunkterna avrinner
nedstroms och ansamlas utanfor planomradet. For att motverka negativ paverkan
nedstroms bor en Oversvamningsyta sakerstallas. Utrymme finns att anordna en
oversilningsyta intill huvuddammen. For att fordréja vatten som avrinner fran
naturmarken kan ett avskdrmande dike anordnas intill angoringsvagen i omradets
norra del. Uppskattningsvis bildas en volym pa 1600 kubikmeter vatten vid ett skyfall.
Exakt utformning och placering av 6versvamningsytorna behdver undersokas ndarmare
vid projektering och hojdsattning av marken.
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Figur 40 Forslag pa dversilningsytor vid skyfall. Bild: Rejlers

Halsa och sakerhet
Buller

En bullerutredning har tagits fram av Sweco. Samtliga berédknade ekvivalenta
ljudnivaer vid narliggande bostader ligger under riktvardet for buller fran verksamheter
for respektive tidsperiod dag, kvall och natt. Beraknade ljudnivaer avser ett antaget
varsta scenario och ligger i narheten av riktvardet nattetid.

Maximala ljudnivaer har inte berdknats pa grund av oklarhet géllande vilken
verksamhet som ska bedrivas. For den maximala ljudnivan finns endast riktvéarde
nattetid. Riktvardet nattetid for den maximala ljudnivan kan riskera éverskridanden
beroende pa vilken verksamhet som etableras.

Den hogsta ekvivalenta ljudnivan som berdknas vid en bostadsfasad nattetid ar 40 dBA
som beraknas vid fastigheten Vaksala-Skalby 2:8. Det storsta bidraget till den
ekvivalenta ljudnivan genereras av tomgdngskorning av lastbil. Trafik inom
industrifastigheten inkluderas i redovisning av buller fran verksamheten.
Trafikbullernivaer fran allman vag paverkas inte av detaljplanens genomférande.

Bullerspridning behover beaktas nar verksamhet planeras och bedrivs inom
planomradet.
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Figur 41 Bullerkartering som visar ekvivalent ljudniva i dB(A) méatt 2 meter 6ver mark, dagtid
klockan 06 - 18.

Figur 42 Bullerkartering som visar ekvivalent ljudniva i dB(A) méatt 2 meter 6ver mark kvallstid,
klockan 18 - 22.
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Figur 43 Bullerkartering som visar ekvivalent ljudniva i dB(A) méatt 2 meter 6ver mark nattetid,
klockan 22 - 06.

Markfororeningar

| den nationella databasen 6ver fororenade omraden (EBH-stodet) forekommer ett
registrerat objekt inom planomradet som efter inventering klassats till riskklass 2.
Objektets har primart anvants som avfallsdeponi. Enligt utford MIFO fas 1 inventering
har det inom det aktuella omradet bedrivits brytning av glaciallera fran borjan av 1970-
talet fram till slutet av 1980-talet. Man uttog leran ner till moran och grundvatten och
brytningen fick avbrytas da en dricksvattenbrunn blev negativt paverkad. Omradet har
aven anvants som deponi for jord- och lermassor, asfalt, rivningsmaterial, skrot, sten
samt betong. Aven eldning av dack har férekommit. Utifran inventeringen bedémdes
fororeningarnas farlighet vara laga till mycket hoga.

Rejlers har tagit fram en miljoteknisk markundersokning for planomradet.
Analysresultatet fran jordproverna visar att omradet ar fororenat av metaller,
alifatiska- och aromatiska kolvaten samt PAH, vilka har uppmatts i forhojda halter 6ver
Naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig markanvandning (KM) och mindre
kanslig markanvandning (MKM). Markanvandningen motsvarar MKM baserat pa
nuvarande och planerad verksamhet.

| grundvattnet har metaller, toluen, PAH och PFAS uppmatts i forhojda halter
overstigande aktuella riktvarden. Kvalitet pa grundvattnet i jord inom omradet
bedéms som inte tjanligt for dricksvattenforsorjning utan vidare atgarder.

En forenklad riskbeddmning visar att det kan foreligga halsorisker och viss exponering
for angor om angintrangning i byggnad sker av flyktiga organiska @mnen (VOC). Det
kan finnas risker att féroreningar sprids via grundvatten. Detta &r baserat pa enskilda
uppmatta halter, inte beraknade representativa halter, varvid det férekommer en viss
osakerhet betraffande de faktiska riskerna.
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Direktexponering av fororeningar fran jord fér manniskor som vistas pa platsen
bedoms som begransad med nuvarande markanvandning, framfor allt pa grund av att
omradet i huvudsak bestar av hardgjorda ytor i form av hard packat grus. Om
markarbeten genomfors eller framtida markanvandning andras, okar risken for
exponering. Skyddet av markmiljo for MKM Overskrids av flera amnen, men det
beddms som acceptabelt baserat pa omradets befintliga markanvandning.

Kompletterande och fordjupad miljoteknisk markundersokning kan vervagas med
syfte att avgransa utbredning i plan och profil av patraffade féroreningar samt
forbattra kunskapslaget betraffande fororeningssituationen.

Utredningen rekommenderar att platsspecifika riktvarden tas fram for
detaljplaneomradet i stort for bedémning av behov av efterbehandlingsatgarder infor
planerad exploatering.

Anmalan om patraffade féroreningar ska goras till miljoforvaltningen i enlighet med
Miljobalken 10 kap. 11 §. Likasa ska miljoforvaltningen informeras senast sex veckor
innan eventuella markarbeten pabdrjas inom det fororenade omradet.
Miljoforvaltningen beslutar om atgardsmal och forsiktighetsatgarder. Om nya
fororeningar upptacks eller misstanks vid framtida markarbeten ska miljoforvaltningen
informeras omgdende.

Luft

Planomradet ligger inte inom omrade dar miljokvalitetsnormerna for luft riskerar att
overskridas.

Dags- och solljus

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

Mikroklimat

Ett genomfoérande av detaljplanen majliggor for en hdgre exploatering av omradet
vilket kan oka risken for bland annat varmedar. Samtidigt mojliggor detaljplanen
bevarandet av skogsomrddet i norr samt sdkerstaller gronyta mot jordbruksmarken i
planomradets ytterkanter. Bevarande av trad ar positivt for att mildra effekterna av
varmepaverkan. Ny bebyggelse bidrar ocksa till skygga for de som ror sig och arbetar i
omradet. Byggnadernas placering paverkar vindférhallandena pa platsen och med en
genomtankt placering kan ett gott mikroklimat ur ett vindperspektiv framjas.

Magnetfalt

Befintlig transformatorstation finns strax utanfor planomradets norddstra horn. Nytt
lage for transformatorstation féreslas i planomradets nordvastra horn. Vid uppférande
av byggnader ska sakerhetsavstand ska beaktas for att undvika brandrisk samt risk for
elektromagnetisk stralning.
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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 6verstiga 50 meter.
Angreppspunkten utgors normalt av byggnadens huvudentré, men kan dven besta av
andraingdngar 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 vattentillgdngen till eventuella sprinklersystem
sakerstallas. Det interna gatunatet som foreslas kan nyttjas for att sakerstalla
framkomlighet for brandforsvarets fordon.

Utrymning

For att brandforsvaret ska kunna genomfora utrymning fran byggnader finns det ett
antal férutsattningar 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 stéllas upp vid
fasad sa att utrymning kan ske genom fonster och balkonger. Det innebar till exempel
att det alltid och 6ver tid behover finnas plats avsedd och tillganglig for
raddningstjanstens behov.

Detaljplanen mojliggdr generdsa korytor dar det finns plats for raddningsfordon att
angora. Da byggratterna i detaljplanen ar flexibla och inte preciserar byggnadernas
placering behdver angoringsmojligheter for raddningsfordon foljas upp under
bygglovsprévningen. Detaljplanen varken forhindrar eller forsvarar att byggnaderna
kan utformas sd att de klarar de krav som Boverket staller pd utrymning vid brand. Den
angoringsvag som binder ssmman planomradet med vag 288 ar idag sex meter bred
och avses breddas till sju meter for att underlatta mote mellan tva lastbilar.

Klimatanpassning

Den del av planomradet som planlaggs for verksamheter beslar i dagslaget till stor del
av grusade ytor med inslag av asfalterad mark samt gronska i form av vaxtbekladda
vallar och andra gronytor. Norr om verksamhetsomradet finns en skogsbekladd hojd.
Skogen samt en ytorna ndarmast jordbruksmarken i planomradets ytterkanter ska
bevara sin grona karaktar och far ej hardgoras, vilket regleras i detaljplanen. Aven i
ovriga delar regleras markens genomslapplighet for att sakerstalla att viss andel mark
inte hardgors. Inom de gronytor som ska bevaras far byggnader inte uppforas. En 6kad
hardgorandegrad och borttagning av gronska kan medfora forandrat mikroklimat med
hogre temperaturer som foljd, samt medfora risker kopplat till 6versvamning.

For att sakerstalla att skador inte uppstar till foljd av 6versvamning behover
hojdsattningen av omradet ses 6ver och dversvamningsytor sakerstallas. Mer
information om hantering av 6versvamning finns i avsnittet Vattenmiljo - grundvatten
och dagvatten.
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Teknisk forsorjning
Vatten- och avlopp

Dricksvatten

Planomradet ligger inte inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och en
enskild l6sning behover sakerstallas da uttag inte kan garanteras. En vattenutredning
har tagits fram (Rejlers Sverige AB, 2025). Verksamhetsomradet har en anslutning mot
kommunala vattenledning med en arlig forbrukning pa 5 000 kubikmeter (2024) vilket
motsvarar ett genomsnitt av cirka 13,5 kubikmeter per dygn.

Det finns en vattenbrunn inom fastigheten som under provpumpning har levererat 26
liter per minut vilket motsvarar 34 kubikmeter per dygn (pumpens hogsta kapacitet),
utan storre paverkan pa grannarnas tillgang till vatten eller vattenkvalitet.

Genomforda berakningar visar att for anvandningen kontor 6kar behovet av
vattentillgdng med upp till cirka 61 kubikmeter for maxdygnsforbrukning och 26
kubikmeter for normal forbrukning. For industri 6kar behovet till 61 kubikmeter for
maxdygnsforbrukning och 15 kubikmeter for normal forbrukning.

Ytterligare provpumpning ar nddvandig for att sakerstalla tillgdngen pa dricksvatten.

Brandvatten

Brandvattenforbrukning for planomradet har beréknats till cirka 73 kubikmeter. En
reservoar med en kapacitet pa cirka 135 kubikmeter kan forsorja bade
brandvattenforbrukningen och maxdygnsforbrukningen for hela planomradet.

For hus som byggs med trastomme behdver vattentillgdngen till eventuella
sprinklersystem sakerstallas inom fastigheten.

Spillvatten

Planomradet ligger inte inom verksamhetsomrade for spillvatten och en enskild
|6sning behdver sakerstallas. Befintlig avloppsanlaggning bestar av en
trekammarbrunn med en vatvolym pa 6 kubikmeter. Efterféljande rening bestar av en
infiltrationsbadd om 50 kubikmeter. Tillstand for avloppsanldggningen finns fran ar
2004. Ar 2014 anmildes p&koppling av byggnad fér kontor och omkladningsrum till
avloppsanlaggningen. Enligt anmalan ar slamavskiljare och infiltrationsbadd placerad
pa fastighetens nordvastra del.

Exploatdren planerar att anordna en ny avloppsanlaggning i planomradets sydvastra
horn. Enligt gallande riktlinjer ska fororenat vatten inte tillatas infiltrera i omraden
klassat som hog kanslighet (delklass d), utan det fororenade vattnet maste renas innan
infiltration eller ledas ut ur omradet.

Avloppsvatten avses avledas till ett typgodkant reningsverk vars vatvolym behdver
anpassas efter antal personekvivalenter som kommer belasta anlaggningen. Renat
avloppsvatten pumpas vidare till en upplyft markbadd vars funktion ar att komplettera
reningen ytterligare samt sakerstalla att vattnet kan rinna undan. En traditionell
markbadd ar uppbyggd av ett spridningslager av tvattad makadam eller singel som
foljs av ett sandlager. | spridningslagret laggs spridarledningar med ett vertikalt
skyddsavstand pa minst en meter till hdgsta tankta grundvattenniva. Markbaddens
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spridningsyta behdver anpassas efter markens infiltrationsformaga samt antal
personekvivalenter som kommer belasta anlaggningen. | markbaddar med 6ppen
botten infiltrerar alltid en del av avloppsvattnet i marken.

| botten pa sandlagret laggs ett dréneringslager bestaende av tvattad makadam eller
singel. | draneringslagret laggs en draneringsledning vars funktion ar att leda bort det
renade avloppsvattnet som inte tillats infiltrera i marken. Draneringsledningen
planeras att ledas mot dagvattendammarna. En utloppsbrunn/provtagningsbrunn
foreslas installeras pa draneringsledningen dit renat avloppsvatten leds innan vidare
avledning till dagvattendammarna.

Dagvattendammarna avses utformas med en féordamm och en huvuddamm.
Fordammen utfors tat och huvuddammens funktion ar framst infiltrering, fordréjning
och eventuellt kompletterande rening.

Dagvattenledningar

Detaljplanen ligger inte inom verksamhetsomrade for dagvatten. Omhandertagande
av dagvattnet [0ses med en egen anlaggning. Las vidareunder avsnittet Vattenmiljo -
grundvatten och dagvatten.

Avfall

Eftersom planerad verksamhet till stor del ar beroende av god framkomlighet for storre
lastbilar och andra fordon sa finns det inom planomradet utrymme att anordna
generosa korytor med vandmojlighet for avfallsfordon.

Karl for avfallshantering behover finnas till varje enskild verksamhet, lampligtvis
placerade intill verksamheternas entréer och tillgangliga fran gata for hamtning av
avfallsfordon. Aven de material som hanteras inom upplagsytorna kan klassas som
avfall, beroende pa typ av upplag.



HUNUDSAKLIC KORYTA

MOJLIGT LAGE FOR
AVFALLSHANTERING,

ATERRRUKSPLATS
ELLER UPPLAG

Figur 44 Kartbild som visar foreslagna ytor for angoring och méjlig placering av avfallshantering, samt ytor
for aterbruk eller upplag.

En befintlig transformatorstation finns strax utanfor planomradets norddstra horn.
Nytt lage for en ny transformatorstation som ersatter den nuvarande foreslas i
planomradets norddstra horn. Féreslagen placering, atkomst samt mojlighet att klara
effektbehov behover sakerstallas i dialog med natagaren.

Solceller pa tak foreslas.

Varme

Uppvarmning av byggnader foreslas [6sas med exempelvis luftvarmepump, jord-
och/eller bergvarme.

Tele och bredband

Fiber finns framdraget till planomradet.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Detaljplanens regleringar foljer Boverkets allmdnna rad om redovisning av reglering i

detaljplan 2020:6.

Anvandning av mark och vatten

Kvartersmark

Planbestammelse

J

d

Beskrivning och motiv

Industri

Produktion, lager, upplag, partihandel och annan
jamforlig verksamhet. Aven komplement till
verksamheten industri ingar i anvandningen, till
exempel tekniska anlaggningar. Bestammelsen galler
inom storre delen av planomradet och syftar till att
sakerstalla att nuvarande verksamheter kan finnas
kvar och utvecklas inom omradet.

Upplag

Upplag av material och varor, exempelvis
aterbruksmaterial. Bestammelsen géllerinom
omradets sydvastra del syftar till att sakerstalla att
nuvarande verksamheter kan vara kvar och utvecklas
inom omradet.

Verksamheter

Omraden for service, lager, tillverkning med
tillhorande forsaljning, partihandel och annan
jamforlig verksamhet med begransad
omgivningspaverkan. Aven komplement till
verksamheten ingar i anvandningen. Bestammelsen
galler inom storre delen av planomradet och syftar till
att mojliggora verksamheter och bidra till ett varierat
innehall av mojliga anvandningar inom planomradet.

Kontor

Kontor, tjansteverksamhet och annan liknande
verksamhet som har liten eller ingen varuhantering
och som inte ar beroende av omfattande
bestksverksamhet. Komplement sd som
konferenslokaler och de personalutrymmen som
behovs for verksamheten ingdr i anvandningen.
Bestammelsen galler inom storre delen av
planomradet och syftar till att mojliggora
besoksanlaggningar och bidra till ett varierat innehall
av mojliga anvandningar inom planomradet.
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E.

Sida 48 (65)

Beskrivning och motiv

Beséksanlédggningar

Omraden for verksamheter som riktar sig till
besokare. Har ingdr kulturella och religiosa
verksamheter, sport- och idrottsverksamheter samt
ovriga besdksverksamheter. Aven komplement till
verksamheten besoksanlaggningar ingar i
anvandningen. Bestammelsen galler inom storre
delen av planomradet och syftar till att mojliggora
bestksanlaggningar och bidra till ett varierat innehall
av mojliga anvandningar inom planomradet.

Transformatorstation

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora
transformatorstation i planomradets norddstra horn.
Tekniska anlédggningar

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora
dagvattendamm och avloppsanlaggning inom
planomradets sodra del.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

h, 0,0

n

Beskrivning och motiv

Marken fdr inte forses med byggnad

Syftet med bestammelse ar att sakerstalla
bebyggelsefria ytor mot jordbruksmarken i
planomradets ytterkanter. Bestammelsen syftar dven
till att sakerstalla bebyggelsefria ytor for angoring till
och inom planomradet.

Hdgsta nockhdjd ér angivet virde i meter

Hogsta nockhdjd inom planomradet regleras till 6,0,
9,0, 10,0 respektive 11,0 meter. Syftet med
bestammelsen ar att precisera bebyggelsens
maximala hojd och begransa hogsta nockhojd med
hansyn till det omgivande kulturlandskapet.

Naturomrdde.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla att gronska
och vegetation bevaras i delar av planomradet.
Bestammelsen omfattar skogsmarken i planomradets
norra del.
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Beskrivning och motiv

Marken fdr inte hdrdgéras eller anvédndas som
parkering och/eller upplag.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla att gronska
och vegetation bevaras i delar av planomradet.
Bestammelsen omfattar skogsmarken i planomradets
norra del.

Markens héjd fdr inte dndras.

Bestammelsen syftar till att sakerstalla att gronska
och vegetation bevaras i delar av planomradet.
Bestammelsen omfattar skogsmarken i planomradets
norra del.

Marken ska vara vegetationsbeklddd

Bestammelsen syftar till att bevara en
vegetationsbekladd zon mot jordbruksmarken i
planomradets ytterkanter. Detta méjliggor for
bevarande av befintliga vaxtbekladda vallar. Vallar,
planteringar och trad ar viktiga for att skarma av
verksamhetsomradet och minska dess synlighet i det
Oppna landskapet.

Stérsta byggnadsarea dr angivet virde i m?.

Syftet med bestammelsen ar att begrénsa
utbredningen av byggnader inom
byggrattsomradena, samtidigt som det ges en
flexibilitet i placeringen av byggnader inom
byggrattsomradena.

Taktdckning ska huvudsakligen vara av pldt eller tegel.
Inslag av andra material som knyter an till kulorer,
material och detaljering i omgivande kulturlandskap dr
tillgtna.

Syftet med bestammelsen ar att reglera kulor och
material for tak for tillkommande byggnader.
Regleringen syftar aven till att sakerstalla anpassning
efter omradets utpekade kulturhistoriska varden.
Material och kulor ar anpassad efter de riktlinjer som
anges i kulturmiljoutredningen och som knyter an till
bebyggelsekaraktaren i ndromradet.



Planbestammelse

f.

fs

fs

fs

Beskrivning och motiv

Taktdckning ska huvudsakligen vara svarta eller réda.
Inslag av andra kulérer som knyter an till omgivande
kulturlandskap dr tillGtna.

Syftet med bestammelsen &r att reglera tillatet val av
fasadmaterial for tillkommande byggnader.
Regleringen syftar aven till att sakerstalla anpassning
efter omradets utpekade kulturhistoriska varden.
Material ar anpassad efter de riktlinjer som anges i
kulturmiljoutredningen och som knyter an till
bebyggelsekaraktaren i ndromradet.

Fasader ska utformas med trd, tegel eller puts. Inslag
av andra material som knyter an till kulorer, material
och detaljering i omgivande kulturlandskap dr tilldtna.

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla tillaten
fasadkulor for tillkommande byggnader. Regleringen
syftar aven till att sakerstalla anpassning efter
omradets utpekade kulturhistoriska varden.
Kulbrerna ar anpassade efter de riktlinjer som anges i
kulturmiljoutredningen och som knyter an till
bebyggelsekaraktaren i ndromradet.

Fasader ska huvudsakligen utformas med kuldrer i rott
eller svart. Inslag av andra kulérer som knyter an till
omrddets lantliga karaktdr tillts.

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla tillaten
fasadkulor for tillkommande byggnader. Regleringen
syftar aven till att sakerstalla anpassning efter
omradets utpekade kulturhistoriska varden.
KulGrerna ar anpassade efter de riktlinjer som anges i
kulturmiljoutredningen och som knyter an till
bebyggelsekaraktaren i ndromradet.

For byggnader som omfattas av bestimmelsen al och
a2 gdller inte utformningsbestdmmelserna f1, 2 och 3.

Syftet med bestammelsen ar att mojliggora for
enklare tidsbegransade konstruktioner sdsom talt.
Talt behover pa grund av risk for hoga temperaturer
utformas med vita tak. Talt behover ocksa utforas
med andra material an de som huvudsakligen tillats.
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Beskrivning och motiv

Minsta takvinkel dr angivet vérde i grader

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla en mista
takvinkel for tillkommande byggnader pa 5 grader.
Regleringen syftar aven till att sakerstalla anpassning
efter omradets utpekade kulturhistoriska varden.
Takvinkeln &r anpassad efter de riktlinjer som anges i
kulturmiljoutredningen och som knyter an till
bebyggelsekaraktaren i ndromradet.

Storsta takvinkel dr angivet vérde i grader

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla en storsta
takvinkel for tillkommande byggnader pa 30 grader.
Regleringen syftar aven till att sakerstalla anpassning
efter omradets utpekade kulturhistoriska varden.
Takvinkeln &r anpassad efter de riktlinjer som anges i
kulturmiljoutredningen och som knyter an till
bebyggelsekaraktaren i ndromradet.

Minst 20,0 % av marken ska vara genomsldpplig

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att det
finns yta for fordrojning och rening av dagvatten pa
kvartersmark.

Minst 25,0 % av marken ska vara genomslédpplig

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att det
finns yta for fordrojning och rening av dagvatten pa
kvartersmark.

Minst 30,0 % av marken ska vara genomslapplig

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla att det
finns yta for fordrojning och rening av dagvatten pa
kvartersmark.
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Beskrivning och motiv

Bygglov krdvs inte for att uppféra tidsbegrdnsade
byggnader pd maximalt 600 kvadratmeter och med en
hégsta nockhdjd pd 9,0 meter. Tidsbegrdnsningen ér 5
ar for respektive byggnad. Bestdmmelsen gdiller under
den tid som planen dr gdllande.

Bestammelsen syftar till att mojliggora uppforandet
av tidsbegransade enklare byggnaderinom
planomradets Ostra delar. Storleken regleras till hogst
600 kvadratmeter per byggnad. Med enklare
byggnader avses bland annat talt och andra
klimatskyddande konstruktioner, men dven andra
typer av byggnader. Bestammelsen syftar vidare till
att mojliggora en effektiv anpassning av omradets
bebyggelse efter de behov som uppstar kopplat till de
verksamheter som bedrivs inom planomradet.
Tidsbegransade byggnader ska folja plankartans
ovriga regleringar. Bestammelsen galler till dess att
detaljplanen upphavs eller ersatts med annan
detaljplan.

Bygglov kréivs inte for att uppféra tidsbegrdnsade
byggnader pd maximalt 250 kvadratmeter och med en
hégsta nockhdjd pa 6,0 meter. Tidsbegrdnsningen ér 5
dr for respektive byggnad. Bestdmmelsen gdller under
den tid som planen ér gadllande.

Bestammelsen syftar till att mojliggora uppforandet
av tidsbegransade enklare byggnader inom
planomradets centrala del, det sa kallade tunet.
Storleken regleras till hogst 250 kvadratmeter per
byggnad. Med enklare byggnader avses bland annat
talt och andra klimatskyddande konstruktioner, men
aven andra typer av byggnader. Bestammelsen syftar
vidare till att mojliggora en effektiv anpassning av
omradets bebyggelse efter de behov som uppstar
kopplat till de verksamheter som bedrivs inom
planomradet. Tidsbegransade byggnader ska folja
plankartans dvriga regleringar. Bestammelsen galler
till dess att detaljplanen upphavs eller ersatts med
annan detaljplan.
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Beskrivning och motiv

Bygglov krdvs inte for anordnande, flytt eller vdsentlig
dndring av upplag med en hégsta héjd pa 6,0 meter.
Bestdmmelsen gdller under den tid som planen ér
gdllande.

Bestammelsen syftar till att mojliggora upplaginom
planomradets sydvastra del. Upplag omfattar bland
annat forvaring av olika material som upplag av kross,
sten, grus och naturmaterial. Aven annan férvaring av
exempelvis aterbruksvaror, byggmaterial och
byggbodar ingar. Bestdammelsen syftar vidare till att
mojliggdra anpassning efter de behov som uppstar for
de verksamheter som bedrivs inom planomradet.
Bestammelsen galler till dess att detaljplanen
upphavs eller ersatts med annan detaljplan.

Marklov kréivs inte for anordnande, flytt eller vésentlig
dndring av upplag med en hégsta héjd pa 6,0 meter.
Bestdmmelsen gdller under den tid som planen ér
gadllande.

Bestammelsen syftar till att mojliggora upplag inom
planomradets sydvastra del. Upplag omfattar bland
annat forvaring av olika material som upplag av kross,
sten, grus och naturmaterial. Aven annan forvaring av
exempelvis aterbruksvaror, byggmaterial och
byggbodar ingar. Bestammelsen syftar vidare till att
mojliggora anpassning efter de behov som uppstar for
de verksamheter som bedrivs inom planomradet.
Bestammelsen galler till dess att detaljplanen
upphavs eller ersatts med annan detaljplan.

Marklov krévs inte for anordnande av vall med en
hégsta héjd pd 10 meter.

Bestammelsen syftar till att mojliggora uppforandet
av en vall pa hogst 10 meter mot jordbruksmarken i
planomradets ytterkanter. Vallen ar tankt att delvis
skymma upplagsytorna fran det kringliggande 6ppna
landskapet. Vallen ar tankt att sakerstalla skydd mot
betydande negativ paverkan pa kulturmiljon.

Marklov kréivs inte for anordnande, flytt eller visentlig
dndring av parkeringsplatser. Bestémmelsen gdiller
under den tid som planen dr géllande.

Bestammelsen omfattar storre delen av planomradet
och syftar till att méjliggora flexibelt nyttjande av
marken over tid genom att underlatta anordnande,
flytt eller vasentlig andring av parkeringsytor.
Bestammelsen galler till dess att detaljplanen
upphavs eller ersatts med annan detaljplan.
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Beskrivning och motiv

Rivningslov kréivs inte for sGdana dtgdrder,
anordningar och byggnader som i denna detaljplan
frigjorts fran lovplikt.

Bestammelsen syftar till att mojliggora rivning av
tidsbegransade enklare byggnader inom
planomradets centrala del, det sa kallade tunet, samt
inom planomradets 6stra delar. Med enklare
byggnader avses bland annat talt och andra
klimatskyddande konstruktioner, men aven andra
typer av byggnader. Bestammelsen syftar vidare till
att mojliggora en effektiv anpassning avomradets
bebyggelse efter de behov som uppstar kopplat till de
verksamheter som bedrivs inom planomradet.



Sida 55 (65)

Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Markégoforhallanden

Detaljplanen omfattar fastigheterna Vaksala-Skalby 1:7 och 2:6, samt del av 1:5.
Planomradet omfattar dven del av samfélligheten Vaksala-Skalby S:2. Granserna for
samfalligheten, samt grénser for bland annat fastigheterna Vaksala-Skalby 1:5, 1:7 och
2:6 behover bestammas. Arendet dr under handlaggning hos lantmateriet.

Samtliga fastigheter ags av Vaksala Skalby foretagsby AB. Vaksala-Skalby 1:5 och 1:7
star som delagare till samfalligheten i fastighetsregistret, men delagande fastigheter ar
ej utrett sa fler kan tillkomma.

Gemensamhetsanlaggningar

Inga gemensamhetsanlaggningar finns inom planomradet.

Servitut och rattigheter

Det finns rattigheter inom planomradet som kan komma att paverkas av planens
genomforande. Nedan listas de servitut som belastar berorda fastigheter:

e 03-83:333.1servitut for angoringsvag

e (03-83:333.2

e 17/190 avtalsservitut for kraftledning (belastar 1:5 och 1:7)

e 81/55033 nyttjanderattsavtal for lertakt (belastar 1:5 och 2:6)
e 1926/51 avtalsservitut for hogspanningsledning (belastar 1:5)
e 92/15280 avtalsservitut for jordkabel (belastar 2:6)

Hur anvandning av befintlig angdringsvag till planomradet ska sakerstallas behover
utredas narmare efter samrad. Befintligt servitut ger fastigheten Vaksala-Skalby 1:7 ratt
att anvanda vagen for infart inom fastigheterna Vaksala-Skalby 1:5 och 2:6 samt Skave
3:3. Resterande stracka pa cirka 140 meter fram till vag 288 saknar idag rattighet for
fastigheten Vaksala-Skalby 1:7.

Markavvattningsforetag

Planomradet ligger inte inom nagot markavvattningsforetag men dagvattenlésningen
innebar att dagvatten kan behova ledas bort via nytt dike till befintligt dike inom
markavvattningsforetaget Vedyxa-Skolsta-Eke Dikningsforetag 1942.
Markavvattningsforetaget kan behdva omprovas om forandringar gérs som paverkar
dess flode eller storlek. Mgjlighet att ansluta till markavvattningsforetaget behover
sakerstallas under planprocessen.
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Teckenforklaring
Utredningsgréns E___]

Markavvattningsféretag -

Dikesdata frén SLU =

Vedyxa-Skolsta-Eke df

ZIREJLERS

Figur 45 Karta som visar markavvattningsforetagets utbredning med orange yta. Planomradet markerat
med rod streckad linje. Kalla: Lansstyrelsen och Rejlers.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Inga fastighetsrattsliga dtgarder kravs for att sdkerstélla planens genomforande.
Detaljplanen hindrar dock inte att fastighetsbildning genomfors. Fastighetsbildning
inom kvartersmark sker pa initiativ av fastighetsagaren.

Den del av samfélligheten Vaksala-Skalby S:2 som ingar i planomradet avses vara kvar.
Detsamma galler for servitut 03-83:333.2 samt 03-83:333.2.

Atkomst till och placering av transformatorstation behdver sikerstéllas och studeras
narmare under planprocessen. Detta sker i dialog med natagaren.

Tekniska fragor

Byggskedet

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

Ledningar
Kanda ledningségare inom planomradet ar:

e Vattenfall Eldistribution AB
e GlobalConnect
e UppsalaVatten
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Det kan finnas ytterligare ledningar som berdrs av detaljplanen. Det ar exploatorens
ansvar att underséka om ytterligare ledningar finns.

Ledningar kan behdva flyttas i samband med planens genomférande da planen
mojliggor ny placering av transformatorstation.

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.

Dagvattenhantering

En dagvattenutredning har tagits fram av Rejlers Sverige AB. Den foreslar atgarder for
att rena och fordroja dagvattnet inom och delvis utanfor planomradet, vilket finns
beskrivet under avsnittet Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten. Mojlighet att
ansluta till befintligt markavvattningsforetag utanfor planomradet behéver
sakerstallas.

Skydd av grundvatten

Med anledning av de risker som identifierats i ssmband med genomférandet av
detaljplanen bor anlaggningsarbete och byggarbete utforas med stora
forsiktighetsmatt. Nagra av de atgarder som foreslas ar att uppstallning av
entreprenadmaskiner och tankning ska ske pa tat yta dar spill kan samlas upp, orenat
byggdagvatten ska inte infiltrera i marken och biologiskt lattnedbrytbara hydrauloljor
ska anvandas i arbetsmaskiner.

Atgarder som exempelvis sanering rekommenderas dar féroreningar dr konstaterade,
liksom miljovanliga materialval i samband med nybyggnation och att anvanda
tillgénglig teknik for att fa tata dag- och spillvattenledningar.

For att sékerstalla tillgdng till dricksvatten rekommenderas borrning av fler brunnar
som kan utgora komplement till den befintliga brunnen. Sarskild forsiktighet behover
vidtas for att undvika saltvattenintrangning. Vid borrningen ar det viktigt att inte borra
for djupt och vid provpumpningen av de nya brunnarna rekommenderas 6vervakning
av grundvattenniva och saltvatten i bade den aktuella pumpbrunnen och i narliggande
bergborrade brunnar, for upptacka eventuell paverkan i tid.

Dag- och spillvattenhantering rekommenderas inkludera kontrollprogram for
provtagning av utgaende, renat vatten till infiltration for att sakerstalla reningskraven,
vilket skulle medfora 6kad kontroll pa féroreningshalter jamfort med dagens situation.
En generell rekommendation ar att hardgjorda kdrbara ytor bér ha uppsamling och
rening av dagvattnet.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Planen bedéms vara ekonomiskt genomforbar. Fastighetsagaren bar det ekonomiska
ansvaret for genomférande av anldggningar pa kvartersmark. Exploatéren ansvarar for
och bekostar alla utredningar och atgarder som kravs for utbyggnad pa kvartersmark.
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Ledningar

Kostnaderna for flytt av ledningar och transformatorstation 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

Planen bedrivs med malsattningen att detaljplanen ska bli antagen av
kommunfullmaktige under det fjarde kvartalet 2026. Under forutsattning att
detaljplanen inte blir 6verklagad far detaljplanen laga kraft tre veckor efter antagande.
Byggnation kan som tidigast pabdrjas under forsta kvartalet 2027.

Genomforandetid
Planens genomfdrandetid &r 5 ar 6ver hela planomradet.

Genomforandetiden ar den tidsrymd inom vilken en detaljplan ar tankt att
genomforas. Som huvudregel far planen inte dndras, ersattas eller upphavas mot
berorda fastighetsagares vilja under genomférandetiden. En detaljplan fortsatter att
galla aven efter genomforandetidens slut fram till den dag kommunen gor en ny plan
eller till dess planen @ndras eller upphavs. Motivet for en kort genomforandetid ar att
det kan uppsta behov att gora forandringar i delar av omradet pa grund av nya
forutsattningar.

Ansvarsfordelning

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

Provning enligt annan lagstiftning
Miljobalken

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

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

Utredningar infor bygglovsprovning

Exploatoren bekostar de utredningar som ar nodvandiga for bygglovsprovningen.
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Planens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedoma om
detaljplanens genomférande kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan. For
att avgora detta gors en undersokning (6 kapitel 6§ miljobalken). | undersokningen
identifieras de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljopaverkan
med utgangspunkt i miljobedomningsforordningen 58§ (2017:966).

Sammanfattning av undersokningen

En undersokning, daterad 2025-09-06, har upprattats. Sammantaget visar
undersokningen att planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljé som omfattar
Vaksalabygden (C36) och utgors av omfattande fornlamningsmiljoer. Detaljplanens
genomforande kommer innebara paverkan pa landskapsbilden i och med att ny
bebyggelse uppfors i ett oppet lage. Detaljplanen bedoms kunna genomforas utan
betydande negativ paverkan pa riksintresset om anpassning av bebyggelsens
gestaltning, utformning och placering gors. Kanda fornlamningar ligger inom
skogsomrade som ska bevaras som naturmark.

Skogen i planomradets norra del har inte inventerats och kan innehalla naturvarden.
Detaljplanen mojliggor for bevarande av skogen och darmed bedoms betydande
negativ paverkan pa eventuella varden och fridlysta arter kunna undvikas.

Markfororeningar har patraffats i mark och grundvatten. Ytterligare provtagning och
framtagande av platsspecifika virden rekommenderas. Atgarder som exempelvis
sanering rekommenderas dar fororeningar ar konstaterade, liksom miljovanliga
materialval i samband med nybyggnation och att anvédnda tillgénglig teknik for att fa
tata dag- och spillvattenledningar.

Detaljplanen bedéms kunna utformas sa att miljokvalitetsnormer for luft, buller och
vatten ska kunna nas efter planens genomforande.

Detaljplanen bedoms inte medfora betydande miljopaverkan for manniskors halsa och
sakerhet, forutsatt att planen utformas med hansyn till risker fran eventuella
verksamheter som hanterar farliga amnen samt eventuella transporter med farligt
gods.

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

Samrad med lansstyrelsen

Lansstyrelsen tar stallning till undersokningen under plansamradet.

Beslut om betydande miljopaverkan

Plan- och byggnadsnamnden beslutar om betydande miljopaverkan i samband med
granskning.
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Miljoaspekter

Kulturmiljo

Detaljplanens genomforande kommer innebéara paverkan pa landskapsbilden i och
med att ny bebyggelse uppforsi ett oppet lage i jordbrukslandskapet. Detaljplanen
beddms kunna genomforas utan betydande negativ paverkan pa riksintresset om
anpassning av bebyggelsens gestaltning, utformning och placering gors.

Kanda fornlamningar ligger inom skogsomrade som ska bevaras som naturmark.

Naturmiljo

Skogen i planomradets norra del har inte inventerats och forekomst av naturvarden
kan inte uteslutas. Detaljplanen mojliggor for bevarande av skogen och darmed
beddms betydande negativ paverkan pa eventuella varden och fridlysta arter kunna
undvikas.

Mark och vatten

Detaljplanens genomférande innebar 6kade dagvattenfloden da en storre andel mark
hardgors. Planerad struktur bedoms majliggora tillrackliga volymer i
oversvamningsytor for att omrade nedstroms planomradet inte ska paverkas negativt.
Mojlighet att ansluta till befintligt markavvattningsforetag behover sakerstallas under
planprocessen. Sammantaget bedoms detaljplanen vara genomférbar med avseende
pa dagvattenhantering och paverkan pa recipienten.

Med den foreslagna dagvattenhanteringen bedoms inte planerad exploatering paverka
mojligheten att uppna god status for ytvattenforekomsten Samnan eller for
grundvattenforekomsten Savjadn - Samnan. Med de foreslagna reningsatgarderna
beddms det inte finnas risk att mojligheten att nd miljokvalitetsnormerna paverkas
negativt.

Risk for exponering kopplat till patraffade markfororeningar 6kar om
markanvandningen dndras. Skyddet av markmiljo for mindre kanslig markanvandning
overskrids av flera amnen, men bedoms vara acceptabel baserat pa omradets
befintliga markanvandning. Kompletterande och fordjupad miljoteknisk
markundersokning kan dvervagas med syfte att avgransa utbredning i plan och profil
av patraffade fororeningar samt forbattra kunskapslaget betraffande
fororeningssituationen. Framtagande av platsspecifika varden rekommenderas.
Atgarder som exempelvis sanering krivs och bedéms vara méjliga att genomfora.

Planomradet ligger inom kénslighetsklassen hog kanslighet, delklass d. Skyddszonen
och kénslighetsklassningen innebaér att stora forsiktighetsmatt behover vidtas vid
exploateringar i syfte att minska risken for paverkan pa grundvattnet.

Klimatpaverkan

Kommunens klimatmdl

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

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

Detaljplanens klimatpdverkan

Detaljplanens genomférande innebar ett visst koldioxidutslapp. Utslappet sker i form
av exempelvis byggskedet och drift av nya byggnader och anlaggningar, stor 6kad
biltrafik och transporter till och fran planomradet samt att viss gronyta riskerar att
forsvinna.

Atgdrder fér att minska klimatpéverkan

Detaljplanen reglerar att skogsmarken i planomradets norra del, samt de markremsor
som ligger i planomrdadets ytterkanter, ska vara vegetationsbekladda och
genomslappliga. | dessa delar far byggnader inte uppforas. Regleringen syftar till att
bevara huvuddelen av den gronska som finns inom planomradet idag. Bevarande av
trad bidrar till att minska negativ klimatpaverkan genom bland annat minskad risk for
lokala varmeodar.

Detaljplanen reglerar en maximal exploateringsgrad och att delar av marken inte far
hardgoras, vilket mojliggor for fordrojning och infiltration av dagvatten.

Val av bygg- och konstruktionsmaterial kan bidra till att minska negativ
klimatpaverkan. Bevarande eller flytt av befintliga byggnader innebar mindre utslapp
an nybyggnation.

| syfte att minimera klimatpaverkan ar fastighetsdagarens ambition att satsa pa lokala
energilosningar och kolinlagring. Med vaxtlighet som stddjer biologisk mangfald och
dagvattenlosningar i dagvattendammar kan omradet bidra till platsens resiliens och
biologiska mangfald. Atervinning av dagvatten minskar belastningen pa
vattenforsorjningen. Detaljplanen mojliggor for detta genom att reglera att viss andel
mark ska vara vegetationsbekladd och/eller genomslapplig. | planomradet sakras dven
yta for dagvattendamm och vissa hojder regleras for att sakra avrinning mot dammen.

Fastighetsagaren undersoker mojligheten att erbjuda olika typer av
mobilitetslosningar, detta regleras dock inte i detaljplanen.

Hushallningsbestammelser

Kulturvirden

Omraden som har betydelse fran allman synpunkt pa grund av dess kulturvarden ska
sa langt som majligt skyddas mot atgéarder som patagligt kan skada kulturmiljon. Detta
galler for omraden som omfattas av riksintresse enligt miljobalken 3 kap 68.
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Halsa och sakerhet
Buller

Maximala ljudnivaer nattetid riskerar att 6verskridas, beroende pa vilken verksamhet
som etableras. Bullerddmpande atgarder kan darmed kravas for att klara riktvardet.

Risk

Eventuella risker kopplat till drivmedelspump for diesel ska beaktas.

Luft

Ett genomforande av detaljplanen innebar miljokvalitetsnormerna for luft inte riskerar
att overskridas. Detaljplanen reglerar exploateringsgraden vilket gor det mojligt att
sakerstalla ytor for luftgenomstromning mellan byggnaderna.

Markfororeningar

Markfoéroreningar har patraffats som éverskrider riktvardena. En forenklad
riskbedémning visar att det kan foreligga hélsorisker och exponering for angor vid
eventuell angintrangning i byggnader. Det kan dven finnas risk for spridning av
féroreningar i grundvattnet. Atgérder som exempelvis sanering samt vidare
undersokning rekommenderas.

Sociala aspekter

Sociala aspekter sasom trygghet, sdkerhet, tillganglighet, jamstalldhet,
barnperspektiv, motesplatser och stadsliv bedoms inte paverkas av detaljplanens
genomforande.
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Planens forenlighet med oversiktsplanen
och miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen arinte forenlig med 6versiktsplanen och lansstyrelsens
granskningsyttrande eftersom det omrade som planomradet ingar i ar utpekat som
stadens omland. Syftet med att avgransa ett omland runt staden ar att sakra
utvecklingsmojligheterna for landsbygdsnaringarna, att inte bygga bort mojligheterna
att i framtiden expandera staden pa ett ekonomiskt och miljomassigt effektivt satt
samt att varna vissa rekreations- och landskapsvarden. Omradet ligger inom den del av
omlandet som hor till landskapstypen Uppsalaslatten.

Uppsalaslatten har stor betydelse for jordbruksproduktion, upplevelsevarden och for
att behalla Uppsalas karaktar av ”staden pa slatten”, dar gransen mellan staden och
landsbygden ar tydlig, inklusive viktiga siktlinjer. De moranholmar som férekommer i
slattlandskapet &r karakteristiska for omradet. Den befintliga bebyggelsen inom
slattlandskapet tar stod av bergs- och moranholmar och skogsbryn.

Detaljplanen avviker fran dversiktsplanens intentioner vilket motiveras med att
marken redan i dagslaget ar ianspraktagen for aktuell verksamhet. Men en detaljplan
kan verksamheten och dess framtida utvecklig regleras med planbestammelser om
begransningar av byggratten, hojd pa byggnader och byggnadsverk, markens
anordnande samt gestaltning och utformning av byggnader med mera. Genom en
planléggning skulle funktioner som stddjer landsbygdsnaringarna ocksa kunna
underlattas. Platsen ligger ndra verksamhetsomradet Vaksala-Eke och i ett bra
kommunikativt lage nara E4:an.

Miljobalken

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

Detaljplanen berér riksintressen inom omradet. Med anpassning av bebyggelsens
gestaltning, utformning och placering bedéms planen vara férenlig med miljobalkens
kapitel 3 och 4.

Detaljplanen berér miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5.
Miljokvalitetsnormerna for luft riskerar inte att 6verskridas. Eventuella atgarder kan
krévas for att sdkerstélla att bullerriktvardena ej 6verskrids. Med foreslagna atgarder
riskerar miljokvalitetsnormerna for vatten inte att 6verskridas. Planen bedéms darmed
vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanen berdr inte miljobalkens kapitel 7 som reglerar skydd av omraden, det vill
saga biotopskyddsomraden, strandskydd, naturreservat, kulturreservat,
vattenskyddsomraden med mera och planen bedoms darmed vara férenlig med
miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen berdr inte bestammelser om skydd for biologisk mangfald enligt
miljobalkens kapitel 8 och planen bedoms darmed vara forenlig med miljobalkens
kapitel 8.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och fastighetsagaren Temakonsult i Uppsala AB.

Situationsplan, illustrationer, 3D-material och tekniska utredningar har gjorts av
Vardag Arkitekter, Rejlers Sverige AB, Sweco och VAP VA Projekt AB.

Planhandlingarna har utarbetats av planarkitekt Linus Pettersson tillsammans med
plankonsult. Dessutom har foljande tjanstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen
deltagit:

Shirin Khalil, trafikplanerare

Stadsbyggnadsforvaltningen

Emilia Hammer
planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden i Uppsala kommun for:

« samrad 2025-10-23



