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Inledning

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora for bostéader.
Ny bebyggelse ska harmoniera med befintlig kulturmiljo
och riksintresse for kulturmiljo.

Huvuddrag

Detaljplanen mojliggor for nya bostader i upp till tre vaningar inom fastigheten
Hagadal 1. Det 4r mdjligt att uppfora olika hustyper som till exempel radhus,
enbostadshus eller mindre flerbostadshus. Planomradet ligger i omrade for
riksintresse for kulturmiljo och forslaget &r anpassat till den befintliga byggda
miljon samt kulturmiljon.

Omradet nas via Annedalsgatan. Friytan dr begrdnsad och ska inrymma
gronytor med gardsmiljo for de boende samt dagvattenhantering, angoring och
parkering.

For att bostdderna ska vara lampliga ur ett bullerperspektiv kravs det att ett
skydd mot trafikbuller uppfors ut mot Kopingsvégen samt att hélften av
rummen orienteras mot en ljudddmpad sida.

Bebyggelsen regleras for att anpassas till kulturmiljon, med bland annat minsta
taklutning och fargsattning pa fasad ska vara ljus eller rod kulor.

Agoférhallanden
Planomradet omfattar fastigheten Hagadal 1 som dgs av en privatperson.
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Genomfoérandetid

Genomforandetiden dr 5 ar fran att planen vinner laga kraft.



Planhandlingar

e Plankarta och grundkarta
e Planbeskrivning med illustrationer.
e Fastighetsforteckning

Utredningar

e Dagvattenutredning, Dagvattenutredning. DV Hagadal 1. VAP VA-
Projekt AV, 30 november 2023.

e Trafikbullerutredning, Rapport A. Trafikbullerutrdning DP 1980
Hagadal 1, Viisterds. D0136663. efterklang, 24 oktober 2023

o  Geoteknisk undersokning, PM Geoteknik. Projekteringsunderlag.
Revidering 1. Gren Consulting AB, 11 september 2023.

e Sol- och skuggstudie. Hagadal 1. Archus. 22 augusti 2023.

Politiska beslut

Byggnadsndmnden beslutade 26 januari 2023, att ge
stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att uppritta en detaljplan for omradet.
Detaljplanen antogs av byggnadsnamnden 2025-08-28 och vann laga kraft
2026-02-04.

Medverkande tjanstepersoner

Planforslaget har tagits fram pa uppdrag av byggnadsndmnden av planarkitekt
Ida Andersson och arkitekt Susanne Shahoud Malo i samarbete med
kompetenser fran Visteras stad och fastighetsigare.

4 (27)



Lage
Detaljplaneomrédet omfattar cirka 1 140 kvadratmeter mark och &r beléget 1,5
kilometer syd-vést om Visteras centrum i stadsdelen Annedal.

Figur 1: Kartbild med réd nialmarkering som visar planomradets lige i Vﬁserﬁs.
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Planforslag

Motiv till planbestammelser

Detaljplanen ar framtagen med planbestimmelsekatalogen som borjade gélla 1
november 2022. o
03
Anvéandningsbestaimmelser kvartersmark

PLANBESTAMMELSE  MOTIV

Planomradet ar avsett for bostadsandamal for
att overensstimma med planens syfte.

B Bostader

Egenskapsbestammelser kvartersmark

PLANBESTAMMELSE MOTIV

I den vistra delen av planomradet

avser bestimmelsen att virna om S1
siktlinjer langs med Annedalsgatan,

som karaktériserar befintlig

kulturmiljo.

01 Marken far inte forses
med byggnad.

I den syd-ostra delen av
planomradet varnar bestimmelsen
om 4,5 meters avstand till
grannfastigheterna for att minimera
skuggning och insyn. Bestimmelsen
sékrar dven avrinningsytor for
dagvatten. Regleringen sker med
hénsyn till stadsbilden och en god
helhetsverkan 2 kap. 6 § 1 PBL.

Bestimmelsen mojliggor for
komplementbyggnad. Begrasning av
placeringen av
komplementbyggnader mojliggor

02 Marken far endast
forses med

komplementbyggnad h,
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Marken far endast
forses med
komplementbyggnad
och bullerskydd.

Minst hiilften av
bostadsrummen i varje
ligenhet ska orienteras
mot en ljuddimpad
sida.

Hogsta nockhojd ir 10
meter.

Hogsta nockhojd ér 3
meter.

lampligare parkeringsldsningar i
planomradets vistra del.
Regleringen sker med hénsyn till
stadsbilden och en god
helhetsverkan 2 kap. 6 § 1 & 3 PBL.

Bestdmmelsen majliggor att
komplementbyggnad och
bullerskydd kan byggas i
fastighetsgrans langs med
Kopingsvagen.
Komplementbyggnad kan
kombineras med bullerskyddande
atgirder som till exempel
bullerplank. Regleringen sker med
hénsyn till stadsbilden och en god
helhetsverkan 2 kap. 6 § 1 & 6 a §
PBL.

For att bostdderna ska vara lampliga
ur ett bullerperspektiv krévs det att
hilften av rummen orienteras mot
en ljudddmpad sida for att uppna
kraven i enlighet med f6rordning
(2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader samt 2 kap. 6 a §
2 PBL.

For att varna om befintliga hojder 1
kulturmiljon regleras nockhdgjden till
10 meter. Bestimmelsen forhindrar
skuggning pa grannfastigheter i
storre omfattning dn vad som kan
forvantas i omradet utifran befintligt
byggnadsbestands hojder i enlighet
med 2 kap. 6 § 1 PBL.

For att varna om befintliga hojder 1
kulturmiljon regleras nockhdjden till



mg

01

fi

Bullerskydd ska
uppforas.

Minsta takvinkel éir 20
grader, undantaget
takkupor och
frontespiser.

Nya byggnaders
fasader ska vara
tripanel eller puts.

3 meter for komplementbyggnader.
Bestimmelsen forhindrar skuggning
pa grannfastigheter i storre
omfattning dn vad som kan
forvéntas i omradet utifran befintligt
byggnadsbestiands hojder i enlighet
med 2 kap. 6 § 1 PBL.

f;

For att bostdderna ska vara lampliga
ur ett bullerperspektiv kravs det att
ett skydd mot trafikbuller uppfors ut
mot Kopingsviagen. Skyddet kan till
exempel besta av bullerskdrm eller
bullerskyddande
komplementbyggnader,
sjdlvsténdigt eller i kombination
med varandra. Bullerskydd &r
nodvandigt for att bostadsbyggnader
ska beddomas lampliga i enlighet
med 2 kap. 6 a § 2 PBL om
manniskors hélsa i fraga om
omgivningsbuller.

€1

Befintliga byggnader inom
nidromrédet har en enhetlig
takutformning och det ar ett
utmirkande karaktirsdrag pa
platsen. Regleringen av takvinkel
gors dirmed med hénsyn till
stadsbilden och en god
helhetsverkan 2 kap. 6 § 1 PBL.

Befintliga byggnader inom
niromradet har hogt kulturhistoriskt
véirde och deras karaktirsdrag
beskrivs vara fasadmaterial i
trépanel, dven inslag av puts.
Regleringen av fasad gors ddrmed
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Fasad ska vara i ljus
eller rod kulor.

Storsta byggnadsarea
ar 330 m>.

Startbesked far inte
ges for bostader forran
bullerskydd

kommit till stind.

med hénsyn till stadsbilden och en
god helhetsverkan 2 kap. 6 § 1 PBL.

Befintliga byggnader inom
niaromradet har hogt kulturhistoriskt
vérde och dess karaktérsdrag
beskrivs vara fasad i olika ljusa
kuldrer och falurétt. Bestimmelsen
tillater olika nyanser av r6d men
syftar till karaktdrsdraget falurod,
utan att definiera fargtyp.
Regleringen av férgsittning gors
dédrmed med hénsyn till stadsbilden
och en god helhetsverkan 2 kap. 6 §
1 PBL.

Bestimmelsen varnar om befintlig
kulturmiljo. I kombination med
bestammelse om nockhdjd, medfor
bestammelsen att byggnaden inte
skiljer sig markant volymmassigt
eller i exploateringsgrad fran
befintlig bebyggelse i omradet.
Regleringen sker med hénsyn till
stadsbilden och en god
helhetsverkan 2 kap. 6 § 1 PBL.

Bullerskydd ar nodvéndigt for att
bostadsbyggnader ska bedomas
lampliga 1 enlighet med 2 kap. 6 a §
2 PBL om ménniskors hélsa i fraga
om omgivningsbuller.



Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Marklov Krivs dven
for atgiirder som
forsamrar markens

anliggas minst 0,2 m
over hogsta

nivin pa
angrinsande
skyfallsviag

eller gata

Minst 35 % av
marken ska vara
genomslipplig.

Killare far inte
finnas.

genomslipplighet.

PLANBESTAMMELSE MOTIV

Minsta Detaljplanens syfte ar att tillskapa

fastighetsstorlek ar bostéder. Fastighetsstorleken ska vara

130 m? minst 130 kvadratmeter for att varje
fastighet ska rymma bostadsbyggnad och
uteplats. Detta ger en fran social synpunkt
god livsmiljo i enlighet med 2. kap 3§ 2
PBL.

Fardigt golv for ny For att minska risken for 6versvamning av

byggnation ska byggnad ska fardigt golv anldggas 6ver

hdgsta nivan pa angriansande skyfallsvig
eller gata i enlighet med 2 kap. 5 § PBL.

Som komplement till hantering av
dagvatten pa allmén platsmark behdver det
dven fordrdjas och infiltreras inom
kvartersmark for att minska risken for
Oversvamning i enlighet med 2 kap. 5 § 3
& 4 PBL.

Inom planomradet bedoms grundvatten
ligga vid en nivd om 2-3 meter under
mark. For att inte paverka grundvatten
negativt far kéllare inte finnas. Detta da
anldggande av kéllare kréver djupare
griavschakt dn 2—-3 meter. Det forebygger
dven att kéllare riskerar att Gversvimmas.
Reglering sker med hinsyn till 2 kap. 5 §
PBL.
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Denna bestimmelse sdkerstiller att minst
35% av marken forblir genomslépplig (se
bestimmelse ovan). 2 kap. 5 § 3 & 4 PBL.



Overgripande gestaltningsprinciper

I planforslaget har befintlig vardefull kulturmiljo sérskilt beaktats. De
overgripande gestaltningsprinciper som ar sirskilt betydande for detta &r
byggnadernas placering, skala, utformning och exploateringsgrad.

I omradet har bebyggelsen en sddan placering i relation till gata och
omkringliggande huvudbyggnader att det finns forgdrdsmark, om &n med
varierande avstdnd. Ny bebyggelse ska déarfor ha sadan placering inom
fastigheten sa att fasaden inte ligger ndrmare Annedalsgatan &n befintlig
bebyggelse pa Ostra sidan av gatan.

Tillaten nockhdjd pa ny byggnation har anpassats i férhéllande till skalan pa
befintlig bebyggelse fran 1910- och 1940-talet som &r den bebyggelse med
sdrskilt kulturhistoriskt virde, 4ven om nyare bebyggelse forekommer.
Omradet &dr idag bebyggt med enbostadshus och mindre flerbostadshus som
varierar i en skala om en till tre vaningar. I flertalet av byggnaderna ligger
vaning tva eller tre inom takvéaning med forhdjt viggliv och eller takkupor
vilket gor att vaningstalet inte ar lika tydligt avldsningsbart som om
byggnaderna utformats med hela vaningsplan.

Ny bebyggelse ska folja omradeskaraktiren av enbostadshus med lummiga
tradgardar. Detta paverkar i vilken utstrackning fastigheten far bebyggas, vilket
regleras genom exploateringsgrad och hur stor del av marken som ska vara
genomsléapplig.

I omréadet &r bebyggelsen enbostadshus eller flerbostadshus utformade som
stora villor. For att ny bebyggelse ska anpassas till karaktiren av enbostadshus
kan den till exempel ha en enhetlig utformning av tak, undvika

Figur 2: Bostadsbebyggelse 6ster om Annedalsgatan placeras med ett indrag. Siktlinjen

e . . . . (rod) foljer befintliga byggnaders fasadlinje. Inom blimarkerat omride mellan fasad
fasadforskjutningar, material eller kuldrer som delar upp fasaden i flertalet och gata fir marken inte forses med byggnad. Planomridet markerad med rod streckad

enheter. linje.
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Bebyggelse

lllustrationsplan

" | Huvudbyggnad
:| Komplementbyggnad
E Grasytor

.~ Gangyta

.~ Parkering

1 Hickplantering

" Bullerskydd
~ 7 7 Planomrade

L —

Figur 3: Illustrationsplan som visar mdjlig bebyggelse. Fyra radhus placerat centralt pa fastigheten. Forrad placeras i nord-ostra och sydorstra delen. Sopskap och gemensam parkering mot
Annedalsgatan. Gangytor leder fran gata och parkering till bostiderna. Runt huvudbyggnaden ordnas privata tomter.

10 (27)



Bebyggelse

Detaljplanen mojliggdr byggnation av bostadshus och enligt illustrationer
foreslés radhus med fyra bostdder, 4ven om detaljplanens utformning ér
flexibel och andra typer av bostdder dr mdjlig. Till exempel enbostadshus och
flerbostadshus.

Inom fastigheten foreslas utéver huvudbyggnad dven komplementbyggnader
med forrdd och sophantering. Komplementbyggnader i norra planomradet kan
kombineras med bullerskydd.

En analys av exploateringsgrad i ndromradet visar pé att omkringliggande
bebyggelse varierar mellan en exploateringsgrad om 10-25% av fastigheten.
Denna detaljplan medger cirka 30% exploateringsgrad. Bedomningen éar att
30% éar en godkédnd niva utifran dagens forutsittningar och behov, samt att
exploateringsgraden medfor en komplettering av ny bebyggelse, utan att
forsvara lasbarheten av befintlig kulturmiljo.

Varje radhus foreslas ha egen tomt med forgérdsmark pa ena sidan och
tradgérd pé andra sidan av bostaden. Vid de tva gavelldgen breder tomten ut
sig dven utmed gaveln.

)

F

\\

12

©
™~ N

Figur 4: Sektion som visar méjlig bebyggelse. Nockhojd 10 meter, byggnads djup 13 meter
och takvinkel 20 grader ger en byggnadshéjd cirka 7,6 meter. Takets nock ir inte synlig
for person som star 12 meter fran byggnaden, pa Annedalsvigen.

13

<—>
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Kulturmiljo

Planomradet ligger inom riksintresseomréde for kulturmiljo Vésteras [U 24].
For att ny bebyggelse pé platsen ska vara forenlig med kraven i plan- och
bygglagen samt riksintresset s& ska ny bebyggelse forhélla sig till de
karaktérsdrag som finns i Annedalsomrédet, se beskrivning under rubriken
Forutséattningar > Riksintresse samt Forutsiattningar > Kulturmiljé.

Med hénsyn till kulturmiljon reglerar detaljplanen utformningen av
byggnaderna pa ett sddant sitt att placering, skala, utformning och
exploateringsgrad harmonierar med och kompletterar befintlig bebyggelse som
beskrivs vara egnahembostidder med inslag av mindre flerfamiljshus.
Bostadsbebyggelsen dr centralt placerad pa lummiga tridgérdar och att andelen
hardgjord mark regleras till 35 % av planomradet 6kar mojligheten for att
marken forses med vaxtlighet.

Fasadutformning regleras utifran karaktirsdrag fér omradet med att
fasadmaterial ska vara tripanel eller puts och ljus eller rod kulor.
Bestdmmelsen tillater olika nyanser av rod men syftar till karaktarsdraget
falurdd, utan att definiera fargtyp.

Figur 5: Forslag pa kul6rer utifrian karaktirsdraget ljusa kulorer och falurott.

Minsta taklutning som tillats dr 20 grader eftersom sadeltak ar ett karaktirsdrag
inom omrédet och ger byggnaden en upplevd sméskalighet.



Mark och vatten

Geotekniska forhallanden

I samband med detaljplanearbetet har Gren Consulting AB genomfort en
geoteknisk utredning. I denna redovisas att det inte rader nagra instabila
markforhéllanden for planerad bebyggelse och omradet dr dirmed lampligt att
bebygga.

Beroende pa hur mycket av tomtens norra del som avses bebyggas sa kan slént
utforas alternativt att stddmur nyttjas beroende pé viss hgjdskillnad mot
omgivande mark. For tomten i 6vrigt, som i huvudsak &r plan, géller att norra
delen av tomten har forutséttning for grundlédggning med platta pa mark och
sodra delen av tomten lampar sig béttre for utskiftning av massor alternativt
palning om byggnad med mer &n ett vaningsplan skall uppforas. Goda
forutséttningar rader for att bebygga tomten med en radhusbyggnad enligt
foreslagen omfattning.

Vattenomraden, dagvatten och 6versvamning

I samband med detaljplanen har en dagvattenutredning genomforts av VAP. 1
utredningen redovisas forutsattningar, forslag pa hojdséttning och
dagvattenhantering. Dagvattenutredningen visar pa att dversvamningsrisker
(vid bade normalregn och extremregn) dr mojliga att hantera inom befintlig
tomt. Dagvattenutredningen visar att eventuella féroreningar i dagvattnet kan
samlas in och omhéndertas i foreslagen 16sning, vilket innebér att
genomforandet av detaljplanen inte kommer att forsdmra
miljokvalitetsnormerna for vatten.

I samband med detaljplanen har det gjorts geoteknisk utredning som redovisar
grundvatten och sprickzonvatten. Inom omrédet har inget egentligt fritt
grundvatten patraffats. En egentlig sammanhingande grundvattenyta antas sta
relativt djup, mer én ca 2 — 3 meter nedan nuvarande markyta inom tomten.
Dagvatten kan dessutom ansamlas i fyllningsmaterial och sprickzoner i den
Ovre fastare leran for att inte paverka grundvatten negativt far killare inte
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finnas. Detta da anldggande av kéllare kraver djupare gravschakt dn 2—3 meter.
Det forebygger éven att kéllare riskerar att dversvdimmas.

Grésytor och markstensytor hojdsatts sa att dagvatten infiltreras eller leds pa
ytan till dagvattenbrunnar i sddra planomrédet. Dagvattenbrunnarna kopplas
sedan till en regleringsbrunn i nira anslutning till fastighetens
forbindelsepunkt.

I plankartan regleras en hojdséttning av fardigt golv 0,2 m dver ndrmsta
skyfallsvig eller gata, vilket brukar anvdndas som riktmirke. Topografin inom
fastigheten och omgivande fastigheter kraver anpassning med slédnter,
stodmurar och forhojda socklar.

Dimensionerat utflode 10-arsregn riaknas upp fran 1,7 I/s till ett reglerat utflode
pa cirka 4 1/s for att kunna 6ka dimensionen pa ledningar och minska risken att
det tapps igen. Utflodesnivaerna dr inom godkind niva och kan tas emot av
ledningsnatet.
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Figur 6: Forslag pa dagvattenhantering inom planomradet. Grona pilar visar
flodesriktning. Bilden som helhet gar att se i dagvattenutredningen.

Cykelparkering

Visteras stads gillande riktlinje for parkering, Riktlinjer for parkering i
Visterds - Version 2023-06-02, stiller inga krav pé antalet parkeringsplatser
for cyklar nér det géller smahus- och radhusbebyggelse. Plats for cyklar
bedoéms inrymmas inom varje radhus egen tomt och forrad. Skulle omradet
bebyggas med flerbostadshus krivs i stillet gemensamma ytor for
cykelparkering enligt géllande parkeringstal. Cykelparkeringen kan komma att
inrymmas béde i byggnad, komplementbyggnad och utomhus.

Bilparkering
Enligt Visteras stads gillande riktlinje for parkering, Riktlinjer for parkering i
Visterds - Version 2023-06-02, ligger planomradet i zon 4. Bebyggs omradet
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med fyra radhus som har en gemensam parkeringsyta ska det enligt riktlinjerna
ordnas 6,4 stycken bilparkeringsplatser. Antalet parkeringsplatser bedoms
kunna avrundas till 6 stycken bilparkeringsplatser for att fa till en béttre
utemiljo. En av parkeringsplatserna ska g att iordningstélla som
parkeringsplats for rorelsehindrade vid behov. Skulle omradet bebyggas med
flerbostadshus ska antalet parkeringsplatser som behdvs berdknas enligt
géllande parkeringstal for ldgenheter.

Teknisk férsérjning
Avfall fran bostidder ska hanteras inom kvartersmark.

Avfall ska hanteras enligt Vésteras stads lokala renhallningsordning och de
rekommendationer som anges 1 Avfall Sveriges ”Handbok for
avfallsutrymmen, Riktlinjer for utformning av avfallsutrymmen vid ny- och
ombyggnation”. Infor projektering av ett avfallsutrymme och/eller ett beslut
om bygglov av ett avfallsutrymme ska kommunalférbundet VafabMiljo6
kontaktas for att sékerstélla forslaget till utformning.

Inom planomradet har omraden avsatts for bade komplementbyggnader och
Oppna ytor dér placering av avfallshantering dr mojlig.

Risker och storningar

Buller

Detaljplanearbetet startades 2023, vilket gor att riktvarden enligt SFS 2015:216
tillimpas. Utredningen avser prognos for trafik ar 2040.

Ljudnivén inom planomradet beréknas bli hogre 4n 60 dBA ekvivalent
ljudniva for tva av ldgenheterna med fasad mot Kopingsvigen. Om den
ekvivalenta ljudnivan utomhus vid fasad 6verskrider 60 dBA behdver minst
hilften av bostadsrummen i de l4genheterna vara vinda mot en ljudddmpad
sida dir 55 dBA ekvivalent- och 70 dBA maximal ljudnivé (mellan kl. 22:00-
06:00) inte 6verskrids.



For att ge hilften av bostadsrummen en ljudniva under 55 dBA ekvivalent
ljudnivé och 70 dBA maximal ljudniva (nattetid 22:00-06:00) kravs ett
bullerskydd parallellt med Képingsvédgen. En bullerskyddsskérm behdver vara
16,5 meter lang och mellan 1,5 och 2,4 meter 6ver befintlig terréng, det vill
sdga 0,3 meter och 1,2 meter hog dver hojden pa befintlig vigs mitt.
Bullerskyddsskidrm kan kombineras med komplementbyggnader som placeras
langs med fastighetsgrinsen mot Kopingsvégen.

Med lampligt val av ytterviggskonstruktion och fonster och eventuella
uteluftdon kan ldgenheter innehélla hogst 30 dBA ekvivalent och 45 dBA
maximal ljudniva inomhus.

Med foreslagen bullerskyddsskdrm paverkas dven ljudnivén utomhus vid
uteplats. Bullerskyddsskdarmen gor det majligt att anlagga uteplatser direkt i
anslutning till samtliga radhuslégenheter inom ljusbla yta i Figur 7 och Figur 8
innehélls riktvarden for tyst uteplats.

EKVIVALENT LUDNIVA
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Figur 7: Trafikbuller ekvivalent ljudniva ar 2040. Ljudutbredning med bullerskydd.
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Figﬁr 8: Traﬁkbui]er maximal ljudniva ar 2040. Ljudutbredning med bullerskydd.
Olycksrisker och skyddszoner

Olycksrisker

Inom planomrédet planeras inga verksamheter som kan medfora olycksrisker
inom eller utanfor planomradet. Planomradet ligger inte heller inom nagon
kénd riskkéllas riskomréade, saledes finns inga riskkillor utanfér planomradet
som kan péverka ménniskor och miljé inom planomradet.

Forutsdttningar fér rdddningsingripanden

Framkérningstider:

Planen foreslar bostadsbebyggelse i form av radhus, enfamiljs- eller
flerbostadshus. Raddningsstyrkans insatstid 4r normal for bebyggelsetypen

Brandvattenforsorjning:
Bostadsbebyggelse upp till tre vaningar skall enligt aktuellt handlingsprogram
brandvattenforsorjas fran brandpostnit med minsta kapacitet 600 I/min enligt



rekommenderade avstand nedan alternativt 900 1/min och med ett maximalt
avstdnd om 1000 meter till ndrmaste brandpost.

Brandposter:

Rekommenderat maximalt avstand frén sdmst beldgna uppstéllningsplats for
rdddningsfordon till brandpost &r 75 meter, vilket medfor ett maximalt
inbordes avstdnd mellan brandposter pa 150 meter. Dérefter skall avstand frén
uppstillningsplats for fordon till angreppspunkt vid byggnad enligt BBR1 inte
overstiga 50 meter.

Det finns befintliga brandposter i planomradets niarhet. Om nagon av de
befintliga brandposterna har en flodeskapacitet pa minst 900l/min bedoms
brandvattenforsorjningen som tillrdcklig.

RTMD har inte aktuella uppgifter pa flodeskapaciteten.

Skugga pa narliggande fastigheter

En sol- och skuggstudie har utforts. Da huvudbyggnaderna planeras bli hogre
an befintlig byggnad kommer skuggningen pa angransade fastigheter att dka.

Skuggning beddms inte paverka angrdnsande fastigheter pé ett sddant sétt att
det medfor en betydande oldgenhet, d4 tillaten nockhojd ligger i linje med
befintlig bebyggelsehdjd i omradet. Huvudbyggnaderna regleras dven sé att de
placeras 4,5 meter fran fastighetsgrénser enligt gingse praxis.

Nedan redovisas ett utdrag ur sol- och skuggstudien. For samtliga tidpunkter
hénvisas till studien i sin helhet.
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Figur 9: Utdrag ur sol- och skuggstudie for Hagadal 1. Bilden visar
skuggforhillande kl 15, den 21 mars och 21 september.

- A __

kl 15.00 - 21 mars/september

k118.00 - 21 juni

Figur 10: Utdrag ur sol- och skuggstudie for Hagadal 1. Bilden visar
skuggforhallande kl 18, den 21 juni.



Genomforandebeskrivning

Organisatoriska fragor

Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen omfattar enbart fastigheten Hagadal 1. Detaljplanen mdjliggor
avstyckning av nya bostadsfastigheter. Ska ny grans ansluta till befintliga

granser for Hagadal 1 kan fastighetsbestamning bli aktuellt. Detaljplanen

medfor inga fastighetsrittsliga konsekvenser for angransande fastigheter.

Gemensamhetsanldggningar

Planomrédet berdrs inte av ndgon gemensamhetsanldggning. Skulle omradet
indelas 1 mer dn en fastighet kan behov av att inrdtta gemensamhetsanldaggning

for gemensamma nyttigheter uppkomma. Ansokan om inréttande av

gemensamhetsanldggning sker hos lantméterimyndigheten.

Avtalsrattigheter

Inom planomradet finns f6ljande servitut:

Avtalsriittigheter | Andamil Ledningshavare | Konsekvenser

19-IM1-66/1652.1 | Fjarrvarme- | Malarenergi Foreslagen

(Avtalsservitut) ledning mm | Fjdrrvirme byggritt bedoms
ej paverka
fjarvirmeledning

en negativt.
Skulle eventuell
flytt av ledningar
krivas bekostas
detta av
exploatdren.

Eventuell flytt av ledningar bekostas av exploatoren.
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Konsekvenser for fastighetsagare

Fastighet Konsekvenser
Hagadal 1 e Tillaten nockhojd har tillkommit som
reglering.

e Utdkning av mark som ar majlig att
bebygga. Tidigare prickmark justeras.

e Begrinsning av byggritt genom en
maximal byggarea. Tidigare fanns ingen
begransning utdver prickmark.

Tekniska fragor

Utbyggnad kvartersmark

Exploatoren utfor och bekostar alla atgiarder inom kvartersmark och alla
nddviandiga atgérder 1 anslutning till allmén platsmark.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning
Exploatoren ansvarar for alla exploateringskostnader inom kvartersmark.

Provning enligt annan lagstiftning

Fornlamningar

Om fornl&mningar patriffas i samband med exploateringen ansvarar exploatoren

for anmélan till lansstyrelsen enligt 2 kapitlet 10 § kulturmiljolagen.

Fororenad mark

Det finns inga kdnda fororeningar inom planomradet eller dess ndrmaste
omgivningar. Om misstanke uppstér om fororenad mark i samband med
exploatering maste arbetet avbrytas omedelbart och anmaélan goras till Miljo-
och hélsoskyddsforvaltningen i Vésteras stad i enlighet med 10 kapitlet 11 §
miljobalken och 28 § forordning om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd.



Innan schaktning, saneringsarbete eller andra atgérder startas i ett férorenat
omrade maste en skriftlig anmélan goras i god tid till miljé- och
konsumentndmnden.
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Konsekvenser
Miljo

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer syftar till att skydda ménniskors milj6 och hélsa. Planens
genomforande bedoms inte medfora negativ paverkan pa gillande
miljokvalitetsnormer for utomhusluft (SFS 2010:477), vattenforekomster (SFS
2004:660), kemiska foreningar i fisk och musselvatten (SFS 2001:554), eller
omgivningsbuller (SFS 2004:675).

Vattenomraden, dagvatten och 6versvamning

Forslaget berdknas oka andelen hardgjord yta. Dock bedéms inga problem
uppsté avseende majligheten att hantera dagvatten och motverka
Oversvdmningar.

Riksintresse

Fastigheten ligger inom riksintresse for Vésteras [U 24] avseende kulturmiljo.

Planforslaget mojliggor for att omradet kompletteras med ny bebyggelse och
dar hojd och utformning harmonierar med befintlig bebyggelse.

Planforslaget har anpassat ny byggnation for att harmoniera med
bebyggelsekaraktiren inom riksintresset i Annedalsomradet. Anpassning har
skett genom att reglera storlek pa byggnaders volym, hdjd, placering och
utformning. Detta har foranlett bedomningen att riksintresseomréde for
kulturmilj6 inte paverkas negativt av planforslaget. Den foreslagna
byggnadsvolymen inom planomradet kommer inte dominera i stadsbilden eller
bli synlig fran det sérskilt betydelsefulla karaktdrsomradet beskrivet i
riksintresset, bland annat kvarteret Oskaria.
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Sociala konsekvenser

Planforslaget kompletterar stadsdelen Annedal med bostéder vilket dr en
positiv konsekvens.

Planomradet ligger inom stadsdelen Annedal som har ett ldngre avstand till
stadens offentliga lekplatser eller parkomraden &n vad som rekommenderas 1
Gronstrukturplan for Visterds tditort och serviceorter antagen 2023.
Planforslaget har en yta inom bostadsomrédet som uppfyller godkénda
bullernivéer for att skapa en gemensam tyst uteplats. Det &r viktig att
uteplatsen fir en utformning som haller hog kvalitet som kan tillgodose de
boendes behov av utevistelse som kompensation for det ldngre avstindet till
andra grona miljoer.

Stadsbild och kulturmiljo

Planforslaget bedoms inte medfora ndgon negativ paverkan pa stadsbilden eller
kulturmiljon. Befintliga siktlinjer 1dngs med gaturummet behalls da ny
bebyggelse forldggs i linje med édldre bebyggelse. Begriansning av tillaten
nockhojd gor att ny bebyggelse inte dominerar i stadsbilden och blir synligt
fran del av kulturmiljon med sérskilt vardefullt bebyggelseomrade.
Fasadmaterial och kuldr pa ny bebyggelse ér anpassad till karaktarsdragen i
omréadet.

Planforslaget kan ocksa tolkas som en fortdtning dir omradeskaraktiren med
stora av stora villor och lummiga tradgardar hotas, dock s regleras
byggnadsvolym och i vilken utstrackning marken hardgjorts for att motverka
detta.

Insyn pa ndrliggande fastigheter

Insynen bedoms inte paverka narliggande fastigheter pa ett sddant satt att det
medfor en betydande oldgenhet, da tilldten nockhéjd ligger i linje med befintlig
bebyggelsehdjd i omradet. Huvudbyggnaderna regleras dven sé att de placeras
4,5 meter fran fastighetsgréins.



Trafik och mobilitet

Fastigheten kommer att inrymma fler bostdder én tidigare. Detta medfor en
viss 0kning av biltrafik till fastigheten. Trafikalstringen bedoms vara
forsumbar dé antalet tillkommande fordon é&r fa.
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Forutsattningar

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Planforslaget 6verensstimmer med géllande Gversiktsplan ”Vésterds
Oversiktsplan 2026” (revidering antagen 2017). Foljande strategier bedoms
stimma Overens med forslaget:

e Balanserad komplettering - Planforslaget ligger inom Visteras titort
och far néra till service. Det nyttjar markytan effektivare dn nuldget

och inrymmer fler bostéder.

Bostdder for alla — P4 Hagadal 1 bidrar till en storre blandning av
hustyper, upplatelseformer och potentiellt prisbilder pd Annedal.

Kulturarv och utveckling i samklang — Planforslaget anpassas till den
befintliga kulturmiljon i ndromradet.

Enkelt att gd och cykla - Det centrala laget i Vésteras och utvecklade
gang- och cykelvagnatet vid planomradet gor det enkelt att ga och
cykla till planomrédet.

Kollektivtrafikndtet som ryggrad i stadens utveckling — Vid
Kopingsvédgen och Oxbackens centrum finns busshallsplats med hog
turtéthet.

Resurshushallning och klimatanpassning — Det centrala ldget nyttjar
befintlig infrastruktur.

Detaljplaner

For fastigheten Hagadal 1 géller sedan tidigare stadsplan SPL 444 J. Laga kraft
1970-06-26. I stadsplanen &r planomréadet planlagt for bostader i form av
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friliggande bebyggelser uppfort i tvd-vaningar. Nar en detaljplan vinner laga

kraft upphor tidigare detaljplaner att gélla inom planomradet.

Figur 11: Gillande detaljplan anger anvéindningsbestimmelsen "Omréade for
bostadsindamal”. Planomradet markerad med gron linje. Omrade med prickar far ej
bebyggas.

Undersokning av betydande miljopaverkan

Planens genomforande bedéms inte medfora en sadan betydande
miljopaverkan som avses i Miljobalken (MB) 6 kap 3 § miljobalken.

En miljobedomning, med tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning, har darfor
inte upprattats i enlighet med 4 kapitlet 34 § plan- och bygglagen.
Undersokningssamrad har skett med lansstyrelsen som delar Visteras stads
beddmning.



Riksintressen

Planomradet ligger inom riksintresse for Visterds [U 24] med motiveringen
”Stadslandskap med stadsmiljéer praglade av medeltida strukturer, regleringen
under 1600-talet, industrisamhallets stadsbyggande framst i form av
industrimiljoer, bostadsomraden och samhéllsservice fran 1880-tal — 1940-tal,
centrumomrade som visar modernismens centrumomvandling fran ca 1950-tal
— 1970-tal samt av betydelsen som stiftsstad, skolstad och residensstad”.

Det fysiska uttrycket dr: Egnahemsomraden och villaomraden med lummiga
tradgardstomtar norr och vister om centrum som uppfordes i samband med
industrins expandering fran ca 1880-tal -1940-tal. Bebyggelsen representerar
olika datida samhallsskikt fran en period av okat vilstand och framtidstro. /.../
Annedal med kommunalt uppforda arbetarbostéder i form av rdda sméhus i

2

tra.”.
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Vésteras

1. Centrum
2. Domkyrkoomridet

9. Herrgirdet

10. Kristiansborg

11. Blasbo och Norrmalm

12. Svartén

13. Lustigkulla och Trumslagarbacken
14. Djikneberget

15. Vasastaden och Véstermalm

16. Annedal och Stallhagen

3. Slottet med parker

4. Kv Mimer, Melker och Ottar
5. Hamnen

6. Ostermalm

7. Kopparlunden

8. Ostra begravningsplatsen

Figur 12: Karaktirsomraden — Riksintresset Visteras stad (U24), Viastmanlands lins
museum 2019. Fastighet Hagadal 1 ligger markerad med rod punkt.

Platsanalys

Fastigheten Hagadal 1 ligger precis soder om Kopingsvigen i véstra Visteras i
omradet Annedal. Omradet langs med K6pingsvégen bestar av savil villor som
flerbostadshus och verksamhetslokaler byggda under sévil tidigt 1900-tal och
under 2000-talet. Majoriteten av bebyggelsen i omradet har sadeltak eller
mansardtak, 2-3 véningar.

Kopingsvagen ligger upphojt med cirka tva meters hojdskillnad till
planomrédet och Annedal sluttar sdderut mot Mélaren. Annedal har en
kvartersstruktur med en stor del bebyggelse byggd under 1910- och 1940-tal.



Under 2000-talet har en fornyelse skett 1angs med Kopingsvégen, bland annat
pa fastigheten Hedvig 1, vid Valhallagatan dven kallat ”Ganebrohallarna”.

Kopingsvégen kan uppfattas som en barridr da den har ett brett gaturum med
trottoar, fyra korfélt med mitt refug och géng-och cykelbana. Det finns
overgangsstillen och busshallplatser lings med végen.

+ e

Figur 14: y bebyggelse pa gra;ll;fasfigheterna Viksberg 6 och Viksberg 2,

Annedalsgatan. Mittemot planomradet. Byggar 2008.

g

Figur 13: Karta 6ver del av omridet Annedal, planomradet som iir markerat med réd
streckad linje.

Figur 15: ldre bebyggelse lings med Kopingsvigen pa fastigheten Josefina 8.
Byggnaden ligger norr om planomrédet pa andra sidan Képingsviigen, cirka 30 meter
fran planomradet. Byggar cirka 1920.
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Figur 16: Aldre bebyggelse lings med Kopingsvigen pa fastigheten Viksberg 1, cirka 50
meter viister om planomradet. Byggar cirka 1938.

Figur 17: Hedvig 1, ”Ganebrohallarn’. Den anda fasaden bestir av en putsad vit
fasad. Byggar runt ar 2006. Bild visar fasad ut mot Kopingsvigen.

Figur 18: Hedvig 1, ”Ganebrohallarna”. Kuber och ritblock med en fasad av putsad vit
fasad den andra fasaden i gult tegel. Byggar runt ar 2006.
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Bebyggelse

P4 fastigheten Hagadal 1 4r idag bebyggd med ett bostadshus, en enplansvilla
fran 1970-talet (byggar 1975) som tydligt skiljer sig frén 6vrig befintlig
bostadsbebyggelse som ar dldre och bestar av villor med lummiga
tradgérdstomter.

Byggnadshdjden ér 3 m, fasaden dr av vitt Mexitegel med valmat tak i morkt
tegel. Byggnaden &r placerad med kortsida mot Annedalsgatan. Angoring och
parkering i sydvéstra planomréadet. Fastigheten ligger nedanfor Kopingsvéigen
och mot végen &r en tujahick idag planterad. Sldnten mot Kopingsvagen ar
fylld med stenkross.

Figr 19: Befintlig byggnad pa fastigheten Hagadal 1. Bygi’lr 1975.
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Figur 20: Bygglovsritningar for nybyggnad fran 1975.

Kulturmiljo

Annedal finns med i Bevarandeprogram, Visteras stadsbebyggelse (1985).
Planomradet ligger inom redovisningsenheten men inte inom omrade som
utgor en sadan vérdefull miljo att sirskild hdnsyn behover tas till omréadets
egenart. Planomréadet angrénsar dock till detta omréde och ny bebyggelse far
inte paverka upplevelsen av egenartsomradet negativt.

2019 och framét tog Vistmanlands lansmuseum, Vésteras stad och
lansstyrelsen i Vastmanlands 1dn fram ett nytt kulturmiljéunderlag for
omrédet dir Annedal pekades ut som sérskilt vérdefullt for kulturmiljon.



Figur 21: Karta fran Bevarandeprogram, Visteras stadsbebyggelse (1985).
Redovisningsenhet markerat med svart streckad linje, planomradet markerat med rod
streckad linje.

Virdebeskrivnigen for Annedalsomradet i kunskapsunderlaget ar foljande:
”Bebyggelsen i omrddet Annedal bestar av egnahem med inslag av mindre
flerfamiljshus och det besparade gronomréadet Ragvalds backe. Trots vissa
fordndringar pa enskilda hus dr omréadet tydligt avldsbart som ett tidigt
egnahemsomréde. Bostadshusen har panelkladda fasader, asymmetrisk
utformning och detaljer som bursprék, torn eller frontespis. Bostadshusen &r
vanligen placerade centralt p4 lummiga tomter som inhdgnas av hickar, staket
och gréstensmurar. Bebyggelsemiljon berdttar om tiden i staden da
bostadsbristen var krisartad och méanniskor gick ihop i sa kallade
byggnadsforeningar for att uppfora egnahem.
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Egnahemsomrédet Annedal karaktérsdrag utmérks av kuperad terring, smala

gator, lummiga tradgardar med 16v- och frukttrdd, tomter inramade med

héackar, staket eller stenmurar samt varierande placering av bostadshus pa

tomten, ofta indraget. Nér det géller bebyggelsen generellt pd Annedal sé ar

dess karaktérsdrag:

Bostadshus i en och en halv véning

Fasadmaterialet tripanel, dven inslag av puts

Olika kuldrer — ljusa kuldrer och falurétt

Oregelbundet uppbyggda fasader och planldsning

Bevarade fonster har korspost och/eller smasprojs

Sadeltak, ofta brutet eller delvis valmat

Frontespiser, takkupor, bursprak och andra arkitektoniska detaljer som

skapar variation i byggnadernas formsprak

e Bevarade gardshus med enkel utformning och tripanel, oftast falurott
eller samma kulor som bostadshus.

Nir det géller aktuell huvudbyggnads kulturvirde dr den en tillsynes
vélbevarad och tidstypisk 1970-tals byggnad i vitt Mexitegel som inte
genomgatt manga dndringar genom aren. Den tycks ha ursprungliga fonster
och dorrar plus andra fasaddetaljer. Den ér ett bra solitért exempel pé den
typen av arkitektur.

Det som kan motivera en rivning ar att det finns béttre exemplar av 1970-tals
arkitektur i omraden dér dven stadsplaneringen bidrar till dess virde. Liknande
saddant omrade i narheten med 60-70-tals bebyggelse dr Sundemans backe
exempelvis.

Mark och vatten

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta bestar jordarten i planomradet till storsta delen av
sandig morén. I sddra omrédet forekommer en del glacial lera.



Sandig moran
Glacial lera

Figur 22: Utsnitt ur SGU:s jordartskarta. Planomridet markerat med rod streckad linje.

Inom planomridet bestar jordarten av sandig morin och glacial lera.

Vattenomraden, dagvatten och 6versvamning

Inom omréadet har inget fritt grundvatten patréffats. En egentlig

sammanhéngande grundvattenyta antas sta relativt djup, mer dn ca 2-3 meter
under nuvarande markyta inom tomten.

Planomrédet ar topografiskt gynnsamt beldget utan instdngda omraden och
skyfallstrak gér i kanten av fastigheten. Lutningsforhéllandena inom
planomradet och dess omgivning dr goda och risken for skador vid skyfall
anses minimal. Dagvattnets rinnvégar foljer terréingen soderut och dversilar
och infiltrerar sannolikt till stor del i gronytor inom planomradet.
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Figur 23: Skyfallsvégar i nuliget, utdrag ur Scalgo.

Fornlamningar

Inga kénda fornl&dmningar finns i omradet. Om fornldmningar patréffas i

samband med exploateringen maste arbetet omedelbart avbrytas och anmélan
goras till lansstyrelsen.

Infrastruktur

Teknisk forsérjning

Fastigheten omfattas av kommunalt verksamhetsomrade for
”Vatten+Spillvatten+Dagvatten”.

Inom fastigheten Hagadal 1 finns en fjarvirmeledning som omfattas av ett
avtalsservitut, ledningen ska beaktas och eventuell flytt av ledning bekostas av

exploatdren och ska utredas av Mélarenergi AB Virme. Ingen byggnation far
ske ovanpé ledningen.



Teleledningar med Skanova som huvudman. Fastigheten dr ansluten till fiber
via Fibra och enlnét via Mélarenergi Elnit.

Servisanslutning kan inte ateranviandas for elndt. Beroende pa
anslutningseffekt sé krivs viss forstirkning i riktning mot nétstationen. For
bredband finns servis men ny kabel behovs.

Risker och storningar

Buller

En bullerutredning har tagits fram i samband med planarbetet. Planomrédet
paverkas till storsta del av trafikbuller fran Kopingsvégen norr om fastigheten,
Annedalsgatan och mindre lokalgator har en férsumbar paverkan med
avseende pa berdknad ljudniva.

Luftféroreningar

Luftféroreningar i planomradet hdrstammar framfor allt fran den trafik som
passerar pa Kopingsvigen. Mitstationen vid Kopingsvagen har vid
mattillfallen visat pa hoga halter av luftféroreningar som Gverstiger
miljokvalitetsnormerna. Mitstationen &r dock beldgen cirka 600 meter Gster
om planomradet. Planomradet skiljer sig fran méatomradet, dd planomradet

omfattas av ldgre byggnader och dppnare gaturum med god cirkulation av luft.

En berdkning avseende risk for forsimrade miljokvalitetsnormer for luft har

utforts i SMHI:s Verktyg for objektiv skattning med spridningsmodell (VOSS).

Halterna for NO; och PM10 berdknas understiga den nedre
utvarderingstroskeln. Det bedoms diarmed inte finnas ett behov av att
genomfora en fordjupad kartliggning av halterna av NO, och PM10 vid detta
gaturum.

Planerad bebyggelse bedoms inte leda till forsamrad luftkvalité.
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Skred och ras

En geoteknisk unders6kning har genomforts i samband med planarbetet. Det
beddms inte vara fara for ras eller skred inom planomradet.

Fororenad mark

Inga kinda féroreningar finns pa platsen.
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