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Detaljplan fér Férseglet 1, Oster Mdlarstrand, Vésterds, Dp 1843

PLANPROCESSEN

| detaljplanen ges en samlad bild av markanvandningen och hur miljon ar tankt att férandras eller
bevaras. Under samradsskedet for planforslaget ges berorda majlighet att Iamna synpunkter pa
forslaget. Darefter sker en bearbetning av planforslaget som sedan stalls ut for granskning av
allmanheten. | antagandeskedet antas detaljplanen av byggnadsnamnden eller i vissa fall av
kommunfullmaktige. Antagandebeslutet vinner efter tre veckor laga kraft om inte beslutet
overklagas.

Figuren ovan illustrerar i vilket skede detaljplanen befinner sig i.

TIDPLAN

Detaljplanen handldggs med utékat planférfarande. Beslut om att planférslaget skulle skickas ut pd
samrddsremiss togs av byggnadsndmnden i mars 2017 och beslut om granskning togs i augusti 2017.
Detaljplanen antogs av kommunfullmdktige i februari 2018 och vann laga kraft 9 mars 2018.

HANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av:

e Plankarta med bestammelser

e Planbeskrivning

e [lllustrationskarta

e Grundkarta

e Fastighetsforteckning

e Miljokonsekvensbeskrivning, MKB (SWECO Environment AB, 2017-09-10)

Foljande utredningar har tagits fram som underlag for planarbetet. De férvaras pa
byggnadsnamndens expedition och kan bestéllas darifran;
e Dagvattenutredning (SWECO Environment AB, 2017-02-14)
e Bullerutredning (SWECO Environment AB, 2017-08-23)
e PM Fororeningssituationen inom kv. Forseglet 1, Vasteras (SWECO 2017-02-14)
e Trafikutredning (SWECO 2017-02-14)
e MKB Oster Milarstrand, Vasterds (SWECO VIAK AB 2007-06-13)

ILLUSTRATIONER

Alla illustrationer ar gjorda av Archus Arkitektur AB

Hans Larsson Sahel Stromberg

Tel: 021-3912 54 Tel: 021-3931 14

Postadress: E-post: Telefon:

Stadshuset byggnadsnamnd@vasteras.se Vaxel: 021 -39 00 00
Stadsbyggnadskontoret

721 87 Visteras Hemsida: www.vasteras.se
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Detaljplan fér Férseglet 1, Oster Mdlarstrand, Vésterds, Dp 1843

PLANBESKRIVNING

SAMMANFATTNING

Planen skapar férutsattningar for att forverkliga en viktig del av Vasteras Malarstaden. Laget i
narheten till kajen vid Kraftverkshamnen, Malarparken, Notuddsparken och Poesiparken, ger platsen
unika férutsattningar. Planen ger byggratter for ca 1000 lagenheter (beroende pa lagenhetsstorlek),
en forskola och en gemensam parkeringsanlaggning.

SYFTE

Planen syfte ar att fullfélja intentionerna i den férdjupade Oversiktsplanen fér Centrala
Malarstranden, genom att prova lamplig omfattning och inriktning for den blivande bebyggelsen,
med i huvudsak bostdder och med inslag av verksamheter.

PLANOMRADETS FORUTSATTNINGAR

LAGE OCH OMFATTNING
Planomradet ar belidget mellan Bjérnévagen och tidigare etapper av Oster Mélarstrand (MUAB 3 och
4), och det ar ca 5 ha stort. Planomradet visas som en streckad svart linje pa bilden har nedanfor.
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Detaljplan fér Férseglet 1, Oster Mdlarstrand, Vésterds, Dp 1843

MARKAGOFORHALLANDEN
Planomradet omfattar fastigheten Forseglet 1, vilken dgs av Bostads AB Mimer, samt delar av
fastigheten Vasteras 1:128 vilken dgs av Vasteras kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Visterds Oversiktsplan 2026

”Oster Malarstrand har linge vai it vart viktigaste férnyelseomrade och en férutsittning for
forverkligandet av Vasteras Malarstaden. Kommande etapp p& Oster Malarstrand ska bli var férsta
hallbara teknik- och miljéstadsdel”.

Férdjupad éversiktsplan for Centrala Mdlarstranden, OP 56

Planomradet ingar som en del av den fordjupade 6versiktsplanen fér Centrala Malarstranden. Den
foreslagna markanvandningen 6verensstammer till stora delar med oversiktsplanen, som till stora
delar visar markanvandningen bostdder, men dven skola och verksameheter inom kvarteret. Den
angivna grundstrukturen for bebyggelsens hojd har delvis frangatts, genom att detaljplanen generellt
foreslar en hogre exploatering.

Detaljplan
Stora delar av planomradet &r tidigare planlagt, genom detaljplan for Kv. Forseglet, Vasteras, med
markanvandningen industri, kontor, handel, antagen i april 1997, Dp 1327.

Strandskydd
Planomradet ar beldget langre fran Malaren dn 100 meter, och omfattas darmed inte av strandskydd.

Planuppdrag
Byggnadsnamnden beslutade i februari 2016 att ge Stadsbyggnadskontoret i uppdrag att uppratta en
detaljplan for omradet.

Bedémning av miljépdverkan

Detaljplanens genomférande bedéms medfdra betydande miljopaverkan enligt 6 kap. 11§
miljobalken. En miljokonsekvensbeskrivning har darfor upprattats enligt kraven i plan- och bygglagen
5 kap. 18 §. Se vidare under rubriken Konsekvenser av planens genomférande, MKB sid 14.

MARK, VEGETATION OCH BYGGNADER

Mark

Marken inom planomradet &r idag till stora delar ianspraktaget med byggnader och hardgjorda ytor.
Pa mindre delar av fastigheten, mot Bjérnovagen och Malarparken, finns naturlig tradvegetation.
Oster om planomrédet breder Mélarparken ut sig. Det sédra hérnet av fastigheten ansluter mot det
blivande gronstraket, med den nya lekplatsen Poesiparken, mellan Mélarparken och Notuddsparken.
Marken &r i stort helt plan mot Oster Mélarstrands allé i séder, men lutar ca 3 meter upp mot
Bjornodvagen. | den 6stra delen mot Malarparken ar hojdskillnaderna relativt stora.

Markundersékningar och markféroreningar (se vidare i PM och planens MKB)
| PM 2016-10-27, Fororeningssituationen inom kv. Forsegletl, beskrivs gjorda markundersékningar

och forslag till atgarder. Fastigheten har anvants for Vattefalls verksamheter sedan tidigt 1900-tal, i
huvudsak som upplagsplats och forrad. Inga kdnda diesel- eller tankdepaer har funnits. Genomférda
undersdkningar (2007) visar halter av metaller (bly och Zink) PAH, PCB och alifater, som Gverstiger
riktvarde for mindre kanslig markanvandning (MKM). Miljétekniska undersdkningar (2014) visar
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Detaljplan fér Férseglet 1, Oster Mdlarstrand, Vésterds, Dp 1843

forhojda halter av metaller och PAH. Fororeningarna ligger spridda i fyllnadsmassorna och det finns
dven i grundvattnet.

Utifran planerade schaktdjup och foreslagen bostadsexploatering foreslas en platsspecifik
bedémning av vilka féroreningshalter som kan lamnas kvar i den slutliga schaktbotten for att inte
utgora nagon risk for manniskors halsa och miljo. | PM:et féreslas darfor att en uppdatering gors av
riskbeddmningen och de platsspecifika virdena som tagits fram fér bostadsexploateringen pa Oster
Malarstrand. Anmalan enligt miljébalken ska lamnas in i god tid till miljo- och halsoskydds-
forvaltningen innan schaktning paborjas. | samband med saneringsanmalan gors en schaktplan,
eventuell miljokontroll, samt beskrivning av kompletterande provtagning.

Byggnader

Byggnaderna i kvarteret r en del av statliga Vattenfalls gamla anldggning i Vasteras. Aldern pa
byggnaderna bedéms vara 1960-tal, eller tidigt 1970-tal. Foljande bedémning av byggnadernas
kulturhistoriska varde har gjorts av stadsantikvarien.

”Den norra byggnaden ar delad i flera sammanhangande delar och uppford i tegel och betong
med fasad detaljer i tra. Tegelhanteringen &r gjord med omsorg for att fa en varierad fasad.
Taken &r platta, svarta plattak. Utmarkande &r en lastbrygga med ett 6verskjutande tak som
stottas av smackra stolpar. | brist pa byggnadsritningar ger komplexet ett intryck av att
byggnadskroppar under en tamligen kort period adderats till varandra allt efter som behov
uppstatt.

Det antikvariska vardet i det norra komplexet ligger i att det ar rustika byggnader som getts en
omsorg i tegelhanteringen. Sammanfogningen av byggnaderna med betong och glas visar
tydligt att det ar kommunikationspartier mellan olika funktioner. Byggnadskropparna ar goda
exempel pa industribyggnader fran sin tid. Framfor allt tegeldelarna har dgnats omsorg i
utférandet. Forbindningslankarna ar daremot mer triviala. Delen med skdarmtak har tidigare
beddmts som kulturhistoriskt intressant. Skarmtaket visar omsorg om en utearbetsmiljéo men
det ar tveksamt om dess varde hojer sig over de dvriga byggnadsdelarna.

Den sodra byggnaden bestar av en langre tegelbyggnad i 4 vaningar fér kontorsandamal. Till
denna ar det pakopplat ett par delar som kan beskrivas som lager- eller industridelar. 4 -
vaningsbyggnaden har en val genomténkt arkitektur med horisontella fonsterband dar den
Oversta vaningen har en avvikande utformning som signalerar nagon form av annan
anvandning av vaningsplanet dn de andra tre. Till huset finns ett putsat trapphus som avviker i
utformning gentemot resten av byggnaden. Det kan vara ett senare tillagg. Tillaggen for lager
etc ar gjorda i betong med enkla plattak.

Det antikvariska vardet i den sédra byggnaden ligger framfor allt i kontorsdelen. Den ar val
genomtankt i sin formgivning och en bra representant for kontorshus fran 1960/70-tal.

Med avseende pa bevarandevarden sa har det sédra kontorshuset sadana varden att ett
bevarande bor diskuteras. Det norra komplexet ar tidstypiskt men knappast av sadant varde
att det motiverar ett |angsiktigt bevarande. Daremot ar det vardefullt att dokumentera
byggnaden om det ar sa att den ska ersdttas med en annan byggnad.”
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Ett bevarande har 6vervagts av fastighetsdgaren, som dock inte ser nagra mojligheter att
bevara byggnader och samtidigt utveckla fastigheten for bostader, eftersom den féreslagna
bebyggelsestrukturen bygger pa tva stora kvarter med underliggande garage och kvartersgator
runt kvarteret.

Konsekvensen av detta stéllningstagande innebar att samtliga befintliga byggnader kommer
att rivas. Detta 6verensstammer med intentionerna i den fordjupade 6versiktsplanen for
Centrala Malarstranden (OP56), som inte anger att byggnaderna i kvarteret ska bevaras. En
mindre byggnad beddms i 6versiktsplanen var “kulturhistoriskt intressant”. Byggnaderna ska
dokumenteras innan de rivs.

Risk for éversvdimningar

2014 kom Lansstyrelserna runt Méalaren med nya rekommendationer for lagsta grundldaggningsniva
for ny bebyggelse vid Malaren. Ny sammanhallen bebyggelse samt samhallsfunktioner av betydande
vikt behover placeras ovan nivan 2,7 meter (RH2000). Enstaka byggnader av lagre varde bor placeras
ovan nivan 1,5 meter (RH2000). Vasteras stad kommer att félja de nya rekommendationerna, och
Visterds Oversiktsplan 2026 kommer att revideras med anledning av detta. | detaljplanen féreslas
samtliga byggnaders bottenvaning ligga 6ver denna niva. Se vidare MKB och Dagvattenutredning.

GATOR OCH TRAFIK

Gatundt
Planomradet angors via cirkulationsplatsen p& Bjornévagen via Oster Malarstrands allé och fran
Bjondvagen via Forsegelgvagen.

Gdng- och cykelvigndit

Det primara cykelstraket i anslutning till planomradet ar det befintliga pa sddra sidan av Bjérno-
vagen. Ett sekundart cykelstrak gar lings den sédra sidan av Oster Mélarstrands allé. | gronstraket
soder om fastigheten planeras ett gangstrak fran Malarparken till Notuddsparken.

Kollektivtrafik

Stadsbusslinje 2 trafikerar med hog turtdthet pa Bjornovagen. Busshallplatsen ar beldgen vaster om
infarten till Férsegelgvagen. Avstandet dit fran planomradet ar som mest 200 m.

For att 6ka tillgdnglighet inom Oster Malarstrand planeras en busslinje (med lagre turtithet) pa Oster
Malarstrands allé, fram till den blivande skoltomten.

TEKNISK FORSORJNING

Planomradet kan anslutas till befintliga forsorjningsystem.
En sarskild Dagvattenutredning har gjorts for planomradet.

Avfall ska hanteras enligt Vasteras stads Renhallningsordning, antagen av Kfm 2014-06-04. Ndrmaste
dtervinningscentral for grovavfall och farligt avfall finns vid Angsgérdet.
For fastigheten planeras en sopsugsanlaggning. Se vidare under rubrik Avfallshantering, sid 12.

HALSA OCH SAKERHET

Storningar
| MKB:n och bullerutredningen redovisas storningar fran trafikbuller, forslag till atgarder och fortsatt
arbete.
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Olycksrisker

Riskinventering: Inom planomradet planeras inte nagra verksamheter som kan medféra olycksrisker
inom eller utanfor planomradet. Planomradet ligger inte heller inom nagon kand rikskallas
riskomrade, saledes finns inga rikskallor utanfor planomradet som kan paverka manniskor och miljo
inom planomradet.

Férutsdttningar for rdddningsingripanden

Framkérningstider: Planen féreslar bostadsbebyggelse i form av flerbostadshus upp till 16 vaningar,
sa kallad grupp A-bebyggelse. Raddningsstyrkans framkoérningstid far inte enligt aktuellt kommunalt
handlingsprogram for raddningstjanst dverstiga 5 minuter. Faststéalld tidsram 6verskrids nagot i delar
av planomradet. Forutsatt att de héga byggnaderna forses med bra byggnadstekniskt brandskydd
och bra forutsattningar for raddningsinsatser, anses framkoérningstiden dock acceptabel.

Brandvattenférsérjning: Planomradet ska brandvattenforsorjas fran brandpostndt med minsta
kapacitet 1200 I/min och med maximalt inbordes avstand mellan brandposter pa 150 meter.
Nirmast befintliga brandposter finns langs Oster Milarstrands allé samt vid Bjorndvagen. Befintligt
brandpostnat behdver fortdtas med brandposter i planomradet for att kunna tillgodose behovet av
brandvattenférsorjning.

Lek och rekreation

Inom Malarparken och Notuddsparken finns goda mojligheter till rekreation. Avstandet till
Malarparken ar som mest ca 200 meter. En storre stadsdelslekpark, Poesiparken har byggts i det
grona straket mellan Mélarparken och Notuddsparken.

PLANFORSLAGET

STADSDELEN OSTER MALARSTRAND
Exploateringsomradet Oster Milarstrand utvecklas etappvis av Malarstrandens Utvecklings AB
(MUAB). De fyra etapperna innehaller sammanlagt drygt ca 2500 lagenheter.

Denna femte etapp utgors av kv. Férseglet och berdknas innehalla ca 900-1000 Igh.

PLANOMRADET - OVERGRIPANDE STADSBYGGNADSIDE
Inom planomradet planeras for totalt ca 1000 lagenheter, beroende pa lagenhetsstorlek. | den Gstra
delen, i anslutning till ett omrade med vackra ekar, foreslas en forskola. Se Illustrationsplanen.

Den overgripande stadsbyggnadsidén beskrivs av Archus Arkitektur AB;

Struktur
”Omradet grinsar nastan helt till den nya bebyggelsen som vixer fram pa Oster Malarstrand utom pa den 6stra
dar den méter Bjornévagen och del av Malarparken.

Pa grund av hojdskillnaden kommer i princip all markyta inom kvarteret utféras som 6verbyggd gard med ett
underliggande garage. | 6ster ansluter de 6verbyggda gardarna h6jdmassigt mot den hogre marknivan for att
sedan i steg trappas ner mot Oster Malarstrands allé.

I norra delen, i anslutning till infarten till Oster Mélarstrand, placeras ett torg i samma niva som Oster
Malarstrands Allé. Torget ar avsett att utformas som ett gafartstorg och ha karaktaren av “urban natur” dar
den byggda miljon moéter naturen pa ett genomtankt och konstnarligt satt. Se bild pa nasta sida.
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Tvérs genom fastigheten i 6stvastlig riktning delas omradet i tva delar genom Forsegelvagens strackning.
Forsegelvdgen kommer i likhet med torget i den norra delen att utformas som ett gafartstorg dar genomfart
helt sker pa fotgangarnas villkor. Tanken &r att dven har ge marken en karaktar av “urban natur” lika som
torget i norr. Dessa torg har utdver sin platsbildande funktion dven en praktisk funktion genom att de tjanar
som trafikstrak for behorig trafik”.

Trafikféring

”Da hela garden i princip utgérs av 6verbyggd gard sker kommunikationen till husen via en yttre ringvag som i
bade norr och séder ansluter till Oster Malarstrands Allé. Denna ringvig ar avsedd fér de boendes &tkomst till
entréer, garage mm men aven for avfallshanteringen och raddningstjansten.

Lika de tidigare namnda gafartstorgen skall dven denna ringvag ges gestalten av en torgyta for att pa sa satt
markera att biltrafiken dr underordnad gaende och cyklister. Genom denna utformning ges dven
forutsattningar for en gradvis 6vergang mellan natur och byggd milj6 i anslutningen mot ekskogen och parken i
soder.

Garagen under den 6verbyggda garden matas primart fran Forsegelvagen. Detta for att koncentrera
biltrafikrorelserna till ett lage snarare dn att sprida ut dem i omradet och pa sa satt ge forutsattningar for en
bilfri miljo.

Fran Oster Mélarstrands allé nds gdrdarna, i fyra lagen, via ramper och trappor. Portiker kommer att finnas mot
torget och upp mot Bjérndvagen for att underlatta tillgiangligheten till garden for fotgangare och cyklister”.

M| i
\|i I ; i \J\‘: fli

I
i |

i
|

-
% 2~ =

a BY

C/ ABY)

Perspektivet visar bebyggelsen frdn Bjérnévéidgen och ldngs Férsegelgatan

Parkering

”Under den 6verbyggda garden ges det utrymme for parkeringsgarage som rymmer hela fastighetens p-behov,
med drygt 700 platser. Utéver parkering i garage kommer det dven att finnas ett antal kantstensparkeringar
runt om i omradet samt ett mindre antal parkeringsplatser (handikapparkering) i anslutning till garden”.
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Cykeluppstallning kommer att finnas i form av cykelhus pa gardarna, cykelrum for dagligt anvandande
placerade i anslutning till entréer (antingen i markplan eller i kéllare), cykelrum for sdsongsférvaring kommer
att aterfinnas i garaget i lasbara forrad.

Garaget nas antingen direkt fran byggnadernas trapphus eller via de pa gardarnas cykelhus.
ALLMANNA PLATSER

Gator och park

Oster Milarstrands allé planldggs som Gata i denna detaljplan, i princip ldngs hela kvarteret
Forseglet. Syftet med detta ar dels att det ska bli en planteknisk helhet och dels for att kunna hantera
de forandringar av gatans sektion som foreslas. Till planbestammelsen Lokalgata laggs till; med
trddrad pa den norra sidan, enligt planillustration. Genomforandet av detaljplanerna pa den sddra
sidan av Oster Mélarstrands allé (MUAB etapp 3 och 4), innebdr att tridraden pa denna sidan av
gatan tas bort, for att fa plats med ett gang- och cykelstrak.

Utanfor planomradet foreslas atgarder for att 6ka trafiksdkerheten i korsningen Bjornévagen-
Forseglegatan, enligt en sarskild trafikutredning, SWECO 2017-02-14. Atgarderna ska bekostas av
exploateringen, vilket beskrivs under avsnittet Genomforandefragor pa sid 15.

Detaljplanen omfattar mindre bitar av parkmark runt kvarteret. | den nordvastra delen av
planomradet 6verfors en bit av dagens kv. Forseglet till parkmark, for att sdkerstalla en gang- och
cykelvag langs Oster Malarstrands allé till rondellen p& Bjérnéviagen. Mot géng- och cykelvigen
mellan kv. Forseglet och Bjornovagen, justeras kvartersgransen for att fa mer dndamalsenliga ytor.

En mindre del parkmark (av Malarparken) 6verfors till kvartersmark for att skapa ytor for en
sopsugsanldggning och en elnatstation. Som kompensation for detta 6verfors ett omrade av
skogsbevuxen kvartersmark till parkmark, vilket sakerstaller ett parti av Malarparken.

| den syddstra delan av planomradet sédkerstalls en gron passage mellan kv. Forseglet och kv. Focken,
genom att en ca 7 meter bred remsa av kv. Férseglet blir parkmark. Se dven bild sid 11.

NY BEBYGGELSE

Bebyggelsestruktur

”Grundstrukturen kan grovt betraktas som tva storgardar atskilda av Forsegelvagen. Varje storgard bestar i sin
tur av ett antal mindre kvartersgardar samt en gemensam gardsyta. Detta ger en kédnsla av rum i rummet och
skalar ner storgarden till en manskligare skala.

Den norra storgarden (“Norrgarden”) avgransas mot Bjérnovagen, torget och Forsegelvagen genom
lamellbyggnader med varierande vaningsantal. Dessa byggnader utgor en skyddande mur mot trafiken och
skapar en tyst gard. Lings Oster Mélarstrands allé byts lamellstrukturen ut mot en mer varierad struktur dar
lamellhus blandas med inslag av punkthus for att 6ppna upp fasaderna mot séder och vaster och lata dagsljuset
na in pa gardarna.

Den sédra storgdrden (”Sorgarden”) far samma bebyggelsestruktur mot Oster Malarstrands allé och
Forsegelviagen men i sydost byts lamellbebyggelsen ut mot punkthus som bildar fond mot ekskogen och pa sa
satt later naturen interagera i gardsmiljon. Langs ner i den sédra delen ligger en forskola integrerad i
kvartersbebyggelsen med en tillhérande skolgard”.
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Byggnadsutformning

”Den manskliga skalan ar av storsta vikt i en sa pass storskalig miljo som denna. Med genomtankta materialval,
detaljutformningar och fargsattning bade vid val av markbehandling och byggnadsutformning kan man skapa
en miljé och skala som uppmuntrar till interaktion mellan manniskan och den byggda miljon. Bostader med
uteplatser pa markniva for in liv och rorelse i gdrdsrummet.

Den stora variation av hustyper och hushojder som ryms inom planen, parat med en méngd olika specifika
platsforutsattningar, ger forutsattningar for en stor variation av material och utféranden.

Material och utférande skall variera men gemensamt ar att de skall valjas med omsorg om den omedelbara
narmiljons forutsattningar och med hansyn till helheten och dess variation.

Omradet ger forutsattningar for bade en urban miljé och en nastan lantlig dito beroende pa var i omradet man
befinner sig och denna mix ger forutsattningar fér spdnnande materialmoten och miljder.

Nagra lagen ar utpekade att utformas med sarskild omsorg om arkitekturen, dar skall en extra tanke dgnas &t
arkitekturen da dessa byggnader kommer att vara utmarkande i omradet och utgéra forebilder for den
kringliggande bebyggelsen att forhalla sig till.

Da fasaderna mot det yttre gaturummet ar langstrackta ar det viktigt att de utfors med variation for att undvika
langa ensartade fasader. Detta kan goras genom att variera material, fonstersattning mm. trapphusvis och
kommer dven att accentueras genom variationen i byggnadshojd. Takutformningen kan variera.

Sockelvaningarna kan delas upp i kortare sekvenser mellan trapphusentréerna genom inslag av uppglasade
bostadskomplement som ger en mer dppen karaktar till sockelvdningarna. Lings Oster Mélarstrands allé och p3
torget i norr finns goda forutsattningar for publik verksamhet sarskilt i kvarterens hornlagen och i punkthuset
pa torget. Entréer skall vara uppglasade och belysta for att skapa trygghet och en inbjudande kansla.

Mot Oster Milarstrands allé skall en stadsmassig utformning efterstravas med bearbetade sockelvéningar i
robusta material. Sarskild omsorg skall tillagnas de forsta fem vaningarna som ar de mest visuella och som
formar gaturummet. Dessa skall utféras med indragna balkonger/loggior eller med balkonger som rar ut fran
fasad (max 1,6 meter). Balkongerna kan med fordel samlas i burspraksliknande fasadelement. All eventuell
inglasning av balkonger skall utféras med profillést system”. Se bild pd férsta sidan

Flexibla byggriditter

Byggratterna anges pa plankartan for respektive byggnadskropp som en “byggruta”. Pa plankartan ar
denna ”"byggruta” utformad med marginal for att ge flexibilitet vid den kommande projekteringen,
for antal lagenheter per trapphus och for olika lagenhetsstorlekar. | detaljplanen anges inom varje
"byggruta” en planbestammelse som ar olika for olika hustyper; el = Stérsta tillatna byggnadsarea
dr 90 % av byggbar yta, respektive e2 = Stérsta tilldtna byggnadsarea dr 80 % av byggbar yta.

Mark och landskap

”Den 6verbyggda garden utférs som en gronyta dar den gemensamma gardsytan i huvudsak utfors som en
grasyta for lek och samvaro blandat med sma temaparker, planteringar och odlingslotter som ger identitet och
forstarker orienterbarheten. Kvartersgardarna ges ett mer intimt och privat uttryck (dven dessa kan med fordel
ges olika teman). | granssnittet mellan kvartersgardarna och den allménna garden placeras vaxthus for bade
odling och umgéange. Taken pa de cykelhusen, vilka &r synliga fran de hogre omgivande byggnadern, kan med
fordel utforas som takterrasser med stort inslag av gront alternativt fa en yta av sedum. Takterrasser skall dven
kunna utforas pa 6vrig bebyggelse som kompletteringar till bostddernas privata gardsrum.
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Pa nagra platser kommer den naturliga véxtligheten att méta den byggda miljon och dér &r det viktigt att detta
mote tas tillvara och behandlas med omsorg. | férslaget ges dessa lagen temat “urban natur” som star for ett
mote mellan det vilda och det tuktade genom anvdandande av vaxtlighet och material i olika grader av foradling.

Dessa lagen ar primart; 1. Torget vid infarten i norr dar gafartstorget visuellt skiljs fran gatan genom ett raster
av utvalda sparade befintliga trad. 2. Infarten till Forsegelvdgen fran Bjornovagen dar det star en samling
hogresta tallar som markerar och balanserar punkthusens vertikalitet. Se bild pd sidan 8.

Traddungen i den sydostra delen som skiljs av fran ekskogen av vagen som med fordel kan komplettera
forskolans skolgard”.

Bostadsgdrdar

Planforslaget bygger pa att parkeringen sker i underjordiskt garage. For att gardarna ska fa den gréna
karaktar som illustreras, kompletteras planbestammelsen; Marken far byggas under med planterbart
och kérbart bjdlklag, med texten; Bjdlklaget ska vara sd konstruerat att det klarar en 6verbyggnad
om 60 cm, varav minst 50 cm vdxtbddd.

For bostadskvarteren giller féljande planbestimmelse allmant; Bostadgdrdar ska ha plats for lek och
samvaro och vara ndbara fran omgivande gata. Gdrden ska ha en grén karaktdr och till 65 procent
vara klddd med vegetation.

Forskola

Forskolan planeras for 6 avdelningar, med ca 100 barn. Forskolan ar placerad i den 6stra delen av
kvarteret, i anslutning till en grupp med vackra ekar, vilka ligger i anslutning till Malarparken och det
grona straket mellan denna och Notuddsparken. Den illustrerade garden ar ca 2500 kvm stor, vilket

ger en gardsyta om ca 25 kvm per barn.

Bilden visar forskolegdrden, med sambandet till Mdlarparken och det gréna strdket mellan
Mdlarparken och Notuddsparken.
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Tillgdinglighet
Bebyggelsens utformning ska sdkerstélla en god tillgénglighet till husens entréer, innergardarna,
garage, samt de offentliga rummen och parkmarken.

Alla lagenheter kommer att var tillgangliga med hiss. For att ge en god tillganglighet till
bostadsgardarna, galler féljande planbestammelse; Trapphus ska ha entré mot gata/gédrd och vara
genomgdende.

TEKNISK FORSORJNING

Dagvatten

| dagvattenutredningen, med kompletterande PM, redovisas dels flddes- och fordrojningsvolyms-
berakningar och dels féroreningsberakningar av halter och mangder. Vidare redovisas forslag till
atgérder for lokalt omhandertagande av dagvatten (LOD).

Genomforda berakningar av féroreningshalter i dagvattnet visar att samtliga undersokta halter
underskrider foreslagna riktvarden om LOD tillampas.

Foreslagna atgarder for att minska risken for 6versvamningar ar en konsekvent héjdsattning, sarskilt i
den vastra delen av kvartet dar byggnader placeras i lokala lagpunkter. Andra riskomraden dar
hojdsattning ar extra viktig ar nedfarter till parkeringsgarage och infarter till innergardarna. Om
byggnaderna placeras hogre dan angransande gator, kommer dagvattnet vid extrem nederbdrd att
avledas via garden, gator och gronytor.

For att fordrdja avledningen av dagvatten fran innergardarna foreslas dels grona tak och dels grona
gardar med vaxtbaddar, samt dagvattenrannor. Samtliga trad vid gator och kvartersvagar foreslas
utformas med skelettjordar, vilket ytterligare minskar flodesbelastningen till ledningsnatet.

For att hantera de féroreningar som genereras av biltrafiken i parkeringsgaragen maste oljeavskiljare
installeras om brunnar utfors.

Dagvattenutredningen foreslar att ett avskdrande dike anlaggs langs planomradets grans mot
Bjornovagen. Syftet med diket ar dels att minska risken for att planomradet paverkas negativt av
dagvatten fran Bjornovagen och dels att fordroja och rena dagvatten fran kvartesvagar utéver andra
foreslagna LOD-atgarder. Anlaggandet av dessa diken och ytor for nédvandig infiltration av
dagvattnet fran diket regleras i detaljplanen med planbestammelsen dagvatten = Avvattningsdike
for dagvatten och mark for infiltration av dagvatten ska anordnas pd kvartersmark, enligt sdrskild
dagvattenutredning.

Avfallshantering

Fastighetsdagaren Mimer foreslar en sopsugsanldggning for att klara avfallshanteringen. Denna ar
placerad 6ster om infarten till Forsegelgatan. | Mimers beskrivning av anlaggningen foreslas att
leverantdren av anldaggningen ska vara huvudman for drift och skotsel.

”Anlaggningen kommer att hantera 4 fraktioner, rest- och matavfall, samt plast- och
pappersfopackningar. Glas, metall och tidning kommer att kunna lamnas i fristaende sopkasuner.
Sopsugsanlaggningen ar ett helautomatiskt system fér pneumatisk ( vakuumsystem ) avfalls-
transport. Avfallet transporteras via ett underjordiskt rorsystem till en avfallsterminal. Dar separeras
de olika fraktionerna till respektive avfallscontainer.
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De fristdaende inkastpunkterna, som placeras pa lampliga platser inom omradet, har ett
buffertsystem. Det innebar att mer avfall kan lagras mellan de schemalagda témningarna vilket
medfor farre inkastpunkter och langre tid mellan témningarna.

Lagringsvolymen varierar mellan 300-900 liter. Inkasten ar anpassade for hushallsavfall i vanliga
pasar. For matavfallet fungerar systemet utmarkt med de “bruna pasarna” som Vafab tillhandahaller.
Inkasten gar dven att anpassa for att klara storre avfallssdackar och forpackningsmaterial.

Avfallsterminalen innehaller containrar samt teknisk utrustning i form av komprimatorer och
vakuumpumpar som ar kompakta, vilket gor att byggnaden berdknas bli ca 16 x 17 m”.

Mimer beskriver att systemet har féljande fordelar:

e Sikrare bostadsomrade, mindre tung trafik i form av sopbilar.
e Minimalt med lukt, skadedjur och utslapp

e Forbattrad arbetsmiljo

e Hushallsnara sorteringsmaojligheter

e Laga driftskostnader

STORNINGAR

Trafikbuller

En bullerutredning har tagits fram av SWECO Environment AB, 2017-08-23. Utredningen finns
tillgdnglig i sin helhet som separat bilaga till detaljplanen.

Bedémningsgrunder

| rapporten kommenteras den foreslagna bostadsbebyggelsen utgadende fran mojligheterna att
innehalla:

+ hogst 60 dBA ekvivalent ljudniva vid samtliga fasader

+ hogst 55 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva nattetid utanfér minst hélften av bostads-

rummen i varje lagenhet pa bullerdampad sida

+ bostader pa hogst 35 m2 - hégst 65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad

+ uteplats med hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och hogst 70 dBA maximal ljudniva

+ hogsta trafikbullernivaer inomhus, enligt BBR

Sammanfattning av bullerutredningen

Bullerberakningar for prognosar 2026 visar att omradet med vissa undantag uppfyller gillande
riktvarden. | det fall dar bullret vid byggnaders fasad 6verskrider riktvardet kan detta dtgardas med
genomgaende lagenheter, dar minst halften av bostadsrummen i lagenheterna ligger mot en fasad
med ekvivalenat ljudnivaer under 55 dB(A och maximal ljudnivaer under 70 dB(A) nattetid.
Alternativt kan lagenheter mindre &n 35 kvm uppfors vid fasader dar ekvivalenta ljudnivan ar 65
dB(A) eller lagre.

Uteplatser gar att anordna pa innergardar eller vid balkonger vid innergardsfasader. For tornetiden
nordvastra delen av planomradet behover atgarder i form av exempelvis bullerskdarm placeras for att
klara ritvarden for uteplats vid ebtréplan. Den planerade uteplatsen pa taket av lagdelen klarar
riktvardena for huvuddelen av ytan.

For att riktvardena for ljudnivpaer inomhus ska innehallas bér de mest utsatta fasaderna, inklusive
fonster och eventuella fasadventiler, klara att dampa fran 19 - 38 dB(A) beroende pa fasad.
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Planbestdmmelse
Detaljplanen anger en sarskild planbestammelse under rubriken Storningsskydd; Att riktvdrden fér
buller klaras ska redovisas i bygglovskedet.

Miljékvalitetsnormer fér utomhusmiljo

Miljokvalitetsnormer fér utomhusluft finns for kvavedioxid, kvaveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid,
bly, bensen och partiklar (PM10 och PM 2,5), samt ozon, enligt luftkvalitetsférordningen. Kommunal
planering ska utforas sa att gallande miljokvalitetsnormer inte 6verskrids.

| planens overgripande MKB beddms att miljokvalitetsnormerna inte kommet att 6verskridas, dven
med den 6kade trafikbelastningen som planen innebér. Det konstateras att bebyggelsen bestar av
Oppna valventilerade gaturum.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE, MKB
MILJOBEDOMNING

Byggnadsnamnden har tagit stallning till att detaljplanen bedéms ge en sadan betydande
miljopaverkan som avses | 6 kap. 11§ miljobalken. En miljobedémning, med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning, har darfor upprattats enligt kraven i plan- och bygglagen 4 kap. 348.

MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING, MKB

Har redovisas en sammanfattning av MKB:n, (SWECO Environment AB, 2017-09-10). Den omfattar 23
sidor och utgdr en kompletterande bilaga till den fullstindiga MKB:n for hela Oster Malarstrand,
(SWECO VIAK AB 2007-06-13, 50 sidor).

Har beskrivs de specifika konsekvenser som ett genomférande av detaljplanen antas medfora.
Konsekvenser beskrivs med avseende pa buller, markféroreningar, dagvatten och grénstruktur.

Buller

Planforslaget bedoms fa sma negativa konsekvenser ur bullersynpunkt eftersom atgarder kravs for
att riktvardena ska kunna innehallas. Samtliga riktvarden for buller vid bostader bedéms kunna
innehallas om byggnaderna uppfors med genomgaende ldgenheter och lagenheter dar minst halften
av bostadsrummen ligger mot en fasad med ekvivalenta ljudnivaer under 55 dB(A). Alternativt kan
lagenheter mindre an 35 m? uppforas vid fasader dar ekvivalenta ljudnivan &r 65 dB(A) eller lagre.
Uteplatser kan anordnas pa innergardar och balkonger kan placeras pa fasader mot innergardar.
Genom avskarningsatgarder kan uteplatser vara maojligt i gatuniva vid det nordvéastra tornet samt pa
taket pa den lagre delen av byggnaden.

Markféroreningar

Planerade saneringsatgarder bedoms klara de matbara atgardsmal som kommer att foreslas for
omradet och som kommer att forankras med Vasteras stads miljo- och halsoskyddsférvaltning.
Atgardsmalen innebar att manniskor (barn och vuxna) ska kunna bo och vistas i omradet utan risk for
negativa effekter pa hélsan. Féroreningar i marken ska inte heller paverka markmiljo inom
detaljplaneomradet, intilliggande omraden och/eller yt- och grundvatten negativt.
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Dagvatten

Genom god planering vid hojdsattning av detaljplaneomradet och genom att sakerstalla att mark
langs med planomradets grans mot Bjornévagen finns tillganglig for anlaggning av ett dike, bedéms
riskerna for dversvamning kunna minskas. Tillforseln av fororeningar bedéms minska efter
exploatering till foljd av en lagre andel tung trafik. Om lokalt omhandertagande av dagvatten nyttjas
inom detaljplanen kan fororeningsbelastningen minskas ytterligare. Genomférande av planen
beddms darfor bidra till uppfyllandet av miljokvalitetsnormerna fér vatten i Malaren.

Gréonstruktur

Planforslaget bedoms medféra mattliga positiva konsekvenser avseende gronstruktur eftersom
gronytan kommer att 6ka jamfort med nuldget. En stor del av det grona partiet i planomradets
nordvastra del kommer att sparas och huvuddelen av gronomradet (Mélarparken) i den 6stra delen
kommer att kvarsta. Planforslaget bidrar till utveckling av en sammanbindande gronstruktur mellan
Notudden, Poesiparken och Méilarparken samt mellan kvarteren. Traden lings Oster Mélarstrands
allé kommer att tas bort och nagra av traden kommer att aterplanteras pa den ena sidan av gatan.
Aterplantering kommer att ske pa kommunal mark. Kommunen har darmed méjlighet att utveckla de
grona kvalitéerna ytterligare.

GENOMFORANDEFRAGOR

ORGANISATIONSFRAGOR

Genomférandetid
Genomforandetiden &r 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Ansvarférdelning och huvudmannaskap

Fastighetsdgaren ansvarar for planens genomfdrande. Ansvaret for anpassning till befintliga gator
och ledningsnat avilar fastighetsagaren. Utférande och standard ska félja stadens standard.
Ansvar for alla atgarder pa kvartersmark ligger pa fastighetsagaren.

Kommunen ar huvudman fér allman plats: Oster Malarstrands allé och mindre omraden med
parkmark. Vasteras Stad ansvarar for drift och underhall av allman platsmark.

Avtal

Exploateringsavtal ska upprattas mellan Vasteras Stad och Bostads AB Mimer. Exploateringsavtalet
kommer bland annat att reglera kostnader som kravs pa grund av byggnationen i kvarteret; atgarder
pd Oster Malarstrands allé och trafiksdkerhetshéjande atgarder vid korsningen Bjérnévigen och
Forsegelgatan (enligt sarskild trafikutredning), liksom for 6vriga erforderliga atgarder i anslutning till
fastighetena omgivande markomraden. Aven eventuella nyttigheter i ndromradet som star i rimligt
forhallande till fastighetsdgarens nytta av detaljplanen och som fastighetsagaren och staden kommer
overns om, ska regleras i exploateringsavtalet.

Avtalen ska vara undertecknade av bada parter innan detaljplanen antas av Véasteras stad.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

For detaljplanens genomférande kravs fastighetsbildningsatgarder. Planen omfattar fastigheten
Forseglet 1 som &ags av Bostads AB Mimer, samt delar av fastigheten Vasteras 1:128 som &gs av
Véasteras kommun. Genom fastighetsreglering fors mindre delar Forseglet 1 till Vasteras 1:128 och
mindre delar av Vasteras 1:128 till Forseglet 1. Avstyckning inom kvartersmark till en eller flera
fastigheter kan darefter ske genom lantmateriférrattning som initieras av fastighetsagaren.
Inrdttande av fastighetsindelningsbestammelser beddms inte som nédvandigt for planens
genomfdrande.

Gemensamhetsanldggning

For det fall kvartersmarken indelas i mer an en fastighet kan det bli aktuellt att inratta gemensam-
hetsanlaggning for att tillgodose fastigheternas gemensamma behov av t ex gronytor, parkerings-
garage, gemensam gard, dagvattensystem, ledningar m m. Vid en anlaggningsforrattning bestams
gemensamhets-anldggningens omfattning, deltagande fastigheter samt andelstal for drift och
utférande mm. Ansdkan om inrattande av gemensamhetsanlaggning gors av fastighetsagaren till
lantmateri-myndigheten i Vasteras kommun.

Samfillighet
For att forvalta de gemensamhetsanldggningar som kan inrdttas, kan samfillighetsférening/ar bildas i
direkt anslutning till lantmateriforrattning.

Servitut och ledningsridtter

Inom planomradet finns ledningsratter. Det galler vatten- och avloppsledningar inom Forseglet 1 och
Vésteras 1:128 (1980K-1997/64.5), samt starkstromledningar inom Vasteras 1:128 (1980K-
1997/64.4). Dessa ledningsratter behover upphavas eller dndras beroende pa hur ledningsdragning i
samband med kommande byggnation kommer att ske. Ledningsrattsforrattning soks hos kommunala
lantméaterimyndigheten i Vasteras och bekostas av ledningshavaren.

Det finns dven en servitutsupplatelse inom planomradet avseende fjarrvarmeledning till férman for
Forseglet 1 inom Vasterds 1:128 (1980K-1997/64.1). Aven denna rattighet behdver bli foremal for
atgard i samband med genomfdérandet av detaljplanen.

Namnfrdgor
Kvartersvagarna inom kv. Forseglet féreslas ges namnen Babordsgatan och Styrbordsgatan. Se bild pa
nasta sida och planillustrationen.
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KONSEKVENSER FOR FASTIGHETSAGARE OCH ANDRA BERORDA

De i planen ingaende fastigheterna Forseglet 1 och Vasteras 1:128 kommer i begransad omfattning
att forandras till sin utformning. De som berors av dessa atgarder ar fastighetsagarna Bostads AB
Mimer och Vasteras Stad.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi
Detaljplanen och noédvandiga fastighetsbildningar bekostas av fastighetsagaren.

Fastighetsdgaren ansvarar och bekostar genomférandet av detaljplanen i form av efterbehandlings-
atgéarder, iordningsstadllande av markanldggningar, samt iordningstéallande av allman platsmark inom
planomradet, i enlighet med uppréattat exploateringsavtal.

Eventuell flytt av befintliga ledningar bekostas av fastighetsagaren.

TEKNISKA FRAGOR
Grundlaggning, inklusive palning for nya byggnader ska ske pa sddant satt att skador eller sattningar
pa intilliggande fastigheter inte uppstar.

Anmalan om marksanering ska lamnas in till Miljé- och hélsoskyddsférvaltningen i god tid innan
schaktarbeten paborjas. | samband med anmalan gors en schaktplan, eventuell miljokontroll, samt
beskrivning av kompletterande provtagning. Saneringsatgarder ska ske pa sadant satt att
intilliggande mark- och vattenomraden inte paverkas, varken under eller efter atgarden.

Projektering av ledningar for vatten, avlopp, fjarrvarme, samt kablar och tomror for el och
kommunikation, ska ske i samrad med mellan fastighetsagaren, Tekniska kontoret och Malarenergi
AB. Befintliga ledningar och kablar ska skyddas for averkan.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planarbetet har bedrivits av en projektgrupp med representanter for staden och byggherrarna; Hans
Larsson och Sahel Stromberg (planansvariga), Eric Heinisch (Sbf) och Helena Lindholm (Sbf/KIm),
Anders Rastin, Asa Blomsterhage och Mats Persson (Bostads AB Mimer), Bo Aneheim (Bonava AB),
Erik Bruhn och Alex Hodge (Archus Arkitektur AB), UIf Edvardsson, Charlotte Edberg, Alexandra
Thunblom, Jimmy Heimersson och Frida Nordlundh (TFF), Erika Kurberg (Mhf), Jan Melander (KIF-
staben), Roland Axelsson (Buf), Helena Duske (Snf), samt Kenneth Hammarstrom (Malarenergi AB).

MKB:n har gjorts av SWECO Environment AB med Jennie Brundin som ansvarig.

STADSBYGGNADSKONTORET

Hans Larsson Sahel Stromberg
Planchef Planarkitekt
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