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PLANPROCESSEN

| detaljplanen ges en samlad bild av markanvandningen och hur miljon ar tankt att forandras eller

bevaras.

Utékat forfarande
Detta forfarande ar aktuellt da detaljplanen bedéms vara av betydande intresse for allmanheten eller

i Ovrigt av stor betydelse. Under samradsskedet for planforslaget ges berorda mojlighet att [amna
synpunkter pa forslaget. Samradstiden &r minst tre veckor. En kungérelse ska goras infor samradet
och efter samradet gors en samradsredogorelse som redovisas i samband med granskning. Darefter
sker en bearbetning av planférslaget som sedan stalls ut for granskning av allmanheten.
Granskningstiden ar ocksa minst tre veckor. Synpunkterna fran granskningen sammanstalls i ett
granskningsutlatande. Efter granskningen antas detaljplanen av byggnadsnamnden eller i vissa fall av
kommunfullmaktige. Efter tre veckor vinner beslutet om antagande laga kraft om det inte 6verklagas.

Samradsr:dogorEIS L m o

Figuren ovan illustrerar i vilket skede detaljplanen befinner sig i.

TIDPLAN
Detaljplanen har handlagts med utdkat forfarande. Detaljplanen antogs av byggnadsnamnden den 14
juni 2018 och vann laga kraft 2019-03-14 i Mark- och miljééverdomstolen.

Barbro Sollén Wilcox
Tel: 021-39 17 58

Postadress: E-post: Telefon:
Stadshuset stadsbyggnadsforvaltningen@vasteras.se Kontaktcenter: 021 — 39 00 00

Stadsbyggnadsforvaltningen
721 87 Visteras Hemsida: www.vasteras.se
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HANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av:

e Plankarta med bestammelser

e Planbeskrivning

e |llustrationskarta

e Grundkarta

e Samradsredogorelse

e Fastighetsforteckning

e Miljokonsekvensbeskrivning, MKB, Tyréns AB, Stockholm, 2017-01-23, reviderad 2018-06-05-
16 -med bilaga Social konsekvensbeskrivning, SKB, Tyréns AB

Foljande utredningar har tagits fram som underlag for planarbetet. De finns pa stadens webbplats
www.vasteras.se/planutstallningar och férvaras dven pa byggnadsnamndens expedition och kan

bestallas darifran:

e Trafikbullerutredning. AF Infrastructure AB, Stockholm, 2018-01-16, reviderad 2018-04-25

e Dagvattenutredning, WSP, Gavle, 2016-11-22, reviderad 2017-11-08

e Skyddsanalys, Fire and Risk Engineering Nordic AB, Vasteras, 2016-07-22, reviderad 2018-12-
04

o Arkeologisk utredning, etapp 1, Arkeologikonsult , Upplands Vasby, 2016:2952

e Oversiktlig geoteknisk utredning, VAP, Orebro, 2016-11-21, reviderad 2016-12-05

PLANBESKRIVNING

SAMMANFATTNING

Planens syfte ar att préva mojligheten att skapa en ny stadsdel med huvudsakligen bostdder i narhet
till natur, rekreationsomraden, centrum och handel. Bostadsbebyggelsen i stadsdelen &r varierad och
av hog kvalitet och attraherar en blandad malgrupp av méanniskor. En mindre del av befintlig
skolbyggnad kan komma att sparas nar denna del av omradet 6vergar fran anvandning som skola till
dldreboende, trygghetsboende samt forskola och idrottshall. Totalt kommer S6dra Kalltorp att
rymma ca 700 lagenheter i form av smahus och flerbostadshus. Till S6dra Kalltorp ar det latt att ta sig
med gang, cykel och kollektivtrafik. Det totala planomradet omfattar drygt 25 hektar.


http://www.vasteras.se/planutstallningar
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte ar att prova mojligheten att skapa en ny stadsdel med huvudsakligen bostader i narhet
till natur, rekreationsomraden, centrum och handel. Bostadsbebyggelsen i stadsdelen ar varierad och
av hog kvalitet och attraherar en blandad malgrupp av méanniskor. De varierade kvarteren ar
uppbyggda av omsorgsfullt gestaltade livsmiljoer dar det ar latt att moétas och leva klimatsmart.
Wenstromska 6vergar fran anvandning som skola till dldreboende, trygghetsboende samt férskola
och idrottshall och alla byggnader, férutom idrottshallen, kommer sannolikt att rivas. De nya
verksamheterna kommer att drivas av kommunala eller privata aktorer.

Totalt kommer Sodra Kélltorp att rymma cirka 700 lagenheter i form av smahus och flerbostadshus.
Den befintliga Wenstromska Idrottsplatsen bevaras och utvecklas i férslaget, en park med lekplats
och promenadstrak tillkommer, ytor avsatts for fordréjning och rening av dagvatten och atgarder for
att klara géllande riktlinjer fér buller vidtas. Aven infrastrukturen i omradet férandras, da Bilbygatan
blir en kommunal entrégata med anslutning till Veganasvagen och Planteringsvagen. Dessa gator
kompletteras successivt med separata gang- och cykelvigar medan trafik pa nya kvartergator sker pa
gaendes villkor. Kvartersgatornas "knackta" utformning ar en barande gestaltningsidé i omradet.

OVERGRIPANDE STADSBYGGNADSIDE
Sodra Kalltorp planeras som en ny stadsdel med bostader och privat och kommunal verksamhet med
néarhet till natur, rekreationsomraden, centrum och handel. Bostadsbebyggelsen &r varierad och av
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hog kvalitet och attraherar en blandad malgrupp méanniskor. Till S6dra Kélltorp ar det latt att ta sig
med gang, cykel och kollektivtrafik. Pa gangavstand finns forskola, kafé och park, skog och idrottsplan
for rekreation och idrott. De varierade kvarteren ar uppbyggda av omsorgsfullt gestaltade livsmiljoer
dar det ar |att att motas och leva klimatsmart. Tillgangligheten for alla trafikslag forbattras i och med
anlaggningen av nya gang- och cykelvagar och en genomgaende gata for fordonstrafik. Bilbygatan
blir en 6verordnad entré och infart till de mer allmant tillgangliga delarna av omradet. Gatans
overordnade roll fértydligas bland annat genom planteringen av en allé och tradrad langs med gatan.

Centralt i omradet foreslas boende for dldre i form av behovsprovat dldreboende och boende med
mindre lagenheter med hog serviceniva, sa kallat trygghetsboende. | samma omrade foreslas en
forskola med fyra avdelningar samt en idrottshall.

| Sédra Kalltorp finns dven sedan tidigare den vélbestkta Wenstromska Idrottsplatsen med bland
annat fotbollsarena for ligaspel. Inom idrottsplatsens omrade finns omkladningsrum och en kiosk.
Idrottsplatsen kompletteras med en ny konstgrasplan. | direkt anslutning till IP foreslas en
kommunal park med lekplats och ett parkstrak for strovande samt ytor for dagvattenhantering.
Parkstraket, med belyst gang- och cykelvag, korsar det sydvastra bostadsomradet i 6st-vastlig
riktning.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintresse

Detaljplanen ligger inte inom omrade som utgor riksintresse enligt 3 och 4 kap Miljébalken. | direkt
anslutning till planomradets sédra kant ligger E18 som tillhor riksintresset for kommunikationer,
trafikslag vagar. Detta innebar att riksintresset ska skyddas mot atgdrder som kan patagligt forsvara
tillkomsten eller utnyttjandet av anlaggningen. Har avses att det ar funktionen hos transportsystemet
som ska sakerstallas. Tillkommande bebyggelse, exempelvis nybyggnad inom en anldaggnings
influensomrade, far inte negativt paverka varken nuvarande eller framtida nyttjande av denna.

Oversiktliga planer

Detaljplanen 6verensstammer med Vasteras oversiktsplan 2026 (revidering antagen av
kommunfullméaktige 2017-12-07). Bland flera strategier for hallbar utveckling finns tre som ar
tillampliga pa detta projekt; bostader for alla, balanserad komplettering, enkelt att ga och cykla och
kollektivtrafiknatet som ryggrad. Planomradet bebyggs med blandad bebyggelse i form av lagenheter
for olika behov, marklagenheter och smahus. Kvarteret ligger néra livsmedelsbutik och service i
Vallby centrum, samt intill stomlinjen for kollektivtrafik p& Vallbyleden. Aven om utbyggnad av
infrastruktur behdver genomféras i omradet sa kommer den nya bebyggelsen dven att kunna nyttja
redan befintlig infrastruktur sdsom anslutande gator, gang- och cykelbanor och fjarrvarme till
omradet.

En gron och bla stad

Ett viktigt mal i oversiktsplanen &r en gron och bla identitet och att vi sdkerstaller tillgangen till
parker, naturomraden och tatortsnara friluftsliv och utvecklar gréna omraden for klimatanpassade
atgarder samt tar tillvara och utvecklar ekosystemtjanster. | 6versiktsplan 2026 anges omradet vaster
om skolan, Vedboskogen, som stadsdelsskog (OP 2026, sid 45). Stadsdelsskogarna &r viktiga att vdrna
om och ta tillvara pa. Malet ar att alla ska ha ett gronomrade inom 5-10 minuters promenad fran sin
bostad eller arbetsplats. | planforslaget foreslas bostadsbebyggelse och verksamheter i néra
anslutning till Vedboskogen. Fler védsterasare kommer i och med planens genomférande att en
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stadsdelsskog inom 5-10 minuters promenad fran sin bostad eller arbetsplats. | planomradet
planeras aven for en ny park med lekplats och fria ytor och ett parkstrak for gang och cykel. Bade
parken och parkstraken har en multifunktionell roll da ytor dven avsatts for fordrojning av dagvatten.

Balanserad komplettering

Genom komplettering med ny bebyggelse inom den redan byggda staden kan vi skapa en blandad
stad som kdnnetecknas av mangfald, utnyttja marken mer effektivt och spara natur- och
jordbruksmark. En balanserad komplettering tar vara pa och utvecklar de kvaliteter som redan finns i
Vasteras tatort och har som utgangspunkt att alla aspekter som kdnnetecknar en valfungerande stad
ska tillgodoses vid all omvandling och komplettering. Stadsutveckling ska ske genom omvandling av t
ex dldre industriomraden och storskaliga gaturum samt komplettering av bebyggelsen inom
befintliga stadsdelar dar det finns "6verblivna” eller daligt utnyttjade ytor. Vid all omvandling och
komplettering ska en bra blandning mellan nya bostader, arbetsplatser, skolor, métesplatser och
grona omraden skapas.

Bostdder fér alla

Ett mal i 6versiktsplanen ar bostader for alla. Med det menas att Vasteras erbjuder En blandning av
olika boendeformer, hustyper och upplatelseformer och att detta ger mojligheter fér manniskor i
olika aldrar och med olika bakgrund och erfarenheter att motas. Det innebéar ocksa att vi ska
samordna bostadsutbyggnad med utbyggnad av kollektivtrafik, gronytor, gang- och cykelvagar, ytor
for lek och spontanidrott, tatortsnara friluftsliv, arbetsplatser och lokaler for skola, vard och omsorg

Planforslaget innebar blandad bebyggelse med olika hustyper och lagenheter for manniskor och olika
skeden i livet. | S6dra Kalltorp blir den befintliga Wenstromska IP en del av en levande stadsdel med
ett stort utbud av bostader dar det finns narhet till kollektivtrafik och dar det sker en utbyggnad av
gronytor, gang- och cykelvagnatet, ytor for lek och spontanidrott, arbetsplatser och lokaler for
forskola, vard och omsorg. Stadsdelen far dven direkt anslutning till Vedboskogen dar majlighet finns
for tatortsnara friluftsliv.

Enkelt att gd och cykla, kollektivtrafikndtet som ryggrad

Ett annat viktigt mal &r det i Vasteras ska vara enkelt ga och cykla till arbetet, skolan,
handelsomraden, idrottsanlaggningar, rekreationsomraden och andra besdksmal. Kvarteret ligger
nara en livsmedelsbutik och annan service i Vallby centrum. Pa cykel kan man redan idag ta sig till
centrum eller Erikslund pa 15 respektive 10 minuter. | och med planens genomférande byggs det
kommunala gang- och cykelvagnatet ut langs med alla de kommunala gatorna i omradet. Att planera
med kollektivtrafikndtet som ryggrad ar ocksa en utgangspunkt i 6versiktsplanen. Med buss fran
hallplatsen sdder om Balbygatan vid Vallbyleden tar det 15 minuter till centrum.

Detaljplaner, omrddesbestimmelser och férordnanden

For planomradet géaller huvudsakligen Stadsplanen fér Kv. Wenstromska skolan m m., Pl 723 fran
1978 tillater anvandningen A — Allmant andamal i de norra delarna samt dven Ri — Idrottsdandamal
och P — Biluppstallning, i de sddra delarna.

Omraden med beteckningen Allmant d&ndamal i dldre planer ar avsedda for allmdnna dndamal och
ska ha verksamheter med stat, kommun eller landsting som huvudman. Det allmdnna dndamalet ar
normalt inte preciserat i planer enligt byggnadslagen eller andra adldre lagar. Om verksamheten inom
ett omrade med beteckningen allmant andamal, (sa kallade A-omraden), overfors till en enskild
huvudman maste planen dndras eller ersattas. | detta fall ar avsikten att befintligt skolandamal ska
overga till olika former av bostdder och verksamheter med kommunala eller privata aktérer.
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En mindre del av detaljplan for Sodra delen Vallby, Dp 1075, antagen 1989, paverkas av planforslaget
da ett omrade direkt norr om Sérangsgatans utfart mot Vallbyleden, betecknat som SKYDD (Skydd
mot storning) med gang- och cykeltrafik, ersatts av NATUR och omrade dar dagvattenmagasin far
anlaggas. Nagon forklaring till varfor omradet idag har beteckningen SKYDD har inte kunnat
identifieras, varken i géllande planhandlingar eller pa annat satt.

Slutligen paverkas dven en mindre del av stadsplanen for Backbymotet m m, Pl 670, antagen 1972,
da omradet for den vastra delen for ny bullerskarm och vall vid E18 som ges beteckningen SKYDD
ersatter ett omrade som i befintlig plan dr betecknat som Park eller plantering.

Ovriga berérda gillande beslut, planer och program

| Vasteras "Program for bostadsforsorjning i Vasteras 2018-2021”, som antogs av kommun-
fullmaktige den 7 december 2017 star bland annat, att Vasteras ska “komplettera balanserat i
Visteras tatort och i serviceorterna” och i enlighet med strategier och inriktning i Oversiktsplan 2026.

"Riktlinjer for parkering i Vasteras”, antagen i kommunfullmaktige 2015-11-05, ska féljas vid
genomforandet av detaljplanen.

”Dagvattenpolicy for Vasteras stad”, antagen i kommunfullmaktige 2014-03-06, samt “Handlingsplan
for dagvatten i Vasteras stad”, antagen i kommunstyrelsen 2014-02-19, ska foljas vid genomférandet
av detaljplanen

Beslut i Kommunstyrelsen samt av Fastighetskontoret utredda alternativ

Enligt beslut i Kommunstyrelsen 2012-01-18 (KS§ 11, avsnitt 7) fick fastighetsndmnden i uppdrag att
foresla alternativa, mojliga inhyrningar samt att utveckla fastigheten Wenstrémska skolan 1 med
inriktning att minimera stadens kostnader samt tillféra nya varden till fastigheten. Beslutet var en del
av uppdraget “Skolomstallning gymnasieskolan”. Arbetet med att utreda fastighetens framtida
utveckling bedrevs i projektform under 2013 och resultatet presenterades for Kommunstyrelsen och
berérda namnde under varen 2014. Arbetet organiserades med extern konsult, Archus development,
som utrett fragan i samrad med Fastighetskontoret, Stadsbyggnadsforvaltningen och Tekniska
kontoret. Utredningen har efter ett antal studier och scenarion fokuserat pa tva majliga alternativ.

Alternativ |
- Bevarade av ca 10 500 m2 lokalarea for sarskilt boende (SABO) och idrottshall.
- Ca 390 nya bostader, varav 60 stycken i form av trygghetsbostader

Alternativ I
- Bevarade av ca 10 500 m2 lokalarea for sarskilt boende (SABO) och idrottshall.
- Dérutover ca 18 000 m2 for uthyrning till 1att industriell verksamhet/ kontor mm.
- Ca 120 nya bostéader, varav 60 stycken i form av trygghetsbostader

Inriktningsbeslut gdllande fastighetsutveckling av Wenstrémska skolan 1

Fastighetsnamnden beslutade 2014-04-15 att pabdrja fastighetsutvecklingen for Wenstrémska
skolan 1 med inriktning enligt det utredda alternativ 1, presenterad i utredning daterad 2014-01-20
samt att begédra andring av detaljplan for fastigheten med samma inriktning. Alternativ 1 bedéms
vara den mest ekonomiskt fordelaktiga och ge den mest langsiktigt hallbara utvecklingen av omradet.
Det ar ocksa det alternativ som berorda namnder bedémer vara den béasta I6sningen fér eventuella
kommunala verksamheter i omradet.
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Planuppdrag

Enligt beslut i byggnadsnamnden 2015-01-22 §12 fick Stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att
uppratta detaljplan for Wenstréomska skolan 1 m fl., samt mojlighet att uppratta en miljékonse-
kvensbeskrivning enligt kraven i PBL f kap 18 §, med tillagget att en social konsekvensanalys ska
upprattas och att det ska sta i planuppdraget ska vara en blandad bebyggelse i enlighet med
riktlinjerna i OP. Enligt beslut i byggnadsndmnden 2016-05-31 §92 fick Stadsbyggnadsférvaltningen i
uppdrag att utdka planomradet for den pagaende detaljplanen fér Sodra Kalltorp (Wenstromska
skolan 1 m f), dp 1821 och tillhérande miljckonsekvensbeskrivning (inklusive social
konsekvensbeskrivning).

Bedémning av miljépdverkan

Byggnadsnamnden har i beslut 2015-01-22, §12, tagit stallning till att detaljplanen kan ge en sadan
betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. 11§ miljébalken, med tillagget att en social
konsekvensanalys ska upprattas. En miljobedémning, med tillhérande miljékonsekvensbeskrivning,
inklusive social konsekvensbeskrivning, har darfér upprattats i enlighet med 4 kap. 34 § plan- och
bygglagen. Se Miljébedémning under rubriken Konsekvenser av planens genomférande.

PLANOMRADETS FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

LAGE OCH OMFATTNING

Planomradet for Sodra Kalltorp ar beldget i centrala Vasteras nordvastra delar, direkt norr om E18
och vaster om Vallbyleden, Pa den sédra sidan av E18 finns bostadsomradet Raby och 6ster om
Vallbyleden bostadsomradet Vallby. Norr om omradet finns smahusomradet Kélltorp som planlades i
borjan av 80-talet och 6ster om planomradet domineras av stadsdelsskogen Vedboskogen samt ett
kolonilottsomrade och ett fatal enbostadshus. Marken vaster om planomradet ags till storsta delen
av Vasteras stad.

Det totala planomradet omfattar drygt 25 hektar.

MARKAGOFORHALLANDEN

Fastigheten Wenstromska skolan 1 dgs av Vasteras stad och omfattar 96478 kvm, fastigheten
Vasteras 4:12 4gs av Vasteras stad och omfattar 16714 kvm, fastigheten Vasteras 4: 13 4gs av
Vasteras stad och omfattar 75672 kvm. Delar av fastigheterna Vasteras 4:86, Vasteras 2: 67 omfattas
ocksa av planomradet och &gs av Vasteras stad.

Del av fastigheten Vasteras 2:67 arrenderas av Bilbyvégens Fritidsodlarférening som nyttjar omradet
for odling. Del av fastigheten Vasteras 2:67 arrenderas dven av Vasteras duvforening som bedriver
duvslagsverksamhet i omradet. | och med planens genomférande maste duvslagsverksamheten flytta
till annan plats i staden och omfattningen av Fritidsodlarféreningens verksamhet fordandras.

Markanvisning bostdder

Markanvisning av bostadsutvecklingsdelen gjordes 2015-09-17 av fastighetsnamnden till
exploateringsbolaget Sodra Kalltorp Fastighetsutveckling AB bestaende av HSB Produktion i
Malardalen HB, Karnhem Bostadsproduktion AB, Aroseken AB och Malarvillan AB. Inriktningen pa
markanvisningen var smahusbebyggelse i 4ganderatt och bostadsratt. Exploateringsbolaget har
genom parallella uppdrag till tre arkitektkontor anlitat Archus Arkitekter att ta fram ett
bebyggelseforslag for omradet. Detta har skett i samrad med Vasteras stad.
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Markanvisning dldreboende, trygghetsboende, férskola, idrottshall

Efter en omfattande dialogprocess med tre intressenter togs beslut i 2017-12-15 av fastighets-
ndmnden att godkédnna tecknat genomférandeavtal med Hemsd Aldreboende KB avseende del av
fastigheten Wenstromska skolan 1 till fastighetsbolaget Hemso AB for utférandet av dldreboende,
trygghetsboende, forskola och idrottshall. Véasteras stad tecknar ett 25-arigt hyresavtal med
fastighetsbolaget for dldreboendet och férskolan samt fér fem trygghetsbostader. Ett 15-arigt avtal
tecknas for idrottshallen. Den totala uthyrningsbara ytan blir 15 000 kvadratmeter. Hemso AB har
anlitat 4 Arkitektur & Form och gwsk arkitekter ab att ta fram ett bebyggelseforslag for omradet som
Sweco Architects bearbetar till projekterings- och bygglovhandingar.

OMRADESSTRUKTUR

| och med byggnationen av Wenstromska skolan 1978 paverkades de centrala delarna av omradet
kraftigt av schakt och fyllning nar befintlig byggnad placerades inkilad i terrangen. Detta har skapat
en kraftig hojdskillnad mellan de sédra delarna av omradet, dar huvudbyggnaden och entrén ar
placerad, och den flacka plata dar skolans verkstadslokaler star. Byggnaden dominerar omradet
totalt och utgar en visuell och fysisk barriar mellan de norra och de sédra delarna av omradet. Det
tidigare ingreppet i landskapet har skapat en ovanlig byggnadslésning som medfor utmaningar
byggnadstekniskt, gestaltnings- och tillgdnglighetsmassigt. Sérangsgatan (framtida Balbygatan)
avslutas idag nedanfor huvudentrén till Wenstrémska och endast gang- och cykeltrafik tillats mellan
Sérangsgatans slut och Bilbyvagen. Overgédngen mellan gata och gdng- och cykelvig ar otydlig och
fordonstrafik nyttjar gang- och cykelvagen for genomfart, trots férbud.

| och med planens genomférande kommer sannolikt alla befintliga byggnader, forutom idrottshallen,
att rivas och atgarder vidtas for att sdkerstalla en tillgdnglig angdring och entré till befintliga och nya

byggnader samt for att sikerstalla en trygg och siker gatustruktur for alla trafikslag. Atgarder vidtas

dven for att forbattra avrinningen av ytligt rinnande vatten, minimera risken fér 6versvamningar vid

skyfall och for att minimera barridreffekten mellan de norra och de s6dra delarna i planomradet.

GESTALTNINGSRIKTLINJER

Generella riktlinjer

Om- och nybyggnation i omradet ska genomfdras med hog gestaltningsambition. Arkitekturen i
omradet praglas generellt av ett samtida uttryck. | Sédra Kalltorp finns ingen utpraglat lantlig miljo
eller kulturvarden som kraver sarskild hansyn. Utsmyckning med bursprak, verandor med kolonner
eller sprojsade fonster bor darfor undvikas. Fargskalan ska harmonisera med den narliggande
naturen och star i samklang med varandra. Rent vita fasader ska undvikas och takpannor ska inte
utforas med blanka, kontrastverkande kulérer. Narheten till naturen gor att material som tr3, tegel
och sten lampar sig val i omradet. Kvarteren utstralar lugn och harmoni men med variation i
bebyggelseformer och uttryck och med intressanta blickfang. Byggnader anpassas i storsta mojliga
utstrackning till befintlig terrdng och i vissa delar kravs darfor ett utférande med suterrangvaning.
Detta bidrar till att géra omradet varierat och ger mojligheter till spdnnande boendeformer. Taken
far gérna utformas med gemensamma takterrasser, vegetationstak eller solceller. Valmade tak tillats
inte. Utformning med exteridra loftgangar bor undvikas.

| 6verensstammelse med Vasteras 6versiktsplans riktlinjer for de mer centrala delarna av staden ar
de privata tradgardarna forhallandevis sma men bostaderna har direkt narhet till halvprivata och
offentliga utemiljéer av hog kvalitet. Alla bostader har egen dndamalsenlig balkong och/eller
uteplats. Fria ytor for samvaro, méten och lek ska prioriteras framfor parkeringsytor och mellan
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husen gar det att rora sig pa gronytor som ar kvalitativa och separerade fran trafikerade ytor.
Dagvattenhanteringen ar synlig och en attraktiv del stadsdelen.

En val utformad belysningsstrategi i omradet &dr avgérande for att starka upplevelsen av trygghet och
sdkerhet och 6ka orienterbarheten under dygnets morka timmar. Detta géller sarskilt de gang- och
cykelstrak som passerar omraden utan bostadsbebyggelse, framst vid idrottsplatsen och anslutande
parkeringsytor.

Markanvisade bostadsomrdden

En stor del av planomradet har markanvisats till exploateringsbolaget Sédra Kalltorp Fastighets-
utveckling AB, bestaende av Aroseken, HSB Maélardalen, Karnhem och Malarvillan. Dessa aktorer
kommer att bebygga sin del av planomradet med en blandad smahusbebyggelse i en till tre vaningar
(plus suterrangvaning i vissa lagen) samt mindre flerbostadshus med 4 — 6 lagenheter. Omradet
praglas av en tat men smaskalig bebyggelse.

| de flacka delarna foreslas en kvartersstruktur med intima gaturum, grander och sma torgbildningar.
Husen placeras vid gatan med forgardsmark och inne i kvarteren finns gemensamma gronytor for lek,
odling och rekreation som ocksa ger majlighet till en god fordréjning och rening av dagvatten. Fria
gronytor ska prioriteras framfér anordnade lekplatser och hardgjorda ytor. Parkeringar anordnas pa
gemensamma ytor i form av markparkering eller carportar.

Med en kompakt bostadsstruktur ar det viktigt att definiera granser mellan privat och gemensam
utemiljo. Varje lagenhet/radhus i markplan har en liten tradgard pa egen tomt, oavsett
upplatelseform. Tomten ska rymma en altan med utrymme for utemobler samt en gronyta med
vaxtbadd for tradgardsvaxter och mojlighet till att anordna ett mindre privat forrad. Den egna
tradgarden ska vara avgransad mot allmanningen med exempelvis laga murar eller hackar. Forrad
och staket ska vara enhetligt utformade inom bebyggelsegruppen. Det ar viktigt att boende och
besokare mots av vialkomnande férgardar, entréer och omsorgsfullt utformade parkeringsytor.

Da utemiljéerna pa kvartersmark ar begransade bedéms det inte som lampligt att tillata
forskoleverksamhet pa kvartersmark eftersom de boendes gronytor bor prioriteras och det dven
planeras en kommunal forskola i stadsdelen som kommer att ha kapacitet att moéta framtida behov i
omradet. | de kuperade delarna anpassas gator och bebyggelse till terrdngen.

Byggnaderna i omradets ytterkanter i nordvast (Pumpavégen) och sydvést (Rabarbervagen) utformas
med suterrangvaning och rymmer ldgenheter ovanfor varandra, antingen i form av radhus med egen

ingang eller (vid Rabarbervagen) som flerbostadshus med gemensam entré. Byggnaderna ar i tva - tre
vaningar, exklusive suterrangvaning. Minst en uteplats eller balkong &r viand mot en sida dar riktlinjer
for buller klaras (ljuddampad sida).

Langs Veganasvagen i vaster placeras byggnaderna med ett 6ppet forhallande mot Vedboskogen pa
andra sidan vagen. Volymerna paminner om bruksvillor eller mangardsbyggnader med egen tomt
men har ett samtida uttryck. Byggnaderna &r tva- tre vaningar med inredd vind och innehaller 4 — 6
lagenheter med varierande storlekar. Parkeringar anordnas pa gemensamma ytor utanfor
tomten/fastigheten.

| omradets sydvastra hérn, mot Vallbyleden, kravs en kortare bullerskarm, som i planférslaget
foreslas lankas till carportarna och den nya bebyggelsen. Vid utformningen av bostaderna i denna del
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av omradet kommer det att krdvas tekniska atgarder for att uppfylla riktlinjerna for utomhusbuller.
Gestaltningen av bullerskdrmen mot Vallbyleden och de tekniska atgarderna kréver stor omsorg och
kvalitet. Skarmen utformas lampligen i trd med genomsiktliga partier och varierad ytstruktur
och/eller vaxtlighet.

| detta omrade medger detaljplanen byggnation av radhus, parhus, kedjehus och mindre
flerbostadshus med 4-6 ldgenheter och en sammanlagd BTA pa 33 400 kvm.

AR

Visionsbild gardsgata med radhus i tvd plan i de markanvisade bostadsomrddena (Archus Arkitektur)

Aven i det sydvistra bostadsomradet, mellan Bilbygatan och parkstraket, har marken markanvisats
till Sodra Kalltorp Fastighetsutveckling AB och det norra omradets blandade bebyggelsekaraktar och
kvaliteter aterspeglas har, med féretradesvis lagre hus radhusform i varierande hojd, sa kallade
stadsradhus. De gemensamma gronytorna utformas sa att samvaro och lek ar maijlig pa fria ytor, en
lekplats for smabarn ska finnas, och ytorna ska ha direkt anslutning till det gemensamma parkstraket
i soder via gangstrak. Det kommunala parkstrak har hog kvalitet och gestaltas som ett centralt,
mangfunktionellt omrade. Strakets ar latt att na via anslutningar fran bostadskvarteren norr och
séder om omradet och de allmanna platserna i 6st och vast.

| det sydvastra omradet kommer tekniska atgarder att kravas for att uppfylla riktlinjer for
omgivningsbuller, t ex pa vissa uteplatser. Det krdvs omsorgsfull gestaltning av dessa atgarder.
Planen medger byggnation i detta omrade av radhus, parhus, kedjehus och mindre flerbostadshus
med en sammanlagd BTA pa 9 700 kvm.

Framtida markanvisat bostadsomrade

Séder om det genomgaende parkstraket ger planen majlighet att bygga flerbostadshus eller kontor
med maximalt fyra vaningar. Begransningen av hojd ar en foljd av de krav pa utformning som
bullerstérningar fran E18 staller, men dven en anpassning till den mer smaskaliga bebyggelsen norr
om parkstraket. | bostaderna tillats hantverk och kontor i maximalt 25 % av bostaden. Detta omrade
kommer att markanvisas till tva eller flera byggherrar efter att detaljplanen &r antagen. Byggnaderna
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ska utféras med luftintag med mekanisk ventilation som placeras sa hogt som majligt pa motsatt sida
fran E18 och tekniska atgarder kan komma att kravas for att uppfylla géllande riktlinjer for utomhus-
buller. For byggnader som ar forsedda med sjalvdragsventilation ska ventilationséppningar vara
maijliga att stdnga. Bostadsgardarna utformas med direkt anslutning och 6ppenhet till det allméanna
parkstraket, Byggnaderna har genomgaende entréer dels mot parkeringar i séder/E18 och
bostadsgardarna i norr. Forslaget innebar drygt 160 ldgenheter i detta omrade och en BTA pa 16 000
kvm.

Trygghetsboende

Enligt forslaget placeras trygghetsboendet centralt i omradet i form av tva fristaende punkthus med
sammanlagt ca 60 lagenheter men planen tillater daven annan bebyggelseform. Vasteras stad
planerar att hyra fem av ldgenheterna i trygghetsboendet. Boendet placeras sa att det trafiksakert
och lattillgangligt gar att réra sig mellan huvudentréer och entréer till dldreboendet. Den exakta
utformningen och placeringen ar inte fastlagd och enligt plankartan ar det flexibelt hur byggnaderna
utformas och var dessa placeras inom omradet med anvéndning BD; C; Gemensamhetslokaler och
ovrig centrumanvandning som t ex kvartersbutik tillats i entréplan. Bottenvaning ska utféras med
Oppenhet och tydliga entréer, gdrna mot gata, och darfor kravs en forhojd vaningshéjd pa minst 3,6
m. Boendet ska utformas med privata balkonger och med tillgang till en mindre gemensam gard med
sittplatser. Garden ska vara tydligt avskild fran dldreboendets tradgard.

Om boendet utfors i tva volymer ska byggnaderna utféras med varierade takhojder for att skapa
dynamik i stadsbilden. Byggnaderna ska vara natta och taken ha ett val utformat, tydligt avslut.
Taktradgardar, vegetationstak och solcellspaneler anordnas med férdel pa taken. Tillsammans med
dldreboendet medges i detta omrade totalt en BTA pa 15 000 kvm.

lllustration av framtida dldreboende och trygghetsboende, vy frdn Bélbygatan vdsterut (4 Arkitekter)
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Aldreboende

Lagenheter i dldreboendet och dess gemensamma ytor ska vara dndamalsenliga och ha god
forsorjning med dagsljus. Vid huvudentrén finns en kvalitativtutformad platsbildning som majliggor
spontana moéten och ar ett nav for olika transportslag i omradet. Ytan rymmer ytor for drop-off-zon,
cykelparkeringar, planteringar och parkbankar. | anslutning till huvudentrén ska det finns ett kafé
som ar 6ppet dven for allmanheten for att framja moten mellan boende och allménhet. | direkt
anslutning till dldreboendet ska det finnas en skyddad, avskild tradgard i markplan som &r tillrackligt
stor for att boende sjalvstandigt ska kunna rora sig i en vacker miljo langs med en promenadslinga
med frekventa platser for vila. Entréer till boendet ska vara tydliga, ljusa och valkomnande. Fran de
gemensamma balkongerna ska boende ha utsikt dver en attraktiv och rogivande utemiljo.
Centrumanvandning tillats i bottenplan varfor ett forhéjt vaningsplan pa minst 3,6 m kravs i
detaljplanen. Enkelsidiga lagenheter vanda mot Balbygatan far vara max 35 kvadratmeter pa grund
av att ljudnivaer vid fasad uppgar till mellan 60—65 dBA. Tillsammans med trygghetsboendet medges
en BTA pa 15 000 kvm och ca 120 lagenheter.

Forskola och idrottshall

Verksamheternas lokaler ska vara d&ndamalsenliga och forskolan ska ha god forsérjning med dagsljus.
Forskolan ska ha direkt anslutning till en skyddad gard om minst 3000 m? med kvalitativt och
dndamalsenligt innehall. Garden och forskolans lokaler utformas i samrad med Vasteras stads barn-
och utbildningsférvaltning.

Forskolan ar sammanléankad med idrottshallen men verksamheterna ska ha tydliga, atskilda entréer.
Yta for samling och moten ska finnas i anslutning till idrottshallen. Vid ombyggnationen av befintlig
byggnad ska nya byggnadstillagg tydligt kunna urskiljas fran det befintliga. Det ar av vikt att
tillbyggnader underordnas genom att dess utformning anpassas till den redan befintliga byggnaden,
och att genom att anvédnda olika material eller sma skillnader i kulérer och nyanser kan tillagg skiljas
fran ursprungliga delar. Idrottshallen ska vara andamalsenlig och tillganglig. | omradet for férskola
och idrottshall medges en BTA pa 3000 kvm.

Gator och vagar

Infrastrukturen i planomradet har en tydlig hierarki dar gang- och cykeltrafik prioriteras. Balbygatan
gestaltas som en tydlig entrégata till den sddra delen av omradet, med allé, tradrad och separerad
gang- och cykelbana. Vedbovagen och Veganasvagen trafikeras framst av boende och besdkande till
boende i omradet. Aven dessa vigar far ny gestaltning dar gdende och cykel prioriteras och det ges
plats for en separerad gang- och cykelvag. Inom bostadskvarteren finn tva typer av gator, dels
kvartersgator for angoring till omradet och dels intima gardsgator eller grander dar gangtrafik
prioriteras. Cykeltrafiken ror sig genom omradet dels via det separerade kommunala gang- och
cykelvagnatet och dels i blandtrafik med laga hastigheter och pa de gaendes villkor inne i bostads-
kvarteren.

Bullerskdarmar och vall
Langs med den sddra plangransen i anslutning till E18 kravs anordnande av en bullervall och skdarm
for att mojliggora bostadsbebyggelse i stora delar av planomradet. | det norra bostadsomradets
sydvastra horn mot Vallbyleden kravs ocksa anordnande av avskdrmande atgarder for att mojliggora
bostadsbyggelse i vissa delar av detta omrade. Utformningskraven pa dessa atgarder ar hoga for att
sakerstalla att de blir ett positivt och kvalitativt arkitektoniskt tillskott i bade boende- och
trafikmiljéer i anslutning till E18 och Vallbyleden samtidigt som de utgor ett fullgott skydd fran
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storningar och risker. Atgarder for att visuellt bryta upp den langstrackta skirmen mot E18 maste
vidtas. Vaxtlighet pa eller i direkt anslutning till vall och skarmar ar viktiga for ge liv och rérelse at de
harda och statiska ytorna och forstarka upplevelsen av ljuddampning. Vaxturval till bullervallarna ska
ske under ledning av stadens skogsforvaltare och landskapsarkitekter pa trafik- och
fastighetsforvaltningens park- och naturenhet. Bulleravskdrmande vall och skarm medges inom
omradet som har bestammelsen SKYDD pa plankartan medan bullerskarmen vid Vallbyleden medges
pa kvartersmark inom omradet med egenskapsbestammelsen “plank”.

LANDSKAPSVARDEN

Regional skala

2012 genomfordes “Landskapskaraktaranalys for Vastmanlands 1an” pa uppdrag av Lansstyrelsen i
Vastmanlands lan, Riksantikvariedmbetet och Trafikverket. Rapporten beskriver landskapskaraktarer
i Vastmanlands lan pa en regional skala. Hela Véasteras ingar enligt rapporten i karaktdren ”Sjonéra
landskap”, ett sammansatt landskap med flack till béljande form som innehaller saval mosaikformad
slatt med akerholmar som skargardskust med 6ar och klippor, relativt smaskaligt men kan vid
genomresa vaxla fran storskaligt till smaskaligt pa kort tid.

Det aktuella planomradet ingar i det karaktdrsomrade inom det Sjonara landskapet som i rapporten
identifierats som ”Vasteras stad”. Omradet har en "urban smaskalig struktur, orienterad mot hamn,
sparad natur insprangd i staden mycket centralt, industrimiljoer. Urbana naturmiljoer, 16vrika
skogsomraden och naturparker, stora tallar, gréna kilar och gréna omraden ar vanligt fore-
kommande. Det finns sdkert ett avbrott i spridningskorridor till foljd av Vasteras stad. Detta kan
atgardas bade genom en god kommunal planering och genom spridningssamband séder om Vasteras
(via Mélarens 6ar).”
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Kommunal skala

Historiskt har de sédra flacka delarna av planomradet framst nyttjats som jordbruksmark och det
markavvattningsforetag som en gang bildades for att samordna avvattningen av jordbruksmarken
har funnits kvar tills nyligen. | det Iaglanta omradet, som inte redan ar ianspraktaget, finns potential
att utveckla mangfunktionella parkytor som kombinerar rekreation med dagvattenférdrdjning och
rening. Direkt vaster om planomradet anvands marken fortfarande for odling i form av odlingslotter.

Dar Wenstromska star idag var det ursprungligen en slant med blandskog. De bevarade héjdpartierna
i omradet ar mycket blockrika och berg ar synligt framst i ett vackert parti norr om befintlig
skolbyggnad. Denna bergvagg skyddas i planen for att bevara upplevelsevardet och minimera
sprangning av berg. De mindre skogspartierna pa hojderna ar blandad med foretradesvis tat barrskog
med inslag av 16vtrad.

En kdnd Ovrig kulturhistorisk [amning, Vasteras 966:1, finns i skogsomradet ndrmast E18. Limningen
ar en torplamning, bestaende av en terrass, pa en yta om ca 30 x 25 m. Torplamningen &r fran
medeltiden eller senare.

| gallande gronstrukturplan for Vasteras tatort, 2004, bilaga till 6versiktsplanen for Vasteras 2026,
beddms de sddra och vastra skogspartierna i omradet som vardefulla gréna omraden. Detta innebar
att delvis annan markanvandning kan vara mojlig. Vid bedomning om alternativ markanvandning
galler féljande:

De biologiska, kulturell och sociala viardena och kvaliteter som beskrivs under rubrikerna rekreation
och biologisk mangfald i gronstrukturplanen ska uppratthallas. | undantagsfall kan utpekade varden
och kvaliteter uppratthallas genom att kompenseras. Sammanhangen mellan gronska och bebyggelse

maste alltid beaktas. Naturinventeringar ska goras, inklusive inventering av mistelbestand.

Vérdefulla naturomrdaden markerade med rétt
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Under 2016 har Vésteras stads naturvardsenhet bedomt skogsmark och potentiella varden inom
planomradet. Bedomningen ar gjord av skogsforvaltare Jorgen Gustafsson 2016-12-08 samt genom
inventering for Skogsskétselplan fér Visterds tétort rev 2010, se avd. 25 "Vallby sodra”.

Tva omraden ar i utpekade i gronstrukturplanen som vardefulla. Vid ndrmare bedémning ses del av
det norra skogsomradet som mindre vardefullt och mojligt att utveckla for annan markanvandning.
De kvarstaende markerade omradena ar vardefulla att skydda och utveckla for att gynna den
biologiska mangfalden da de utgdr adellovskogsmiljoer. Sadana ar, sarskilt om de aktivt skots, dven
socialt mycket uppskattade som promenadomraden och som skénhetsupplevelse.

Omradet direkt norr om Balbygatan, vid Vallbyleden, bestar av ett antal ekar, nagon tall och ett
sammanhadngande rikt brynmiljé. De sammantagna vardena ger en koncentrerad yta med en hog
biologisk mangfald. Detta da ekarna i sig harbargerar livsmilj6 till manga olika insektsarter samt att
brynets variation av livsmiljoer (sol, skugga, torrt, fuktigt, olika busk- och tradarter) erbjuder foda,
skydd och reproduktionsmojligheter fér den stora mangfalden av arter. Dessa varden kan 6kas
genom at hugga bort trad som vaxer in i ekkronorna, samt en aktiv brynskoétsel dar buskskikt gynnas
genom att snabbvaxande |6v som bjork, asp mm huggs bort samt barande trad och buskar gynnas.
Tre ekar och en tall skyddas sarskilt i detaljplanen med bestammelse n1 Trddet far inte avverkas.

Omradet ges generellt bestimmelsen NATUR, Naturmark. Ett horn av omradet i direkt anslutning till
Balbygatan och Vallbyleden, som ar glesare och har mindre varden avgransas for att mojliggora
anlaggning av ett dagvattenmagasin.

Det sddra skogsomradet paverkas till viss del av planférslaget for att mojliggéra den nya
konstgrasplanen men huvuddelen av skogspartiet far i detaljplanen bestimmelsen NATUR,
Naturmark med évrig kulturldmning.Torpldmning. Markingrepp fdr endast ske i samrad med
ldnsstyrelsen.

Skogens norra del, som vetter mot nuvarande parkering, finns naturvardena dar ekskogsmiljon
borjar. Det ar 15-20 in fran parkeringen, forst kommer en bard av yngre snabbvédxande I6vtrad som
bjork, asp och salg. Denna bard har laga naturvarden.

Den sddra delen, mot E18, dr en ekdominerad kulle med hoga adellévskogsvarden. Dessa varden bor
hdjas genom att triviallov som konkurrerar med ek- och annat ddelldv huggs bort. Vardena i det
sodra skogsomradet ar aldre ekskogsmiljé som bestar i mogna ekar omgivna av hassel och andra
hagmarksvaxter. Detta ger att omradet har en mycket vardefull svampflora med arter som
rosenkremla (Rusula velutipes) dnda kidnda forekomsten i lanet, ekmusseron (Tricholoma lusvicum),
bolmaortskivling ( Entoloma liviun), igelkottsroksvamp (Lycoperdon echinatum samt kandelabersvamp
(Clavicorona pyxidata). Karlvaxtfloran ar rik, om inte lika unik, med arter som ormbér,

blasippa, dngsskara och hasselbrodd vilka signalerar att det ar fragan om en nyckelbiotop for
skogsmark.

Detta omrade paverkas inte av byggnationen av bullerskarmen- och vallen vid E18 da denna foreslas
avslutas direkt vaster om gang- och cykelpassagen under E18.

Ovriga befintliga skogsomraden inom planomrédet har inte bedémts som vérdefulla fér naturvarden
men mindre partier avsatts som natur pa kvartersmark da de beddéms innehalla kvaliteter som tillfor
omradet en “skoglig” karaktar t ex storre block och tallar och samtidigt spela en roll som
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mangfunktionella ytor for rekreation och dagvattenfordrojning. En kompensation for att starka
kvarvarande naturvarden gors i planomradet genom ekronorna pa den ekodominerade kullen direkt
norr om E18 frihuggs fran uppkommande yngre trad. Nyplantering pa slanter for bullervallar ska
goras med inhemska bynmiljdarter som starker ekmiljon sa som: hagtorn, slan, fagelbar, hassel och
liknade.

Vedboskogen, direkt vister om planomradet, ar en av stadens mycket vardefulla stadsdelsskogar och
ett sa kallat kdrnomrade for naturvarden som dven bedéms som en mycket vardefull lank for
rekreation och som spridningskorridor for naturvarden i nord-sydlig riktning. Omradet berors inte av
planforslaget pa annat satt an att fler brukare i och med genomférandet av planforslaget kommer att
ha omradet som sitt narstrovomrade. Det ar darfor av storsta vikt att boende kan ta sig pa ett
trafikskyddat och enkelt satt fran sin bostad till Vedboskogen.

Mistelinventering

Ett trad med mistel har identifierats inom planomradet, langs med befintlig gang- och cykelvagen i
anslutning till Wenstromska IP. Ingen bebyggelse planeras i omradet nara detta trad med det skyddas
fran avverkning med bestammelsen n1 Trad med mistel far inte avverkas.

PARK OCH IDROTT

Park

Centralt i omradet anordnas en kommunal park med fria gronytor och lekplats for barn i dldrarna 0 —
12 ar. | parken anldggs dven en dagvattendamm. Mellan de tva bostadskvarteren i det sydvastra
omradet anlaggs ett parkstrak med belyst gang- och cykelvag samt strak for fordrojning och rening av
dagvatten. En servicevag for drift och underhall av parken, med anslutning till kiosk och omkladning
pa idrottsplatsen. Servicevagen har anslutning till Bdlbygatan men kommer inte att vara tillganglig for
allman fordonstrafik.

Idrottsanldggning - Wenstrémska IP

Den befintliga idrottsplatsen och den befintliga ytan for parkering planlaggs for andamalet R,
Bes6éksmal. Idrottsanldggning med parkering. ldrottsplatsen &r hemmaarena for Syrianska IF och har
en publikkapacitet pa ca 2 500 personer. Arenan bestar i dag av fyra planer, varav den storsta ar en
belyst 11-mannaplan med konstgrasbeldggning. Ovriga planer &r en 5-manna, en 7-manna och en 11-
mannaplan som inte har belysning och bestar av naturgras.

Pa Wenstromska IP finns tva omkladningsrum i anslutning till planerna samt omkladningsrum i den
befintliga skolbyggnaden. | och med planens genomférande rivs omkladningsrummen i den befintliga
skolbyggnaden men erséatts av nya i den ombyggda idrottshallen, c:a 50 meter fran idrottsplatsen.

| och med detaljplanens genomférande laggs tva av de tre befintliga naturgrasplanerna ner och
ersatts med en 11-manna konstgrasplan pa del av ytan som i dag ar parkering. En grasplan finns kvar
inom omradet for idrotts- och sportanlaggning. Langsiktigt uppgraderas dven den befintliga 11-
mannaplanen med nytt konstgras och i omradet ger detaljplanen utrymme for ett framtida
utomhusgym eller annan anvandning som ar férenligt med syftet.

Omradet har till syfte att mojliggora att den befintliga idrottsplatsen med tillhérande byggnader finns

kvar och utvecklas samt att en ny konstgrasplan byggs i omradet. Den befintliga parkeringsplatsen

effektiviseras och ger storre utrymme for vaderskyddad cykelparkering samt tas delvis i ansprak av
17
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den nya konstgrasplanen. Fordonstrafik angér omradet framst via parkeringen vid Vallbyleden men
vissa transporter maste kunna angéra den befintliga kiosken och omkladningsrummen for drift och
underhall. Detta kommer att kunna ske via en servicevag fran Balbygatan via parkytan. | direkt
anslutning till parkeringsytan i sydost anldaggs en damm for fordréjning och rening av dagvatten.
Dammen placeras inom allman plats, NATUR. Innan dagvatten fran konstgrasplanerna nar det
kommunala dagvattennatet ansvarar verksamhetsutévaren for att vattnet renas fran plastgranulat.
Avskiljningen kan ske med flotation eller sedimentation beroende pa gummits densitet. Se avsnitt om
dagvatten for atgarder vid dagvattendammen for att forhindra detta. Ytor for upplag av sno ska
finnas i omradet.

Idrottshall

Befintlig idrottshall bevaras och innehallet i hallen behalls i stora delar intakt men far en ny
huvudentré langs med den 6stra fasaden samt nya omkladningsrum. Klatterverksamheten i hallens
vastra del omlokaliseras till annan plats i staden och lokalen ger plats for en del av den nya foérskolan i
omradet.

Ovrig lek och rekreation

Inom de markanvisade bostadsomradena planeras mindre gronytor, allmanningar, med sma
lekplatser for de mindre barnen och fria ytor for lek och umgange for alla boende i omradet. Centralt
i bostadsomradet foreslas dven en gemensam lekplats anpassat for storre barn, dar det dven finnas
en plats for grillning, méblerad med robusta mobler som tal slitage och lek.

MARK OCH VEGETATION

Planomradets mark och vegetation ar varierad. De centrala delarna, dar Wenstrémska byggts, ar
kraftigt modifierad genom schakt och fyllning. De underliggande jordarterna bestar har framst av
moran och berg. | det nordvastra hornet samt i ett strak mot Vallbyleden finns skog bevarad men i
och med planens genomforande kommer mycket av denna skog att behéva avverkas. Nagra mindre
skogspartier sparas och tre storre ekar samt en vacker bergvagg skyddas i planen. Den bergsrygg som
ar belagen langs med Vallbyleden kommer att kraftigt paverkas av planforslaget och marken sanks
cirka 2—3 m for att mojliggéra byggnation och motverka bullerstorningar fran Vallbyleden.

| de s6dra delarna bestar marken framst av en blandning av moran och lera samt ett mindre bergigt,
skogsklatt parti mot E18. | och med planens genomférande far manga av de kvarvarande gronytorna
en mangfunktionell roll da de férutom ytor for rekreation aven ger utrymme fér fordrojning och
rening av dagvatten.

Foreslagen hojdsattning av gator i det sydvastra omradet innebar marknivaer 1,0 — 2,0 m 6ver
nuvarande markyta inom storre delen av omradet.

For att oacceptabla sattningar ska undvikas i detta omrade kravs lastkompensation eller
grundforstarkning inom storre delen av omradet om markytan ska héjas med mer &n 0,5 m. Det &r
dock markanvisade byggherrars avsikt att inte héja marken med mer an 0,5 m vilket innebar att
lastkompensation inte kommer att kravas.

Fordjupade geotekniska undersokningar kravs vid i samband med genomférandet av planforslaget. |
samband med planprocessen har en 6versiktlig geoteknisk undersékning genomfoérts for den
sydvastra delen av omradet, inklusive mark under planerad bullervall och skdrm vid E18.
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VAP har utfort en odversiktlig geoteknisk undersékning for planomradets sydvastra del (VAP, 2016).
Resultaten visar att jorden inom detta omrade utgors av lera vars maktighet i sonderingspunkterna
varierar mellan 2,8 och 11,2 m med den minsta maktigheten i nordvast. 2016-09-28 uppmattes
grundvattennivan +21,5 i den norddstra delen av planomradet sddra del vilket motsvarar 1,1 m
under markytan. Vid samma tillfalle uppmattes grundvattennivan +20,8 i omradets sydvastra del
vilket dar motsvarar 0,8 m under markytan.

For mer information om geotekniska atgarder inom den sydvastra delen av planomradet hanvisas till
den oOversiktliga geotekniska utredningen (VAP, 2016) samt dagvattenutredningen (WSP, 2016).

Radonsaker grundlaggning forutsatts vid byggnation i hela planomradet.

Gréonytor pd kvartersmark

| de markanvisade smahusomradena planeras gemensamma 6ppna gronytor mellan bostdderna, sa
kallade allmanningar, som binder samman grandgatorna med varandra. | gronytorna fordrojs och
minskas omradets dagvatten och lagpunkter planeras in som en del av gestaltningen. Smala
graskladda gangar bildas mellan tradgardarnas hackar. Gronskan ska vara varierad och visa pa
arsvaxlingar. Gestaltningen med vaxter ska hdmta inspiration fran den omkringliggande naturen. Déar
arter med bar och noétter ska garna véljas da de gynnar djurlivet. For insekter planeras angsytor och
fjarilslockande perenner. | varje gardsbildning finns ett storre vardtrad. Dar allmédnningarna mynnar
ut i gaturum placeras trad med storvaxta kronor som blir en del av gaturummet.

Fororenad mark

Det finns inga kanda féroreningar inom planomradet eller dess narmaste omgivningar. Enligt den
statusbesiktning som Tyréns AB har genomfort (2016-05-23)kan det dock inte uteslutas att
fororeningar férekommer i marken inom Wenstromska skolan 1, men risken ska inte anses vara
storre pa denna fastighet an inom annan urban mark.

Milj6- och halsoskyddsfoérvaltningen har information om att tva verksamheter inom omradet har haft
hantering av amnen som kan paverka manniskors hélsa och miljon. Den ena verksamheten ar den
bilvardsanlaggning som bedrivits i det 6stra byggnadsskeppets norddstrahérn.

Den andra verksamheten som finns noterad i Miljo- och halsoskyddsférvaltningens arkiv ar
Wenstromska gymnasiet, som inom ramen for sin verksamhet lagrat brandfarliga varor. Det finns
ingen uppgift om att kemikalier fran bilvardsanldaggningen eller fran Wenstrémska gymnasiet skulle
ha orsakat markféroreningar. Det finns heller ingen uppgift om att oljeavskiljare som finns inom
fastigheterna skulle ha skotts bristfalligt eller vara i daligt skick.

Cirka 150 m sydvéast om planomradet har det tidigare funnits en handelstradgard. Risken for att
fororeningar fran denna verksamhet ska finnas inom planomradet bedéms som liten. Extra
uppmarksamhet bor dock vidtas vid schaktningar i omradet.

Om misstanke uppstar om fororenad mark i samband med exploateringen maste arbetet avbrytas
omedelbart och anmalan goras till miljo- och halsoskyddsférvaltningen.
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Vattenomrdden

Nyexploateringen paverkar det omrade som omfattats av ett markavvattningsféretag som har korsat
planomradets sédra del, bade flodesmassigt och genom att bebyggelse kommer placeras inom det
som varit dikningsforetagets batnadsomrade. Under planprocessen har det befintliga markavvatt-
ningsforetaget avvecklats. Beslut om att dikningsforetaget laggs ned och samfilligheten avvecklas
togs 2017-09-27 av mark- och miljodomstolen (mal nr M 1324-17).

Vallby dikningsforetag 50:934 (Vallby 1:1)

FORNLAMNINGAR
Pa tva skogskladda impediment vid Wenstromska i Vasteras har Arkeologikonsult genomfort en

arkeologisk utredning etapp 1 (2016:2952).

”Det ena impedimentet 13g nordvast om skolan och det andra nordost om densamma. Inventeringen
resulterade i upptackten av tre anldggningar. En raserad jordkallare och en syllstensrad patraffades
langst i sydost tillhdrande bebyggelseenheten Kilen fran 1900-talet. | nordvast patraffades endast en
rektangular nedgravning i anslutning till en liten rest av en gammal aker invid Vegands. Bebyggelsen i
Veganas fanns fran forsta halvan av 1800-talet fram till senare delen av 1900-talet. De allra stérsta
delarna av de bada utbredningsomradena utgjordes av kuperad, blockrik mordan med en stor andel
berghallar utan indikationer pa fornlamningar. Kilen bedéms enligt ldmningstypslistan som
ldgenhetsbebyggelse, medan Veganas beddoms som uppgift om ldgenhetsbebyggelse utifran
kartmaterialet. Inga ytor for dolda lamningar bedémdes finnas inom de bédgge utbredningsomradena.
Efter samrad med Lansstyrelsen beddms inte nagon utredning etapp 2 vara aktuell utifran
utredningsresultatet”

Dessa tva skogsomraden far i planforslaget planbestammelsen B, Bostdder kan dérmed utan vidare
arkeologiska atgarder till stérsta delen ersattas av nya bostader.

Efter utredningens genomférande har planomradet utdkats och omfattar nu dven ett skogsomrade
nara E18 dar den kulturhistoriska torplamningen Vasteras 966:1 finns. Detta omrade bevaras och
berors inte av exploatering annat an allra ndrmast E18 dar ca 20 m fran vagkant maste tas i ansprak
for uppférandet av en bullervall och skdrm med bestammelse SKYDD Bullerskarm och vall. Ovrig
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naturmark far bestammelsen NATUR, Naturomrdde med kulturhistorisk Iimning. Markingrepp far
inte ske utan tillstand fran Lédnsstyrelsen. ”

Fornldmningar ar skyddade enligt kulturmiljolagen men i samrad med lansstyrelsen i Vastmanland
har en bedémning gjorts, att ytterligare arkeologiska undersékningar inte behéver genomforas
planomradet men att markingrepp i det utokade omradet inte far ske utan tillstand fran
Lansstyrelsen.

Wenstrémska, vy frdn sydvist mot huvudentré A-byggnad och matsal (Stadsbyggnadsforvaltningen)

BEBYGGELSE

Wenstromska

Wenstromska uppfordes efter ritningar av arkitektduon Rosenberg och Stal arkitekter AB och var den
forsta sektorsindelade gymnasieskolan i Sverige. Forsta spadtaget for davarande Wenstromska
skolan togs den 9 maj 1978. Byggnaderna som de ser ut i dag stod klara 1984, viss renovering har
skett. Innan Wenstromska byggdes var Zimmermanska skolan medelpunkten for den tekniska
gymnasieutbildningen men for att rymma alla elever var man tvungen att sprida de yrkestekniska
utbildningarna pa 12 olika platser i kommunen. Totalt omfattade de tekniska utbildningarna ca 1500
av ca 1000 ytterligare blivande

III

elever. Vasteras skolplanerare forutsag mellan 1980 — 85 en "pucke
gymnasieungdomar. Dessutom vantade den expanderande hogskolan i Vasters pa att fa ta dver
lokalerna i Zimmermanska.

Skolan byggdes i tre etapper. Den forsta stod fardig till Iasaret 1980 — 81 medan de andra tva
etapperna succesivt blev fardiga under férsta halvan av 1980-talet. Under andra halvan av 1980-talet
hade Wenstromska skolan kompletterats med en ny huskropp som rymde en livsmedelsteknisk
utbildning med inriktning mot bageri och charkuteri. Nar Wenstromska skolan var som storst hade
man mer an 2000 elever inskrivna. Byggnaden har sedan den fardigstalldes inrymt gymnasieskole-
verksamhet i olika omfattning. 2010 beslutades att andra namnet pa anldaggningen for fore detta
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Wenstromska gymnasiet till samlingsnamnet Wenstromska da lokalerna inrymmer flera olika
kommunala gymnasieutbildning och dven skulle kunna inrymma andra kommunala verksamheter.
Successivt har allt fler skolor flyttat till andra, ofta mer centralt beldgna lokaler.

Foljande skolor ar i dagslaget kvar pa Wenstrémska:

1. Tranellska gymnasiet — Hotell och restaurangprogrammet. Ska flytta till Hakongarden och gamla
ICA-skolan som Klovern dger idag. Lokalerna ar fardigstallda for inflyttning i augusti 2018.

2. Widenska gymnasiet — Idrottscollege. Widénskas nya lokaler byggs pa del av Carlforsska skolans
fastighet vid Vasagatan och tilltrads av verksamheten preliminart 1 januari 2019.
Fastighetsdgare ar Hemso.

3. Kemi/fysik — Idag anvinds fortfarande labbsalarna pa Wenstromska av bl. a Wijkmanska.
Verksamheten kommer att vara utan lokaler i 6 manader tills dess att Widénskas nya lokaler ar
fardigstallda under2018. Detta |6ses genom schemalaggning. Inventarier kommer att
mellanlagras under tiden.

Befintlig skolbyggnad i omradet har en total yta pa ca 35 000 m** och &r uppford i ljusrott tegel med
metall- och glaspartier i tidstypisk stil. Trots att byggnaden ar illustrativ for tidens bebyggelsesideal
beddms den inte ha sa pass hoga arkitektoniska varden att det ar befogat med skyddsbestammelser
for byggnaden. Innan Wenstromska Overtas av ny agare kommer kommunen dock att anlita
antikvariskt sakkunniga att genomfdra en inventering och dokumentation av Wenstréomska i form av
beskrivande text i kombination med fotodokumentation. Detta gors for att de kulturhistoriska
vardena som byggnaden besitter, och kan komma att besitta, inte gar férlorade. Byggnaden och dess
material bar forutom ett miljéskapande varde dven information om byggnadstekniker, material och
utformning karaktaristiska for en specifik tidsperiod som kan vara av intresse i nutida eller framtida
forskning eller andra projekt.

Planforslaget tillater att hela skolbyggnaden, inklusive verkstads “skepp” rivs och att nya byggnader
byggs pa platsen. Idrottshallen kommer, oavsett eventuell annan rivning, att bevaras och byggs ut for
att dven ge plats for en forskola. Vid ombyggnation sa ska det tydligt ga att urskilja vilka
bebyggelsedelar som tillkommit och vilka som bevarats. Det ar av vikt att tillbyggnaden underordnas
genom att dess utformning anpassas till den redan befintliga byggnaden, och genom att anvanda
olika material eller sma skillnader i kulérer och nyanser kan tillagg skiljas fran ursprungliga delar.
Rivning av 6vriga byggnader kan komma att ske i etapper

Befintliga komplementbyggnader i den norra delen av omradet bedéms inte ha nagra hogre
bebyggelsevarden och kommer att rivas utan inventering och dokumentation. Befintliga byggnader
(kiosk, omkladning, forrad) och laktare inom idrottsplatsens omrade kommer inom 6verskadlig
framtid att finnas kvar men planférslaget maojliggér aven en annan placering inom anvandning-
omradet for dessa funktioner. En ny tydlig entré och angoring till omradet mojliggors fran
parkeringsytan i 0ster och darmed kan en framtida placering av omkladningsrum och kiosk vara
[ampligare i anslutning till denna.

Bostdder

Inom planomradet finns i nuldget inga bostdder och planforslaget innebar en stor forandring av
omradets anvandning och karaktar i denna mening. | direkt anslutning till planomradet, langs med
nuvarande Billbyvagens sydvastra strackning, finns fyra bostadsfastigheter som berors av forslaget.
Dessa beddms i och med planens genomférande att fa en tryggare trafikmiljé och ett ljudmassigt
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hélsosammare boende. De boende far dven tillgang till ett forbattrat utbud av allménna platser i
ndaromradet, med ett utdkat gang- och cykelvagnat, parkstrak och lekplats.

Att mojliggora for bostader av olika karaktar ar detaljplanens huvudsakliga syfte och foreslagen
bebyggelse ska vara ett komplement i utbudet som ges i Kélltorp, norr om omradet, Vallby i 6ster och
Raby i soder.

Bostadsomradena far bestimmelse B, Bostdder med hantverk och kontor. Den moderna bebyggelsen
ar energieffektiv och ger mojlighet till ett klimatsmart boende med utrymme i bostaden fér hantverk-
eller kontorsverksamhet. Hogst 25 % av bostadsarean far dock anvandas till hantverk och kontor.

Ny bostadsbebyggelse utgors framst av en tat och smaskalig bebyggelse (radhus, parhus,
suterranghus och stadsvillor) i tva till tre vaningar med intima stadsrum, gaturum och sma tradgardar
men dven av flerbostadshus i fyra vaningar med skyddade gréna gardar vinda mot ett gemensamt
parkstrak. Omradena praglas av en pataglig gronska med valplanerade tradgardar, gemensamma
allmanningar och promenadstrak som har koppling till Vedboskogen och dess elljusspar och
mojligheter till rekreation i naturmiljo. Bostadsomradena ska framja granngemenskap, delaktighet
och tillhérighet. Det ska vara néra till grannar, tryggt att leka och umgas och finnas manga platser for
spontana moten.

Aldreboende

| omradet planeras ett aldreboendet som blir behovsprovat och tillgéngligt for behévande via sociala
namndernas forvaltning. De som far plats pa ett dldreboende har ett vardbehov som &r sa omfat-
tande att alla hjalpinsatser i en ordinar bostad ar uttémda. Vardbehoven kan vara bade fysiska och
psykiska. Pa dldreboendet skall man kunna bo kvar oavsett vilket vardbehov man far i framtiden. |
direkt anslutning till dldreboendet ska det finnas en tradgard i markplan dar boende sjalvstandigt ska
kunna réra sig i en vacker miljo lings med en slinga med frekventa platser for vila. Aldreboendet
rymmer ca 120 lagenheter.

Trygghetsbostdder

| anslutning till aldreboendet planeras bostader i form av sa kallade trygghetsbostader.
Trygghetsboende ar i juridisk mening helt vanliga bostdder. De boende hyr eller kdper din bostad pa
eget initiativ. De boende behdver inget bistandsbeslut fran kommunen. Trygghetsboende i Vasteras
ar for aldre som ar for friska for aldreboende men som vill ha mer trygghet och social samvaro an
man far i sitt tidigare hem. Boendet ar ocksa lampligt for anhoriga till aldre som bor i dldreboendet.

Skillnaden fran dldreboendet ar att det inte ingar mat, service, omvardnad eller sjukvard. Daremot
stalls det krav pa att bostdderna ska vara funktionellt utformade och det finns gemensamma lokaler
for maltider, samvaro, hobby och rekreation samt personal/bovird pa angivna tider.

Arbetsplatser

Det planerade dldreboendet kommer att bli en centralt beldgen arbetsplats i omradet, dels for
vardpersonal men dven personal for att driva verksamheter som kok, lokalvard samt eventuellt dven
kafé, kiosk, frisér och liknande. Planférslaget medger centrumanvandning i bottenplan pa de
planerade byggnaderna fér dldreboende och trygghetsboendet. Aven den planerade férskolan
kommer att bli en centralt placerad arbetsplats. | bostadsomradena kommer en mindre del av
bostaden att kunna inrymma arbetsplatser som kontor eller hantverk. | det sydvastra omradet
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ndrmast E18 medges, forutom bostader, en anvandning som kontor. Aven om efterfragan pa
kontorslokaler i nulaget ar begransat bedoms det lampligt att mojliggora dven denna anvandning har.

Offentlig service

Aldreboendet dr en kommunal verksamhet dar staden kommer att |dngsiktigt hyra lokaler av den
fastighetsagare som forvarvar del av fastigheten Wenstromska skolan med syfte att driva
aldreboendet, trygghetsboendet och kommunal forskola.

Forskolans verksamhet kommer byggas med fyra avdelningar och drivas av kommunen, som hyr
lokalerna av den fastighetsdgare som 6vertar del av fastigheten Wenstromska skolan 1. En
forskolegard om minst 3000 m* anordnas i direkt anslutning till férskolans lokaler och utformas i
samrad med Vasteras stads barn- och utbildningsforvaltning.

Den befintliga idrottshallen som tillhor Wenstromska IP och drivs av Kultur- idrott- och
fritidsforvaltningen kommer att finnas kvar men i och med planens genomférande byggs lokalerna
om med ny entré och nya omkladningsrum.

Kommersiell service

| bottenvaning pa aldreboendet och trygghetsboendet tillats centrumanvandning som detaljhandel,
service, samlingslokaler och andra verksamheter som bor ligga centralt i omradet eller pa annat satt
ska vara latta att na.
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Trafikstruktur

Q Busshallplats
- Natur som bevaras

e Promenadstrak
Gang-/ cykelvag
Gangvig

s Kvartersgata
—

Gréndgata

Oversikt trafikstruktur i Sédra Kdlltorp (Archus arkitektur). Se dven planillustrationen fér stérre karta.

Gatundit

I nulaget angor fordonstrafik omradet dels i séder via S6réangsgatan (blivande Balbygatan) fram till
befintlig parkering och for in- och avlastning vid entréer i befintlig byggnad. Viss trafik till
Wenstromska angor dven omradet norrifran via Vedbovagen. Fordonstrafik for boende och bestkare
langs med Balbyvagens vastra del maste angdéra omradet fran Vallbyleden via Vedbovagen. Ingen
genomfart for fordonstrafik finns i S6rangs/Balbygatans forlangning i séder utan endast gang- och
cykeltrafik. | och med planens genomforande forlangs far de flesta befintliga vdgarna nya namn och
strukturen i omradet férandras. Sérangsgatan byter namn till Balbygatan och 6ppnas for
fordonstrafik dnda fram till korsning med Veganasvagen. Langs med Balbygatans och Veganasvagens
hela strackning anordnas separerad gang- och cykelvdg. Balbygatans funktion som entré forstarks da
tradrader planteras pa norra och sddra sidan Balbygatan.

25



Detaljplan for Sédra Kdlltorp, Vésterds, dp 1821

30 an 7.0 o

) o LR £ e B AR
__3;!&-}1}_ stidremsa | BC-VAE " IS
- 0.25 granremsa Bilbygatan grinremsa infartsgata parkering
dagvattendamm PATHENTE

Typsektion Bdlbygatans entré med trédrader, vy mot Vallbyleden Gsterut (Archus arkitektur)

Norr om kvartersmarken i sydvastra delen av planomradet kravs en stodmur for att ta upp
hojdskillnader mellan kvartersmarken och Bélbygatan, som dven i denna strackning utformas med en
gang- och cykelvadg pa den norra sidan gatan, mot befintliga bostader.

Iatal Brewddt 1141

Irriark | b b 14
b & A& /1
“ AVTINMENg
e .y ¥
i BLWdR met brunm
R, S ot brun slodremsa
ol p Tl
L T de v dzazh | ..
e ! e I | y
— \.!‘:4. nt 7 'x_ :Q
stidramsa Bilbygatan _J [y
1hah e ruar et L-stod
~ o

Typsektion Bédlbygatan vid kvartersmark i séder och befintliga bostdder i norr. Vy 6sterut.

Veganasvagen utformas med separerad gang- och cykelvdag med yta fér snoupplag samt svackdike for
fordrojning och naturlig rening av vagdagvatten mot naturmark.
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Typsektion Vegandsvigen med gdng- och cykelvdg och svackdike mot Vedboskogen (Archus arkitektur)

Inom kvartersmark planeras tva typer av gator. De bredare kvartersgatorna utformas och
dimensioneras for att klara omradets biltrafik samt angoring av sopbilar och raddningsfordon.
Bostadernas parkeringar placeras i anslutning till kvartersgatorna och avgransas mot gatan och
bostadshusen med hjalp av murar, plank eller hackar. Gatorna utgors av en fem meter bred koryta
med en meter breda sidoomraden for gangtrafikanter pa var sida. Pa den ena sidan av gatan finns
svackdike for omhadndertagande av dagvatten. Utformningen med trad och grénska i sidoomradena
bidrar dven till omradets grona karaktar dar langa siktlinjer bryts med hjalp av tradplanteringar i
gaturummet. De bostadshus som har entréer vanda mot kvartersgatan har alltid minst tre meter
forgardsmark. De hus som har gavlarna vinkelratt mot kvartersgatan ges minst en 1,5 meter privat
mark till fasadliv.

, 30 1o, 50 1.001.0,
! 1 (I

tomtgrans —]

[ garagegavel
tomtgrans

entrésida e

gras med kvartersgata
svackdike gras

forgardsmark

Typsektions kvartersgata med svackdike (Archus arkitektu)

De smalare gardsgatorna ar tankta som ett granngemensamt rum dar eventuell trafik sker pa de
gaendes villkor. Gardsgatorna utformas med minst en knack i gatustrukturen for att skapa en
dynamisk och spdannande gatumiljo. Knackarna skapar dven sma platser som 6ppnar gaturummet
mot omradets gemensamma gronytor och tradgardszoner. | kndckarna ska det dven vara mojligt att
anordna bostadsnara parkering for personer med nedsatt rérelseformaga.
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Typsektion gdrdsgata (Archus Arkitektur)

Fordon fran raddningstjanst ska kunna ta sig fram till varje hus och personbilar far endast i kéra in for
angoring/inlastning av varor. Pa var sida om den tre meter breda grandgatan finns en 0,5 meters zon
for sndupplag. Inga slanter far utféras mot grandgatan eller vid anslutningen till kvartersgatan och
eventuella hojdskillnader ska tas upp med hjélp av laga murar. Varje bostad har en egen privat
forgardsmark pa tre meter i direkt anslutning till gatan. Forgardsmarken ska gestaltas med stor
omsorg och ha en 6ppen karaktar, gdrna med inslag av gronska sasom laga hackar eller likande. Har
ska det finnas plats for cyklar, ett litet bord och planteringar. De bostadshus som ligger med gavel
mot kvartersgatan eller en gangvag ska ges en privat zon pa ca 1,5 meter.

Korsningar mellan grandgata och kvartersgata utnyttjas for att skapa platsbildningar eller “minitorg”.
Har uppférs en mindre byggnad foér postlador, atervinning och eventuellt en gemensam verktygs- och
mekarbod. Platsbildningarna ger majlighet till spontana moéten och signalerar till bilister att sanka
farten. Detta uppnas genom exempelvis byte av markmaterial samt avsmalning av gatan med hjalp
av gronska.

In- och utfarter till omrddet

I nulaget angor fordonstrafik omradet fran Vallbyleden via S6réangsgatan i soder fram till befintlig
parkering och for in- och avlastning vid entréer i befintlig byggnad. Fordonstrafik for boende och
besokare langs med Balbyvagens vastra angér omradet fran Vallbyleden via Vedbovéagen. Ingen
genomfart for fordonstrafik finns i Sérangsgatans forlangning i soder utan endast gang- och
cykeltrafik. | och med planens genomfdrande byggs gatorna i omradet om och genomgaende
fordonstrafik blir mojlig. Huvudsaklig angoring till offentlig verksamhet och idrottsplatsen blir via
Balbygatan (nuvarande Sorangsgatan) i soder.

Parkeringar

Parkering for fordon ar i nuldaget koncentrerad till den stora parkeringsytan vid Vallbyleden, séder om
Soérangsgatan. Viss bilparkering finns dven i omradets norra del, vid Vedbovagens infart. Parkeringen
vid infarten fran Vedbovagen ar inte allmant tillgdnglig utan reserverad for personal vid
Wenstromska.
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Cykelparkering finns bade norr och séder om skolbyggnaden med den storsta ytan séder om skolan
dar cyklister hanvisas till langa cykelstall utan vaderskydd.

| och med planens genomférande omgestaltas parkeringsytan séder om Sérangsgatan och ger plats
for mer cykelparkering. Parkeringsytans huvudsakliga syfte ar att forsorja idrottsplatsen med cirka 50
parkeringar men den kommer dven, enligt dverenskommelse mellan staden och Hemso AB, att
forsorja trygghetsboendet med ytterligare 20 parkeringsplatser. | direkt anslutning till vardboende,
trygghetsboende, forskola och idrottshall ska parkeringar anordnas, framfor allt for personer med
nedsatt rorelseférmaga, boende i trygghetsboendet, besdkare samt viss personalparkering. For
trygghetsboendet géller Vasteras stads parkeringsnorm for bostader. For dldreboendets parkering
har féljande norm faststallts i detaljplanen:

Sodra Kalltorp ar ett dldreboende som ligger i zon 4, vilket med 9000 BTA innebar:

e Paildreboenden antas ingen av de boende ha bil, sa inga boendeplatser behovs.

e For besokande kravs 1,809 platser per 1000 kvm BTA = 16 platser

e  FoOr anstallda kravs 2,39 platser per 1000 kvm BTA = 22 platser

e Minst 5 % av antalet parkeringsplatser ska iordningstallas for personer med
rorelsenedsattning. = 2-3 platser

For cykelparkering vid dldreboendet géller féljande:

o Cykelparkering bor finnas for 28 % av antalet anstdllda. Detta innebar att det bor finnas
cykelparkering for 0,28*0,375 = 10,5 % av antalet anstallda.

Cirka 10 parkeringsplatser reserveras for samordnad anvandning for besdkare till férskolan och
idrottshallen. Vaderskyddade parkeringar for cykel ska anordnas ndra alla huvudentréer till
dldreboende, trygghetsboende, forskola och idrottshall, i Gverensstammelse med Vasteras stads
parkeringsriktlinjer.

Inom de redan markanvisade bostadsomradena planeras parkeringar i grupperade omrade langs
med kvartersgatorna samt i carportar mot Vallbyleden. Ingen parkering ar tillaten pa grandgator i
direkt anslutning till bostdderna. Parkeringar for funktionshindrade anordnas inom 25 m fran
entréer.

Gdng- och cykelvigniit

Planforslaget innebér att det kommunala gang- och cykelvagnatet utvecklas och att nya separerade
gang- och cykelbanor byggs i omradet, langs med alla kommunala gator. | den sydvastra delen av
planomradet korsar en ny gang- och cykelvag det planerande bostadsomradet i parkstraket mellan
Planteringsvagen och den nya kommunala parken. En ny gang- och cykelvag planeras dven fran
befintlig gang- och cykelpassage i Oster, via idrottsplatsen, till den planerade parken.

Kollektivtrafik

Vallbyleden trafikeras av stadslinje 4 for kollektivtrafik med tata turer som stannar vid hallplatser
direkt sdder om Sérdangs/Balbygatan och i Vallby Centrum. Planférslaget medfor ingen férandring av
kollektivtrafikforsorjningen till omradet, forutom att den sa kallade flexlinjen kommer att kunna
angora vid entrén till vardboendet via Bilbygatan. Avstandet fran dagens huvudentré pa
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Wenstromska till busshallplatsen vid Vallbyleden &r drygt 250 meter. Framtida boende far som langst
drygt 600 meter till ndrmaste busshallplats.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Wenstromska ar redan idag ansluten till det kommunala VA-ledningsnatet via anslutningspunkt i
omradets syddstra del. Genomfdrandet av detaljplanen kraver utbyggnad av ledningsnatet. En ny
huvudledning for vatten byggdes sommaren 2016 i anslutning till Balbygatans strackning vid
befintliga bostader i sydvast. Utbyggnationen av ledningsnatet finansieras av exploateringen.

Dagvatten

Flodesbelastning nedstréms nya planomraden och dess klimatpaverkan beaktas i framtagandet av
nya detaljplaner. Vasteras stads dagvattenpolicy ar en del i arbetet att uppna god status i Malaren.
Det 6vergripande malet i policyn ar att dagvatten ska utredas i alla planer och att dagvatten ska
renas och fordrdjas sa nara kallan som majligt. | forsta hand ska troga system anviandas. Dessa
system ska vara mangfunktionella och fungera som en attraktiv del av utemiljon.

En dagvattenutredning har tagits fram av WSP (2016-11-22, reviderad 2017-11-08). Utredningen
visar foreslagna atgarder som utgér underlag fér bebyggelseférslaget fran Archus Arkitekter och till
foreslagen reglering i detaljplanen samt ar bilaga till planhandlingarna.

Forslag pa dagvattenhantering har tagits fram i ett samarbete mellan WSP och Archus Arkitekter med
malet att uppfylla kraven pa rening och flédesutjamning samt gestaltningen av vattenomraden enligt
anvisningar fran Vasteras stad.

Befintligt dagvattennat i omradet har inte beaktats i detta skede, eftersom kommunen saknar detta
underlag. Enligt uppgift fran Malarenergi, daterat 2015-10-27, hanterar de privata ledningarna i
nuldget det vatten som nar taken pa befintliga byggnader vid ett 10-arsregn. Vid stora floden som vid
100-arsregn belastas dock ledningsnatet till den grad att vatten blir stdendes pa taken. For ett sadant
scenario har ett antagande gjorts att taken avvattnas till ndrmast beldgna markytor.
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Féreslagen dagvattenhantering (bilaga 4, WSP i dagvattentutredning, WSP, 2017-11-08).
Bld linjer visar 6ppen dagvattenhantering och gréna linjer ett grovt férslag pd nya dagvattenledningar.

Vid genomfdérandet av detaljplanen for omradet ar det viktigt att ta hansyn bade till de flodesvagar
som vattnet valjer ovan mark och vart vattnet ansamlas i de fall da extrem nederbdrd gor att
ledningssystemen ar overfulla. Inom planomradet finns flera lagpunkter som kan vara lampliga att
utnyttja for dagvattenfordréjning. Likasa finns omraden som bor fyllas upp for att pa sa satt styra
vattnets vag genom planomradet. En geoteknisk utredning har utforts av VAP for det utdkade
planomradet i sydvast som visar vilka omraden som bor fyllas upp och med hur mycket. Det &r viktigt
att planera hojdsattningen utifran ett dagvattenperspektiv, for att mojliggora att dagvatten fran de
planerade bostadsomradena kan fordréjas inom lampliga omraden. Det ar dven viktigt att spara
Oppna strak sa dagvattnet vid stérre extremregn kan avledas ytligt utan att skada bebyggelse och
infrastruktur.

For att sdkerstalla att tillrdcklig flodesutjamning och rening sker for dagvattnet fran omradet har
mark avsatts i detaljplanen pa allman plats for dagvattenmagasin och strak som kommer att dgas av
staden och det kommunala VA-bolaget Malarenergi . Darmed kan omradets berdknade
utjamningsvolymer rymmas i dagvattenanlaggningar som staden har kontroll 6ver.

Inom kvartersmarken ska anda atgarder vidtas for att ta hand om dagvattnet narmare kallan, i
Overensstammelse med stadens dagvattenpolicy och handlingsplan. Exempel pa lokala atgarder ar
sankor eller infiltrationsytor pa grasytor och i planteringar pa gardar, svackdiken vid parkeringsytor
och avledning av takvatten via utkastare mot draneringstrak/svackdiken.

Generella strak for avledning av dagvatten utpekas i princip i dagvattenutredningen med flédespilar.
Exakta lagen paverkas av framtida bebyggelseforslag och ska stammas av i bygglovskedet.
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Ytliga flédesvdgar som sdkerstdlls for att inte riskera skador pd bebyggelse inom planomraddet. (bilaga 5 i
dagvattentutredning, WSP, 2017-11-08)

Vissa diken, strak, oversilningsytor eller sa kallade rain gardens har bedomts som sa pass avgorande
for att minimera risk for skada att de ar avgransade i detaljplanen, antingen pa kvartersmark eller
allman plats med bestammelsen "dike” eller egenskapsbestdmmelse (n;) som sdkerstaller att
markytan ska vara tillganglig for versvamning vid skyfall. Vid byggnation av dammar och andra
dagvattenanldggningar maste hansyn tas till de geotekniska forhallandena i omradet. Grund-
vattennivaerna paverkar mojliga reglernivaer och permanent vattenyta i dammarna. Nedan lyfts de
mer kritiska delarna av omradets dagvattenhantering. For fordjupad information héanvisas till
dagvattenutredningen.

Ur dagvattensynpunkt ar det viktigt att héjdsattningen sker sa att skador forhindras pa fastigheter
och anldggningar vid skyfall. Dagvattnet maste dar det &r mojligt kunna rinna ytligt genom och ut fran
de nya omradena vid skyfall. Principiella flodesvagar som foreslas visas i Figur 14 och Bilaga 5 i
dagvattenutredningen ( se figur ovan). Viktiga delar att ta hansyn till vid héjdsattningen av omradet
med avseende pa dagvatten (beskrivs mer i detalj langre fram i planbeskrivningen):

- Marken ska luta ut fran fastigheter. Detta regleras i Boverkets byggregler och avvéags mot
tillganglighetskrav pa t ex flerbostadshus.

- Det ska finnas ytliga flodesstrak dar vattnet kan rinna igenom bebyggelsen vid skyfall nar
dagvattenledningsnatet ar fullt. Tre platser har identifierats i det norra omradet dar vagen
har lagpunkter i profilen dar dagvatten maste kunna rinna mellan byggnader vid skyfall. | det
sydvastra omradet bildas ett instangt omrade i anslutning till dagvattenstraket i parken som
riskerar att dversvammas vid skyfall. Byggnader i det sydvastra omradet maste darfor
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hojdsattas sa de inte kan ta skada av den potentiella 6versvamningen. Flodespilar visar i
vilken riktning vattnet ska floda mot parkstraket och vasterut.

Marken hojdséatts sa dagvattnet kan rinna med sjélvfall via dagvattensystemet mot ytor
anlagda for flodesutjamning.

Tva avskarande svackdiken bor anldggas norr om dldreboendet, trygghetsbostaderna,
idrottshall och forskola sa dagvatten vid skyfall avleds och inte rinner in mot byggnader och
mark avsatts for detta i plankartan och markeras med "dike”.

Det ar viktigt att inte dagvatten fran bostadsomradet i norr kan rinna ner till lagpunkter vid
dldreboendet vid skyfall. Dagvattnet maste ledas runt ner mot dagvattendike och damm pa
allman plats i 6ster. Flodespilar visar vattnets dnskade riktning i plankartan.

Braddning fran alla dagvattendammar maste kunna ske kontrollerat med vidare avledning
med undantag for dammen i sydvast. Dammen i sydvast ligger i ett instangt omrade dar det
redan idag ar en 6versvamningsrisk vid skyfall. Katastrofbraddning fran dagvattendammen i
sydvdst kommer att ske mot befintlig vagport under E18 som kan komma att tillfalligt
oversvammas vid skyfall.

En atgard bor goras vid transformatorstationen i sydost. Stationen ligger i nulaget i en
lagpunkt dar vatten samlas vid nederbord. Stationen bor lyftas upp, vallas in eller flyttas.
Malarenergi har 2016 genomfort en okular besiktning av stationen och ingen skada pa
anlaggningen har identifierats. | detaljplanebestammelsen for stationen, E — teknisk
anlaggning, fortydligas att vid framtida om- eller nybyggnation bor stationen lyftas upp,
vallas in eller flyttas for att minimera risken for framtida skada pa anlaggningen.

Dagvatten fran parkering och konstgrasplan leds till 6versvamningsyta/dagvattendamm 6ster
om parkeringsplatsen. Soder om parkeringsplatsen finns ett avskdarande dike for att avleda
vatten fran angransande naturmark. Detta dike sdkerstalls i plankartan.

Fore dagvatten fran konstgrasplanen avleds mot dammen ska ett foregaende reningssteg
finnas dar plastgranulaten fran planen kan avskiljas. Avskiljningen kan ske med flotation eller
sedimentation beroende pd gummits densitet. Om granulaten flyter kan avskiljningen ske
med en brunn med vattenlas dar granulaten flyter upp pa ytan och kan avskiljas istallet for
att félja med dagvattnet mot dammen och sprida sig i naturen. Vid skyfall kan granulaten
komma att félja med dagvattnet och spridas pa marken och eventuellt dven na dammen.
Dammens utlopp utformas sa att det sdkerstélls att granulaten inte sprids ut fran omradet.
Att sa sker regleras i utformningsbestammelsen ”dagvattenmagasin”.

Nya bostadsomraden norr om Bdlbygatan
Totalt har 14 lokala lagpunktsomraden identifierats inom planomradet dar det kan finnas risk for

stadende vatten vid extrema regn. Av dessa beddms cirka halften paverkas av att de norra delarna av

skolbyggnaderna rivs. Vart vattnet da rinner vidare redovisas inte i dagvattenutredningen eftersom

blivande marknivaer inte ar kdnda. Det ar viktigt att en genomtankt héjdsattning utférs i samband

med detaljprojektering for det norra bostadsomradet. Detta for att forhindra att situationen

forsvaras avseende avledning av vatten.

| den norra delen av planomradet anlaggs ett nytt dagvattenledningsnat med fall ner mot ett
slingrande dike och en dagvattendamm vid korsningen Bilbygatan/Vallbyleden (Figur 7,
dagvattenutredningen). Dagvattendammen ska utjamna dagvatten fran gator och kvartersmark.
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Dagvatten fran lokalgatorna och gangbanor leds mot svackdiken (Figur 8, dagvattentutredningen). |
svackdikena renas dagvattnet och dagvattenflodet fran gatan kan utjamnas ovan svackdiket och i
dess halrumsvolym. Dar marken lutar brant kan svackdiket behdva sektioneras for att fa tillracklig
utjamningsvolym.

Férslag pa utformning av kvartersgata i bostadsomrddena i norddst (Archus Arkitektur)

Norr om aldreboendet, trygghetsboendet, idrottshallen och forskolan sluttar terrdngen brant ner
mot byggnaderna i soder. Ett svackdike bor darfor anlaggas vid sldnten, se avsnitt “Forskola och
vardboende” (Figur 9, dagvattenutredningen). Svackdiket ger ytterligare flodesutjamning och skyddar
bebyggelsen nedanfor fran dagvatten som kommer fran de nya bostadskvarteren. | detaljplanen
avsatts mark for detta dike dar byggnad inte far uppforas och far egenskapsbestaimmelsen “dike”.
Lokala atgarder inom kvartersmarken kan goras for att ta hand om dagvattnet narmare kéllan.
Exempel pa lokala atgarder ar sankor eller infiltrationsytor pa grasytor och i planteringar pa gardar,
svackdiken vid parkeringsytor och avledning av takvatten via utkastare mot draneringstrak/
svackdiken. For att sakerstalla att tillrdcklig flodesutjamning och rening sker fér dagvattnet fran
omradet foreslas anda att berdknade utjamningsvolymer ryms i dagvattenanldggningarna pa allman
plats.

Aldreboende och forskolam m

Kvarteret vid forskolan och vardboendet ar relativt tatt bebyggt och flodesutjamningsatgarder som
uppfyller kravet pa flédesutjamning kan bli svara att fa plats med inom kvarteret. Dagvatten fran
dldreboendet och forskolan foreslas darfér utjagmnas i den man som ar majligt inom kvartersmarken
men dven soder om kvarteret i en dagvattendamm pa parkmark intill idrottsplatsen (Figur 7).
Omradet ar i plankartan avsatt som PARK;, parkomrade dar dagvattenmagasin ar mojligt att anlagga.
Dagvatten fran infarten i kvarterets 6stra del kan ledas 6sterut mot dagvattendammen vid
korsningen Vallbyleden/Bilbygatan om det bedéms vara mer lampligt hojdmassigt vid
detaljprojekteringen av omradet.

Atgarder som kan goras inom kvarteret som de kan minska behovet av magasinsvolym vid lekplatsen
kan vara att anldgga svackdiken eller skelettjordar langs parkeringsytor och om grundvattennivaerna
tilldter underjordiska kassett- eller krossmagasin.

Terrangen sluttar brant ner mot férskolan och vardboendet. For att skydda bebyggelsen och avleda
dagvatten fran slanten och tradgarden foreslas att tva svackdiken anlaggs, ett uppe pa slanten och
ett nedanfor. Det 6vre svackdiken dr maojligt att anldgga inom prickad mark i det markanvisade
kvarteret norr om vardboendet medan det nedanfér slanten anlaggs inom mark som inte far
bebyggas i kvarteret med vardboende, trygghetsboende och forskola m m.

34



Detaljplan for Sédra Kdlltorp, Vésterds, dp 1821

dldreboende

tomtgrans - |

_f’gﬁ‘"-’é‘
tradgértf; -

P

-

$ e |

stodmur N = gangvag
svackdike
for dagvatten

Féreslagen sektion med svackdiken norr om dldreboende m fl. verksamheter (Archus Arkitektur)

Nya bostader soder om Balbygatan

Dagvatten fran de kvarter och lokalgator i det sddra omradet féreslas renas och flodesutjamnas i en
dagvattendamm i sydvast och i ett dagvattenstrak som stracker sig genom omradet i det strak som
avsatts som PARK, i plankartan. Dagvattenstraket ska utgéra ett omrade dit dagvatten kan rinna ytligt
vid skyfall. Bostadsomradena norr och séder om parkstraket ska hojdsattas sa att parkstraket, med

dike och gang- och cykelvag ligger lagre an all 6vrig mark i omradet. Den ytliga avrinningens riktning
illustreras med lutningspilar i plankartan.
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Principskiss for dagvattenstrdk i parkmiljé (Archus Arkitektur)

Vid parkeringsplatsen séder om bostdderna intill bullervallen vid E18 foreslas att svackdiken eller rain
gardens anlaggs for rening och flédesutjamning av dagvatten. Dessa kan placeras mellan
parkeringsplatserna. Ett draneringstrak féreslas dven i bullervallens slantfot for att avleda dagvatten
fran vallen. Det senare regleras i detaljplanen med prickad mark som far egenskapsbestammelsen
"dike”, svackdike for avledning av dagvatten ska finnas.
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Exempel paG svackdike vid parkeringsyta (Svenskt vatten P110).

Vallby dikningsféretag har omfattat stérre delen av den sydliga delen av planomradet (se rubrik
Vattenomraden) men &r nu avvecklat. Diket ar idag kulverterat och mynnar vaster om
Balbyvagen/Planteringsvagen vid odlingslotterna vaster om planomradet. Vattnet rinner darefter
vasterut till en trumma som leder vattnet under E18. Den stora kulverten som mynnar i diket vaster
om planomradet kommer i riktning fran planomradet men har okant lage och strackning (Bilaga 3,
dagvattenutredningen). Kulvertens tillrinningsomrade och ldge maste utredas vidare innan omradet

byggs.

Kulverten avvattnar sannolikt ett stérre avrinningsomrade och ar viktig for avvattningen i
naromradet. Jordarterna i det sydvastra omradet och dikningsforetagets existens ar indikatorer pa
samre draneringsforhallanden. En dagvattenhantering som helt bygger pa infiltration ar darfor inte
lamplig i omradet.

Wenstromska idrottsplatsen och dess parkering

Dagvatten fran parkering och konstgrasplan leds till dversvamningsyta/dagvattendamm 6ster om
parkeringsplatsen. Dammens utlopp ansluts mot befintlig dagvattenledning (Figur 4,
dagvattenutredningen). S6der om parkeringsplatsen anlaggs ett avskarande dike for att avleda
vatten fran angransande naturmark. Fore dagvatten fran konstgrasplanen avleds mot dammen ska
ett foregaende reningssteg finnas dar plastgranulaten fran planen kan avskiljas. Detta regleras med
utformningsbestammelse i detaljplanen. Verksamhetsutévaren har ansvar att sdkerstélla att granulat
eller plaststran inte sprids fran planen till det allmdnna dagvattennatet. Risken for spridning paverkas
ocksa av hur ytan kring planen utformas. Det bor t ex finnas nagon avsopningsbar yta kring planen
som fang for det som fastnar i klader och skor och en yta for bortrojd sné som kan fanga upp
granulat som fastnat i snon vid snésmaltningen. Vid skyfall kan granulaten komma att félja med
dagvattnet och spridas pa marken och eventuellt dven nd dammen. En atgard som férhindrar
spridning av granulat bor finnas dven for skyfall. Som en sista sdkerhetsatgard kan dammens utlopp
utformas sa man sakerstaller att granulaten inte sprids ut fran omradet ifall granulaten dnda nar
dammen.

Uppvidrmning

Allméanna krav pa energiférbrukning som framgar av Boverkets byggregler, BBR, giller. Det ar dock
viktigt att vi successivt minskar anvandningen av el for uppvarmning. Vasteras stad har darfor som
mal att nya byggnader ska uppfdoras enligt principerna for lagenergihus. Detta galler daven for
tillbyggnader och vid ombyggnation.

Fastigheter inom planomradet kan anslutas till Malarenergis allmanna fjarrvarmenat.
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Befintlig fjarrvarmekulvert i planomradet kommer i nuldget in pa fastigheten Wenstromskas 6stra
sida och gar upp parallellt med byggnaden mot Vedbovéagen. | 6stra delen av fastigheten har avstick
gjorts in i undercentralen i hus A. Pa ritningar sa framgar det att kulverten ar dragen bredvid hus G.
Detta maste beaktas viden rivning/schaktning. Pa ritning sa korsar fjarrvarmekulverten markvarmen
men pa en lagre hojd. Fjarrvarmeledningen kommer i och med planens genomférande att flyttas
inom kvartersmark med matning in omradet fran Vallbyleden.

El, tele, bredband

Telia Sonera Skanova, Telenor, ComHem och Malarenergi har ledningar och nédt inom planomradet
som maste beaktas vid genomférandet av detaljplanen. U-omraden har avsatts inom kvartersmark
for de befintliga ledningar som i och med planens genomférande ska ligga kvar i nuvarande lage och
vara tillgangliga for underhall.

Avfall

Avfall ska hanteras enligt Vasteras stads lokala renhallningsordning. Planen har stimts av mot
rekommendationerna i Vasteras stads "Rad och anvisningar for avfallsutrymmen och
transportvagar”.

Organiskt avfall och restavfall ska sorteras inom varje fastighet i miljobodar eller liknande. Inom
markanvisade bostadsomraden foreslas miljobodar for avfall langs med de storre genomgaende
kvartersgatorna.

For dldreboendet, trygghetsboende och forskolan foreslas avfallet andningen sorteras i entréplan i
nya byggnader eller i separat miljobod med angoring fér avfallshamtning fran Balbygatan. Dialog ska
foras om exakt utformning och placering mellan byggherrarna och Vafab milj6 vid genomférandet av
detaljplanen.

RESURSHUSHALLNING, ATERANVANDNING

Storre delen av befintlig bebyggelsestruktur for Wenstrémska kommer i och med planens
genomforande sannolikt att rivas. Den delar som bevaras och byggs om ar framst idrottshallen. | den
statusbesiktning som genomforts av Tyréns AB (2016-05-23) har befintliga byggnadsdelar
kontrollerats avseende byggmaterial som kan innebara kostnadsdrivande hantering i samband med
en rivning (Aula samt hus C-G) eller ombyggnation (hus A). Hus C-6 rivs for att ge plats at ny
bostadsbebyggelse och dar har ingen noggrannare inventering utforts.

Risk for kvicksilverrester i avlopp (Hus D) och oljefororeningar i betongplatta har konstaterats som
krdver vidare utredning infor rivning. | 6vrigt har inga byggprodukter som medfér kostnadsdrivande
atgarder identifierats, utover vad som kan forvantas for aktuell typ av byggnad och argang. Infor
rivning respektive ombyggnation kravs att en miljéinventering med erforderlig materialprovtagning
utfors.

Genomfdrandet av detaljplanen innebar till storsta delen att redan exploaterad mark eller
ruderatmark (nedlagda kolonilotter, igenvuxna tennisbanor etc.) tas i ansprak fér ny- eller
ombyggnation till bostader, dldreboende, férskola och idrottshall. Idrottshallen inryms i befintliga
lokaler. Tva mindre skogspartier i de norra delarna tas i ansprak fér nybyggnation av bostader och i
det ena omradet kravs sprangning och relativt stora ingrepp for att géra marken byggbar. Ett
skogsparti langs med E18 kommer att paverkas av anlaggning av en ny bullervall och skdarm langs
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med vagen. Totalt sett beddms dock planférslaget innebara en foradling av idag inte optimalt
utnyttjad mark.

HALSA OCH SAKERHET

Tillgdnglighet, trygghet

Omradet i direkt anslutning till befintliga Wenstromska ar idag till stora delar inte anpassat for
tillganglighet for personer med nedsatt rérelse- och orienteringsférmaga. Planforslaget innebar
maijlighet till en avsevard forbattring av tillgangligheten for dessa personer da marknivaer i omradet
ses 6ver och tillgangligheten till byggnader kommer att sdkerstallas i bygglovprovning. Detta kommer
att bli sarskilt markbart i anslutning till dldreboendet, trygghetsboendet och forskolan/idrottshallen
dar marken fordndras sa att t ex entréer far tillgangliga lutningar i hdjd med Béalbygatan och gardar
planeras sa att boende sjalvstandigt kan rora sig pa tillgéngliga strak och med tillgang till sittplatser i
en vacker tradgardsmiljo.

Upplevelsen av trygghet forbattras ocksa avsevart i omradet da omradet bebyggs med bostader och
verksamheter med aktiviteter dygnet runt. Belysta, éverblickbara allmanna platser tillkommer och
upplysta gang- och cykelvagar sakerstalls Iangs med alla kommunala gator. Balbygatan 6ppnas upp
for genomgaende trafik vilket innebar storre floden av alla trafikslag. | och med genomfdérandet av
planforslaget dndras darmed omradets karaktar radikalt och omraden som i dag kan upplevas som
otrygga och 6dsliga minimeras, t ex det igenvuxna fore detta kolonilottsomradet, grésplanernai
sydvast och omradena i anslutning till befintliga verkstads ”skepp” i norr. Aven befintligt
parkeringsomrade far en forbattrad trygghetsupplevelse omradet som helhet far en tydligare
struktur och delar av omradet ger plats for ett belyst gang- och cykelstrak.

Storningar

Angransande "latt industri”

Fastigheterna Gardstunet 1 — 4 angrénsar till planomradet i det syddstra hornet vid Vallbyleden.
Fastigheterna dgs av Bostadsaktiebolaget Mimer (Gardstunet 1 och 3), Startplattan 46807 AB
(Gardstunet 2) och Vasteras kommun (Gardstunet 4 (= Vagnbodsvagen). Géllande detaljplan for
detta omrade medger en anvandning for ”1att industri” och planerades ursprungligen med syfte att
mojliggora en sprutlackeringsverksamhet. Fastigheten anvands i dag for uppstallning av tyngre
fordon, lager och kontorsverksamhet men da detaljplanen medger en anvandning som skulle kunna
innebara en majlig storning i form av besvarande lukter eller buller s har en bedémnings gjorts av
miljo- och halsoskyddsforvaltningen att det skulle kravas ett skyddsavstand norr om fastigheten pa
minst 100 meter till ndrmaste bostad.

Overviganden

En sammanvagd bedomning av risker och bullerstérningar i planomradets sydostra hérn och
potentiella krav pa skyddsavstand till verksamhetsomradet séder om planomradet har lett fram till
att det ursprungligen planerade bostadsomradet pa befintlig parkeringsyta istéllet foreslas vaster om
idrottsplatsen och att befintlig parkering delvis finns kvar, i effektiviserad och uppgraderad form,
medan delar av omradet tas i ansprak av en fotbollsplan i konstgréds som ska ersatta de grasplaner
som forsvinner da bostdder planeras vaster om idrottsplatsen. Ett horn av omradet narmast
Vallbyleden planlaggs dven for att mojliggora en storre dagvattendamm, i overensstimmelse med
dagvattenutredningens forslag.

38



Detaljplan for Sédra Kdlltorp, Visterds, dp 1821

Trafikbuller

Efter granskningstiden har AF Infrastructure AB t kompletterat den ursprungliga trafikbuller-
utredningen (daterad 2017-12-15) med anledning av att planen nu dven maijliggor flerbostadshus i
fyra vaningar i det omradet vid Vallbyleden (AF, 2018-04-25). Berikningarna i den kompletterade
utredningen visar att det krdvs omfattande bullerskyddsatgarder, speciellt for det sodra plan-
omradet, for att klara hogst 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad, samt 50 dBA ekvivalent ljudniva och
70 dBA maximal ljudniva vid uteplats.

| rapporten fran AF diskuteras olika atgardsforslag som underlag for vagval kring bullerskyddsatgérd
och justerad utformning av bebyggelsen for att innehalla gallande riktvarden. Vid varst utsatta fasad
mot E18 blir ekvivalenta ljudnivaer upp mot 71 dBA och vid vérst utsatta fasad mot Vallbyleden blir
ekvivalenta ljudnivaer upp mot 62 dBA, se figur 2 nedan. Det planerade dldreboendet och
trygghetsboendet far upp mot 62 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad utmed Bélbygatan, men det ar
dock E18 som ger det mest dominerande ljudbidraget.

Ekvivalent ljudniva 1,5 meter 6ver mark ar under 55 dBA i stérre delen av det norra planomradet, dar
det dven finns omraden som ar under 50 dBA i nadra anslutning till de planerade bostaderna. | det
sodra planomradet ar ekvivalent ljudniva upp till 62 dBA 1,5 meter 6ver mark. Det finns dock mindre
omraden bakom de féreslagna lamellhusen som har hégst 50 dBA ekvivalent ljudniva.

Vid varst utsatta fasad mot E18 blir maximala ljudnivaer upp mot 73 dBA och vid vérst utsatta fasad
mot Vedbovagen och Veganasvagen fas maximala ljudnivaer upp mot 80 dBA, se figur 3. Det
planerade trygghetsboendet far upp mot 76 dBA maximal ljudniva vid fasad narmast Balbygatan.
Maximal ljudniva 1,5 meter 6ver mark ar hogst 70 dBA i storre delen av planomradet. Bostader som
ar planerade i nara anslutning till de lokala gatorna far upp till 80 dBA maximal ljudniva.

Storre delen av de planerade bostadshusen i det norra planomradet klarar hogst 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid fasad. Undantaget &r de sa kallade ”skogsvillorna” (radhus i suterrang) narmast
Vallbyleden. | detta omrade foreslas som en alternativ maijlig 16sning flerbostadshus i fyra vaningar
och suterrang.

Foreslagna atgirder

De i planforslaget illustrerade lamellhusen narmast E18 far hoga ljudnivaer (6ver 65 dBA) dven pa

fasader som inte ar riktade mot E18. Trots den vinklade bostadsutformningen blir det omojligt att

klara riktvarden vid fasad pa ljudddmpad sida fér halften av bostadsrummen utan en mangd lokala
bullerskyddsatgarder.

Aven radhusen bakom lamellhusen samt del av trygghets- och dldreboendet far ljudnivaer vid fasad
som ar 6ver 60 dBA. Olika atgardsforslag har studerats for att mojliggéra byggandet av de planerade
bostadshusen. Det rekommenderade alternativet ar enligt foljande:

e Bullerskyddsvall utmed E18 som byggs upp sa att vallen ar i jamnhojd med vagmitt pa E18.

e Bullerskyddsskdarm ovanpa vallen sa att skarmkronet ar 3 meter 6ver vagmitt pa E18.

e Vallen i kombination med skarm stracker sig ca 65 meter vaster om Planteringsvagen fram till
Narvavagen — totalt 475 meter.

e Bullerskyddsskarm utmed Vallbyleden som stracker sig fran skogsvillan eller flerbostadshuset
narmast Vallbyleden runt parkeringsplatsen mot carporten. Skarmen ar ca 3 meter over
medelmarkniva.
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Det rekommenderade alternativet och féreslagna tekniska I6sningar innebar att samtliga bostader
klarar riktvardena enligt forordningen. | plankartan regleras dessa atgarder genom villkors-
bestammelse for slutbesked samt utformningsbestammelser enligt féljande:

e Skyddsatgarderna for bullervall och skdrm far i planen bestammelsen SKYDD, Vall och skdrm
som skyddar mot trafikbullerstérning. Enligt plankartans administrativa bestdammelser a,, ar
det ett villkor for slutbesked att en bullerskdarm och vall kommer till stand inom anvisat
skyddsomraden langs med E18. Bullerskyddet behéver ha kommit till stand innan bebyggelse
i det sydvastra omradet kan ges slutbesked men innebér att nybyggnation kan pabérjas innan
vallen och skdrmen éar fardigstallda. Enligt plankartans utformning av allmanna platser
bullerskérm ska bullerskarmar anordnas till en héjd av 3 meter ovan vagbana E18 och 12 m
fran vagkant. Skarmen placeras ovan vall med max lutning 1:2. Enligt plankartans placering,
utformning, utférande b1ska bullerskarm utféras med ljudabsorberande material.
Bullerskyddsskarmen ska ha en utvikta minst 15 kg/m2. Det ska vara helt tatt mellan skdarm
och vall.

e Enligt plankartans administrativa bestammelser a3, ar det ett villkor for slutbesked att
atgarder som forebygger oldgenheter fran omgivningsbuller har vidtagits och redovisats vid
bygglov for att sdkerstalla att riktvarden for buller inte 6verskrids. Det innebér att férdjupade
buller-utredningar och redovisning av tekniska atgarder kommer att kravas vid bygglov-
provning planomradet for att sdkerstalla att gdllande riktvarden uppnas.

e | det norra bostadsomradets sydvastra hérn, mot Vallbyleden, krévs anordnande av
avskdrmande atgarder for att mojliggéra bostadsbyggelse i vissa delar av detta omrade. En
kortsare bullerskarm vid Vallbyleden medges pa kvartersmark inom omradet med egenskaps-
bestammelsen plank. Enligt plankartan ska plank som skyddar mot trafikbuller anordnas till
en hojd som sdkerstaller att gallande riktvarden for buller inte 6verskrids i bostadsomradet
vaster om Vallbyleden. En skotselyta ska anordnas pa kvartersmark pa 6stra sidan planket
(och planerade carportar) i 6verensstammelse med plankartan.

e Enligt plankartans administrativa bestammelser a4, ar det ett villkor for slutbesked for en del
av bostadsbebyggelsen, att en bullerskarm som forhindrar att gallander riktlinjer for buller
overskrids har kommit tillstand inom anvisat omrade vid Vallbyleden.

e Enligt plankartans skydd mot stérningar m; ska byggnader dar géllande riktvarden for buller
overskrids utformas sa att minst halften av bostadsrummen vands mot sida dar riktvarden
for buller klaras.

e Det kravs dven att en uteplats eller balkong per bostadsldgenhet placeras mot garden mot
ljuddampad sida. Enligt utformningsbestammelsen f; ska varje bostadslagenhet forses med
en balkong eller uteplats mot sida dar gallande riktlinjer for buller vid fasad klaras.

e Soder om det genomgaende parkstraket ger planen mojlighet att bygga flerbostadshus eller
kontor med maximalt fyra vaningar vilket ar en begransning for att uppna riktvardena
for buller fran E18.

e Den bergsrygg som ar beldgen langs med Vallbyleden kommer att kraftigt paverkas av

planforslaget och marken sanks cirka 2—3 m for att bland annat motverka bullerstérningar
fran Vallbyleden.
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Bullervall- och skdrm vid E18

Utmed E18 foreslas en kombination av vall och skdrm, dar vallen och skdrmen ar utformas i samrad
med Trafikverket . Ovankant vall ligger i jamnhdjd med vagbanan och skarmkrén ar 3 meter over
vigbanans mitt. Tre olika alternativ av bullerskydd vid E18 har utretts i rapporten fran AF och det
rekommenderade alternativet ar en bullerskyddsskdarm pa bullerskyddsvall med en langd pa 475
meter.

Bullerskyddsskarmen ska vara absorberande och ha en ytvikt pa minst 15 kg/m2. Det ska vara helt
tatt mellan skarm och vall. Ett exempel visas i figur nedan.
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200 mm

Vid gang- och cykelpassagen dar Planterarvagen passerar under E18 kravs en speciallésning med
infastning av skdarm pa bron. Forslaget pa 16sning ar enligt féljande skisser:
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Bullerskyddsskarm pa bron ar enligt forslaget projekterad 3 m hogre an 6verkant pa belaggning pa
vagmitt. Bakom navféljaren pa bron maste det finnas ett fritt omrade om 1 m som &r arbetsbredden
for broracket. Skarmen pa bron féreslas darfor som en transparent skarm fritt utkragande pa
konsoler fran kantbalken, infast med skruvar. Anledningen till valet av denna l6sning beror pa krav pa
arbetsbredd bakom racket, for att forenkla byggprocessen samt minska materialatgangen i

jamforelse med alternativa l6sningar.

Bilden visar ett exempel dar samma princip pa |6sning anvants vid ett elskydd 6ver jarnvag som
monterats utanfor brorackets arbetsbredd med stalkonsoll.
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Bild: AF Konfem (Batman)

Ovanstaende forslag ar en mojlig 16sning for att motverka buller vid brokonstruktionen. De slutliga
konstruktionsritningarna kommer att tas fram i samrad med Trafikverket och det ar ett villkor for
startbesked for bullervall och skarm att av Trafikverket godkdnda konstruktionshandlingar har
kommit till stand.

Ovriga bullerskyddsatgarder

For de illustrerade lamellhusen i sydvast, flerbostadshusen eller “skogsvillor” (radhus i suterrdng) vid
Vallbyleden samt for uteplatser vid ett par mindre flerbostadshus (”bruksvillor”) i norra omradet
samt radhus i det s6dra omradet kravs ytterligare bullerskyddsatgarder enligt nedan.

Lamellhus
De lamellhusen i sodra planomradet far ekvivalent ljudniva 6ver 60 dBA vid fasader mot E18. Detta

géller dven gavlar mellan husen vilket gér det problematiskt att hitta planlésningar dar minst halften
av bostadsrummen har en ljudddmpad sida. Figuren nedan redovisar en san situation:
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Ekvivalent Ljudniva
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Exempel pd ldgenheter i lamellhusen utmed E18 som inte klarar h6gst 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad, eller
minst hdlften av bostadsrummen mot ljudddmpad sida.

For att skapa en ljuddampad sida vid gaveln kan det bli aktuellt med balkonger enligt bild nedan,
alternativt kan huskropparna byggas ihop med en 2 vaningar hog portik eller en hopbyggd
bebyggelseform studeras narmare i markanvisnings- och bygglovskedet fér omradet. | plankartan
regleras inte bebyggelseformen men genom villkorsbestammelser och utformningsbestammelser
sakerstalls att riktlinjerna for buller kommer att uppnas genom att reglering; att dar riktvarden for
buller 6verskrids ska byggnader utformas sa att minst halften av bostadsrummen &r vanda mot
ljudddmpad sida. Det &r ocksa ett villkor for startbesked att atgarder som forebygger olagenheter
fran omgivningsbuller har vidtagits och redovisats vid bygglov for att sdkerstélla att riktvarden for
buller inte 6verskrids.
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Exempel pd balkonglosning for att klara en ljudddmpad sida for bakomliggande bostadsrum.
Exempel taget frdn Korsdngsgdrdet i Visterds.

For omradet i suterrédng vid Pumpavéagen i norra delen (vanda mot Vallbyleden) har tva alternativa
bebyggelseldsningar tagits fram enligt féljande:

"Skogsvillor” vid Rabarberviagen (Vallbyleden)
De sa kallade ”skogsvillorna” (radhus i suterrang) narmast Vallbyleden har upp mot 61 dBA ekvivalent
ljudniva vid fasad pa gavlarna mot E18, se figur nedan.

Ekvivalent Ljudniva
Leq for dygn i dBA

l <es
<=85
el

Skogsvillorna utmed Vallbyleden som inte klarar hégst 60 dBA ekvivalent ljudnivd vid fasad.

For gavelfasader mot Vallbyleden blir ekvivalent ljudniva upp mot 61 dBA. For att klara hogst 60 dBA
ekvivalent ljudniva vid fasad kravs bullerskyddsskarmar vid altanerna och tata réacken pa balkongerna.
Det blir dock svart att klara hégst 50 dBA ekvivalent ljudniva vid uteplats pa gavel mot Vallbyleden.
Det kradvs darfor att en uteplats eller balkong per bostadsldgenhet placeras mot garden dar
riktvardena innehalls utan bullerskyddsatgarder.

Genom planbestammelser stalls krav pa placering av en uteplats mot ljudddmpad sida i norr
(f2).enligt nedanstaende principsektion. Det dr ocksa ett villkor for slutbesked att atgarder som
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forebygger oldgenheter fran omgivningsbuller har vidtagits och redovisats vid bygglov for att
sakerstalla att riktvarden for buller inte 6verskrids.

Tzt e S

Framsida Lghz

L fepits o
H Baksids

Principsektion som visar radhus i suterrdng (skogsvillor) med en uteplats eller balkong placerad mot
ljuddémpad sida (Archus Arkitektur)

Flerbostadshus vid Rabarbervigen (mot Vallbyleden)

Ett alternativ till skogsvillorna ovan som har utretts ar flerbostadshus (flerfamiljshus) som féreslas
fyra vaningar plus en vaning i suterrang. Berdkningar med och utan bullerskyddsatgarder har utforts.
Ekvivalent ljudniva 1,5 meter 6ver mark ar hogst 50 dBA i anslutning till flerfamiljshusen och
redovisas i bullerutredningens bilaga A19 for situation utan bullerskyddsskdarm utmed Vallbyleden
och med bullerskyddsskarms i bilaga A20.

Bostader
Balkonger mot tyst sida Vglbari med extra balkong mot
Bostader soder?
Bostader
Parkering
f( \ Bostader

Komplement (férrad/teknik mm)

Principsektion som visar flerbostadshus i suterrdng med en uteplats eller balkong placerad mot ljudddmpad sida
(Archus Arkitektur)
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Utan bullerskyddsskarm utmed Vallbyleden
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Figur 13. Ekvivalent ljudniva vid fasad redovisade i 3D-vyer fisr prognasar 2030 med och utan
bullerskyddsskdrm utmed Vallbyleden.

Med flerbostadshus och bullerskyddskdarm mot del av Vallbyleden kan riktvarden innehallas med
genomgadende planlésning for huset ndrmast Vallbyleden. Minst halften av alla bostadsrum i varje
lagenhet maste ha atminstone ett fonster mot ljuddampad sida. Huset langst bort fran Vallbyleden
innehaller riktvarden 60 dBA ekvivalent ljudniva och behover inga bullerskyddsatgarder eller
ljudddmpad sida. Daremot klaras inte riktvardet for uteplats 50 dBA ekvivalent for balkonger pa 6vre
vaningsplan. Det behover l16sas genom gemensam uteplats pa gard eller lokala skarmar for
balkonger.

Riktvarden vid uteplats

For flertalet av radhusen i det s6dra planomradet 6verskrids riktvardet hogst 50 dBA ekvivalent
ljudniva vid uteplats, se figur nedan. For att innehalla riktvardet kravs lokala bullerskyddsatgarder sa
som skarmar vid uteplats.

Tata traskdarmar och rdacken (minst 25 mm tjocklek) alternativt transparenta skarmar (minst 6 mm
tjocklek) foreslas. Om skdrmen ar av tra och ar spontad bor dverlappningen éver springan vara minst
lika Iang som tjockleken pa virket alternativt att man har ett bestdndigt skivmaterial bakom
trapanelen.
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For att fa tillracklig tat anslutning i nederkant skarm kravs att skarmen gar ner 6ver balkongplattan sa
att det blir ett 6verlapp. Samma galler nederkant skarm vid altan dar det ar viktigt att det ar tatt mot
marken. Det maste dven vara tatt mot andra sektioner om skdarmen ar uppdelad samt mot vaggar.

En |6sning med vaningshog tat skarm cirka 3 meter ut fran radhuset och ett tatt racke cirka 1,1 meter
hogt skyddar uteplatsen for infall fran E18 och kan minska ljudnivan upp till 5 dBA beroende pa
bullrets infallsvinkel.

Ekvivalent Ljudniva
Leq for dygn i dBA
<=70

70=<
65 <
B0 < <=§5

55 < <=60
50 <[ <=55
<=50

/,///’"
Ekvivalenta ljudnivéer i det sydvdstra omrddet

Det ar ett villkor for startbesked att atgdrder som férebygger oldgenheter fran omgivningsbuller har
vidtagits och redovisats vid bygglov for att sdkerstalla att riktvarden for buller inte 6verskrids. Om
flerbostadshusen i sdder byggs i en tidigare etapp dn bakomliggande radhus forbattras ljudmiljon i
detta omrade och det kravs farre tekniska atgarder vid uteplats men det &r inte ett villkor i
detaljplanen att sa sker da det tekniskt sett ar maojligt att klara riktvardena dnda. Daremot ar det ett
villkor for startbesked att bullervall- och skdarm vid E18 har kommit till stand innan bebyggelse i det
sydvastra omradet kan ges startbesked.

Tva av de féreslagna sa kallade “bruksvillorna” (mindre flerbostadshus) i den norra delen av
planomradet vid Veganasvagen far ekvivalent ljudniva upp mot 56 dBA vid uteplats . Det finns ytor i
nara anslutning till bostadshusen som har mellan 50 — 53 dBA. Det finns inget krav att egen uteplats
ska anordnas i flerbostadshus men om man anda onskar ha egen uteplats vid gavlar mot omradet
som innehaller riktvardena behovs bullerskyddsatgarder. En l6sning med tata skarmar och racken
kravs dven har. Ett av bostadshusen far upp mot 56 dBA ekvivalent ljudniva och kan dven behova
delvis inglasning (ca 25- 50%). Alternativt kan en gemensam uteplats anldggas med lokala skarmar.
Optimal placering av skarmar och dess utformning detaljstuderas i bygglovskedet och det ar ett
villkor for startbesked att atgarder som forebygger olagenheter fran omgivningsbuller har vidtagits
for att klara riktvarden for buller.
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53 -54 dBA
55 -56 dBA

Ekvivalent Ljudniva
Leq fér dygn i dBA

70 <
65 < <=70
60 < <=65

55 < <=60
50 < [ <=55
<=50

Ekvivalenta ljudnivéer vid flerbostadshus (”Bruksvillor”) i det norra omrddet

Forskolegard

I ndra anslutning till korsningen Bélbygatan/Vegan&svagen, vaster om trygghetsboendet, planeras en
forskola som ar hopbyggd med den befintliga idrottshallen. Ljudutbredning av ekvivalent ljudniva 1,5
meter over mark ar redovisat i figuren nedan. Ljudutbredningen som redovisas ar med de
rekommenderade bullerskyddsatgarder — vall och skarm utmed E18 (475 meter langt), 3 meter dver
vagmitt, atgarder som ar ett villkor for startbesked i omradet.

- EE T 4 S T]Ekvivalent Ljudniva
A Leq fér dygn | dBA

Wy,

7. 4 2
“wﬁ‘g
)
'\_,4\'.13"‘

Ekvivalent ljudniva 1,5 meter 6ver mark blir hogst 50 dBA pa den norra sidan av skolgarden och néra
den véstra langsidan. Den sodra sidan far ekvivalent ljudniva upp mot 59 dBA och halva vastra sidan
far upp mot 57 dBA. Maximal ljudniva 1,5 meter éver mark blir hgst 70 dBA 6ver hela
forskolegarden.

Omraden norr om forskolan innehaller Naturvardsverkets riktvarden redovisade i kapitel 2.4.
Omradet vaster om forskolan har en del av skolgarden narmast fasaden som innehaller riktvardena.
Narmare den sddra delen av den vastra langsidan far hogre ljudnivaer och kraver lokala
bullerskyddssatgarder eller att ytan anvands for 6vriga andamal én for lek, vila och pedagogisk
verksamhet. For att maximera skolgardens yta som innehaller riktvardena kan lokala
bullerskyddsatgarder upprattas, t.ex. skairmande byggnader (férrad eller dyl.), klattervaggar eller
transparenta skdarmar.
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Det dr en bedomningsfraga nar buller kan anses utgora en oldgenhet fér manniskors halsa. Till stod
for bedomningen finns till exempel riktvarden, forskning och rattsfall. Riktvarden framtagna av
riksdagen, Naturvardsverket och Varldshalsoorganisationen (WHQO) ar samstdmmiga och sager
maximalt 55 dBA ekvivalent ljudniva for buller utomhus vid bostader, undervisningslokaler och
lekplatser. Grundskolans och férskolans pedagogiska verksamhet sker dven utomhus och darfor kravs
ljudnivaer som tillater konversation. For héga ljudnivaer kan ocksa medféra olycksrisker pa grund av
bristande uppmarksamhet eller férsvarad kommunikation. Pa skol- eller forskolegardar ar Boverkets
allmanna rad, att det ar 6nskvart att ha en ljudnivd om hogst 50 dBA (ekvivalentniva dagtid) pd de
delar av gdrden som dr avsedda fér lek, rekreation och pedagogisk verksamhet. Utifran detta bedoms
det som acceptabelt att en del av den planerade forskolegardens ljudnivaer uppemot 55 dBA
ekvivalent ljudniva men att det fér de delar av garden dar mer koncentrerad pedagogisk verksamhet
forekommer inte bor 6verstiga 50 dBA. For att uppna detta pa den foreslagna forskolegarden kravs
alltsa atgarder.

Omraden norr om forskolan innehaller Naturvardsverkets riktvdarden. De delar som inte innehaller
riktvardena norr om byggnaden ar framst sléanten i norr dar koncentrerad pedagogisk verksamhet
beddms férekomma i mindre grad och framst anvands fér hamtning och lamning, transporter fran
entré till garden pa baksidan och dylikt. Omradet vaster om forskolan har en del av skolgarden
narmast fasaden innehaller ocksa riktvardena. Narmare den sddra delen av den vastra langsidan far
hogre ljudnivaer och kraver lokala bullerskyddssatgarder eller att ytan anvands for 6vriga andamal an
for lek, vila och pedagogisk verksamhet.

Bullerskyddsatgérder:

Den i utredning foreslagna bullerskyddsskarmen har ett skarmkron som skulle medféra att den blir
orimligt hog néara forskolan (cirka 5 meter). Vaster om skolgarden finns en kulle dar skarmen far sitt
avslut och har en hojd pa cirka 1 meter. Ekvivalent ljudniva 1,5 meter 6ver mark hégst 50 dBA
innehalls for ett omrade langs hela den norra och sydvéastra fasaden pa skolgarden.

| nulaget ar terrangen kuperad och omradet i den norra och nordvastra delen av skolgarden har en
slant uppat mot bostadsomradet. Detta medfor att byggnaderna och kullen inte skarmar skolgarden
effektivt och hogre ljudnivaer uppnas. Om marken runt skolan skulle jamnas till sa att den sanks runt
byggnaden till samma nivaer som man har framfor idrottshallen och forskolan skulle byggnaderna
skdrma skolgarden mer effektivt for den norra och nordvastra delen. Det bedéms dock inte som
rimligt att sdnka marken pa byggnadens baksida fullt ut till en sadan niva da storre delen av
byggnaden ar befintlig och det forutom eventuell negativ inverkan pa byggnadens konstruktion skulle
medfora att en orimligt hog stodmur eller terrassering maste byggas mot slanten i norr och mot
naturmarken i vaster.

Att sdnka marknivan sa mycket som majligt utan att negativt inverka pa omgivande mark,
dagvattenfléden och byggnader bor dock kunna forbattra ljudnivan. Istéllet for att anldgga endast en
30,5 m hog skarm skulle t ex en komplementbyggnad (férrad, miljobod) som placeras i sydvast kunna
fungera avskarmande. Om den stélls med langsidan utefter Balbygatan och ett snedtak anvands kan
en battre skarmande effekt uppnas med byggnader och kompletterande skarmar kan anlaggas for t
ex klatterverksamhet.

Forskolegarden skulle dven kunna foérldngas langre Osterut istéllet for vasterut och pa sa satt undviks
ljudnivaer 6ver 55 dBA.

Det &r ett villkor for startbesked att atgarder som férebygger oldagenheter fran buller har vidtagits sa
att gallande riktvarden klaras.
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Ekvivalent Ljudniva
Leq for dygn i dBA

llustration av en avskdrmande atgdrds effekt pa bullernivan vid férskolan

Stralkastarbelysning idrottsplats

Befintlig stralkastarbelysning vid Wenstromska IP kommer i och med planens genomférande att ses
over och tekniska forbattringar genomforas for att minimera eventuella stérningar for ny bostads-
bebyggelse.

Olycksrisker

E18 &r en utpekad transportled for farligt gods. Oversiktsplanen foér Vasterds, OP 2026, anger att
sarskilda riskbedomningar ska tillampas vid planering av omraden i anslutning till dessa
transportleder. Fire and Risk Engineering AB har med anledning av detta fatt i uppdrag av Vasteras
stad att genomfdra en skyddsanalys av aktuellt planomradet (2016-07-22, reviderad 2018-12-04).

Analysen omfattar hur riskkallan farligt godstransporter pa E18 paverkar manniskor i det planerade
omradet. Utifran detta ges forslag pa lampliga skyddsatgarder for att uppna en acceptabel riskniva.
Riktlinjer for skyddsanalyser avseende olycksrisker framtagna av Malardalens Brand- och
Raddningsférbund (MBR) har anvéants i analysen.

Fire AB anser att en acceptabel riskniva uppnas med féljande riskreducerande atgéarder:

e Omradet ska forses med larmsystem som kan varna vid gasutslapp (typ
VMA-sirener).

e Den nya skyddsvallen med kompletterande bullerplank, i kombination
med viss vegetation som blir kvar intill E18 utgor ett bra skydd vid ett
eventuellt gasutslapp.

e Omradet inom 40 meter fran E18 ska vara bebyggelsefritt i form av ytor
dar personer vistas mer an tillfalligt, exempelvis bostader. Cykelbanor,
vagar och ytparkeringar godtas dock i hela planomradet.

e Byggnader som uppfors inom 40 meter fran E18 (endast tillfallig vistelse),
sa som exempelvis forrad eller liknande ska utféras med obrannbar fasad.

Foljande galler for uppforande av byggnader pa Sédra Kalltorp 40-100 meter fran E18:

Utrymningsvagar ska forlaggas bort fran E18 (galler ej enskilda radhus
och villor). Entréer kan vetta mot E18 om entréhall &r genomgaende med
dorr som vetter fran E18.
e Enav utrymningsvagarna for enskilda radhus och villor ska férlaggas bort
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fran E18. Denna utrymningsvag kan utgoéras av ett Oppningsbart fonster,
under forutsattning att BBR tillater detta som en utrymningsvag i aktuell
byggnad.

Luftintag for byggnader med mekanisk ventilation ska placeras sa hogt
som mojligt och pa motsatt sida fran E18.

Installation av avstdngningsbar ventilation. For byggnader (géller ej
forradsbyggnader med enbart tillféllig vistelse) som ar férsedda med
sjalvdragsventilation ska ventilationsoppningar vara mojliga att stanga.
Om hogre flerbostadshus (dn framférvarande bebyggelse) uppfors pa ett avstand
100-200 meter fran E18 ska dven dessa uppfylla nedanstaende:
Luftintag till bostadshus ska placeras sa hogt som mojligt och pa motsatt
sida fran E18.

Installation av avstdngningsbar ventilation.

Risknivabegransningen bedéms med dessa forslag vara tillrdcklig eftersom atgarderna innebar

minskade risker for samtliga skadehandelser.

Archus

Figuren askadliggor skyddsavstanden for Sodra Kalltorp enligt tabell 1 i skyddsanalysen (Fire AB)

Skyddsanordningar, skyddszoner
De atgarder som Fire AB har pekat ut i skyddsanalysen for planomradet hanteras pa féljande satt i
planforslaget:

Omradet ar idag utrustat med ett befintligt larmsystem som kan varna vid gasutslapp (VMA-
siren/tyfon). Detta larmsystem ska finnas kvar i omradet och kommer att uppgraderas i
samrad med Malardalens Brand- och Raddningstjanst (MBR). Larmsystemet ar placerat pa
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taket pa den befintliga skolbyggnaden men tillats placeras pa annan plats under rivning
och/eller pabyggnad av byggnaden i samrad med MBR. Larmsystemet ska i och med
ombyggnationen placeras pa det hogst beldgna taket i planomradet. Detta regleras i ett avtal
med aktuell fastighetségare.

e Den nya kombinerade skyddsvallen och skarmen mot E18, kompletterat med befintlig och
nyplanterad vegetation pa bada sidor skdrm/vall, bedéms kunna utgora ett fullgott skydd vid
en eventuell gasolycka pa E18. Se sektion for bullerskarm/vall E18 under ”Atgérder
bullerstérningar E18”. Att vallen och skarmen har kommit till stand &r ett villkor for
startbesked i stora delar av planomradet.

Detaljplanen kraver att en redovisning av atgarder for att uppfylla féljande villkor innan startbesked
kan ges for bebyggelse inom 40 — 100 meter fran viagkant pa E18:

e Omradet inom 40 meter fran vagkant pa E18 regaleras i detaljplanen med egenskaps-
bestammelse som innebér att omradet endast far bebyggas med komplementbyggnad dar
manniskor tillfalligt vistas. Dessa ska utforas med obrdnnbara fasader. Cykelbanor, vagar och
ytparkeringar godtas dock i hela planomradet. | bebyggelseférslaget foreslas endast en
pumpstation inom detta omrade.

o Utformningsbestammelser reglerar att utrymningsvagar ska forlaggas bort fran E18 (géller ej
enskilda radhus och villor). Genomgaende entréer tillats om under forutsattning att
utrymningsvag forlaggs med utrymning bort fran E18.

e Utformningsbestammelse reglerar att en av utrymningsvégarna for enskilda radhus och villor
ska forlaggas bort fran E18. Ett fatal radhus i sydvéast berors av denna bestimmelse.
e Utformningsbestammelse reglerar att luftintag for byggnader med mekanisk ventilation ska

placeras sa hégt som mojligt och pa motsatt sida fran E18.

e Utformningsbestammelse reglerar att for byggnader (galler ej komplementbyggnad for
enbart tillfallig vistelse) som ar forsedda med sjalvdragsventilation ska ventilationséppningar
vara mojliga att stanga.

e Inga flerbostadshus hogre an tre vaningar tillats enligt planférslaget inom ett avstand 100-
200 meter fran E18 varfor krav enligt skyddsanalysen for hogre flerbostadshus inom detta
omrade inte bedoms relevanta.

Skyddsrum

| kallarplan pa den befintliga skolbyggnaden finns befintliga skyddsrum uppdelat pa tre omraden pa
totalt 1450 kvm. | och med planens genomférande ar det sannolikt att byggnaden som rymmer
skyddsrummen rivs. Det aligger enligt avtal fastighetsdgaren att anséka om beslut fran berérd
myndighet gallande eventuella krav pa nybyggnation i av skyddsrum innan rivningslov kan ges.

Trafiksdkerhet

Separerade gang- och cykelvagar foreslas langs med alla kommunala gator. Trafiksdkrade passager
for gang- och cykeltrafikanter kravs dar gang- och cykelvagar korsar kommunala gator samt mellan
det norra bostadsomradet och entré till Vedboskogen. Kvartersgator planeras for laga hastigheter
och gardsgrander planeras som gangfartsgator dar trafik ror sig pa gaendes villkor. Som en
konsekvens av planens genomférande kravs att passager 6ver Vallbyleden vid Vedbovadgen och
Balbygatan forstarks vad det géller trafiksdkerhetshdjande atgarder. En 6versyn av gang- och
cykelstraket pa Vallbyleden, mellan Vedbovagen och Balbygatan, aktualiseras ocksa i och med
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planens genomférande da detta tillsammans med utvecklingen av angransande nya bostadsomraden
pa Vallby kommer att medfora avsevart 6kad gang- och cykeltrafik pa strackan.

ATGARDER FOR ANPASSNING TILL KLIMATFORANDRINGAR
Vasteras stads dagvattenpolicy anger att dagvattenatgarder ska vara mangfunktionella och fungera
som en attraktiv del av utemiljon.

Lagpunktsomraden har identifierats inom planomradet dar det kan finnas risk for stdende vatten vid
extrema regn. Av dessa bedéms cirka halften kunna atgardas i och med att de norra delarna av
skolbyggnaderna rivs. Vart vattnet da rinner vidare redovisas inte i dagvattenutredningen eftersom
blivande marknivaer inte ar detaljprojekterade i detta skede. Det &r viktigt att en genomtankt
hojdsattning redovisas innan nybyggnation paborjas. Krav pa detta kommer att stéallas i bygglov.
Lutningspilar styr vattnets vag i detaljplanens syddstra delar.

Bebyggelseforslaget visar pa att grénytorna pa kvartersmark planeras for manga funktioner och att
lagpunkter dar dagvatten kan férdrojas placeras in som en del av gestaltningen. Hojdsattningen av
marken ska vara sadan att dagvattnet tas om hand sa nara kéllan sa magjligt och lutning mot gronytor,
svackdiken, rain gardens och de planerade storre dagvattendammarna. | den sydvastra delen av
planomradet foreslas dven ett promenad- och cykelstrak dar dagvatten blir synligt i ett slingrande
svackdike. | parkstraket planteras trad och vaxter som renar vattnet samtidigt som de bidrar till
biologisk mangfald och en attraktiv parkmiljé. Oversilningsytor och dagvattendammar placeras pa
allman platsmark och langs gator och pa parkeringar planeras sa kallade rain gardens och svackdiken
som fordrojer vatten och naturligt renar det.

Vid den del av befintlig huvudbyggnad som sannolikt rivs samt idrottshallen som bevaras och byggs
om kan i nuldget problem uppsta pa grund av de fyra intilliggande Iagpunktsomradena. Vid extrema
regn ar det stor risk for intrangande vatten, dels vid en lastnedfart i 6stra delen och dels runt
idrottshallen i vastra delen av byggnaden. Vid ny utformning av aktuellt kvarter ar det avgérande att
markplanering och hojdsattning sakerstéller att denna typ av risk for skada pa fastigheten undviks. |
detaljplanen dr omraden avsatta for diken for avledning av dagvatten fran det norra bostads-
omradet.

Mindre naturmarksomraden sparas i strategiska lagen pa kvartersmark och som allméan plats, NATUR,
Dessa omraden gor att bostadsomradet knyter an till den angransande Vedboskogen och ger
omradet en viss "skogskaraktar” med inslag av berg i dagen, storre stenblock och orérda skogs-
partier. Dessa ytor blir mycket vardefulla for de ekosystemtjanster som redan uppvuxen skog ger och
ar samtidigt viktiga for de boende upplevelse av gronska. Den naturmark som férsvinner i och med
planens genomfoérande kompenseras till viss del av de nya gemensamma gronytorna och gaturum
med trad, buskar och perenner.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

MILJOBEDOMNING

Byggnadsnamnden har i beslut 2015-01-22, § 12, tagit stallning till att detaljplanen kan ge en sadan
betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. 11§ miljobalken, med tilldgget att en social
konsekvensanalys ska upprattas. En miljobedomning, med tillhérande miljékonsekvensbeskrivning,
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inklusive social konsekvensbeskrivning, har darfor upprattats i enlighet med 4 kap. 34 § plan- och
bygglagen.

SAMMANFATTNING AV MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING

Narheten till E18 samt laget intill Vallbyleden gor att planomradet idag &r starkt bullerpaverkat.

Flera atgarder med bland annat bullervall och bullerskdrm kommer att vidtas for att klara riktvardena
for trafikbuller vid bostader. Paverkan pa planomradet avseende buller bedoms med vidtagande

av de atgarder som skrivs in i planen bli mindre i jamforelse med nollalternativet. Konsekvensen
bedoms darmed bli lite positiv.

Landskapsbilden kommer att férandras i omradet. Planforslaget bedoms innebéra en liten positiv
konsekvens for omradet i och med att byggnader anpassas till terrdngen pa ett annat satt an vad
den gor idag och upplevelsen av grona strak, gangstrak etc. kommer att forstarkas, vilket bedéms
medfora att omradet far en tydligare karaktar an i nollalternativet.

Avseende kulturmiljé och naturmiljé bedéms genomférande av planen medfdra sma negativa
konsekvenser. Nagra mindre kulturlamningar kommer att grévas bort i och med planens
genomférande, medan en lamning, Vasteras 966:1, skyddas i planen. Avseende naturmiljé kommer
skogspartier inom omradet att férsvinna och naturmiljon kommer att paverkas strukturellt inom
omradet. Daremot hyser omradet inga storre naturvarden. De naturvdrden som finns i form av
nagra ekmiljoer, ddellovtrad och trad med mistel sparas. Dartill skyddas en berghéll och nagra
mindre skogspartier pa kvartersmark for att bade bevara grona strak och upplevelsevarden

i omradet.

Dagvattenflodena fran planomradet berdknas 6ka och sa dven fororeningsinnehallet jamfort med
nollalternativet. Krav stalls dock i planen pa fordrojning och rening av dagvattnet inom planomradet,
inte minst for att klara Vasteras Stads dagvattenpolicy. Dagvattenhanteringen inom omradet
beddms forbattras jamfort med nollalternativet och konsekvensen av planens genomforande

pa recipienten Malaren bedéms bli liten negativ. Beroende pa reningseffekt i dagvattensystemet
kan dock konsekvensen aven bli positiv.

Eftersom planomradet ar lokaliserat intill E18 som ar en tungt trafikerad vag och primér transportled
for farligt gods inom Vasteras, finns risker kopplade till bland annat dessa transporter. Planomradet
kommer att utformas pa ett sddant sitt att riskerna for skadehandelser minimeras. Atgarder i form
av bland annat skyddsavstand, kombinerad skydds- och bullervall, placering aventréer etc. skrivs in i
planen. En stor del av riskerna kommer att byggas bort och planforslaget bedéms genomférbart ur
riskhansyn.

Ur ett socialt perspektiv kommer planens genomférande att bidra till en tydligare sammankoppling
av narliggande omraden och kommer att skapa nya moétesplatser och malpunkter i omradet.
Daremot saknas en tydlig centrumbildning. Planens genomférande bedéms dock huvudsakligen ge
positiva konsekvenser for de sociala vardena.

Sammantaget beddms planforslaget orsaka sma negativa konsekvenser for kulturmiljo och
naturmiljé och sma positiva konsekvenser avseende buller, landskapsbild och sociala aspekter.
Dagvatten bedéms kunna ge upphov bade till en liten negativ och till en liten positiv konsekvens,
beroende pa hur dagvattensystemet kommer att fungera i praktiken. Ur riskperspektiv bedoms
inte planen medféra nagra konsekvenser da riskerna som planen innebar byggs bort.

HALLBARHETSFYRAN
Hallbarhetsfyran ar stadsbyggnadsforvaltningens riktningsanalys for detaljplanearbetet. Analysen
visar om vi gar mot en 6kad social, ekologisk, kulturell och ekonomisk hallbarhet vid den foreslagna
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planlaggningen. Ekonomisk hallbarhet dr den enda parameter som inte ingar i den miljokonsekvens-
utredning, med tillhérande social konsekvensbedémning, som genomférts av Tyréns AB.
Stadsbyggnadsforvaltningens analys och bedémning géllande hallbarhet har darfor i aktuell plan
fokuserat pa den ekonomiska hallbarheten.

Ekonomisk hdllbarhet

Planforslaget innebér att mark som idag inte bedoms som optimalt utnyttjad tas i ansprak for framst
ny bostadsbebyggelse och offentlig service. Infrastrukturen forbattras da alla trafikslag far ett
tryggare vagnat med separerade cykelvagar och trafiksdkra passager. Omradets attraktivitet 6kar
ytterligare da park, parkstrak och lekplatser tillkommer och omradet blir framforallt mindre
bullerstort da bullerskarm och valla byggs langs med E18. Férandringarna innebér stora investeringar,
framst i form av rivning av befintliga bebyggelsestrukturer och anldaggning av dagvattenanlaggningar,
bullerskarmar och vall, men utnyttjar samtidigt redan gjorda investeringar som narhet till
fjarrvarmenat, VA-infrastruktur, kollektivtrafikforsorjning, kommunalt gatunat. Sammantaget
beddéms den ekonomiska hallbarheten langsiktigt ge ett positivt utfall och 6ka omradets attraktivitet.
Over 650 bostédder i blandad bebyggelse, vardboende, férskola m m i ett centralt lige i staden
beddms som en samhallsekonomiskt god investering.

MILJOKVALITETSNORMER

Utomhusluft

Genomfdrandet av planen beddms inte medféra att gdllande miljokvalitetsnormer fér utomhusluft
overskrids, avseende halterna for kvavedioxid, kvdaveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, bly, bensen,
partiklar (PM10 och PM2,5). Enligt Vasteras stads handlingsplan for utomhusluft (antagen 2013) ska
samtliga amnen som redovisas i handlingsplanen och som har troskelvdarden vara under den 6vre
utvarderingstroskeln senast ar 2020. Genomfdorandet av planen bér inte medfora att de gransvarden
som satts i Vasteras handlingsplan for utomhusluft 6verskrids. Som underlag till bedémningen att
genomforandet av planen inte medfor att gdllande miljokvalitetsnormer fér utomhusluft 6verskrids
har milj6- och halsoskyddsférvaltningen tagit hansyn till att planomradet ar for 6ppet for att det ska
kunna bli ndgra langsiktigt hoga halter av luftférorening i omradet och tack vare den férharskande
vindriktningen sa kommer dessa for det mesta att blasa bort fran omradet. Sammantaget har milj6-
och hélsoskyddsforvaltningen gjort bedémningen att det darmed inte behdvs nagon ytterligare
berdkning och matning.

Vattenforekomster

Malaren narmast Vasterds uppnar idag inte sa kallad god status/potential. Orsaken ar framst
forekomst av tungmetaller, miljogifter samt for hog tillférsel av naringsamnen. For att na “god
status”, som ar en miljokvalitetsnorm som ska vara uppfylld 2015/2021, kravs bland annat kraftiga
minskningar av fosfor och tungmetaller. Minskningen behover ske fran manga kéllor, inte minst
dagvatten. Stadens malsattning ar att minska mangden fosfor, metaller och organiska miljogifter via
dagvattnet med 20 %. Infarter till planomraden och parkeringsytor i markniva bedéms bidra till
Okade mangder tungmetaller som maste renas innan det nar Malaren

Genomfdrandet av planen bedéms inte medféra att gillande miljokvalitetsnormer for
vattenforekomster 6verskrids, avseende god kemisk och ekologisk status for ytvatten samt
grundvattnets kemiska och kvantitativa status. Detta forutsatter att omradet ar fritt fran
markféroreningar och att rekommenderade atgarder i dagvattenutredningen for rening av
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vagdagvatten genomfors. Bedomningen att miljokvalitetsnormerna for yt- och grundvatten kommer
att kunna féljas baseras pa att:

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

e Dagvattenmangden bedéms i och med planens genomférande 6ka men da hallbara atgarder
vidtas i 6verensstammelse med Vasteras stads policy och handlingsplan fér dagvatten for att
minimera 6kade fléden beddms 6kningen efter genomférandet av planen inte bli néamnvard.

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

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

GENOMFORANDEFRAGOR

ORGANISATIONSFRAGOR

Genomférandetid
10 ar

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Vésteras stad, tillsammans med utsedda byggherrar, ansvarar fér planens genomférande.
Exploateringsavtal som reglerar genomfoérandet ska tecknas mellan parterna, se nedan under avtal.
Kommunen ar huvudman for allméan plats, dar staden ansvarar for framtida drift och underhall. Det
kommunala ansvaret omfattar gator (Balbygatan, Veganasvagen, Planteringsvdgen och Vedbovagen),
park- och naturmark, skyddsomrade samt bullervall och skarm vid E18.

Det kommunala bolaget Malarenergi ar huvudman for tekniska anlaggningar och dagvattenmagasin
pa allméan plats och ansvarar for framtida drift och underhalla av dessa.

Idrotts- och sportanlaggningen med Wenstromska IP ligger pa kvartersmark men har under
overskadlig framtid kommunen som huvudman, genom kultur- idrotts- och fritidsforvaltningen.

Avtal

Markanvisningsavtal avseende del av Wenstromska skolan 1, Vasteras 4:86 och Vasteras 4:13 har
upprattats mellan Vasteras Stad och Sédra Kalltorp Fastighetsutveckling AB. Markanvisningsavtalet
har foljts upp med ett genomférandeavtal, som reglerar genomforandefragor avseende bland annat
ekonomi, tidplan samt ansvar for utbyggnad i 6verensstimmelse med detaljplanens intentioner.
Kbpeavtal och hyresavtal ska upprattas nar detaljplanen vinner laga kraft mellan Vasteras stad och
Hemso AB, som forvarvarar del av Wenstromska skolan 1 (dldreboende, trygghetsboende, forskola,
idrottshall etc.).

Omradet langs med E18 kommer att markanvisas for att i ett senare skede avses séljas eller upplatas
till tva eller flera bostadsbyggnadsaktérer.

Namnfrdgor
Inom planomradet foreslas féljande gatunamn: De kommunala gatorna Balbyvégen och
Sorangsgatan far nya namn. Soréangsgatan far namnet Balbygatan och den forgrening av Balbyvagen
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som gar i nordsydlig riktning mellan Vedboskogen och det nya bostadsomradet far namnet
Veganasvagen medan strackningen vid odlingslotterna far det nya namnet Planteringsvagen.
Kvartersgatorna foreslas fa namnen Jordgubbsvagen, Rabarbervagen, Sorangsvagen, Melonvagen
och Pumpavagen.

Gatunamn

Vedbovagen
Veganasvagen
== Jordgubbsvagen
=== Rabarbervdgen
== Pumpavagen
- Balbygatan
Sorangsvagen
== Melonvagen
Planteringsvagen

Karta som visar féreslagna gatunamn i omrddet

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsreglering/- bildning

Detaljplanen medger bildande av flera fastigheter for i huvudsakligen bostadsandamal. Inom del av
planomradet medges dven bildande av fastigheter med @ndamal dldrevard, férskola, centrum, sport-
och idrottsanlaggning samt for tekniska anlaggningar. | samband med lantmateriférrattningen ska de
omraden som enligt detaljplanen &r utlagt for allman platsmark (gata, park och natur) regleras till
narliggande kommunagd fastighet. | och med den dndrade utformningen av Balbygatan behdéver ca 7
kvm av fastigheten Vasteras 4:4 regleras in i stadens angransande gatufastighet.

Om marken indelas i flera fastigheter kan gemensamhetsanldaggningar behova inrattas for
fastigheternas gemensamma behov sdasom bl. a vagar, gronytor och kéllsorteringsstation. Vid
anlaggningsforrattningen bestdms gemensamhetsanldaggningens omfattning, deltagande fastigheter
samt andelstal for drift och utférande. For att forvalta de gemensamhetsanlaggningar som inrattas
kan samfillighetsférening/ar bildas i direkt anslutning till anlaggningsforrattningen.

Ansodkan om fastighetsbildning och inrdttande av gemensamhetsanlaggning gors hos
Lantmaterimyndigheten i Vasteras kommun av fastighetsagaren. En exploateringsfastighet bildas
initialt som omfattar del av eller hela planomradet. Darefter avstyckas fastigheter for i detaljplanen
angivet andamal enligt ansokan om lantmateriférrattning.
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Servitut och ledningsrditter

Befintliga och nya allmédnna underjordiska ledningar kommer att forlaggas inom planomradet.
Allmanna ledningar kan sakras med ledningsratt, vilket géras efter ansdkan av ledningshavaren till
lantméaterimyndigheten i Vasteras kommun.

Arrende

Nytt arrendeavtal har tecknats med Balbyvagens Fritidsodlarforening for 2018. Avtal kommer att
tecknas pa ett ar i taget tills dess det star klart vilket omrade som féreningen kan nyttja permanent. |
och med planens genomférande maste Vasteras duvforening flytta till annan plats i staden och tills
denna plats kommit till stand ska ett nytt arrendeavtal med kortare uppsagningstid tecknas med
foreningen.

KONSEKVENSER FOR FASTIGHETSAGARE OCH ANDRA BERORDA

Aktuellt planomrade ar sedan tidigare planlagt med delvis likande &ndamal. Eftersom det foreslas en
utokning av andamalsmojligheten med framfor allt bostdder och centrum kommer trafiksituationen
fordandras for omkringliggande bostadsomraden. For de befintliga fastigheterna vaster om
detaljplanen medfor detaljplanen att de far ordnad utfart via kommunal gata, Bilbygatan. Dessa
fastigheter kommer i och med dndringen av gatunamnet dven att fa nya adresser. For Balbyvéagens
Fritidsodlarférening blir konsekvenserna att ett antal odlingslotter férsvinner for att ge plats for en
ny pumpstation och bullervall vid E18 samt en ny transformatorstation i korsningen Bélbygatan/
Planteringsvagen. For innebar planens genomforande att verksamheten maste flytta till annan plats i
staden.

EKONOMISKA FRAGOR

Exploateringsprojektet belastas av kostnader for detaljplan, fastighetsbildning, markatgarder,
dagvattenatgérder enligt dagvattenutredning, bullerskarmar och vall vid samt anldggningar som
gator, gang- och cykelvagar, gronytor, konstgrasplan samt natur- och parkomraden.

Stadens kostnader for exploateringsprojektet beraknas att tackas genom forsaljningsintakter.

Projektering och utbyggnad av gator och grénomraden inom kvartersmark inom omrade markanvisat
till Sodra Kalltorp Fastighetsutvecklings AB bekostas av dessa. Projektering och utbyggnad av gator
och gronomraden inom omrade for dldreboende, trygghetsboende, foskola och idrottshall bekostas
av Hemso AB. Projektering och utbyggnad av gator och gronomraden inom Ovrig kvartersmark
bekostas av framtida byggherrar. Utover detta kan bolagen komma att bekosta anlaggningar pa
allméan platsmark som kravs for projektets genomférande. Detta regleras i genomférandeavtal som
tecknas med bolagen.

Finansiering av VA-, el- och fiberledningar inom kvartersmark kan ske gemensamt for Malarenergi,
Sodra Kalltorp Fastighetsutveckling AB, Hemso AB samt ovriga byggherrar och ledningsagare.
Anlaggningar ska overlatas till och forvaltas av Malarenergi samt 6vriga ledningsadgare (Telenor,
Skanova).

Kostnader for kompletterande geotekniska- och eventuella andra utredningar som kravs for
byggnation bekostas av Sodra Kalltorp Fastighetsutveckling AB, Hemso AB samt 6vriga byggherrar.
Vasteras stad ansvarar for kompletterande geotekniska- och eventuella andra utredningar avseende
genomforande av bullerskdrm langs E18 och utbyggnad av idrottsanlaggningar.
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Sodra Kalltorp Fastighetsutveckling AB ska bekosta rivning av befintlig fjarrvarmeledning inom
planomradets norra del samt nya ledningsschakt for fjarrvarmeledning pa egen kvartersmark. Hemso
AB ska bekosta rivning av befintlig fjarrvarmeledning inom egen kvartersmark for daldreboende m m
samt nya ledningsschakt. Malarenergi ska bekosta nya fjarrvarmeledningar pa kvartersmark och
allman plats.

Vasteras stad bekostar rivning av de bakre skeppen av Wenstromska (verkstadsbyggnaderna) medan
framtida dgare av fastigheten med dldreboende, trygghetsboende, forskola och idrottshall bekostar
en eventuell rivning av resterande skolbyggnad.

Anslutningsavgifter for vatten- och avloppsanlaggningar samt el, tele och fiber tas ut genom taxa och
belastar inte projektet.

TEKNISKA FRAGOR
Bullerutredningar: Férdjupade bullerutredningar och redovisning av tekniska atgarder kommer att
kravas vid bygglovprovning i planomradet for att sdkerstélla att géllande riktvarden uppnas.

Geotekniska utredningar: Fordjupade geotekniska undersokningar av planomradet, som ocksa
innefattar radonundersokning, ska goras i sadan omfattning att geotekniker kan bedéma
grundlaggningsmetod och radonrisk for blivande bebyggelse. Nar gatustrackningar och
byggnadslagen bestamts kravs kompletterande sonderingar och provtagningar. Om
grundforstarkning med kalkcementpelare eller férbelastning 6vervags kravs kompletterande
provtagning och laboratoriefoérsok.

Fardigt golv i nya byggnader ska vara minst +20 cm Over narmast anslutande gatu- eller markniva
med anledning av risk fér 6versvamning.

Geoteknik sydvastra delen:

Inom storre delen av omradet &r leran endast svagt 6verkonsoliderad vilket medfér att byggnader
maste grundlaggas pa palar. Palstoppsnivaer kan forvantas hamna 6 — 10 m under markytan forutom
i omradets sydvastra del dar palstoppsnivaer kan férvantas hamna ca 20 m under markytan.

Utforda trycksonderingar indikerar att leran i omradets nordvastra del ar 6verkonsoliderad. Lattare
en- och tvaplansbyggnader bedéms darfér kunna grundlaggas med plattor inom omradets nordvastra
del.

Foreslagen hojdsattning av gator innebar marknivaer 1,0 — 2,0 m éver nuvarande markyta inom
storre delen av omradet.

For att oacceptabla sattningar ska undvikas i de sydvastra bostadsomradena kravs lastkompensation
eller grundférstarkning inom storre delen av omradet om markytan ska héjas med mer an 0,5 m.
Lastkompensation kan erhallas med hjalp av lattfyllning sdsom cellplast, skumglas eller lattklinker.

Grundforstarkning av den |6sa leran kan erhallas med hjalp av exempelvis kalk-cementpelare.

Vid hojning av markytan med 1,0 m krdvs exempelvis 0,5 m cellplastfylining eller 0,6 m skumglas for
att oacceptabla sattningar ka undvikas. Motsvarande kravs for 2,0 m hojning av markytan 1,5 m
cellplast eller 1,8 m skumglas. Byggherrarna har dock inte for avsikt att héja markytan med 1,0 m
eller mer varfor 0,5 m cellplastfylining eller 0,6 m skumglas inte kommer att kravas.
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Geoteknik bullervall/skdrm E18: Den féreslagna 3,5 m hoga bullervallen har en slantlutning 1:2 vilket
stabilitetsmassigt ar genomforbart men eftersom ett bullerplank ska anldggas ovanpa vallen kan inte
de sattningar som erhalls med jordfyllning accepteras. For bullervallen galler samma forutsattningar
som for 6vriga omradet vad galler lastkompensation eller grundférstarkning. Alternativt kan
bullervallen laggas pa bankpalar.

For mer information om geotekniska atgarder inom den sydvastra delen av planomradet hanvisas till
den oOversiktliga geotekniska utredningen (VAP, 2016) samt dagvattenutredningen (WSP, 2016).

Férorenad mark och byggnader: Undersékningar av marken ska ske i samband med rivning av
byggnader i de omraden dar miljéfarlig verksamhet bedrivits. Massor provtas innan eventuell
ateranvandning.

Risk for kvicksilverrester i avlopp (Hus D) och oljeféroreningar i betongplatta harkonstaterats som
kraver vidare utredning infor rivning. Infor rivning respektive ombyggnation kravs att en
miljdinventering med erforderlig materialprovtagning utfors.

VA-och dagvattennit: Projektering och utbyggnad av va-anldaggningar ska ske i samrad mellan
byggherrarna, Vasteras stad och Malarenergi AB. Dessa anlaggningar ska agas och forvaltas av
Malarenergi. For VA-anlaggning ska sjalvfall pa ledningar efterstravas. Planomradet kan anslutas till
det kommunala VA-natet. Ytorna som foreslas for fordrojning av dagvatten i dagvattendammar ska
ligga pa allmén plats och dgas och forvaltas av Malarenergi AB for att sakerstalla skotseln och
dagvattenhanteringen.

Dagvatten ska avvattnas sa att risk for skador pa anldggningar och egendom inte uppstar, dven vid de
tillfallen som den ordinarie dagvattenavledningen i omradet ar blockerad genom exempelvis héaftiga
regn eller svar tjdle. Hojdsattningen av alla markytor maste ta hansyn till att dagvatten ska kunna
soka sig over mark langs med avledningsstrak till utpekade omraden med 6versilningsstrak och
dagvattenmagasin.

For att forhindra att fororenat dagvatten nar recipienterna under byggskedet bor fordrojnings-
dammar och diken anlaggas tidigt i byggprocessen. Andra exempel pa atgarder som kan vidtas
beroende pa férvantat fororeningsinnehall dr slam- och oljeavskiljning i till exempel containersystem
av dag- och drédnvatten fran arbetsomraden.

Den stora kulverten som mynnar i diket vaster om planomradet kommer i riktning fran planomradet
men har okant lage och strackning (Bilaga 3, dagvattenutredning WSP). Kulvertens
tillrinningsomrade och lage maste utredas vidare innan omradet byggs.

En ny pumpstation for spillvatten féreslas i planomradets sydvastra horn, vaster om gang- och
cykelpassagen under E18 (Balbyvagen). Omrade har i detaljplanen reserverats for detta med
beteckningen E — teknisk anlaggning pumpstation. Malarenergi ska dga och forvalta anlaggningen.

Eln&t: Befintlig elnatsstation inom planomradets sydostra del bibehalls i nuvarande lage. Vid en
eventuell framtida uppgradering av anlaggningen beddms det som lampligt att hoja marknivan vid
anlaggningen for att minimera risk for 6versvamning pa grund hoga vattenstand vid framtida skyfall.
Omrade har i detaljplanen reserverats for detta med beteckningen E — teknisk anlaggning
elnatstation.
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Befintlig elnatsstation vaster om Balbyvagen, vid Planteringvagen, kan vid genomférandet av
detaljplanens sodra delar komma att behdva omlokaliseras narmare korsningen for mojliggora
forsorjning till bostadsomradet. Omrade har i detaljplanen reserverats for detta med beteckningen E
— teknisk anlaggning elnatstation.

En ny elnatsstation planeras inom det norra bostadsomradet, i direkt anslutning till huvudgatunatet
pa kvartersmark. Denna ska férsorja det norra bostadsomradet. Omrade har i detaljplanen
reserverats for detta med beteckningen E — teknisk anldggning elnatstation.

Brandpostnat: Befintlig forsorjning bedoms inte som tillracklig och en ny brandpost ska placeras vid
Balbyvagens korsning med Planteringsvagen i samrad med Malardalens Brand- och
Raddningsférbund och Malarenergi AB.

Ledningar

Inom planomradet finns markforlagda allmanna ledningar. Byggherren ska i samband med
genomfdrandet av planen visa sadan hansyn att ledningar i omradet inte skadas. En fjarrvarmledning
som i dag korsar planomradet ska i samrad med ledningsagaren Malarenergi delvis flyttas inom
omradet.

En huvudledning for vatten langs med Balbyvagen flyttades sommaren 2016 och ar nu huvudsakligen
forlagd inom omrade som i och med planens genomférande far anvdandning som gang- och cykelvag
och gata langs med den kommunala Bédlbygatan men dven inom férgardsmark pa kvartersmark. Inom
kvartersmark ar markomradet reserverat som u-omrade dar marken inte far férses med byggnad.

Kabel ska kapas och @ndférslutas nar skolan rivs.

Skanovas kabel som ska kapas och dndférslutas vid rivning av byggnader.

Skanova har teleledningar i Balbygatan samt inom den blivande kvartersmarken nordést om
korsningen Bilbygatan/Veganasvagen och byggherren ska kontakta Skanova av genomférandet av
detaljplanen sa att de kan klippa och andforsluta kabeln innan schakt och rivning pabérjas i omradet.
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Telenor har ledningar i den syddstra delen av planomradet som kan paverkas av anldggning av en ny
konstgrdsplan och parkeringar.
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Bild som visar gdvoplakett pa kraftledningsstolpen i omrddet

Rivning av befintlig kraftledningsstolpe

Inom planomrddet (omrddet norr om Bdlbygatan som planlaggs som NATUR,stdr en
kraftledningsstolpe som var en gava till kommunen fran Vattenfall Transmission 1991. | och med
planens genomfoérande ska rivas eller flyttas fran omradet. Exploateringsprojektet bekostar rivning
eller flytt.

Statusbesiktning befintlig byggnad
Tyréns AB har genomfért en omfattande statusbesiktning av den befintliga byggnaden (2016-05-23).
Statusbesiktning innefattar granskning av handlingar samt okular besiktning av byggnaderna.

Dokumentation av befintlig byggnad

Stiftelsen Kulturmiljovard har pa uppdrag av Vasteras stad s teknik- och fastighetsforvaltning tagit
fram dokumentation av skolbyggnaden infor kommande ombyggnad och rivning (Wenstromska
skolan, 2018-03-20). Wenstromska &r i dokumentet dokumenterad med text och bilder som
beskriver de kulturhistoriska varden byggnaden har i form av tidstypisk byggnadsteknik, material och
utformning. Eftersom detta dokument ar framtaget fére antagande av detaljplanen kravs inga
sarskilda villkor i planhandlingen for att sakerstélla genomférandet av detta.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Planens genomfdérandtid ar tio ar fran och med det datum detaljplanen vinner laga kraft.

Markavvattningsféretag

Befintligt markavvattningsféretag for Vallby dikningsforetag 50:934 (Vallby 1:1) har avvecklats.
Ansokan om avveckling har gjorts av Vasteras stad, genom fastighetskontoret och beslut om
avveckling togs av mark- och miljodomstolen 2017-09 27.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Ansvarig planforfattare har varit Barbro Sollén Wilcox, Stadsbyggnadsférvaltningen. Ovriga
medverkande fran Véasteras stad och dess bolag har varit Cecilia Olsson, Teknik- och
Fastighetsforvaltningen, MEX, Maud Eskilsson, Helena Lindholm och Nora Kvassman,
Stadsbyggnadsforvaltningen, Jimmy Heimersson, Teknik- och fastighetsférvaltningen, Trafik, Anders
Nordberg, Teknik- och fastighetsférvaltningen, Park, Jérgen Gustafsson, Teknik- och
fastighetsforvaltningen, Natur, Maria Lundin och Erika Kurberg, Milj6- och halsoskyddsfoérvaltningen,
Jan Melander och Stefan Brandberg, Kultur- idrotts- och fritidsférvaltningen, Roland Axelsson och
Stefan Zangelin, Barn- och ungdomsférvaltningen, Helena Duske, Sociala ndmndernas stab samt
Kenneth Hammarstréom och Lena Hoglund, Malarenergi AB.

STADSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Barbro Sollén Wilcox
Planarkitekt
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