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INLEDNING

Handlingar
Planen bestar av en plankarta med bestammelser och en illustrationskarta samt denna planbe-
skrivning med medfdljande genomférandebeskrivning.

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra kompletterande familjebostader i form av smahus i
stadsdelen Vallby. Vid samma tillfalle vill man utfora en fornyelse av den yttre miljon i den
delen av Vallby och skapa en mojlighet att erbjuda en alternativ boendeform.

Antalet nyproducerade radhus &r beraknat till 11 st. Samtidigt ska man skapa nagra fa gast-
parkeringsplatser och 11 st. garage inklusive forrad.

PLANDATA

Lage och omfattning

Planomradet &r belaget i stadsdelen Vallby i Vasteras och ligger nord-6st om Allmogeplatsen,
ca 2,8 km fran Vasteras centrum. Trafikleden som leder till omradet &r Vallbyleden, vidare
sker infart via Kornbodsgatan och Svalgangen.

Den delen av omradet, som &gs av fastighetsholaget Klovern, ligger i den norra delen av det
centrala grénomradet pa Vallby som gransar till Vallbyinstitutet. | séder gransar planomradet
till en kulle som utgor lekomrade. | ster ligger Vallbyskolan och ett bostadskvarter och i
vaster en samlingslokal.

Utmed den 6stra kanten av planomradet gar en nord-sydlig gang- och cykelvag och genom
omradet, i ost-vastlig riktning, 16per ocksa en gang- och cykelvég, dock mindre frekventerad
Detaljplanen omfattar ca 4240 m?.

Planomradet sett fran nord-dst Planomradet sett fr&n norr-vast



Markagoforhallanden

Fastigheten Allmogekulturen 2 &gs av Bostads Mimer AB och grannfastigheten Allmogekul-
turen 5 dgs av Kldvern Dante AB.

Kopeavtal ska traffas mellan Bostads AB Mimer och Klévern Dante AB om Overlatelse av
mark (en del av fastigheten Allmogekulturen 5) for uppforande av ca 4st radhus och tva lang-
or med garage inklusive forrad, miljobod samt en mindre gastparkering.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Omradet omfattas av Oversiktsplan for Vasteras tatort, OP 54 antagen av kommunfullmiktige
den 25 november 2004. Den foreslagna markanvandningen &r forenlig med Oversiktsplanen.
Omradet utpekas som ett omrade for blandad stadsbebyggelse.

Riksintresse
Planomradet ligger inte inom ett omrade av riksintresse.

Detaljplan

For omradet galler tva stycken detaljplaner.

For fastigheten Allmogekulturen 2 géller detaljplan for Vallby sodra delen,

Dp 1057/J, laga kraft 1990-04-17. Markanvandning &r bostadsandamal.

For fastigheten Allmogekulturen 5 galler detaljplan for omradet vid Kornbodsgatan
Dp 1035/K, laga kraft 1989-01-09. Avsedd markanvandning ar undervis-
nings/forskningsinstitut och kontor.

Genomforandetiden for bada planerna har gatt ut.

Planuppdrag

Byggnadsndmnden gav stadsbyggnadskontoret, 2007-10-16, 8§ 97, i uppdrag att upprétta en
detaljplan for kompletterande smahusbebyggelsen for fastigheterna Allmogekulturen 2 och 5.
Byggnadsnamnden beslutade ocksa féljande: "Barnens lekkulle ska bibehallas och vid plane-
ringen ska husens placering i forhallande till lekkullen sarskilt beaktas. Parkering och ango-
ring av bilar ska utredas vidare i detaljplanen.”

Planprogram
Planens syfte ar forenligt med 6versiktsplanen och ett sarskilt planprogram har darfor inte
upprattats.

Bostadsforsorjningsprogram

Fastigheterna Allmogekulturen 2 och 5, Vallby, Vasteras finns inte med i Kommunalt
bostadsstrategiskt program for aren 2010 -2012.

Behovsbeddmning om betydande miljopaverkan

Byggnadsnamnden har i beslut 2007-10-16, § 251, tagit stéllning till att detaljplanen inte ger
en sadan betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. 118 miljobalken. En miljobedémning,
med tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning, har darfor inte uppréttats enligt kraven i plan-
och bygglagen 5 kap. 18 8.

Planens genomférande kommer dock att innebéra en viss paverkan pa miljon da nya smahus
kommer att uppforas. I avsnittet "Konsekvenser av planens genomférande” gors en beskriv-
ning av planens konsekvenser i enlighet med de riktlinjer som Vasteras kommunfullméaktige
beslutat.



BAKGRUND OCH FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Den delen av fastigheten Allmogekulturen 2 dér 7 stycken radhus &r planerade tacks idag av
en gradsmatta. Marken dr platt och gransar mot en kulle som ar véldigt uppskattad av de boen-
de. Den ar sarskild attraktiv for barnen som kan dra nytta av den bade vinter och sommar.

Pa fastigheten Allmogekulturen 5 planerar man for 4 stycken radhus, en liten parkering och
11st garage med forrad. Dar finns det idag en grasmatta med 5 lovtrad. | anslutning till grés-
mattan ligger ett stor, cirkelformad motesplats som i dagens lage anvands sporadiskt och an-
ses dverdimensionerat.

Fororenad mark
Det finns inga kdnda markfororeningar inom planomradet.

Fornlamningar

Vid lansstyrelsens besok pa platsen faststélldes det att ingen sarskild utredning behover goras
inom planomradet. Om fornlamningar patraffas i samband med byggande och iordningstal-
lande av tomten maste arbetet omedelbart avbrytas och anmélan goras till lansstyrelsen.

Radon
Vid exploatering ska métning av radon i mark och vatten genomforas av byggherre.

Bebyggelseomraden

Bostader

De nyplanerade radhusen kommer att vara en komplettering till ett befintligt bostadsomrade.
Existerande hus, som ligger i direkt anslutning till planomradet tillhér Mimer. Bebyggelsen
bestar huvudsakligen av laga flerfamiljshus pa 3 vaningar fran slutet av 60-talet.

Arbetsplatser

Marken som berdrs av planforslaget tillnor Vallboyomradet och darifran ar det ett relativt kort
avstand till Vasterds centrum dar ett stort antal arbetsstéllen finns. Aven lokalt, pa Vallby,
finns manga arbetsplatser som till exempel skolan, férskolan, Vallby centrum och Vallbyinsti-
tutet.

Offentlig och kommersiell service

Néarmaste offentliga och kommersiella service finns i Vallby centrum . Det &r ungefar 120 m
fran planomradet. Déar finns ICA Vallby, en restaurang/pizzeria, tobakskiosk, en frisérsalong,
Mimers kvarterskontor, Kreativ Centrum och en vardcentral.

| narheten finns ocksa forskolor, grundskolor (Vallbyskolan ligger i direkt anslutning till
planomradet) och Wenstromska gymnasiet.

Nya bostader

Detaljplanen majliggor ny smahusbebyggelse i tva vaningar. Forslaget omfattar 11 st tvava-
ningsradhus i tre grupper. Tva av dessa grupper, som bestar av 7st radhus, ar planerade pa
fastigheten Allmogekulturen 2. De &r placerade parallellt med cykelbanan och vetter mot lek-
kullen. Den tredje gruppen med 4 st radhus ska byggas pa fastigheten Allmogekulturen 5 som
ar Kloverns markomrade och som avses inga i ett markbyte. Placeringen ar tankt langs cykel-
vagen som l6per mot stadens centrum.

Till radhusen hor ocksa tva langor med garage inklusive forrad och miljobod samt en mindre
gastparkering.



Tillganglighet
Bebyggelsens utformning ska sakerstalla en god tillganglighet till husens entréer, gang- och
cykelvéagar samt friytor enligt gallande lagstiftning.

Byggnadskultur och gestaltning

Vallbyomradet byggdes under aren 1965-69 och ér tidstypiskt for datida stadsbyggande. Det
var uppbyggt som fyra kvartersenheter grupperade kring ett centralt parkomrade och ett cent-
rum med kommersiella lokaler. Uniformiteten och upprepningen av form, farg och material-
karaktar samt den platta, enhetliga hojden pa bebyggelsen medforde att omradet utifran sett
har uppfattats som valdigt gratt och monotont. | slutet av 80-talet genomférde Mimer en
ganska omfattande upprustning av omradet. Fornyelsen var framst inriktad pa att &ndra den
arkitektoniska gestaltningen samt att ta bort Vallbys stampel som ett lagstatusomrade.

De nya smahusen ska utformas med stadsliknande karaktar och de ska ocksa ansluta till be-
byggelsestrukturen pa Vallby genom sin ratvinkliga placering.

Sunda hus

Byggmaterialen bor vara resurssnala bade i tillverknings- och byggprocessen. Lokalt tillver-
kade material, som inte kraver langa transporter, bor anvandas. Material ska vara miljoanpas-
sade och innehalla naturvanliga produkter. De ska kunna ateranvandas och atervinnas nar
byggnaderna rivs. Byggnadsnamndens rad for sunda och miljoanpassade hus bor foljas.

Skyddsrum
Nya skyddsrum behdver inte anordnas for narvarande.

Friytor

Lek och rekreation

| narheten till planomradet finns manga sérskilda ytor som ar avsedda for idrott, lek och
rekreation. Det finns fotbollsplaner, lekplatser och gréna ytor. Planomradet ligger ocksa i
direktanslutning till lekkullen som &r mycket populér bland Vallbys invanare och i narheten
till den nya Upplevelseparken.

Naturmiljo

Det finns god narhet till gronska och natur. Oster om omradet ligger Vallby friluftsmuseum.
Vaster om omradet finns ocksa bra rekreationsmajligheter med stora, 6ppna, gréna ytor och
Vedbo skidbacke.

Gator och trafik

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykeltrafik ansluter idag till omradet via befintliga végar.

Utmed den &stra kanten av planomradet gar en nord-sydlig gang- och cykelvag.

| ost-vastlig riktning l6per ocksa en gang- och cykelvag, dock mycket mindre frekventerad.

Gatunat

Trafikleden som leder till omradet ar Vallbyleden.

Tillfart till planomradet sker via Fatbursgatan, Kornbodsgatan och sen Svalgangen eller fran-
Allmogeplatsen. | dagsléget finns det en avsparrning vid Allmogeplatsen som forhindrar bilar
fran att ta sig vidare till planomradet.

Kollektivtrafik

Busslinje 12 trafikerar Norra Vallby. Avstandet till den narmaste busshallplatsen pa Fatburs-
gatan ar ca 300m.

Bade Aroslinjen och Flexlinjen angor Vallby centrum via Allmogeplatsen.



Parkering
Det finns en stor parkering i direkt anslutning till planomradet som under dagtid utnyttjas av
besokare till Vallbyinstituten.

STORNINGAR

Buller

Planomradet ar skyddat fran trafikbuller, som till 6vervagande delen kommer fran Svalgang-
en, genom befintliga byggnader och intilliggande grénska. Dessutom anses vagen som lagtra-
fikerad. Den ekvivalenta ljudnivan uppnar inte 55dBA och det uppstar inte sadana bullerniva-
er att utomhusmiljon vid de nya smahusen blir stord.

Risk for storningar mellan verksamheter och bostader bedoms som minimal da ingen tillverk-
ning eller annan stérande verksamhet tillats.

Olycksrisker

Inom planomradet planeras inga verksamheter som kan medftra olycksrisker inom eller utan-
for det aktuella planomradet. Planomradet ligger inte inom nagon kénd riskkallas riskomrade

och det finns inga riskkéllor utanfor planomradet som kan paverka manniskor och miljo inom
planomradet.

Innehavaren av fastigheten Allmogekulturen 5 har haft tillstand att hantera 900 liter brandfar-
lig gas. Att hantera s stora mangder brandfarlig gas i ett bostadsomrade bedéms vara olamp-
ligt. Tillstandet har gatt ut och nar en ny ansokan inkommer maste hanteringsméangden starkt

begrénsas.

Forutsattningar for rdddningsingripande

Framkorningstid

Planen foreslar bostader i smahusbebyggelse i tvavaningsbyggnader, dvs grupp D-
bebyggelse. Raddningsstyrkans framkorningstid far inte 6verskrida 20 minuter.
Faststalld tidsram 6verskrids inte.

Brandvattenforsorjning

Planomradet skall enligt handlingsprogram brandvatten forsorjas fran brandpostnat med mins-
ta kapacitet 600 I/min och med maximalt inbérdes avstand mellan brandposter pa 150 meter.
Alternativ brandpost med kapacitet 900 I/min och med ett maximalt avstand om 1000 meter
till ndrmaste brandpost.

Det bedoms att befintliga brandposter finns inom tillracklig kort avstand fran planomradet
och har tillracklig kapacitet for att kunna tillgodose behovet av brandvattenforsérjning utan
att en sérskild flodesmatning behover utfors.

Skydd mot brandspridning mellan byggnader

Bostadslagenheter i smahus ska avskiljas inbdrdes sa att brandspridning forhindras i minst 60
minuter.

Radhusgrupper ska inbordes placeras eller utformas sa att brandspridning forhindras i minst
60 minuter. Detta kan uppnas genom att grupperna placeras sa att ett inbordes skyddsavstand
om 8 meter erhalles alternativt att grupperna sektioneras med brandvaggar med maximalt 600
m2 sektionsytor.

Byggnader som uppfors narmare gransen mot en granntomt &n 4,0 meter, ska utformas sa att
risken for brandspridning till byggnader pa granntomten begransas.



Bostadslagenheter i smahus, som ar beldgna mindre an 4,0 meter fran komplementbyggnader
storre an 10 m2, skall avskiljas sa att brandspridning till eller fran smahuset forhindras i minst
30 minuter.

Garage som uppfors pa olika tomter med inbordes avstand mindre &n 4,0 meter bor avskiljas
sa att brandspridning forhindras i minst 30 minuter.

TEKNISK FORSORJINING

Vatten och avlopp

Vatten och avlopp kopplas till befintligt VA-nét. Ledningarna har kapacitet att betjana den
tillkommande bebyggelsen. Befintliga VA-ledningar tillhér Malarenergi AB och projektering
av VA-system ska ske i samrad med dem. Om Malarenergi som ska dverta och dga VA-
ledningarna, som ska forsorja fastigheterna i den norra delen av planomradet, behévs det en
fri yta som &r minst 4 m bred.

Dagvatten

For att minska belastningen pa det befintliga ledningssystemet rekommenderas att exploato-
ren forsoker nyttja dagvattnet genom att anvénda speciella lIésningar.

Fastigheternas tak avvattnas till gronytor med stuprdr forsedda med utkastare.
Dagvattensystemet kan periodvis sta damt till gatuniva, vilket gor att draneringsvatten kan
behéva pumpas.

Varme

Planomradet kan anslutas till ett befintligt fjarrvarmenat.

Vasteras stad efterstravar att nya byggnader uppfars enligt principerna for lagenergihus.

For bostader som uppvarms pa annat satt an elvarme (ex. fjarrvarme), ar den hogsta tillatna
specifika energianvandningen 75 kWh/m2/ar enligt kommunfullméktiges beslut om definition
av lagenergihus for bostader.

For bostader som varms upp med elvarme, ar den hogsta tillatna nivan 50 kWh/m2/ar.

El
Planomradet kan anslutas till befintligt elnét.
Befintliga el- och fiberkablar ska beaktas.

Tele
Planomradet kan anslutas till befintligt telenat.

Bredband

Bredbandsnatet gar i narheten av planomradet.

Det finns en mojlighet for de nya husen att anslutas till det befintliga natet.
Inom planomradet finns en del av Skanovas kablar som ska bibehallas.

Ev. flyttkostnader kommer att belasta exploattren.

Avfall

Avfall ska hanteras enligt lokal renhallningsordning. Organiskt avfall och restavfall kan sorte-
ras inom varje tomt. Plats for miljostationen och insamling av material for atervinning, even-
tuellt dven Ovrigt avfall visas pa illustrationen. For att underlatta framkomligheten och av
trafiksakerhetsskal placeras miljoboden narmast infarten till parkeringen fran Svalgangen.
Vid anordnande av ett gemensamt avfallsutrymme ska korvagen dimensioneras utifran ut-
rymmeskravet for ett fordon. Backningsmandvrer ska undvikas. Gangvagarna mellan avfalls-
utrymmet och uppstéallningsplatsen for sophamtningsfordon gors sa korta som majligt, plana
och hardgjorda.



KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Allmant

Bostads AB Mimer har som ambition att utveckla sitt bostadsomrade, som i ursprungligt utfo-
rande nastan uteslutande har omfattat hyresratt i flerbostadshus. En kompletterande, smaska-
lig bebyggelse med majlighet till eget agande skapar variation i saval social som fysisk struk-
tur. Den utnyttjar ocksa befintlig infrastruktur som vagar och skolor och forstarker underlaget
for kommersiell och samhéllig service.

I kvarteren Allmogekulturen 2 och 5 beddmer fastighetségaren att det finns utrymme for ny-
byggnad av radhus.

De nya husen ansluter till bebyggelsestrukturen pa Vallby genom sin rétvinkliga placering.
Husen kommer att utféras som lagenergihus. Varje enhet forbereds for avstyckning till egen
fastighet. Ovriga ytor kommer att utgéra en gemensamhetsanlaggning.

Omradet forses med valstuderad utomhusbelysning.

Lekomradet pa "kullen” kommer inte namnvart inskrankas av exploateringen eftersom det ar
kullen och omradet dster om kullen som folk nyttjar mest.

For att ytterliggare 6ka trivseln pa Vallby har Mimer skapat Upplevelseparken i narheten av
det planerade omradet. Omradet fick ett verkligt lyft och Vallbyborna har sjélva deltagit i
utformningen av parken och skejtbanan. Upplevelseparken utvecklades som ett komplement
till skejtbanan for att kunna samla familjer, vuxna och aldre pa samma omrade for olika akti-
viteter.

Tillfarten till planomradet kommer att ske via Svalgangen som ligger inom fastigheten All-
mogekulturen 5. Vagen avslutas vid en nyanlagd parkering dér ocksa de nya garagen finns.
Servitut alternativt gemensamhetsanlaggning, for infarten till de nya radhusen pa Allmogekul-
turen 2 och 5, regleras genom ett avtal mellan Mimer och Klévern Dante AB.

| ost-vastlig riktning loper en gang- och cykelvag som ar mindre frekventerad. Den delen av
vagen som finns inom den nya detaljplangransen gors om till en gardsgata dar en begransad
biltrafik mojliggors for att ge de boende en mgjlighet att lasta av sina bilar. Dock ska ingen
parkering tillatas dar. Biltrafiken ska ske pa gaendes villkor och ska sldppas fram mycket for-
siktigt. Gardsgatan ska arrangeras pa sa satt att tryggheten for gadende och cyklande inte for-
sdmras. Detta kan skapas t.ex. genom tydlig skyltning och flyttbar arrangemang.

Den nya upplevelseparken



De nya husen sett fran dster

De nya husen sett fran soder



Miljéros for platsen och den yttre miljon

Narhet

Byggd miljé Grénska

Mangsidighet Mark

Buller Vatten

A
OB
oC
ED

Sakerhet Sund miljé

Miljorosen ar stadsbyggnadskontorets verktyg for att visa om planer och projekt uppfyller
malen for en god bebyggd miljo.

Rosen visar platsens forutsattningar och synliggor planens inverkan pa miljon som en del i en
miljokonsekvensbeskrivning. Pa detta satt blir miljorosen ett tydligt underlag for beslutsfat-
tarna. En miljoros belyser hur val planen dr miljoanpassad. Normnivan (c-niva) motsvarar i
stort sett gangse lagkrav, normer och rad.

Miljorosen visar daliga vérden for vatten.

Miljorosen visar acceptabla varden for mangsidighet.

Miljorosen visar goda vérden for buller, byggd miljo, gronska och mark.

Miljorosen visar mycket goda vérden for nérhet, sakerhet, sund miljo.

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft finns for kvavedioxid, kvéveoxider, svaveldioxid, kol-
monoxid, bly, bensen, partiklar (PM10) och ozon enligt MB 5:1. Kommunal planering ska
utforas pa sa vis att gallande miljokvalitetsnormer inte dverskrids.

Den nya bebyggelsen planeras, som en komplettering, pa ett litet omrade. Omradet kommer
att trafikmatas fran en lokalgata med ett litet trafikflode. Planen bedoms inte medfora att gél-
lande miljokvalitetsnormer dverskrids.

Sociala konsekvenser

Det finns 6nskemal om fler smahus i Vasteras och det uppstar nu en mojlighet att i denna del
av Vallby planera for 11st nya smahus. Vid en tidigare inventering av Vallby, som gjordes
gemensamt av representanter fran Stadsbyggnadskontoret, Mimer och Sweco arkitekter,
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bedomdes att Vallby &r val forsett med stora 6ppna ytor, gronomraden och lekplatser. En ny
"Kullanlekplats” anlades ocksa vid denna tid strax séder om “kullen”.

Med hénsyn till platsens lage och i forhallande till bebyggelsen runtomkring anses det vara ett
lampligt omrade att fortata. De stora och relativt sett “tomma” markytorna gav emellertid en
kansla av brist pa folkliv och upplevelser och pa natten kan de 6dsliga och ganska morka om-
radena skapa en kansla av otrygghet.

Slutsatsen blev att en komplettering med nya bostadshus och alternativa boendeformer skulle
vara valgorande for hela Vallby och att det aktuella omradet ar lampligt att utveckla.
Forslaget syftar till att 6ka trivseln i omradet genom att det outnyttjade markomradet blir be-
folkat och att miljon berikas med nya, vélgestaltade byggnader. Forslaget kommer ocksa att
ge boende pa Vallby mojlighet att bo kvar i omradet men i en alternativ boendeform; storre
ldgenhet, egen "tomt” att skdta och eventuellt eget d&gande. Bostader med fonster som vetter
mot saval gangstrak som garage och "kullen” forstarker uppsikten och &r trygghetsskapande.
De nya radhusen kan medfdra en intressant variation, eftersom det bara finns flerbostadshus

i omradet. Platsen har mycket bra lokalisering, med tanke pa narheten till forskola, skolor,
idrottsanlaggningar, Vallby centrum och till den nyskapade Upplevelseparken. Samtidigt det
ar inte langt till stora, grona rekreations- ytor. Allt detta kan innebéra att det kommer att fin-
nas intresse for de nyproducerade smahusen.

Stadsbyggnadskontoret rekommenderar att man infor exploateringsprocessen besiktar de be-
fintliga traden pa den aktuella delen av fastigheten Allmogekulturen 5 och utifran denna
granskning bevarar sa mycket som mojligt av den existerande gronskan.

Under pagaende planeringsarbete tas stor hansyn till lekkullen och omradet mot skolan,

oster om kullen, for att inte namnvart begransa lekomradet.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Genomférandetid
Genomfdrandetiden &r 5 ar fran den dag da planen vinner laga kraft.

Medverkande tjansteman
Planforfattare ar stadsbyggnadskontoret genom planarkitekt Anna Paterek.

Stadsbyggnadskontoret

Lennart Gustafsson Anna Paterek
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