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Forslag till detaljplan for fastigheten Balsta 2:69 m.fl., Bjorkvallen, Hdbo kommun,
Uppsala lan, upprattad i februari 2014

SAMRADSREDOGORELSE

Hur samradet har bedrivits

Forslag till detaljplaner har varit utsant for samrad fran den 28 april 2014 till och med den 26
maj 2014. | samband med samradet for detaljplanerna holls ett samradsmote den 13 maj 2014,
motet holls kl. 18:00 -19:30 i kommunhuset. 18 personer narvarade pa samradsmatet och stallde
fragor.

Under samradstiden inkom 14 yttranden varav 11 med synpunkter. Foljande remissinstanser
tillstyrker eller har inget att invdnda mot forslaget:

e Trafikverket
e Svenska kraftnat
e Vattenfall Eldistribution AB

Inkomna yttranden
Nedan sammanfattas och kommenteras de yttranden som innehallit synpunkter pa planforslaget
under samradsskedet. Inkomna yttranden gar att begara ut i sin helhet i originaltext.

1. Lansstyrelsen i Uppsalalan

Planbeskrivningen behdver kompletteras med en redovisning av vilken vattenférekomst som
berérs av planens genomfdérande, dess status och miljokvalitetsnorm. Redovisningen behdver
aven omfatta en bedémning av hur planens genomforande paverkar miljokvalitetsnormerna.

Storningar i form av buller behdver beskrivas utforligare i planbeskrivningen. Det behdver
framga om och hur riktvarden for buller kan klaras. Kopplat till detta bor d&ven nuvarande
trafikmangder pa angransande gator som Vasterhagsvagen och Stockholmsvégen beskrivas
utforligare, liksom en beskrivning av prognostiserade trafikfloden.

Kommentar

Planbeskrivningen har kompletterats med uppgifter om vattenférekomsten som berdérs av planens
genomfdrande, dess status samt berérda miljokvalitetsnormer och en bedémning hur
exploateringen paverkar miljokvalitetsnormer.

Planbeskrivningen har kompletterats med beréknade trafikméangder och en prognos. Kommunen
bedomer utifran denna att bullernivaerna inte kommer paverkas namnvart.
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2. Lantmateriet

Fastighetsbildning

For att mojliggéra kommande fastighetsbildningar maste delar av den samfallda marken Balsta
s:8 fastighetsregleras till Balsta 2:69. Antalet deldgare i Bélsta s:8 ar okant och maste darfor
utredas. Med anledning av att marken planeras som kvartersmark kan vardet forvantas vara sa
hogt att en utredning av delégarkretsen &r nédvéandig. | samband med detta kan det vara lampligt
att fastighetsreglera bort delar av Balsta s:8 dven till ”Traffen” och allmén platsmark inom Balsta
2:234 for att anpassa fastighetsindelningen till detaljplanen.

Balsta s:14 sammanfaller med mark med lokalgata pa allman plats med kommunalt
huvudmannaskap varfor fastighetsreglering inte nédvandig men mojlig. Fastighetsbestdmning
kan behova goras i samband med avstyckning for bostadsandamal. Balsta s:14s delagarkrets ar
utredd.

Plankarta och planbestammelser
Beteckningen n3” som ska ange att marken ska ges genomslipplig yta aterfinns inte pa
plankartan.

Fastighetsbeteckningen for Balsta 3:354 saknas liksom redovisning av ledningsratt for
fjarrvarme inom omradets norra del. Ledningsomradet ar tre meter brett.

Under plankartans administrativa bestammelser framgar inte att kommunen &r huvudman for
allménna platser vilket det bor goras.

Planbeskrivning
Fastigheterna Balsta 2:147 och Balsta 3:354 berdrs av detaljplanen vilket inte framgar av
planbeskrivningen.

Det kan lampligen fortydligas att Balsta s:8s delagarkrets dr outredd medan Balsta s:14.s ar
utredd. Att en deldgarkrets ar outredd innebdr att det finns okdnda sakagare i planarendet.

Forbattringar av planen

Plankartan

Plankartan behdver fortydligas. Kartan innehaller manga skikt med information som inte &r
nodvandiga for en detaljplan i sin slutliga utformning som forsvarar lasning av plankartan.
Planbestammelserna vid medborgarhuset svarlasta. Fastighetsbeteckningar &r otydliga i vissa
fall. Rutnatspunkter och fullstandiga fastighetsbeteckningar med traktnamn saknas pa plankartan.

Planbestimmelsen e medger komplementbyggnader i obegransad omfattning vilket kan fa en
oonskad mangd som konsekvens. Planbestammelserna ar ocksa otydliga vad géller om forskola
kan byggas eller butiker tillatas i bostadsomradet. Rekommendationen &r att anvanda dubblerade
beteckningar BS eller BH. Begreppet icke storande verksamhet” &r vagt och kan leda till
godtycklig tillampning. Detaljplanen bor medge 3-dimensionell fastighetsbildning for att
mojliggora eventuell framtida avskiljande av t ex forskola och butikslokal.
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Planbeskrivning

Under "Markerséttningar” anges att respektive fastighetsdgare ska ombesorja och bekosta alla
forrattningskostnader. Eftersom dgandet av berdrda fastigheter kommer att fordndras under
processens gang maste dock detta till del l6sas genom avtal mellan berorda parter.

Under “Fastighetsrittsliga atgarder” sigs att fastighetsbildning ska ske efter ansdkan fran Hébo
kommun men bekostas av BoKlok Housing AB. | en lantmateriforrattning kan endast sakagare
paforas forrattningskostnader. Om forrattningen avslutas innan ett kopeavtal traffats ar inte
BoKlok Housing AB sakégare och kan darfor inte paforas kostnader i forrattningen utan maste
I6sas mellan parterna.

Skrivelsen kring fastighetsreglering bor ses 6ver. Klargéranden kravs ocksa avseende
ledningsratter inom omradet. Klarlagg vilka ledningar som paverkas samt om vilka som &r
ledningshavare samt det bor ocksa framga att det ar ledningshavaren som ansoker om
ledningsforrattning hos Lantméteriet.

Grundkarta och fastighetsforteckning

Métklass ar inte angivet i detaljplanen. Kunskap om grundkartans kvalité kan underlatta vid
framtida plantolkning. Grundkartans beteckningar ska samordnas med redovisningen av t ex
fastighetsgranser och gangvagar. Forteckningen bor dven kompletteras med 6vriga beteckningar
som finns i grundkartan.

Kommentar

Fastighetsbildning

Kommunen begérde den 18 juni 2014 en lantmateriforrattning for utredning av Balsta s:8 och
fastighetsbildningar enligt forslaget till detaljplan. 29 juni 2016 vann forréattningsbeslutet (se
arende C14392) laga kraft och forrattningen har registrerats i fastighetsregistret.

Plankarta med bestammelser och planbeskrivning

Plankartan har fortydligats med avseende pa huvudmannaskap. Fastighetsbenamningar,
traktnamn, forklaringar och rutnatspunkter har kompletterats. Utnyttjandegrad for
komplementbyggnader har definierats.

Genomforandedelen i planbeskrivningen har justerats och fortydligats med avseende pa
markersattningar, fastighetsrattsliga atgarder samt ledningsratter inom omradet.

Forbattringar av planen
Grundkartan har rensats, och vissa lager ar borttagna, beteckningarna har dven setts éver.
Léasbarheten av plankartan vid medborgarhuset har &ven setts over.

Begransning av bestdimmelsen e (storsta byggnadsarea) har justerats. Plankartan har &ven
kompletterats med byggratt for komplementbyggnader.

3. Tillstdndsnamnden, Bygg- och miljéférvaltningen, Habo kommun

Allmant

Planforslaget medger fortatning inom Balsta tatort vilket ar positivt, da lokalisering sker till ett
lage med befintlig god infrastruktur, det krévs forvisso viss om- och nybyggnation av
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infrastruktur. Vid fortatning och vaxande befolkning okar behoven av mangfunktionella
grénomraden, parker och vattenmiljoer, vilket inte far férglommas.

Planbeskrivningen bér kompletteras med uppgifter om antal lagenheter samt planerad
upplatelseform.

Miljébeddmning

Bygg- och miljoférvaltningen instammer i att planforslaget inte bedéms medfora betydande
paverkan pa miljon. Bedomningen bor kompletteras med tydligare argument varfor sa ar fallet,
och vilka omraden som &nda bedémts angelagna att narmare utreda och redovisa konsekvenserna
for i planhandlingarna.

Foreslagen bebyggelse
Punkthuset i omradets sodra del bedoms som avvikande och inte anpassat till narliggande lag
villabebyggelse och dalgangens topografi.

Omfattningen av eventuella inslag av handel och andra verksamheter bér utredas och fortydligas
inte minst fOr att klargora behov av ytor for angoring, parkering och inlastning. Handel &r kanske
dverhuvudtaget inte lampligt, definitivt inte dagligvaruhandel. | den sydvastra delen finns ett
kvarter dar forskola ar tillatet. Foreslagen lokalisering av forskola bor studeras vidare.

Byggratten inom kvartersmark foreslas regleras som storsta tillatna bruttoarea ovan mark, medan
bygg- och miljoférvaltningen skulle foredra att det &r byggnadsarea som regleras vilket
underlattar vid kommande bygglovhantering.

Medborgarhuset ges ett starkt skydd genom bestammelsen ¢, byggnad som inte far rivas.
Forvisso ager kommunen byggnaden vilket kan vara en garanti i sig for bevarande.

Trafik, buller, parkering och trafiksékerhet

Idrottsvagen bor dven i framtiden kvarstd som inom kommunalt huvudmannaskap. Dock anser
forvaltningen att enskilt huvudmannaskap skulle kunna dvervagas for lokalgatunatet. Med
foreslagen indelning finns uppenbara risker for oklarheter vad avser drift.

Det finns inget beskrivet om bullersituationen, vilket bor kompletteras till granskningskedet.

Trafiksituationen pa Idrottsvéagen i anslutning till Vasterangsskolan &r inte tillfredstallande 16st.
Bilar som backar ut pa vagen utgor en trafikfara som inte Gverensstammer med krav pa trygga
och sékra skolvégar.

Avfall, varme och radon

Planbeskrivningen bor fortydligas i stycket kring varme och avfall. Byggratt for miljéhus bor
laggas till pa plankartan. | planbeskrivningen kostateras att den nya bebyggelsen ska utforas
radonsékert. Det vore bra om det &ven fors in en tydlig upplysning om radonrisk i plankartan
med koppling till krav pa radonsékert utférande sa som det beskrivs i planbeskrivningen.

Dagvatten

| dagvattenutredningen beskrivs flera satt att ta hand om dagvatten lokalt. Det &r bra om det
tydliggors till granskningsskedet hur dagvatten fordrojs och hur planerade atgarder samspelar
med hojdsattning av gator och omgivande mark.
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For dagvatten foreslas endast fordréjning och inte nagot behov av rening, detta trots att
planomradet ar belaget i ett omrade dar behov av rening ska beaktas enligt dagvattenpolicyn.
Mot bakgrund av huvudrecipienten, Mélarens, ekologiska status bor ytterligare atgéarder
overvagas.

For dagvattenhanteringen anvisar planen endast fordrojning och inte nadgon rening. Omradena for
fordrojning markerade “n3” &r svara att aterfinna pa plankartan.

Gallande detaljplaner
Planomradet berdrs av fyra géllande detaljplaner, men det framgar inte om det finns en parallell
process med upphavande av dessa eller inte. Bra om det framgar till granskningsskedet.

Kommentar

Planbeskrivning

Planbeskrivningen har kompletteras med uppgifter om antalet bostader. Bebyggelsestrukturen
har setts over for planforslaget. Bebyggelse i sodra delen kommer begransas till tva vaningar
medan bebyggelsen ndrmare medborgarhuset medger hdgre bebyggelse om som hdgst 4
vaningar med inredd vind. Planbeskrivningen har dven fortydligats i stycker kring varme samt
behovsbeddmning med konsekvenser av planforslaget.

Planbeskrivningen har kompletterats med beraknade trafikméngder och en prognos. Kommunen
bedémer utifran denna att bullernivaerna inte kommer paverkas namnvart. De féreslagna
parkeringarna for Vésterangsskolan har setts dver och justerats for att forbattra trafiksituationen
pa Idrottsvéagen.

Dagvattenutredningen har reviderats och planbeskrivningen har uppdaterats med information om
fordréjnings- och reningslésningar for dagvattnet samt hur detta samspelar med hojdsattningen
av gator. Avledning av dagvatten kommer sekundart att ske till parkstraket i planomradets vastra
del som &r utformat for att dven ta emot dagvatten temporart vid storre nedbérdsmangder.

Plankarta

Plankartan har reviderats med avseende pa byggratt fran bruttoarea till byggnadsarea enligt
synpunkt. Mojligheten till forskola inom planomradet har justerats och méjligheten till handel
har begransats till bebyggelsen vid Medborgarhuset som medger bostader med
verksamhetslokaler i bottenvaningen. Byggratten for miljéhus innefattas i storsta tillatna
byggnadsarea for komplementbyggnader. Illustrationsplan redovisar placering.

Plan- och utvecklingsavdelningen anser att det inte foreligger nagra sarskilda skal varfor inte
kommunen ska vara huvudman for allmanna platser inom aktuell detaljplan, framforallt da
kommunen ar huvudman i omkringliggande detaljplaner i Bjérkvallens omrade. Kommunalt
huvudmannaskap for detaljplanen kvarstar och fortydligas pa plankartan.

Radon

Bostadsbyggnader och andra byggnader dar méanniskor vistas mer an tillfalligt ska utforas i
radonsékert uppférande. Detta foljs upp i samband med bygglovsprévning genom uppréttande av
kontrollplan.
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Gallande detaljplaner
Delar av gallande detaljplaner ersatts av den nya detaljplanen inget separat upphavande kravs.

4. Raddningstjansten Enkoping-Habo

Raddningstjansten har inget att erinra under forutsattning att i omradet anlaggs en brandpost med
flodeskapacitet i enlighet med VAV P 83 och utformat i enlighet med VAV P76.
Alternativsystem kan tillampas under forutsattning att fyllnadsbrandpost har flédeskapacitet
minst 9001/min och &r placerad sa att koravstand till narmaste fylinads brandpost &r maximalt
1000 meter.

Kommentar
Synpunkten noteras och utreds av VA avdelningen

5. UL, Landstinget i Uppsala lan

Kollektivtrafikforvaltningen UL anser att planen bor kompletteras med uppgifter om antal
planerade bostider i planomridet. Man bor dven dndra i planbeskrivningen om “Upplands
lokaltrafik™ till UL.

Kommentar
Planbeskrivningen uppdateras med antal bostader i omradet, samt med forkortning av Upplands
lokaltrafik.

6. Ambulansen Enkoping/Habo
God framkomlighet for utryckningsfordon 6nskas. Man bor undvika att placera stora stenar,
grasuggor eller blomarrangemang.

Bygg inte dessa fastigheter med branta trappor utanfor sésom det &r gjort pa Lindegardsvagen
p.g.a. att det inte gar att bara de drabbade med bar da trapporna ar for branta och smala.

Finns det hiss i nagra av de fastigheter som &r 2-4 vaningar? Gor i sa fall dessa hissar sa stora att
vi kan ha en patientbar med.

Gor breda trappor inne i trapphusen, tydliga husnummer pa alla fasader och om grind sétts upp
for att skydda omradet fran objudna géster anvand da en grind som gar att 6ppna/lasa med en sa
kallad brandskapsnyckel.

Kommentar
Ny bebyggelse och markplanering kommer att uppfylla kraven pa tillganglighet enligt Plan- och

bygglagen.

7. Naturskyddsforeningen Habo

Bjorkar

Befintliga grova bjorkar, i synnerhet i omradet mellan fotbollsplanen och Vésterangsskolans
gymnastiksal ar inte beskrivna i planhandlingarna. Aldern pé dessa bjorkar &r i de flesta fall 50-
60 ar eller dnnu &ldre. Aldre bjorkar &r néstan efter ekar och aspar det vardefullaste for ovanliga
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och séllsynta vedlevande insekter av alla tréadarter. Ju dldre tradet &r, desto vardefullare &ar det.
Ddda och doende trad &r extra vardefulla ur denna synpunkt.

Naturskyddsforeningen anser darfor att samtliga bjorkar skall sparas och att planeringen av
omradet anpassas efter detta. Detta anser naturskyddsforeningen skall skrivas in i
planbestammelserna och samt att bygglov skall kravas for avverkning av nagon eller nagra av
dessa grova bjorkar.

Cykelbana soder om planomradet

I mitten av 2000-talets forsta decennium anlades en grusvdg i 0st-vastlig riktning sdder om
aktuellt planomrade. Vi foreslar att denna vag asfalteras i samband med genomfdrandet av detta
exploateringsprojekt och att detta skrivs in i planhandlingarna.

Kommentar

De flesta bjorkarna finns inom planlagda parkomradet langs Idtrottsvagen. Traden kommer
inventeras och gallras sa att personsékerhet kan garanteras. Fallda trad kommer att ersattas med
nya. Inom det planlagda omradet kommer det planteras nya trad.

Cykelbana omfattas inte av planen. Det finns dock ett gammalt atagande for fastigheten Balsta
2:316 att aterstalla vagen till kommunal standard. Detta kommer att regleras i
exploateringsavtalet.

8. TeliaSonera Skanova
Teliasonera Skanova har markforlagda anldaggningar som gar genom detaljplaneomradet,
ledningar &r betydande da de har viktiga samhallsfunktioner.

Generellt 6nskar Skanova att sa langt som mojligt behalla befintliga teleanlaggningar i sina
nuvarande lagen for att undvika de olagenheter och kostnader som uppkommer i samband med
flytt. Om skydd eller flytt av telekablar krévs i samband med exploatering far den initierade
partnern bekosta detta.

Kommentar

| syddstra delen av planomradet kommer befintliga byggnader horande till idrottsverksamheten
att rivas och darmed kommer inget behov att finnas for ledningar till dessa byggnader.
Bortkoppling sker efter bestallning fran Hdbo kommun. | norra delen av planomradet, soder om
medborgarhuset, ska hénsyn tas till ledningens placering. Exploatéren ar medveten om befintliga
ledningar i omradet och star for eventuella kostnaden for de ledningar som paverkas av
exploateringen.

9. Eon Elnéat Stockholm
E.ON Elnéat behdver placera ut en natstation inom omradet, bifogad plankarta visar ungefarligt
onskemal pa placering av natstationen.

Kommentar
En natstation har placerats pa plankartan med beteckning E1, plankartan har dven kompletteras
med befintlig natstation utmed Vé&sterhagsvégen.
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10. Bostadsrattsforeningen Solsléatten

Bokloks bebyggelse i den sodra delen av Bjorkvallen bor begransas till max 2 vaningar, de
planerade 4-vanings husen sk. Flexhusen bor lokaliseras i den norddstra delen av Bjorkvallen dar
den topografiska strukturen passar bast in med ett stort och hogt Medborgarhus i bakgrunden och
aven narhet till den service som erfordras for det da tatare befolkade omradet.

Solfaltens yta (Balsta 2:316) bor aterforas till grundforslaget till den for omradet behévliga p-
ytan, med tanke pa att de 50-tal P-platser som erfordras for Vasterangsskolans personal. Planerat
omrade utmed Idrottsvagen bor kvarsta som gronyta.

Den prickade ytan utmed Balstavagen kan mycket val utnyttjas som p-platser vilket idag &r ett
stort problem géllande framkomlighet utmed denna véag.

Vi vill dven starkt papeka att Solféltens exploator ar densamma som byggt Brf Solslattens
fastighet. Mot detta konsortium har Brf Solslatten bedrivit en juridisk process i 7 ar géllande
brister och fel inom var fastighet och efter en uppgorelse har inte vasentliga villkors delar
uppfyllts annu idag. Sa vi avrader bestamt kommunen att lata denna exploatér genomfora
ytterligare projekt.

Kommentar

Omradets bebyggelsestruktur har setts dver. Planforslaget medger byggratter for saval
flerbostadshus som radhus med smastadskaraktar. Hela omradet har en lagre skala pa i huvudsak
tre vaningar men med lagre bebyggelse i den sédra delen; radhus om tva vaningar, och hogre i
den norra; fyra vaningar + vind narmast medborgarhuset Borgen. Den nya kvartershebyggelsen
kommer att skapa mer av en kontinuerlig men trappande skala i stadsbilden fran Bélstavagen
genom omradet och mot villabebyggelsen pa den sodra sidan av Idrottsvéagen.

Parkeringsbehovet for VVasterangsskolans kommer att tillgodoses norr om Idrottsvagen.

Synpunkt pa befintliga Solslatten och tvister mellan bostadsrattsforeningar och byggherren ar
ingen planfraga.

11. Balstavagen 20

| planen redovisade fyra vaningar hoga punkthuset pa fastigheten Balsta 2:316 skulle skarma
utsikt och solbelysning for var fastighet pa Balstavagen 20 samtidigt som boende i punkthuset
fran fonster och balkonger skulle fa direkt insyn i var fastighet och pa var uteplats. Den i planen
redovisade byggnaden skulle darmed dven paverka vérdet pa var fastighet.

Mot denna bakgrund férordas tvavaningshus pa hela Bjorkvallens planomrade. Om hogre hus
dvervags bor dessa placeras i omradets norra del dar Medborgarhuset och andra hogre byggnader
redan introducerar en annan skala.

Kommentar

Omradets bebyggelsestruktur har setts dver, se svar till bostadsrattsforeningen Solslatten.
Bebyggelse i sodra delen kommer begransas till tva vaningar medan bebyggelsen narmare
medborgarhuset medger hogre bebyggelse. En solstudie har tagits fram for omradet som visar pa
skuggeffekten under olika klockslag olika delar av aret. Den visar pa att omgivande bebyggelse
ej drabbas av odnskade skuggeffekter under sommarhalvaret.
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Hur eller om vardet pa fastigheter paverkas som en f6ljd av den nya detaljplanen ar en komplex
fraga som inte kan faststéllas, nybebyggelse kan i manga fall dven bidraga till 6kat varde.

Sammanfattning av inkomna yttranden

Inkomna yttranden omfattar manga olika aspekter men de som framfér allt tas upp ar trafik,
buller, dagvatten och kommunens huvudmannaskap. Det efterfragas ocksa en bedémning av
dagvattenpaverkan pa Malaren, miljokvalitetsnormer (MKN) samt en trafikprognos och en
bedémning av bullerpaverkan. Boende i naromradet motsétter sig framforallt den hogre
bebyggelsen i sédra delen av planomradet med punkthuset om fyra vaningar pa Balsta 2:316.

Andringar efter samréadet

Planhandlingarna har kompletterats efter inkomna yttranden med information fran
kompletterande utredningar (dagvattenutredning del 2, éversiktlig geoteknisk utredning,
forprojektering av gata, en solstudie och en utredning om de offentliga miljéerna). Omradets
bebyggelsestruktur har setts dver. Planforslaget medger byggratter for saval flerbostadshus som
radhus med smastadskaraktar. Hela omradet har en lagre skala pa i huvudsak tre vaningar men
med lagre bebyggelse i den sodra delen; radhus om tva vaningar, och hogre i den norra; fyra
vaningar + vind narmast medborgarhuset Borgen.

Planbeskrivningen har genomgatt redaktionella dndringar samt kompletterats med information
om dagvattenhantering inom planomradet, berérda miljokvalitetsnormer och en beddmning av
hur exploateringen paverkar miljokvalitetsnormer, beraknade trafikméangder med prognos,
uppgifter om antalet bostédder samt om radonséakert uppférande av byggnader.

Samradsredogdrelsen har uppréattas av Paulina Nordahl, planarkitekt, Emma Zetterman,
planarkitekt och Anne-Marie Engman, mark- och exploateringsingenjor.

Balsta mars 2018
Johan Hagland Paulina Nordahl
Plan- och exploateringschef Planarkitekt



