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Detaljplan fér Oster Mélarstrand, etapp 4, Visterds, Dp 1842

PLANPROCESSEN

| detaljplanen ges en samlad bild av markanvandningen och hur miljon ar tankt att férandras eller
bevaras. Under samradsskedet for planforslaget ges berorda majlighet att Iamna synpunkter pa
forslaget. Darefter sker en bearbetning av planforslaget som sedan stalls ut for granskning av
allmanheten. | antagandeskedet antas detaljplanen av byggnadsnamnden eller i vissa fall av
kommunfullmaktige. Antagandebeslutet vinner efter tre veckor laga kraft om inte beslutet
overklagas.

Figuren ovan illustrerar i vilket skede detaljplanen befinner sig i.

TIDPLAN

Detaljplanen handldggs med normalt planférfarande. Samrddet skedde under december 2016 och
januari 2017. Granskningstiden varade mellan 13 mars till 12 april. Detaljplanen antogs av
kommunfullmdktige 20 juni och vann laga kraft den 8 november 2017.

HANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av:

e Plankarta med bestammelser

e Planbeskrivning

e |llustrationskarta

e Grundkarta

e Fastighetsforteckning

e Miljokonsekvensbeskrivning, MKB (SWECO Environment AB, 2016-11-01)

Foljande utredningar har tagits fram som underlag for planarbetet. De férvaras pa
byggnadsnamndens expedition och kan bestéllas darifran;

e Dagvattenutredning (SWECO Environment AB, 2016-11-01)

e Bullerutredning (SWECO Environment AB, 2017-01-19)

e MAKB Oster Mélarstrand, Vasteras (SWECO VIAK AB 2007-06-13)

ILLUSTRATIONER
Alla illustrationer &r gjorda av AWL Arkitekter AB

Hans Larsson Felix Blomstergren

Tel: 021-391254 Tel: 021-39 3256

Postadress: E-post: Telefon:

Stadshuset stadsbyggnadsforvaltning@vasteras.se Vaxel: 021 -39 00 00
Stadsbyggnadskontoret

721 87 Visterss Hemsida: www.vasteras.se
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Detaljplan fér Oster Mélarstrand, etapp 4, Visterds, Dp 1842

PLANBESKRIVNING

SAMMANFATTNING

Planen skapar férutsattningar for att forverkliga en viktig del av Vasteras Malarstaden. Laget i
narheten till kajen vid Kraftverkshamnen, Notuddsparken och Poesiparken, ger platsen unika
forutsattningar. Planen ger byggratter for ca 550 lagenheter (beroende pa lagenhetsstorlek), ett
aldreboende med ca 90 ldgenheter, en férskola och ett gemensamt parkeringshus.

SYFTE

Planen syfte ar att fullfélja intentionerna i den férdjupade Oversiktsplanen fér Centrala
Malarstranden, genom att préva lamplig omfattning och inriktning for den blivande bebyggelsen,
med i huvudsak bostdder och med inslag av verksamheter.

PLANOMRADETS FORUTSATTNINGAR

LAGE OCH OMFATTNING

Planomradet ar beliget 6ster om Oster Malarstrand, etapp 3 (Kajstaden) och norr om
Notuddsparken och det &r ca 4,0 ha stort. Planomradet visas som en streckad svart linje pa bilden
har nedanfor.

MUAB, AWL UTKAST SITUATIONSPLAN DP4
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Detaljplan fér Oster Mélarstrand, etapp 4, Visterds, Dp 1842

MARKAGOFORHALLANDEN
Planomradet omfattar fastigheten Vasteras 1:141 som ags av Malarstrandens Utvecklings AB
(MUAB), samt delar av fastigheterna Vasteras 1:128 och 1:154 som &gs av Vasteras kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Visterds Oversiktsplan 2026

”Oster Malarstrand har linge varit vart viktigaste férnyelseomrade och en férutsittning for
forverkligandet av Visteras Malarstaden. Kommande etapp p& Oster Malarstrand ska bli vart forsta
hallbara teknik- och miljéstadsdel”. Se vidare under rubrik Hdllbar stadsdel pa sid 11.

Férdjupad éversiktsplan for Centrala Mdlarstranden, OP 56

Planomradet ingar som i en del av i den férdjupade 6versiktsplanen for Centrala Mélarstranden. Den
foreslagna markanvandningen dverensstammer till stora delar med 6versiktsplanen. Den angivna
grundstrukturen for bebyggelsens hojd har delvis frangatts, genom att detaljplanen generellt féreslar
en hogre exploatering.

Detaljplan
Delar av planomradet ar tidigare planlagt, genom detaljplan for Kv. Notudden, batupplaggning mm,
antagen i juni 1996, Dp 1281.

Strandskydd
Strandskyddet ar upphéavt inom hela planomradet. Planomradet ar beldget langre fran Malaren an
100 meter, varfor strandskyddet inte ska aterintrdda i samband med denna planlaggning.

Planuppdrag
Byggnadsnamnden beslutade i februari 2016 att ge Stadsbyggnadskontoret i uppdrag att uppratta en
detaljplan for omradet.

Bedémning av miljépdverkan

Detaljplanens genomférande bedéms medfdra betydande miljopaverkan enligt 6 kap. 11§
miljobalken. En miljokonsekvensbeskrivning har darfor upprattats enligt kraven i plan- och bygglagen
5 kap. 18 §. Se vidare under rubriken Konsekvenser av planens genomférande, MKB sid 14.

MARK OCH VEGETATION

Mark och byggnader

Marken inom planomradet anvands idag for mindre upplag, i vantan pa exploatering.
Notuddsparken ar nyligen iordningsstalld till ett méalarnara parkomrade och i anslutning till parken
ligger den nya lekplatsen Poesiparken.

Marken ar i stort helt plan och den bestar av uppfylld mark som belagts med grus och asfalt.
Vid markundersokningar har olika féroreningar, sdsom bly och zink, konstaterats forekomma i halter

som kan utgora en risk bade for den lokala miljon och fér manniskors halsa. Under 2014
genomférdes miljotekniska markundersékningar inom planomradet. Forslag pa efterbehandling har
ldmnats i en saneringsanmalan. Saneringen kommer att genomforas till en niva dar exploatering for
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Detaljplan fér Oster Mélarstrand, etapp 4, Visterds, Dp 1842

bostdder kan tillatas utan att markféroreningarna bedéms medféra nagra negativa konsekvenser pa
manniskors hélsa eller miljon. Under hosten 2014 pabdrjades sanering av “hot spots” (farligt avfall)
inom omradet. Ett delomrade med avseende pa farligt avfall har sanerats inom planomradet.

Se vidare planens MKB.

Risk for éversvimningar

2014 kom Lansstyrelserna runt Méalaren med nya rekommendationer for lagsta grundldaggningsniva
for ny bebyggelse vid Méalaren. Ny sammanhallen bebyggelse samt samhallsfunktioner av betydande
vikt behover placeras ovan nivan 2,7 meter (RH2000). Enstaka byggnader av lagre varde bor placeras
ovan nivan 1,5 meter (RH2000). Vasteras stad kommer att félja de nya rekommendationerna, och
Visteras Oversiktsplan 2026 kommer att revideras med anledning av detta. | detaljplanen féreslas
samtliga byggnaders bottenvaning ligga dver denna niva. Se vidare MKB och Dagvattenutredning.

GATOR OCH TRAFIK

Gatundit
Planomradet angdrs fran Bjornoévagen via Oster Mélarstrands allé.

Gdng- och cykelvigndit

Det primara cykelstraket i anslutning till planomradet ar det befintliga pa sodra sidan av Bjérno-
vagen. Sekundéra cykelstrak ar dels det langs den sddra sidan av Oster Malarstrands allé och dels det
som gar genom Notuddsparken, via kajen vid Kraftverkshamnen, forbi Kokpunktens entré och vidare
till Lilldudden.

Kollektivtrafik

VL:s stomlinje 2 trafikerar Bjornévagen. Avstandet dit fran planomradet varierar mellan drygt 100 m
till drygt 500 m. For att 6ka tillgdnglighet inom Oster Mélarstrand planeras en busslinje for
kompletteringstrafik pa Oster Mélarstrands allé, fram till den blivande skoltomten.

TEKNISK FORSORJNING
Planomradet kan anslutas till befintliga férsorjningsystem.

En sarskild Dagvattenutredning har gjorts for planomradet.

Avfall ska hanteras enligt Vasteras stads Renhallningsordning, antagen av Kommunfullmaktige 2014-
06-04. Nirmaste atervinningscentral fér grovavfall och farligt avfall finns vid Angsgérdet.
Se vidare under rubrik Avfallshantering, sid 13.

HALSA OCH SAKERHET

Storningar
| den sarskilda MKB:n och bullerutredningen redovisas stérningar fran trafikbuller, forslag till
atgarder och fortsatt arbete.
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Olycksrisker

Riskinventering: Inom planomradet planeras inte nagra verksamheter som kan medféra olycksrisker
inom eller utanfér planomrédet. | samband med detaljplanen fér Oster Malarstrand, etapp 3, gjordes
en Overgripande riskbedomning (WSP 2014-09-09). Bedomningen i denna ar att riskpaverkan pa
detaljplanen &r acceptabel. Den laga risknivan grundar sig pa val tilltagna skyddsavstand, vilka
Overstiger riskkallornas konsekvensomraden. De riskkallor som bedémdes da var foljande;
Bjornovagen som ar en sekundar led for farligt gods, inom fastigheten Gastuben 5 hanteras
brandfarlig vara, liksom pa Kungsangsverket, samt Svensk Vaxtkrafts biogasanldggning pa
Angsgirdet. Samtliga dessa riskkéllor ligger pa ett lingre avstand frdn denna detaljplan dn Oster
Malarstrand, etapp 3.

Férutsdttningar fér rdaddningsingripanden

Framkérningstider: Planen foreslar bostadsbebyggelse i form av flerbostadshus upp till 16 vaningar,
dldreboende, forskola, sa kallad A-bebyggelse. Raddningsstyrkans framkérningstid far darmed inte
Overstiga 5 minuter. Faststalld tidsram 6verskrids inte.

Brandvattenférsorjning: Planomradet ska, enligt kommunalt handlingsprogram brandvatten-
forsorjas fran brandpostnat med minsta kapacitet 1200 I/min. Rekommenderat maximalt avstand
fran samst beldgna uppstallningsplats for raddningsfordon till brandpost ar 75 meter, vilket medfér
ett maximalt inbordes avstand mellan brandposter pa 150 meter vid flera brandposter. Darefter skall
avstand fran uppstallningsplats till angreppspunkt vid byggnad inte 6verstiga 50 meter. Detta innebér
totalt att maximalt avstand fran brandpost till angreppspunkt i byggnad inte bor 6verstiga 125 meter.
Nadrmaste befintliga brandposter ligger pa avstand som 6verstiger detta och darfor bor nya
brandposter forlaggas inom hela planomradet for att uppna angivna avstand.

Lek och rekreation

En storre stadsdelslekpark, Poesiparken har byggts i det grona straket, mellan etapp 2 och denna
etapp, i direkt anslutning till blivande bostdder och forskola. Inom Notuddsparken och Malarparken
finns goda mojligheter till rekreation. Avstandet till Malarparken &r som mest ca 200 meter.

PLANFORSLAGET

STADSDELEN OSTER MALARSTRAND

Exploateringsomradet Oster Milarstrand utvecklas etappvis av Malarstrandens Utvecklings AB
(MUAB). De tre forsta etapperna innehaller sammanlagt drygt 2000 lagenheter. Denna etapp 4
innehaller ca 550 Igh. Aterstaende etapp inom Oster Malarstrand utgors av kv. Forseglet, berdknas
innehalla ca 900-1000 Igh.

Avtalet mellan Vasteras stad och MUAB innebar att J]M AB och Peab Bostad AB far hélften av
byggratterna inom omradet och att Vasteras stad fordelar halften av byggratterna pa ovriga aktorer
pa bostadsmarknaden.

PLANOMRADET - OVERGRIPANDE STADSBYGGNADSIDE

Inom planomradet planeras for ca 550 lagenheter i sex olika kvarter, som kan delas upp i mindre
fastigheter och exploateringsenheter. | ett av kvarteren planeras ett dldreboende med ca 90
lagenheter. Se stadsplaneillustration pa sid 8.

6/18



Detaljplan fér Oster Mélarstrand, etapp 4, Visterds, Dp 1842

Den overgripande stadsbyggnadsidén beskrivs av AWL arkitekter;

"Etapp 4, Parkstaden, ar en fortsattning pa etapp 3, Kajstaden. | etapp tre ar kajen, kraftverkshamnen
och narheten till Kokpunkten stadsdelens huvudtema. Kvarteren ar stadslika, men uppbrutna for att
sldppa in ljus och for att ge utsikt. | etapp fyra ar narheten till gronskan det mest tongivande.
Kvarteren ligger skyddade innanfér Notuddsparken och 6ppnar sina gardar mot naturomradet”.

Orienterbarhet

”Parkstaden bygger vidare pa den tidigare etappens vav av gator och stadsrum med olika karaktéarer.
Stadsdelen byggs upp kring lankande huvudstrak med siktlinjer som sammanbinder olika platser och
malpunkter. Man ror sig fran plats till plats och leds hela tiden vidare genom stadsdelen. Variation i
byggnaders hojd och karaktar samt gatornas olika utformning goér rorelserna intressanta och skapar
orienterbarhet. Pa utvalda platser i stadsdelen placeras hogre hus som fungerar som noder i omradet
tillsammans med Kokpunktens maktiga gestalt. | de inre kvarteren finns byggnader i trevaningsskala
som ytterligare forstarker variationen”.

Gdng- och cykelvinlig stad

”Det ska vara latt att cykla och g i stadsdelen. Flera alternativa vagar finns att valja mellan for att ta
sig fran en plats till en annan, vilket skapar trygghet och variation. | kvarteren foreslas att cykelrum
placeras lattillgangligt fran gatan”.

Koppling till gronska

”Kvarteren langs Oster Malarstrands allé bygger vidare pa etapp 3:s idé med gardsrum som éppnar
sig i fina vaderstreck mot det centrala parkstraket. De inre kvarteren med sina grona gardar ligger
skyddade intill Notuddsparken och har en tydlig koppling till dess grénska som letar sig in mellan
husen och upp pa gardarna. Har ar gronskan den barande gestaltningsidén vilket avspeglas i
byggnadernas karaktar. Forutsattningar for en gron stadsdel sdkerstalls genom ett tillrackligt jorddjup
pa bjalklagsgardarna samt att motet med Notuddsparken sker pa ett mjukt och omhandertaget satt”.
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Perspektivet visar bebyggelsen mot Notuddsparken.
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Barnens stadsdel

”| Parkstaden bor man skyddat ndra Notuddsparken och det ar latt att ta sig fram pa bilfria gdng- och
cykelvagar. Forskolan ar placerad i stadsdelens 6stra kant, med férskolegarden i direkt koppling till
bade Notuddsparken och den nyanlagda lekplatsen Poesiparken”.

Namnsdttning
Detaljplanens illustrationsplan, i mindre format har nedanfor, visar de foreslagna namnen pa gator

och platser som anvands i planbeskrivningen. De nya foreslagna namnen ar pa gatorna ar;
Najadgatan, Valfiskgatan och Rangatan.

Stadsplaneillustration

MUAB, AWL \ UTKAST SITUATIONSPLAN DP4
U 2016-11-03

ALLMANNA PLATSER

Gator och torg

Gatustrukturen bestar i princip av en typ av gata - Boendegata. Se bild pa nasta sida. Sektionen visar
ocksa var gransen gar mellan kvartersmark och gatumark.
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Parkstrdket

”Genom stadsdelen I6per parkstraket som kopplar samman Kokpunkten med bebyggelsen i dster.
Straket erbjuder en gen och trygg transport genom stadsdelen fér gaende och cyklister. Har ryms
forutom gang- och cykelvagen aven grasytor, grupper av trad och sittplatser. Parkstraket ar en
enklare vardagspark dar man kan sitta ner med en bok, rasta hunden eller leka med barnen. Straket
skapar ocks3 identitet och stora kvaliteter for bostadskvarteren langs med Oster Mélarstrands allé”.

Notuddsparken
Mindre delar av Notuddsparken ingar i detaljplanen och ges beteckningen PARK.

NY BEBYGGELSE

Bostadskvarter

"Kvarteren ar val definierade mot omgivande gator med en tydlighet mellan det privata och det
offentliga. Oppningar i kvarteren bjuder staden pa grénska, skapar kontakt mellan gata och gard och
ger goda utsikts- och ljusforhallanden fér bostaderna.

De barnvanliga bostadsgardarna ar utformade med varierande karaktar och 6ppnar sig mot sdder
och vaster for fina solforhallanden. De flesta ldagenheterna har utsikt mot gronska och lagenheterna
pa de hogre vaningsplanen har sjoutsikt. Gardarna ar upphojda en meter ovan gatorna och har en lag
mur som markerar en tydlig grans mellan offentligt och privat. Har finns sittplatser och ytor for lek
och odling.

Planen ger forutsattning for lagenheter med genomgaende planldsning och hérnlagenheter med
fonster at tva eller tre hall. Det ar viktigt att de hoga husen i omradet ges en omsorgsfull gestaltning
med en slank karaktadr da de utgor ett markant inslag i stadsiluetten. De héga husens avslutning
uppat ska ha ett omhéandertaget uttryck”.

For att sdkerstalla en god arkitektonisk kvalité finns en sarskild planbestammelse i detaljplanen; f1 =
Byggnader ska ges en omsorgsfull gestaltning.
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Kvarter med dldreboende

| kvarteret som grénsar till Oster Mélarstrands allé dar den bdjer av mot séder, planeras ett
dldreboende. Detta foreslas i sex vaningar och innehaller ca 90 lagenheter. Kvarteret ar sa stort att
aldreboendet far en relativt rymlig egen gard. For att mojliggora ett vaxthus pa garden finns en
sarskild planbestammelse for denna gard; f3 = Viéxthus, max 50 kvm far uppféras

Inlastning med fordon far inte ske fr&n Oster Mélarstrands allé.

Flexibla byggriditter

Byggratterna inom kvarteren anges pa plankartan for respektive byggnadskropp som en "byggruta”.
Pa plankartan ar denna "byggruta” utformad med marginal for att ge flexibilitet vid den kommande
projekteringen, for antal lagenheter per trapphus och for olika lagenhetsstorlekar. | detaljplanen
anges inom varje “byggruta” en sarskild planbestammelse el = Tilldtna byggnadsarea ér 90 %.

Bostadsgdrdar

Planen ger generellt mojlighet till 6verbyggda gardar. For att gardarna ska fa den grona karaktar som
illustreras, kompletteras planbestammelsen; Marken fér byggas under med planterbart och kérbart
bjdlklag, med texten; Bjélklaget ska vara sG konstruerat att det klarar en 6verbyggnad om 60 cm,
varav minst 50 cm véixtbddd.

For bostadskvarteren giller féljande planbestammelse allméant; Bostadgdrdar ska ha plats for lek och
samvaro och vara ndbara fran omgivande gata. Gdrden ska ha en grén karaktdr och till 60 procent
var klddd med vegetation.

For bostadskvarteren mot Notuddsparken ar det sarskilt viktigt att det blir en mjuk och naturlig
O6vergang mellan garden och parkmarken, vilket regleras med féljande planbestammelse; n1 =
markyta ska ansluta i nivd mot angrédnsade parkmark. Synliga stédmurar far ha en maxhéjd om 0,5 m."

Forskola

Forskolan med sin gard ar placerad i direkt koppling till bade Notuddsparken och den nyanlagda
lekplatsen Poesiparken. Garden ar ca 1500 kvm stor. | férskolan planeras for ca 80 barn i fyra
avdelningar. Detta ger en gardsyta om ca 20 kvm per barn.

Inlastning med stérre fordon far inte ske frdn Oster Mélarstrands allé.

Kvarter med parkeringshus

| ett kvarter vid Oster Malarstrands allé, féreslds ett parkeringshus i den norra delen av kvarteret och
en bostadsgard i den sédra delen. Detaljplanen ger mojligheter att byggas parkeringshuset i fem
vaningar och det har entré fran Oster Malarstrands allé. | detta utférande rymmer parkeringshuset ca
440 p-platser. Det kan da tillgodose ett stérre parkeringsbehov dn vad som krévs fér bostads-
bebyggelsens behov.

Utférandet av parkeringshuset, framfér allt fasaderna, dr en mycket viktig stadsbildfraga, med
hansyn till det utsatta lage och att det ror sig om en stor volym. For att sakerstalla en god
utformning, satts i detaljplanen en sarskild planbestammelse; f 2 = Utformning av fasader och tak ska
ges en sdrskilt omsorgfull gestaltning. Denna utformningsbestammelse kompletteras med féljande
text, vilken ska sakerstélla parkeringshuset som en trygg miljo; Entréer, ramper och parkeringsplan
ska var ljusa, vdl belysta och upplevas som trygga.
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Tillgdinglighet

Bebyggelsens utformning ska sakerstélla en god tillganglighet till husens entréer och innergardar,
parkeringshus, garage, de offentliga rummen och parkerna. Alla lagenheter kommer att var
tillgdngliga med hiss.

Marken inom planomradet &r i princip plant, vilket medfor att offentliga ytor och parker har
forutsattning att ges en god tillganglighet.

PARKERING OCH PARKERINGSTAL
Parkering sker i garage under bostadsgardarna eller i ndgon av stadsdelens tva gemensamma
parkeringshus. Parkeringstalet ar 1,0 platser/lagenhet.

Totalt planeras for ca 550 parkeringsplatser for bostadshusens behov. Av dessa planeras 60 % i
nedgrdvda garage pa kvartersmark och 40 % i det ovan redovisade parkeringshuset. P4 gatumark
foreslas mycket fa markparkeringar, sammanlagt ca 10 stycken vid férskolan pa Sjojungfrugatan. Se
planillustrationen.

Ett syfte med att ha fa gatuparkeringar/allmanna parkeringar i omradet &r att minimera o6nskad
soktrafik bland bostadskvarteren. Pa bostadgatorna finns plats fér handikapplatser och platser for
angoring, exempelvis vid dldreboendet.

Staden bygger och forvaltar parkeringshuset, genom det sarskilda parkeringsbolaget.

HALLBAR STADSDEL

| Vasterds Oversiktsplan 2026 anges att “Kommande etapp pa Oster Mélarstrand ska bli vart forsta
hallbara teknik- och miljéstadsdel”. | detaljplanen fér Oster Malarstrand, etapp 3, beskrevs stadens
Overgripande arbete med ”"Hallbar stadsdel”, och testning av Breeam Communities svenska manual
for hallbarhetscertifiering av stadsdelar. Arbetet genomférdes i bred samverkan inom staden,
tillsammans med de inblandade byggherrarna, under ledning av fastighetskontoret och
representanter for Sweden Green Building Council. Staden beslutade att inte gora en certifiering.

Utifran erfarenheter fran detta arbete, redovisades i den tidigare detaljplanen, foljande faktorer som
beskriver begreppet “hallbar stadsdel” inom Oster Mélarstrand. De beddm:s till stora delar
fortfarande vara tillampliga;

- Planens gréna samband och planen sociala kvaliteter. Planillustrationen visar det goda
sambandet mellan omradets parker och variationen av olika motesplatser i omradet, bade
for den boende i omradet for den besokande Véasterasaren; Narheten till Kajpromenaden,
med sina sittplatser, bryggor, sma butiker/caféer och batlivet i hamnbassangen,
Notuddsparken med 6ppna ytor for lek och samvaro och spannande promenadstigar, samt
parkstraket med den nya Poesiparken.

En viktig motesplats, framfor allt for barnfamiljer, blir forskolan. For det boende i omradet,
med de boende i dldreboendet, blir dock troligtvis de egna gardarna den viktigaste
motesplatsen.

- Omradet ar attraktivt for cyklister. Langs Bjoérnévagen finns en primar cykelvdg och genom
planomradet finns en sekundar cykelvag pa Oster Milarstrands allés sddra sida och ldngs
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Notuddsparken. Dessa har sinsemellan ocksa ett bra samband, eftersom man kan cykla pa de
nastan bilfria gatorna.

Pa varje gard foreslas en separat cykelforrad i direkt anslutning fran gatan. Cykelnormen ar
hog i omradet, enligt stadens parkeringsriktlinjer.

Parkeringshus. Gangavstandet till ett parkeringshus har betydelse for hur attraktiv bilen
uppfattas i relation till andra transportsatt. | det aktuella planomradet ar det langsta
avstandet till parkeringshuset ca 200 meter.

Genom att parkeringshuset uppfors i stadens regi, finns mojligheter att styra manniskors
beteende genom parkeringstaxan. Det finns inte nagra ”billiga” markparkeringar i omradet.
Parkeringsgaraget bor innehalla laddningsstation for elbilar, gdrna kopplade till solceller.

Grona gardar ar en viktig kvalité, sarskilt for barnen. Stadsplanen, med sina gemensamma,
relativt sma gardar, ger en bra forutsattning for lek och samvaro i den lilla skalan. For att
gardarna ska kunna ges den grona karaktar som stadsplanen illustrerar ar det viktigt att
gardsbjalklagen konstrueras sa att kan ha en rik vaxtlighet. Planen foreskriver detta genom
sarskilda planbestammelser (se sid. 10). Fragan ska foljas upp i bygglovskedet.

Dagvattenhanteringen i omradet har tva syften, att rena dagvatten och att forebygga
Oversvamningar. | den sarskilda Dagvattenutredningen (se vidare nasta sida) foreslas ett
trogt uppsamlingssystem for dagvatten, vilket ocksa ger mojlighet till rening av vattnet. Langs
gatorna infiltreras dagvattnet till de allétrad som ska planteras.

| kvarteren kan dagvattnet fordroéjas i vegetationsytor, fordrojningsmagasin och genom grona
tak pa lagre byggnader. Dagvattnet kan ocksa samlas upp for att utnyttjas for bevattning.
Parkstraket utformas med skalformade grasytor (svackdiken) dar det vid extrema regn tillats
oversvamning.

Utredningen visar att féroreningarna fran omradet “minskar markant” med de foreslagna
atgérdena for lokalt omhédndertagande av dagvatten och att inga halter av fororeningar
overskider riktvardet for direktutslapp i Malaren.

Klimatanpassning, dversvamningar. Bebyggelsen ar planerad och hojdsatt sa att den klarar
stadens och lansstyrelsens rekommendationer for 6versvamning fran Malaren.

Energieffektivitet. Staden har en ambition att uppna de energikrav som bidrar till lag
energiforbrukning vid byggnation och anvandning av byggnader. Detta har ocksa varit en
viktig frdga vid markanvisningar inom Oster Mélarstrand, etapp 3.

En faktor som har bedomts som mindre hallbar ar kollektivtrafiken i omradet. For att kollektiv-

trafiken ska kunna vara konkurrenskraftig mot bilen, bor narmaste busshallplats helst ligga pa ett

kortare avstand an parkeringsanldaggningen. Det langsta avstandet till busshallplats fran planomradet

till stomlinje pa Bjornovagen, ar drygt 400 m. En framtida forbattring som planeras inom staden, ar

att forldgga en kompletteringslinje langs Oster Malarstrands allé, fram till den blivande skoltomten.
Detta skulle minska den langst avstandet till busshallplats till ca 200 m.
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TEKNISK FORSORJNING

Dagvatten
| dagvattenutredningen gors foljande slutsatser och rekommendationer:

- Ett antal riskomraden for 6versvamning har identifierats och sarskild hansyn till dessa bor tas
vid hojdséattning av planomradet. Till f6ljd av nérheten till Malaren rekommenderas att
bebyggelsen placeras pa en niva ovan 2,7 meter (RH2000).

- Genomférda berakningar av olika féroreningshalter i dagvatten visar att samtliga undersokta
halter underskrider foreslagan riktvarden om lokalt omhandertagande av dagvatten (LOD)
tillampas. | utredningen redovisas flera forslag pa atgarder och utférande.

- Innergardarna bor utformas som gréna gardar med vaxtbaddar och grona strak. Detta
regleras med planbestdmmelser som redovisas under rubriken Bostadgardar, pa sid 10.

- Ett stOrre avvattningstrak foreslas anldggas inom det planerade parkmarksstraket langs
Agirgatan. Syftet med detta r att omhdnderta och rena dagvatten. Det ska ocksa fungera
som en sekundar avrinningsvag vid hiandelse av haftiga regn. Detaljplanen foreskriver att ett
avrinningsstrak anlaggs, med en sarskild planbestammelse.

- Oljeavskiljare bor finnas i parkeringsgaragen for att hantera de féroreningar som genereras
av biltrafiken.

Avfallshantering

Avfall ska hanteras enligt Vasteras stads lokala renhallningsordning. Organiskt avfall och restavfall ska
sorteras inom varje fastighet i miljobodar eller liknande, vilka bér dimensioneras dven for utsortering
av forpackningsavfall och tidningspapper. Skriften Rdd och anvisningar féor avfallsutrymmen samt
transportvdgar, ska vara styrande vid planering av gemensam avfallslésning. VafabMiljo bor
kontaktas infor projektering eller bygglovsforfarandet for dialog kring planering av avfallsutrymmen.

Elndt
Planen visar ett |ldge for en ny nitstation mellan Agirgatan/Valfiskgatan och Notuddsparken.

STORNINGAR

Trafikbuller

En bullerutredning har tagits fram av SWECO Environment AB, 2017-01-19. Utredningen finns
tillganglig i sin helhet som separat bilaga till detaljplanen.

Bedémningsgrunder

| rapporten kommenteras den foreslagna bostadsbebyggelsen utgaende fran mojligheterna att
innehalla:

+ hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva vid samtliga fasader

+ hogst 55 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva nattetid utanfér minst hélften av bostads-

rummen i varje lagenhet pa bullerdéampad sida

+ bostader pa hogst 35 m2 - hogst 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad

+ uteplats med hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och hogst 70 dBA maximal ljudniva

+ hogsta trafikbullernivaer inomhus, enligt BBR
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Sammanfattning av bullerutredningen

Beradkningsresultatet visar att endast omraden nara trafikerade vagar far ekvivalenta, samt maximala
ljudnivaer over riktvardet for uteplats, 50 dB(A) respektive 70 dB(A). Detta innebar att innergardar,
samt omraden som inte ligger intill en trafikerad vag, fungerar som uteplats for bostaderna.
Bullerberakningar vid fasad visar att ekvivalenta ljudnivaer 6ver 55 dB(A) endast forekommer vid
fasader direkt mot Oster Mélarstrands allé. Fasader mot innergérdar far dessutom ekvivalentnivaer
under 50 dB(A), vilket innebér att dessa kan utrustas med balkonger och ge bostdderna egna
uteplatser.

Lagenheter med fasad mot Oster Malarstrands allé bér planeras sd att minst hilften av bostads-
rummen far tillgang till en fasad med hogst 55 dB(A) ekvivalent ljudniva och 70 dB(A) maximal
ljudniva nattetid. Detta kan exempelvis goras med genomgaende lagenheter. Det enda laget dar
detta kan bli svart att uppna ar pa bottevaningen i korsningen Oster Malarstrands allé och
Sjojungfrugatan. Dar kan mindre lagenheter pa hogst 35 m2 placeras for vilka riktvardet 60 dBA
ekvivalent ljudniva vid fasad géller. | 6vrigt innehalls alla riktvarden.

Forskolans gard far enligt berakningarna ljudnivaer under 50 dB(A) pa hela ytan féorutom en mindre
yta ldngst at 6st. Detta innebar att den klarar Boverkets rekommendationer for forskolegardar.
Eftersom aldreboenden ar permanentbostader galler samma riktvarden som for

bostdder och darfér maste bostdderna inom denna utformas genomgaende med minst

halften av bostadsrummen mot fasad med hogst 55 dB(A) ekvivalent ljudniva eller om

hogst 35 kvm i storlek.

Planbestdmmelse
Detaljplanen anger en sarskild planbestdammelse under rubriken Storningsskydd; Att riktvdrden fér
buller klaras ska redovisas i bygglovskedet.

Miljékvalitetsnormer fér utomhusmiljo

Miljokvalitetsnormer fér utomhusluft finns for kvavedioxid, kvaveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid,
bly, bensen och partiklar (PM10 och PM 2,5), samt ozon, enligt luftkvalitetsférordningen. Kommunal
planering ska utforas sa att gallande miljokvalitetsnormer inte 6verskrids.

| planens overgripande MKB beddms att miljokvalitetsnormerna inte kommet att 6verskridas, dven
med den 6kade trafikbelastningen som planen innebér. Det konstateras att bebyggelsen bestar av
Oppna valventilerade gaturum.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE, MKB
MILJOBEDOMNING

Byggnadsnamnden har tagit stallning till att detaljplanen bedéms ge en sadan betydande
miljopaverkan som avses | 6 kap. 11§ miljobalken. En miljobedémning, med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning, har darfor upprattats enligt kraven i plan- och bygglagen 4 kap. 348.

MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING, MKB

Har redovisas en sammanfattning av MKB:n, (SWECO Environment AB, 2016-11-01). Den omfattar 14
sidor och utgdr en kompletterande bilaga till den fullstindiga MKB:n for hela Oster Malarstrand,
(SWECO VIAK AB 2007-06-13, 50 sidor).

Har beskrivs de specifika konsekvenser som ett genomforande av detaljplanen antas medfora.
Konsekvenser beskrivs med avseende pa buller, markféroreningar och dagvatten.
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BULLER

Ett genomférande av planférslaget bedéms sammantaget fa sma negativa konsekvenser ur
bullersynpunkt. Riktvdardena for buller bedéms kunna innehallas fér samtliga bostader, inklusive
dldreboendet, om ldgenheter med fasad mot Oster Malarstrands Allé planeras s att minst hilften av
bostadsrummen far tillgang till en fasad med hogst 55 dB(A) ekvivalent ljudniva. Dar det inte &r
mojligt kan mindre lagenheter pa hégst 35 m2 placeras for vilka riktvardet 60 dBA ekvivalent ljudniva
vid fasad galler. Har kravs tekniska l6sningar alternativt andringar av byggnadernas utformning for att
riktvardena ska kunna innehallas. Maximala ljudnivaer for uteplatser klaras om uteplatser och
balkonger forlaggs pa innergardarna. Férskolegarden klarar Boverkets rekommendationer om
ljudnivaer utomhus.

MARKFORORENINGAR

Med planerade saneringsatgarder bedoms planforslaget inte ge nagra negativa konsekvenser for
manniskors halsa eller miljon. Det ar positivt att férorenad mark inom planomradet saneras sa att en
eventuell risk for spridning av féroreningar till Malaren upphor. Planerade saneringsatgarder innebar
att omradet kommer att uppfylla de atgardsmal som har beslutats av Vasteras stads miljo- och
halsoskyddsforvaltning. Detta kommer att medféra att riskerna for oonskade effekter minimeras till
en niva dar skada eller oldgenhet inte bedoms uppsta.

DAGVATTEN

Genom god planering vid hojdsattning av planomradet och vid utformandet av dagvattensystemet
beddms riskerna for 6versvamning kunna minimeras. Fororeningstillforseln till ytvattenférekomsten
beddms kunna minskas genom att valja I6sningar for lokalt omhdndertagande av dagvattnet. Planen
bedoms darfor inte paverka miljokvalitetsnormerna for vatten. Under forutsattning att de atgarder
som foreslas i dagvattenutredningen genomférs finns majligheter att planforslaget kan medféra
positiva konsekvenser.

GENOMFORANDEFRAGOR

ORGANISATIONSFRAGOR

Genomférandetid
Genomforandetiden &r 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Ansvarférdelning och huvudmannaskap
Kvartersmark: Ansvaret for utbyggnad av teknisk forsorjning, vdagar och andra gemensamma
anldaggningar inom kvarteren ska regleras i sarskilt avtal mellan MUAB och blivande byggherrar.

Ledningar - VA, dagvatten, fjdrrvirme, elndt och optofiber: Allmanna ledningar till respektive
kvarter, samt brandposter inom omradet, anlaggs av MUAB och bekostas av Malarenergi AB som
ocksa anvisar forbindelsepunkter. Efter utférda arbeten och godkand besiktning évertar Malarenergi
AB agandet och ansvaret for framtida drift och underhall av de allmanna ledningarna. Blivande
fastighetsagare ska erlagga anslutningsavgifter till Malarenergi AB. Detta forutsatts regleras i
overenskommelse mellan blivande byggherrar/MUAB och Malarenergi AB. Mélarenergi AB ar
huvudman fér och férvaltar de allmanna ledningarna. Ovriga ledningar inom kvartersmark ska
anldaggas och agas av respektive fastighetsagare.
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Allmdnna platser: Vasteras stad ar huvudman for allménna platser (gator och parker) inom
planomradet. MUAB bygger ut och bekostar allman platsmark inom exploateringsomradet, enligt
Ram- och exploateringsavtalet. Den allmanna platsmarken ska utformas i samrad med tekniska
kontoret (TK) och 6vertas efter godkand slutbesiktning eller annan 6verenskommelse.

Allman platsmark ska fardigstallas i takt med att byggnaderna tas i bruk, i sddan omfattning att en
god bostadsmiljo astadkoms.

Avtal: Mellan Vasteras stad och MUAB har tecknats ett ram- och exploateringsavtal, daterat 2006-
06-12, vilket reglerar huvudinriktningen for att mojliggéra exploatering och utveckling av Oster
Malarstrand utifran en helhetssyn betrdaffande omrades majligheter, tillgangar och begransningar.
Enligt avtalet ska omradets markféroreningar hanteras av MUAB. Dartill kommer att det tecknas ett
sarskilt kdpeavtal mellan markdgaren MUAB och de byggherrar som anvisas de respektive
byggratterna inom planomradet. Kopeobjekten kommer att avse “byggklar” mark, i det avseendet att
MUAB utfor samtliga normala exploateringsataganden fore tilltradet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

For detaljplanens genomfdérande kravs fastighetsbildningsatgarder. Planen omfattar fastigheterna
Vésteras 1:141 som dgs av MUAB samt Véasterds 1:128 och 1:154 som bada &gs av Vasteras kommun.
Genom fastighetsreglering fors del av Vasteras 1:128 och 1:154 till Vasteras 1:141 fran vilken
bostadskvarteren avstyckas. Avstyckning inom kvartersmark till en eller flera fastigheter kan darefter
ske genom lantmateriférrattning som initieras av byggherren/fastighetsagaren. Inrattande av
fastighetsindelningsbestammelser bedoms inte som nédvandigt for planens genomférande

Gemensamhetsanldggning

For det fall kvartersmarken indelas i mer an en fastighet kan det bli aktuellt att inratta gemensam-
hetsanlaggning for att tillgodose fastigheternas gemensamma behov av t ex gronytor, garage,
gemensam gard, ledningar m m. Vid en anlaggningsforrattning bestams gemensamhetsanlagg-
ningens omfattning, deltagande fastigheter samt andelstal for drift och utférande mm. Ansékan om
inrattande av gemensamhetsanlaggning gors av byggherren/fastighetsédgaren till lantmateri-
myndigheten i Vasteras kommun.

Samfillighet
For att forvalta de gemensamhetsanldggningar som kan inrdttas, kan samfillighetsférening/ar bildas i
direkt anslutning till lantmateriforrattning.

Servitut och ledningsridtter
Inga befintliga servitut eller ledningsratter finns inom planomradet.

Namnfrdgor

Gatorna inom omradet foreslas fa namnen Najadgatan, Valfiskgatan och Rangatan. Tidigare
namnsatt gator fran dp 3, som nu férlangs in i detta planomrade &r Agirgatan och Sjéjungfrugatan.
Se planillustrationen.
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KONSEKVENSER FOR FASTIGHETSAGARE OCH ANDRA BERORDA

De i planen ingdende fastigheterna Vasteras 1:141, Vasteras 1:128 och 1:154 kommer att forandras
till sin utformning. De som berors av dessa atgarder ar fastighetsdgarna MUAB samt Vasteras Stad.
Den allmént tillgdngliga marken kommer att minskas nagot nar ytorna kvartersmark utékas genom
nybildning av fastigheter for bostadsandamal.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi
Detaljplanen bekostas av MUAB. Den 6vergripande fastighetsbildningen betalas av MUAB, medan
fastighetsbildningar for blivande bostadsfastigheter mm. betalas av respektive byggherre.

MUAB ansvarar och bekostar genomforandet av detaljplanen i form av efterbehandlingsatgarder,
iordningsstadllande av markanlaggningar, samt iordningstallande av allman platsmark inom
planomradet etc.

Stadens intdkter fran markforsaljningen inom omradet bedoms tacka kostnaderna for planerade
exploateringsatgarder och tidigare nedlagda kostnader.

TEKNISKA FRAGOR
Grundlaggning, inklusive palning for nya byggnader ska ske pa sadant satt att skador eller sattningar
pa intilliggande fastigheter inte uppstar.

Undersokningsrapport och atgardsutredning for hantering av markfororeningar ar genomforda.
Efterbehandlingsatgarder ska ske pa sadant satt att intilliggande mark- och vattenomraden inte
paverkas, varken under eller efter atgarden.

Projektering av ledningar for vatten, avlopp, fjarrvarme, samt kablar och tomrér for el och
kommunikation, ska ske i samrad med mellan MUAB, Tekniska kontoret och Malarenergi AB.
Befintliga ledningar och kablar ska skyddas for averkan.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planarbetet har bedrivits av en projektgrupp med representanter for staden och byggherrarna; Hans
Larsson och Felix Blomstergren (planansvariga) och Eric Heinisch (Sbf), Mats Karlsson och Stefan
Jénsson (MUAB), Anders Bjorner (Peab Bostad AB), Fredrik Lindgren (JM AB), James Martin, Sara
Revstrom och Lisa Runnérus (AWL Arkitekter AB), UIf Edvardsson (Fk), Helena Lindholm (KIm),
Charlotte Edberg, Alexandra Thunblom och Frida Nordlundh (TK), Erika Kurberg (Mhf), Jan Melander
(KIF-staben), Roland Axelsson (Buf), Helena Duske (Snf), samt Kenneth Hammarstrom (Malarenergi
AB).

MKB:n har gjorts av SWECO Environment AB med Jennie Brundin som ansvarig.
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STADSBYGGNADSKONTORET

Hans Larsson Felix Blomstergren
Planchef Planarkitekt
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