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Detaljplan for
Vattholma 5:56 m fl
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PLANBESKRIVNING

Diarienummer
2001/20037-1

HANDLINGAR

PLANENS SYFTE
OCH HUVUDDRAG

PLANDATA

TIDIGARE STALL-
NINGSTAGANDEN

Antagandehandlingen omfattar foljande handlingar:
Plankarta med planbestdmmelser, planbeskrivning med miljokon-
sekvensbeskrivning genomférandebeskrivning samt utlétande.

Det aktuella omrédet & enligt detaljplan fran 1992 avsett for hog-
stadieskola och sporthall. Denna anvandning &r inte langre aktuell
da skola och sporthall numera ordnats pa annan plats i samhéllet.
Omradet foreslas istallet anvant for bostader i form av friliggande
smahus.

Planomradet omfattar ca 3 ha och & beléget omedelbart norr om
den befintliga smahusbebyggelsen i nordostra delen av Vattholma
tatort. Omradet gransar i soder till Malmkérarvagen. Genom plan-
omradet langs dess vastra sida gar Mamvagsvagen, vég nr 696,
gamla landsvagen mot Osterbybruk. Avstandet till jarnvagen i vas-
ter & ca500 m, till vag 290 i 6ster ca 200 m, till skola och forskola
I sydvést ca 300 m respektive 400 m. Samhdllets centrum finns
strax intill skola och forskola.

Omradet &gs till ungefar lika stora delar av NCC Boende Sverige
AB ( fastigheten Vattholma 5:56 ) och av Uppsala kommun ( del av
Vattholma 5:57).

Omradet ingdr i ett storre omrade som i 1974 ars dispositionsplan
for Vattholma betecknats som reservomrade for bostadsbebyggelse.

For planomrédet finns en detaljplan, Dp 1227 B, med lagakraftda-
tum 1992-02-29, som forutom kvartersmark for hogstadieskola och
sport-hall, &ven anger en mindre del naturomréde i soder och gata i
vaster.
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FORUTSATT-
NINGAR OCH
FORANDRINGAR

Géllande detaljplan.

Av kommunens 6versiktsplan 1990, OP 90, framgér att planomré-
det ingdr i yttre skyddszon for vattentakt. Det ligger ocksa inom ett
stérre omrade, som &r av intresse som narrekreationsmark for tétor-
ten. Planomrédet gransar enligt OP 90 till det riksintresseomrade
for kulturmiljon, som anges kring det gamla bruket i Vattholma

Den nya Oversiktsplan for Uppsala stad, som nyligen varit utstalld,
omfattar inte det aktuella omrédet

Ett program for att &ndra omrédets anvandning fran hogstadieskola
och sporthall till villabebyggelse har varit pa samradsremiss under
hosten ar 2001. | programmet foreslogs omradet bebyggas med 25-
30 villor varav 15-20 gruppbyggda. Dérefter har genomforts ett
detaljplanesamrad under varen 2002 med samma inriktning. Bygg-
nadsnamnden har efter samradet beslutat at detaljplanen, med vis-
sa korrigeringar, skall stéllas ut.

Mark och vegetation

Marken inom planomradet utgors enligt jordartskartan av moréan-
mark och bedoms inte medfora nagra sarskilda grundldggningspro-
blem. Marknivan skiftar fran ca+28 mi vaster till ca+36 mi Gster.
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Grundundersokning och métning av markradon skall ske fdre
byggnadsprojektering.

Vegetationen bestar av blandskog fransett ett Oppnare parti i omré
dets vastra del. Intill Malmkdrarvagen och strax norr om denna
finns ndgra bestand av storvuxna tallar, som om majligt bor beva
ras. En villabebyggelse i omradet innebar oundvikligen ingrepp i
den befintliga trédvegetationen, som till betydande del kommer att
ersittas av nyplantering inom de enskilda fastigheterna. Langs
Malmvéagsvagen och del av Malmkorarvégen planteras allétrad. |
planomrédets sodra del sparas ett omréde som naturmark nérmast
den intilliggande befintliga villabebyggelsen utmed Tjardal svagen.
Vid nyplantering bor alergifragorna uppmérksammas.

Kulturmilj6

Planomradet gransar till riksintresseomradet for kulturmiljon kring
Vattholma bruksbebyggelse. Ny bebyggelse inom planomradet bor
utformas pa sadant sétt att skyddet for kulturmiljon respekteras.

Fornlamningar

Inom planomradet intill Mamkorarvagen finns stenséttningslik-
nande lamningar (nr 74 i fornlamningsregistret). Lamningarnas
ungefarliga lage har intolkats fran fornlamningsregistrets markering
pa ekonomiska kartblad och illustrerats pa plankartan. Strax oster
om planomradet finns lamningar fran en forhistorisk boplats (nr 69
i fornlamningsregistret). Inom planomradet krévs en arkeologisk
utredning for att narmare beddma lamningarnas omfattning och art.
Lansstyrelsen har meddelat, att eventuella fornlamningar inom
planomradet far borttagas efter arkeologisk undersokning. Bidrag
till utgravningskostnaden kan utgd, eftersom omradet avses anvan-
das for bostadsbebyggelse.

Bebyggelse

Inom planomradet finns for narvarande ingen bebyggelse. Nagra
betongfundament finns centralt i omradet och tippmassor, som kan
vara rester fran tidigare sdgverksamhet. Forekomsten av eventuellt
fororenad jord efter tidigare verksamhet i omradet ska undersokas.
En 12 kV kraftledning 16per genom omrédet fran dess sodra del
och norrut. Kraftledningen avses komma att markforléggas inom
gatumark vid omradets bebyggande.

NCC Boende har anmélt intresse for att bebygga sin del av omradet
med gruppbyggda smahus i ett och tva plan, de lagre husen med
mojlighet till inredd vind.

For att mojliggora at &ven kommunens del av omradet blir dtkom-
lig for bebyggande, forutsétts ett markbyte, som ger vardera &garen
ett mer rektanguléart omrade med NCC:s mark i vaster och kommu-
nens i oster. Detta mojliggor, att vardera omrédet kan nds med in-
fart fran Malmkérarvéagen.
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Kommunens del av omrédet blir huvudsakligen nyttjad till tomt-
mark for ett tiotal friliggande smahusi 1-2 plan kring en dervands-
gata, som avses utgora alman plats. En byggnad for gruppboende
kan vid behov forlaggas har genom sammanslagning av tva av de
tilltankta tomterna. Planbestammelserna har medger ocksa forsko-
leverksamhet. En transformator for planomradets elforsorining ges
ocksa utrymme i norra delen av kommunens markomrade. Sodra
delen av omradet utlaggs som naturmark for att skapa en buffertzon
narmast grannbostaderna vid Tjardalsvagen och medge gangpassa:
ge ut mot friomrédena 6ster om bebyggelsen.

For NCC:s del av omrédet, som avses gruppbebyggas med ca 16-
18 enbostadshus i 1-2 vaningar, laser inte planen végforing och
byggnadsplacering i detalj. Planbestammelserna reglerar omradets
utformning genom att ange byggnaders vaningsantal och brutto-
area, fasadmaterial, takutformning mm for att beakta nédrheten till
den skyddade kulturmiljon.

Gemensamma végar och ledningar mm inom gruppbebyggelsen
forutsatts forvaltas som gemensamhetsanlaggning.
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[llustrationsplan

Gestaltning

Bebyggelsen i planomradet ska anpassas till bruksmiljon. Detalj-
planen innehdller darfor bestammelser for gruppbebyggelsen om att
fasader skall vara av tré och att tak skall vara sadeltak belagda med
rott tegel. Takfotsutformning, fonsterséttning och Ovrig detaljut-
formning bor vara av traditionell karaktér. Vindsinredning ovan tva
vaningar tillts inte.
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ENTREFASAD

Exempel pé byggnadstyper som &r aktuella for gruppbebyggel sen.

Betréffande markbehandlingen inom gruppbebyggelsen kan nam-
nas att kantsten som gréns mellan olika ytor bor undvikas. Det &
ocksa viktigt att gatubelysning mm véljs med hansyn till den efter-
strévade brukskaraktéren. Stangsel och staket bor undvikas och
ersittas av vaxtmaterial.

For de friliggande villorna pa kommunens markomrade, langre bort
fran bruksmiljon, & gestaltningen mindre reglerad. Sadeltak belag-
da med rott tegel foreskrivs dock. Inredning av vind ovan tva v&
ningar tilléts g heller.

Sociala forhallanden

Den aktuella boendeformen, med friliggande enbostadshus i matt-
ligt stora grupper, ger erfarenhetsmassigt en relativt god social kon-
troll och darmed ocksa trygghet och sakerhet for de boende. Omr&
dets méttliga storlek innebér, att fordonstrafiken inom omradet blir
liten. Inom gruppbebyggelsen illustreras en byggnadsplacering med
garage/carport och soprumvforréd narmast " bruksgatan” vilket ger
majlighet till relativt bilfredade nérlekytor for de mindre barnen
intill bostadshusen ett stycke bort fran gatan.

Tillganglighet for funktionshindrade

Den nybebyggelse som planen redovisar forutséts komma att ut-
formas enligt géllande regler for tillganglighet. Omradets nivafor-
hallanden och 6vriga egenskaper bor inte valla ndgra speciella sva
righeter i detta avseende. Genom att en del av gruppbebyggelsen
avses uppféras i ett plan ges forutséttning till goda bostéder for
roérelsehindrade.
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Offentlig och kommersiell service

Planomradet & belaget inom bekvamt gangavstand fran samhallets
vasentligaste serviceutbud sasom skola, forskola, sporthall, post,
livsmedelsbutik mm. Avstanden har redovisats ovan i avsnittet
plandata. Det kan behdvas mer lokaler for forskola. Pa den kom-
munagda delen ges genom planbestammelse mojlighet att anordna
detta.

Friytor

Forutom naturomradet i soder avsétts ett parkomrade for lek i norra
delen av omradet. Lekplatsen forslas betjana hela planomradet och
utformas sa att den framstar som allmant tillganglig och sa att den
blir tillgénglig for funktionshindrade barn.

Ortens och planomradets lage ger de boende tillgang till stora om-
givande friomréden, som &r tillgangliga pa allemansréttdig grund.

Strax norr om planomradet finns en golfbana.

Trafik och sidkerhet

Gator

Gatumark inom planomradet utgors av Malmvagsvagen, vég nr
696, gamla landsvagen mot Osterbybruk, som betecknas som hu-
vudgata samt atervandsgatan inom kommunens villaomrade, som
betecknas som lokalgata. Inom NCC:s gruppbebyggelse kommer
den gemensamma dtervandsgatan att utgora kvartersmark och for-
valtas som gemensamhetsanlaggning. Bada bebyggelsegrupperna
far sin tillfart via den befintliga Malmkorarvéagen langs planomrd-
dets sydvastra grans. Lokalgatans mynning mot Malmkdorarvagen
har utformats med relativt stora hrnavskarningar for att ge utrym-
me for de vagslanter, som krévs for att ta upp nivaskillnaden mel-
lan gata och omgivande hégre mark och skapa goda siktforhallan-
deni korsningen. Vid infarten till gruppbebyggelsen forutsatts mot-
svarande utformning av végkorsningen utforas inom den gemen-
samma kvartersmarken.

Trafikfloden

Trafikméngden pa Malmkorarvagen och Malmvagsvéagen kommer
att 6ka med nagot hundratal fordon per dygn. Denna dkning be-
doms végarna val téla utan andringar.

Gang-och cykeltrafik

| géllande detaljplan for angrénsande omrade i stder finns illustre-
rad en framtida nord-sydlig gang- och cykelvdag strax Oster om
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Malmvagsvéagen. Ett reservat for denna végs fortséttning norrut har
utlagts i detaljplanen med utrymme for tskilda gang- och cykelba-
nor.

Skolvégar

Gangavstandet till skola och forskola sdder om planomradet & ca
300-400 meter.

Kollektivtrafik

Vattholma betjanas av Upptaget. Vid jarnvéagsstationen angor ocksa
UL:s bussar med turtéthet fran ca 25 minuter till 1 timme. Pa var-
dagar angor fleraav turerna ocksa V attholma skola i samband med
skoldagens borjan och avslutning. Gangavstandet till stationen ar
ca 1200 meter langs befintliga vagar. Fagelvagsavstandet & knappt
halften.

Brandforsvar

Réaddnings- och beredskapsnamnden, brandforvaret, har i program-
samradet inte haft nagot att erinra mot en bostadsbebyggelse inom
omradet.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Omradet forutsétts komma att anslutas till befintliga kommunala
ledningar i intilliggande bostadsomrade. | enlighet med kommu-
nens miljomal skall minst halften av dagvattnet omhandertas lokalt.
Att omrédet ingér i yttre skyddsomréde for vattentakt skall beaktas
bland annat vid utformningen av omradets avlioppsnét.

Varmefdrsorjning
Omradet kan inte anslutas till fjarrvarme. Uppvarmningen avses

ordnas med andra vérmesystem, exempelvis varmepumpar for jord-
eller bergvarme.

El

Den befintliga kraftledningen pa 12 kV markforlaggs i lokalgatan
genom omradet. Det elektriska féltet kring ledningen blir darmed
eliminerat. Laggningsdjup och kabelkonstruktion skall véljas s, att
aven det magnetiska féltet blir forsumbart. En transformator for
omradets kraftforsorjning har enligt elleverantdrens dnskan place-
rats i omradets norra del invid kraftledningen och i anslutning till
gata.
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FORENLIGHET
MED
OVERSIKTSPLAN
OCH
MILJOBALKEN

3 0CH 4KAP

BARN-
KONVENTIONEN

Tele, bredband

Detaljplanen hindrar inte erforderliga ledningsdragningar for dessa
andamal.

Milj6storningar
Buller och vibrationer

Bullernivéer och vibrationer fran jarnvag och omgivande végar &r
likartade med vad som géller och har godtagits for den intilliggande
befintliga bostadsbebyggelsen omedelbart sbder om planomréadet.
Planbestammelser reglerar hogsta tillétna nivaer av buller och vib-
rationer inom omrédet. Planomradet &r inte stort av flygbuller.

Luftféroreningar

Inga kénda kallor till sarskilda luftféroreningar finns i omgivning-
arna.

Administrativa fragor
Genomforandetiden foreslas till 15 &r.

Planomradets foreslagna anvandning for bostader strider inte mot
miljobalkens kapitel 3 och 4 och inte heller mot de dversiktsplaner
som uppréttats. Omradet var redan i tidigare detaljplan anvant som
kvartersmark, varfor den nu aktuella anvandningen for bostéder
inte reducerar det narrekreationsomrade for tétorten som planomra
det ingér i enligt OP 90.

Barnens intressen och behov med anknytning till boende, fritid och
skola har alltmer uppmérksammats, inte minst i stadsbyggnads-
sammanhang. Behoven véaxlar 6ver tiden i takt med barnens alder
och utveckling. Planldggningen syftar till att ge forutséttningar for
att alsidigt tillgodose behoven men huvudsakligen formuleras fér-
utséttningarna i detalj forst vid genomforandet av planen. Att be-
bygga det aktuella omradet med friliggande enbostadshus enligt
planforslaget kan inte anses sta i strid med barnkonventionen eller
hindraeller forsvara att den beaktas och efterlevs.
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INVERK AN PA
MILJON

MILJIO-
K ONSEK VENSER

Andringen av omrédets anvandning frén hogstadieskola och sport-
hall till bostéader i form av friliggande enbostadshus har endast lo-
kal och begransad inverkan pa miljon. Det har darfér inte bedomts
motiverat att upprétta en mer omfattande miljokonsekvensbeskriv-
ning, MKB, med jamforelse mellan nollalternativ och forslag etc.
De véasentligaste miljokonsekvenserna anges istéllet nedan.

Vegetationen i omradet paverkas framst darigenom, att ingreppen i
den befintliga blandskogen torde bli ndgot storre &n vid tidigare
angiven anvandning av omradet for hogstadieskola och sporthall
med tillh6rande friytor for lek, spel och parkering.

For djurlivet i omradet bor skillnaden mellan den tidigare och den
nu foreslagna anvandningen vara nérmast forsumbar.

Klimatet i omradet paverkas knappast av den andrade anvandning-
en.

Trafiken i omrédets omgivningar far annan karaktar. Vid anvand-
ning for skola skulle, under veckans arbetsdagar, skolbusstrafik ha
fore-kommit pd Malmkdrarvagen och cyklande och gdende skol-
elever och larare rort sig till och fran omradet morgon och efter-
middag. Bostadsbebyggelsen alstrar viss personbilstrafik och trafik
av gaende och cyklande skolbarn i omvand riktning framfor allt
morgon och eftermiddag under arbetsdagar. For omgivningen torde
stérningen av trafik till och fran omradet knappast 6ka vid den
andrade markanvandningen

Omradets utseende blir annorlunda vid bostadsanvandning jamfort
med vid tidigare angiven anvandning for hogstadieskola och sport-
hall. Den méttligare skalan hos en bostadsbebyggelse i kombi-
nation med en anpassning av byggnadernas karaktar till den an-
gransande bruksmiljon bor innebéra att forutsdttningarna for att
respektera landskapet och kulturmiljon i Vattholma blir val sa
goda, som de skulle ha blivit med den tidigare angivna markan-
vandningen.

Den foreslagna andringen av omradets anvandning innebér inte
nagon principiell skillnad vad géller inverkan pa mark, dagvatten
och grundvatten eller vad géller forutséttningarna att beakta kom-
munens miljoprogram.

De sociala konsekvenserna av den foreslagna andringen fran hog-
stadieskola och sporthall till bostader bestar framst i en viss 6kning
av ortens invanarantal, vilket stérker underlaget for den kom-
mersiella service mm, som finnsi Vattholma
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MEDVERKANDE | Planen har uppréttats av Bengt L6fberg, Tema arkitekter, Uppsala, i

PROJEKTET samréd med NCC Boende AB och stadsbyggnadskontoret i Uppsa-
la kommun. Detaljplanen grundar sig pa ett programsamrad under
hosten ar 2001, ett detaljplanesamréd genomfort varen 2002 samt
en utstalining under augusti-september 2002.

STADSBY GGNADSKONTORET

Uppsalai september 2002
Reviderad oktober 2002
Reviderad januari 2003

Bjorn Ringstrom Goran Carlén
Planchef Projektledare

Ungefarlig gardsbildning inom gruppbebyggel sen. Foto NCC.

Godkéand av byggnadsnamnden for . samrad 2002-04-04
- utstdllning ~ 2002-06-19
antagande  2002-10-03
antagande  2002-10-31
- antagande  2003-01-30

Antagen av kommunfullmaktige 2004-03-29/30-
Laga kraft 2004-04-27
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Detaljplan for
Vattholma 5:56 m fl
Uppsala kommun

Diarienummer
2001/20037-1

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATION

FASTIGHETSRATT

UTREDNINGAR

Tidplan
Detaljplanen vantas kunna antas av kommunfullmaktige hdsten
2002.

Genomférandetid

Detaljplanens genomforandetid foreslas vara 15 ar fran den dag den
vinner laga kraft.

Huvudmannaskap
V attholma végforening ska vara huvudman for allman plats.

Avtal

Innan planen antas skall avtal tréffas mellan kommunen och NCC
for reglering av markfragor, exploateringskostnader, plantering,
finansieringshidrag for GC-vag utanfér planomradet mm, samt om
att NCC genomfdr gruppbebyggelse

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning mm

Detaljplanen forutsétter ett markbyte mellan NCC och Uppsala
kommun for att tillskapa for bada parter mer anvandbara markom-
raden atkomliga for tillfart fran befintliga gator.

NCC:sdel av planomradet avses komma att gruppbebyggas. Inom
denna bebyggelse avses gemensamma vagar, ledningar i mark, car-
portbyggnader och miljéhus utgdra gemensamhetsanlaggning.

Tekniska utredningar

Grundundersokning och undersokning av forekomst av markradon
skall utforas som underlag for byggnadsprojektering.

Arkeologi
Lansstyrelsen har 2002-08-05 meddelat at indikationer pa fasta
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MEDVERKANDE |
PROJEKTET

fornlamningar saknas inom planomradet, varfor exploateringen kan
ske utan hinder av kulturminneslagens bestammelser.

Vatten- och avlopp

Vid utformningen av dessa ledningsnét skall beaktas att omradet
ingdr i yttre skyddsomrade for vattentakt. Minst halften av dagvatt-
net skall enligt kommunens miljomal omhéndertas lokalt.

M arkfororeningar

Det kan finnas mark inom planomradet som fororenats av tidigare
aktiviteter varfor en undersokning av marken ska foretas.

Detaljplanen har uppréttats av Bengt Lofberg, Tema arkitekter,
Uppsala, i samrad med NCC Boende AB och stadsbyggnadskonto-
ret i Uppsalakommun. Planen grundar sig pa ett programsamrad
2001, ett detaljplanesamrad varen 2002 samt utstéllning augusti-
september 2002.

STADSBYGGNADSKONTORET
Uppsalai september 2002

Reviderad oktober 2002
Reviderad januari 2003

Bjorn Ringstrém
Planchef

Godkéand av byggnadsnamnden for

Antagen av kommunfullmaktige
Laga kraft

Goran Carlén
Projektledare
samrad 2002-04-04
utstéllning  2002-06-19
antagande 2002-10-03
antagande = 2002-10-31
antagande = 2003-01-30
2004-03-29/30
2004-04-27
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