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Detaljplan for Lovhagen 15, Raby, Vasteras
PLANBESKRIVNING

INLEDNING

Handlingar
Detaljplanen bestar av plankarta med bestammelser och illustration, planbeskrivning
och genomforandebeskrivning.

Syfte och huvuddrag

Planen syftar till att mdjliggéra for uppférandet av bostader, i form av en gruppbostad
och radhus, pa fastigheten Lovhagen 15. Planen medger aven anvandningssatten skola,
forskola.

PLANDATA

Lage och omfattning

Planomradet omfattar fastigheterna Lovhagen 15, del av Lévhagen 13 (del av Gra-
sparvsvagen) och en mindre del av Lévhagen 14. Omradet ligger nordvast om Raby
centrum vid Lévhagsgatan. Planomradet &r ca 5300 kvm stort, varav Lévhagen 15 &r ca
4500 kvm.

A

Oversiktskarta med planomradet markerat
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Markéagoforhallanden
Fastigheterna inom planomradet &gs av Vasteras stad. Lévhagen 13 och 14 &r upplaten
med tomtratt till Riksbyggen brf Vasterashus nr 23.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

For planomradet galler ~Oversiktsplan for Viisterds titort”, OP 54, antagen 2004.
Planomradet &r i 6versiktsplanen markerad som blandad stadsbhebyggelse, dar ny be-
byggelse &r mojlig att prova.

Befintliga detaljplaner

For omradet galler Dp1045 J, 1987-07-11. Lovhagen 15 &r planlagd for forskola.
Hogsta byggnadshdjd 4,0 m. Del av Lévhagen 13, Grasparvsvagen, och Lovhagen 14
ar planlagd som kvartersmark for bostéder.

Planuppdrag
Byggnadsndmnden beslutade 2011-04-28 § 693 att ge stadsbyggnadskontoret i uppdrag
att upprétta en detaljplan for omradet.

Behovsbedomning om betydande miljopaverkan

Byggnadsndmnden har i beslut 2011-04-28, § 693, tagit stallning till att detaljplanen
inte ger en sadan betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. 118 miljobalken. En mil-
jobedémning, med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning, har darfor inte uppréattats
enligt kraven i plan- och bygglagen 5 kap. 18 § (PBL1987:10).

| avsnittet Konsekvenser av planens genomférande gors en beskrivning av planens
konsekvenser, i enlighet med de riktlinjer som Vasteras kommunfullmaktige beslutat.

NUVARANDE FORHALLANDEN

Befintlig bebyggelse
Fastigheten har varit bebyggd med en enplansbyggnad som anvéandes fram till 2010
som forskola, Lévhagen forskola. Byggnaden ar idag riven.

el S

i

Vy 6ver planomradet fran Grasparvsvagen respektive fran Lovhagsgatan.

Omgivande bebyggelse langs Lovhagsgatan och Rénnoxelgatan utgors av tva stora
grupper av langa lamellhus placerade pa var sin sida om ett stort parkeringsomrade.
Flerbostadshusen ar i 3 - 4 vaningar och med fasader av ljus puts. De ar placerad in-
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dragna och med langsidor mot gatan. Pa forgardsmarken fram flerbostadshusen finns
langa langor av parkeringsgarage parallellt med gatan. Pa Lovhagen 28 ligger ett fler-
bostadshus i 5- 14 vaningar med fasad i tegel och plat.

| soder angrénsar fastigheten till en privat forskola, Lilla Academica. Byggnaden &r i
tva vaningar.

Offentlig och kommersiell service
Planomradet ligger ca 250 m nordvast om Raby Centrum, dar det finns en dagligvaru-
butik och annan stadsdelsservice. Skolor och forskolor finns i naromradet.

Mark och vegetation

Lovhagen 15 har tidigare varit bebyggd och friytor kring byggnaden har utgjorts av
planteringar, platser for lekredskap och lek- och grasytor. Idag ar byggnaden riven och
all markanlaggningar, plattor, kantsten, asfalt mm borttagna.

Tomten har slanter mot Lévhagsgatan och gang- och cykelvagen i séder. Nivaskillna-
der i sydvast pa ca 1,5 m. | 6vrigt ar tomten relativt flack.

Flygbild 6ver omradet fran 2007. Den rivna forskolebyggnaden finns med pa bilden.

Trad och évrig vegetation

L6vhagen 15 avgransas i soder av en tradallé, oxel, mot gang- och cykelvégen. Tra-
dallér omfattas av det generella biotopskyddet enligt miljobalken. Storre 16vtrad finns
mot Ldvhagsgatan och Lovhagen 14.

Lek och rekreation

Allman lekplats finns norr om Raby centrum. Narmaste storre rekreationsomrade, Ra-
byskogen, ligger soder om planomréadet pa andra sidan Rabyleden, ca 400 m fran plan-
omradet. Goda forbindelser med separerade gang- och cykelvagar forbinder planomra-
det med Rabyskogen.

Fornlamningar och kulturmiljoer
Inga kanda fornlamningar finns i omradet. Om fornlamningar patraffas i samband med
exploateringen maste arbetet omedelbart avbrytas och anmalan gdras till lansstyrelsen.
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Vy éver planomradet mot tradallén i soder respektive mot nordvast.

Dagvatten

Dagvatten ska i sa stor utstrackning som mojligt omhandertas lokalt, inom fastigheten.
Regnvatten bor infiltreras pa den egna tomten, om markforutsattningarna tillater detta.
Takavvattning I6ses genom stupror med utkastare mot omgivande grénomrade inom
fastigheten.

Geotekniska forhallanden och markradon
Planomradet ligger inom lagriskomrade for markradon enligt Markradonutredning som
gjordes for Vasteras, 1987. Kompletterande grund- och radonundersokningar erfordras.

Foérorenad mark
Inga kdnda markfororeningar finns i omradet. Om fynd av fororenad mark patraffas ska
Miljo- och halsoskyddsférvaltningen underréttas.

Gator och trafik

Gatunat

L6vhagsgatan angransar i oster till planomradet. Gatan ar genomfartgata for trafik fran
Rabyleden till flerbostadshusomraden i norra Raby. Gatan trafikeras av ca 1500 for-
don/dygn och ar hastighetsbegransad till 40 km/h. Grasparvsvagen ar en enskild gata
och angransar till Lévhagen 15 i fastighetens norddstra horn.

In- och utfarter till omradet och parkering

Tillfart till forskolan/ Lévhagen 15 har tidigare skett via Lévhagsgatan — Rénnoxelga-
tan — Grasparvsvagen. Ratt till att anvanda gatan har reglerats i nyttjanderattsavtal med
tomtrattsinnehavarna for Lovhagen 13 och 14.

Kollektivtrafik

Narmaste busshallplats ligger vid Rabyleden, ca 250 m fran planomradet. Idag angors
hallplatsen av busslinje nr 14 och 15 med god turtéthet.

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelvag finns direkt sder om planomradet mellan Fredriksbergsskolan och
Raby centrum. P& Lovhagen 14, angransande till Lévhagen 15, finns en gang- och cy-
kelpassage som ar reglerad i nyttjanderattsavtal mellan Véasteras stad och tomtréttsin-
nehavaren.

Teknisk forsorjning
Lovhagen 15 har tidigare varit bebyggd och ansluten till ledningsnaten for el, vatten oh
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avlopp, tele och fjarrvarme. En fjarrvarmeledning skér igenom fastighetens sodra delar.

Pa Lévhagen 28 angransande till Lovhagen 15 norra fastighetsgrans ligger ett befintligt
u-omrade. Befintliga teleledningar ligger intill fastighetsgrans i vast — 6stlig riktning. |
Grasparvsvagen strackning finns ett befintligt u-omrade med vatten-, spillvatten- och
dagvattenledningar samt optoror.

FORSLAG TILL FORANDRINGAR

Utformning av omradet, bebyggelsens placering och gestaltning

Planforslaget innebar att nya bostader kan byggas pa Lévhagen 15. Skola och forsko-
ledndamalet bibehalls fran gallande detaljplan. Vaningsantal ar reglerat till hogst 3 va-
ningar och av fastighetsarean far 40 % bebyggas. Hogst 25 % av bottenvaningen far
inredas for kontor och hantverk.

Bebyggelsen ska placeras sa att en god boendemiljé uppnas och att de kvalitéer inom
tomten tillvaratas sasom befintliga trad och goda solforhallanden pa tomter och uteplat-

Ser.

Den foreslagna bebyggelsen ar smaskalig och bryter i skala mot den kringliggande be-
fintlig bebyggelse med langa lamellhus och punkthus i 4 — 14 vaningar och stora 6ppna
parkeringsytor. Den nya bebyggelsen foreslas folja den 6vergripande strukturen dar
bebyggelsens langsidor ligger vanda mot Lovhagsgatan och sluter gaturummet.

Illustrationen visar mdjligheten med delad anvandning av tomten mellan gruppbostad
och en mindre radhusgrupp, pa ca 5 radhus. Radhusbebyggelsen &r placerad sa att fasa-
derna foljer Lovhagsgatans riktning och ligger parallellt med flerbostadshuset i 4 va-
ningar pa motstaende sida av Lovhagsgatan.

Radhusen dr mellan 2- 3 vaningar hdga. Entréerna och angoring till byggnaderna ligger
i Oster och uteplats mot vast/sydvast. Gardsbyggnader, garage, carportar, miljobod mm
kan med fordel placeras sa att en omgardad gardsplan bildas framfor radhusen i ster.
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Har inryms dven en mindre yta for samvaro och smabarnslek.

Pa fastighetens 6stra del &r gruppbostaden placerad. Byggnaden &r i en vaning och dess
angoring och entré ligger i norr, vand mot Grasparvsvagen. Uteplatser och samvaroytor
ligger i Ost, vast och i sGderlagen.

Byggnaden &r placerad i fonden av Rnnoxelgatan/Grasparvsvagen och sluter visuellt
gaturummet. Byggnaden ligger indragen med forgardsmark som anvénds for angoring
och entréeytor. Gardsbyggnader, t.ex. miljobod, och markparkeringar &r indragna at
vaster for att ge huvudbyggnaden den framtrddande rollen mot gatan.

Mark och vegetation

| fastighetsgrans mot Lévhagsgatan ligger en ca 5 meter bred slant med nivaskillnad pa
ca 1,0- 0,5 meter mellan gatan och tomt. Tomtmarken foreslas avgransas mot gata med
héckplantering alternativt l1dg mur kombinerat med hack. Fastighetens sydvastra horn
utgors av ett markant slantparti ut mot gang- och cykelvégen.

Tradallén langs gang- och cykelvagen bevaras och skyddas genom planbestammelse.

Befintliga trad inom fastigheten bor dar det &r mojligt bevaras som kvalitéer kring de
nybyggda husen.

Lek och rekreation
Plats for samvaro och smabarnslek ska anordnas inom kvartersmarken.

Dagvatten

Enligt Vasteras dagvattenplan, antagen 1997-09-04, skall dagvattnets mangd och inne-
hall av fororeningar begransas innan det nar ut till Malaren. Inom bostadsomradet ska
dagvatten sa langt mojligt omhéandertas lokalt inom fastigheten. Takavvattning loses
genom stupror och utkastare mot omgivande gronomrade inom fastigheten.

Gator och trafik

Gatunat och tillfart till fastighet

L6vhagen 15 har sin angoring fran Grasparvsvéagen. Grasparvsvagen ar idag en enskild
gata pa kvartersmark (L6vhagen 13 och 14) som &gs av kommunen, men ligger pa fas-
tighet upplaten med tomtrétt. Ett nyttjanderattsavtal mellan kommunen och tomtrétts-
innehavarna reglerade forskolans ratt till att nyttja mark for ang6ring pa Lovhagen 13
och 14 samt anvanda Grasparvsvagen for transporter till forskolan.

Del av Grasparvsvagen som ingdr i planomradet foreslas i planen dverga till gemen-
samhetsanlaggning for att mojligora for en ny verksamhet och boende att anvanda Gra-
sparvsvagen som tillfart till fastigheten.

Parkeringar

Parkering for bil och cykel ska ske inom kvartersmark i enlighet med Vasteras stads
parkeringsriktlinjer.

Tillganglighet, trygghet
Utemiljoer och entréer till byggnader ska utformas med tanke pa tillganglighet och
trygghet for alla aldersgrupper och personer med funktionshinder.

Halsa och sakerhet
Trafikbuller

Byggnaderna ska placeras sa att riksdagens riktvarden for trafikbuller vid nybyggnation
av bostader foljs; 55 dBA ekvivalentniva vid fasad utomhus, maximalt 70 dBA vid
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uteplats i anslutning till bostad.

Vindforhallanden, skuggning m.m.

| placering av byggnaderna ska goda ljusinfall i byggnader och solbelysta uteplatser
efterstravas. | illustrationen foreslas en placering som skapar en gardshildning mellan
radhusen och gruppbostaden.

Olycksrisker

Inom planomradet planeras inga verksamheter som kan medféra olycksrisker inom
eller utanfor planomradet. Planomradet ligger inte heller inom nagon kénd riskkallas
riskomrade saledes finns inga riskkéllor utanfor planomradet som kan paverka manni-
skor och miljo inom planomradet.

Forutsattningar for raddningsingripanden

Planen foreslar bostad, kontors- och forskolebebyggelse i maximalt tre vaningar, dvs.
grupp B-bebyggelse vid forskola dver 2500 mz. Raddningsstyrkans framkorningstid far
inte enligt aktuellt kommunalt handlingsprogram for raddningstjanst dverskrida 8 mi-
nuter. Faststalld tidsram dverskrids inte.

Brandvattenférsorjning

Planomradet skall enligt aktuellt handlingsprogram brandvattenforsorjas fran brand-
postnat med minsta kapacitet 1200 I/min och med maximalt inbdrdes avstand mellan
brandposter 150 meter.

Narmaste befintliga brandposter finns pa Lévhagsgatan i direkt anslutning till aktuellt
planomrade samt pa Lovhagsgatan 2 och pa Rénnoxelgatan, ca 150 meter respektive
160 meter fran planomradet. Befintligt brandpostnat bedéms ha tillracklig kapacitet for
att kunna tillgodose behovet av brandvattenforsorjning av planomradet utan att sérskild
flodesmatning behdver utfors.

Skydd for spridning av brand

Byggnader inom planomradet ska placeras eller utformas sa att skydd mot brandsprid-
ning uppnas i enlighet med reglerna kring brandskydd i Boverkets byggregler. Det kan
ske genom att byggnader uppfors med inbordes skyddsavstand, utformas med brand-
tekniskt avskiljande konstruktion eller genom en kombination av dessa.

Skyddsrum
Skyddsrum behdver for narvarande inte anordnas.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp, el, tele, bredband

Fastigheten kan anslutas till befintliga ledningsnat. U-omrade tillskapas ldngs Lévha-
gen 15 norra fastighetsgréns for att sékerstélla de ledningar som ligger inom och strax
intill fastighetsgransen.

Fjarrvarme

Fastigheten har tidigare varit ansluten till den fjarrvarmeledning som skar igenom fas-
tigheten sddra delar. Fjarrvarmeledningens lage sakerstéllas genom tillskapande av u-
omrade i planen och bildande av ledningsrétt i efterféljande lantméteriforrattning.

Avfall

Avfall skall hanteras enligt Vasteras stads lokala renhallningsordning. Organiskt avfall
och restavfall skall sorteras inom varje fastighet i miljobodar eller liknande.
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Effektiv energianvandning

Vasteras stad har som mal att nya byggnader uppfors enligt principerna for lagenergi-
hus.

Bostader under 400 m?

Enligt beslut i Kommunfullmaktige ar foljande nivaer de hogsta tillatna for att definie-
ras som lagenergihus for bostader med en bostadsyta under 400 m?:

For bostader som varms upp pa annat satt an med elvarme, till exempel fjérr-
varme, pellets eller vedeldning, ar den hosta tillatna specifika energianvand-
ningen 75 KWh/m?/r.
FOr bostader som varms upp med elvarme, till exempel varmepump, &r den
hogsta tillatna nivan 40 KWh/m?/ar.
Byggnaden far ha en maximal effektforlust vid dimensionerande utomhustem-
peratur p& 20 W/m?.
Tatheten i omslutande area, golv, yttervagg och tak ska vara mindre an 0,4 I/s
m? (liter per sekund och kvadratmeter), vilket ska sakras i byggprocessen via
provtryckning enligt géllande standard. (SS021551)
| energikravet ingar energi for varmvatten, varme och fastighetsel (drift av pumpar och
flaktar).

Bostader 6ver 400 m?

Enligt beslut i Kommunfullmaktige &r foljande nivaer de hdgsta tillatna for att definie-
ras som lagenergihus for bostader med en bostadsyta 6ver 400 m*:

For bostader som varms upp pa annat sétt an med elvarme, till exempel fjérr-
varme, pellets eller vedeldning, &r den hdgsta tillatna specifika energianvand-
ningen 60 kKWh/m?/4r.
For bostader som varms upp med elvarme, till exempel varmepump, &r den
hégsta tillatna nivan 35 kWh/m?/ar.
Byggnaden far ha en maximal effektforlust vid dimensionerande utomhustem-
peratur pa 16 W/m?.
Tatheten i omslutande area, golv, yttervaggar och tak ska vara mindre &n 0,4 /s
m? (liter per sekund och kvadratmeter), vilket ska sakras i byggprocessen via
provtryckning enligt géllande standard. (SS021551)
| energikravet ingdr energi for varmvatten, varme och fastighetsel (drift av pumpar och
flaktar).

For lokaler, grundvarde:

Enligt beslut i Kommunfullmaktige &r foljande nivaer de hogsta tillatna for att definie-
ras som lagenergihus for lokaler:

For lokaler som varms upp pa annat satt an med elvarme, till exempel fjarr-
varme, pellets eller vedeldning, &r den hogsta tillatna specifika energianvand-
ningen 60 kWh/m?%/ar.

For lokaler som varms upp med elvarme, till exempel varmepump, ar den
hégsta tillatna nivan 35 kWh/m?/r.

Byggnader under 400 m? far ha en maximal effektforlust vid dimensionerande
utomhustemperatur p& 20 W/m?.

Byggnader dver 400 m? far ha en maximal effektforlust vid dimensionerande
utomhustemperatur p& 16 W/mZ.

Tétheten i omslutande area, golv, yttervaggar och tak ska vara mindre &n 0,4 I/s
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m? (liter per sekund och kvadratmeter), vilket ska sakras i byggprocessen via
provtryckning enligt géllande standard. (SS021551)
| energikravet ingar energi for varmvatten, varme och fastighetsel (drift av pumpar och
flaktar).

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Detaljplanen innebér att nya bostader kan byggas pa Lévhagen 15. Skola och férsko-
ledndamalet bibehalls fran gallande detaljplan. Planen innebar att andra typer av bostéa-
der, exempelvis radhus och gruppbostad, mojliggors i stadsdelen som till stora delar
domineras av flerbostadshus. Byggnationen sker pa redan idag exploaterad mark. De
naturvarden som finns inom omradet i form av en tradallé skyddas genom planbe-
stammelse. Bebyggelsen ska placeras sa att en god boendemiljo uppnas och att de kva-
litéer inom tomten tillvaratas sasom befintliga trad och goda solforhallanden pa tomter
och uteplatser.

Fastighetens lage strax nordvast om Raby centrum ger nara avstand till offentlig ser-
vice, dagligvaruhandel och kollektivtrafik. Fastigheten angransar i séder till en separe-
rad gang- och cykelvag, vilket ger trygga och trafiksékra gang- och cykelvagar mot
centrum, skolor och busshallplatser.

Planens genomforande bedoms inte ge en sadan betydande miljopaverkan som avses i
6 kap 11 § miljébalken. En miljobeddémning, med tillhdrande miljokonsekvensbeskriv-
ning, har darfor inte upprattats enligt kraven i plan- och bygglagen 5 kap 18 § (PBL
1987:10).

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft och vatten

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft finns for kvéavedioxid, kvaveoxider, svaveldi-
oxid, kolmonoxid, bly, bensen, partiklar (PM10 och 2.5) och ozon enligt 5 kap milj6-
balken. Planens genomférande beddms inte innebér att gallande miljokvalitetsnormer
for utomhusluft dverskrids.

Miljokvalitetsnormer finns &ven for vattenforekomster enligt 5 kap miljobalken. Pla-
nens genomforande bedoms inte medfora en negativ inverkan pa miljokvalitetsnormer-
na for vatten

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomférandetid
Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen har uppréttats av stadsbyggnadskontoret genom Ulrika Jonsson i samver-
kan med berdrda forvaltningar.

Stadsbyggnadskontoret

Hans Larsson Ulrika Jonsson
Planchef Planarkitekt
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