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PLANENS SYFTE
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Syftet med detaljplanen ar att mojliggora ett bostadsomrade for villor
och/eller radhus/parhus/flerbostadshus. Omradet ligger inom
riksintresseomrade for kulturmiljovard och den nya bebyggelsen ska
anpassas till kulturlandskapet.

Detaljplaneandringen syftar framst till att hoja den tillatna nockhojden
for komplementbyggnader till 4,5 meter samt att justera gatubredder
inom omradet for att anpassa planen till befintlig situation. Vissa
justeringar av planbestammelser kommer att ske for att anpassas till
nu gallande lagstiftning.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MB

PLANDATA

Lagesbestamning

Areal

Markagoforhallanden

Planen bedéms innebéra en ur allman synpunkt god hushallining med
marken enligt 3 kap 1 § i Miljobalken (MB). Omradet ingar inte i nagot
av de omraden som namns i kapitel 4 MB. Planen medfor inte att
nagra miljokvalitetsnormer éverskrids enligt kapitel 5 MB.

Planomradet ligger precis vaster om Skolsta samhalle pa tidigare
akermark, cirka 9 kilometer nordost om Enkoping. Strax norr om
omradet passerar riksvag 55. Omgivande mark bestar framst av
akermark som brukas.

Cirka 4,7 hektar.

Marken inom planomradet &r i privat &go.
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Planomradets lage i Skolsta. Copyright: Enkopings kommun.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Detaljplaner

Planforfarande och
planprocessen

| 6versiktsplanen for Enképings kommun (2014) anges att en viktig
utvecklingsstrategi for kommunen &ar att vidareutveckla de mindre
orterna. Man ser aven stora férdelar med bebyggelseutveckling langs
starka kollektivtrafikstrak. Riksvag 55 ar ett sddant strak.

| den ortsanalys som tagits fram for Skolsta (2015) kom det bland
annat fram att det finns ett behov av flerbostadshus da bebyggelsen
idag framst bestar av villor.

Omradet omfattas av tva gallande detaljplaner och ar planlagt for
bostadsandamal. DPL 1115 vann laga kraft 2010-10-14 och togs fram
for att mojliggora uppférande av friliggande villor. En planandring
initierades senare for att aven tillata parhus, radhus och flerbostadshus
i den vastra delen av omradet for att tillgodose den 6kande efterfragan
pa orten av denna typ av hus. Den detaljplanen (DPL 2013/273) vann
laga kraft 2014-03-28. Detaljplanerna har kvarvarande
genomfdérandetid till 2020-10-14 respektive 2024-03-28.

Dpl 2013/273

Sammansatt bild med de tva géallande detaljplanerna.

Kommunstyrelsens plan-, mark- och exploateringsutskott (PLEX)
beslutade vid sammantrade 2016-04-14 att ge plan- och
exploateringsavdelningen i uppdrag att paborja en planprocess for
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omradet. Andringen av detaljplanerna &ar av begransad betydelse och
saknar intresse for allmanheten samt &r forenlig med kommunens
Oversiktsplan. Detaljplaneandringen hanteras darfér med
standardftrfarande enligt PBL 2010:900.

Program for Inget planprogram har tagits fram for omradet da det ej bedomts vara
planomradet nodvandigt. Detaljplanen innebar endast mindre justeringar av
gallande detaljplaner.

Miljokonsekvens- En behovsbedémning har gjorts for planomradet som visar att ett

beskrivning genomférande av planen inte bedéms innebéra risk for sadan
betydande miljopaverkan som avses i 6 kap 11 § miljcbalken.
Lansstyrelsen har i yttrande meddelat att de delar kommunens
uppfattning.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Bakgrund Gallande planbestammelser, DPL 1115 och DPL 2013/273, anger att
komplementbyggnader far ha en nockhojd pa max 3,5 meter samt en
taklutning pa mellan 27-35 grader. D& utbyggnaden av omradet
paborjades upptacktes att detta i praktiken leder till en mycket
begransad utformning och bredd pa komplementbyggnader, vilket inte
var tanken med bestammelserna. Exploatéren inkom darfér med en
anstkan om att andra detaljplanen for att tillata en nockhojd om 4,5
meter for komplementbyggnad.

Den allmanna platsmarken for gata inom planomradet kommer till viss
del behoéva justeras for att plankartan ska 6éverensstamma med
gatornas verkliga bredd. Det innebar att viss kvartersmark for bostader
overgar till allméan plats for gata och vice versa. Fastighetsbildnings-
atgarder kommer att behovas for att justera befintliga fastigheter.

De nu gallande detaljplanerna har kvarvarande genomférandetid som
stracker sig till oktober 2020 respektive mars 2024. Nar en detaljplan
andras inom genomfdrandetiden kan fastighetségare i vissa fall vara
berattigade till ersattning for planskada. | det har fallet ar det
exploatéren som har inkommit med ansdkan om planandring i
samforstand med berdrda fastighetsagare. Kommunen har darfér gjort
beddmningen att andringen ar acceptabel. De aktuella justeringarna
innebar en ungefarlig forandring pa +/- 10-15 kvm for atta fastigheter i
den sodra delen av omradet.

Kommunens En hojning av den tillatna nockhgjden till 4,5 meter bedéms som rimlig
beddmning for att tillgodose att komplementbyggnader kan utformas med dnskad
storlek och standard.

| samband med detaljplaneandringen ar det aven lampligt att se dver
hela planomradet och anpassa planbestammelserna till gallande
lagstiftning.
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Skolsta samhalle med planomradet markerat. Vy at 6ster. Foto: 2014-08-04

Landskapet kring Skolsta bestar till stor del av 6ppna akerlandskap.
Mellan riksvag 55 och planomradets norra del finns en dunge med ung
I6vskog.

Marken inom planomradet bestar framst av lera. En begransad yta
kring akerholmen innehaller moran.

En dversiktlig geoteknisk markundersokning har gjorts av Vag- och
VA-ingenjorerna i Sverige AB (2015-06-24). Undersdkningen pekar
bland annat pa att tomtmarken mellan backen och Nybyvagen delvis
kommer att behdva fyllas upp. Pa vissa tomter kan husen komma att
behova grundlaggas pa palar.

Inga kanda fororeningar finns inom planomradet.

Fiskviks kanal rinner i en mindre ravinsdnka och har hdga vattenfloden
under vissa perioder av aret. Samtliga nya fastigheter bedoms ligga pa
tillrackligt avstand for att undvika framtida Gversvamningsproblem. Den
nya bebyggelsen hamnar pd samma hojdniva som redan befintlig
bebyggelse langs med Véllingevagen.

Planomradet ligger inom omrade klassat som riksintresse for
kulturmiljovard. Lansstyrelsen undersokte under 2009 planomradet
tilsammans med Upplandsmuseet. Inga indikationer pa fornlamningar
hittades inom omradet.

De flesta bostader som finns i Skolsta ar huvudsakligen villor fran
1950- och 60-talet och ar uppférda i en tidstypisk arkitektur. Den
gallande detaljplanen fran 1955 styr bebyggelsen med ett konsekvent
avstand och forhallande till gatan genom sa kallad prickmark, vilket
skapar ett ordnat intryck av bebyggelsen i omradet.
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Ny bebyggelse Omradet planeras for bostadsbebyggelse med enbostadshus i
maximalt tva vaningar pa enskild fastighet. Komplementbyggnader i
form av garage med mera placeras pa den egna fastigheten. Som
alternativ till enbostadshus tillater delar av planen att det uppfors par-,
rad- och/eller flerbostadshus.

Fastighetsstorleken varierar nadgot inom planomradet och planen anger
en minsta fastighetsstorlek pa 800 kvm for friliggande enbostadshus
och 900 kvm for par-, rad- och flerbostadshus. Den totala
byggnadsarean &ar reglerad till att maximalt 20 % av fastighetsstorleken
far bebyggas for enbostadshus och maximalt 25 % for par-, rad- och
flerbostadshus. For de fastighetsstorlekar for friliggande enbostadshus
som Overstiger 1000 kvm begransas den maximala byggnadsarean till
200 kvm. Komplementbyggnad far inte dverstiga 50 kvm.

Byggnader ska placeras minst 6 meter fran gata, vilket leder till att
gaturummet far ett ordnat intryck och omradet far en enhetlighet och
tydlig karaktar liknande som langs Vallingevéagen.

Arbetsplatser, ovrig Enkopings Akeri AB finns belaget i sbdra Skolsta och &ar en av f&
bebyggelse arbetsplatser i omradet.

Offentlig och | Skolsta finns en F-6-skola med integrerad skolbarnomsorg samt en
kommersiell service forskola som drivs som ett personalkooperativ.

Skolsta har ett begransat kommersiellt serviceutbud. Bensinstationen
vid korsningen riksvag 55 och Grillbyvagen kan erbjuda viss
livsmedelsforsaljning for de narboende. | anslutning till bensinstationen
ligger restaurangen Skolstakrogen.

Ett stdrre utbud av offentlig och kommersiell service finns i Grillby eller
Enkdping. En bostadsutveckling i Skolsta kan skapa ett battre
underlag for att narservicen kan stanna kvar och pa sikt utvecklas i

samhallet.
Tillgénglighet Fragor betraffande 6kad tillganglighet hanteras i samband med
bygglov.
Byggnadskultur och Ny bebyggelse ska anpassas till platsens forutsattningar vad galler
gestaltning volym, farg, form och material. For att varna om kulturlandskapet som

rader i omradet ar det viktigt hur husen utformas och gestaltas. For att
bebyggelsen ska smalta in i kulturlandskapet ska den uppféras med
jordiga eller slamfargade kultrer.

Takutformningen bestams med en angiven lutningsgrad samt att
takmaterialet begransas till rott lertegel vilket aterfinns runt om i
samhallet. Den hogsta tillatna nockhojden for huvudbyggnad &r 8,5
meter for enbostadshus och 10,5 meter for flerbostadshus. For
komplementbyggnad ar hogsta tillatna nockhéjd 4,5 meter.

Ovanstaende bestammelser gor att bebyggelsen blir anpassad till
omgivningen och angransande bebyggelse och pé sa vis varnas
kulturlandskapet.

Friytor

Lek, rekreation och | centrala Skolsta finns ett parkomrade med diverse lekmdjligheter. Da
naturmiljo den omgivande marken framst bestar av &kermark ar det i Gvrigt
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begransat med narliggande omraden som lampar sig for rekreation.

En ny gemensam yta for lek och rekreation ar planerad i det nya
bostadsomradet i omradet kring akerholmen. Lekplatsen och
akerholmen kommer att skotas genom en samféllighetsforening for de
boende som bildas i samband med exploateringen. Akerholmen
skyddas med en planbestammelse for att befintliga natur- och
biotopvarden ska bevaras.

Ett gronstrak sparas mellan de nya fastigheterna och ravinkanten, som
lampar sig for bland annat promenader. Omradet omfattas av
prickmark (mark som ej far forses med byggnad) och kan lampligtvis
skotas genom att inga i gemensamhetsanlaggning for
bostadsomradet.

For att sékerstélla omradet kring ravinen anges det i
planbestammelserna att markforhallandena inte far andras. Inte heller
under byggnadsskedet far schaktmassor laggas i omradet kring
Fiskviks kanal. Ravinen innehar ett generellt biotopskydd och
tradgardsavfall far inte tippas i omradet.

Vattenomraden

Miljokvalitetsnormer for  Enligt EU:s ramdirektiv for vatten har Vattendelegationen faststallt

vatten miljokvalitetsnormer for ytvatten, grundvatten och skyddade omraden.
TillstAndet i vara vatten far inte forsamras och alla vatten ska uppna en
bestamd miljokvalitet. Syftet med atgarderna ar att till ar 2015, med
dispensmajlighet till &r 2027, uppna en god kemisk och ekologisk
status for yt- och grundvatten.

Vattenomrade Fiskviks kanal &r en mindre & som rinner langs med planomradets
Ostra grans. For an rader ett generellt biotopskydd.

Fiskviks kanal. Vy at soder. Foto: 2016-06-28
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Gator och trafik

Gatunat, gang, cykel- Skolsta samhalle ar belaget intill riksvag 55 mellan Enkoping och
och mopedtrafik Uppsala. Fran riksvag 55 ansluts Grillboyvagen som fungerar som en
huvudled genom Skolsta samhalle.

I Nybyvégens forlangning har en ny broférbindelse 6ver Fiskviks kanal
skapats for biltrafik till och fran omradet.

En broférbindelse anpassad for gdende och cyklister skapas i
omradets centrala delar for att koppla samman de bada
bostadsomradena. Via denna broférbindelse kan man enkelt och
sékert ta sig till skola och andra malpunkter inom samhallet.

Ny vagbro for in- och utfart till det nya bostadsordet. oto: 2016-06-28
Parkering, utfarter Parkering anordnas inom egen fastighet.

Kollektivtrafik Narheten till riksvag 55 innebar goda forutsattningar for boende i
Skolsta att resa kollektivt. Hallplatserna vid riksvag 55 trafikeras i
dagslaget av UL:s busslinjer 223 (Enkoping-Grillby), 803 (Enkdping-
Balsta) samt 804 (Enkoping-Uppsala).

Stdrningar

Trafikbuller Syftet med detaljplanen &ar att gbra mindre justeringar av géllande
detaljplaner, vilket inte beror bullerpaverkan inom omradet.

Riktvarden for trafikbuller som normalt inte bor 6éverskridas vid
nybyggnation av bostader:

« 30 dBA ekvivalentniva inomhus.

« 45 dBA maximalniva inomhus nattetid (far overskridas med 10 dBA
fem ganger per natt).

« 55 dBA ekvivalentniva utomhus (vid fasad).

« 50 dBA ekvivalentniva vid uteplats i anslutning till bostad.

« 70 dBA maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad.
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For en bostad pa hogst 35 kvm galler istallet for 55 dBA ekvivalentniva
utomhus (vid fasad) att bullret inte bor dverskriva 60 dBA
ekvivalentniva utomhus (vid fasad).

Om ljudnivan som anges anda overskrids bor:

1. minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en
sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte éverskrids vid fasaden,
och

2. minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar
70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och
06.00 vid fasaden.

Verksamhetsbuller Enkopings Akeri AB &r beléget i sodra Skolsta. Dess verksamhet
bedoms inte paverka bostadsomradet negativt.

Lantbruk, djurhdllning Fastigheten Skolsta 9:1 soder om planomradet bedriver vaxtodling och
kottdjursuppfodning dar aven en godselanlaggning ingar. Lantbrukets
djur ror sig pa betesmarken i anslutning till planomradet. En tydlig
grans mellan bostadsomradet och akermarkerna bor anlaggas i form
av dike eller annan lamplig avgransning for att tydliggtra
fastighetsgranserna. Inga bostader hamnar narmare an 200 meter fran
fastighetens ladugard. En hastgard finns belagen langre séderut.

Teknisk forsdrjning
Vatten och avlopp Planomradet ingar i befintligt kommunalt VA-verksamhetsomrade for
Skolsta samhalle.

Dagvatten | anslutning till planomradet i soder finns ett dike. Om markavvattning
kommer att ske till diket kravs avtal med markavvattningsféretaget
Tibble-Vallinge markavvattning.

El Placering av transformatorstation/natstation medges inom E-omrade
(tekniska anlaggningar).

Avfall Avfallshanteringen anpassas enligt renhallningsordningen for
Enkopings kommun och féreslas placeras till en gemensam fastighet.
VafabMiljos Rad och anvisningar — Utrymmen for avfall samt
Transportvagar for avfall — rdd och anvisningar ska foljas.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomfdorandetid Genomforandetiden &r 8 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Miljébeddmning Detaljplanen omfattar endast mindre justeringar av befintliga planer
och bedéms darmed inte medféra ndgon negativ miljopaverkan.

Miljokvalitetsnormer

Utomhusluft Genomfdrandet av planen bedéms inte medftra en negativ inverkan
pa gallande miljokvalitetsnormer for utomhusluft, avseende halterna for
kvavedioxid, kvaveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, bly, bensen,
partiklar (PM10 och PM2,5).



Vattenforekomster
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Genomfdérandet av planen beddms inte medfdra en negativ inverkan
pa gallande miljokvalitetsnormer for vattenférekomster, avseende god
kemisk och ekologisk status for ytvatten samt grundvattnets kemiska
och kvantitativa status. Detta forutsatter att fastigheten ar fri fran
markfororeningar.

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Genomfodrandetid

Huvudmannaskap/
Ansvarsfordelning

Avtal

Exploateringsavtal

Nedanstaende tidplan for planprocessen ar delvis preliminar och kan
komma att férdndras under hand.

Beslut om planbesked 2016-04-14
Beslut om samrad 2016-04-14
Samrad 2016-07-01 — 2016-08-14
Granskning 2016-09-22 — 2016-10-05
Beslut om antagande PLEX-utskott 2016-10-27
Beslut om antagande KS 2016-11-22

Genomférandetiden ar 8 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsagarna en garanterad ratt att
bygga i enlighet med planen och detaljplanen far inte andras utan att

synnerliga skal foreligger. Efter genomférandetidens utgang fortsatter
detaljplanen att galla, men den kan da andras eller upphavas utan att
fastighetsagaren kan motsatta sig detta.

Kommunen ar huvudman for allman plats (gata) och kostnader
regleras i ett exploateringsavtal mellan kommunen och exploatéren.

Exploatéren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark, vilket innefattar
lekplats och gronytor.

Ett exploateringsavtal som reglerar parternas ataganden finns
upprattat mellan kommunen och exploatéren. Den nya detaljplanen
innebar inte nagra forandringar i avtalet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning,
gemensamhets-
anlaggning m.m.

Detaljplanens &ndring gallande gatorna inom omradet foranleder en
lantmateriforrattning for att justera fastighetsgranser mellan
kvartersmark och gata. Denna lantmaéteriforrattning bekostas av
kommunen och avser fastigheterna Skolsta 10:7-9 och 10:15-19.

Exploatéren ansvarar fér att anséka om lantmateriforrattning for dvriga
fastighetsbildningar inom kvartersmark samt bildande av
gemensamhetsanlaggningar inom omradet.
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Servitut ska finnas som medger atkomst till fastigheten Skolsta 11:23
fran Vallingevagen via infartsvag i befintligt lage 6ver Skolsta 11:1
samt 10:6.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi Kostnaderna for detaljplanen har reglerats genom avtal och ingen
planavgift tas ut vid bygglov.

TEKNISKA FRAGOR

Tekniska utredningar  En Oversiktlig geoteknisk undersokning har utforts av Vag- och VA-
Ingenjorerna i Sverige AB (2015-06-24).

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingarna har upprattats av planarkitekt Maria Engelbrekts i
samrad med plan- och exploateringschef Patrik Holm.

Patrik Holm Maria Engelbrekts
Plan- och exploateringschef Planarkitekt



