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Inledning

Syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora en utveckling av
Erikslunds verksamhetsomrade och komplettera detta

med ytkrdvande verksamheter, kontor och detaljhandel
med skrymmande varor. Hansyn ska tas till natur- och
rekreationsvarden med sarskilt fokus pa skydd av
groddjur.

Agoforhallanden

Berord fastighet &gs av kommunen. Det finns ett arrendeavtal for en mast inom
planomradet.

Huvuddrag

Huvudsakligen ska planen mojliggtra for verksamhetsmark, kontor och
detaljhandel med skrymmande varor. | 6stra delen av planomradet sparas
naturmark. Inom planomradet finns en befintlig gang- och cykelvag som
sakerstalls i detaljplanen. Planomradet &r totalt cirka 70 000 kvm stort, varav
cirka 23 000 kvm foreslas bli verksamhetsmark.

Politiska beslut

Byggnadsnamnden beslutade 8169, 2020-06-10, att ge
Stadshyggnadsforvaltningen i uppdrag att uppréatta en detaljplan for omradet.

Planhandlingar

e Plankarta med grundkarta
e Planbeskrivning

o Fastighetsforteckning
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Utredningar
e Miljokonsekvensbeskrivning, WSP, 2023-10-10
e Dagvattenutredning, Sweco, 2021-12-21
e Naturvérdesinventering, Calluna, 2020-09-17
e  Geoteknisk utredning, Tyréns, 2021-03-12
e Skyddsanalys, FireTech Engineering AB, 2023-01-17

Medverkande tjansteman

Planférslaget har utarbetats av planarkitekt Patrik Ronnqvist i samarbete med
kompetenser fran Vasteras stad.

Lage
Planomradet ar ca 7 hektar och &r beléget ca 5 km vaster om Vasteras centrum.



Planforslag

Overgripande gestaltningsidé

Planomradet ar lokaliserat mellan befintliga Erikslunds handelsomrade och
skogsmark. Verksamhetsmarken placeras varsamt i landskapet for att mota
topografi, naturvarden och befintliga dagvattendammar. Ny bebyggelse
utformas for att utgora en vastlig entré till Vasteras. Skyltning och liknande
element kommer begransas i hdjd och placering genom bestammelser.

Bebyggelse

Bebyggelse

Aktuellt omrade ligger mellan det befintliga handelsomradet i Erikslund och
ett skyddsomrade for groddjur.
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Figur 1: Kartbild visar Skyfallskartering, dagvattenmagasin och planomradets ungefarliga
placering i landskapet
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Avgransningen for verksamhetsmarken ar dels de tva dagvattendammar som
finns inrattade for att avvattna IKEAs etablering i 6ster. Soder om dessa tva
dagvattendammar ar marken dels kuperad, men déar finns aven en lagpunkt som
har en dversvamningsrisk. UtOver detta avgransas &ven verksamhetsmarken av
ett skyddsvart trad (trad).

Planférslaget mojliggdr for en stdrsta byggnadsarea om ca 9 000 kvm avsett
for verksamhetslokaler (verksamheter, detaljhandel med skrymmande varor
och kontor). Storsta byggnadsarea ar 40 % av fastighetsarean inom
anvandningsomradet och hogsta nockhdjd ar 20 meter (e1, hy).

Da omradet ar val synligt fran E18 som utgdr en entré for Vasteras sa ska
sarskild hansyn tas till utformning av bebyggelsen inom planomradet. Fasader
ska darfor delas upp om fasaden &r langre an 30 meter genom
volymforskjutning, fonstersattning, fasadmaterial och/eller fargsattning, for att
minska stérre byggnaders upplevda storskalighet (f1). Skyltar ska placeras
under taklinje (), och far inte vara foranderliga eller blinkande (fs)

Tillganglighet

Planomradet ar kuperat och det skiljer ca 3 meter mellan den lagsta och hogsta
delen av omradet. Ny foreslagen vag (Dragkroksgatan) inom planomradet
kommer att kunna anlaggas med acceptabel lutning fran vilka foreslagen
bebyggelse kommer kunna angéras. Planforslaget innebér uteslutande
nybyggnation vilket betyder att alla tillkommande byggnader och gardar ska
vara tillgangliga for funktionshindrade enligt de krav som finns i Boverkets
byggregler, BBR. Inom planomradet finns en befintlig gang- och cykelvag som
i dagslaget ar i daligt skick. Planforslaget gor det mojligt att rusta upp vagen
till kommunal standard, genom en breddning vilket kommer 6ka
tillgangligheten inom omradet.



Mark och vatten

Naturmiljo

For omradet har en naturvardesinventering tagits fram (Calluna 2020) som har
pekat ut fem naturvardesobjekt inom planomradet, alla med bedémningen
klass 4 -visst naturvarde. Stor hansyn har tagits till planomradets naturvarden
och majoriteten av de identifierade naturvardsobjekten bevaras. Delar av vissa
kommer trots det att tas i ansprak i planomradets norra del.

Inom planomradet finns det en jatteek som har observerats i
naturvérdesinventeringen (Calluna, 2020). Ett jattetrad ar enligt
lansstyrelsernas definition ett trad oavsett tradslag som uppnatt en
brosthdjdsdiameter av minst 1 meter. Jatteeken sparas inom natur i planen med
bestammelse om att tradet endast far fallas om det ar sjukt eller utgér en
sékerhetsrisk (trad:), samt att marklov krdvs vid féllning av Jatteeken (a2).

Utover jatteeken sa skyddas ytterligare ett détt trad inom Natur. det bedoms
utgora potentiell viloplats for faglar och fladdermoss.

Figur 2: Kartbild som visar jatteekens placering
mellan GC-vég och verksamhetsomradet
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Figur 3: naturvarden inom planomradet. Calluna, 2020.

Geotekniska forhallanden

Generellt bestar jorden inom undersokningsomradet av moran ovan berg, se
Figur 3. Las mer under Forutsattningar — Mark och vatten — Geotekniska
forutsattningar.

Inom aktuellt omrade bedéms byggbarheten vara god. Marken inom omradet
bestar generellt av torrskorpelera ovan moran pa berg.
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Figur 4: Oversiktlig jordartskarta for detaljplan 1934 med utférda borrpunkter (gréna).
Lila linjer redovisar undersokningsomradets granser. Utdrag ur jordartskartan dver
undersokningsomradet (ur SGU:s WMS-tjanst). For fullstandiga forklaringar hanvisas till
sgu.se

Vattenomraden, dagvatten och 6versvimning

Berakningar av dagvattenfléden och fororeningar visar att dagvatten fran
utredningsomradet behover renas och fordrojas for att na de krav som
definierats ur dagvattensynpunkt.

For att uppna ett utflode fran verksamhetsomradet som inte Gverskrider ett max
utflode pa 15 I/s, ha vid ett 10-arsregn kravs en fordrojningsvolym om 245 m?.
For hela planomradet kravs en fordrojningsvolym om 495 m2, med
forutsattning att vattnet fran verksamhetsomradet fordrojs i ett forsta steg. Kan
inte fordréjning inom verksamhetsomradet sakerstallas kravs en
fordrojningsvolym om 740 m2 for planomradet.
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For fordrojning och rening av dagvatten fran det planerade
verksamhetsomradet foreslas ett dike (dike;) langs den sodra
verksamhetsomradesgransen. Dagvattnet fran diket foreslas sedan ledas till den
befintliga vatdammen (dammy) inom planomradet.

For att rena och fordréja dagvattnet fran gatan foreslas ett oppet vagdike.
Vattnet fran vagdiket foreslas sedan ledas till det befintliga mindre
vattendraget som I6per genom planomradet.

Figur 5 visas foreslagen systemlésning.
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Figur 5: Forslag till dagvattensystemldsning efter exploatering




Vid skyfall (100-arsregn) ska vattnet fran utredningsomradet kunna ledas via
sekunddra avledningsvagar sa att byggnader inte skadas. Inom
utredningsomradet behdver hojdséttningen anpassas sa att vattnet vid
extremregn leds bort fran byggnaderna. For att vatten inte ska orsaka skada pa
byggnader behover lagsta niva pa fardigt golv vara minst 0,2 meter 6ver yta
reglerad for dike (bs).

I Figur 6 visas oversiktligt forslag till sekundara avrinningsytor inom
utredningsomradet vid extrema regn (100-arsregn) da dagvattensystemen ar
fulla (kapaciteten overskrids)

N

Figur 6: Forslag pa sekundéara avrinningsvagar vid skyfall (100-arsregn) da det allmanna
dagvattennatet ar fullt

En val utformad och genomtankt hojdsattning av omradet ar en forutsattning
for att minimera risken for att skador pa bebyggelse ska uppsta vid handelse av
kraftiga regn. Med en planerad hojdsattning kan det sékerstallas att vattnet
inom omradet vid behov styrs till platser dar det orsakar minst skada vid
extrema nederbdrdshandelser.

Hojdsattning i anslutning till husfasader bor utformas enligt Figur 7. Detta
motsvarar en utkastare pa cirka 20 centimeter samtidigt som marken narmast
fasad hardgors i syfte att undvika belastning pa byggnadens draneringssystem.
Marklutning rekommenderas till 2 procent de forsta tre metrarna fran
utkastaren och dérefter cirka 1-2 procent for att inte riskera att dagvatten rinner
in mot byggnaden.

Utkastaren bér vara cirka 20 cm lang fér att fa ett samlat flode
och undvika sténk pa fasaden.

Marken narmast byggnaden hardgérs fér att undvika
belastning pa byggnadens dréneringssystem.

t Marklutningen bér vara 2 procent de forsta tre metrarna
| fran utkastaren och dérefter 1-2 procent fér att undvika att
| dagvatten rinner in mot byggnaden

matjord med inblandning av sand,

/ Yta for infiltration dar Gversta lagret bér besta av
—

Figur 7: Principiell hojdsattning enligt Alm och Pirard (2014)

Placering av byggnader maste tillata att vattnet kan ta sig bort fran
utredningsomradet utan att instangda omraden skapas. Skapas instdngda
omraden kan lokala 6versvamningar ske vid kraftiga regn.



Strandskydd breddning av befintlig gang- och cykelvag. Omradet har saledes redan tagits i

For diket som korsar planomrédet i nord-sydlig riktning géller strandskydd ansprak pa ett sétt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften
enligt 7 kap. 13 § miljobalken (MB). Syftet med strandskyddet &r att enligt 7 kap. 18 ¢ § 1 p. MB. Géng- och cykelvagen bedéms &ven utgéra ett
langsiktigt trygga forutsattningar for allemansrattslig tillgang till angelaget allmant intresse som inte kan tillgodoses utanfoér omradet enligt 7
strandomréden samt att bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet p& land kap. 18 ¢ § 5 p. MB.

och i vatten. Upphdvande av strandskydd krévs for att kunna exploatera inom

strandskyddat omrade. Ett upphdvande av strandskyddet inom omradet, beddms inte paverka dess

syfte patagligt. Intresset av att ta omradet i ansprak pa det satt som avses i

Strandskyddet upphévs inom de delar av allman platsmark som &r inom 25 planen vager tyngre an strandskyddsintresset, 4 kap. 17 § PBL.
meter fran diket. Sarskilda skal for upphédvande av strandskyddet i norra delen

ar att marken behdver anvandas for att tillgodose ett angeldget allmént intresse LR

som inte kan tillgodoses utanfor omradet (7 kap. 18 ¢ § pkt 5 MB); att utveckla - \

Erikslunds verksamhetsomrade. Dér i detta fall strandskyddet behdver - LY

upphévas for att mojliggora en angoringsgata till det foreslagna omradet. P W\

Planlaggningen bidrar till att tillgodose Vasteras mal for en attraktiv - LY
regionstad. Erikslund, som med sitt 14ge vid E18 &r den véstra infarten till g Adks
staden, inom ett av Vasteras nyckelomraden for naringslivets expansion. % N6,

Planomradet omfattas av Fordjupad Gversiktsplan, Erikslund (FOP 63), dar \ \
aktuellt omrade ar utpekat som potentiell verksamhetsmark. Under arbetet med \ \

den fordjupade oversiktsplanen har exploateringsomraden och infrastruktur \ S
foreslagits ske pa de platser dar de innebér minst negativ paverkan pa omradets 3 S
naturvérden och groddjurspopulation. Vissa platser har utpekats for % -~ '
exploatering dven om de anses kunna paverka naturvarden, da samhallsnyttan \ T e
av exploateringen i kombination med atagandet att anlagga forstarkande \ - '
skyddsatgarder, bedoms kompensera dessa. Sy -

Mot bakgrund i ovan ndmnda skal beddmer Vasteras stads B -
Stadsbyggnadsforvaltning att omradet behover tas i ansprak for att tillgodose AWy
ett angelaget allmant intresse som inte kan tillgodoses utanfor omradet i

enlighet med 7 kap. 18 ¢ 8§ 5 p. MB. _ o .
Figur 8: Kartbild visar strandskyddat omrade

Strandskyddet upphévs aven dar det planlaggs for gang- och cykelvég. En
gang- och cykelvag finns redan pa platsen och planen mojliggor for en
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Infrastruktur

Gang-, cykel- och biltrafik

For att mojliggora angoring for biltrafik, foreslas en ny in- och utfart via
befintlig cirkulationsplats lang Jarnbruksgatan. P& grund av att
nivaskillnaderna ar mindre mellan planomradet och Jarnbruksgatan i den norra
delen av planomradet, sa foreslas cirkulationsplats som finns nordost om
planomradet.

Gatan (GATA) foreslas bli 7 meter bred och avslutas med en vandplan.
Viéndplanen dimensioneras for storre transporter och foreslas fa en diameter pa
18 meter.

Gang- och cykelvag foreslas finnas pa sodra sidan om gatan.

TYPSEKTION LOKALGATA

15,04

SR SR SR SR
0.25M 0.25M

SVACKDIKE KDRBANA
204 7.0M

N - -
“-FRAMTIDA FASTIGHETSGRANS
SNOUPPLAG-, 0.15-0.204

15%

L N L E—— — 7.,_,_;‘@/_;’_'5.7

=" ,// T

- Py
KROSSFYLLT DIKE~" KROSSEYLLT DIKE "

\ DRANERING SLEONING \ ORANERINGSLEDNING

Figur 9: Sektion av lokalgatan

Inom planomradet finns en befintlig gang- och cykelvag som kopplas till gang-
och cykelvag langs med Jarnbruksgatan samt till en tunnel under E18 mot
Skalby. Vagen planlaggs for gang- och cykelvag (GCVAG) vilket mojliggor
en breddning till kommunal standard.
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Parkering och angéring
Parkering 10ses inom respektive verksamhets fastighet. Angdring sker via den
nya lokalgatan (Dragkroksgatan) som planen foreslar i planomradets norra del.

Kollektivtrafik

Narmsta hallplats for kollektivtrafik (stadslinje 3) finns 300 meter fran
plangrans. Planen foreslar inga ytterligare hallplatser.

Avfallshantering

Avfall ska hanteras enligt Vasteras stads lokala renhallningsordning och de
rekommendationer som anges i Avfall Sveriges "Handbok for
avfallsutrymmen, Riktlinjer for utformning av avfallsutrymmen vid ny- och
ombyggnation”. Infor projektering av ett avfallsutrymme och/eller ett beslut
om bygglov av ett avfallsutrymme ska kommunalférbundet VVafabMiljo
kontaktas for att sékerstélla forslaget till utformning.

Avfall ska hanteras inom kvartersmark i miljobodar eller liknande.

Teknisk férsorjning

Inom planomradet finns en mast som i plankartan ar reglerad som Teknisk
anlaggning (E). Masten kraver ett skyddsavstand om 1 meter. Omradet som i
plankartan ar markerat som teknisk anlaggning, &r storre an sa for att
mojliggora service och underhall. Masten har stag som planlaggs som allméan
plats (Natur).



Risker och storningar

Farligt gods och skyddszoner

Med hansyn till forekommande riskniva, planerade verksamhetstyper och
omradets nara placering till E18 har FireTech Engineering AB, pa uppdrag av
Vasteras stad, gjort en skyddsanalys enligt riktlinjer fran Mélardalens Brand-
och Réaddningsférbund (MBR). Baserat pa dessa rekommenderar FireTech
Engineering AB att byggnader inom detaljplanomradet ska uppfylla foljande
krav:

Friskluftsintag pa byggnader inom 40-100 meter fran E18 ska placeras
hogt upp och i riktning bort fran vagen for att reducera sannolikheten
att giftig gas eller rok ventileras in.

Ventilation i byggnader inom 40-100 meter fran E18 ska kunna
nodstoppas for att reducera sannolikheten att giftig gas eller rok
ventileras in. Nodstopp ska vara lattillganglig och centralt placerad.

Byggnader inom 40-100 meter fran E18 placerade narmst vagen, alltsa
utan framforliggande byggnad, ska &ven kunna utrymmas via dorr
direkt mot det fria, trapphus eller motsvarande i riktning bort fran en
olycka.

Ett omrade pa 40 meter fran vagen bor utformas sa det ej uppmuntrar
till stadigvarande vistelse samt bebyggelsefritt (dven tekniska
anlaggningar). Exempel pa lamplig markanvandning ar gang- och
cykelvag, lokalgata, markparkering, naturomraden, park samt omraden
som skyddar mot storning, exempelvis bullervall och plantering.

For byggnader med kontorsverksamhet eller ytkravande verksamheter pa ett
avstand 6ver 100 meter fran vagen stélls inga riskreducerande krav.

| aktuell detaljplan finns den bebyggelsefria zonen (0-40 meter fran riskkallan)
inom naturmark (Natur). For del av kvartersmarken som ligger inom 100 meter
fran E18 ska riskreducerande atgarder genomforas. Det handlar om placering
av friskluftsintag samt nodutgangar (b1, b2 och bs).
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Inga narliggande verksamheter beddms ha ett betydande riskbidrag mot
detaljplaneomradet.

Luftféroreningar

Genomforandet av planen beddms inte medfora att gallande
miljokvalitetsnormer for utomhusluft éverskrids. Genomférandet av planen bor
inte medfora att de gransvarden som satts i Vasteras handlingsplan for
utomhusluft (antagen 2013) dverskrids.

Skred och ras

Omradet ar nagot kuperat dar hojdskillnaderna generellt utgors av berg i dagen
med ett tunnare 6verlagrande skikt av friktionsjord. Inom omradet féorekommer
inga jord- eller bergsslanter. Risk for jord- eller bergras inom
detaljplaneomradet bedoms ej foreligga.

Lermaktigheterna inom omradet ar begransade (0-4,5 m) och férekommer
endast i mindre partier med angrénsande berg i dagen och friktionsjord, risk for
skred bedoms ej foreligga i samband med byggnation pa lera.

Forutsattningar for raddningsingripande

Framkorningstider: Raddningssyrkans framkorningstid far inte enligt aktuellt
kommunalt handlingsprogram for rdddningstjanst dverskrida 8 minuter.
Faststélld tidsram Overskrids inte.

Brandvattenforsorjning: Planomradet skall enligt aktuellt handlingsprogram
brandvattenforsorjas fran brandpostnat med minsta kapacitet 1200 I/min.

Enligt Mélarenergi finns inte mojlighet att leverera 1200 I/min till aktuellt
omrade, och darfor kommer planomradet inte att kunna forses med ett
brandpostnat med erfoderlig kapacitet.

Allternativa l6sningar maste dvervagas i bygglovsskedet utifran specifika
verksamheter.

Inga branposter finns i omradet sedan tidigare.



Genomforandebeskrivning

Organisationsfragor

Genomférandetid
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 dndras utan att synnerliga skal
foreligger. Efter genomforandetidens utgang fortsatter detaljplanen att gélla,
men den kan da andras eller upphévas utan att fastighetsagare har réatt till
erséttning.

Huvudmannaskap
Vasteras stad ar huvudman for allméan platsmark inom omradet.

Ansvarsfordelning fér genomférande

Vasteras stad ansvarar for byggnation av ny gata och breddning av gang- och
cykelvag.

Enskilda fastighetségare ansvarar for byggnation pa kvartersmark som de
forvarvat.

Avtal

Ett markanvisningsavtal finns mellan Vésteras stad och Garraway Estate AB.
Ytterligare avtal kommer att tecknas mellan Vasteras stad och parterna samt
eventuellt ytterligare exploatdrer infér markforsaljning. Med dessa avtal
regleras dven genomforandefragor.

Arrenden och nyttjanderattsavtal

For basradiostationen finns ett arrendeavtal mellan Vasteras stad och 3G
Infrastructure Services AB.
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Namnfragor

Gatan som anlaggs inom planomradet (GATA) foreslas fa namnet
Dragkroksgatan, i enlighet med temat som géller for véstra Erikslundomradet.

Mark- och utrymmesforvarv

Omraden som enligt detaljplan ar utlagda som allméan platsmark och
kommunen ska vara huvudman for samt omraden som utgor kvartersmark for
allmant andamal kan enligt 6 kap 13 § PBL losas in av Vasteras stad. Om
Vésteras stad inte utnyttjar sin ratt att 16sa in marken har fastighetsagare ratt att
begdra inlosen av marken. Inlésens rétten galler sa lange detaljplanen ar
gallande och ar saledes oberoende av detaljplanens genomforandetid. Vad
galler E-omradena inom detaljplanen faller dessa under begreppet
“kvartersmark for allmant &ndamal” dar ratten till inlosen kan aktualiseras. I
denna plan bor inlosens bestammelsen inte aktualiseras da kommunens sjalv
ager omradet.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Detaljplaneomradet omfattar del av fastigheten Balby 1:4 som ags av Vasteras
stad.

Detaljplanen medger att fastighetsbildning kan genomforas for
naringslivsandamal (Z, Hi, K), naturmark (NATUR), gatumark (GATA) samt
tekniska anlaggningar (E). Ansokan om fastighetsbildning gors av Vasteras
stad eller agare till blivande fastigheter inom omradet.

Servitut

Inom omradet finns det inga befintliga servitut. Nya servitut kan bildas om
enstaka fastigheter inom omradet har behov att nyttja annan fastighet.



Fastighetsdgare som har behov av servitut alternativt fastighetségare till
fastighet vilken kan antas bli belastad av ett servitut har ratt att ansoka om
servitutshildning.

Gemensamhetsanlaggningar

Inom omradet finns inga befintliga gemensamhetsanlaggningar. |1 de fall fsett
kvarter delas in i flera fastigheter kan gemensamhetsanlaggning inrattas for
fastigheternas gemensamma behov.

Fastighetsdgare som har behov av gemensamhetsanlaggning ansvarar for och
bekostar inrdttandet av denna.

Ledningsratter

Inom planomradet finns inga befintliga ledningsratter. Allmanna ledningar
inom planomradet kan sékerstallas genom ledningsréatt. Ledningségaren
ansOker om ledningsratt vid Lantmaterimyndigheten.

Konsekvenser for fastighetsdgare och andra berérda

Planfdrslaget medger bland annat att fastighetsbildning enligt nedan kan
genomforas for befintlig fastighet inom planomradet.

Berérd Planbestdmmelser Fastighetshildning

Balby 1:4 GATA, NATUR Allman plats ska
regleras till
kommunal-gatu och

parkmarksfastighet.

Z,H Kvartersmark kan
avstyckas och bilda
egna fastigheter.

Arrendator 3G E
Infrastructure
Services AB

Kvartersmarken kan
avstyckas och bilda
egen fastighet for
tekniska anlaggningar

(E)

Tekniska fragor

Vasteras stad ansvarar for utbyggnad av infrastruktur och anlaggningar inom
allman platsmark. I det fall det bedoms lampligt kan Vasteras stad aven utféra
vissa forberedande arbeten pa kvartersmark — sa som geotekniska arbeten —
fore forsaljning eller éverlamnande till fastighetségare. | 6vrigt utfors alla
byggnader och anldggningar inom kvartersmark av respektive blivande
fastighetsdgare.

Projektering av ledningar for vatten, avlopp, fjarrvarme, samt kablar for el och
kommunikation, ska ske i samrad med blivande fastighetsagare/byggaktorer,
Vasteras stad, Méalarenergi samt &gare av berérda ledningar och vagar.

Maélarenergi och andra ledningsdragande bolag bekostar utbyggnad av
ledningsnaten vilket finansieras genom anslutningsavgifter enligt taxa.

Parkering

Fastighetségare/byggaktorer ansvarar for att tillgodose sina respektive behov
av parkeringsplatser pa kvartersmark.



Anmalan och tillstand

Vattenverksamhet

Fyllning och byggande i vatten kan kréava tillstand enligt 11 kap. MB. Tillstand
prévas av mark- och miljddomstolen. Om det ar uppenbart att varken enskilda
eller allméanna intressen skadas, behdvs inte tillstand (11 kap. 12 § MB).

Fastighetsagare ansvarar for anmalan eller tillstind om vattenverksamhet vid
de diken dar det kravs. Samrad ska ske med Lansstyrelsen.

Fornldmningar
Exploatoren ansvarar for anmélan till L&nsstyrelsen enligt 2 kap. 10 §

kulturmiljoélagen om fornldmningen berdrs av exploaterings- eller markarbeten.

Férorenad mark

Det finns inga kanda fororeningar inom planomradet eller dess narmaste
omgivningar. Om misstanke for fororenad mark uppstar i samband med
exploatering maste arbetet avbrytas omedelbart och anmalan goras till Miljo-
och halsoskyddsforvaltningen.

Ekonomiska fragor

Kostnader

Vasteras stad bekostar detaljplanen inklusive de utredningar som kravs for
detaljplanens antagande. Detta finansieras genom forsaljning av
verksamhetsmark vilket totalt sett beddms Idmna ett Gverskott till staden.
Andra avgifter forknippade med blivande byggnation, sasom till exempel
nybyggnadskarta och bygglov samt erforderliga anslutningsavgifter bekostas
av respektive blivande fastighetségare.

Mélarenergi och andra eventuella ledningsdragande bolag bekostar utbyggnad
av ledningsnaten. Detta finansieras genom anslutningsavgifter enligt taxa.
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Konsekvenser

Miljokvalitetsnormer

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

Planforslaget bedoms inte forsvara maojligheten att uppna MKN for
vattenforekomsten Malaren—Vasteras hamnomrade. Om foreslagna atgéarder
genomfors bedoms planforslaget innebdra en oférandrad fororeningsbelastning
till recipienten Malaren—Vasteras hamnomrade.

Miljokonsekvenser
Naturmiljo

Sammantaget bedoms planforslaget medfora sma till mattligt negativa
konsekvenser for naturmiljon. Den nuvarande bedémningen grundas i
forsiktighetsprincipen kopplat till de fagelarter som observerats inom
inventeringsomradet. Planforslaget innebar att en del av ett storre skogsomrade
tas i ansprak. Planen medfor att majoriteten av de identifierade
naturvdrdesobjekten bevaras. Delar av vissa identifierade naturvérdesobjekt
kommer att tas i ansprak i planomradets norra del. Planforslaget forutsatter att
strandskyddet upphévs inom de delar av allmén platsmark som &r inom 25
meter fran diket. | de omraden dér en forandrad markanvandning planeras,
framst vid gatan, kan det leda till en negativ paverkan pa den biologiska
mangfalden.

Kulturmiljé och landskapsbild

Planforslaget bedoms inte medfora ndgra konsekvenser for aspekten
kulturmiljé och landskapsbild. Inom planomradet finns tre lamningar
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registrerade. Tva ar lamningar efter torpbebyggelse och en &r en lamning efter
en gardstomt. De tva torplamningarna &r rester efter den tidigare agrar
torpbebyggelsen pa platsen tillhorande Balby. Planforslaget medfor en viss
paverkan pa saval landskapsbild som kulturmiljo. Delar av den norra
torplamningen kommer att tas bort. Landskapsbilden kommer att paverkas av
den planerade utvecklingen inom planomradet genom att omradets karaktar
andras fran skogsomrade till bebyggt verksamhetsomrade. Effekterna bedoms
dock vara s& sma att de sammantaget bedoéms innebéara forsumbara
konsekvenser for kulturmiljon och landskapsbilden.

Hushallning med resurser

Sammantaget bedéms planforslaget medfora sma negativa konsekvenser for
aspekten hushallning med resurser. Majoriteten av den skog som forekommer
inom planomradet utgors av produktiv skogsmark. All skogsmark utgor ett
nationellt varde och skogsmark som har betydelse for skogsnéringen ska sa
langt som majligt skyddas mot atgarder som kan leda till att patagligt forsvara
ett rationellt skogsbruk. Planférslaget medger att utkanten av ett storre
skogsomrade tas i ansprak vilket inte bedoms paverka ett rationellt brukande
av kringliggande skogsmark. Den planerade exploateringen bedéms saledes
inte medfdra en dkad fragmentering av ett storre sammanhangande omrade.

Ytvatten

Sammantaget beddms planforslaget medfdra varken positiva eller negativa
konsekvenser for miljoaspekten ytvatten. Utbyggnaden enligt planforslaget
kommer medféra en 6kad ytavrinning och en 6kad féroreningsbelastning,
bland annat till f6ljd av en 6kad andel hardgjord yta och en 6kad trafik inom
omradet. Ytavrinning fran omradet sker till recipienten Malaren-Vasteras
hamnomrade. | plankartan reserveras mark for den féreslagna
dagvattenhanteringen. Med de foreslagna atgarderna for hantering av dagvatten
medfor planforslaget att méngderna for fosfor, kvave, koppar, kvicksilver och
olja 6kar jamfort med idag, &ven efter planerade reningssteg. Nar det galler
fororeningshalter 6ka fosfor, koppar, zink, kadmium och kvicksilver jamfort
med idag efter de planerade reningsstegen. Det ror sig dock om sma mangder.



Det finns en osdkerhet i berédkningarna, for fosfor och kvéve kring 50 procent.
Osdkerheten innebar att &ven om resultaten pekar pa en liten kning kan det
vara s att det i verkligheten inte sker nagon 6kning. Utifran recipientens
totalbelastning av fosfor och kvéve, utgor planomradets utslapp endast 0,009
procent av fosforutsléppet och 0,004 procent av kvéaveutslappet. Efter utloppet
fran dagvattenanlaggningarna i planomradet transporteras dagvattnet cirka 2
kilometer i Kapellbacken innan det nar Malaren och ytterligare rening och
sedimentation forvantas uppnas utmed strackan. Planforslaget bedoms darfor
inte innebara att méjligheterna att uppnd MKN for Malaren—Vasterasfjarden
aventyras.

Risk for éversvdmning

Sammantaget bedoms planférslaget medfora risk for mattliga negativa
konsekvenser kopplat till aspekten 6versvamning. Utifran nuvarande
utredningar framkommer det inte hur den planerade exploateringen paverkar
oversvamningssituationen inom planomradet. Befintlig markanvandning utgors
till storsta del av skogs- och dngsmark, det vill séga mark med vanligtvis god
infiltrationskapacitet. Inom de omraden dér lera finns bedéms infiltrationen i
nulaget vara lag. Planférslaget medfor en kad andel hardgjorda ytor vilket
medfor en okad mangd dagvatten. En 6kad andel hardgjord yta utan tillrackligt
dimensionerad dagvattenhantering medfor en 6kad risk for att vatten drojer
kvar och ansamlas vid kraftiga skyfall. Det framkommer inte i planforslaget
hur marken kommer héjdsattas och var avrinnginsvagar kommer placeras. Det
gar i dagslaget heller inte att se var avrinning vid kraftiga skyfall kommer ske
och om det finns en risk for vattenansamlingar vid byggnader.

Risk och sakerhet

Sammantaget bedoms planforslaget, med foreslagna atgarder, medfora
acceptabla risknivaer. Planomradets sodra grans l6per langs med E18 som &r
en primér transportled for farligt gods. Olyckor med fordon lastade med farligt
gods beddms utgdra den storsta riskkallan for omradet. Planforslaget medfor
att manniskor i storre utstrackning kommer vistas inom riskzonen for olyckor
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med farligt gods. Den 6kade risken har hanterats genom att planen reglerar
flertalet aspekter for byggnaderna narmast vagen.

Rekreation och friluftsliv

Sammantaget bedéms planforslaget medfora sma negativa konsekvenser
kopplat till planomradets rekreations- och friluftslivsvarden. Planomradet
angransar till E18 i soder och ar i dagslaget bullerstort. Planforslaget medfor
negativa konsekvenser for rekreation och friluftsliv genom att de stigar som
finns inom planomradets norra del kommer att forsvinna permanent och att
planomradets skogliga karaktar forsvinner och ersétts av en verksamhetsmark.
Omradets hogsta rekreationsvarden ar kopplade till Bruksleden, norr om
planomradet, som den befintliga gang- och cykelvagen ansluter till. Eftersom
planforslaget medger att gang- och cykelvagen bevaras och rustas upp bedoms
den negativa paverkan fran planforslaget ssmmantaget vara begréansad.

Utglesning av staden, transporter och klimatpaverkan

Sammantaget bedoms utvecklingen av planomradet bade medfora sma positiva
och sma negativa konsekvenser kopplade till aspekten utglesning av staden,
transporter och klimatpaverkan. Planerad utbyggnad kommer ofrankomligen
att medfora utslapp av klimatgaser, bade under byggskedet och efter
fardigstallande. Planforslaget medfor aven att ett verksamhetsomrade byggs
utanfor centrala Vasteras. Det medfor ett behov av transporter till och fran
planomradet. Planomradet bedoms ha goda cykelférbindelser vilket ar positivt,
da det exempelvis mojliggor for cykelpendling till och fran omradet. Det ar
aven positivt att det i narheten av planomradet finns goda moéjligheter att
anvanda kollektivtrafik.



Forutsattningar

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen
Planomradet ligger i direkt anslutning till E18, vilket &r ett riksintresse for
kommunikationer enligt 3 kap. 8 § MB.

| dvrigt omfattar eller beror inte detaljplanen av nagot omrade for riksintresse.

Oversiktliga planer
Planforslaget gar i linje med Vasteras 6versiktsplan 2026 och dess strategi
Kreativt naringslivsklimat.

Detaljplanen stdammer 6verens med Fordjupad éversiktsplan for Erikslund
(FOP 63) dar omréadet ar utpekat som verksamhetsmark.

Detaljplaner, fastighetsplaner och omradesbestimmelser

Aktuellt planomrade omfattar del av stadsplan 746. Den del av stadsplanen
som tas i ansprak av aktuell detaljplan &r planlagd for natur samt gata. Del av
stadsplanen ersatts av aktuell detaljplan.

Beddmning av miljopaverkan

Byggnadsnamnden har i beslut 2020-06-10 tagit stallning till att detaljplanen
ger en sadan betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. 3 § MB. En
miljobeddmning, med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning, har darfor
upprattats i enlighet med 4 kap. 34 § plan- och bygglagen. Samrad om
behovsbeddémning har skett med Lansstyrelsen som delar kommunens
beddmning.

Platsanalys

Platsen framsta karaktarsdrag utgors idag av skogsmark. Omradet ar bitvis
kuperat, mest patagligt i oster mot trafikplatsen. | omradet finns tva
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dagvattendammar, varav en ar en sa kallad torrdamm. Dessa tva dammar utgor
luckor i det annars lévtrads-bevuxna omradet.

Omradet kanns idag anonymt och bortsett fran den mast som finns pa platsen
idag finns dar inget idgonfallande. Planomradets vastra del bedoms delvis bli
val synligt fran E18.

Bebyggelse

Bebyggelse
Det finns ingen bebyggelse inom planomradet i dagslaget.

Fornldmningar
Inga fornlamningar finns inom planomradet.

Inom planomradet finns dock tva registrerade lamningar. L2004:2294 som
utgors av en husgrund med spismusrose, tva kéllargrunder, ett odlingsrose och
en stenmur samt L2004::1904 som utgérs av en husgrund, kallare, stenmur och
réjda ytor. Bada dessa ar antikvariskt bedémda som 6vrig kulturhistorisk
lamning.

De bada lamningarna patraffades vid en arkeologisk utredning 2001. Efter det
har kompletterande utredningar gjorts i syfte att fa ett utkat underlag 6ver
omradets bebyggelseutveckling genom kompletterande kartstudier samt en
faltinventering med en 6versiktlig dokumentation.

Pa platsen for L2004:2294 finns ett soldattorp angivet pa geometrisk
avmatning 6ver Balby fran 1703. Efter att ha varit 6vergivet under sent 1700-
tal och forsta halvan av 1800-talet sker en ateretablering pa platsen under andra
halvan av 1800-talet. Det &r sannolikt resterna av denna bebyggelse som
aterstar pa platsen. L2004:1904 syns i kartmaterial fran senare delen av 1800-
talet.



Mark och vatten

Naturmiljo

Naturvardesobjektet utgors av blandskog med &ldre grova ekar, varav en
jatteek, samt grovre aspar och lindar. Objektet &r relativt 6ppet och solbelyst,
med viss invéxning av gran. | objektet finns en kulturlamning av en husgrund
med stenblock. Pa en ek forekommer blekticka.

Tillganglighet

Storre nivaskillnader finns vid gang- och cykeltunnlarna. Trafik fran
omkringliggande vagar genererar buller som bidrar till en sémre ljudmiljo
vilket kan paverka personer med nedsatt syn och olika typer av hérselproblem
negativt.

Trygghet
Gang- och cykelvagen saknar idag belysning och kan upplevas otrygg under
dygnets morkare timmar.

Geotekniska forhallanden
Generellt bestar jorden inom undersokningsomradet av moran ovan berg.

Jorden inom undersokningsomradet bestar av 0-1,5 m siltig lera. Leran
underlagras av 0,3-4,2 m grusig sandig siltig moran pa berg. Moranen bedéms
som fast lagrad inom undersékningsomradet. Inom omradet for den befintliga
dagvattenanlaggningen vid Skalbymotet bestar jorden av 1,0-6,0 m lera ovan
moran pa berg.
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Figur 10. dversiktlig jordartskarta med utférda borrpunkter (grona). Utdrag ur
jordartskartan fran SGU.

Vattenomraden, dagvatten och éversvamning

Inom planomradet finns idag kommunalt dagvattensystem i form av diken och
dammar, se Figur 11. Systemet syftar till att fordréja dagvatten fran
intilliggande fastighet (Ikea) och naturmark uppstroms planomradet innan
vattnet leds under E18 och till det kommunala ledningsbaserade



dagvattensystemet.
N

Figur 11. Vattendraget som gar genom planomradet visas med bla markering.
Den lila markeringen intill detta, visar utbredningen av det generella
strandskyddet. Gula markeringar visar platser for befintliga dammar.
(Lansstyrelsen, 2021).

Planomradet bestar till storsta del av glacial lera, blockrika ytor och sandig
moran. Inom planomradet forekommer ocksa ett omrade med karrtorv och en
liten del med urberg. Detta innebér att forutsattningarna for infiltration av
dagvatten i omradena med lera troligen &r begréansad, da infiltrationskapacitet
hos lera oftast ar Iag eller valdigt Iag.
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Jordarter N
Glacial lera
- Urberg
g Sandig morén
o o .
> e = Storblockig yta
@| = .- Blockrik yta

0|55 Karrtorv

Figur 12. Jordarter inom planomradet. SGU, 2020.

Inom planomradet finns enligt Lansstyrelsens webbgis (Lansstyrelsen, 2021)
inga kdnda yt- eller grundvattenférekomster, vattenskyddsomraden,
naturreservat eller markavvattningsforetag.

Strandskydd
Inom planomradet finns ett dike som omfattas av strandskydd, 25 meter om
vardera sida.
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Figur 13: Kartbild visar strandskyddat omrade

Infrastruktur

Gang-, cykel- och biltrafik
Det finns inga vagar for biltrafik inom omradet i dagslaget.

Den finns en befintlig gang- och cykelvag som loper i nord-sydlig riktning
inom planomradet. Gang- och cykelvéagen loper fran Skalby och angor
planomradets sodra del via en tunnel under E18, och fortsatter sedan upp till
Jarnbruksgatan.
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Kollektivtrafik

Narmsta hallplats for kollektivtrafik (stadslinje 3) finns 300 meter fran
plangréns.

Teknisk férsorjning
Aktuellt omrade saknar idag teknisk forsorjning.

Inga VA-ledningar finns i narheten av omradet.
Narmsta befintlig fiber finns ca 300 meter norr om planerad infartsvag.

Det rader i dagslaget effektbrist for nya el-intensiva etableringar inom
Erikslundsomradet. Det kravs en ny mottagningsstation (transformatorstation
med koppling till regionnatet) for att forsorja Erikslunds nya
verksamhetsomrade. | dagslaget finns endast sma mojligheter till att ansluta sig
till det befintliga elnétet.

Risker och storningar

Farligt gods och skyddszoner

E18 &r transportled for farligt gods och utgor darmed en risk for eventuella
verksamheter. En skyddsanalys har genomforts inom ramen for planarbetet. Se
mer under Planférslag >Risker och stérningar > Farligt gods och skyddszoner.

Skred och ras

Omradet ar nagot kuperat dar hojdskillnaderna generellt utgérs av berg i dagen
med ett tunnare Gverlagrande skikt av friktionsjord. Inom omradet férekommer
inga jord- eller bergsslanter. Risk for jord- eller bergras inom
detaljplaneomradet bedoms ej foreligga.

Lermaktigheter inom omradet ar begransade (04,5 m) och férekommer endast
i mindre partier med angransande berg i dagen och friktionsjord, risk for skred
bedoms ej foreligga i samband med byggnation pa lera.



Fororenad mark

Det finns inga kanda fororeningar inom planomradet eller dess narmsta
omgivningar.
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