Detgljpiar ' fér del av Isolatorn 3 m fI., o i
_ . PLANBESKRIVNING
Gldéons erg, Vasteras  * ==

: LAG\Z\\R(RAFT 2022-01-11
' Standardférfarande

Stadsbyggnadsforvaltningen, Vasteras stad
Diarienummer 2017/01140

Stadsbyggnadsforvaltningen
721 87 Vasteras

021-39 00 00 e www.vasteras.se

VASTERAS STAD



Innehallsforteckning

INLEDNING ...t s 3
PLANFORSLAG ....cooviececeeeeeeteeee ettt en sttt an s st 4
Overgripande gestaltningSide .............cc.ccvveviveicreeieiee e 5
BEDYGGRISE ... 5
MarK OCH VALEEN......cciiiiriecicee e 10
INFRASTTUKLUN ...t 14
RIS ST o To] TR (o] a1 o T T ST 16
GENOMFORANDEBESKRIVNING.........cccoooviiieeiciereesse e 26
OrganiSatioNSTIAGOT ........cvvviiiicicieieieest e 26
FastighetSrattsliga frAQOT ........cccvririieeeeees e 26
TEKNISKA FTAQOT ...v.vvivieiececee ettt sttt ettt et sn e 28
ANMAEIAN OCH tHISEANG. ... e 28
EKONOMISKA FIAQOT ......c.vvvvciceeeetetceceeee ettt en sttt r et en et 28
KONSEKYENSER ...ttt sttt snve e 29
MilJOKVAIITELSNOIMEN ...t e 29
HAIIDArhetShedGMNING.........cvivierieeee e 29
FORUTSATTNINGAR ..ovvieecece et eeeeete et es et es s 30
Tidigare StallNiNgStaganden............cccveviiiiiie i 30
PlIAtSANAIYS ... .cieeiie ettt et e be e ae e 30
BEDYGGRISE ... 31
MArK OCH VAEEEN......eiiiieeicee ettt seenreene s 32
L1 S LU S 33
RISKEr OCH SEOMMINGAT .....cviiviietiiie e 34

2(35)



Inledning

Syfte

Syftet med planen &r att préva mojligheten att bebygga
omradet med nya bostéader, forskola och majliggora for
viss kommersiell verksamhet. Vidare ar syftet att se till

att ny bebyggelse tar hansyn till omradets befintliga
egenskaper och anpassas efter dess kulturmiljé. Planen
syftar ocksa till att mojliggora for nya gang- och
cykelfdrbindelser langs planens Ostra sida.

Agoforhallanden

Fastigheterna Isolatorn 3 och Isolatorn 12 dgs av Kungsleden Melker AB.
Fastigheten Vasteras 4:90 &gs av Vasteras stad. Mark inom planomradet pa
Vasteras 4:90 arrenderas ut till Kungsleden / ABB for parkering och ledningar.

Huvuddrag

Planen mojliggor ca 400 nya lagenheter i flerbostadshus med mellan fem och
atta vaningar, med majlighet till centrumverksamhet i bottenplan. Planen
innebdr dven att tva kulturhistoriskt intressanta industribyggnader bevaras och
kan anvandas som bland annat kontor, for centrumverksamhet och i det ena
fallet bostader. Vidare innebar planen att en forskola med tillhérande gard
mojligors. | st mojliggors ocksa en ny gang- och cykelvag som stracks vidare
ner mot Kopparlunden och forbéttrar kopplingen mellan omradena.

Politiska beslut

Byggnadsnamnden beslutade den 2017-12-05 om positivt planbesked for
planen och fattade 2018-10-11, § 226, beslut om planuppdrag.
Byggnadsnamnden beslutade om samrad 2020-02-20, § 37, och samradstiden
var mellan den 2 och 30 mars. Byggnadsnamnden beslutade 2020-12-17, 8329,
om granskning. Granskningstiden var mellan den 11 januari och 8 februari
2021. Byggnadsnamnden beslutade om antagande 2021-12-16 § 342.
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Planhandlingar

e Plankarta med grundkarta

e Planbeskrivning med illustrationsplan
e Fastighetsforteckning

Utredningar
e Dagvattenutredning, Sweco, 2019-12-13
o Bullerutredning, Efterklang Afry, 2020-09-18
e Industribullerutredning, Efterklang Afry, 2021-05-18
e Luftkvalitetutredning, SMHI, 2019-11-11
e Trafikutredning med simuleringar, VAP, 2020-06-05
e Miljoteknisk markundersékning, Wescon, 2020-05-12
e Kulturmiljdutredning, Stockholms byggnadsantikvarier, 2019-03-20
¢ Riskutredning, Brandskyddslaget, 2019-09-18
e Riskutredning elektromagnetiska félt, Iterio, 2019-04-30
e Matning av elektromagnetiska falt, Delta, 2020-09-01
e Kompletterande magnetfaltsberakning, Sweco, 2021-05-26
e FoOrdjupad riskutredning radioaktivitet, Sweco, 2021-12-07

Medverkande tjansteman
Planforslaget har utarbetats av
planarkitekter Viktor Brandt Johnson {
och Viktor Stahl i samarbete med
kompetenser fran Vasteras stad och
fastighetsdgare.

Lage
Storlek planomrade:
ca 3 hektar
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Overgripande gestaltningsidé
Planens gestaltnings- och utformningskoncept utgar ifran:

- Enny bebyggelsestruktur som &r anpassad efter befintlig infrastruktur
och kulturhistoriskt vardefulla byggnader inom omradet.

- Bostadshebyggelse utformad som storgardar med 5 — 8 vaningshus.
Bebyggelsen &r utformad med hansyn till utsikten for bostéderna i
omradet Tegnérlunden strax norr om planen.

- Ny forskola mojliggors vid en befintlig kulle i planomradets Gstra del.

- Ny GC-vég i planens Ostra del som mojliggor for gena forbindelser
mellan planomradets och dess naromrades bostader, Kopparlunden och
Emausskolan.

Fysisk modell dver planforslaget som visar mjlig utformning i volymer, utan variation i
takformer. Ny bebyggelse i vitt, befintlig i gratt.
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Bebyggelse

Bebyggelse

Planomradets lage i ett befintligt bostadsomrade med utbyggd infrastruktur och
néra till offentlig och kommersiell service gor att planen lampar sig val for ny
bostadshebyggelse med mojlighet till centrumlokaler i bottenplan (BC,).
Eftersom planen innebér att manga nya manniskor kan komma att flytta till
omradet majliggors aven en forskola som gar att bygga med parkeringsplatser
under upphojd forskolegard (S:P1C1). Planen mojliggor dven att befintliga
arbetsplatser i en kulturhistoriskt vardefull industribyggnad inom planomradet
kan kvarsta (KCZi). En ytterligare éldre verkstadsbyggnad bevaras och kan
anvandas for centrumverksamhet, kontor eller bostédder (BCK). Planférslaget
kan ses som en naturlig forlangning av den bostadsbebyggelse som uppforts pa
Tegnérlunden norr om planomradet.

Sammanlagt mojliggor planen for ca. 400 lagenheter i flerbostadshus. Husen
bildar tva tydliga kvarter som &r uppbrutna i flera byggnadskroppar for att ge
battre solforhallanden och sikt for befintliga hus norr om planomradet.
Kvartersstrukturen regleras i detaljplan genom (prickmark). | kvarteren
sakerstalls gardar med garage nedgravda eller i markplan med gard ovanpa (b:
01). Gardarna &r forhallandevis stora och mojliggor exempelvis utegym och
lekplatser pa gardsplan. De tva kulturhistoriskt vardefulla industribyggnaderna
som bevaras, far sin karaktar skyddade i planen (ky, kz).

Hojderna i ny bostadsbebyggelse har utformats for att ge en variation och
uppbrutenhet i hojd och hansyn har tagits till det befintliga bostadsomradet
Tegnérlunden norr om planen. For att bevara utsikt for dessa hus har de nya
byggnaderna utformats med lagre hdjder och slapp mellan byggnadskropparna
i Ost-vastlig riktning (bestammelser om nockhdéjd). Mindre uppskjutande
utrymmen som hisstoppar, ventilationshuvar och fldktanl&ggningar kan
overstiga nockhojden. Mot Gideonsbergsgatan anvands plushéjder da det
forenklar bygglovsprévning i och med att husen ligger i suterrdng. De nya
husen i planforslaget forhaller sig till omgivningens skala och de hogst tillatna



Ny o
Visualisering dver méjlig utformning sedd fran v_'éning 7 i ett av punkthusen pa TegnérlundensiFbildenhar reduktions=
atgarder for parkering:nyttjats vilket'begransar mangden markparkering mellan kvarterensliustration: Archus.

o

husen har hojdbestammelser som mojliggor atta vaningar vilket ar lagre an
befintliga byggnader vaster och norr om planomradet. Byggratterna ges viss
flexibilitet i djup men bestdmmelser om bruttoarea sékerstéller att
exploateringen inte blir stdrre an vad planen provat (e4). | det vastra kvarteret
regleras e-talet pa tva stallen inom flera egenskapsomraden vilket innebér att
sammanlagd BTA:n i dessa omraden inte far éverskrida angivet tal.

En forskola (S1P1C1) med kapacitet for fyra till atta avdelningar (ca 72 - 144
barn) maéjliggors i planens sydostra del. Planforslaget utgar i forsta hand fran
att forskolan uppfors med sex avdelningar, men det slutgiltiga antalet
avdelningar och darmed hur manga barn som kan rymmas i forskolan regleras
inte i detaljplanen, utan prévas efter behov och forutsattningar i senare
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bygglovsskede. Forskolan &r placerad vid en befintlig kulle och utformningen
mojliggor tva fullstora vaningar samt ett suterrangplan for angoring etc. Det ar
aven mojligt att anordna stérre delar av forskolan i markplan om det bedéms
lampligt. Parkering mojliggors i markplan under delar av forskolegarden, for
framtida flexibilitet i planen tillats d&ven centrumverksamhet. Ventilations-
I6sningar i garaget ska utformas sa forskolegarden ej paverkas av eventuella
avgaser. Forskolegarden ligger upphojd fran gatuniva och blir forhallandevis
flack. Hojdskillnaden mellan gata och gard innebar att det ar viktigt att garden
gestaltas sékert med erforderliga, hdgre staket och skydd mot kanten. Angéring
till garden kan ske genom hiss och ramper. Hela forskolans gard ska aven
utformas sa det ar mojligt att anlagga planteringar och vegetation, d&ven ovanpa



p-garagets bjélklag (ns). Gardens storlek &r ca 4300 kvm vilket innebér att den
uppfyller minimikraven for stadens riktlinjer for forskolegardar pa 3000 kvm.
Friytan per barn varierar beroende pa hur manga avdelningar som byggs, men
med utgangspunkten sex avdelningar mojliggors en yta av ca 39 kvm/barn
vilket ar strax under riktlinjerna pa 40 kvm/barn och bedéms vara en mycket
liten och acceptabel avvikelse. | handelse av att forskolan uppférs med fyra
avdelningar klaras ytan per barn med god marginal men ifall atta avdelningar
uppfars blir avvikelsen fran riktlinjerna storre, ca 30 kvm/barn.

Ett potentiellt avsteg fran riktlinjerna géllande yta per barn ar férankrat med
Visteras stads barn- och utbildningsforvaltning och kan motiveras med de
séarskilda skal som anges i riktlinjerna. I detta fall innebér det narhet till
gronomrade, Martens hage som ligger ca 150 meter norr om planomradet samt
att omradet dr centrumnéara och redan utgors av hog exploateringsgrad, vilket
star i konflikt med Gversiktsplanens mal om narhet for boende till forskola.
Forskolegarden ska darfor ha basta mojliga materialval, i forsta hand
naturmaterial.

Planomradet ligger i en redan tatbefolkad stadsdel dar mycket av den befintliga
bostadshebyggelsen har utformats med hdg ambitionsniva, det stélls darfor
flera krav pa utformningen och utseendet i det nya planférslaget. For att passa

™ . R vgi in i den lokala byggnadskulturen,
" o * ; gallande bade befintliga

X industribyggnader och omgivande

bostadshus, ska nya byggnader
utformas med fasader i puts, tegel
och eller natursten med detaljer
tillatna i andra material. Eftersom
kvarteren ar forhallandevis stora
regleras dven att fasaderna ska ha
en variation for att skapa variation
(generella bestéammelser under
utformning).

Husens utseende regleras d&ven genom bestammelser betraffande balkonger
som tillats ha ett djup pa maximalt 1,4 meter Gver gata och 2 meter 6ver gard
(f4). Mot Gideonsbergsgatan tillats balkonger endast ha ett djup pa 0,6 meter
fran fasad for att ge en enhetlig och tilltalande gatumiljo och plats for GC och
trad (fs). Balkongerna tillats 6ver prickmark och andra byggnader.
Byggnadspartierna langst till vést i det vastra kvarteret och langst till dst i Ostra
kvarteret tillats ha en ndgot hégre nockhdjd som motsvarar atta vaningar (mot
Gideonsbergsgatan med en vaning i souterrang), hogre volymer i dessa delar
ramar in omradet och ger en mindre paverkan pa omliggande bebyggelse. Ifall
85% eller mer av angiven nockhéjd nyttjas i de hogre husen (7-8 vaningar) ska
den Gversta vaningen vara inskjuten i form av en penthouse-vaning, eller
utformas med sadeltak, vilket ger en upplevelse av att byggnadens hojd ar
lagre fran gatuniva (f2). Ny bebyggelse inom BC; ska utformas med varierat
taklandskap vilket ger en storre arkitektonisk variation i de forhallandevis stora
kvarteren. | planen regleras dven tva portiker mellan kvarteren for att ge battre
rorelsemojligheter i omradet samt majliggor sophamtning (by).

Pa platser dar trapphus vetter direkt mot trottoar ska indragna entréer
efterstravas sa dorrar ej 6ppnas direkt mot gangbanan. For att undvika ett
otryggt gaturum stalls krav pa att p-garagets norra sida langs Utvecklingsgrand
ska vara gestaltat med hog niva pa arkitektonisk gestaltning, exempelvis
genom klattervéxter pa fasaden (fs). For den Ostligaste byggnaden med fasad
mot Ringvallen bor avvagningar goras i detaljutformningen med eventuella
storningar fran idrottsverksamheten i atanke, se vidare i avsnittet storningar.
Y £ e TR ‘;f'\ ‘ A

Visualisering 6ver mdjlig utformning i sydvastra delen av
forslaget med bevarad industribyggnad. Illustration: Archus.
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Visualisering 6ver méjlig utformning pa bebyggelse sedd fran Gideonsbergsgatan. Illustration: Archus.
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21 AUGUSTI KL15:00 21 AUGUSTI KL 18:00

Solstudier har tagits fram for forslaget vid vardagjamning, sommarsolstand och
sensommar. Studierna visar att forslaget innebér forhallandevis goda
skuggforhallanden pa de nya innegardarna under middagstid, framforallt under
sommarmanaderna. Under morgon och kvall utsétts gardsmiljoerna for mer
skuggning, men &ven balkonger mojliggors i forslaget vilket kan ge
mojligheter for mer sol for de boende under fler av dygnets timmar. Eftersom
delar av gardarna far storre skuggning under i synnerhet de morkare
manaderna ar det viktigt att utformning och vegetation genomfors
omsorgsfullt.

Foreslagen bebyggelse bedéms inte ge nagra stérre skuggstérningar for
omkringliggande omraden. Under de ljusare manaderna forekommer ingen
paverkan alls men de lagsta vaningarna pa byggnaderna i Tegnérlundens
sydligaste del kan mojligen fa nagot mer skugga under morgon och middag
under arets morkare del. Denna skuggpaverkan bedéms vara begransad och



acceptabel. Bebyggelsen pa andra sidan Gideonsbergsgatan ligger upphdjd och
bedoms inte fa ndgon paverkan av planforslaget.

Visualisering 6ver méjlig utformning sedd fran de lagre vaningarna i ett av husen pa Tegnérlunden.
Slapp i fasaderna mojliggor siktlinjer och gardarnas gronska i blickfanget. lllustration: Archus.

Sarskilt boende
Det finns mojlighet att inrétta gruppboende integrerat i nagot av de nya
bostadskvarteren. Gruppbostad ryms under den generella bostadsbestdimmelsen

(B).

Kulturmiljé

Planen innebér att tva dldre industribyggnader inom planomradet som markts
ut i genomford kulturmiljéutredning bevaras och deras karaktér skyddas med
varsamhetsbestammelser (k-bestammelser).

Ny bostadsbebyggelse inom planen ska i huvudsak utformas med
fasadmaterialen tegel, puts eller naturstensmaterial vilka anknyter till befintlig
bebyggelse (allméan planbestdmmelse under utseende) Mer information om
planomradets kulturmiljo finns i kapitlet forutsattningar: kulturmiljo.
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Fornlamningar
Det finns inga kanda fornlamningar inom planomradet.

Om fornlamningar patraffas i samband med exploateringen maste arbetet
omedelbart avbrytas och anmélan goras till lansstyrelsen.

Tillganglighet

Planforslaget mojliggor framforallt nya gator pa kvartersmark i en
forhallandevis flack terrang. Vid dvergangar fran trottoarer etc. bor avfasning
anvandas. Gideonsbergsgatan ligger i nulaget hogre an delar av planomradet,
nivaskillnaden tas upp med en stddmur. Nivaskillnaden tas i stérre delen av
planférslaget upp av hus i suterrdngplan. Planférslaget mojliggor en
tillkommande ramp och trappa dar det finns nivaskillnader mellan gatan och
resten av planomradet.

Planomradets lage gor att mycket nodvandig service och flera
samhallsfunktioner (daribland skola, livsmedelsbutik, kollektivtrafik och
idrottsanlaggning) kan nas till fots eller med cykel vilket ger en god
tillganglighet och majlighet att leva i omradet dven utan privat bilinnehav.

Den foreslagna placeringen for forskola ligger i kuperad terrang vilket innebar
att ifall inte omfattande sprangning genomfors sa forekommer en betydande
nivaskillnad (ca 3-3,5 m) mellan dess entré i suterrangplan norrut och garden
som moter upp de dvriga vaningarna. For att mojliggora huvudentréer pa den
sida av forskolan som vetter mot garden behdvs tillgangliga I6sningar. Ett satt
att arrangera detta pa &r ett trapphus och stérre hissanordning langs med
forskolans ena kortsida vilket gor att det pa ett tillgangligt sétt gar att réra sig
fran gatuniva till den hogre belagna forskolegarden och dess entréer. Aven
ramper kan anordnas upp till garden. Tillgangligheten for forskolan ska
studeras vidare i kommande projektering.

Trygghet

Planen innebdr att ett omrade som tidigare anvants for framforallt
industriandamal nu blir mer tillgangligt och aktivt under storre del av dygnet.



Delar av omradet har anvants till upplag for diverse skrot vilket har uppfattats
som skrépigt, 6de och ovérdat av grannar. Aven vandalisering har forekommit.
Planforslaget innebér en mer strukturerad anvandning och innebar en mer
organiserad skotsel av gemensamma ytor. Forskolegarden ligger till stor del
upphojd fran gatuplan vilket gor att insynen fran gatan ar begransad. Da manga
lagenheter har fonster och balkonger mot denna gard finns emellertid goda
mojligheter till uppsikt fran manniskor i naromradet, vilket kan bidra till
tryggheten pa garden.

Barnperspektivet

Planforslaget har utarbetats med ett barnperspektiv narvarande under
processen. Flera av forslagets bestandsdelar kommer att paverka bade barn
som bor i naromradet och barn som kommer flytta in i den foreslagna
bostadsbebyggelsen. Narheten till grundskola ar i planforslaget mycket god da
Emausskolan ligger mellan 200 och 400 meter fran den bostadsbhebyggelse
som foreslas. Storre vagar behdver inte korsas for att angora skolomradet,
vilket mojliggor att barn i de foreslagna bostaderna far en trygg och gen véag
till skolan till fots eller cykel. Aven den nya forskola som planeras utgor en
viktig bestandsdel i planforslaget. Denna mojliggor att fler boende i
naromradet far ett narmare avstand till forskoleverksamhet och kan darmed 6ka
mojligheten till att foraldrar hdmtar och lamnar sina barn till fots eller med
cykel. Detta ses som positivt da det bidrar till att barnen (och foréaldrarna) far
mer motion och béttre uppfattning om sina narmiljoer &n om hdmtning och
lamning sker med bil. Planférslagets nérhet till skola och férskola bedéms vara
positiva konsekvenser ur ett barnperspektiv.

Planforslaget utformas med forhallandevis rymliga bostadsgardar vilka kan
lampa sig vél for lek. Nérhet finns dven till flera kommunala lekplatser,
fotbollsplaner som disponeras av BK30 pa Ringvallen, samt det storre
gronomradet Maretns hage. Det finns saledes gott om omraden for lek och
rekreation for barn i naromradet, vilket bedéms som positiva konsekvenser. En
mer negativ konsekvens av forslaget ar att besokstrycket i Martens hage, som
enligt samradsforslaget till gronstrukturplan i Vasteras redan ar hogt, okar
ytterligare med planfdrslagets nya bostéder. Detta kan 6ka behovet av

10 (35)

underhall och upprustning i parken. Atergérder i form av ny GC-vég, belysning
och bénkar i parkens sodra delar har genomforts under sommaren 2020 och det
finns dven planer pa att rusta upp en befintlig lekplats i parkens sodra delar.

Mark och vatten

Naturmiljo

Planomradet bestar framst av hardgjorda ytor. Tva noterbara naturomraden
finns i form av en kulle dar det véaxer 1ovtrad samt en remsa langs
planomradets 6stra grans med nagra I6vtrad och sly. Dessa omraden har inte
bedomts ha nagra stérre naturvarden. Planen majliggor att delar av det
gronomrade som finns inom planomradets sydostra del kan bevaras och
anvandas som forskolegard. Eftersom delar av denna mark ar fororenad av
tungmetaller ar det dock osakert hur manga trad som kan sparas da det behdvs
saneringsatgarder.

Ur ett gronstrukturperspektiv ansluter planomradet till det vegetationsstrak
som finns langs med Emausbacken och Martens hage nordost om planomradet.
I plankartan planlaggs ytor som (PARK), i forsta hand for att mojliggora for
en GC-vdg. Denna &r inte projekterad och ifall GC-véagen kan forlaggas nagot
langre Gsterut uppratthalls darmed majligheten att forlanga ett allmant
parkstrak ner mot gronytor strax norr om E18. Det finns ocksa mojlighet att
plantera trad langsmed Utvecklingsgrand i planomradets Gstra sida, vilka kan
forlanga ett gront strak mot vegetation pa foreslagen forskolegard.

Fyra trad med den fridlysta arten mistel finns inom planomradet. Det finns en
stor population av mistlar i naromradet — inom en bufferzon pa 100/200 meter
fran planomradet aterfinns 31 misteltrad med totalt 135 mistlar. Tva storre trad
med mistlar som aterfinns i planens vastra del skyddas i plankartan (n.).

De tva ytterligare traden med mistlar inom planomradet kommer behéva tas
bort. Det vastra av dessa trad ligger i en slant dar marken bestar av
fyllnadsmassor som uppvisar hdga fororeningshalter. For att mojliggora att



denna mark kan anvandas som forskolegard ar det oundvikligt att marken
saneras och tradet maste darmed tas bort.

Det andra tradet ligger vid planomradets ostra grans pa mark som behover
anvandas till en ny gang- och cykelvag som ansluter omradet till Kopparlunden
via en planerad bro 6ver E18. Denna vag ar nodvandig for att sékerstalla en
trygg och séker vag for barnen som ska ta sig till skolan. GC-vagen har inte
projekterats och kan majligen forlaggas nagra meter langre dsterut om
fotbollsplanerna pa Ringvallens lage ocksa korrigeras, men dven i handelse av
en sadan placering innebar de markarbeten, eventuell sanering, lyktstolpar
m.m. som kravs for att vagen ska bli saker och andamalsenlig att tradet inte
kan bevaras. Ansokan om dispens fran artskyddsforordningen for de tva
misteltraden har beviljats av lansstyrelsen. Minst fyra nya mistelvénliga trad,
som lind, poppel, 16nn och apel ska planteras inom fastigheten Isolatorn 12
som kompensation.

Vidare behover en nyplanterad allé med sex trad i planomradets vastra del
langs Gideonsbergsgatan planteras om. Allén har ersatt en ldre allé pa samma
plats och har generellt biotopskydd. Allén maste flyttas upp till gatuniva for att
sakerstalla att raddningstjanst kan angdra entréer for bostadshus, det &r ocksa
nddvandigt for att sakerstalla trafiksékra vagar for oskyddade trafikanter.
Ansokan om dispens artskyddsforordningen for aterplantering av allén i
gatuniva har beviljats av lansstyrelsen. Allén ska aterplanteras pa samma plats
och besta av minst sex trad.

Misteltrad inom och i narheten av planomradet
markerade som rgda och bla prickar.

Nyplanterad tradallé som behéver aterplanteras
i nivd med gata.
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Park och lek

Kvartersstrukturen for de bostader som tillkommer mojliggor stora gardar dar
exempelvis lekplatser, utegym och andra gemensamma ytor kan anordnas.
Gardarna r till stor del upphdjda men ska ha planterbara gardsbjalklag. Det
kan emellertid vara svart for trad att vaxa sig storre i en sadan jordman, vilket
staller krav pa en ambitios och gron gestaltning av gardsmiljéerna och att
atgarder gors for att framja ekosystemtjanster. En mindre kommunal lekplats
finns i Martens Hage, ca. 250 meter norr om planomradet, en upprustning av
denna lekplats ar planerad. | anslutning till Martens hage finns flera sma
kommunéagda skogspartier som lampar sig vl for lek. Planomradet ligger
ocksa pa gangavstand, ca. 350 meter, till ASEA-stigens och Sandgérdshagens
lekplatser.

Idrott och rekreation

Planen medger inga nya idrottsplatser, men ligger néra Ringvallen som &r en
kommunalt agd idrottsplats med flera fotbollsplaner som disponeras av BK30.
Rekreationsomradena i tidigare namnda Martens hage har hdga kvaliteter, men
har ocksa redan ett hogt besokstryck pa grund av den stora mangd bostader
som finns i naromradet. Ytterligare exploatering kan tka behovet av att
forbattra omradets kvalitativa egenskaper, exempelvis i form av offentliga
lekplatser. Upprustning av den lekplats i Martens hage som ligger narmast
planomradet planeras och under sommaren 2020 har aven arbeten gjorts for att
forbattra GC-vagar och belysning vilket gor parken mer tillganglig och
tryggare.

Torg

Planen majliggor for en torgbildning pa kvartersmark mellan de tva
industribyggnader som bevaras. Platsen kan forses med planterade trad och
utomhusmoblemang.

Geotekniska forhallanden

Planomradet bestar enligt SGI:s kartering framforallt av jordarten moran. |
omradets syddstra delar finns en kulle/bergknalle med berg i dagen, stora delar



av kullen ar tackt med jordlager och vegetation. | gransen Osterut mot
Ringvallen évergar marken i lera. Geotekniska undersokningar har gjorts i
samband med mark- och miljéundersokningen av Wescon. Denna pavisar att
marken for undersokta delar av fastigheten har ett forhallandevis tunt jordlager
som Gvergar i berg pa 1-2 meters djup. | omradets sydvastligare delar 6kar
djupet till berggrunden till 3-4 meter.

Vattenomraden, dagvatten och 6versvimning

Genomforandet av planen beddms inte medfora en negativ inverkan pa
gallande miljokvalitetsnormer for vattenférekomster, avseende god kemisk och
ekologisk status for ytvatten samt grundvattnets kemiska och kvantitativa
status. Detta forutsatter att rekommenderade atgarder i dagvattenutredningen
for rening av vagdagvatten genomfors. Beddimningen att
miljokvalitetsnormerna for yt- och grundvatten kommer att kunna foljas
baseras pa att:

Inga verksamheter som kan paverka yt- och grundvattnen negativt
planeras inom omradet.

Dagvattenméngden bedéms i och med planens genomférande 6ka men
da hallbara atgarder vidtas i 6verensstaimmelse med Vasteras stads
policy och handlingsplan for dagvatten for att minimera 6kade floden
beddms 6kningen efter genomférandet av planen inte bli ndmnvard.

Det kommer att finnas anlaggningar med tillracklig kapacitet for
rening och fordrojning av dagvatten fran tillkommande bebyggelse.

Inga betydande morfologska ingrepp som t.ex gravning och muddring i
vatten ska ske (vattenverksamhet).

Omradet avvattnas till recipienten Malaren-Vasteras hamnomrade, vilken ingar
i huvudavrinningsomradet Norrstrém. En dagvattenutredning har tagits fram av
Sweco som presenterar en systemldsning for dagvattenhanteringen och
fordrojningsatgarder inom planomradet. Utredningen har tagits fram utifran
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Vasteras stads handlingsplan for dagvatten och dess angivna riktvarden.
Utredningen sammanfattas nedan:

”Nyexploateringen av omradet medfor att dagvatten maste flodesutjamnas for
att inte radande restriktion pa flode fran omrade (15 I/(s,ha)) ska Gverstigas.
Med den planlésning som presenterats av FOJAB innebar det i det aktuella
fallet en fordréjningsvolym pa cirka 500 m3. Da stora delar av omradet efter
nyexploateringen kommer att besta av konstruktioner pé bjalklag sa begransas
utrymmet och méjligheterna for anlaggning av storre, ppna
dagvattenanlaggningar eftersom dessa maste baras upp av bjalklaget.

Fororeningshalterna i dagvattnet efter nyexploatering understiger de riktvarden
som finns for recipienten. Trots detta anses rening av dagvattnet nddvéndig
eftersom hogre koncentrationer av féroreningar mycket troligen kommer att
uppsta pa specifika ytor sa som asfaltsvag for biltrafik, infarter/utfarter fran
planomrade och parkeringsytor.

Forslag pa systemlosning

Olika kombinationer av grona Iosningar kan implementeras i detaljplanen for
att hantera det dagvatten som uppkommer inom omradet. Foljande forslag pa
kombination av systemldsningar ar endast en av flera mojliga l6sningar:

- Ca 50% av taken konstrueras som gréna tak

- Cykelparkering langs Gideonbergsgatan sanks ner for mojlighet till
flédesutjamning och rening av dagvatten.

- Cykelparkering utmed forskola sénks ner for mojlighet till flddesutjamning
- Ytor avsedda for cykelparkering grusbeldggs
- Parkeringsplatser for bil utfors med permeabel beldggning

- Enkelriktade korfiler mellan bostadsomraden samt parkering utmed forskola
utfors med permeabel beldggning



- Samtliga gronomraden i anslutning till vag samt gang- och cykelvag utfors
som svackdiken eller regnbaddar

- Skelettjord anvands till underjordisk magasinering av dagvatten i gator

[...] Med den foreslagna Iésningen ges en férdelning av ytor enligt Tabell 6
och den sammanvdga avrinningskoefficienten har har minskats till 0,52 och
den reducerade ytan som ger upphov till avrinning har minskats till 1,64 ha.
Den manuella berékningen for fordréjningsvolymen ger ett annorlunda resultat
an resultaten fran StormTac, men det kan dnda ur tabellen utlésas att behovet
av magasinsvolymer minskas med foreslagen systemlésning.”

Tabell 6. Jamforelse av markanvandning innan och efter fareslagen systemldsning.

Avrinningskoeff. Fore | Red.yta Efter Red. yta

Markanvﬁndninf_,r (@) [ha] [ha] [ha] [ha]
Hustak 0,9 0,84 0,76 0,47 0,42
Grona tak 0,4 0,31 0,12
Asfalt-bil 0,8 0,32 0,26 0,29 0,23
Asfalt-GC 0,8 0,23 0,18 0,22 0,18
Gatsten 0,5 0,09 0,04
Grdsarmering 0,4 0,06 0,02
Betongplattor 0,68 0,92 0,63 0,75 0,51
Grus 0,4 0,06 0,03
Gronomrade 0,1 0,81 0,08 0,87 0,09
Sammanvagd

koeff. 0,61 0,52

Summa yta 3,12 1,90 3,13 1,65
I[\:qas?asmsbehov 443 362

Exploatoren ar ansvarig for att utforma omradet for att uppfylla utslappskravet
pa 15 I/s ha. Forslag pa atgarder for att uppna detta, kombinerat med rening av
vattnet, har redovisats i dagvattenutredningen. I den systemldsning som
presenterats for planen har omradet delats upp i sju olika delomraden dr olika
atgarder foreslas. | utredningen framgar att flest mojligheter till fordréjning

och rening av dagvattnet finns inom omréadet mellan de tva kvarteren. Denna
atgard regleras aven i plankartan (nz). Inom delomradena foreslas

sammanfattat:

1. Fordrojning och rening genom avséankt cykelparkering.

2. Fordrdjning genom grona tak och regnbaddar samt vidareledning till
omrade 4.

3. Fordrdjning genom grona tak och regnbaddar samt vidareledning till
omrade 4.

4. Omfattande fordrojning genom svackdiken eller regnbaddar. Bil och
cykelparkeringar med permeabel beldggning.

5. Parkering med permeabel belaggning och gronomrade utformat som
regnbéddar.

6. Takvatten fordrojs i vaxtbaddar. Ovriga dagvattenldsningar utformas
utan risk for vattenansamlingar som kan innebdra drunkningsrisk for
barn.

7. Parkering med permeabel belaggning och gronomrade utformat som

regnbéddar eller svackdiken.

Delomraden fér dagvattenhantering. Illustration: Sweco



Vattnet fran planomradet kommer att renas innan det slapps fran omradet och
fororeningarna fran omradet ar en mycket liten del av den totala mangden fran
recipientens hela avrinningsomrade. Det bedoms darfor att MKN inte kommer
forsémras efter planerad exploatering. Forutom fordelarna inom
avrinningshantering (sasom rening) kan de foreslagna I6sningarna bidra med
en positiv inverkan pd omradets utseende och aven biodiversitet.

Dagvattenutredningen pavisar aven att hojdsattningen av omradet ar viktig och
behdver beaktas for att inte ge dversvamningar, framforallt i planomradets
nordostra horn. Vid fortsatt projektering behdver hojdsattningen studeras
ytterligare for att undvika vattensamlingar.

I plankartan regleras storre anlaggningar for fordrgjning med bestammelser om
att parkering ska utféras med permeabla material och att storre
fordorjningsatgarder ska ligga i anslutning till dessa (ny). Plankartan reglerar
aven att ny bebyggelses lagsta fardiga golvniva ska vara 0,2 m Gver
angransande gatuniva (generell bestammelse, byggnadsteknik).
Dagvattenutredningens forslag pa grona tak for ca 50% av byggnaderna
bedoms vara svar att reglera med lagenliga planbestammelser men bor foljas
upp i kommande projektering for omradet.

Strandskydd

Norddst om planen ligger Emausbéacken. Bécken ar kulverterad norddst om
planomradet. Planen omfattas ej av strandskyddat omrade.

Infrastruktur

Gang-, cykel- och biltrafik

Omradet anvands i nulaget delvis for markparkering. Biltrafik leds in genom
tva infarter fran Gideonsbergsgatan. | planforslaget foreslas dessa infarter
kvarstd. Trafikstrukturen inom omradet arrangeras med en genomgaende slinga
inom omradet efter befintlig gatustruktur dér en ny gata tillkommer mellan de
tva nya kvarteren. Den sodra infarten till planomradet for Westinghouses och
ABB:s verksamheter bedoms vara mer sarbar for okad trafik da den ligger nara

E18 och det finns en storre risk for kobildning dar. Biltrafiken foreslas darfor
enkelriktas inom storre delen av planomradet sa storre delen av trafiken
koncentreras till den norra infarten. En mindre vég for angéring av t.ex.
raddningstjanst mojliggors 1angs med Gideonsbergsgatan.

Eftersom Westinghouse, ABB och andra verksamheter séder om planomradet
erhaller tunga transporter kan det vara mojligt att stangsla in delar av
gatupartierna vid den sodra infarten sa lange denna typ av transporter sker till
den vita byggnaden (KCZ1) med verksamheter inom planomradet. Detta skulle
i stérre man separera tung trafik fran privata resor och kan darmed ge
trafiksakerhetsméssiga fordelar. Detta alternativ har utretts genom
trafiksimuleringar och bedéms inte paverka trafikbelastningen vid den norra
infarten till planomradet i storre omfattning. Eftersom det inte finns nagot
lagstod for att med planbestammelser pa kvartersmark reglera ett eventuellt
stangsel ar detta en fraga som hanteras mellan fastighetsagare och hyresgaster.

Trafiksimuleringar har genomforts av VAP for att undersoka hur den nya
bebyggelsen paverkar trafikfloden. Simuleringarnas data har utgatt fran
befintliga trafikmatningar samt upprékningar av trafiken for eventuell framtida
trafikokning. Resultatet visar att det inte bor bli nagra stérre
trafikflodesbegransningar i den norra korsningen inom planomradet. Trafiken
fran Gideonsbergsgatan ar enligt simuleringarna tillrackligt gles for att det
kontinuerligt skapas luckor for trafik till och fran omradet. Daremot visar
simuleringarna att det kan uppsta svarigheter att kora ut i den sodra korsningen
nar koer bildas norrut fran Emausmotet langs Gideonsbergsgatan, detta har
aven uppmarksammats i nuldget genom platsobservationer.

I simuleringarna har det tagits fram flera scenarier och att bredda den norra
utfarten fran Gideonsbergsgatan till Emausmotet med ett ytterligare korfalt far
effekten att kobildningen helt forsvinner. En liknande atgard har under
sommaren 2020 gjorts pa motets sodra pafart fran Kopparbergsvéagen och
Vésteras stad avser genomfora ovan beskrivna trimningsatgérd aven vid den
norra anslutningen. Atgérden ar mojlig att genomféra inom ramen for géllande
detaljplan.



Simuleringarna har efter nskemal fran Trafikverket aven beaktat den storre
trafiksituationen vid Emausmotet och visar att vid potentiell framtida
trafikokning sa kan problem uppsta vid avfartsramperna fran motorvagen i
saval ostlig som vastlig riktning. Detta kommer att behova studeras vidare i
kommunens strategiska trafikarbete, men trafikutrednings slutsats ar att den
foreslagna exploateringen i dp 1910 inte paverkar E18 i storre grad.

| dstra delen av planomradet planeras en ny GC-vag som kopplar samman
Emausskolan med Kopparlunden genom en bro éver E18 (PARK). Kring
forskolan kan platser for hamta/lamna-parkering samt angéring for leveranser
och sophamtning anordnas langs gatan.

Inom kvarteren i planomradet foreslas trottoarer langsmed gatorna och aven
mdjlighet att ta sig mellan kvarteren genom portiker. Langs Utvecklingsgrands
Ost-vastliga stracka i planomradets sodra del foreslas separerad gang och
cykelvag. | omradets norra del foreslas befintlig GC-vag kvarsta (x1).

L ot

>

=== Ev begransat omrade
‘separering av tung trafik

Bild 6ver mgjlig struktur for att arrangera trafiken inom planomradet. Illustration:
Fojab/Vasterés stad.

Riksintresse vag

Planomradet ligger inte inom riksintresse for vagar, men E18 som utgor
riksintresse ligger ca 100 meter soder om planomradet och planomradets trafik
i sydlig riktning leds mot Emausmotet, vilket foranleder att planen skulle
kunna péaverka riksintresset. Mellan samrad och granskning har dialog forts
med Trafikverket och i foregaende kapitel gang-, cykel- och biltrafik redogors
for genomforda trafiksimuleringar och planerade trimmningsatgarder for
Emausmotet. Trafiksimuleringarna visar att det kan uppstéa kapacitetsproblem
vid Emausmotet i framtiden, men att dessa storningar i forsta hand beror pa
avfartsramperna fran motorvagen och att de problem som kan uppsta i
cirkulationen skulle uppsta oberoende av den 6kade trafikbelastningen fran
Gideonsbergsgatan. Stadsbyggnadsforvaltningen bedommer utifran detta
underlag att detaljplanens paverkan pa riksintresset vag i form av E18 ar
acceptabel.

Parkering och angoring
Behovet av parkeringsplatser, for bade cykel och bil, ska lgsas inom
kvartersmark. Vasteras stads parkeringsriktlinjer ska féljas. Planomradet ligger
i zon 4 men marktillgangen ar begransad vilket innebér att parkering for bil
framforallt 16ses i garage placerade under gardarna som tillkommer med den
nya bebyggelsen. Parkering
m0ojliggors dven under
forskolegard, och dartill kan
viss markparkering tillkomma
langs gator. Utifran foreslagen
lagenhetsfordelning for bostader
och tillkommande ytor for
verksamheter blir det
sammanlagda antalet bil-
parkeringsplatser enligt VVasteras
stads parkeringsriktlinjer 334
platser, utan reduktion for
flexibla parkeringstal.

Isolatorn 12, Vasteras
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I illustrationen for parkering redovisas totalt 355 parkeringsplatser for bil
vilket innebdr att parkeringstalet kan uppfyllas. En viss marginal med fler
platser har redovisats for att sakerstalla alternativ lagenhetsférdelning som kan
alstra fler platser. Om flexibla parkeringstal anvands med reduktion for bilpool
och mobility management kan fler ytor som redovisats for markparkering
anvandas till exempelvis vegetation och rekreationsytor. Forslaget alstrar cirka
1080 cykelparkeringsplatser av vilka drygt 350 kan ordnas utomhus. Med
tvavaningsstall kan fler cyklar placeras utomhus. Resterande platser ordnas i
cykelrum i bostédernas bottenplan.

Kollektivtrafik

Planen ligger i ett kollektivrafiksnara lage och hela omradet har mindre an 300
meter till narmsta busshallplats Langmartensgatan som trafikeras frekvent av
stadsbuss nr. 6. Bussen gar mot Finnslatten respektive mot Rénnby via
centrum. Strackningen eller hallplatser paverkas ej av planens genomforande.

Jarnvag

Foreslagen bebyggelse inom planomradet har som narmast ett avstand pa ca.
155 meter till jarnvagen Mélarbanan. Distansen &r enligt Malardalens Brand-
och Raddningsférbund acceptabel och inga ytterligare atgarder behover vidtas
inom planomradet.

Avfallshantering

Miljorum ar inplacerade i markniva pa gardarna med mojlighet for
framkdrning for sopbil samt i anslutning till forskole- och verksamhetslokaler
langs Utvecklingsgrand.

For anvisningar och de senaste raden inom avfallshantering i Véasteras stad bor
dialog ske med VafabMilj6. Hamtningsplats for avfall ska utformas efter
arbetsmiljoverkets krav pa korvagar, vandplatser och angoringsplatser. Vafab
ska kontaktas i bygglovs/projekteringsskedet for att sakerstélla att
avfallshanteringen uppfyller géllande normer for arbetsmiljo och
transportvagar etc.
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Teknisk férsorjning
Planomradet gar att ansluta till narliggande el-, va-, fjarrvarme-, tele- och
fiberledningar.

En natstation inom omradets norra har flyttats for att mojliggora exploatering.
Den nya platsen for anldggningen sakerstalls i plan (E1). Ett befintligt stallverk
beldget i planomradets sydostra del anvands av ABB och Westinghouse
foreslas ha kvar samma placering (E>).

Befintliga fjarrvarmeledningar genom omradet sakerstalls (u-omrade).

Risker och storningar

Riksintresse flygplats

Eftersom byggnader higre &n 20 meter planeras har
stadsbyggnadsforvaltningen i samradsskedet remitterat luftfartsverket och
berorda flygplatser. Dessa berdrda institutioner har inte haft nagot att erinra om
planférslaget och Vasteras stad gor darmed beddmningen att riksintresset for
flygplatser ej kommer att paverkas.

Verksamhetsbuller

Planomradet ligger i nara anslutning till befintliga hogteknologiska
verksamheter som drivs av ABB och Westinghouse. Bullerutredning har
genomforts av Efterklang Afry som konstaterar att:

”Tre olika externa industribullerkéllor har identifierats och ljudmatningar och
berakningar visar att det sannolikt kommer behdvas atgardas for att innehalla
riktvarden for externt industribuller, kéllorna finns pa taken pa ABBs och
Westinghouses verksamheter.”

Riktvarden for industribuller vid nybyggda bostader i zon A pa max 50 dBA
dagtid / 45 dBA kvallstid / 45 dBA nattetid, respektive zon B pa max 60 dBA
dagtid / 55 dBA kvillstid / 50 dBA nattetid kan komma att dverstigas och
maste atgardas innan bostadsbyggnation kan paborjas. Bullerberakningar har
pavisat varden pa mellan 45 och 54 dBA for delar av kvarteren. Efter



granskningen (varen ar 2021) har tekniska I6sningar i form av
inbyggnad/avskarmning av bullerkallorna, sankt nivaerna till erforderliga
nivaer. Se industribullerutredning, Efterklang Afry, 2021-05-18. Darfor
motiveras ej planbestammelse att villkor ska stéallas pa att verksamhetsbullret

maste vara atgardat. Det har innan bygglov kan ges for bostader och férskola
inom planomradet.

Industribuller
Ljudutbredning och
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Trafikbuller

For trafikbuller vid bostadsbyggnad ska férordningen SFS 2017:359
efterfoljas. Forordningen innehaller riktvarden for trafikbuller utomhus. Enligt
forordningen bor foljande riktvarden inte 6verskridas vid nybyggnation:

60 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnads fasad for bostader
storre &n 35 kvm.
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65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnads fasad for bostader
om hdgst 35 kvm.

Om ljudnivaerna vid fasad anda 6verskrids bor minst halften av
bostadsrummen ha tillgang till sida dar dygnsekvivalent ljudniva ar
under 55 dBA och maximal under 70 dBA kl. 22-06.

50 dBA ekvivalent samt 70 dBA maximal ljudniva vid uteplats om
sadan anordnas i anslutning till byggnaden.

En bullerutredning har genomforts av Efterklang Afry som beréknat vag- och
spartrafiks paverkan pa ny bebyggelse inom planomradet. Utredningen har

utgatt fran ett framtidsscenario med uppréaknade trafikfloden. Utredningen
sammanfattas nedan:

”Byggnaderna utsatts for bullernivaer fran vag- och spartrafik [...]. Vérst
utsatta fasader far éver 60 dBA ekvivalent ljudniva fran trafikbuller. Merparten
av bostadsbyggnaderna far dock hogst 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad.

For bostéder i byggnaderna med fasad mot Gideonsbergsgatan blir ekvivalent
ljudniva vid fasad dver 60 dBA, som hdgst 64 dBA. Med mindre (35 m2)
lagenheter eller genomgaende lagenheter mot Gideonsbergsgatan innehalls
riktvarden for samtliga planerade lagenheter utan bullerskyddsatgarder.

Forskolans skolgard far utan atgarder ljudnivaer 6ver riktvéarden. | rapporten
presenteras en losning dar forskolan far en tre meter hog bullerskyddsskarm i
sodra delen av garden och en tva meter hog skarm i norra delen av garden.
Med foreslagna atgarder innehaller stora delar av skolgarden riktvarden bade
for ytor for pedagogisk verksamhet samt ytor for évrig verksamhet.”
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Lagenheter i planforslaget klarar alltsa till stor del riktlinjerna for trafikbuller.

Lagenheterna mot Gideonsbergsgatan behéver dock vara genomgaende eller
maximalt 35 kvadratmeter stora for att klara véardena, vilket regleras i
plankartan (f3). Uteplatserna i planforslaget ar utformade som forhallandevis
slutna innergardar vilka isolerar utemiljon vl fran buller. Merparten av bada
kvarterens innergardar klarar 50 dBA ekvivalent samt 70 dBA maximal
ljudniva och innehaller darmed gallande riktvarden.
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Forskolegéarden inom planomradet far utan atgarder som tidigare namnts for
hoga bullervarden for att klara riktvardena pa 50 dBA ekvivalent ljudniva for
ytor avsedda for lek och pedagogisk verksamhet. Riktvardena pa 70 dBA
maximal ljudniva klaras ocksa pa storsta delen av forskolegarden och
Overskrids enbart vid dess norra och norddstra kant vilka primart redovisats
som angoringsytor for ramper och hiss.
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Med hjalp av bullerskydd gar det att uppna acceptabla nivaer for pedagogisk
verksamhet for ca 92% av garden. Ovriga ytor Klarar riktvardena for ovriga
ytor pa forskolegard, dvs. 55 dBA ekvivalent ljudniva. Buller fran industrier
och verksamheter redovisas separat fran trafikbuller da dessa jamfars mot olika
riktvarden, och dessa ska innehallas oberoende varandra.

For att klara vardena regleras forskolegarden i plankartan med bestammelser
om att skydd behdvs (m;). Bullerskydd langs forskolegarden ska gestaltas pa
ett tilltalandevis och kan innehélla transparenta partier for att forbattra insynen.
Den exakta utformningen for optimal bullerddmpning ska studeras vidare i
projekterings- och bygglovsskede.

| utredningen har aven buller fran Ringvallens verksamhet berdknats. Hogsta
ekvivalenta bullerniva fran fotbollsplanen bedoms vid narmsta fasad vara 44
dBA vilket innebér att riktvardet for industribuller innehalls. Enligt ny
végledning fran Naturvardsverket raknas emellertid inte denna typ av
verksamhet som industribuller. Ringvallen bedéms alltsa inte utgora en
betydande bullerstorning for bostadderna i planforslaget. Vid den dstligaste
bostadsbyggnaden bér emellertid narheten till idrottsverksamhet vara
nérvarande i detaljutformningen for att minska risken i eventuella stérningar av
ljud och ljus.

Luftféroreningar

Planomradet ligger i anslutning till Gideonsbergsgatan och nara E18. En
luftkvalitetsberakning for planforslaget har darfor tagits fram av SMHI.

Utredningen kommer fram till att genomfdérandet av planen inte bedéms
medfdra att gallande miljokvalitetsnormer for utomhusluft gallande NO; och
PM10 6verskrids.

I utredningen har simuleringar efter SIMAIR gjorts for att undersoka halterna
for NO, och PM10 inom planomradet enligt ett nulagesscenario och efter
framtida bebyggelseforslag. Enligt berdkningarna klaras
miljokvalitetsnormerna och den évre utvéarderingstroskeln i arsmedelhalten och
98-percentilen av timmedelhalterna for bade NO, och PM10.
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Nér de beraknade véardena for PM10 pa Gideonsbergsgatan har korskorts med
en korrigeringsfaktor utrdknad genom en kvot bestaende av faktiska matningar
vid Aseatorget i centrala Vasteras och genomford simulering pavisas att den
Ovre utvarderingstroskeln for 98-percentilen av timmedelhalterna for PM10,
35ug/m?®, vilken ocksa motsvarar gransvardet i Vasteras handlingsplan for
utomhusluft, kan 6verskridas pa vastra sidan av Gideonsbergsgatan (35,9
ug/m? i nuldgesfallet, 39,0 ug/m®i framtida fall A och 43,8 pg/m3i framtida
fall B). Miljokvalitetsnormerna éverskrids ej.

Utredningen beskriver dock att indatavardena som anvants for berakningen av
luftkvalitet pa Aeseatorget, vilket foranleder korrigeringsfaktorn, ar mycket
osékra. Vidare gor begransningar i simuleringsprogramvaran att den faktiska
fysiska miljon langs Gideonsbergsgatans vastra sida inte kunnat aterges korrekt
— istéllet for tva punkthus har den simulerats som en kompakt vagg vilket torde
leda till hogre vérden an i praktiken i och med att luftinstromningen i sadant
fall minskar. Sammanfattningsvis innebar osakerheterna att Vasteras stad gor
bedémningen att saval miljokvalitetsnormerna som den évre
utvérderingstroskeln for PM10 klaras for Gideonsbergsgatan.

Ljusstorningar

Ringvallen ligger nara planomradet och har upplysta fotbollsplaner kvéllstid.
Narmsta stralkastare ligger ca. 40 meter fran planerad bostadsfasad men &r
riktad bort fran husen. En stralkastare ca 80 meter bort fran bostadsfasad ar
riktad mot ny bostadsbebyggelse. Det har tidigare forekommit klagomal fran
narboende om de starkare stralkastarna till den storre fotbollsplanen som ligger
ca 160 meter fran ny bostadsbebyggelse i planforslaget. Dessa stralkastare har
darefter riktats om. De mindre och svagare stralkastare som ligger narmast
planomradet bedoms inte bidra till storande ljus i stérre omfattning. For den
Ostra bostadsbyggnad som planeras ndarmast Ringvallen bor dock
detaljutformningen goéras med eventuella ljudstorningar i atanke for att minska
risken for framtida klagomal.



Skred och ras

Ett litet omrade av det som foreslas bli forskolegard i den syddstra delen av
planomradet ar markerat i SGI:s kartering over forutsattningar for skred. Det
ror sig emellertid med storsta sannolikhet om en felkélla, da detta omrade &r
utmarkerat som lera i den dversiktliga jordartskarteringen, men i sjalva verket
till storsta del bestar av berg i dagen och darmed inte bor ha
skredforutsattningar. | projekterings- och byggskedet ska marken for
forskolegarden undersokas ytterligare for att klargora att den uppnar radande
krav pa sakerhet.

Fororenad mark

Omradet har historiskt sett anvands for industriandamal vilket har resulterat i
markfororeningar pa platsen. En Miljoteknisk markundersokning har darfor
upprattats av Wescon och provtagningar har gjorts inom omradet. Utredningen
och dess foreslagna atgarder sammanfattas nedan:

”Fastigheten Isolatorn 3 har undersokts i medierna mark, grundvatten, porluft
och inomhusluft. Fastigheten har konstaterats paverkad av tidigare utford
verksamhet och delar av omradet ar fororenat med framforallt tungmetaller.
Jorden inom fastigheten bedéms fororenad i olika grad. | huvudsak beddms
ovre marklager fororenade, men med hansyn till att djup till berg inte &r mer an
nagon meter inom stora delar av fastigheten bedoms stora méangder fororenade
massor inte finnas i de delarna. Kullen i sydost ar tackt av fororenade lager,
likt de bevuxna kullarna som sanerades inom fastigheten Isolatorn 4 i norr. De
delar av Isolatorn 3 som &r bebyggda har inte kunnat understkas i detalj, men
fororeningar har indikerats vid provtagning av jord och porluft i nagra punkter.
Parkeringsytan i den nordvéstra delen &r glest undersokt. Foéroreningar har
patraffats i jord i halter upp till FA. Aven i grundvattnet i parkeringsomradet
har fororeningar i relativt hoga halter patraffats.

I grundvattnet forekommer spar av féroreningar men inga stora mangder anses
spridas med grundvattnet fran fastigheten. Jordporluften bedéms nagot

paverkad, men detekterade fororeningar bedéms inte utgora oacceptabla risker
ens med planerad markanvandning. Klorerade alifater detekterades varken med
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faltinstrument eller i laboratorieanalys, varfor dessa inte bedéms utgéra
oacceptabel risk inom omradet. Det gar dock inte att utesluta att det finns
punktfororeningar i de omraden som inte varit atkomliga for undersokning,
men omfattningen av eventuella punkter &r sannolik liten.

I vissa delar av omradet dverskrider fororeningshalterna Naturvardsverkets
generella riktvéarden for kanslig markanvandning, varfor riskreducerande
atgarder kan komma att kravas vid andrad markanvandning. Baserat pa aktuell
undersokning bedéms atgarder eller utredningar i foljande

omraden vara motiverat:

» Kullen i sydostra delen av fastigheten, ar tickt med ett lager fororenade,
innehallande med tungmetallhalter i nivaer >MKM i norr och >FA i sder.
Massorna ligger pa berg och maktighet &r liten. Eftersom ytan planeras
som grénomrade maste dessa massor sannolikt avlagsnas. Med hansyn till
att krav kan finnas pa att viss vegetation sparas bor en atgardsutredning
goras for val av lamplig metod.

* Klorerade alifater (Trikloretylen) patraffades i en byggnad som ska
bevaras, lokaliserad pa vastra delen av fastigheten. | byggnaden planeras
kontor. Fororeningen patraffades i inomhusluften i kallaren. Klorerade
alifater har inte patraffats i mark, grundvatten eller porluft runt
byggnaden. Sammantaget tyder resultaten pa att den patraffade kallan i
byggnaden inte spridits i betydande omfattning. Grad och omfattning av
triféroreningen i byggnaden ar inte vél definierat, varfor vidare
undersokning rekommenderas. Dock bedoms riskreducerande atgarder
kunna genomféras med rimliga medel och féroreningen medfor inte att
fastigheten inte kan bebyggas med bostader eller att aktuell byggnad inte
framgent kan anvénds som kontor.

* Patrdffade fororenade massor och fyllningar kan komma att krava
efterbehandlingsatgarder. Undersokningarna pekar pa att féroreningarna
ar relativt ytliga och oftast ar det bara fraga om férorenade
forstarkningslager (troligen atervunna schakt- eller rivningsmassor), dvs



max 1 m djup. | de nordvéstra parkeringsytorna har flera byggnader rivits
och grunderna finns sannolikt kvar i marken, vilket gér omradet
svarundersokt. Undersokning av detta omrade gors lampligast med
grdvmaskin och fororeningssituationen kommer inte vara helt klarlagd
forens anlaggningsarbetena ar avslutade, med tanke pa svarigheten att
understka under de lamnade grunderna.

* Enligt uppgift fran Kungsleden kommer stora delar av byggnaderna att
rivas samt anlaggning av nya byggnader att krava schaktning och
borttransport av de fororenade massorna. Riskbedémning av fororeningar
i dessa Overskottsmassor beddms inte nddvandig, daremot provtagning
for behandlingsklassning sa att massorna kan hanteras och transporteras
till ratt mottagare.

* [ omradet vid punkterna PLI1, PLU10, PLU11 och PLU13 har flyktiga
fororeningar som kan problem med lukt patraffats. Det ar oklart om
halterna ar fran fororeningskallorna eller plymer, vilket bér undersokas
efter att byggnaden rivits. Byggnad som inte rivs bor undersokas med
detaljerad porluftundersékning for att identifiera eventuella kéllor och
bestamma halterna och riskerna. Kallor som patraffas i mark dar byggnad
inte bevaras kan enkelt schaktas bort da jordlagret pa berg inte &r sarskilt
maktigt. Patraffas kallor med hoga fororeningshalter under byggnaden
rekommenderas riskbeddmning och eventuellt efterféljande
atgardsutredning och riskvardering.

Den samlade beddmningen av fororeningssituationen pa fastigheten &r att den
inte ar av den grad att den utgor hinder for den planerade omstallning fran
mindre kénslig markanvéndning till kdnslig markanvandning. Wescon
Miljokonsult rekommenderar att férdjupad riskbeddmning, atgardsutredning
och riskvardering genomfors for att sékerstélla att potentiella avhjalpande
atgarder utfors enligt en hallbar metodik. Enligt rekommendationerna ovan kan
det vara l&mpligt att g6ra detta for vissa delar av féroreningarna, men onédigt
for andra.”

I utredningen konstateras saledes att omradets historik som industrimark har
paverkat marken och givit upphov till fororeningar. Hoga halter av bland annat
koppar och zink har patréffats vid flera provtagningspunkter vilket behéver
atgardas innan marken kan bebyggas. | planen villkoras startbesked far inte ges
forran markfororeningar avhjalpts och marken pavisats lamplig for andamalet
(administrativ bestammelse). Villkor stalls dven pa att befintlig
industribyggnad som kan fa nya funktioner ska uppfylla riktvarden for kanslig
markanvandning for bostader respektive mindre kénslig verksamhet for
centrum eller kontor (a4). | den befintliga vita byggnaden i planomradet finns
misstankta fororeningar i kallaren, men luften inom resterande delar av
byggnaden har inte pavisat nivaer som medfor risk for manniskors halsa.
Bygglov for ny eller andrad verksamhet i denna kallare far darfor inte ges
forran fororeningar avhjélpts och byggnadsdelen pavisats lamplig for
andamalet (as).

Radon

Nya byggnader ska ha ett arsmedelvérde av radonstralning under 200 Bg/m?.
Radonséker grundlaggning forutsatts.

Stralning - magnetfilt

Befintligt stallverk sydost om forskolegarden foreslas bli kvar. Stallverket har
utretts av Iterio och matningar for elektriska falt och magnetfalt har gjorts som
pavisar att magnetfalt fran stallverket inte 6verskrider gallande riktlinjer. |
magnetfaltsmatningarna vid tva punkter runt stallverket jamforbara med
foreslagen placering for forskolegarden lag AL-vardena, som inte far 6verstiga
100%, pa 2,6 och 2,7 med laster pa 5 Ampere (A). Sedan stéllverket byggdes
1996 har den hdgsta uppmaétta stromlasten varit 54 A. Teoretiskt sett kan
stallverket dock klara laster upp till 90 A. Véardena for magnetfalt vid en
starkare last kan kalkyleras och skalas upp enligt fysiska principer. Vid hogst
uppmatta last (54 A) innebar detta att vardena skulle uppga till 28 % och 29 %
och darmed klaras. Vid teoretiskt hogsta last (90 A) uppgar vardena till 47 %
och 49 %. Enligt dessa berakningar kommer férskolegarden saledes inte
drabbas av magnetfélt som 6verskrider riktvarden. AL-vérdena for det



elektriska faltet 1ag pa 6,5 %. Eftersom det elektriska faltet inte paverkas av
den elektriska stromstyrkan behover inte detta vérde kalkyleras upp till
potentiell maxlast och dven dessa riktvarden bedéms saledes klaras.

Magnetfaltet avtar &ven snabbt med avstandet fran kallan (ledarna). Nivaerna
minskar proportionellt mot avstandet, ofta med kvadraten eller kubiken pa
avstandet. Som exempel kan ndmnas att de utférda matningarna utfordes pa ca
0,5 m avstand fran ledarna och pé avstandet 1 m fran ledarna sjunker nivaerna
till halften, pa tva meters avstand till en fjardedel, pa 4 m till en &ttondel och sa
vidare. En kompletterande magnetfaltsberakning, Sweco, visar att d&ven med en
vél tilltagen arsmedelstrommen om 4A, sa nar magnetfaltsnivaerna
6verhuvudtaget inte upp till gransvéardet 0,4 mikrotesla vid berdkningshojden 1
meter. Detta medfor att dven vid forskolan dar arsmedelfaltet med god
marginal understiga det angivna gransvardet. Eftersom vérdena runt stallverket
inte Gverskrids vare sig for magnetfélt eller elektriska falt bedomer
stadsbyggnadsfarvaltningen att stallverket inte innebar nagon risk for
forskolegarden. For att ytterligare sakra att inte obehoriga kommer i kontakt
med stallverket stalls krav pa att det ska byggas in enligt gallande foreskrifter
betraffande sakerhet for att bevilja lov for férskolan (a1). Det hdr genom
exempelvis hojda staket och att forse stallverket med icke klattringsbar plat.

Stalning - radioaktivitet

En fordjupad riskutredning har tagits fram for att tydliggora vilken paverkan
Westinghouses verksamhet vid Tegnéromradet kan tankas ha. Det har med
tanke pa att det planeras for bostader och forskola i naromradet. Inom
planomradet har Westinghouse verksamhet inom byggnad 183
(planbestammelse KCZ;). Verksamheten bendmns som Bla zon dar
verksamheten &r service och forradshallning av radioaktiv utrustning och
foremal som anvands pa karnkraftverken. Utrymmena ar lasta och larmade,
vilket gor att obehoriga inte har atkomst till verksamheten.

Verksamheten uppfyller de krav som finns géllande hantering av radioaktiva
amnen. Den dvervakas av stralsakerhetsmyndigheten och utslappen ar mycket
laga (storleksordningen miljondelar tillaten). Det finns inga indikationer pa att
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verksamheten utgdr nagon risk ur radiologisk synpunkt for boende i
naromradet. Inte heller har det identifierats nagon handelse eller olycka som
kan medféra en radiologisk fara.

Det férekommer ingen lagring idag utanfor byggnaden men ett framtida
scenario skulle kunna vara en bygglovsansokan om ett talt pa gardsplanen,
utan att det framkommer vad som ska forvaras i taltet. FOr att tydliggora att
lagring av radioaktivt material inte ar tillaten pa gardsplanen finns en
planbestammelse (a - lagring av icke-friklassat material far inte ske utanfor
kontrollerat omrade), gallande begransning av tillaten lagring utanfor den Bla
zonen som finns i byggnad 183. Med kontrollerat omradet menas Bla zon inom
byggnad 183.

Olycksrisker

En riskutredning har genomforts av Brandskyddslaget for att kartlagga risker
med nérliggande verksamheter. Utredningen sammanfattas nedan:

”| utredningen har en inventering gjorts av angransande verksamheter. Utifran
inventeringen har olycksscenarier kopplade till verksamheterna identifierats.
En kvalitativ uppskattning av riskerna for respektive olycksscenario har gjorts i
syfte att faststélla vilka olycksscenarier som beddéms kunna medfdra skadliga
konsekvenser for manniskor i omradet och som darfor behover beaktas vid
fortsatt planering.

Utifran den inledande riskanalysen bedéms det ej nddvandigt att genomfora en
mer detaljerad analys av identifierade riskkéllor och olycksrisker forknippade
med angransande verksamheter.

Direkt soder om planomradet har bade Westinghouse och ABB sina
godsmottagningar. Verksamheterna erhaller dagligen ett stort antal tunga
transporter och idag sker transporterna delvis genom planomradet. Majoriteten
av transporterna innehaller inga farliga amnen och bedéms darmed inte leda till
nagra skadliga foljdscenarier vid en eventuell trafikolycka. De tunga
transporterna i sig beddms dock utgéra en risk for personer som vistas inom
det aktuella planomradet. Godsplanen ar 6ppen utan inhagnad, vilket innebar



en hog risk for trafikolyckor eller pakorning av oskyddade gangtrafikanter eller
cyklister.

Den befintliga utformningen av godsmottagningen beddéms innebéra den mest
betydande riskkallan for personer som vistas inom planomradet med hansyn
till aktuell utformning. Utifran den inledande analysen har det bedémts
nddvéndigt att vidare hansyn behdver tas till olycksrisker forknippade med
transporter till och frdn Westinghouse och ABB. Detta ar dock en faktor som
ska hanteras generellt avseende trafikplanering och omfattar inte behov av
fortsatt riskhantering.

Av verksamheter med tillstandspliktig hantering av brandfarliga varor enligt
LBE beddmer Brandskyddslaget att hanteringen endast innebér begrénsad
paverkan pa planomradet. Sammantaget bedoms risknivan for planerade
bebyggelse inom planomradet vara acceptabel utan nagra sérskilda
skyddsavstand eller sakerhetshojande atgarder. Riskkéllorna medfor darfor
inga krav pa skyddsavstand till bebyggelse eller restriktioner pa vilka
verksamheter som kan tillatas inom planomradet.”

Stadsbyggnadsférvaltningen och Mélardalens Brand- och Raddningsfoérbund
(MBR) gor beddmningen att riskutredningens slutsatser &r korrekta och
risknivan inom planomradet ar acceptabel. Trafiksakerheten har beaktats inom
detaljplanens trafikplanering for att i sa stor man som majligt separera tung
trafik fran planerade bostader och forskolas persontrafik.

Farligt gods jarnvag

Oster om omradet gar jarnvagen med transport av farligt gods. Avstandet till
planomradet ar ver 100 meter. Om ett avstand pa minst 100 meter bibehalls
till jarnvagen ser MBR inget behov av att sarskilda skyddsatgarder behover
vidtas utifran riskerna mot jarnvagen.
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Farligt gods pa vag

Planomradet ligger i zon D, ca. 120 meter fran E18 som utgor led for transport
av farligt gods. Planomradet avskarmas fran E18 genom de befintliga
byggnader tillhdrande ABB och Westinghouse som ligger ndrmast
motorvagen. Skyddsavstandet till E18 ar 100 meter. For eventuella
byggnationer i omradet 40-100 meter fran E18 behover sérskild skyddsanalys
(riskutredning) tas fram, forslaget mojliggor emellertid inga byggnader pa
detta avstand. For byggnader inom omradet 100-200 meter fran skall en
bedémning av dessa risker gras. Om ett avstand pa minst 100 meter
uppratthalls till E18 ser MBR inga behov av ytterligare skyddsatgérder kopplat
till farligt gods transporter pa E18.

Anlaggningsrisker

I omradet finns ett antal industriverksamheter vilket har analyserats genom
riskutredning utford av Brandskyddslaget. Utredningens &r att skyddsnivan ar
acceptabel, men att transporter till och fran Westinghouses och ABB
anlaggning kan utgora en risk for trafikolyckor och skall hanteras utifran
lamplig trafikplanering. Stadsbyggnadsforvaltningen har tillsammans med gata
och trafik samt medverkande landskapsarkitekter arbetat fram en trafiklsning
dar GC-trafikanter i storsta man separeras fran transporttrafik inom
planomradet. Losningen har forankrats med MBR och bedéms vara
tillfredstallande for att skydda oskyddade trafikanter fran tung trafik inom
planomradet.

Forutsattningar for raddningsingripanden

Framkorningstider:

Planen foreslar bebyggelse i form av bostader max 8 vaningar, handelslokaler
och forskola. Detta klassas som B2 och C1 bebyggelse enligt aktuellt
handlingsprogram for raddningstjanst, med en maximal accepterad
framkorningstid pa 8 minuter. Faststalld tidsram Gverskrids inte.



Brandvattenforsorjning:

Planomradet skall enligt aktuellt handlingsprogram for raddningstjanst
brandvattenforsorjas fran brandpostnat med minsta kapacitet pa 1200 I/min.
Rekommenderat maximalt avstand fran samst belagna uppstéllningsplats for
raddningsfordon till brandpost &r 75 meter, vilket medfor ett maximalt
inbérdes avstand mellan brandposter pa 150 meter vid flera brandposter.
Darefter skall avstand fran uppstallningsplats till angreppspunkt vid byggnad
enligt BBR: inte Gverstiga 50 meter. Detta innebar totalt att maximalt avstand
fran brandpost till angreppspunkt i byggnad inte bor dverstiga 125 meter.

| omradet ar brandvattennatet begransat. Fler brandposter med en kapacitet pa
minst 1200 I/min behover darfor anlaggas inne i planomradet for att uppna
ovanstaende krav.
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Genomforandebeskrivning

Organisationsfragor

Genomforandetid
Genomforandetiden ar 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsdgarna en garanterad ratt att bygga i
enlighet med planen och detaljplanen far inte &ndras mot berérda
fastighetsdgares vilja utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsatter detaljplanen att galla, men den kan da
andras eller upphévas utan att fastighetségare har rétt till ersattning.

Genomforandetiden for befintlig detaljplan inom storre delen av planomradet,
dp 1732, har dnnu inte gatt ut. Vasteras stad gor bedémningen att de
fastighetsagare som finns inom denna plans bostadsomrade norr om Isolatorn
12 och Isolatorn 3 inte ses som berorda i plan och bygglagens mening da deras
byggratter inte paverkas av planforslaget. Fastighetsagaren till Isolatorn 3 och
Isolatorn 12, Kungsleden Melker AB, som beddms vara berdrd fastighetségare,
ar exploator till planen och har initierat planarbetet.

Huvudmannaskap
Visteras stad ar huvudman for allman platsmark inom omradet.

Ansvarsfordelning fér genomférande
Enskilda fastighetsagare ansvarar for planens genomforande pa kvartersmark.

Vasteras stad ansvarar for planens genomforande pa allman platsmark.
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Avtal

Vasteras stad och Exploator har tecknat ett exploateringsavtal som klargor for
hur genomférandet av detaljplanen ska ga till och hur mark ska dverlatas
mellan fastigheterna Isolatorn 12, Isolatorn 3 och Vasteras 4:90. Beslut om
exploateringsavtalet har tagits i Fastighetsnamnden.

Arrenden och nyttjanderattsavtal

Tva arrenden finns inom planomradet pa fastigheten Vasteras 4:90. Det ena
arrendet berdr parkering som arrenderas ut till Kungsleden och det andra berér
kablar under mark for ABB. Géllande marken for parkering moéjliggors att den
fors dver till Isolatorn 3 genom markbyte och fastighetsreglering. Betraffande
kablarna behover fragan studeras vidare da den sammanfaller med placeringen
for den nya GC-vagen. Om anvandningen ar svarforenlig kan en flytt av
kablarna till annan nérliggande placering behdva undersdkas vidare.

Namnfragor

En ny gata mellan de foreslagna kvarteren foreslas fa namnet
Innovationsgrand. Namnet ankynyter till befintliga gatunamn i ndromradet
sasom Utvecklingsgrand, Patentgatan och Forskargrand och aterspeglar
planomradets och Vasteras historia som en varldsledande stad betraffande
teknisk utveckling och uppfinningar.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen medger att nya fastigheter bildas genom avstyckning fran
Isolatorn 12 for bostadsandamal, centrumverksamhet och forskola inom
kvartersmark. Fran Isolatorn 3 kan fastighet nybildas for teknisk anlaggning.

Detaljplanen innebér att fastighetsreglering kan genomforas for att fora Gver
mark fran Isolatorn 12 till Vasteras 4:90 for att mojliggéra gang- och cykelvag.
Detaljplanen mojliggor ocksa att fastighetsreglering kan genomforas for att
fora over mark fran Vasteras 4:90 till Isolatorn 3 for mark som i nuléget
arrenderas ut av Vasteras till Kungsleden AB for parkering.



Servitut och ledningsratter

Allménna ledningar inom planomradet kan sakerstallas genom ledningsrétt.
Plankartan innefattar markreservat (u-omraden) for fjarrvarmeledningar dar
ledningsratter kan sokas. Ledningségaren ansoker om ledningsrétt vid
lantméaterimyndigheten. | planomradet finns en befintlig ledningsratt avseende
starkstrémsledningar med beteckning Lr 1995/90.1. Den kan behéva omprévas
inom omrade med andamal PARK.

| planomradet finns avtalsservitut (beteckning D201800113587:1.) avseende
gang- och cykelvag till forman for kommunens fastighet Vasteras 4:90, som
belastar Isolatorn 12. Avtalsservitutet har upprattats med stod i x-omrade i
befintlig detaljplan 1732. Markutbredningen i avtalsservitutet stimmer
emellertid inte helt 6verens med x-omradets utbredning och éverlappar darmed
delar av Isolatorn GA:1. X-omradet i detaljplan 1910 &r utformat efter GC-
vagens faktiska utformning som foreslas kvarsta efter genomford exploatering
och har dven forlangts langs planomradets vastra sida for att mojliggora
anslutning till ett foreslaget nytt Gvergangsstalle. Nytt avtalsservitut kan
behova inrattas, alternativt officialservitut efter prévning vid forrattning hos
lantmaterimyndigheten. Aven Isolatorn GA:1 kan behéva omprévas. Drift och
ansvar for GC-vagen inom x-omradet ska klargoras i exploateringsavtal.

Kvartersmark for annat an enskilt byggande

Plankartan medger en byggrétt dar kvartersmark med enskilt byggande och
kvartersmark for annat an enskilt byggande kombineras. | byggratter dar
plankartan mojliggor anvandning Forskola (S1) finns d&ven mojlighet for
anvandning av Parkering (P1) och Centrumverksamhet (C1) i bottenplan eller
under jord for att skapa en flexibilitet i detaljplanen och tillgodose behoven av
parkeringsplatser. M6jlighet finns da att marken kan anvandas for annan
anvandning an enskilt byggande, vilket gor att de sarskilda markatkomst- och
erséttningsregler enligt PBL (2010:900) blir tillampliga.

Gemensamhetsanldggningar och samfilligheter

Planen innefattar en befintlig gemensamhetsanlaggning fér vdg m.m., Isolatorn
GA:1, som géller for den del av Utvecklingsgrand som ligger i den norra delen
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av planomradet. Isolatorn 12 har del i gemensamhetsanléggningen. Planens
genomfdrande innebér behov av delaktighetsforandringar och att andelstalen
kan behdva andras i gemensamhetsanlaggningen for att skapa réattighet for nya
fastigheter att anvanda vagen Utvecklingsgréand.

Inom planomradet kan en eller flera nya gemensamhetsanlaggningar inrattas
for att tillgodose gemensamma behov for deltagande fastigheter. For
gemensamma gardar laggs omraden ut med beteckning (g:), markreservat for
gemensamhetsanliggning for bostadsgard. Aven fler
gemensamhetsanlaggningar kan inréttas inom planomradet fér gemensamma
behov sdsom gator, gang- och cykelvagar, kvarterstorg, gardsytor, gronytor,
trappor, vatten- och avloppsledningar, dagvattenledningar, parkeringsplatser
med mera. Anldggningarna kan inrattas for nya fastigheter inom kvartersmark
inom planomradet. Fastighetsagarna ansvarar for ansékan om inrattande av
gemensamhetsanlaggningar och ansokan stalls till lantmaterimyndigheten. For
forvaltning av nybildade gemensamhetsanlaggningar kan
samfallighetsforening bildas i samband med anlaggningsforrattning.

Konsekvenser for fastighetsagare och andra berérda
e Fastigheten Isolatorn 12 far andrad anvéandning och blir mojlig att

exploatera med bostader, férskola och centrumverksamhet.

Del Vasteras 4:90 planlaggs som kvartersmark och kan genom

fastighetsreglering uppga i Isolatorn 3.

Del av Isolatorn 12 planlaggs som allmén platsmark och kan genom

fastighetsreglering uppga i Vasteras 4:90.

Del av Isolatorn 12 planlaggs som x-omrade som ska vara tillgangligt

for allmannyttig gang- och cykeltrafik. Avtalsservitut kan behova

omprovas.

Delar av Isolatorn 3 och 12 planldggs for tekniska anldggningar

Isolatorn GA:1 kan behdva omprdvas avseende utbredning och

andelstal.

Ledningsratter kan upprattas inom u-omrade. Vissa ledningar kan

behova flyttas. Flytt bekostas av exploator.



Tekniska fragor

Trafik, gator, gang- och cykelvigar

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av gator, gang- och cykelvéagar inom
kvartersmark.

Vasteras stad ansvarar for utbyggnad av gang- och cykelvéag pa allman
platsmark.

Vasteras Stad ansvarar for drift och underhall av gang- och cykelvag inom x-
omradet.

Exploatering kan medféra kostnader for eventuell omlaggning av passage over,
trottoar langs och anslutning till Gideonsbergsgatan. Dessa kostnader regleras i
exploateringsavtalet.

Parkering
Exploatoren ansvarar for utbyggnad av parkeringsplatser for bil och cykel.

Teknisk forsorjning

Projektering av ledningar for vatten, avlopp, fjarrvarme, brandposter samt
kablar for el och kommunikation, ska ske i samrad med exploatoren, Staden,
Maélarenergi och &gare av berdrda ledningar och vagar. Skanova har ledningar
inom planomradet och énskar sa langt som mojligt bevara dessa i nuvarande
lage. Om dessa behover flyttas eller skyddas ska atgarden bekostas av
exploator. Flyttkostnader av andra befintliga ledningar och kablar bekostas av
exploatdren.

En néatstation inom planomradet har flyttats dsterut for att mojliggora
exploatering. Flytten har bekostats av exploatoren.
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Anmalan och tillstand

Fornlamningar

Inga kénda fornlamningar finns inom omradet. Om fornlamningar patraffas i
samband med exploateringen maste arbetet omedelbart avbrytas och anmélan
goras till lansstyrelsen.

Biotopskydd

Exploatdren ansvarar for ansdékan om dispens for flytt eller avverkning och
nyplantering av biotopskyddad allé. Exploat6ren ansvarar for dispensansdkan
for fallning av trad med den fridlysta arten mistel.

Fororenad mark

Innan schaktning, efterbehandlingsatgérder eller andra atgarder startas i ett
fororenat omrade maste en skriftlig anmalan skickas till milj6é- och
konsumentndmnden.

Om tidigare oké&nda fororeningar upptécks vid schaktarbeten ska arbetet
avbrytas och miljo- och hélsoskyddsférvaltningen kontaktas.

Ekonomiska fragor

Kostnader

Exploatdren bekostar detaljplanen inklusive de utredningar som kravs for
detaljplanens antagande. Utbyggnad av anlédggningar, teknisk forsérjning,
brandposter, byggnader bekostas av exploatoren. Andringar pa befintliga
ledningar, végar och tillhérande anlaggningar sasom gatubelysning som
uppkommer till foljd av exploateringen bekostas av exploatéren.

Lantmateriforrattningar bekostas av exploattren, andra fastighetségare eller
ledningshavare.

Avgifter
Planavgift tas ut i samband med att planen vinner laga kraft.



Konsekvenser

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer syftar till att skydda ménniskors miljo och hélsa. Planens
genomforande bedéms inte medféra negativ paverkan pa géllande
miljokvalitetsnormer for utomhusluft (SFS 2010:477); vattenforekomster (SFS
2004:660); kemiska foreningar i fisk och musselvatten (SFS 2001:554); eller
omgivningsbuller (SFS 2004:675).

Planens paverkan pa vattenférekomst beskrivs i under kapitlet Mark och
vatten, Dagvatten och gversvamning.

Hallbarhetsbedomning

Ekologisk hallbarhet

Planomradet utgors till stor del av hardgjorda ytor utan storre naturvarden. Ny
exploatering kan bidra till mer genomslapplig mark och vegetation pa gardar.
Omradet ligger i ett kollektivtrafiks- och centrumnéra lage som mojliggor
hallbara transporter till fots och med buss. Eftersom stor del av omradets
vegetation i nulaget ligger pa mark som har hoga férereningshalter av
framforallt tungmetaller kommer viss vegetation férsvinna i samband med
sanering. Ur ett gronstrukturperspektiv kan detta ses som negativt, men
samtidigt ar det nddvandigt for att ge god miljostatus i marken. Efter sanering
kommer ny vegetation kunna planteras i omradet. Ny exploatering kan dka
trycket pa befintlig gronstruktur i naromradet vilket kan medfora nodvandiga
atgarder i from av okad skotsel och insatser som starker de kvalitativa
rekreationsaspekterna (exempelvis nya eller upprustade lekplatser).

Social hallbarhet

Omradet ligger i ett forhallande centralt lage i Vasteras med narhet till flera
samhallsfunktioner i form av skolor, vardcentral och (planerade) forskolor.
Aven omradets kommersiella service &r god med lokal livsmedelshandel,
restauranger och andra verksamheter i nérheten. Ett starkt befolkningsunderlag
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ar positivt for bade majligheten att driva saval samhalls- som kommersiell
service.

Planen innebdr en anpassning till befintlig kulturmiljo dar de byggnader som
specificerats som vérdefulla i genomford kulturmiljéutredning kan bevaras.

Ekonomisk hallbarhet

Ny exploatering pa Gideonsberg mojliggor att stadsdelens befolkningsunderlag
starks vilket kan gynna lokalt naringsliv. | narheten av planomradet finns
livsmedelsbutik, kiosk, pizzerior och gatukok vilka kan ges ett starkt
kundunderlag av planen. Planen mdjliggor ocksa for nya verksamheter i
befintliga lokaler, exempelvis lunchrestaurang som kan nyttjas av saval
narboende som arbetare i ABB:s och Westingshouses nérliggande
verksamheter. Omradet ligger dven nara Vasteras centrum och Kopparlunden
som planldggs fér mer blandade verksamheter, vilket kan starka néringslivet
aven dar.

Planen innebdr att verksamheter med verkstéder och lattare industri som haft
lokaler i omradet har behovt flytta vilket kan ses som en negativ aspekt for det
lokala naringslivet. Utifran ett mer 6vergripande stadsplaneringsperspektiv ar
det emellertid en 6nskvéard utveckling att separera stérande industrier med
manga tunga transporter fran ett forhallandevis centralt och tatbefolkat omrade
inom tatorten.

Samlad bedomning

Omradet kommer fa en 6kad befolkning vilket starker underlaget till
kollektivtrafik, service och handel. Industri och verkstader hamnar dock i ett
mer perifert lage. Ny exploatering kan bidra till nya métesplatser och platser
for lek m.m men aven okat tryck pa befintlig gronstruktur. Fler bostader okar
rérelserna och kan ge battre trygghet i ett industriomrade som idag kan
uppfattas som 6dsligt. Sammanfattningsvis beddéms planférslaget ge upphov
till flera positiva konsekvenser som dvervager de negativa konsekvenserna av
dess genomférande.



Forutsattningar

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Detaljplanen ligger inte inom nagot omrade som utgor riksintresse, men dess
narhet till och paverkan pa riksintresset for vag E18 har utretts, se kapitel
Gang-, cykel- och biltrafik samt Riksintresse vag.

Riksintresset for flygplats har studerats i planarbetet och dialog har férts med
berdrda flygplatser samt Luftfartsverket. Riksintresset bedoms inte paverkas.
Se kapitel Riksintresse flygplats.

Oversiktliga planer

Planomradet passar val med in i de strategier som finns i Véasteras
kommuntackande Oversiktsplan 2026 (antagen ar 2017). Framforallt stammer
kompletteringsbebyggelse inom hela staden val ihop med strategin for
balanserad komplettering. Strategin preciserar att ”’storre sammanh&ngande
omvandlingsomraden t.ex. dldre industriomraden och storskaliga gaturum star
for det storsta tillskottet av ny bebyggelse”, vilket ar i linje med detaljplanens
syfte.

Vidare stammer planforslaget i stor grad dverens med strategierna “enkelt att
ga och cykla” och kollektivtrafiken som ryggrad” di omradet ligger i god
anslutning till GC-nat och busshallplats. Planforslaget ar aven forenligt med
strategin “’kulturarv och utveckling i samklang” da tva kulturhistoriskt
intressanta byggnader bevaras.

Detaljplaner, fastighetsplaner och omradesbestammelser

Planomradet omfattas framst av gallande detaljplan nr. 1732 som antogs 2012.

Planen mgjliggjorde framfdrallt byggandet av bostéder precis norr om det nu
aktuella planomradet. | den sodra del av Isolatorn som nu ska prévas for
bostads-, forskole- och handelsandamal anger géllande detaljplan
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anvandningen till kontor (ej hotell), laboratorier/forskning, ej stérande
smaindustri och handel. Befintlig detaljplan anger 19 meter i byggnadshajd for
den del av planomradet som omfattas av befintlig bebyggelse. Detaljplanens
Ostra delar omfattas av detaljplan 201 antagen 1960 som anger parkmark och
mark for industripark i omradet.

Bedomning av miljépaverkan

Byggnadsndmnden har i beslut 2018-10-02 tagit stéllning till att detaljplanen
inte ger en sadan betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. 3§ miljobalken.
En miljébeddmning, med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning, har darfor
inte upprattats i enlighet med 4 kap. 34 § plan- och bygglagen. Samrad om
behovsbeddmning har skett med Lansstyrelsen som delar kommunens
bedémning.

Platsanalys

Planomradet bestar till storsta del av industrilokaler uppforda under 1900-talet.
De flesta av dessa bildar ett ssmmanhdngande komplex, som emellertid bryts
upp genom dess delars olika alder och material (puts, tegel och plat).

| vastlig riktning gransar omradet till Gideonsbergsgatan som angér omradet. |
syd gransar planomradet till kontor och hogteknologisk verksamhet for ABB
och Westinghouse byggda 1900-talets andra halft. Oster om planomradet
ligger Ringvallen med flera fotbollsplaner. Norrut gransar planen till det
nybyggda bostadsomradet Tegnérlunden, som ligger ca tre meter hogre n
planomradet.

Omkringliggnade omraden &r byggda under olika tidsepoker och med olika
former av hus. Vaster om planomradet ligger Aseastaden uppford under 1940-
talet med trevanings lamellhus i gult tegel. Denna stadsdel har under 1970- och
2000-tal kompletterats med fem punkthus mot Gideonsbergsgatan byggda med
som mest 10 vaningar. Fasadmaterialen pa dessa ar gult tegel och ljus puts.



Bebyggelse

Bebyggelse

Planomradets befintliga bebyggelse bestar av lokaler fran olika delar av 1900-
talet som anvants for industri och verkstader. Det ar andamalsenliga byggnader
med stora sprojsade fonster. Flera av byggnaderna har forandrats med tiden for
att uppfylla industriernas behov.

Narliggande bebyggelse pa Gideonsberg.

Tegnérlunden norr om planormdaet ar byggt under 2010-tal och bestar av
uppbruten kvartersbebyggelse och punkthus. Kvarteren ar 5-6 vaningar och
punkthusen 10 vaningar hoga. De flesta husen har putsade fasader i olika
farger. Tva hus ar byggda i morkt tegel. Omradet ligger nara Emausskolan
vilket innebdr goda forutsattningar for att barn ska kunna ta sig till skolan
sjalvstandigt pa ett sakert satt.

Befintlig bebyggelse pa fastigheten

Sarskilt boende

Det finns en brist pa sarskilda boenden i naromradet. Planomradet kan
kompletteras med sadan verksamhet.

Kulturmiljé

Omradet for planen bestar idag till stor del av Aseas tidigare fabriker och
verkstader for bl.a. isolatorer och tradlackering. Platsen har haft en dynamisk
bebyggelseutveckling och innehdll i slutet av 1800-talet arbetarbostader, vilka
sedermera revs for uppforandet av industribyggnader. Under 1900-talet har
byggnader bade tillkommit och rivits vilket gor det svart att se en enhetlighet i
bebyggelsen. Just dessa funktionsanpassade byggnader med platta tak, stora
fonster och fasader i plat, puts och tegel ar emellertid ocksa vad som ger
Bebyggelse pd Tegnérlunden omrédet en genuin industrikaraktar.
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Planomradet &r inte utmarkerat i nagot bevarandeprogram, men med anledning
av den ovan ndmnda bebyggelsen har en kulturmiljéutredning tagits fram av
Stockholms byggnadsantikvarier. Utredningen konstaterar att tva byggnader
inom planomradet ar skyddsvarda och bor bevaras. Ytterligare en byggnad
utanfor planomradet klassas som skyddsvard. De rédmarkerade byggnaderna i
kartan nedan innebadr ett hdgt kulturhistoriskt véarde och betyder att
bebyggelsen ar sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljoméassig
eller konstnarlig synpunkt. De orangemarkerade byggnaderna innebér att
fastigheten &r av positiv betydelse for stadsbilden och/eller av visst
kulturhistoriskt varde. Bada byggnaderna inom planomradet ar
industribyggnader med stora fonsterpartier uppférda mellan 1919-1953 med
putsade fasader i vitt respektive orange.

Byggnad 183

S&\J d%ane-
B

Byggnad 187 Byggnad 180

Fornlamningar

Inga kanda fornlamningar finns i omradet. Om fornlamningar patraffas i
samband med exploateringen maste arbetet omedelbart avbrytas och anmélan
goras till lansstyrelsen.

Mark och vatten

Naturmiljé

Omradet utgors till storsta del av hardgjorda, urbana ytor utan naturvérden. Det
finns en mindre dunge pa en bergsknalle i planens 6stra delar som innehaller
flera 16vtrad varav ett har mistlar. Denna bergknalle har med anledning av
lokal fauna historiskt sett gatt under namnet “harkullen” hos arbetare inom
narliggande verksamheter i omradet. Tva storre trad med mistlar finns i
planens vastra omrade. Ett strak med buskvegetation och trad finns aven vid
fastighetsgransen mot Ringvallen. Aven ett av dessa trad har mistel.

Skogsdunge pa kulle inom planomréadet som historiskt kallats for ”Harkullen”.



Park och lek

Inom planomradet finns det ingen stérre sammanhangande gronstruktur och
inga lekplatser. Ca. 230 meter norr om planomradet finns en offentlig lekplats i
Martens Hage.

Idrott och rekreation

Omradet ligger nara Ringvallen med flera fotbollsplaner. Cirka 150 meter
norrut ligger det stora gronomradet Martens hage som stracker sig upp genom
hela Gideonsberg.

Fotbollsplaner pa Ringvallen

Torg

Gideonsberg byggdes ut som stadsdel utan évergripande stadsplan och har
darmed inget tydligt stadsdelscentrum. Det finns saledes heller inga tydligt
avgransade torg i narheten av planomradet.
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Tillganglighet

Omradet ligger i nulaget forhallandevis tillgangligt med majlighet till angoring
fran Gideonsbergsgatan och Utvecklingsgrand. Sjalva planomradet ar
forhallandevis platt, men Gideonsbergsgatan vaster om omradet har en lutning
uppét i nordlig riktning som tas upp av en stodmur langs med planomradets
vastra sida. Strax norr om planomradet finns ett 6vergangsstalle med farthinder
som forbinder Tegnérlunden med GC-vagen pa den Gstra sidan av
Gideonsbergsgatan.

Trygghet
Omradet bestar for narvarande av industribyggnader som till stor del ar tomma
och kan darfor framsta som 6de under dag- och kvallstid.

Geotekniska forhallanden

Planomradet bestar enligt SGU:s kartering framforallt av jordarten moran. |
omradets syddstra delar finns en bergknalle och i gransen mot Ringvallen
overgar marken i lera.

Vattenomraden, dagvatten och 6versvimning

Dagvatten och 6versvamningsrisk undersoks genom en dagvattenutredning pa
planforslaget. Las sammanfattning av utredning under kapitel vattenomraden,
dagvatten och éversvamning.

Strandskydd

I ndrheten av planen ligger Emausbécken. Bécken &r kulverterad strax dster om
planomradet. Planen omfattas ej av strandskyddat omrade.

Infrastruktur

Gang-, cykel- och biltrafik
Omradet ar anslutet till bil- och GC-trafik genom gatan Utvecklingsgrand som
stracker sig runt planomradet. Gatan ansluts till Gideonshergsgatan vaster om



planomradet, som i sin tur kopplas samman med E18 och Kopparbergsvagen
ner mot centrala Vasteras.

| omradets norddstra horn kopplas utvecklingsgrand ihop med GC-nét Gsterut
och norrut. Gideonsbergsgatan vaster om planomradet har en mycket smal
trottoar i gransen mot fastigheten.

Parkering och angoring

Omradet har i nuldget stora ytor markparkering for arbetare vid befintliga
verksamheter. Dessa tillgodoser bade bil- och cykelparkering.

Angoring sker framst genom en infartsvég i vastra delen av fastigheten
Isolatorn 3. Denna infart anvands bade fér godstransporter till ABB och
Westingshouses verksamheter och persontrafik for arbetare som parkerar inom
omradet.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger pa gangavstand till befintliga busshallplatser, hallplats
Langmartensgatan.

Jarnvag

Malarbanan ligger ca 160 meter 6ster om planomradet och trafikeras frekvent
med saval person- som godstag. Avstandet till banan bedéms vara tillrackligt
langt for att jarnvagen inte ska utgora nagon sakerhetsrisk.

Teknisk forsorjning
Vatten- och avloppsledningar, elledningar, fjarrvarme, tele, bredband finns
framdraget till planomradet.
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Risker och storningar

Verksamhetsbuller

Befintliga verksamheter séder om planomradet (ABB och Westinghouse)
avger verksamhetsbuller. Se vidare i stycket planforslag, risker och stérningar,
verksamhetsbuller.

Trafikbuller

Trafik 1angs omkringliggande bilvagar och jarnvag har medfort att en
trafikbullerutredning har gjorts pa planforslaget. Las sammanfattning av
utredning under rubriken planforslag, risker och stérningar, trafikbuller.

Farligt gods och skyddszoner

Planomradet gransar till flera verksamheter som har hégteknologisk
verksamhet, samt ligger néra jarnvag och motorvdg. Riskerna har utretts av
Brandskyddslaget, se vidare under stycket planforslag, risker och stérningar.

Luftféroreningar

Trafiken pa Gideonsbergsgatan och E18:s paverkan pa luftkvalitet har utretts i
planfdrslaget. Las sammanfattning av utredning under rubriken Planférslag,
Risker och storningar, Luftfororeningar.

Ljusstorningar

Ringvallens IP ligger strax dster om planomradet och har stralkastarsystem i
narheten av planomradet. Stralkastarna ar utrustade med LED-lampor. Narmast
planomradet finns tva stralkastare med orange ljus vid kortsidorna riktade
norrut respektive soderut. Dessa dr tdnda t.0.m. 22.15 under vintersésongen.
Langre ner mot E18 finns dven tva storre stralkastare med vitt ljus som har
justerats efter klagomal fran narboende. Det finns inga planer pa att byta ut
eller rikta om belysningen enligt Kultur-, idrotts- och fritidsférvaltningen.



Skred och ras

Ett litet omrade av det som foreslas bli forskolegard i den syddstra delen av
planomradet ar markerat i SGI:s kartering over forutsattningar for skred. Det
ror sig emellertid med storsta sannolikhet om en felkalla, da detta omrade &r
utmarkerat som lera i den dversiktliga jordartskarteringen, men i sjalva verket
till storsta del bestar av berg i dagen och darmed inte bor ha
skredforutsattningar. | projekterings- och byggskedet ska marken for
forskolegarden undersokas ytterligare for att klargora att den uppnéar radande
krav pa sakerhet.

Fororenad mark

Omradet har historiskt sett anvands for industriandamal vilket har resulterat i
markfororeningar. Fororeningarna beskrivs mer detaljerat Planforslag > Risker
och stérningar > Markfororeningar.

Radon

Maétningar av radonvarden naromradet visar generellt pa arsmedelvérde under
200 Bg/m?®. Omradet bedoms saledes inte vara inom radonriskomrade.

Stralning

| den syddstra delen av planomradet finns ett stallverk som anvands for ABB
och Westinghouses hogteknologiska verksamheter. Eftersom stéallverket
kommer ligga i anslutning till tillkommande forskolegard har det undersokts

ytterligare, se vidare under kapitel Risker och storningar, Stralning-magnetfalt.

Eftersom Westinghouse har verksamhet som hanterar radioaktiva foremal, har
en fordjupad riskutredningen avseende radioaktivitet tagits fram. Se vidare
under kapitel Risker och Storningar, Stralning-radioaktivitet.
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