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Detaljplan for del av kvarteret ISOLATORN, Gideonsberg, Vasteras

PLANBESKRIVNING

INLEDNING

Handlingar

Detaljplanen bestar av plankarta med bestdmmelser och illustration, planbeskriv-
ning, genomfdrandebeskrivning och tjansteutl &tande. Under planarbetet har féljande
utredningar gjorts; Riskbeddmning avseende féroreningar inom Isolatorn 3 och 4
(Uppdragsnummer 1186178000, Sweco Environment AB, 2010-05-27), PM Redo-
visning gallande provtagning av ytjord fran naturmarken inom fastigheten Isolatorn
3 (Uppdragsnummer 1186258100. Sweco Environment AB, 2011-09-28), Trafikbul-
lerutredning (Rapport 554992-A. AF Ingemansson, 2011-02-07) och Berékning av
ljudutbredning fran verksamheter till industrier (Rapport R101604-1, Akustikbyran,
2010-06-01).

Planuppdrag

Byggnadsnamnden beslutade 2009-09-24 § 227 att ge stadsbyggnadskontoret i upp-
drag att upprétta en detaljplan for delar av kvarteret | solatorn, Gideonsberg.

Syfte och huvuddrag

Planen syftar till att omvandla delar av ett omrade som idag anvands for verksam-
heter till ett bostadskvarter samt begrénsa anvandandet av 6vriga delar av omradet
till icke stérande verksamheter (begransad yta), kontor (inkluderar konferensokaler,
g hotell, laboratorier/forskning som inte medfor storning av betydel se for omgiv-
ningen) och handel (begransad yta). Planforslaget innehdller cirka 280 lagenheter.
Byggnaderna foreslas bli 4-6 vaningar hoga férutom punkthusen som foresl s bli
upp till 10 vaningar hoga. Inom omradet finns majlighet att inrymma forskola samt
annat bostadskomplement som stadsdelsservice, i bottenvaning mot gata. Bostads-
parkering kommer huvudsakligen att ske i garage under mark. Angoring till garaget
sker fran Utvecklingsgrand.

PLANDATA

Lage och omfattning

Planomréadet ar lokaliserad i den sbdra delen av stadsdelen Gideonsberg med narhet
till bade centrum och de storre arbetsplatsomradenai norr, Finng &ten och Tunby-
torp. Planomradet &r ca 5 ha stort och omfattar fastigheten Isolatorn 4 och delar av
Isolatorn 3.
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Markagoférhallanden
Marken &r i privat &go. Fastigheten Isolatorn 3 &gs av Fastighets AB Melker och
fastigheten Isolatorn 4 av Fastighetsaktiebolaget Femur AB.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

Oversiktsplan

For omrédet géller Gversiktsplan for utveckling av V asteras tétort (6p 54), med bila-
gor, antagen 2004. | dversiktsplanen & omradet utpekat som ett tankbart omrade for
ny bebyggelse. Inriktningen &r att den tillkommande bebyggel sen ska vara ett posi-
tivt tillskott i befintlig miljo. Stadsdelen Gideonsberg har enligt gronstrukturplanen
en lagre andel nér- och grannskapsparker och stadsdel sskog/central park @n uppstallt
madl, 50kvm/invanare vardera. Kvarteret |solatorn &r inte utpekat som vardefull miljo
eller bebyggelseomréde i Det byggda kulturarvet (bilagactill 6p 54). Ovriga delar
inom stadsdelen Gideonsberg & dock klassade som véardefull bebyggel semiljo och
négra kvarter har dven klassats som mycket vardefull bebyggelsemiljo. Det finns
&ven négra befintliga 3:12 omraden.

Da planerad bebyggel se 6verensstammer med dversiktsplan for utveckling av Vés-
terds tétort (6p54) har inte nagot planprogram uppréattats.

Gallande detaljplan

For omradet géller detaljplan 502, laga kraft vunnen 1960. Detaljplanen faststéller
andamalet for omradet till industri for den norra delen av kvarteret och till industri-
kontor och dylikt i den stdra delen. Omradet kring Emausbécken och Emausparken
&r avsatt som parkomrade.

Ovriga berorda program
Projektet & upptaget i Vasteras Bostadsstrategiska program for aren 2010-2012.

Behovsbeddmning om betydande miljopaverkan

Byggnadsnamnden har i beslut 2009-09-24 § 227, tagit stéllning till att detaljplanen
inte ger en sadan betydande miljopaverkan som avsesi 6 kap. 118 miljcbalken. En
miljobeddmning, med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning, har darfor inte upp-
réttats enligt kraven i plan- och bygglagen 5 kap. 18 8. Planens genomférande
kommer dock att innebéra en paverkan pa miljon da cirka 280 |agenheter uppforsi

2/22



kvarteret. | avsnittet Konsekvenser av planens genomfdrande gors en beskrivning av
planens konsekvenser, i enlighet med de riktlinjer som kommunfullméaktige beslutat.

NUVARANDE FORHALLANDEN

Befintlig bebyggelse och gestaltning av omradet

Stadsdelen Gideonsberg har en blandad bebyggel se med bade villor, radhus och
flerfamiljshus. Flerfamiljshusen &r i form av lameller, huvudsakligen i tre vaningar
men dven hogre forekommer, samt stjarn- och punkthus, 9-10 vaningar htga. Be-
byggelsen & huvudsakligen uppford under 40- och 50-talet och stadsdelen innehar
mycket av de rumskvalitéer som ar typisk fér den perioden. Bebyggelsen &r placerad
som husi park, lagda glest inom rymliga kvarter som atskiljs av strak med natur-
och parkmark. Byggnaderna samspelar med varandra och ger bade skydd och ge-
nomsikt nér man ror sig genom omradet. Bebyggel sen bestér foretradesvis av husi
puts eller tegel med sadeltak. Kénnetecknande & den enkla och uttrycksfulla arki-
tekturen dér sarskild omsorg lagts vid detaljer. Fleraav husen &r dock kraftigt for-
vanskade pa grund av tillaggsisolering, byte av fonster, dorrar och savidare. Nya
bostadshus har tillkommit pa senare ar i form av punkthus och radhus. Bebyggel se-
miljon i Gideonsberg har beddmts som véardefull och flera kvarter &ven som mycket
vardefulla och innehar skydd enligt PBL 3kap 128.
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Befintlig bebyggelse i stadsdelen Gideonsberg

Befintlig bebyggelse inom kvarteret | solatorn & huvudsakligen orienterad till de
sbdra och mellersta delarna av kvarteret. Bebyggelsei den nordvastra delen av kvar-
teret innehdller tva mindre verksamhetsbyggnader i tegel (1-2 vaningar hoga) samt
en till ytan liten men hog platbyggnad. Dessa byggnader kommer vid en exploate-
ring av omradet att rivas. Den mellersta delen av omrédet bestar av en storre bygg-
nadskropp, flera sammanbyggda byggnader, i varierande hojd (1-3 vaningar) och
utférande (puts, tegel och plat). Byggnaden innehdller olika verksamheter som bland
annat Arosfortet, Rabe Tooling med flera. Ingen av byggnaderna har négot kulturhi-
storiskt vérde. | den sodradelen av kvarteret, g inom planomradet, finns byggnader
i fyravaningar. Dessainrymmer huvudsakligen kontor men &ven laboratorium. Pla-
ner finns pa att bygga ett hdgspanningslaboratorium i denna del av kvarteret. Bygg-
nationen provas enligt gallande detaljplan, spl 201, fran 1961.
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Offentlig och kommersiell service

| direkt anslutning till planomradet, norr om Langmartensgatan, finns dagligvarubu-
tiken ICA-ettan. Vid hornet Gideonsberggatan och Langmartensgatan finns Gide-
onsbergsgrillen samt Nya Gideonsbergs blomsterbutik. Stadsdelen har inget samlat
centrum utan mindre butiker och verksamheter dterfinnsi bottenplan pa flerfamiljs-
husen, vilket skapar en mangfald i omradet.

Strax oster om planomrédet, cirka 100 meter, finns Emausskolan (grundskola, &k F-
6) och Emaus forskola. Skolan nas via en gang- och cykelvéag langs med Langmar-
tensgatan.

Mark och vegetation

Gronstrukturen inom Gideonsberg utgors framst av det vackra parkstraket Martens
hage som genomkorsar stadsdelen i nord-sydlig riktning. Stréket & utpekat som ett
vardefullt gront omréde med goda kvalitéer i Gversiktsplanen for Vasterds tatort (Gp
54). Emausbacken, som rinner genom Martens hage och sedan fortsétter soder ut
langs med kvarteret Isolatorn, & i samma 6versiktsplan utpekad som en mycket vér-
defull vattenlank. Inom Gideonsberg finns det brist pa natur och parkmark samt
stadsdel sskog. Med detta menas att andelen kvadratmeter nér- och grannskapsparker
per invanare i omrédet &r lagre an malet samt att andelen stadsdel sskog inte finns
inom stadsdel en.

Storre delen av kvarteret Isolatorn bestér av hardgjorda ytor, framst asfalterade kor-
och parkeringsytor. Den grona strukturen inom planomradet utgors av en trédrad
|angs med Gideonsbergsgatan och Langmartensgatan, mindre partier med bevarad
natur, innehallandes bland annat tall, samt en bergsknalle bevuxen med yngre bjor-
kar i det sydostra hdrnet. Tradraden 1angs med Gideonsbergsgatan och Langmar-
tensgatan innehdller en blandning av olikatrédslag (bland annat lind, oxel, poppel
och 16nn). Bade i dennatradrad samt i trad inom fastigheten finns mistel (cirkatolv
trad har mistlar). Misteln &r fridlyst i Sverige men & ganskavanlig i V&stmanland.
Fridlysningen innebér att det ar forbjudet att plocka mistel eller pa annat st ta bort
eller skada vilt levande exemplar. Dettainnebér att det maste finnas sarskilda skl
for att fatillstand att ta ned ett trad som innehaller mistel. Lansstyrelsen har i mars
2012, gett dispens for att falla atatrad med mistel, samt meddelat villkor for detta.

L ek och rekreation

| direkt anslutning till planomradet, 6ster om, finns Ringvallens idrottsplats. Ring-
vallen & BK30:s hemarena. Forutom att klubbens egnalag, cirka 20 lag, tranar och
spelar matcher hér, anordnas flera cuper som lockar folk. Anléggningen anvands
aret om for fotboll.
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Utefter Aseastigen finns en storre lekplats med gungor, sandlek, klatterstéallning med
mera. Lekplatsen &r en sa kallad grannskapslekplats och ar en samlingsplats for barn
och forddrar i omradet. Mindre lekplatser med farre funktioner finns spriddainom
stadsdelen.

Fornlamningar/Kulturmiljo

Det finnsinga kanda fornlamningar i omradet. Om fornlamningar pétraffasi sam-
band med exploateringen méaste arbetet omedelbart avbrytas och anméalan goras il
|ansstyrel sen.

Dagvatten
Dagvattnet fran hardgjorda ytor i omradet samlas upp i rannstensbrunnar och leds
sedan vidare till Emausbacken for att slutligen hamnai Méalaren.

Geotekniska for hallanden och markradon

Planomradet ligger inom | &griskomréade for markradon enligt Markradonutredning
som gjordes for Vasteras, 1987. Enligt 6versiktlig geologisk karta bestér marken
inom planomradet huvudsakligen av moran men éven berg vilket gor att radonfore-
komst i marken forutsétts. Kompletterande grund- och radonundersokningar er-
fordras. Byggnad bor utforas pa sa sétt att grunden sakras mot radon sdvida radon-
undersokningen inte visar pa annat.

Fororenad mark

Sweco Environment AB har gjort en riskbedémning (rapport: Isolatorn 3 och 4 mil-
joteknik, 2010-05-27) med avseende pa fororeningar inom fastigheterna I solatorn 4
och del av Isolatorn 3. Riskbedomningen omfattar endast det omrade som i detalj-
planen foresl as planlaggas for bostader, forskola och skola. Nivan pafororeningar
far i dennadel inte Gverstiga varden for kanslig markanvandning (KM). Tidigare
gjorda provtagningar inom omradet samt de kompletterande undersokningar som
genomfordesi april 2010 visar att det inom bada fastigheterna finns forhajda halter
av fororeningar i bade mark och grundvatten. Det forekommer metaller, arsenik,
kadmium, koppar, bly, zink PAH-H i halter som 6verstiger kénslig markanvéndning
(KM) i marken samt eventuellt kvicksilver. | grundvattnet har forhojda halter av bly,
kadmium, zink och PAH:er patréffats. En kompletterande provtagning av ytjorden
inom naturmarken inom Isolatorn 3 (PM: Redovisning géllande provtagning av yt-
jord fran naturmarken inom fastigheten Isolatorn 3, 2011-09-28) har utforts under
hosten. Provtagningarna visar att det finns hoga halter av metaller (kadmium, kop-
par, zink och bly) i ytskiktet. Atgérdsbehov finns inom omrédet.

Under & 2001/2002 genomfordes undersokningar av mark och grundvatten inom
Isolatorn 3 av Golder Associates. Undersokningen visar att det finns féroreningar i
mark och byggnader. FOroreningarna éverskrider inte véarden som normalt accepte-
ras for industrimark (MKM-vérden) med undantag av tre provpunkter. En av dessa
provpunkter & inom den mellersta delen av fastigheten Isolatorn 3, sodra delen av
planomradet som foresl s planlaggas for Handel, icke storande verksamheter och
Kontor (¢ hotell). Fororeningen bestar av diselkolvéten i betongen i byggnad 163.
Sanering av denna punkt ska ske i samband med ombyggnation eller andrad verk-
samhet i lokalen.
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Gator och trafik

Planomradet avgransasi vast av Gideonsbergsgatan och i norr av Langmartensgatan.
Trafikmangden pa Gideonsbergsgatan beraknas till cirka 8800 fordon/dygn och pa

L &ngmartensgatan till 6400 fordon/dygn. De bada gatorna & huvudgator genom
stadsdelen och forbinder Centrum och E18 med handels- och verksamhetsomradet
Stenby. Den skyltade hastigheten pa gatan & 50km/h forutom forbi |ca-Ettan och
Emausskolan dér hastigheten &r reglerad till 30km/h.

Gang- och cykeltrafik

Ett av huvudstréken for gang- och cykeltrafik mellan Finnsl&ten och Centrum gér
langs med Gideonsbergsgatans och Langmartensgatans véastra respektive norra sida.
Gc-banan & separerad fran végtrafiken. Det finns fler gang- och cykelstrak som
forbinder omradet med kringliggande stadsdelar. Bland annat ett gang- och cykels-
trak genom parkomradet Martens Hage, i nord-sydlig riktning, samt i 6st-vastlig
riktning utefter E18 samt mellan Ringvallen och Emausskolan. Den senare forbinder
omradet med stadsdelen Haga. | h6jd med Emausskolan och Ica Ettan har hastig-
hetsdampande atgarder i form av upphdjning av Langmartensgatan samt mittrefug
anlagts for att 6ka sékerheten for oskyddade trafikanter vid passage av gatan.

Parkering

Sett till hela kvarteret Isolatorn finns det gott om parkeringsplatser i omradet. Enligt
parkeringsriktlinjerna for V asteras stads har befintliga verksamheter i mellersta och
sodradelen av kvarteret ett behov av cirka 780 parkeringsplatser (17 parkeringsplat-
ser per 1000m? BTA, inklusive gastparkering). Inom den sidra och mellersta delen
finnsidag cirka 430 parkeringsplatser till forfogande. Det rader andaingen brist pa
parkeringsplatser da flera av verksamheterna & ytkravande och med lite personal
samt att det finns mojlighet att parkerainom den norra delen av kvarteret. Forutom
verksamheternainom kvarteret |solatorn sa nyttjar ocksa boende i angransande hus,
besokare till 1ca-Ettan och Ringvallen parkeringen i norr. Det finnsinga avtal som
reglerar anvandandet.

Kollektivtrafik

Busdlinje 18 trafikerar Gideonsbergsgatan/L angmartensgatan med regel bundna turer
dagtid bade pa vardag och helg. Aroslinjen nummer 8 trafikerar Gideonsbergsgatan
- Langméartensgatan vissa tider pa vardagar samt |6rdag.

Tillganglighet och trygghet

Marken inom planomrédet &r i huvudsak plan forutom en markant hojdskillnad mel-
lan norra och sodra delen av fastigheten. Omradet &r tillgangligt fran omkringlig-
gande gator.

Teknisk forsorjning

En fjarrvarmel edning genomkorsar kvarteret Isolatorn i nord-sydlig riktning. Led-
ningen forsorjer byggnadernai sddra delen av kvarteret med fjarrvérme. Ledningen
méste vara kvar men kan flyttas. Ovrig infrastruktur som vatten- och avloppsled-
ningar, el och optokablar & forlagdai gatorna norr och véaster om planomradet alter-
nativt i grénomradet Emausparken. | Emausparken finns @ven en gasledning forlagd.

Inom norra delen av Isolatorn 4 finns en befintlig atervinningsstation. Denna kom-
mer i samband med exploatering av fastigheten att omlokaliserastill ny platsi nér-
heten av Emausskolan/Ringvallen.
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FRAMTIDA FORHALLANDEN

Utformning av omradet, bebyggelsens placering och gestaltning

Planomrédet omfattar tva tredjedelar av kvarteret Isolatorn. Befintlig bebyggelsei
den norra delen av omrédet planeras att rivas for nytillkommande byggnader. Den
norradelen & i huvudsak amnad for bostader i flerfamiljshus. | husen finns méjlig-
het att inrymma gruppbostad och &l dreboende samt lokaler for stadsdelsservicei
bottenvaning mot Langmartensgatan och skola/forskolai de tva nedersta vaningar-
na. For att tillgodose den nya bostadsbebyggel sens parkeringsbehov byggs ett under-
jordiskt parkeringsgarage. | omrédet sdder om Utvecklingsgrand, den mellersta de-
len av kvarteret planeras merparten av bebyggelsen att behdllas. Detaljplanen ger
har mgjlighet att inrymma verksamheter, g stérande smaindustri (begransad yta),
kontor (konferenslokaler, g hotell, laboratorier/forskning som inte medfor storning
av betydelse fér omgivningen) samt handel (begréansad yta).

Ica Ettan

Langmartensgata

Bostdder
Stadsdelsservice
Skola/Férskola ‘

Kontor
Ej storande verksamheter
| Handel

|

Ringvallen

/
E /) .
~=l8 '//Markanvandning

NORRA DELEN AV PLANOMRADET

Ambitionen med kvarteret ar att den nya bebyggel sen ska kompl ettera och berika
den befintliga bebyggelsen i Gideonsberg. Bebyggel sen ska kdnnetecknas av span-
nande arkitektur och gardarna av ett gront intryck.

En forutséttning vid planeringen av omradet & buller fran kringliggande gator. Detta
har bidragit till att byggnader, lamellhus, har placerats |angsmed gator for att skapa
en skyddande inre milj6. Byggnaderna ska dock inte vara sammanbyggda som i den
téta kvartersstaden utan friliggande med visst utrymme mellan for att ge en 6ppenhet
och kontakt med kringliggande gronomraden och bebyggel semonster. Bebyggelsen
inne i kvarteret kan dock ges en fri form och placering. Har planeras punkthus som
ar placerade pa en bage som husi park. Den rumsbildande placeringen av byggna-
derna skapar tva stora Oppna gardar.
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Den nya bebyggelsen har anpassatsi skalatill kringliggande bebyggelse. Lamellhu-
sen & i 4-6 vaningar och punkthusen &r upp till 10 vaningar hdga. For att skapaen
variation i stadshilden bor vaningshojden palamellhusen vaxlamellan 4 och 6 v&
ningar. Detaljplanen reglerar att den dversta vaningen palamellhusen skavarain-
dragen, max 90 % av byggnadsarean far utnyttjas, i form av etagevaning, takvaning
och terrasser (det tillats ingaindragna vaningar utGver hogsta antal vaningar i detalj-
planen). En avslutning av husen uppét med en indragen ljus takvaning med ett flackt
valmat tak ger bebyggelsen ett "l&tt” intryck. Lamellhusen ska ges en sammanhallen
utformning men med viss variation for att [angre fasader inte ska upplevas som mo-
notona eller att fasader sinsemellan &r for likai gaturummet. Ett sétt att tillfora kva-
litéer i fasaden & variation i material, farg, form, entréer, fonsterséttning etc. Entréer
och trapphus bor markeras och kan bilda egen byggnadsvolym for att skapa variat-
ion och identitet. M&jlighet finns ocksa att ge bursprak och trapphus accentfarger for
att markera dessa. Gaveln palamellhuset som vander sig mot Emausmotet &r i ett
exponerat |age och ska ges en sarskild utformning. Lamellhusen planeras att uppf6-
ras med fasader i foretradesvis puts eller tegel och fargsatts med dovafarger i den
ostra garden och ljusare farger i den vastra garden.

Punkthusen &r i 10 vaningar och med en eventuellt 1&gre kroppsdel i fem vaningar.
Byggnaderna ska vara smackra och vertikalai sin gestaltning. Detta uppnas genom
sma planmatt, cirka 18* 21 meter, och ljusa kulérer. Da byggnaderna vander sig mot
soder &r det naturligt att sydfasaden byggs upp av balkonger som ges en utformning
och fargséttning som accentuerar punkthusen. Fasadmaterial for punkthusen &r
ocksdi puts men med inslag av annat material sa som till exempel skivmaterial. Alla
punkthusen ska ges en likartad form och uttryck.

K omplementbyggnader som miljobod och cykelforrad tilléts pa gardarnai en va-
ning. Gestaltningen av byggnaderna ar viktig och ska samstdmma med 6vrig bebyg-
gelse. For att starka den grona karaktaren i kvarteret far taken gérna vara sa kallade
gronatak.

Tak ska ges en flack lutning (hogsta tillatna taklutning 30°). Flaktrum skainarbetas i
takutformningen.

| den nordostra delen av kvarteret, vid Emausbécken, finns mojlighet att inrymma
forskolai plan ett och tva av planerad bebyggelse. Inhdgnad av mindre forskolegard
samt utrymme for uppstallning av barnvagnar skafinnasi direkt anglutning till for-
skolan. Storre lekplats kan inte tillgodoses inom kvarteret men finns inom promena-
davstand.

Detaljplanen ger mgjlighet att inrymma lokaler for stadsdelsservicei bottenplan av
bebyggel sen 1angs med Langmartensgatan. Om lokaler inryms ska dessa ha entréer
mot gatan och fasaden ska ges en dppen och tilltalande utformning.
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Vy fran Smalbacken mot sydost
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SODRA DELEN AV PLANOMRADET

Detaljplanen ersatter befintligt anvandningssétt, industri, i den sbdra delen av plan-
omradet med andamalen kontor (dndamalet inrymmer vanlig kontorsverksamhet,
konferenslokaler, g hotell, personalbutiker, laboratorier, forskning och andra perso-
naltdta verksamheter med liten varuhantering och som inte medfor stérning av bety-
delse for omgivningen), icke stérande smaindustri (begréansad till befintliga byggna-
der) samt handel (&ndamalet inrymmer all slag av kdp och forsaljning av varor och
tjanster for almanheten, &ven service och hantverk av olika slag, dock € partihan-
del). Handel sandamal et begransas till 5000kvm BTA (bruttoarea). Av dessa 5000
kvm BTA fér hogst 2500kvm BTA utgora dagligvaruhandel. Andamalet icke st6-
rande smaindustri inrymmer verksamheter med sma risker for miljo, halsa och s&
kerhet. Hogsta byggnadshojd regleras i detaljplanen till 19,0 meter vilket innebér att
byggnadshdjden har hojts en meter jamfort med gallande detaljplan. Den féreslagna
byggnadshdjden inrymmer befintliga htga byggnadsdelar.
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Ett mindre omréde mellan planerad bostadsbebyggel se och befintlig verksamhets-
byggnad har begransad mojlighet till exploatering. Detta for att ge de forbipasse-
rande p& Gideonsbergsgatan och i Emausmotet mojlighet till fina vyer mot den nya
bostadsbebyggel sen men ocksa for att ge omradet en viss dppenhet. Marken far har
enbart bebyggas med uthus, skarmtak, miljcbod, nétstation eller liknandei en va&
ning.

Inom hela planomrédet galler att skyltar utomhus ska vara fasta och endast far géra
reklam for inom omrédet existerande verksamheter. Skyltar som ar foranderligaeller
blinkar far inte forekomma.

Gestaltningsprinciper (bostadsbebyggelsen, nivazonen och gardsmiljoer)

Volymer och skala (hushdjder, huslangder)

Byggnaderna, lamellhusen, skall besta av korta och urskiljbara fasadlangder. 25 me-
tersmattet kan vara végledande. Inom dennalangd ryms en markerad entré.

Punkthusen ska vara smackra och vertikalai sin gestaltning. Detta uppnas genom
begréansade planmatt, cirka 18* 21 meter, olika vertikala volymer och band i fasaden
samt olikaljusakulérer.

Hushdjder kan variera men lamellhusen & huvudsakligen i 4-6 vaningar och punkt-
husen i 10 vaningar. Den Gversta vaningen palamellhusen skavarai delar varain-
dragen, max 90 % av byggnadsarean far bebyggas (det tilldts inga indragna vaningar
utéver hogsta antal vaningar i detaljplanen).

Fasader (gavlar, utskjutande partier, balkonger, socklar)

Lamellhusens fasader ska ges en sammanhallen utformning men med variation. Va-
riationen kan besta av olika material, skillnader i farg och form. Fasadmaterial i fo-
retrédesvis puts eller tegel.

Punkthusen ska ges en likartad form och uttryck. Fasadmaterial i puts men med in-
slag av annat material sdsom till exempel skivmaterial.

For alla byggnader gdller;
- att sarskild omsorg ska laggas i detaljer och detaljlésningar
- en medveten fonstersattning som ger rikligt med ljusinslapp
- fria gavlar ska utformas som framsidor vilket innebar att inga kapade huslimpor
tillats
- attinglasning av balkonger ska ske pa ett likartat satt inom omradet (profillésa sy-
stem).
Entréer
Entrépartier skall ges ett valkommande intryck och 6ppenhet. Om lokaler inrymsii
byggnaderna skall dessa ha entréer mot gatan och fasaden skall ges en 6ppen och
tilltalande utformning.

Taklandskap

Flacka taklutningar, max 30° taklutning.

Nivazon

Nivaskillnad mellan bostadsgardarna (garagets tak) och Utvecklingsgrand skater-
rasseras och utformas med murar och planteringar. Terrasseringen ska ges en attrak-
tiv och trygg utformning.
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Gardsmiljcer

Gardar ska ges en gron karaktar. Gronskan ska utgora det dominerande intrycket pa
gardsmiljon.

Gardsmiljoer utformas for de funktioner som den omgivande bebyggel sen kraver
exempelvis lekytor, cykelplatser, vistel seytor med mera. Utemiljo for sasmvaro och
lek skafinnasi vindskyddade och soliga lagen.

Stor hénsyn skall tastill befintlig natur och tallar i den vastra delen av bebyggel se-
kvarteret.

Naturligt mote mellan anlagda ytor och befintlig naturmark

Skarmtak och dylikt kan vara belagda med sa kallade " gronatak” for att forstarka
det gronainglaget pa garden.

Mark och vegetation

Bostadsgardarna ska ges en gronskande karaktar och inbjudartill utevistelse for ala
adersgrupper. Utemiljoer for samvaro och lek skafinnasi vindskyddade och soliga
lagen inom varje kvarter/bostadsgard, &ven under storre delen av vinterhalvaret da
ljuset &r av stor betydelse. Den gronskande karaktaren byggs upp dels genom att
befintlig vegetation sparas (naturmark samt tradrad langs med Gideonsbergsgatan
och Langmartensgatan) men dven genom plantering av ny gronska pa marken (trad,
buskar, grasmatta), pa vaggar (klang- och klattervaxter pa vaggar och spaljéer) och
med grona tak (miljobodar och forrad). Naturmarken sparas och det & endast om
saneringen av marken visar pa orimliga kostnader som det kan bli aktuellt att tallar
tas ned och ersatts med ny vegetation. Gardarna har olika forutséttningar och kan
darfor ges olika karaktér i utformningen.

Den 6stra gardsmiljon kommer efter saneringen av marken och till f6ljd av utgrév-
ning for garaget under mark troligtvisinte att innehdlla nagon ursprunglig gronska.
Utformningen av garden kan darfor varafri.

Gardarnatill punkthusen kommer att vara underbyggda med garage. Detta innebér
att gronska planteras pa bjal klaget till parkeringsgaraget. Gardarna ska anda vara
attraktiva och ha en gron karaktér. Det ar darfor viktigt att vaxtdjupet ar tillrackligt
djupt for att gardarna ska kunna planteras med bade storre plantor (trad), solitarbus-
kar, flerstammigatrdd samt klang- och klattervaxter. Modulering av marken ovan
garaget bor goras for att pa strategiska platser skapa en djupare vaxtbadd och pa sa
vis ge forutsattningar for stérre vaxter men aven for att skapa en intressant gards-
miljd. Gérdarnas markniva ska ansluta vl till kringliggande gardsmiljoer. Hojd-
skillnader som féranleder trappor och/eller ramper ska undvikas. Nivaskillnad mel-
lan bostadsgardarna (garagets tak) och Utvecklingsgrand ska terrasseras och utfor-
mas med murar och planteringar.

Den véstra gardsmiljon kommer i delar att utgoras av en kulle med befintlig natur-
mark. V egetationen bestar av tallar samt |6vtrad som bjork och ek. Naturmarken ska
bevaras och skétas som sadan och det & endast om saneringen av marken visar pa
orimliga kostnader som det kan bli aktuellt att tallar tas ned och ersétts med ny vege-
tation. Resterande delar av den vastra gardsmiljon bor ges en karaktar som stammer
Overens med sparad naturmark. Ett naturligt mote mellan nyanlagda ytor och befint-
lig naturmark ska uppnas.
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For att okaintrycket av gronska ar det majlighet att anlagga sa kallade grona tak pa
komplementbyggnader inom kvarteret.

Fleratrad med mistlar i (8 stycken) inom kvarteret Isolatorn forvantasinte klarasig
vid byggnation i omradet och sanering av marken. Utformningen av omradets har
sin grund i fleraolika aspekter som gaturummet, buller, boendemilj6 osv. En del av
traden med mistel i stér olyckligt till for att kunna bebygga omradet pa ett bra st
och négratrad stér for tétt for att de ska kunna véxa och utvecklas till vackra trad.
Schaktning till f6ljd av sanering av markfororeningar kommer att ske néra négra av
traden vilket medfor att rotternatar skada. Planens genomforande forutsétter att atta
trad med mistlar i tas ned. Det kommer anda att finnas trad med mistlar i kvar inom
kvarteret och nedtagandet av foreslagna trad hotar inte mistelns 6verlevnad i Vas-
terds. Lansstyrelsen har i mars 2012, gett dispens for att falla atta trad med mistel,
samt meddelat villkor fér detta. Bland annat ska atta nya trad med mistel inympad
eller mistelvanligatrad planteras, senast tre & fran det att planen vunnit laga kraft.

L 6vtraden utefter Langmartensgatan och Gideonsbergsgatan ska bevaras. Da det
redan idag finns en variation med olika l6vtrad skadei de fall dér tréd tas ned ersét-
tas med antingen 16nn, lind eller kérsbérstrad med en minsta stamomfang pa 30 cm.
Detta &r tradsorter som misteln trivsi.

Vid planering av forskoletomten ska utgangspunkten vara att skapa en trevlig och
omvéxlande gard som inbjuder till lek och rorelse. Lekytor placeras pa”insidan” av
forskolebyggnaden i soligt lage.

| sydostradelen av planomradet finns en bergsknalle bevuxen med huvudsakligen
bjork. Vegetation har inget hdgt biologiskt varde men den gronaytan &r en tillgang
for de som arbetar i omradet och & aven en lank i ett Gvergripande gront strak. |
detaljplanen har storre delar av naturmarken fétt bestammel sen natur vilket foranle-
der att naturkaraktaren ska behdllas och skétas som sadan.

Foton: Bergsknallen i sbder

Ytvatten, dagvatten, grundvatten

Enligt V asteras dagvattenplan, antagen 1997-09-04, skall dagvattnets méangd och
innehdll av foéroreningar begransas innan det nar ut till Malaren. Tak- och dagvatten
inom bostadsomradet ska renas inom bostadskvarteret och ska sa langt méjligt om-
handertas lokalt. De gréna bostadsgardarna ska méjliggora infiltration och bidratill
att minska mangden dagvatten som leds till Emausbacken jamfort med nuléget. En
utredning som visar mer utforligt hur dagvattnet skal6sas fér omradet skagérsi den
fortsatta planeringen av omradet.
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Dagvatten fran storre parkeringsytor ska renas och fordrdjas innan det sl&ppstill det
kommunal a dagvattennétet. Detta innebar en forbattring for miljon jamfort med idag
da dagvatten leds orenat till Emausbacken.

Gator och trafik

Gatunat, gang- och cykeltrafik

Det nya bostadsomradet planeras att forsorjas med trafik fran tvaolika hal, norr och
soder. Infarten i norr, fran Langmartensgatan, gor det mojligt att kommatill bosté-
derna och parkeringarnai markplan. | sdder ges Utvecklingsgrand en ny anslutning
till Gideonsbergsgatan och forsorjer dels det underjordiskt parkeringsgaraget, som
enbart nas hér ifran med bil, dels verksamheternai sodra delen av omradet. | dvrigt
rader utfartsforbud |angs med Gideonsbergsgatan.

Bebyggel sen beréknas generera cirka 1100 fordon per &rsmedeldygn och medfor en
viss trafikokning pa gatornai omradet. Cirka 350 fordon beréknas fardas norr ut pa
L dngmartensgatan och Gideonsbergsgatan medan cirka 750 fordon gor valet
Emausmotet. Av dessa 750 fordon som férdas mot Emausmotet berdknas cirka 350
fordon védja Kopparbergsvagen sbderut mot Cityringen, cirka 200 fordon vajer E18
mot vaster och cirka 200 fordon vajer E18 mot oster. Tillskottet av trafik under ett
dygn till Emausmotet av bostddernainom kvarteret Isolatorn blir cirka 4,5%.

Inom kvarteret Isolatorn finns idag pagaende verksamhet som genererar trafik. De-
taljplanen gor det majligt att infor handel pa max 5000 kvm och darav livsmedel pa
max 2500 kvm. Vid fullt utnyttjande av handelsandamalet blir tillskottet patrafik
till/fran verksamhetsomradet cirka 1700 fordon/dygn. En storre andel av trafiken
som verksamhetsomradet genererar kommer att anvanda Emausmotet. Cirka 1100
fordon berdknas anvénda Emausmotet. Av dessa berdknas cirka 500 fordon véljer

K opparbergsvagen soder ut mot Cityringen, cirka 300 fordon véljer E18 mot Oster
och cirka 300 fordon véljer E18 mot vaster. Tillskottet av trafik under ett dygn till
Emausmotet av planerade verksamheter inom kvarteret Isolatorn blir cirka 6,5%.

Stadens bedomning &r att Gideonsbergsgatan — Langmartensgatan klarar den ckade
trafikmangden som planerad bebyggelse genererar. Vid behov sa finns utrymme att
anlégga en cirkulationsplats i korsningen Gideonsbergsgatan — L angmartensgatan.
Nar det galler Emausmotet s anser staden att exploateringen i kvarteret |solatorn
ger forhallandevis sma dkningar av trafikméangden, som bor talas.

Omradet skaknytaval an till befintligt gang- och cykelstrak. Det ska vara gent och
naturligt att ta sig genom omradet och till ndromradet. En ny gang- och cykel pas-
sage 6ver Gideonsbergsgatan fores as anlaggas dar Utvecklingsgrand far ny anslut-
ning till Gideonsbergsgatan.

Parkering

Parkering ska anordnas pa kvartersmark och 16ses dels med markparkering dels med
parkering i garage under mark. Parkering for boende avsesi forstahand |6sasi gara-
get medan parkering ovan mark framst ar till for besokare, handikapparkering och
tillfalig angoring vid i- och urlastning. Parkering i markplan ska vara smaskalig och
avgransad och inte dominera gards- och gatumiljon. Minst 80 % av parkeringsbeho-
vet for bostadsbebyggel sen ska lésas under mark. Infart till garaget ska ske soder
ifran fran Utvecklingsgrand.
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De parkeringsriktlinjer for bostader som finns for Vasteras stad ska féljas men da
kvarteret Isolatorn ar relativt centralt beldget och har goda gang- och cykelforbindel -
ser samt bra kollektivtrafikforsorjning kan 10% rabatt pa parkeringsriktlinjerna vid
kand lagenhetsfordel ning anvandas.

Parkeringsplatser for korttidsangoring for féraldrar som héamtar och [amnar barn pa
planerad forskolai omradet samt angoring for transporter till/fran den planerade
forskolan ordnas genom langsgaende kantstensparkeringar utefter Langmartensga-
tan. Parkering for personal bér anordnas i garaget under mark.

For att klara parkeringsbehovet for verksamheternai sodra delen av kvarteret finns
mojlighet att uppfora parkeringsgarage. Samutnyttjning av parkeringsplatser & maj-
lig mellan dagligvaruhandel och verksamheter som kontor, hantverk och icke sto-
rande verksamheter. Detta da parkeringsbehovet for respektive verksamhet & som
storst under olikatider pa dygnet.

Cykelparkering ska anordnas inom kvartersmark. For boende ska cykel parkering
finnasi forradsutrymmen nara bostaden. For besokare till boende eller verksamheter
i omradet samt personal ska cykelparkering finnasi ndra ansutning till entréer. Be-
hovstalen som angesi parkeringsriktlinjerna ska foljas.

Kollektivtrafik

En 6versyn av stomlinjenatet pagar. | nuvarande forslag kommer en stomlinje att
trafikera Gideoensbergsgatan/L angmartensgatan vilket medfor utokad turtathet sam-
tidigt som antalet busshdllplatser behalls. Boende inom kvarteret Isolatorn kommer
att ha mycket god standard vad géller nérhet till busshallplats och turtéthet.

Varumottagning, in- och utfarter
L everanser med varor till forskolan sker dels genom angdring pa garden men dven
de planerade kantstensparkeringarna utefter Langmartensgatan kan utnyttjas.

Transporter till verksamhetsomradet i sodra delen av planomradet sker via Utveckl-
ingsgrand, som far en ny infart fran Gideonsbergsgatan. V erksamhetstomten och
dess byggnader ska utformas med en vacker och véalordnad sida mot planerad bo-
stadsbebyggel se och mot Gideonsbergsgatan. Lastgardar, upplag och annan forva-
ring bor darfor inte vandas mot planerad bostadsbebyggel se eller Gideonsbergsga-
tan. Om sd &nda sker ska skarmning, med bra gestaltning, utforas.

Namnfor slag pa gator

Kvartersgatan inom den norra delen av planomradet, bostadsomradet, fored as fa
namnet Patentgatan. Utvecklingsgrand, som forsorjer parkeringsgaraget samt verk-
samhetsomradet, kommer ha kvar sitt namn men far en ny anslutning till Gideons-
bergsgatan.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp, varme, €, tele och bredband

Fastigheterna kan anslutas till tele- och bredbandsnétet, va- och fjarrvarmenétet. For
att klara forsorjningen av € i omrédet behtver nya natstationer planerasini omré
det. Befintlig fjarrvarmeledning, som forsorjer lokalernai sbdra och mellersta delen
av kvarteret, behover flyttasi samband med exploateringen.
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Gas
Projektering i planomradet ska ske efter samrad med Svensk Vaxtkraft AB sa att
hansyn tas till befintliga gasledningar vid Emausbécken.

Avfall

Avfall ska hanteras enligt V asteras stads lokal a renhaIningsordning. Organiskt av-
fall, restavfall och gérna &ven forpackningsmaterial ska sorteras inom gemensam-
hetsanlaggning i miljobod. Exakta lagen for miljébodar detaljstuderasi bygglovske-
det. Detaljplanen ger mdjlighet att placera miljobodar som fristaende byggnader
alternativt i byggnaders bottenvaning. Fristaende miljobodar bor inte ges en fram-
tradande placering i gatubilden. Mgjligheten att utforma eventuella miljébodar med
gronatak bor vervéagas.

Den befintliga dtervinningsstationen inom fastigheten Isolatorn 4 kommer att omlo-
kaliserastill ny platsi narheten av Emausskolan/Ringvallen.

Effektiv energianvandning
Vasteras stad har som mdl att nya byggnader uppférs enligt principerna for |agener-
gihus.
ENERGIKRAV
Ett 1agenergihus inom V asteras stad ska understiga nedanstaende varden:
For bostader éver 400 m?
- Icke eluppvarmda byggnader Eysp 60 KWh/m78r Acenmp
- Eluppvérmdabyggnader Eysy 35 KWH/MY8r Asenp
For lokalbyggnader, kontor, skolor, forskolor och 6vriga lokalbyggnader
- Icke eluppvérmda byggnader Eysp 60 KWh/m78r Acemp
- Eluppvérmdabyggnader Eysy 35 KWH/MY8r Asenp
| energisumman ingdr energi for varmvatten, varme och drift av pumpar och flaktar.

EFFEKTKRAV

- Byggnader far haen maximal effektforlust vid dimensionerande utetemperatur en-
ligt féljande kriterier.
Effektkrav bostader och lokaler éver 400 m?

= Prax = 16 W/ m? Aenp

BYGGNADENSTATHET
- Téthet <0,4 I/s, m* omslutande area vilket ska sikras i byggprocessen (kontrollpla-
nen) via provtryckning (enligt SS 02 15 51).

D& kommunen inte & markagare inom kvarteret Isolatorn & kommunens mal om
energieffektivt byggande endast radgivande. Allménnakrav pa energiforbrukning
som framgér av Boverkets byggregler, BBR, géller generellt.

Halsa och sékerhet

Tillganglighet, trygghet

Bebyggel sens utformning ska sékerstélla god tillgénglighet och en séker och trygg
utemilj6. Detta astadkoms genom en medveten placering av entréer och belysning
samt utformning av entréer, gardar, gronytor och gang- och cykelvégar. Den nya
bebyggelsen bidrar till att forbéttrar utbudet av tillgangliga bostéder med hissinom
Gideonsberg. Bebyggel sen utefter Langmartensgatan fores as fa genomgaende
trapphus vilket kan bidrar till en god tillganglighet till utemiljon. | den fortsatta pla-
neringen av omradet ska nivaskillnaden mellan dverbyggd gard och mark sarskilt
detaljstuderas for att sakratillgangligheten i och till omréadet.
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Parkeringsgaraget under mark ska nas viatrappaoch hissi berérda trapphus. For de
som inte kan nd garaget via egna trapphusi byggnaden/garden ska det finnas sér-
skild hiss eller ramper ner till garaget. Garaget ska kunna nas neutralt i forhallande
till boende i husen da planen ger méjlighet att bilda egen fastighet for parkeringsga-

raget.

Sol-/skuggstudier

De sol- och skuggstudier som gjorts vid var- och hostdagjamning samt vid sommar-
solstandet visar att den foreslagna bebyggel sen inte kommer att paverka kringlig-
gande bostadsbebyggel se med skugga namnvart. Bebyggel sen ger skugga pa gar-
darna och dven pafasader och balkonger pa hus inom kvarteret periodvis. Inom
planomrédet som helhet bedoms soligheten som god pa gard, uteplatser och bal-
konger.

Fororenad mark

Det & i den sbdra delen av det planerade bostadsomradet som de hdgsta halterna av
fororeningar har patréffats. Omradet planeras att schaktas ur, till ett djup av 2,5-3
meter, och garaget som ska forsorja stora delar av bostadsomradet med parkering
forlaggs har. Av resterande fororeningar i marken, i de massor som aterstar i omra-
det nar massornainom omradet for garaget schaktats ur, har SWECO bedomt att det
foreligger hdso- och miljorisker utifran riktvarden for kanslig markanvandning (bo-
stader). Atgardsbehov foreligger framféor allt fér de hdga halterna metall och arsenik
samt eventuel It kvicksilver. Da det férekommer fororeningar i mark och byggnader
inom planomradet som dverstiger gallande riktvarden for foreslagen anvandning av
omradet kommer bygglov for andrad anvandning inte ges forran fororeningar, inom
bostads- respektive verksamhetsomradet, avhjalpts och mark och byggnader pavisats
lampliga. | dagslaget foreligger inget tgardsbehov med avseende pa klorerade am-
nen. Men i de fall som schaktning kommer att ske néra grundvattenytan kan det in-
nebara att hogre halter pétraffas. Fororeningssituationen med avseende pa klorerade
amnen bor darfor kontrolleras i samband med grundléggning. Om ytterligare mark-
fororeningar upptécksi samband med markarbeten inom omrédet ska detta anméalas
till milj6- och hél soskyddsforvaltningen.

Bade inom den sodra och norra delen av planomradet har naturmark fétt bestammel-
ser som innebar att den ska skétas och behallas som naturmark. Bada omradena be-
stér av berg med ett tunt skikt av humus och &r bevuxna med vegetation i form av
bjork och tall. Kompletterande provtagning av ytjord fran naturomradet inom det
planerade bostadsomrédet visar att det finns halter av metaller, framst kadmium,
koppar, bly och zink, i det 6ver jordskiktet som Overskrider mindre kanslig markan-
vandning. Den fororenade marken maste dtgérdas. Sanering av marken bor genom-
foras pa sa vis att befintligatrad, tallar, kan sparas.

Buller

Planomradet paverkas av buller fran trafiken pa bland annat Langmartensgatan och
Gideonsbergsgatan samt fran befintliga verksamheter inom kvarteret Isolatorn. Tra-
fikbuller omfattar buller fran trafiken fran angransande gator. Externt industribuller
omfattas forutom buller fran verksamheten aven buller fran trafik, godshantering
med mera som uppstar pa verksamhetstomten eller i direkt anslutning till foljd av
verksamheten.
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Trafikbuller

Riksdagens riktvarden enligt proposition 1996/97:53, ” Infrastrukturinriktning for
framtida transporter” :

30 dB(A) ekvivalentnivainomhus

45 dB(A) maximalnivainomhus nattetid

55 dB(A) ekvivalentniva utomhus (vid fasad)

70 dB(A) maximalnivavid uteplatsi anslutning till bostad

Riktvérdena bor normalt inte dverskridas vid nybyggande av bostader. Vid tillamp-
ning av riktvardena bor hansyn tas till vad som &r tekniskt mojligt och ekonomiskt
rimligt. | de fall utomhusnivan inte kan reduceras till nivaer enligt ovan bor inrikt-
ningen vara att inomhusnivaernainte dverskrids. | centralalagen eller andralagen
med bra kollektivtrafik kan i vissafall avsteg fran dessa varden godtas, men ekviva-
lentnivan ska vara hogst 55 dB(A) utanfor minst halften av boningsrummen i varje
lagenhet. Riktlinjernai Oversiktsplan for Vasteras tétort, Op 54, & samstammiga
med Riksdagens riktvarden.

AF Ingemansson har utfort berakningar av vagtrafikbuller fér planerad bebyggelse
inom kvarteret 1solatorn (Rapport 554992-A, 2011-02-07). Utredningen visar att for
2/3 av bostaderna kommer Riksdagens beslut om hogst 55dB(A) ekvivalentnivavid
alafasader att innehallas. Den ekvivalenta ljudnivan vid fasad mot Langmartensga-
tan och Gideonsbergsgatan berdknas dverstiga 55dB(A), berdknat till 58dB(A), for
samtliga vaningsplan férutom markplan och for 1agenheter in mot garden, och den
maximala ljudnivan beraknas for fasad mot Langmartensgatan till 75dB(A). Pa
grund av bullerregnet fran E18 kommer den bullerdémpade sidan att bli mellan 46
och 50dB(A).

FOr bostader som vetter mot Langmartensgatan och Gideonsbergsgatan klaras mal
om hogst 50dB(A) vid fasad vid minst haflen av boningsrummen med foreslagen
planlsning. For enkelsidiga lagenheter och hornldgenheternai vinkelhuset mot Gi-
deonsbergsgatan fordras |okal a bullerskyddsskarmar pa balkong for att klara hogst
50dB(A) vid fasad for haften av boningsrummen. Med lokala bullerskyddsskérmar
pa balkonger & det mojligt att astadkomma att hogst 10% av |agenheternainnehdller
mal enligt undantag av andra graden, 46-50dB(A) pa den tysta sidan, inom omréadet.
Tillgang till uteplats med hogst 45dB(A) ekvivalent och hdgst 70dB(A) maximal
ljudnivafinns pa gardarna.

Externt industribuller

Utomhusriktvérden for externt industribuller vid bostdder och rekreationsytor i bo-
stéders grannskap samt utbildningslokaler & under dagtid, klockan 07-18, angivna
till 50 dB(A) ekvivaentniva Berakningar utforda av akustikbyran visar att det finns
cirkafyraljudkallor som behdver dtgardas for att riktvarden om externt industri-
buller skall innehallas. Den anl&ggning som dominerar Ijudbilden & spansugen pa
taket till Modellverkstaden men &ven cyklonen som hor till Emaus mekaniska verk-
stad med tillhérande utblas 6ver takniva samt en flakt pataket till Rabe Tooling bi-
drar till de hoga ljudnivéerna. Den sammanlagda |judnivan vid den mest utsatta bo-
stadsfasaden uppgar till cirka 60 dB(A), frifaltsvarde. Bullerkarteringen &r gjord
med forutsattningen att verksamheterna endast bedrivs pa dagtid, vardagar, mellan
kl 07-18. Om verksamheten andras kan det medféra att |judkraven skarps och med-
for ytterligare krav pa befintliga ljudkallor. Se tabell pa andra sidan.
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UTOMHUSRIKTVARDEN FOR Ekvivalent ljudniva i dBA Hogsta ljudniva

EXTERNT INDUSTRIBULLER i dBA lage FAST
Dag kI Kvall kl 18-22 Natt kl 22-07 Momentana
07-18 samt sondag och ljud nattetid kI

helgdag kl 7-18 22-07

Bostdder och rekreationsytor i 50 45 40 (galler ej 55

bostdaders grannskap samt utbildnings-

utbildningslokaler och vards- lokaler)

byggnader

Tabell: Riktvarden for externt industribuller

Akustikbyran har angett forslag till tgarder for att klara aktuellt riktvérde for ex-
ternt industribuller. Spansugen, Modellverkstaden, och flakten, Rabe Tooling, ar
dldre installationer dér det troligtvis|0nar sig att byta fléktarna mot nya och tystare.
Cyklonen, Emaus mekaniska verkstad, kan dampasi form av en skarm dainstallat-
ionen &r relativt ny. Aven den tillhérande flakten behéver dampas.

Motivering/Beddmning

Buller fran trafiken i omgivningen samt det externa industribullret fran verksamhet-
er inom Isolatorn 3 paverkar ljudnivaernainom det foreslagna bostadsomradet. Be-
byggelsen har placerats for att skapa en tyst gardssida men atgarder kréavs for att
uppfylla Riksdagens riktvarden. For samtliga légenheter i lamellhusen till&mpas att
minst hdlften av boningsrummen ska vara mot tyst sida eller [juddéampad sida. Be-
hov finns ocksa av byggnadstekniska dtgarder som dampar bullret i form av lokala
skarmar (balkongskarmar), speciafonster och dylikt. Hornlégenheter som inte van-
der sig mot innergarden har behov av balkongskarmar som medfor att ljudnivan
uppfylls men &ven andralagenheter kan behdva dtgérdas for att oka antalet |agen-
heter med boningsrum mod tyst sida, 45dB(A). Mgjlighet finns att anlégga gemen-
samma uteplatser pa garden, tyst sida, med hogst 45dB(A) ekvivalent och 70dB(A)
maximal ljuniva.

For att klara det externaindustribullret krévs dels dtgarder pa befintliga anlaggning-
ar dels att dldre anlaggningar byts ut mot nya som & mindre bullrande. Foreslagna
atgarder for att klara det externaindustribullret ar rimliga vad géller genomférande
och kostnad. Detaljplanen reglerar dven att lastgardar inom verksamhetsomradet inte
ska placeras mot bostadsbebyggel sen.

Atgérder kommer goras for att né en acceptabel 1judmiljo for bostadsmiljén men
avstegsfall kommer att behdva tillampa. En exploatering med bostéder i kvarteret
Isolatorn har flera positiva effekter som vager upp och gor omradet 1ampligt att be-
bygga;
e Ny bebyggelse med mycket goda kollektivtrafikforbindel ser (stomlinje) samt
ingdr i ett befintligt gang- och cykelvagnét (huvudstrak)
e Naéracentrum med dess utbud men aven service som matvaruaffar och
skolalforskolai direkt anslutning till kvarteret
e Den nyabebyggelsen ger ett 6kat serviceunderlag for befintlig service i Gi-
deonsberg men dven Vasteras centrum
e Bostader med hiss vilket & positivt pa Gideonsberg
e Exploateringen medfor aven att de fororeningar som finnsi marken kommer
att saneras
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Saker het/Skyddsr um/H 6j dbegr &nsade omr aden

Planomradet ligger utanfor det omrade som definierats som riksintresset for luftfart,
Vasteras flygplats, men inom ett omrade som innehar begransningar i tillaten
byggnadshdjd, de sa kallade hinderbegransade ytorna. Kvarteret Isolatorn ligger mitt
i ett omrade som begrénsar byggnadsverk till mellan +51,4 meter och +151,5 meter
(konisk yta dvs. lutar uppét och utat) enligt hojdsystem RH70. Planerad bebyggelse
&r 1agre an den till&tna hogsta byggnadshdjden inom den hojdbegransade ytan och
paverkar inte riksintresset for V asteras flygplats.

Skyddsrum behdver for ndrvarande inte anordnas.

Olycksrisker

Brandfarlig och explosiv vara hanterasi tillstandspliktig méngd inom och i anslut-
ning till planomradet. Tva av riskkalorna utgar eftersom befintliga byggnader, en-
ligt planskiss, kommer att rivas. En riskkalla, brandfarlig vara, aterstar men hante-
ringen sker pa ett sadant avstand till det aktuella planomradet att erforderligt
skyddsavstand beddms uppnas.

Inom den sddra delen av fastigheten Isolatorn 3 finns en byggnad inrymmande ett
hogeffektlaboratorium. | denna del av planomradet bedrivs dven verksamhet inom
Westinghouse verksamhetsomrade. Planer finns pa att bygga ytterligare ett htgspan-
ningslaboratorium i omradet. Dessa verksamheter bedoms inte verka stérande for
eller pd annat sétt paverka boende inom det aktuella planomradet.

Forutsattningar for ra&ddningsingripande

Framkor ningstider

Planen foresl&r bostadsbebyggelsei max 10 vaningar 6ver mark, det vill sdga grupp
A. Raddningsstyrkans framkorningstid far enligt aktuellt kommunalt handlingspro-
gram for réddningstjanst inte dverskrida 5 minuter till aktuell bebyggelsetyp (A).
Faststélld tidsram Overskridsinte.

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

Det finnsinga brandposter i omradet sedan tidigare. Uttagsposter for brandvatten
finnsinte heller inom rimliga avstand fran planomradet. For att kunnatillgodose
behovet av brandvattenforsorjning inom planomradet maste darfor ett brandpostnét
med minsta kapacitet 1200 |/min och med maximalt inbordes avstand mellan brand-
poster 150 meter anléggasi planomradet.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Hallbarhetsfyran

Hallbarhetsfyran ar stadsbyggnadskontorets verktyg for att visa om planen/projektet
forbattras frén nuvarande forhdllanden till framtida anvandning av omrédet avseende
social, ekologisk, kulturell och ekonomisk hallbarhet. Bedémningen redovisasii
nedanstaende diagram med kommentarer.

20/22



NU SEDAN
Social Social
Ekologisk Ekologisk
Kulturell Kulturell
Ekonomisk Ekonomisk
Summa: 23 Summa: 34

Diagram: Hallbarhetsfyran

Detaljplanen ger mgjlighet till en blandning av bostéder (flerfamiljshus, gruppbostad
samt adreboende) men aven till verksamheter och service. Blandningen med flera
andamal kan skapa en mangfald i omradet och bidratill att folk ror sigi omradet pa
olikatider av dygnet. Kravet pa genomgaende trapphus mot L angmartensgatan samt
mojlighet att ta sig gent genom omréadet for gadende och cyklister &r faktorer som kan
bidratill en 6kad kénsla av trygghet fér de som bor i omradet eller passerar forbi.
Positivt for den sociala samvaron &r att bostadsgardarna ges en gron karaktdr som
inbjuder till utevistelse, samvaro och lek, for alla aldersgrupper. Forskolai kvarteret,
narheten till Emausskolan, parkomradet Marens hage samt Ringvallen &r stora for-
delar for barnfamiljer.

D& omradet &r relativt centralt beldget med nérhet till olika serviceinrattningar, har
goda gang- och cykelforbindel ser samt bra kollektivtrafikforsorjning finns mojlighet
att klara ett boende utan bil vilket framjar folkhal san. Laget medfor docka att omré-
det paverkas av buller fran trafiken pa E18 men aven kringliggande gator. Detta har
paverkat utformningen av omradet och aven byggnadstekniskt. Marken inom kvarte-
ret Isolatorn &r i vissa delar mycket fororenad. Exploateringen innebér att marken
kommer att saneras och forbattra forhalandenai marken och i narligganden vatten-
drag som Emausbécken. Likasa kommer de grona gardarna ge mojlighet att infil-
trera och fordréja dagvatten innan det nar Emausbécken jamfort med idag da dag-
vattnet fran parkeringsytorna leds direkt till béacken.

Exploatering av delar av kvarteret | solatorn med bostader bidrar till en fortatning i
staden péa redan ianspraktagen mark. Detaljplanen ger kvarteret nya utvecklingsmoj-
ligheter och kvarteret far ett hogre ekonomiskt varde.

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft och vatten

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft finns for kvavedioxid, kvaveoxider, svaveldi-
oxid, kolmonoxid, bly, bensen, partiklar (PM2.5 och PM10) och ozon enligt MB 5:1.
Kommunal planering ska utforas pa savis att gallande miljokvalitetsnormer inte
overskrids. Berdkningar visar pa att arsmedelvardena av partiklar (PM10) berdknas
bli 13-16ug/m® i omrédet vid byggnader ndrmast gatorna (det lokala bidraget frén
gatan beraknas bli 3-5mmg/m? 6ver bakgrundsnivan). For kvavedioxider (NOXx)
beraknas &rsmedelvardet bli 13-20ug/m®. Ingaav de beraknade vardena dverskrider
nedre utvarderingstrosklarna.
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Miljokvalitetsnormer finns for ytvatten, grundvatten samt konstgjorda och kraftigt
modifierade vatten. Genomforandet av detaljplanen beddms inte medféra att gal-
lande miljokvalitetsnormer for vattenforekomster, avseende god kemisk och ekolo-
gisk status for ytvatten eller for grundvattnets kemiska och kvantitativa status inte
uppnas. Dettatill foljd av att storre delen av fastigheten kommer att dtgérdas ned till
kanslig markanvandning samt att tak- och dagvatten inom hela planomradet skare-
nas.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforandetid
Genomférandetiden & 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Andrad lovplikt/lov med villkor
Foljande atgérder ar befriade fran krav pa bygglov: Solfangarei takfall.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen har uppréttats av planavdelningen i samarbete med representanter fran
Fastighetskontoret, Sociala namndernas stab, Tekniska namndens stab, Kultur, Idrott
och Fritidsnamndens stab, Pedagogi ska ndmndens stab, L antmaéteriforvaltningen,
Milj6- och hélsoskyddsférvaltningen, Bygglov och tillsynsavdel ningen samt Méa-
renergi. Underlag till detaljplanen samt illustrationer har arbetats fram av SWECO.

Stadsbyggnadskontoret

Hans Larsson
Planchef
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