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Diarienr: 2014-001573

Strategisk forstudie Jélla

1.Sammanfattning

Detta dokument utgdr en strategisk forstudie som beskriver forutséttningar och stillningsta-
ganden for Jallaomrédet pd kort sikt samt stéllningstaganden for framtida planering av Jilla.
Det finns ett flertal intressenter som ansokt om planbesked eller pa annat sitt visat intresse for
att exploatera i olika omraden i Jilla. Sedan 2014 ingér alla dessa ans6kningar i arbetet med
planprogram for Jilla.

VA-nitet i programomrédet kommer nér redan beslutad utbyggnad i Lindbacken #r fardigut-
byggd att nd sitt kapacitetstak. Ytterligare exploatering kommer att kriva mycket omfattande
investeringar. Tidiga utredningar fran Uppsala Vatten (UVAB) visar 4ven att markforhallan-
dena i programomrédet innebir stora kostnader for utbyggnad av VA. D3 dagvattenhante-
ringen i omradet redan &r hart anstringd krivs dessutom omfattande och kostsamma investe-
ringar i dagvattenhantering.

Forvaltningens samlade bedémning &r att omfattande exploatering i Jilla r olimplig p4 grund
av de hoga kostnaderna for fortsatt exploatering. Kommunen bér darfor avbryta arbetet med
planprogram for Jélla.

2. Inledning

Denna strategiska forstudie syftar till att utreda forutséttningara och limpligheten att ut-
veckla Jélla enligt det uppdrag om att ta fram ett planprogram som stadsbyggnadsforvalt-
ningen fatt frin PBN. Dokumentet ska vara ett planeringsunderlag som bidrar till ett effektivt
och relevant nyttjande av stadsbyggnadsforvaltningens resurser samtidigt som en hallbar ut-
veckling pd kort och lang sikt frimjas och handlingsfrihet med 6versiktsplanen behalls.
Utredningen ska visa begransande faktorer for utveckling i programomrédets olika delar och
var utveckling kan vara lamplig givet olika forutsattningar och olika tidsperspektiv.
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3. Nuliige och uppdrag

OP 2016 pekar ut Jélla som en prioriterad titort som pé sikt kan ha forutsittningar att expan-
dera mera. OP 2016 anger att en storre utveckling i omradet ska foregés av ett planprograms-
arbete.

Med bakgrund av stillningstaganden i OP 2016 samt att ett flertal ansokningar om planbesked
inkommit i omréadet har stadsbyggnadsforvaltningen ftt i uppdrag att ta fram ett planprogram
for Jilla. Beslut om planprogram for Jalla 2:5 m.fl. (Jallaberg) togs av PBN 2014-09-25. Be-
slutet har foljts av ytterligare tre beslut om planbesked av PBN 2015-08-27 och 2016-10-27
som beslutats ings i planprogrammet. Efter att planprogrammet startade inkom ytterligare tvéa
intressenter vars omraden adderats till programomradet.
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Sammanstillning av intressenter i Jilla.

De olika omradena inom programomridet omfattar mellan 1 900-2 300 bostéder, vardboende
och viss service. Dessutom finns ett antal pagdende bygglovsirenden i programomradet och
ett uttalat intresse att utveckla befintlig institutionsmilj i sydvistra Jalla med fler verksam-
heter.

Jallaberg

Det storsta omradet inom programomradet &r Jallaberg (Jalla 2:5 m.fl.). PBN beslutade 2014-
09-25 att paborja planprogramsarbete pé fastigheterna Jélla 2:5 m.fl. Planens syfte dr att plan-
lagga for 500 bostéder, framst enbostadshus samt att ge utrymme for skola och handel. Planen
omfattar merparten av marken inom Jéllaberg, vilken Rosendals Fastigheter initialt avsag att
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forvérva av Uppsala kommun samt tva andra fastighetséigare. Inom Jallaberg ligger ocksa om-
radet Norrhagen dir ett tiotal tomter styckats av frén en stamfastighet, ansékan om ytterligare

avstyckning finns. Utdver dessa finns det ytterligare tva fastigheter dér fastighetséigarna avser

exploatera alternativt stycka av fastigheter. Férutom Norrhagen bestar omradet idag mestadels
av jungfrulig skogsmark.

Rosendals Fastigheter har under hosten 2018 meddelat att de drar sig ur den markforvirv-
ningsaffdr som ér en forutséttning for deras fortsatta engagemang i omrédet.
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.fiillaberg. Kommundgd mark i omrddet dr bldstreckad. Fastighetsigarna pd Vaksala-Lunda 1:32 samt Vaksala-
Lunda 1:40 och 1:9 har tidigare visat intresse for att stycka av och s6ka bygglov alternativt exploatera. Dessa
Jastigheter ingdr inte i markaffiiren mellan Rosendals Fastigheter och Uppsala kommun.

Lindbacken

Lindbacken ér ett befintligt bostadsomréde som &r under utbyggnad. Detaljplan fér omradet
antogs 2010. Omradet kommer, ndr det 4r fardigbyggt, att innehalla cirka 1 100 bostiider,
skola och viss handel. Vid infarten till Lindbacken finns en ICA-butik, och planer finns paen
centrumbyggnad med ett antal olika verksambheter.

Inom den befintliga detaljplanen i Lindbacken har bolaget Lindbacken AB planbesked med
syfte att detaljplaneéndra och dirmed méjliggéra ett vardboende i fyra vaningar med totalt 54
lagenheter pa fastigheten Vaksala-Lunda 1:13.

Vaksala-Lunda 2:19

Fastigheten Vaksala-Lunda 2:19 ingar i programomradet genom beslut i PBN 2016-10-27.
Fastighetsdgarens 6nskemal ér att bygga mellan 80 och 120 bostéider och, om énskvirt, ge ut-
rymme for en forskola. Fastigheten utgors av 6ppen mark som ligger i ett kulturlandskap mel-
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lan Uppsalaslitten och Skogslandskapet. I omrédets norra kant passerar Linnéstigen Vaksala-
vandringen. Cirka 350 meter norr om omrédet ligger Uppsala ponnyklubb, och inom omrédet
finns flera histhagar och stall. Cirka 300 meter sderut finns ett reningsverk.

Gronviken
Gronviken ingdr i planprogrammet genom beslut i PBN 2015-08-27. Fastighetsdgaren onskar
uppfora cirka 350 bostider, skola och forskola samt bygdegérd.

Gronviken ligger cirka 300 meter frin motorbanan Rérken och cirka 900 meter fran avfallsan-
laggningen Hovgérden. Rakt genom omréadet gar en 220 kV kraftledning. Langs kraftled-
ningen giller ett skyddsavsténd p4 80 meter pé vardera sidan.

Vaksala-Lunda 6:4 m.fl.

P4 fastigheterna Vaksala-Lunda 6:4 m.fl. finns ansékan om planbesked. Genom beslutet om
planprogram for Jilla har omradet tagits upp i arbetet och ansokan itertogs. Omradet bestér
av fyra fastigheter varav tvé dgs av Akademifrvaltningen och tva av privata aktorer. Dessa
har gemensamt ansokt om planbesked med syfte att utveckla 600—-800 bostider. Omradet be-
star idag av obebyggd skogs- och dngsmark. Betydande delar av omradet omfattas av nyckel-
biotoper.

Vaksala-Aby

P3 fastigheten Vaksala-Aby S:1 vill fastighetsagaren prova moj ligheten att utveckla cirka
400-500 bostider. T och med att arbete med planprogram pagér har inget planbesked sokts,
utan omrédet tas upp direkt i arbetet.

Utredningsskiss Rattspsykiatri

P4 fastigheten Jilla 2:25 énskar fastighetsidgaren utveckla institutionsomradet med ytterligare
boenden i olika former. Region Uppsala ser omrédet som ett av flera ténkbara alternativ for
lokalisering av rittspsykiatrisk klinik (klass 3).
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4. Omradesforutsittningar

Lindbacken ér det enda omrade inom programomréadet som ligger inom verksamhetsomréde
for vatten och avlopp. Omrédet forsérjs av verforingsledning fran Uppsala. Nir den redan
planerade utbyggnaden i Lindbacken &r fardigstilld kommer taket for VA-kapaciteten att nés.
Savil ledig kapacitet for ytterligare utbyggnad av spillvattennitet som méjlighet for 5kat vat-
tenuttag fran overforingsledning saknas.

Gemensamt for de flesta av omradena inom programomradet 4r att de &r relativt rika pa std-
ende vatten (kérr, mossar etc.). Terrdngen ir delvis blockig. Marken bestar till stor del av mo-
rdn, lera och torv. I Jillaberg ér terrédngen delvis blockig och kuperad.

Jallaberg —jordarter Jallaberg—blockighet
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Lindbacken ar det enda omrédet i programomradet som till stérsta delen 4r bebyggt med bo-
stader. Ovriga Jilla bestar av oexploaterad skogs- och singsmark, grupper med smahus, en-
staka gardar och ekonomibyggnader.

Dagvattnet frén de potentiella exploateringsomradena avrinner soderut till Lillan och vidare
via Funboén och Sivjaan till Fyrisan och Ekoln. Enda undantaget 4r Gronviken dar dagvattnet
forst avrinner Ssterut till Lissan och vidare till Funbosjén, Funboén, Sévjasn och Fyrisn.
Samtliga exploateringsomréden avvattnas mot Lindbacken, vilket innebir att en 6kad héardgo-
randegrad i dessa riskerar att orsaka Gversvimning i befintlig bebyggelse. Lissans avrinnings-
omrade innefattar dven stora ytor av omkringliggande naturmark, vilket kan bidra till hoga
floden som passerar exploateringsomradena under sndsmiltningen.

Jalla far sin elforsorjning via ledning frén Griinby. Vattenfalls preliminira beddmning &r att
kapaciteten i ledningen ricker for cirka 500 bostider till i Jilla, utéver den redan beslutade ut-
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byggnaden i Lindbacken. Kapaciteten i elndtet i stra Uppsala ar begriinsad. En kapacitetsok-
ning i ledningen mellan Grinby och Jalla kriver i sin tur att stra Uppsala far in mer kapacitet
fran en befintlig stamledning som ansluter till Uppsala frdn &ster. Denna stamledning maste
da forstirkas, antingen i befintligt lige eller si anldggs en ny ledning i ett nytt lage.

Naturomradena kring Jalla &r ett starkt kéirnvirde att bevara och stirka. Savél omradets kopp-
ling till naturen som grona strak inom omréadet. Inom programomrédet finns ett antal nyckel-
biotoper och andra utpekade naturvérden.

Naturvirdesinventering

Genom programomradet 16per vig 288 som utgdr riksintresse for transportinfrastruktur (vig
288 och viig 292. Uppsala-Hargshamn). Vigen utgor en anslutning till en utpekad hamn av
riksintresse samt ocksa en vig av regional betydelse. Langs viig 288 rader byggnadsforbud pd
30 meter.

Vid infarten till Lindbacken finns en planskild korsning med koppling norr och séder om
végen. Vig 288 har totalt 7 korsningar inom planomradet. Alla korsningar utom Lindbackens
trafikplats ir plankorsningar. Mellan Uppsala och Jilla &r végen 1+1-vag utan mittseparering
med varierande hastighetsbegransning mellan 60 och 70 km/h. Vid busshallplats Norrhagen
och dsterut r vigen mittseparerad 2+1-vig med hastighetsbegrénsning pé 100 km/h. Ars-
medeldygnstrafiken (ADT) ér &ver 16 000 mellan Uppsala och Jélla, 8 000-12 000 mellan
Jilla och Lindbacken och 4 000-8 000 Sster om Lindbacken.

Oster om programomrédet ligger avfallsanldggningen Hovgérden och motorbanan Rérken.
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Hovgarden 4r den centrala punkten i kommunens avfallshantering. Placeringen ar strategisk,
och sannolikt saknas andra likvirdiga alternativ inom kommunen. Om bostider tillats alltfor
néra avfallsanldggningen finns en stor risk att det uppstar mycket svarlosta konflikter. Bosti-
der eller annan storningskénslig verksamhet bor dirfor inte tillatas si att funktionen som plats
for avfallshantering forsvéras. Oversiktsplanen pekar ut Hovgérden som ett verksamhetsom-
rade som kommer att vixa ytterligare i framtiden. Expansion inom Hovgéardens och Rérkens
omrade kan ske med annan stérande verksamhet och/eller storningstilig verksamhet.

En kraftledning, som ingar i stamnitet (220 kV), skéir genom programomradets norddstra
kant, rakt genom Gronviken och vidare i Jillabergs norra kant. Nybyggnation av bostéder och
lokaler/anldggningar ddr ménniskor vistas stadigvarande bér i enlighet med Svenska Kraftnits
elnétspolicy inte lokaliseras ndrmare 4n 80 meter frén en 220 kV-ledning. Kraftledningen kan
komma att byggas ut alternativt dras om i en ny strickning i framtiden for att forstirka kapa-
citeten i Uppsalas elnit. Skyddsavstindet kommer d4 sannolikt att 5ka ytterligare.

Programomradets sydvistra del ligger pa grinsen mellan Slitt- och Skogslandskapet och
inom riksintresse for kulturmiljovarden. OP 2016 anger bland annat att slattlandskapet ska be-
varas Gppet, endast kompletterande bebyggelse far tillkomma. I enlighet med stillningsta-
gande i OP 2016 bér en storre exploatering i detta omrade anses som olamplig.

S. Begrinsningar

Vatten och avlopp

Lindbacken kommer att fortsitta vixa inom befintlig detaljplan under kommande &r. Nir om-
radet dr fardigbyggt kommer kapaciteten i befintligt VA-system att ns. Inga ytterligare ex-
ploateringar i omradet dr dérfor méjliga innan VA-nétet byggs ut. En ny overforingsledning
behover da anléggas frin Uppsala. En sidan investering kréver exploatering av minst 500 bo-
stader utover redan planerad bebyggelse i Lindbacken. En exploatering av den storleken kom-
mer dock att bli mycket svirgenomforbar givet omradets forutsittningar. Markforhallandena i
Jalla innebir att kostnaderna for anldggning av savil VA som gata troligtvis kommer att bli
stora. Markens bérighet innebir att man troligtvis kommer att behova anvinda sig av kalkce-
mentpelare (KC-pelare) for att forhindra séttningar i VA-ledningar och gatunit, vilket kom-
mer att leda till 6kade anldggningskostnader. UVAB uppskattar att endast cirka 28 procent av
kostnaderna for anldggande av VA och dagvattenlésningar kommer att tickas av anldggnings-
avgifter frén exploatéren. Det innebir att resterande kostnad (ca 490 mkr) kommer att landa
pa nagon annan &n exploatoren. I denna typ av exploateringar bor intikterna fran anlidggnings-
avgifterna snarare ligga ndrmare 80-90 procent for att projektet ska kunna anses ekonomiskt
hallbart. UVAB réknar med att intikterna fran brukningsavgifter aldrig kommer att ticka
kostnaderna for drift och underhall, produktion och kapitalkostnader for utbyggnaden.

Dagvatten

Di de flesta av omrédena inom programomradet iir relativt rika pa stdende vatten kommer det
att uppsta problem med Sversvimningar om marken bebyggs. Aven mark som inte bebyggs
kommer att pdverkas av dkade floden eftersom markens buffringskapacitet forsvinner. De sy-
stem som finns idag for att ta emot dagvatten (diken, dammar, kulvertar, ledningsnit etc.) ir
redan mycket hart belastade. Dirfor behovs stora investeringar for att fordréja dagvatten inom
varje ny detaljplan, for att inte ytterligare 6ka belastningen pa recipienterna. D4 de allra flesta
omridena inom programomradet avvattnas mot Lindbacken, vars dagvattenhantering r
mycket anstringd, kommer det att krivas omfattande dagvattenlésningar for att ta hand om
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dagvattnet lokalt. Med dagens forutsittningar 4r det ej limpligt att exploatera i omréadet d&
kostnadema vida Overstiger intidkterna.

Trafik

Det finns trafiksikerhetsbrister pa vig 288 i hdjd med programomrédet. Utbyggnad i pro-
gramomridet kommer att generera en dkad trafikmingd. Vid en given trafikméngd kommer
atgirder pa vig 288 samt dess in- och utfarter att krivas. Kommunen kan bli ansvarig for att
stgirda dessa brister om det i trafikutredning visar sig vara exploateringen i omradet som gor
att trafikmangden okar si pass mycket att atgarderna blir nédvéndiga.

Ovriga begrinsningar

De omriden som framforallt paverkas av verksamheterna i Hovgérden och Rorken dr Gronvi-
ken och Vaksala-Lunda 6:4. UVAB anser att bebyggelse i Gronviken ér olamplig da omrédet
ligger inom skyddsavstand for Hovgarden. I och med att Gronviken dessutom ligger 1 220
kV-ledningens absoluta nérhet r det ej limpligt med nédgon storre exploatering hér.

Programomrédets sydvistra del ligger pa grinsen mellan Slatt- och Skogslandskapet och
inom riksintresse for kulturmiljo. OP 2016 anger bland annat att slittlandskapet ska bevaras
ppet, endast kompletterande bebyggelse far tillkomma. I enlighet med stillningstagande i OP
2016 bér en storre exploatering i detta omrade anses som olamplig. Ur trafik- och bebyggelse-
perspektiv ligger omradet avskuret frén ovriga titorten Jélla, da vag 655 endast kan nés via
korsning med vég 288. Den aktuella korsningen &r en plankorsning som idag upplevs som
problematisk.

6. Stillningstaganden for planering pa kort och lang sikt

Generellt
Dagens kapacitet i det kommunala VA-nitet i Jalla kommer inte att klara av fler anslutna nar

redan beslutad utbyggnad i Lindbacken &r genomford. Inga planbesked bor darfor beviljas in-
nan fragan om VA-forsorjning &r 16st. Enskilda forhandsbesked om bygglov kommer att han-
teras enligt principer om bygglov i stadens omland: Skogslandskapet. UVAB planerar inte att
utdka befintligt verksamhetsomrade for allmént vatten och avlopp i Jilla. Byggnation utanfor
verksamhetsomrade maste dérfor ske sé att Iangsiktiga forutsattningar for enskilt vatten och
avlopp uppfylls. Ny byggnation fir inte uppforas sa att en framtida Onskvird struktur i omra-
det forhindras eller forsvaras.

Lindbacken
VA-kapaciteten i Lindbacken kommer inte att klara av ett vardboende, 1 den storlek som plan-

ans6kan anger, utover den redan planerade bebyggelsen. Om etablering av en sddan anlégg-
ning ska kunna bli aktuell méaste den i s3 fall ersitta ndgon annan planerad bebyggelse i Lind-
backen. Antingen genom att ndgon annan byggritt stryks, eller att virdboendet ersatter en an-
nan byggritt pa dennes plats.

Om en etablering av vardboende pa fastigheten Vaksala-Lunda 1:13 ska kunna bli aktuell
méste trafikbuller fran vig 288 utredas och hanteras. For bostader géller att buller fran vigar
inte bor dverskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnads fasad och 50 dBA ekvi-
valent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudnivé vid en uteplats om en sddan ska anordnas ian-
slutning till byggnaden. For en bostad om hogst 35 kvadratmeter, vilket kan komma ifraga
hir, giller att bullret inte bér verskrida 65 dBA ekvivalent ljudnivé vid bostadsbyggnads fa-
sad. Den angivna maximala ljudnivin kan &verskridas om minst hilften av bostadsrummen 1
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en bostad ir vinda mot en sida dir 55 dBA maximal ljudniva inte dverskrids mellan k1. 22:00
och 06:00 vid fasaden. Virdboenden innehéller oftast enrumsligenheter varfor detta undantag
knappast ar tillimpbart i det hir fallet.

Kommunens utbud och efterfriagan pa vérdplatser inom dldreomsorgen matchar idag ganska
vél varandra. Aldreforvaltningen ser inget behov av fler vardplatser forrdn innan &r 2023 och i
Lindbacken forst runt &r 2027. Aldreférvaltningen anser inte att laget pa Vaksala-Lunda 1:13
ar optimalt for ett dldreboende da fastigheten ligger i direkt anslutning till vig 288. Aldrefor-
valtningen anser att annan plats i Lindbacken &r att foredra nir behovet av platser uppstar i
omradet.

Inga plandndringar inom omradet bor tillatas som forsvarar eller fordyrar méjligheterna att i
framtiden utvidga omradet eller tillskapa framtida kollektivtrafiklésningar.

Vaksala-Aby
Omrédet dr en naturlig forlingning 6sterut fran Lindbacken. Vid eventuell framtida exploate-
ring 1 omrédet bor Hagtorpsvigens funktion som genomfartsomrade dsterut studeras.

Jillaberg

Fastigheterna Vaksala-Lunda 1:32, Vaksala-Lunda 1:40 och Vaksala-Lunda 1:9 bor kunna ut-
vecklas i liten omfattning sd lange forutsittningar for enskilda avlopp finns. Krav pa dessa
bygglov bor vara att handlingsfrihet hélls for att pd sikt kunna koppla ihop dessa omréiden
med ovriga Jallaberg. Trafikplatsens utformning som forsérjer &ven norra sidan av vig 288
talar {6r detta. Kommunen 4ger idag marken mellan dessa fastigheter, denna mark bér kom-
munen behélla av strategiska skl for att i framtiden skapa en hallbar struktur i omradet.

Vaksala-Lunda 2:19

Dé omradet ligger pa griansen mellan Slétt- och Skogslandskapet och inom riksintresse for
kulturmil;6 &r det knappast 1ampligt med ndgon stérre exploatering i detta omrade. Det kan
snarare bli friga om enstaka kompletteringar p lampliga platser som gr i linje med befintlig
bebyggelse. Omradet bor undersokas nirmare i en kulturmiljéutredning innan planeringen hir
fortsitter. Omrédet ligger cirka 500 meter sdder om, och kan knappast ses som en naturlig ut-
byggnad av, Lindbacken utan kommer bli ett isolerat omride. Omradet angor vig 288 via vig
655. Korsningen mellan viig 288/655 ar en plankorsning. En ¢kad trafikmangd hir kan
komma att leda till att korsningen behéver ses dver. I omradets absoluta nirhet finns histverk-
samhet och reningsverk. Avstindet till dessa bor ses Gver innan planléggning av omradet fort-
sétter.

Gronviken

UVAB:s forstudie anger att exploatering i Gronviken &r mycket oldmplig med hinsyn till av-
standet till Hovgardens avfallsanlidggning. D4 verksamheten i Hovgarden 4r mycket viktig
och alternativa placeringar saknas, bor inga bygglov eller planbesked beviljas i omradet.

Vaksala-Lunda 6:4 m.fl.

Om omradet utvecklas bor méjligheterna att koppla ihop omradet med Lindbackens plan-
skilda korsning studeras. Om omradet Vaksala-Aby utvecklas bor en genomfartsgata till Vak-
sala-Lunda 6:4 studeras, se avsnittet Vaksala-Aby. D& omréadet till stora delar bestar av omri-
den med nyckelbiotoper dr nigon stérre exploatering knappast méjlig i framtiden.
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Strategisk forstudie Jalla

7. Slutsats

D4 anliggande av VA och dagvattenldsningar inte 4r ekonomiskt genomforbara ar forvalt-
ningens samlade bedémning att alla planbesked i Jélla bér avslés. Endast enskilda bygglov
kan beviljas enligt de principer som giller for bygglov i stadens omland: Skogslandskapet.

Ur ett 6vergripande strategiskt perspektiv finns inga hinder for att slippa fram bygglov med
enbostadshus i programomradet s linge forutséttningar for enskilda avlopp finns och sa
linge de inte forhindrar eller forsvéarar en framtida 6nskvird struktur. Enskilda bygglov bor
déirfor kunna beviljas s3 liange inte mojligheterna att knyta ihop olika delomréaden med
varandra forhindras.
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