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Inledning

Sammanfattning

Kommunen har tagit fram ett forslag till detaljplan for fastigheterna Lena 1:5 och del av
Vattholma 5:20. Planomradet ligger i sodra Vattholma och ar cirka 0,4 hektar stort.

Plan- och byggnadsnamnden fattade beslut om samrad och granskning av forslag
till detaljplan den 28 april 2022. Forslaget var ute pa samrad mellan den 6 maj och
den 17 juni 2022. Detta ar ett omarbetat forslag som ar tillgangligt for granskning.

Detaljplanen tas fram mot bakgrund av att det dldre bostadshuset inom fastigheten
Lena 1:5 har ett sa kallat planstridigt utgangslage.

Detaljplanens syfte ariforsta hand att gora det mojligt att bevara och utveckla
den befintliga bebyggelsen inom Lena 1:5 med bibehallen karaktar. Den aldre
lantliga bebyggelsen ska tas tillvara, liksom det kollektivtrafiknara laget utmed
huvudgatanienavkommunens prioriterade tatorter. Planen skai huvudsak ge
forutsattning for bostader men aven mojliggora for en mer blandad
anvandning med inslag av smaskalig service och mindre verksamheter som inte
ar trafikalstrande. Planen har dven som syfte att tillvarata allmannaintressen
inom planomradet som cykelvagen med kringliggande gronstrak,
Ostantorpsvagens infart och en transformatorstation.

Planldggningen skapar ett planenligt utgangslage for byggnaderna och tradgarden
inom Lena 1:5. Gransen mellan kvartersmark och allman plats dr anpassad efter
den fysiska gransen mellan tradgarden och det allménna gronstraket. Tradgarden
inom Lena 1:5 planlaggs som kvartersmark och det allmanna gronstraket med
cykelvagblir allman plats med enskilt huvudmannaskap. Inom kvartersmarken
tillats i huvudsak Bostader B men dven inslag av mindre verksamheter inom det
breda anvandningsomradet C- centrum.

| och med att kvartersmarken inom Lena 1:5 utokas med bibehallen
exploateringsgrad (20 procent), blir byggratten storre an vad som medgesi tidigare
byggnadsplan. Planen tillater dven en friare placering av kvartersmarkens
bebyggelse, men staller krav pa husens utformning for att varna bebyggelsens
karaktdr med sadeltak och trafasader i staende paneli falurott.

Denforeslagna planlaggningen bedoms vara forenlig med oversiktsplanen och
kommunens landsbygdsprogram. Planen bedoms inte medfora betydande
miljopaverkan.

Revideringar efter granskning
Planhandlingarna har forandrats enligt foljande efter granskningen:

e Motivet for planbestammelsen *f,” har reviderats.

e Markanvandningen ”"Centrum” (C) har fortydligats i motivet for att villkora an
tydligare vad som skall mgjliggoras inom fastigheten.

e | ovrigt har mindre administrativa korrigeringar gjorts i handlingarna.
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Vad ar en detaljplan?

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

Plankartan ar den handling som ar juridiskt bindande och anger vad som till exempel
skavara allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera.
Plankartan ligger till grund for kommande bygglovprévning.

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

Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande enligt plan- och bygglagen
(2010:900). Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag 2021-05-27.
Detaljplanen harinte foregatts av ett planprogram.

Har
ar vi
Tyck till! Tyck till!

= i ; Gransknings-
Uppdrag Samrad Underrattelse Granskning utlatande Antagande -

Detaljplanen

vinner laga
Beslut om Be:lut or; kraft under
Beslut om sransking ?;Bal\lgan 2 forutsattning
uppdragi BESIU} om  /ppy att den inte
PBN samrad i overklagas
PBN
°
Handlingar
Antagandehandlingar
Planhandling

+ Plankarta med bestammelser

+  Planbeskrivning inklusive undersokning

«  Samradsredogorelse webbversion

«  Samrddsredogorelse fullstandig version*

«  Granskningsutlatande, webbversion

«  Granskningsutlatande, fullstandig version*

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom féljande handlingar upprattats:

+ Fastighetsforteckning*
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Handlingarna finns tillgdngliga i Stadshusets Kontaktcenter pa Stadshusgatan 2.
Handlingarna finns att ta del av pa Uppsala kommuns webbplats
www.uppsala.se/lena-15-vattholma-520. Handlingar markerade med * finns inte pa
webbplatsen pa grund av dataskyddsférordningen (GDPR).

Tidigare stallningstaganden

Bakgrund

Den befintliga bebyggelsen inom fastigheten Lena 1:5 uppfordes ursprungligen
kring sekelskiftet &r 1800/1900. Ar 1945 fick fastigheten sin nuvarande formi
samband med en avstyckning, da bland annat en ny grans drogs cirka 2,5 meter
frn bostadshusets dstra fasad (mot nuvarande fastighet Lena 1:50). Ar 1963
fastslog lansstyrelsen en ny byggnadsplan i syfte att utoka Vattholma med cirka
trettio nya tomter soderut.

Byggnadsplanen inkluderade nagra befintliga tomter, daribland Lena 1:5.
Byggnadsplanen géller idag som detaljplan for omradet.

Mellan dr 2010 och 2019 beviljade Plan- och byggnadsnamnden flera bygglov for
utbyggnad av det aldre bostadshuset inom Lena 1:5. Samtliga bygglov 6verklagades
och upphévdes av hogre rattsinstanser. Det forsta bygglovet hann genomforasinnan
lovet upphéavdes. De efterféljande bygglovsprocessernainriktades mot att avhjalpa
situationen som uppstatt.

Rattsinstanserna hari samband med tidigare bygglovsprocesser gjort
bedomningen att det befintliga huset har ett sd kallat planstridigt utgangslage,
eftersom huset ligger pa sa kallad prickmark, mark som inte far bebyggas, och att
husets Ostra fasad ligger narmare @n 4,5 meter fran grannens tomtgréns (Lena
1:50). Planstridigheten innebar att husetinom Lena 1:5 inte kan utvecklas genom
atgarder som kraver bygglov. Det planstridiga utgangslaget kan atgardas antingen
genom att riva det befintliga huset, eller att andra detaljplanen.

Den 24 mars 2021 inkom fastighetsagarnaftill Lena 1:5 med en begdran om
planbesked i syfte att genom planlaggning undanréja olika planstridiga
foreteelser och bekrafta pagaende markanvandningi plan.

Plan- och byggnadsnamnden beslutade om planuppdrag den 27 maj 2021. Den 28 april
2022 fattade de beslut om att skicka ut ett planforslag pa samrad och darefter
granskning. Planforslaget var ute pa samrad mellan den 6 maj och den 17 juni 2022
och ute pa granskning fran 2 december till 23 december 2022.

Oversiktsplan och landsbygdsprogram

Planomradet liggeriVattholma som 6versiktsplanen och landsbygdsprogrammet
pekar ut som en av kommunens prioriterade tatorter. Oversiktsplanen anger att de
prioriterade tatorterna ska utvecklas som inbjudande och levande lokalsamhallen.
De ska erbjuda tillgédng till basservice for saval orten som for omgivande
landsbygd.


http://www.uppsala.se/lena-15-vattholma-520

Utvecklingen ska stodja befolkningstillvaxt och bebyggelseutveckling i balanserad
takt. Orterna ska erbjuda en koncentration av bebyggelse, service och bostader i
kollektivtrafiknadra lagen. Utvecklingen av de prioriterade tatorterna ska framja ett
varierat bostadsutbud, korta avstand inom orten, goda pendlingsméjligheter och
narhet till omgivande natur och landsbygd.

Landsbygdsprogrammet lyfter bostadsbyggande som ett av programmets fyra
malomraden. Malet ar att kommunen ska ha standig planberedskap motsvarande
en produktion om minst 400 bostader i de prioriterade tatorterna. Enligt
oversiktsplanen och landsbygdsprogrammet ska landsbygdens bostadsbyggande
framst ske i de prioriterade tatorterna och i kollektivtrafiknara lagen, for att stodja
den befintliga servicen.

Detaljplaner

Detaljplanen ersatter delar av Byggnadsplan for Kolbotten, 03-LEN-245.
Byggnadsplanen fastslogs av Lansstyrelsen i Uppsala lan den 26 juni 1963.

Figur 1. Ett ortofoto 6ver det aktuella planomradet (markerat med rod streckad linje) dar dven den
tidigare byggnadsplanens bestammelser ar synliga. OBS fastighetsgransen i dster, mot nuvarande Lena
1:50(1:6i kartanovan), arfelaktigt redovisad i byggnadsplanens grundkarta. Den egentliga
fastighetsgransen foljer den rédsteckade aktuella plangrénsen.

Byggnadsplanen medger bostadsandamal (gult omrade i bilden ovan) och allman
plats, parkmark (gront omrade i bilden ovan) inom fastigheten Lena 1:5. Aveninom
de aktuella delarna av fastigheten Vattholma 5:20 (dar en transformatorstation
och Ostantorpsvagens infart finns) anger planen allmén plats - parkmark. Eftersom
detaren byggnadsplan ar huvudmannaskapet for allmanna platser per automatik
enskilt.

Enligt byggnadsplanen far "tomter inte goras mindre &n 700 kvadratmeter”. Det
innebdr att den befintliga tomten inom Lena 1:5 kan styckas till tva tomter
enligt gallande plan ("tomten” motsvarar i detta fall det som i byggnadsplanen ar
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planlagt som B - det vill saga drygt 2000 kvadratmeter). Hogst en femtedel av
tomten far bebyggas. Bebyggelsen far uppforas i hdgst 2 vaningar, till en hogsta
byggnadshodjd om sju meter.

Byggnadsplanen medger att fristdende bostadshus far uppféras inom
kvartersmarken pa Lena 1:5. Bebyggelsens placering maste forhalla sig till
plankartans sa kallade "prickmark”, det vill sdga mark som inte far bebyggas.
Lansstyrelsen och Mark- och miljodomstolen har i samband med tidigare
provningar konstaterat att delar av det befintliga bostadshuset ligger pa prickmark
(detvill saga mark som inte far bebyggas). Kommunen har dock aldrig gjort samma
tolkning som rattsinstanserna med hanvisning till hur prickmarkens
bestammelsegrans arillustrerad i byggnadsplanen (bestammelsegransen for
prickmarken skar inte over grundkartans illustrerade byggnad). Se den hogra
bilden pa néasta sida.

Fransett byggnadsplanens egna bestaimmelser galler dven byggnadsstadgans (SFS
1959:612) 39§ inom planomradet. Byggnadsstadgans 39§ &r en generell reglering
som innebar att byggnader inte far placeras narmare grans mot granntomt an 4,5
meter och att tva byggnader pa samma tomt inte far placeras ndrmare varandra
an varje byggnads hogsta tillatna hojd.

Figur 2. Till vanster: Ettstorre utsnitt fran byggnadsplan for Kolbotten, 03-LEN-245, dér det aktuella
planomradet ar markerat med rod linje. Tillhoger: Inzoomning av byggnadsplanen som visar fastigheten
Lenal:5

Andra kommunala beslut

Bygglov och rattelseforeldaggande

Plan- och byggnadsnamnden har beviljat bygglov for olika tillbyggnader av
enbostadshuset inom Lena 1:5 vid foljande tillfallen:

e 2019-10-21 (PBN2018-002164)
e 2014-06-12 (LOV2012-014502)
e 2011-08-19(2010/11878-1)
e 2010-11-22(2010/11878-1)

Samtliga beslut har 6verklagats och slutligen upphavts av kommunens dverinstanser.



Plan- och byggnadsnamnden fattade beslut om rattelseforelaggande med vite for
olaga bygge inom Lena 1:5 den 17 juni 2020 (PBN 2020-001326). Beslutet innebar
bland annat krav om att riva de genomfdrda utbyggnaderna och att aterstélla
byggnaden till sin ursprungliga storlek och utformning. Den 28 oktober 2021
meddelade Mark- och miljddomstolen att de upphaver kommunens beslut om
rattelse och vite, med hanvisning till den pagdende planlaggningen.

Planens innehall

Planens syfte

Detaljplanens syfte ariforsta hand att gora det mojligt att bevara och utveckla
den befintliga bebyggelsen inom Lena 1:5 med bibehallen karaktar. Den aldre
lantliga bebyggelsen ska tas tillvara, liksom det kollektivtrafiknara laget utmed
huvudgatanienavkommunens prioriterade tatorter. Planen skai huvudsak ge
forutsattning for bostader men aven maojliggora for en mer blandad
anvandning med inslag av smaskalig service och mindre verksamheter som inte
ar trafikalstrande. Planen har dven som syfte att tillvarata allmannaintressen
inom planomradet som cykelvdagen med kringliggande gronstrak,
Ostantorpsvégens infart och en transformatorstation.

Planens huvuddrag

Planldggningen tar avstamp i radande markanvandning och planbestammelserna
i den tidigare byggnadsplanen fran 1963. Under planlaggningen har avsikten varit
att sa langt som majligt, tillata platsens pagaende markanvandning, aktualisera
tidigare planbestammelser och undvika planstridiga foreteelser. Otidsenliga
bestammelser har konverterats till samtida bestammelser och anpassats efter
radande planeringspraxis.

Planen tillater friliggande tva- och enbostadsbebyggelse med inslag av
servicefunktioner och mindre verksamheter som ingar i
anvandningsbestammelsen centrum. Tanken ar att skapa forutsattningar fori
huvudsak bostader, likt idag, men dven mojliggora for inslag av mindre
verksamheter och servicefunktioner. Det ger mojligheter for en 6kad anvandning
av planomradets befintliga bebyggelse, skapar utvecklingsméjligheter for den
befintliga verksamheten inom planomradet (smaskalig tillverkning av choklad och
konfektyr), och innebar en langsiktig utvecklig av Vattholma som liggeri linje med
kommunens oversiktsplan 2016.

Detaljplanen innebar att kvartersmarken inom Lena 1:5 utokas vasterut till och
med den befintliga hacken. Kvartersmarken inrymmer nu all mark somi praktiken
nyttjas som tradgdrd. Exploateringsgraden (20 procent) bibehallsienlighet med
tidigare byggnadsplan. Med detta foljer dock att den totala byggratten, raknat i
kvadratmeter, blir stérre an tidigare. Fran cirka 400 kvadratmeter till cirka 530
kvadratmeter.

Pa grund av den utdkande kvartersmarken medger planen en minsta
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fastighetsstorlek om 1000 kvadratmeter, i stallet for 700 kvadratmeter som den
tidigare byggnadsplanen. Meningen &r att tillata samma avstyckningsmajligheter
som tidigare, men att hindra mojligheten att avstycka Lena 1:5 till mer an tva
fastigheter.

| enlighet med rddande planeringsideal tillater detaljplanen en nagot friare
placering av bebyggelse inom kvartersmarken, an den tidigare byggnadsplanen.

Byggnadsstadgan (SFS 1959:612):s 39§ som gallde enligt den tidigare
byggnadsplanen, och reglerade ett minsta avstand mellan bebyggelse och
grans mot granntomt om 4,5 meter, slacks per automatik ut genom ny
planlaggning. Byggnadsstadgans 39§ ersatts istallet av olika
placeringsbestammelser. | praktiken innebar detaljplanens
placeringsbestammelser att huvudbyggnad inte far placeras narmare dn 4,5
meter mot de fastighetsgranser som vetter mot granntomt eller gronomrade,
och att komplementbyggnader inte far placeras narmare grans an 1 meter.
Narmast Ostantorpsvagen sikras en helt byggnadsfri yta om 6 meter fran
gatan. Det befintliga bostadshuset arundantaget fran samtliga
placeringsbestammelser och tillats ligga kvar i sitt nuvarande lage, med ett
avstand om, som narmast, cirka 2,5 meter fran fastighetsgranseniéster och
drygt 5 meter fran gatan.

Planen reglerar bebyggelsens hojd genom bestammelser om hogsta nockhojd och
takvinkel. Planen tillater bebyggelse som motsvarar tva vaningsplan med en hogsta
nockhdjd pa 8 meter och en maximal takvinkel pa 27 grader.

Detaljplanen stéller krav pa husens utformning for att véarna nuvarande
bebyggelsekaraktar. Utformningsbestammelserna galler for saval befintlig som

eventuellt tillkommande bebyggelse och innebér krav pa sadeltak och fasad i staende

trapanel malad i falurdd farg.

Slutligen innebar planen att viktiga allmanna funktioner inom planomradet
tryggas som allman plats eller som E-omrade. Transformatorstationen inom
Vattholma 5:20 tryggas med tillagg av ett E- omrade i plankartan,
Ostantorpsvégens infart fran Malmvagsvagen bekraftasiplan genom att den
planldggs som GATA och gronytan med gang- och cykelvag langs Malmvagsvagen
tryggas som parkmark. All allman plats far enskilt huvudmannaskap i enlighet
med den tidigare byggnadsplanen. Till motsats fran vad som angavs i
samradshandlingarna till detaljplan, arintentionen inte langre att kommunen ska
[0sain den allmanna platsen inom fastigheten Lena 1:5. Marken kommer att forbli
privatagd. Detta forandrar dock inte den nuvarande driften av cykelvagen eller
gronytorna.
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Planomradet

Geografiskt lage och areal

&

Vattholma

g

=

Figur 3. Planomradet (réd prick) ligger i sodra
Vattholma inom det som oversiktsplanen pekar ut som
prioriterad tatort (orange streckad linje).

Planomradet liggerisodra Vattholma och inkluderar den privatagda fastigheten
Lena 1:5 och delar av den kommunalt agda fastigheten Vattholma 5:20.
Planomradet ar drygt 0,4 hektar stort. Inom Lena 1:5 finns ett bostadshus, olika
uthus, entradgard, och langs Malmvagsvagen finns en stracka av den allmédnna
cykelvagen som loper genom hela Vattholma. Inom den aktuella delen av
Vattholma 5:20 finns i huvudsak Ostantorpsvégens infart fran Malmvagsvagen,
delar av ett gronstrak och en transformatorstation.

Figur4, tlllvanster) Planomradetarmarkerat med rod streckad linje.

Figur 5, (till hoger). Ortofoto Gver planomradet markerat med réd linje.
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Allman omradesbeskrivning

Planomradet liggeri sodra Vattholma utmed Malmvagsvagen - Vattholmas huvudgata
som loper genom hela samhallet. Byns centrala delar med skola, férskola, affar,
bibliotek etecetra, ligger cirka 500 meter norr om planomradet langs med
Malmvagsvagen.

Landskapsbildenisodra Vattholma praglas av det 6ppna jordbrukslandskapet vaster
om Malmvagsvagen, med bitvis fria siktlinjer mot Lena kyrka. Bebyggelsen har
domineras av bostader i friliggande hus i en till tvd vaningar med sadeltak.

Bostadsomradet pa sddra sidan av Ostantorpsvagen har hus som dr byggda fran
sent 1940-tal till 1990-tal. Tomterna ar i genomsnitt cirka 750 kvadratmeter
stora.

Omradets forsta hus ar fran kring 1950 och ligger narmast Ostantorpsvagen och
har fasader av gult tegel. Omradets 6vriga hus 6sterut ari huvudsak bygga under
1970- och 1980-tal. Dessa hus hari huvudsak fasader av staende trapanel som ar
malad i olika kulorer.

Norr om Ostantorpsvégen, dar det aktuella planomradet finns, dr bebyggelsen i regel
aldre och tomterna stérre dn séder om Ostantorpsvagen. Husen ar byggda fran och
med 1800 till slutet av 1940-talet och tomterna ar mellan 3000-5000 kvadratmeter
stora, med undantag for de tva yngsta fastigheterna, Lena 1:50 och Lena 1:49, med
bebyggelse fran 1979 och dar tomterna ar drygt 1500 kvadratmeter.

Norr om planomradet, pa andra sidan det allmanna gronstraket, finns ett
bostadsomrade med enhetliga, mindre hus pa tomter mellan cirka 500 och 700
kvadratmeter. Husen ar uppforda mot slutet av 1970-talet.
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Figur 6. Bilden visar nar bebyggelsen i sédra Vattholma har tillkommit. Planomradet ar markerat med
rod linje. Sammanfattningsvisvisar bilden att planomradets bebyggelse tillhor ndromradets aldsta.
Bilden visar aven att omgivande bostadsomraden har byggts ut under lang tid, men i huvudsak under
1970- och 1980-talet.

Bebyggelse och gestaltning
Férutsattningar

Planomradets bebyggelse bestar av bostadshuset och uthuseninom Lena 1:5 och
transformatorstationen inom Vattholma 5:20.

Inom Lena 1:5 finns idag ett bostadshus, en lada (fore detta fahus/magasin) och
ett antal mindre uthus. | nordost finns ett nyare attefallshus fran 2015 som bland
annat fungerar som tillverkningskok for smaskalig produktion av handtillverkad
konfektyr och choklad. | vaster och norr nyttjas marken som privat tradgard.
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Figur 7. Bebyggelsen inom Lena 1:5 sett frdn Ostantorpsvagen. Bostadshuset syns till héger i bild och
ladan rakt fram och till vénster.

Ar 2011 byggdes bostadshuset om och ut med drygt 20 kvadratmeter byggnadsyta
i norr och vaster. Genom utbyggnaden forlangdes huset cirka tre meter mot norr och
R AR !

samma avstand till grans mot
| grannfastigheten Lena 1:50 som den
ursprungliga byggnaden. | samband

6,70 meter. Utbyggnaden byggdes ut

$ med stdd av ett bygglov som senare
pphavdes av kommunens

W' | Overordnande rattsinstanser.

| 4 Tillbyggnaderna saknar idag bygglov.

Figur 8. Bebyggelseninom Lena 1:5 sedd norrifran. Till
hogeri bilden syns Attefallshuset fran 2015.

Enligt matningi kommunens primarkarta ar den nuvarande byggnadsarean for
bebyggelsen inom Lena 1:5 totalt cirka 226,5 kvadratmeter (det innefattar
huvudbyggnaden inklusive nuvarande utbyggnader som saknar lov (totalt 96,6
kvadratmeter), ladan (105,59 kvadratmeter) och ett storre skarmtak (24,34
kvadratmeter).

Féréndringar

Detaljplanen innebar att den ursprungliga bebyggelsen inom Lena 1.5 far ett planenligt
utgangslage. Det geri sin tur forutsattningar for att i efterhand bevilja lov for de
utbyggnader som genomfordes ar 2011.
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Detaljplanen ger i huvudsak mojlighet till fristdende en- och tvabostadshus. Den
huvudsakliga anvandningen syftar till att vara bostader. Som komplement till
bostadertillats dven inslag av smaskalig, ej transportalstrande, service och
verksambheter.

Planen innebar att saval nuvarande som framtida byggnader inom Lena 1:5 ska ha
sadeltak och fasader av staende trapanel malade i falurod farg. Syftet ar att bevara
de befintliga husens huvudsakliga karaktar och att eventuellt tillkommande
bebyggelse ska smaltain med den aldre bebyggelsen.

Planen ger samma exploateringsgrad som tidigare plan, detvill sdga atten
femtedel (tillika 20 procent) av tomten far bebyggas. | och med att kvartersmarken
inom Lena 1:5 6kar jamfort med den tidigare byggnadsplanen, innebar
detaljplanen en 6kad byggratt raknat i kvadratmeter - fran cirka 400 kvadratmeter till
uppskattningsvis 530 kvadratmeter. Detaljplanen reglerari motsatstillomgivande
planeren nockhojd sominte far dverstiga 8 meter, vilketinnebar en flexibilitet till den
reglerade takvinkeln. Planen anvander nockhojd istallet for byggnadshojd som avviker
fran omkringliggande géllande planer, men som syftar till en snarlik reglering.

Plankartans sa kallade ”prickmark?”, alltsa mark som inte far lov att bebyggas, har
reducerats i forhallande till den tidigare byggnadsplanen och bitvis ersatts av
korsmarkerad mark (mark som tillater viss typ av byggnadsverk sdsom uthus,
skarmtak och plank). Syftet ar att inte begransa mer an nodvandigt och att skapa
en mer flexibel plan. Detaljplanen gor det méjligt for byggnader att tillkomma aven
inom den norra delen avtomten. Den tidigare bestammelsen om ett avstand om
4,5 meter mellan byggnad och grans mot granntomt, har ersatts av korsmark.

Planen gor det mojligt att stycka tomter om minst 1000 kvadratmeter inom
kvartersmarken pa Lena 1:5 (till skillnad fran tidigare 700 kvadratmeter). Syftet ar att
framtida utveckling ska folja rddande bebyggelsemonster - samtliga tomter norrom
Ostantorpsvégen dr 6ver 1000 kvadratmeter stora.

Detaljplanen innebar att Lena 1:5 skulle kunna avstyckas till tva tomter. Den
mojligheten finns dven med stdd av den tidigare byggnadsplanen, men
detaljplanen ger fler alternativ till avstyckning genom friare placering av
byggnader mot tidigare plan. Nuvarande fastighetsagare har dock inte utryckt ndgra
intentioner om att stycka av ytterligare en tomt.

Planen skapar aven en framtida flexibilitet for eventuella behov av att bygga ut
transformatorstationen inom Vattholma 5:20, genom att ett E-omrade som &r 10
ganger 10 meter planlaggs.

Skola och forskola
Det finns tre forskolor i Vattholma som tillsammans har plats for drygt 120 barn.

| en pagaende detaljplan sydvast om det aktuella planomradet, inom Edshammar
9:1, ingar dessutom en forskola med 72 platser. Vattholma har en skola fran
forskoleklass till arskurs 6. Elevantalet var lasaret 2020/2021 cirka 180 elever, men
kapaciteten for skolan ligger pa drygt 300 elevplatser.
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Planen innebar inga stora forandringar utifran ett skol- eller forskoleperspektiv.

Kulturmiljo
Férutsattningar

Bebyggelseninom Lena 1:5 inventerades ar 1977 som underlag for bokserien
Sveriges bebyggelse. Enligt inventeringsunderlaget ar bostadshusetinom Lena 1:5
byggt ar 1896 och ladan, som bendamns som "fore detta fahus/magasin”, ar fran
mellan 1890- 1920.

Inventeringsunderlaget ger inte bebyggelsen ndgon kulturhistorisk klassificering.
Den befintliga bebyggelseninom Lena 1:5 beddms d@nda ha ett visst kulturhistoriskt
varde med sina vardebarande karaktérsdrag som bidrar till méjligheten att forsta
narmiljons historia och utveckling. Nordvast om planomradet, pa Malmvagsvagens
motsatta sida, finns samtida bebyggelse och ddarmed vissa avlasbara
kulturhistoriska samband mellan dessa och planomradet.

Figur 9. Foto 6ver bebyggelsen inom Lena 1:5 med bostadshuset (till hdger i bild) och
ladan/magasinet. | bakgrunden kan man ana den samtida, aldre bebyggelsegruppen pa
Malmvagsvdgens motsatta sida.

Planomradet ligger strax utanfor gransen till riksintresse for kulturmiljo, C30 Gamla
Uppsala samt Fyrisans och Bjorklingeans dalgangar. Riksintresset breder ut sig
vaster, norr och soder om planomradet.

Kommunen har pekat ut omraden som sarskilt vardefulla kulturmiljoer ur ett lokalt
perspektiv. Inom dessa kulturmiljoer finns dven sa kallade vardekarnor utpekade, som
sarskilt valillustrerar omradets kulturhistoria. Planomradet ligger helt inom den
kommunala kulturmiljo Bjorklingeans och Fyrisans dalgangar U21 och dess karna
U21:26,som en delaven sammanhangande bebyggelse- och fornlamningsomradet
Lena.



Sida 17 (37)

Riksintresse kulturmiliovard
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Figur 10. Planomradet (markerat med rod prick) liggerinom en kommunalkulturmiljé och
en kommunal karna for kulturmiljo.

Féréndringar

Planen gor det mojligt att bevara och vidareutveckla bebyggelseninom
Lena 1:5 genom att husen far ett planenligt utgangslage.

Planen medfor inga varsamhetskrav eller rivningsforbud av den
befintliga bebyggelsen, men reglerar bebyggelsens utformning. Saval
befintlig som ny bebyggelse ska ha sadeltak och fasader av tra med
staende panel malat i falurétt. Utformningsbestammelserna tryggar
ett fortsatt utseendemassigt samband mellan bebyggelsen inom Lena
1:5 och den samtida bebyggelsegruppen pa andra sidan
Malmvagsvagen.

Kvartersmarken inom fastigheten Lena 1:5 far dven fler
anvandningsomraden som kan vara méjliga och passande for
exempelvis planomradets dldre ekonomibyggnad (ladan) och dess
omgivning (bostader). Fler mojliga anvandningsandamal ger 6kade
mojligheter att nyttja planomradets dldre bebyggelse och darmed
storre forutsattningar for att bebyggelsen bevaras pa sikt.

Park och natur

Planomradet inkluderar en bit parkmark med gang- och cykelvag
langs Malmvagsvagen. Omradet ar planlagt som parkmark enligt den
tidigare byggnadsplanen. Marken skots av Vattholma vagforening.

Det allmanna gronstraket kring gang- och cykelvagen forblir tillgangligt for
allmanheten och planlaggs som PARK med enskilt huvudmannaskap, precis somi
tidigare byggnadsplan. De delar av Lena 1:5 som i praktiken nyttjats som tradgard,
overgar plantekniskt fran allman plats till kvartersmark.
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Planeninnebaringa fysiska forandringar for planomradets park- och naturvarden

Trafik och tillganglighet

Forutsattningar

Gatunat

Ostantorpsvégen ar en av tva infarter till bostadsomradet Kolbotten fran
Malmvagsvagen. Infarten ar planlagd som parkmark enligt byggnadsplanen fran 1963.

Malmvagsvagen ar Vattholmas huvudgata. Ostantorpsvdgens anslutning till
Malmvagsvagen saknaridag planstod. Bdde Malmvagsvagen och Ostantorpsvagen
har enskilt huvudmannaskap. Ostantorpsvagen ags avkommunen och
Malmvagsvagen av en samfalld fastighet. Vagarna forvaltas av Vattholma
vagforening.

Figur 11. Ostantorpsvigens infart fran Malmvagsvigen som korsas av gang- och cykelvagen. Mitt i bilden
syns bebyggelsen inom Lena 1:5, och till hoger i bilden syns transformatorstationen inom fastigheten
Vattholma 5:20.

Gang- och cykeltrafik

Inom planomradet gar en del av den allmanna gang- och cykelvagen som [6per genom
hela Vattholma langs med Malmvagsvagen. Gang- och cykelvagsstrackan inom
planomradet ligger pa mark som tillhér den privata fastigheten Lena 1:5. Gang- och
cykelvagstrackan inom planomradet dr den enda inom Vattholma som ligger pa
privatagd mark. Ovriga delar av vagstrackan ligger pd mark som kommunen dger.
Stadsbyggnadsforvaltningen har under pagaende planprocess tagit en 6vergripande
stallning kring att inlosen av allman platsmark inte ska ske som huvudregel, vilket
innebar att planforslaget forandrats under pagaende planprocess som en
konsekvens av det, fran planer pa att [6sa in marken, till att marken kommer kvarsta i
dess nuvarande dgarform.
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Figur 12. Kartorna visar mark i Vattholma som ags av Uppsala kommun (lila ytor), det aktuella
detaljplaneomrédet (rod linje) och cykelvagens dragning (bla streckad linje). Kartorna visar att strackan
inom Lena 1:5arden enda som inte ags av kommunen.

Gang- och cykelvagen forvaltas idag av Vattholma vagforening. En omprévning av
gemensamhetsanlaggningen Vattholma GA:2 pagar. Efter att forrattningen har
vunnit laga kraft kommer gang- och cykelvagen att ingd i
gemensamhetsanlaggningen.

Figur 13. Cykelvagen inom Lena 1:5 sett fran soder. Hoger om cykelvagen i bild, syns hacken som markerar
gransen mellan den allménna gang- och cykelvdgen och den privata tradgarden.

Kollektivtrafik

Malmvagsvagen trafikeras av kollektivtrafik med cirka en halvtimmes turtdthet mot
saval centrala Uppsala som till Vattholma station.
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Forandringar

Gatundt

Detaljplaneninnebaringa fysiska forandringar i gatunatet, men planen bekraftar
Ostantorpsvigens befintliga infart fran Malmvagsvagen.

Gdng- och cykeltrafik

Detaljplanen innebéringa fysiska forandringar for gdng- och cykeltrafiken. Planen
innebar, likt tidigare byggnadsplan, att marken planlaggs som allman plats med enskilt
huvudmannaskap.

Planlaggningen forandrarinte vagens drift eller underhall, huvudmannaskapet forblir
enskilt.

Parkering och angéring

Tomtmarken ar val tilltagen och flexibelt reglerad for att kunna inrymma
parkeringsandamal for bil och cyklar koppladetill planens anvandningsandamal.

Med tanke pa lokalnatets laga hastigheter och trafikfloden bedéms angéring for
sophantering och leveranser kunna ske langs kantstenen pa Ostantorpsvagen, likt
idag.

Tillgdnglighet, anvandbarhet och delaktighet for personer med
funktionsnedsattning

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

Det ska finnas mojlighet att parkera (parkering for rorelsehindrad) och ang6ra max 25
meter fran varje entré. Detta galler for bade bostader och verksamhetslokaler.

Mark och geoteknik

Marken inom planomradet bestdri huvudsak av glacial lera (gult i kartan nedan).



Figur 14. Utsnitturjordartskartan. Demorkgulafalten ar
glaciallera. Planomradetar markerat med réd
streckad linje.

Vattenmiljo - grundvatten och dagvatten

Kanslighet for grundvatten

Planomradet ligger inom ett omrade med mattlig kanslighet ur grundvattensynpunkt
enligt Riskanalys av Uppsala- och Vattholmadsarnas tillrinningsomrdde ur
grundvattensynpunkt. Om riktlinjerna for Uppsala- och Vattholmadsarnas
tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt foljs, finns inga hinder for exploatering av
omradet.

Vattenskyddsomrade - skydd av grundvatten

Planomradet ingar i vattenskyddsomradet for Uppsala- och Vattholmadsarna - yttre
skyddszon. Syftet med skyddsomradet ar att forhindra verksamhet som kan
medfora risk for fororening av kommunens vattentakt inom omradet.
Skyddsforeskrifterna for yttre skyddszon for grundvattentakterna i Uppsala-
Vattholmaasarna i Uppsala kommun géller inom omradet.

Miljokvalitetsnormer for ytvatten och grundvatten

Planomradet ingar i Fyrisans avrinningsomrade. Ytdagvatten avvattnas naturligt till
Fyrisan. Dagvattnetinom delar av planomradet, inom Lena 1:5, ingar i det kommunala
verksamhetsomradet for Vattholmas dagvattenhantering.

Vattenmyndighetens senaste bedomning av Fyrisan (mellan Vattholma och
Dannemorasjon) anger att an har mattlig ekologisk status och att den kemiska
statusen inte uppnas. Miljokvalitetsnormerna for an (beslutade i december 2021) ar
att an ska uppna god ekologisk status ar 2027 och ha god kemisk ytvattenstatus.

Vattenmyndighetens senaste bedémning av Vattholmadsen-Storvreta ar att
grundvattentillgangens kemiska och kvantitativa status ar god.
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Miljokvalitetsnormerna for grundvattenforekomsten - god kemisk
grundvattenstatus och god kvantitativ status ar uppfyllda.

Dagvattnetinom saval allméan plats som kvartersmark behéver alltid renas med
syftet att god status ska kunna bibehallas och uppnas i kommunens
vattenforekomster.

Dagvatten inom kvartersmark ska kvarhallas och renas innan anslutning till den
allménna dagvattenanlaggningen. Om exploateringen inom planomradets
kvartersmark 6kar maste dagvattenhanteringen anpassas efter Uppsala vattens
riktlinjer pa lokalt omhandertagande av dagvatten.

Oversvimning

Planomradet riskerar inte att dversvammas enligt de 6versvamningskarteringar som
finns for Fyrisans 100-arsflode, 200-arsflode eller hdgsta berdknade flode.

Halsa och sakerhet
Buller

Planomradet paverkas inte av trafikbuller fran varken vag eller jarnvag.
Kommunens bullerkartlaggning fran ar 2017 visar att planomradets hégsta
ekvivalenta ljudnivaer fran vagtrafik ligger pa mellan 50-55 dBA. Nivaernainom
kvartersmarken, detomradet som planlaggs for bland annat bostader, ligger pa
mellan 40-50 dBA, alltsa under gallande riktvarden. Riktvardena for trafikbuller vid
bostader anger att man inte bor 6verskrida 55 dB(A) vid fasad.

Vagbuller - Ekvivalent ljudniva Leq
B 40-45dB
B 45-50 dB
50-55 dB
55-60 dB
" 60-65 dB
W 65-70 dB
B -75d8

Figur 15. Ljudnivaerna fran vagtrafik underskrider gallande
riktvarden for trafikbullervid bostdder. Kartan visar att
nivaernainomde delar av planomradet som planlaggsfor
bland annatbostédder ligger pa mellan 40-55dBA.

Markfororeningar

Det finns inga kdanda markfdroreningar inom, eller i ndra anslutning till, planomradet.
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Luft

Luftféroreningskartorna éver Uppsala och Stockholms lan fran ar 2020, framtagna
av SLB-analys pa uppdrag av Ostra Sveriges Luftvardsférbund, visar att
berdknade luftféroreningshalter inom planomradet ar laga vad galler bade
halter av partiklar (PM10) och kvavedioxid (NO,). Saval normvarden som
miljokvalitetsmal klaras med god marginal.

Dags- och solljus

Detaljplanen begransar den maximala exploateringen inom planomradet
vilket bedoms ge forutsattningarfor att uppfylla kravet pa dags- och solljus
for ny och befintlig bebyggelse.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Planomradet liggerinom det kommunala verksamhetsomradet for vatten,
spillvatten och dagvatten.

U-omraden for underjordisk teknisk infrastruktur behovs inte eftersom
ledningsdragningarna ligger inom allman plats.

Avfall

Fastigheten Lena 1:5 har en ordnad avfallshantering genom kommunal
avfallshamtning. Forutsattningar finns for att ordna avfallshantering aven for
eventuellt tillkommande bostad och/eller mindre inslag av verksamheter.

El
Planomradet ligger inom Upplands Energi Ekonomisk férenings elforsorjningsomrade.

Inom planomradet finns en transformatorstation. Planlaggningen innebar att
transformatorstationen far stod i detaljplan genom att ett sa kallat E-omrade, det vill
sdga ett omrade for teknisk anlaggning, laggs ini plankartan. E-omradet har matten 10
ganger 10 meter i enlighet med Upplands Energis 6nskemal.

Tele och bredband

Fastigheten Lena 1:5 ar anslutet till IP Onlys 6ppna fiberndt med mojlighet att tillga
bredband, TV och telefoni via fiber.



Motiv till detaljplanens regleringar

Anvandning av mark och vatten

Allmanna platser med enskilt huvudmannaskap

Planbestammelse Beskrivning och motiv

GATA, Gata

Bestammelsen GATA; anvands for att reglera
gator som ar avsedda for trafikinom en tatort eller
for trafik som har sitt mal vid gatan. En gata kan
inrymma fordonstrafik och/eller gang- och
cykeltrafik.

Syftet med bestammelsen ar att bekrafta en del
av den befintliga allmanna gatan -
Ostantorpsvégens anslutning till Malmvagsvagen.
Planlaggningen férandrar inte gatans
huvudmannaskap, utan syftet ar att gatan fortsatt
ska skotas i enskild regi.

PARK; Park

Bestammelsen PARK; anvands for att reglera
gronomraden som helt eller delvis dranlagda
och kraver skotsel. | bestdmmelsen ingar dven
komplement som behdvs for platsens skotsel
och bruk sdsom gang- och cykelvagar,
planteringar, mindre lekplatser, férrdd med
mera.

Syftet med bestammelsenidennadetaljplan ar
att sakerstalla det allmanna gronomradet
langs Malmvagsvagen inklusive gang- och
cykelvagen. Planlaggningen férandrar inte
gronomradets huvudmannaskap, utan syftet ar
att gronomradet fortsatt ska skotas i enskild
regi.
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Kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Bostdder

Anvandningen Bostdder anvands foromraden
med olika former av boenden av varaktig
karaktar. Aven bostadskomplement ingdr i
anvandningen som till exempel garage,
parkering, tvattstuga, gaststuga etcetera.

Centrum

Bestammelsen Centrum avser smaskalig
tillverkning eller produktion, hantverk, lager,
och kontor, samt smaskalig detaljhandel och
smaskalig service. Markanvandningen ska vara
anpassad till omradets karaktar.
Markanvandningen ska inte vara stérande for
narboende och ska inte mojliggora for
transportsalstrande verksamheter.
Kombinationen B och C ger 6kade majligheter
att hitta anvandning for planomradets aldre
bebyggelse, vilket ligger i linje med hur
kommunens prioriterade tatorter ska
utvecklas enligt kommunens 6versiktsplan.

Syftet ar att tillata fastighetens nuvarande
smaskaliga produktion och férséljning, men
ocksa mojliggora for andra smaskaliga
verksamheter samt smaskalig service. Planen
ska darav tillata smaskaliga, icke
trafikalstrande och ej storande verksamheter
som komplement till planomradets
huvudsakliga andamal. Det mojliggor en
flexibel forvaltning av fastigheten over tid, dar
verksamheten kan férandras inom ramarna av
syftet.

E.

Transformatorstation

Bestammelsens syfte ar att ge planstod at, och
langsiktigt trygga, ett utrymme for planomradets
transformatorstation.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

e; 1000

Minsta tomtstorlek dr angivet véirde i m?

Bestammelseninnebar att tomter farvara minst
1000 kvadratmeter. Syftet ar att begransa hur
manga tomter som kan avstyckas fran
fastigheten Lena 1:5.

€,20,0%

Storsta byggnadsarea dr angivet vdrde i % av
fastighetsarean inom anvdndningsomrdadet

Bestammelsen syftar till att begransa
bebyggelsens omfattning, tillhogst 20 procent av
kvartersmarkens fastighetsstorlek. Bestammelsen
motsvarar bestammelserna i den tidigare
byggnadsplanen om att hogst en femtedel av
tomten far bebyggas.

Hégsta nockhdjd dr angivet vdrde i meter

Bestammelsen reglerar att bebyggelsen far ha en
nockhdjd pa hogst 8 meter. Hojdbestammelsen ar
satt med hansyn till den befintliga
huvudbyggnadens nockhdjd och omgivningens
hushojder. Bestammelsen syftar till att mojliggora
bebyggelse i tva vaningsplan (likt tidigare
byggnadsplan) och att bestimmelsen ska vara
forenlig med den befintliga bebyggelsen.

Nockhojdsbestammelsen kombineras med en
bestammelse om lagst takvinkel for att styra bland
annat bebyggelsens vaningsantal.

00-00

Minsta takvinkel dr angivet varde i grader

Bestammelsen sakerstaller att tak far en minsta
taklutning om 27 grader. Bestammelsen
motverkar byggnadsvolymer med platta tak
eller tak med flack lutning. Syftet ar att varna en
enhetlig takutformning som ar karakteristisk for
bebyggelsen inom planomradet och dess
omgivning. Syftet ar ocksa att motverka
byggnader med flacka tak och hoga vagglivsom
skulle kunna inrymma tre vaningar istéllet for de
tankta tva.

Bestammelsen om takvinkel galler for alla
byggnader inom planomradet. For att
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Planbestammelse

Beskrivning och motiv

bestammelsen inte ska forsvara for
genomforandet av enklare tillbyggnader,
exempelvis inglasade uterum, verandor,
carports etcetera (som ofta har en lag
takvinkel), kombineras bestammelsen med en
utformningsbestammelse, se bestammelse f3.

Marken fdr inte forses med byggnad

Bestammelsen innebar ett byggnadsfritt avstand om
sex meter fran Ostantorpsvdgen, med undantag for
dar det befintliga bostadshuset finns.

Bestammelsen syftar till att sakerstélla visst matt av
obebyggd mark mellan fasad och gata for ett
enhetligt gatuliv och fri sikt.

¥
4+ +
+ 4
4]

Endast komplementbyggnad och skédrmtak och plank
farplaceras

Bestammelsen sakrar att huvudbyggnader inte
placeras narmare fastighetsgrans an 4,5 meter
respektive cirka 2,5 meter (dar det ebfintliga
bostadshuset redan finns). Bestimmelsen tillater
dock plan och komplementbyggnader (Sasom
vaxthus, garage, carport, forrad etcetera) inomytani
likhet med naromradets bebyggelsestruktur.

Bestdammelsen har som syfte att sakerstalla ett
minsta avstand mellan kvartersmarkens
huvudbyggnader och grans mot angransande
gronstrak eller granne. For att dven sakra ett
minsta avstand mellan komplementbyggnad och
grans kombineras denna bestammelse med p..

]

Komplementbyggnad ska placeras minst 1,0 meter frdn
fastighetsgréns

Syftet med bestammelsen ar att
komplementbyggnader (sdasom vaxthus, garage,
carport, forrad etcetera) placeras minst en meter fran
fastighetsgrans. Syftet med bestammelsen ar framst
att man ska kunna underhalla byggnadernafran den
egnatomten. Inom planomradets nara omgivning ar
manga komplementbyggnader placerade cirka 1
meter fran fastighetsgrans. Den aktuella
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Planbestammelse

Beskrivning och motiv

bestammelsen innebar att ndromradets
bebyggelsestruktur fartillampas dveninom Lena 1:5.

f,

Byggnader ska ha sadeltak

Bestammelsen sakerstaller att planomradets
byggnadsvolymer har sadeltak som huvudsaklig
takutformning. Sadeltak ar typisk for den
befintliga bebyggelsen sdvalinom planomradet,
som i det omgivande bostadsomradet.

Bestammelsen avser byggnaders huvudvolym,
medan mindre komplementbyggnader (max 25
kvadratmeter) och mindre byggnadsdelar
(exempelvis skarmtak, veranda, farstu etcetera) far
avvika fran bestammelsen. Darfor kombineras
denna bestammelse med fs.

f.

Fasader ska ha stGende trdpanel mdlade i faluréd férg

Bestammelsen syftar till att sakerstalla viktiga
karaktarsdrag hos den befintliga bebyggelsen inom
Lena 1:5. Bestammelsen borgar for att befintlig och
eventuellt ny bebyggelseinom Lena 1:5 harmonierar
med varandra.

fs

Komplementbyggnader om hogst 25 kvadratmeter och
mindre byggnadsdelar undantas frdn kravet pa
sadeltak och minska takvinkel

Syftet med bestammelsen ar att undvika att gora
befintlig bebyggelse planstridig och att inte
forsvara utforandet av mindre byggnadsdelar eller
mindre komplementbyggnader (maximalt 25
kvadratmeter byggnadsyta). Med "mindre
byggnadsdel” menas en byggnadsvolym som
visuellt och volymmassigt ar underordnad den
storre, dominerande, byggnadsvolymen. Exempel
pa mindre byggnadsdelar ar verandor, farstu,
skarmtak, bursprak, carport och garage. Sadana
mindre byggnadsdelar kan ges en lagre takvinkel an
27 grader. Aven mindre komplementbyggnader
(hogst 25 kvadratmeter) far ha en lagre takvinkel
och annan takutformning an sadeltak.
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Planbestammelse

Beskrivning och motiv

f.

Endast friliggande en- och tvdbostadshus

Motivet till bestammelsen arattbebyggelsen ska
anpassastillden radande bebyggelsestruktureninom
planomradet och dess naromrade.

Administrativa bestammelser

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Genomforandetid

Genomférandetiden ér fem dr frén den
dag planen fdr laga kraft

Planens genomfroandetid ar reglerad till
kortast mojliga, det vill sdga fem ar. Tiden
bedoms vara tillracjligt for att fastighetsagarna
till fastigheten Lena 1:5 ska hinna ans6ka om
bygglov for de utbyggnader som har
genomforst men saknar bygglov.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet ér enskild for allmdn plats

[ Vattholma ar ortens sed att allman plats forvaltasi
enskild regi, i de flesta fall av VAttholma vagforening.
Den allmanna platsen inom planomradet forvaltas
idag av Vattholma vagforening. Syftet med
bestammelsen ar att den nuvarande forvaltningen av
planomradets allmanna ytor ska fortga.

Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrattsliga atgarder som ar en forutsattning
for planens genomférande. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av

fastighetsagaren och bekostas av sokande.

Markagoforhallanden

Planomradet omfattar tva fastigheter; fastigheten Lena 1:5 somags av privatpersoner
och del av fastigheten Vattholma 5:20 dgs av kommunen.
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Bestimmelser om fastighetsindelning

Detaljplanen reglerar att nya fastigheter ska ha en minsta storlek om 1000
kvadratmeter.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Detaljplanen innebar att cirka 728 kvadratmeter av den privatagda fastigheten Lena 1:5
planlaggs som allmanplats (pa samma satt som i den tidigare byggnadsplanen).
Planen innebar aven att cirka 100 kvadratmeter av tidigare allmanplats planlaggs
som kvartersmark som E-omrdde for transformatorstation.

Planen gor det mojligt att avstyckafastigheten Lena 1:5 till hogst tva fastigheter, om
minst 1000 kvadratmeter vardera.

Teckenftrklaring

53 Kommunal astighet som
plantaggs som kvartersmark

wwmm

Vattholma

Figur 16. Illustration 6ver konsekvenser forfastigheterinom planomradet.

Planen medféringa omedelbara fastighetsrattsliga foljder. Tanken ar att E- omradet
ska forbli en del av fastigheten Vattholma 5:20 och att den allménna platseninom
fastighet Lena 1:5 ska ligga kvar som idag. De nuvarande dgarna till fastigheten Lena
1:5, vilka har initierat detaljplanen, har utryckt att de inte har for avsikt att genomfora
nagra fastighetsrattsliga atgarder.

Gemensamhetsanlidggning

Ostantorpsvégen ingér i gemensamhetsanlaggningen Vattholma GA:2 som
forvaltas av Vattholma vagforening. Aven och géng- och cykelvagen langs
Malmvagsvagen kommer i nartid att ingd i gemensamhetsanlaggning,
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efter att en pagaende forrattning har vunnit laga kraft.

Gemensamhetsanlaggningen paverkas inte av detaljplanen.

Servitut och rittigheter

Langs Malmvagsvagen finns ledningsratter for starkstrom (0380-2006/3.1) till
forman for Bjorklinge energi. Ledningsratterna ligger inom det som plankartan
anger som allman plats. Transformatorstationen inom E-omradet omfattas
aven av ledningsratten.

I och med att ledningsratterna ar befintliga och marken ar planlagd som allman plats,
beddms det inte finnas behov av ett u-omrade i plankartan.

Markavvattningsforetag

Detfinnsinga registrerade markavvattningsforetageller batnadsomraden inom
planomradet eller i deras direkta narhet.

Tekniska fragor

Ledningar

Foljande ledningsagare har ledningarinom ochi anslutning till planomradet enligt
Ledningskollen mars/april 2022:

e |P-Only Networks AB

e Skanova

e Upplands Energi Ekonomiska forening
e Uppsalakommun, belysning

e Uppsala Vatten och Avfall AB

Det kan finnas ytterligare ledningar som berors av detaljplanen. Det ar
fastighetsagarens ansvar att undersoka om ytterligare ledningar finns. Exploatoren
ska kontakta de berorda ledningsagarna i god tid, om nagra markarbeten ska
utforas. Utsattning av befintliga kablar ska begdras innan arbetena satts igang.

Befintliga anlaggningar maste hallas tillgangliga for berorda ledningsagare under
byggtiden.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Planen bedoms vara ekonomiskt genomforbar.

Planavtal

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

Tidplan
Tidplan for antagande av detaljplan ar tredje kvartalet ar 2023.

Efter att detaljplanen har vunnit laga kraft, kan fastighetsagarna anséka om bygglov
for de atgarder som redan har genomférts men saknar lov.

Genomforandetid

Planens genomforandetid ar 5 ar fran det datum planen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Fastighetsagarna har det fulla ansvaret for planens genomférande.

Huvudmannaskap

Kommunen ar inte huvudman for allméan platsinom omradet.

Planens konsekvenser

Strategisk miljobedomning enligt miljobalken 6 kapitel

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedémaom
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 miljcbedémningsférordningen 5§ (2017:966).

Undersokning av betydande miljopaverkan enligt
miljobalken 6 kapitel 6§

Planomradet &r litet och val avgransat i forhallande till sin omgivning. Detaljplanen
resulterar framst i plantekniska forandringar, men inte sakert i nagra fysiska
forandringar. Detaljplanen ger dock nya forutsattningar for att prova idag
planstridiga och olovliga utbyggnaderien ny bygglovsprocess. Férhoppningen ar
att atgarderna ska kunna beviljas lov i efterhand, nar det ursprungliga
bostadshuset far ett sa kallat planenligt utgangslége. Stadsbyggnadsférvaltningen
bedomer att en planlaggning som medger att planomradets ursprungliga
bebyggelse kan bevaras och utvecklas innebar en mindre férandring for
planomradet och dess omgivning, an om nuvarande bebyggelse skulle rivas och ny
bebyggelse uppforas medstdd avtidigare byggnadsplan.

Planen innebéar att byggratten okar, i och med att planens kvartersmark utokas
med bibehallen exploateringsgrad. Byggratten berdknas oka fran cirka 400
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kvadratmeter byggnadsarea till cirka 530 kvadratmeter.

Sammantaget innebar planen forutsattningar for att bevara och utveckla
befintlig bebyggelse och varsamt fortata med ny bebyggelse, i en av
kommunens utpekade prioriterade tatorter.

Detaljplanen ar forenlig med 6versiktsplanen, kan inte betraktas vara av betydande
intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse, och kan inte heller antas
medfora betydande miljopaverkan. Planen bedoms inte heller ha betydelse forandra
planers miljoeffekter.

Bedémning av miljokonsekvenser

Med utgangpunkt i miljobedomningsforordningen 58§ (2017:966) finns det inte
nagra omstandigheter som talar for att detaljplanens genomférande innebar risk
for betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken 6
kapitel 11§ behover darfor inte upprattas.

Undersokningssamrad

| lansstyrelsens samradsyttrande, daterat 2022-05-20, meddelar de att de delar
kommunens uppfattning om att planens genomférande, utifran en sammanvagd
bedémning, inte kan antas medfora risk for betydande miljopaverkan.

Besult om betydande miljopaverkan

Plan- och byggnadsnamnden beslutar om betydande miljopaverkan i samband med
planens antagande.

Miljoaspekter

Landskapsbild/stadsbild

Detaljplanen ger positiva konsekvenser for landskapsbilden genom att planen gor
det mojligt att bevara den befintliga dldre bebyggelsen inom planomradet. Planen
bidrar aven positivt till landskapsbilden genom sina utformningsbestammelser om
sadeltak och att fasader av stadende tréapanel i falurétt. Det bidrar till ett bibehallet
uttryck hos befintlig bebyggelse och gor att eventuell ny bebyggelse kan smalta
ihop med det gamla. Det sékerstaller dven ett bibehallet arkitektoniskt samband
mellan bebyggelseninom Lena 1:5 och den gamla bebyggelsen nordvast om
planomradet, pa andra sidan Malmvagsvagen.

Kulturmiljo

Planen paverkar inte nagra kulturmiljoer eller kulturvarden i namnvard
utstrackning. Planen innebar en positiv forandring ur kulturmiljosynpunkt, efter den
gor det mojligt att bevara och foradla aldre bebyggelse inom ett omrdde som ar
utpekat som kommunal kulturmiljo och kommunal karna for kulturmiljo.

| Gvrigt ar de skdl som ndmns som positiva utifran landskapsbild, dven positiva



utifran ett kulturmiljoperspektiv.

Naturmiljo, rekreation och friluftsliv
Planen beror eller paverkar inte nagra naturmiljoer.

Planen tryggar ett gronstrak och dess befintliga gang- och cykelvag som &r en del
av Vattholmas gang- och cykelvagnat, och en viktig lank till omraden for rekreation
och friluftsliv.

Mark och vatten

Om detaljplanens hela byggratt skulle utnyttjas innebér det att planomradet kan
bebyggas mer an vad den tidigare byggnadsplanen medger, dven om
exploateringsgraden ar oférandrad (20 procent far bebyggas). Byggratten dkar fran
cirka 400 kvadratmeter byggnadsarea till cirka 530.

Planomradet ingari ett vattenskyddsomrade och ett omrade som &r utpekat med
"mattlig kanslighet” for grundvattenpaverkan enligt Riskanalys av Uppsala- och
Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt. Enligt riskanalysen
finns det goda forutsattningar att exploatera omradet i enlighet med de riktlinjer som
kommunen har stallt upp for omraden med “mattlig kanslighet”. Den mattliga
riskklassningen samt markanvandningen (bostader och icke omgivningsstérande
verksamhet) innebar sma risker for grundvattenpaverkan. Planen bedoms inte
medféra nagra fysiska forandringar som paverkar méjligheten att uppna uppsatta
miljokvalitetsnormer for god ekologisk status.

Dagvattnet fran omradet har Fyrisan som slutrecipient. Vid ytterligare byggnation och
hardgorande galler Uppsala vattens krav om lokal fordrojning.

Resurshallning

Detaljplanen ar positiv utifran resurshushallning genom att den gor det méjligt att
bevara den befintliga bebyggelsen inom Lena 1:5, istallet for att riva och bygga nytt.
Planomradet mojliggor dven for en framtida fortatning inom en av kommunens
prioriterade tatorter, med nara tillgang till service, kollektiva transporter och befintlig
infrastruktur vilket innebéar ett effektivt resursutnyttjande.”

Halsa och sikerhet

Planen bedoms inte medféra nagra betydande negativa halso- eller sakerhetsaspekter.

Det finns inget som indikerar risk for markfororeningarinom planomradet. Platsen
har goda luftférhallanden och planen medfor ingen trafikalstring av néamnvard
karaktar som skulle kunna forsamra luftkvaliteten. Platsen har laga bullernivaer
och planen medforingen trafikalstring av namnvard karaktar som skulle kunna
aventyra ljudnivaerna i omradet.

Planen innebar en mojlighet att bygga narmare tomtgrans mot granne an tidigare
plan, i och med att planens inaktiverar byggnadsstadgans bestammelse om ett
minsta avstand om 4,5 meter. Syftet med detta ar att ge planstod for det hus som
funnits pa platsen sedan 1890-talet. Planens begrdnsning av bebyggelsens
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nockhojd till hogst 8 meter och planstrukturen med friliggande enbostadshus och
en exploateringsgrad pa hogst 20 procent, gor att det inte bedoms foreligga risk for
skuggning som motsvarar betydande olagenheti plan- och bygglagens mening.

Sociala aspekter
Barnperspektivet

Detaljplanen medfor inga forandringar utifran ett barnperspektiv. Planen ger
fortsatt planstdd at gronstraket langs Malmvagsvagen och dess gang- och cykelvag -
enviktig resurs for barns mojlighet att sjalva kunna réra sig tryggt genom byn, till
exempel till och fran skolan.

Métesplatser

Planen innebar inga, eller sma, forandringar ur ett socialt perspektiv. Planen ger
mojlighet att anvanda marken till fler &ndamal &@n bara bostader. Det kan
langsiktigt starka omradet utifran ett socialt perspektiv - det kan ge liv at omradet
dagtid och ge de boende narmare tillgang till smaskalig service.

Planens forenlighet med oversiktsplanen och
miljobalken

Oversiktsplanen

Detaljplanen 6verensstammer med oversiktsplanens intentioner. Planen ger stod for i
bostader och inslag av mindre verksamheter inom ett omrade som pekas ut som
prioriterad tatort enligt dversiktsplanen.

Miljobalken

Detaljplanen bedoms stamma overens med miljobalken 3 kapitel 1 § avseende
markanvandningens [damplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, foreliggande
behov och en fran allman synpunkt god hushallning.

Detaljplanen paverkarinte nagra riksintressen i negativt avseende. Planomradet
ingdriett stort pdverkansomrade, ett MSA-omrade (minimum safety altitude)
kopplat till Forsvarsmaktens riksintresse Uppsala 6vningsflygplats vid Arna.
Forsvarsmaktens ansprak innebar maximalt 45 meters byggnadshéjd inom samlad
bebyggelse. Planen sédkerstaller en nockhdjd pa hogst 8 meter, och dventyrar
darmed inte Forsvarsmaktens ansprak. Planomradet ligger i nara anslutning till ett
riksintresse for kulturmiljo. Planen ar generellt positiv ur landskapsbilds- och
kulturmiljosynpunkt och pdverkar inte heller riksintresset for kulturmiljo pa ett
negativt satt.

Detaljplanen beror miljokvalitetsnormerna enligt miljobalkens kapitel 5 eftersom
planomradets dagvatten har Fyrisan som slutrecepient (med miljokvalitetsnormer
for ytvatten). Detaljplanen kommer troligen inte leda till nagra fysiska
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forandringar och saledes inte innebara nagon paverkan pa miljokvalitetsnormerna.
Om kvartersmarken i framtiden skulle fortatas i enlighet med planen, hanteras
l6sningar for hur dagvatten ska renas och fordrdjas i bygglovsprovningen. Planens
genomfdrande paverkar inte miljokvalitetsnormer for luft. Sammantaget bedoms
planen vara forenlig med miljobalkens kapitel 5.

Detaljplanens genomférande beror miljobalkens kapitel 7, genom att planomradet
ingar i yttre zon av vattenskyddsomrade. Under forutsattning att géllande
foreskrifter foljs bedoms det inte ske nagon negativ paverkan. Planen bedoms
darmed vara forenlig med miljobalkens kapitel 7.

Detaljplanen berorinte miljobalkens kapitel 8 angdende bestdmmelser om skydd for
biologisk mangfald.
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Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete med andra
kommunala forvaltningar och fastighetsagarna till Lena 1:5.

Planhandlingarna har utarbetats av: Lisa Bjork, planarkitekt.

Dessutom har foljande tjanstepersoner inom stadsbyggnadsforvaltningen deltagit:

Veronica Sjogren, plantekniker

Anders H3kman och Christer Akerlund, trafik

Yvonne Fredriksson och Nina Frodemo, bygglov/tillsyn
Isa Lindqvist och Dan Thunman, kulturmiljo

Emilia Hammer, miljosamordnare

Iris Lowendahl, mark- och exploatering

Sara Jergander, planarkitekt

Jesper Ljung Holm, planarkitekt

Planhandlingarna har granskats av Saga Wingard, planarkitekt.

Stadsbyggnadsforvaltningen Uppsala 2023-09-11

Boel Hellman
Planchef

Beslutad av plan- och byggnadsnamnden for:

Samrad och granskning 2022-04-28
Antagande 2023-09-28

Laga kraft 2025-05-09



