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Aldreomsorgsplan och lokalbehovsprogram

Kommunfullmaktige antog 2008-01-31 en a dreomsorgsplan. Planen omfattar perioden 2008-
2012 med utblickar mot 2025. | planen konstateras att ett nytt boende behtver byggas for att
mota det néraliggande behovet av [agenheter i sérskilt boende. Under 2008 har ett |okal behovs-
program tagits fram déar man konkret beskriver det nya dldreboendet. Ur |okal behovsprogram-
met: " Avsikten &r att skapa ett boende utan institutionskaraktér. Boendet skavarai ett plan och
utan nivaskillnader. Syftet &r att sdval verksamhetsméssigt som exteriort och interiort erbjuda ett
hemlikt boende dér man genom medvetet val av form och féarg, material, arkitektur och verk-
samhetsinriktning stimulerar den aldres livskvalitet samt mojlighet till orientering i tid och rum.”

Lokalisering
Under hosten 2007 aktualiserade socialndmnden behovet av ett nytt sarskilt boende for @dre. En
arbetsgrupp tog fram en lokaliseringsstudie dér 22 aternativ pa platser i Flens tétort studerades.
Platserna beddmdes efter foljande kriterier:

= Ytan behover varaminst 6000 m? och helst ge majlighet till en senare utbyggnad pa yt-

terligare 4000 m?. Byggnaden skavarai ett plan.

» | &get ska snabbt ga att forverkliga med hansyn till mark- och planfragor.

= Vacker omgivning

= Nérhet till kollektiva kommunikationer

Utifran dessa kriterier tog arbetsgruppen fram fyra alternativ som "favoriter”:
* Fastigheten Varloken 2 pa Orréomradet,
= Sdsta7:3vid Salstakulle,
* Sdsta7:3vid sk Stenhammarsomrédet
» Fastigheten Jéattuna 1 i Flensby.

De tva alternativ som slutligen vagdes mot varandra blev Véarloken 2 och Stenhammarsomradet.
Kommunfullmaktige har nu beslutat att det nya sérskilda boendet for dldre skall placerasi enlig-
het med alternativet Stenhammarsomradet.

Tidigare stillningstaganden
Endast en mindre del av planomrédet &r planlagt sen tidigare och omfattas av detaljplan faststalld
1974-10-28 dér det utgors av vagomrade med intilliggande grénomrade.

FOr nagra ar sen forvarvade kommunen ett storre markomréde fran Stenhammars godsii syfte att
trygga tillgangen pa mark for framtida bostadsbyggande och att sakra mark for friluftslivets be-
hov. Det aktuella planforslaget omfattar en liten del av detta omrade och uppréttasi syfte att ge
planmaéssiga forutsattningar for ett nytt aldreboende.

Omrédet &r idag obebyggt men omfattasi den kommuntéckande Gversiktsplanen av ” strategiskt
omrade for tétortsutveckling”. Innan man gar vidare med detaljplanel &ggning for ett storre omr
de, har kommunen for avsikt att upprétta en fordjupning av dversiktsplanen som ska omfatta hela
tatorten. FOr narvarande pagdr arbete med en ortsanalys som ska utgora underlag for fordjup-
ningen.

Med utgangspunkt fran det utredningsarbete som hitintills genomforts kan kommunen konstatera
att ddreboendet inte forsvarar fortsatt planering.
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Planuppdrag

Kommunstyrelsen beslutade 2008-09-08 § 118 att under foérutsdttning att kommunfull méktige
beslutar om placering av sarskilt boende vid Stenhammarsomradet uppdratill bygg-, miljé- och
raddningsnamnden att upprétta detaljplan for Salsta 7:3 (Stenhammarsomradet).

Kommunfullmaktige beslutade 2008-09-25 § 107 att det nya sérskilda boendet for @ drei Flens
kommun placerasi enlighet med alternativet Stenhammarsomradet. Darefter bed utade bygg-,
miljo- och raddningsnamnden 2008-10-07 § 87 att uppdra till plan- och byggkontoret att upprétta
detaljplan for del av Salsta7:3i Flen.

Program for planomradet
Kommunen bedémer att detaljplanen kan uppréttas utan ett planprogram med motiveringen att
planen inte & av den omfattning att ett planprogram kravs.

Miljobedomning/Miljokonsekvensbeskrivning

Kommunen skai samband med detaljplanel aggning ta stéllning till om planens genomférande kan
medfdra betydande miljopaverkan. Om planen kan antas medfora betydande miljopaverkan skall en
miljokonsekvensbeskrivning uppréttas. Utifran de skyddsvarden som finns och de effekter pa miljo
och hélsa som planen kan innebara, har kommunen i samrad med |ansstyrel sen kommit fram till att
planen inte antas medfora betydande miljopaverkan.

L ansstyrelsens synpunkter i samradet om miljcbedomning:

Naturvard

| samradet har lansstyrelsen uppmarksammat att en trumgrashoppa som & en starkt hotad art finns
strax nordost om planomradet. Omrédet & under igenvaxning och ju mer igenvaxningen framskrider
desto samre livsbetingel ser for arten. Trumgrashoppan finns dven paett flertal stéllen vaster om
planomrédet norr om sjon Valdemaren. Lansstyrelsen har forordat en insektsinventering for
omradet.

Kulturmiljévard

Nordvast om omrédet finns en kand fornlamning i form av en stenséttning (RAA 37). Flens kom-
mun har bestallt en arkeologisk utredning for en stor del av Salsta 7:3, dar &ven det aktuella plan-
omrédet ingdr. Utifran resultatet av denna skulle sedan |ansstyrel sen avgora om arkeol ogiska insat-
ser kommer att krévas inom planomradet i férhallandetill den kénda stenséttningen eller eventuel|
nyupptackta fornldmningen.

Efter samradet om miljobedomningen har den arkeol ogiska utredningen fardigstallts och lansstyrel -
sen har meddelat att ingen tidigare okand fornlamning patréffats inom omradet. Da planen ligger i
anslutning till jarnaldersgraven Flen 37:1 framhdller lansstyrelsen att det vore ett gott initiativ av
kommunen om fornlamningen omfattas av planen och i denna betecknas som naturmark. Lanssty-
relsen ser gérna att fornlamningen utnyttjas som en "naturlig” tillgang i planeringen t ex genom att
leda en stig till fornlamningsplatsen. Lansstyrelsen erbjuder sig att bistd med en skylt pa platsen
samt en skotselplan. ( se &ven sid 6 under rubriken ” Fornlamningar”).
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Forutsattningar och forindringar

Lige och areal
Planomrédet & belaget intill [ansvag 679 som utgdr en forlangning av Drottninggatan och cirka
1500 meter vaster om Flens centrum. Planomradet ligger i nara anslutning till idrottsanlggningen
Hammarvallen med intilliggande elljusspér. En dryg kilometer vaster om planomradet ligger Sten-
hammars dlott.

Planomrédets areal uppgér till ca 18 000 m?,
Omrédet har avgransatstill att omfatta det nya a d-
reboendet samt tillfartsvag. Tillfartsvagen till
adreboendet ska &ven kunna anvandas som an-
slutningsvéag till den framtida bostadsbebyggel sen.

Vag 679 i riktning mot Sten-
hammar och sjon Valdemaren.
Tillfartsvagen till aldreboendet
avses att ansluta till huvudvagen
bortanfér traddungen. —%

Natur

e Mark och vegetation
Omradet dar det nya dldreboendet avses att ligga ar relativt plant och utgors av Gppen mark
som tidi gare anvants som betesmark. Intill omrédet finns stérre och mindre skogspartier dar
terréngen ar kuperad.



Det skrafferade omradet visar var byggnaden avses att placeras.

e Naturvéarden
Platsen for ddreboendet har 13gt naturvarde enligt en naturinventering frén & 2000. Ekarnai back-

en nordvast har daremot stort naturvarde och man har nyligen réjt fran barrskog for att ekarna ska
gynnas. Rodlistade arter som korskovall och gramalva finns inom ett omrade av 250 m radie. Dessa
arter forekommer med stor sannolikhet inte pa den brukade dkermarken som ska expl oateras for
adreboende. Nordost om planomrédet finns den hotade arten trumgrashoppa som nyligen har upp-
méarksammats (se sid 3 under milj 6beddomning).

Geoteknik

En Gversiktlig geoteknisk utredning har gjorts for omrédet. Den visar att det inte finns risk for
skred men att nagon form av grundforstarkning kommer att krévas. Det rekommenderas &ven en
utokad undersokning som utreder risken for sattningsskillnader som maste beaktas vid langa
eller séttningskéansliga byggnader. Nér plan- och hojdlage for nya byggnader & bestédmda skall
en detaljerad geoteknisk undersokning utforas inom omradet.

Radon
Planomradet ligger inom omréde som i en dversiktlig kartering ar klassat som normalriskomrade

for markradon. | samband med bygglov och projektering av &ldreboendet kommer forekomst av
radon att undersokas, alternativt att man uppfor byggnaden i radonsakert utférande.

Buller
Vid nybyggnad av bostéader bor trafikbuller vid fasad inte Gverskrida en ekvivalent bullerniva pa

55 dB(A) och vid uteplats inte dverskrida en maximal bullerniva pa 70 dB(A).

En trafikbullerutredning har tagits fram for omradet. Trafikbullernivan vid bebyggelse pa den
aktuellatomten blir hogst 55 dB(A) ekvivalentniva for dygn respektive hdgst 70 dB(A) maxi-
mal niva nattetid vid samtliga fasader. Vid fasad mot vag 679 far man dagtid upp mot 75 dB(A)
maximal ljudnivd De hoga bullervardena ar orsakade av véagtrafikbuller. Eftersom maximalni-
van overskrids vid hogst tretillfallen per timme innebar det enligt Svensk Standard for ljudklas-
sificering att uteplats som innehaller riktvardena 75 dB(A) kan anléggas. | Gvrigt visar utred-



NATUR

BE:>

6 (10)

ningen att maximalnivan for uteplatser pa gardssidan blir |agre an 70 dB(A). Alla boende kom-
mer att hatillgang till gemensamma uteplatser vid de tystare innergardarna. God ljudnivainom-
hus kan uppnas med lampligt val av fonster.

Allméan plats

e Natur
Nordvastra delen av planomrédet utgors av en tradbevuxen hojd som redovisas som naturomrade
i planforslaget. Inom omrédet finns en kand fornldamning i form av en jarndldersgrav (RAA 37).
Paillustrationskartan visas var man kan anlégga en stig fran det planerade & dreboendet fram till
fornlamningen. Lansstyrelsen har erbjudit sig att bista med en skylt pa platsen samt en skétsel-
plan.

Bebyggelseomriaden

e Bostader
| planférslaget redovisas ett omréde for bostader som & ca 11 000 m2. Detta avser att rymma det
planerade sarskilda boendet for ddre. Inom tomtomradet till&ts dven att en transformator far upp-
foras (se sid 8 under rubriken " Teknisk forsorjning”).

Kommunen har 1&tit tafram skisser pa ett & dreboende utifran den aktuella platsen och utifrén de
direktiv som angesi lokalbehovsprogrammet. FOrslaget innebér att &dreboendet ska utgbra en
byggnad och varai ett plan och utan nivaskillnader. Byggnaden skarymma 35 |&genheter samt
gemensamhetslokaler. Aldreboendet ska vara uppbyggt kring tv&innergardar. Det &r av stor be-
tydelse att innergardarna och tomtomradet i 6vrigt utformas med planteringar, utsmyckningar,
gangvagar m m pa ett satt som stimulerar de ddres livskvalitet. Innergardarna, som hamtar sin
inspiration fran den sdrmlandska naturen, ska underl&ta den boendes igenkannande i den nya
boendemiljon.

AQ Arkitekters ford ag pa utformning

Aldreboendet fores &si ett nedbrutet monster av mindre husvolymer anpassade till den lilla sta-
dens skala. En naturlig forléngning av Drottninggatans bebyggel se skapas genom de snedstéllda
bostadshusen som f6ljer bebyggel semonstret Gster om Hammarvallen. Entrén nas via den nya
infartsvagen som foljer skogsbrynet i vaster. Vid entrén méts man av angslandskapet som dppnar
sigi norr.

Bostadens funktion tydliggorsi gestaltningen. De delar av @dreboendet som innehdller bostads-
rum skall tydligt framsta som mindre smahus/parhus medan de gemensamma rummen och korri-
dorerna far en nedtonad gestaltning. Bostadsdel arna kan med fordel utforas med trafasader alterna-
tivt i skivmaterial och med omsorgsfullt utférda detaljer. Aldreboendet & uppbyggt kring tvain-
nergardar. | kombination med viktiga utblickar mot det omgivande landskapet ges en rik och vari-
erad utemiljo. Bostéderna vander sig i huvudsak ut mot Stenhammarsomradets boljande angar och
ekbackar medan de gemensamma ytorna framst vander sig mot de gestaltade innergardarna.

Modellen visar hur aldreboendet kan
utformas med kringbyggda, skyddade
innergardar.
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Bilden visar tva alternativ pa
utformning mot Drottinggatan.
Det 6vre med mur mot gatan
och det nedre med slant.

T

/i

planterbar sidint

Byggratt mm
Den byggnad som &r planerad pd omrédet beréknas f& en byggnadsarea pa ca 3 300 m? exklusive

innergardar. Mellan hdgsta och 1&gsta punkt dar byggnaden kan placeras & en nivaskilInad pa
catre meter som maste tas upp med fyllning resp schaktning.

For att inte begransa utbyggnadsmajligheter vid framtida behov foresl&s en forhdllandevis val
til Itagen byggrétt betraffande byggnadsarea och byggnadshgjd. | planforslaget redovisas en
byggnadsarea pé& 40 % av tomtytan vilket motsvarar ca4 400 m?. Det rymmer férutom huvud-
byggnaden daven komplementbyggnader, skarmtak m m. Hogsta total a byggnadshojden foreslas
till +40,0 vilket motsvarar hogst 10 meter fran beréknad gol vniva.

Inom tomtomradet finns u-omrade som sakerstaller befintlig optokabel samt ger utrymme for
tillkommande ledningar f6r vatten- och avlopp. Infart till 8ldreboende samt parkering planeras att
ligga pa norra delen av tomten (se illustrationen pa plankartan). | norra delen av tomten finns
dessutom en vacker berghéll. Berghéllen foreslas vara fritt fran bebyggel se och omfattasi planen
av mark som inte far bebyggas.

Friytor:

e Naturmilj6 och rekreation
Valet av plats for addreboendet utgar till stor del fran
att det & en fin plats med vacker natur. Omradet lig-
ger i anglutning till ett storre rekreationsomrade som
utnyttjas flitigt for promenader och skidakning.

o= 5 ) N T
1K 1

Gator och trafik:

e Gatunéat, gang- och cykeltrafik
Det nya & dreboendet byggs intill lansvag 679 som _
utgor en forlangning av Drottninggatan. Tra- Platsen for aldreboendet sedd fran el-
fi kmangden uppSkattaS till ca500 fOI’don/dygn varav ljusspéaret 6ster om omradet
5 % tunga fordon. Gang- och cykelvag saknas pa den
del som ligger vaster om Ploggatan, en strécka paca
500 meter. | géllande planer som omfattar denna vagstréacka finns utrymme for gang- och cyke -
vag inom vagomrade.
| kommunens planering av utbyggnad av gang- och cykelnét & gang- och cykelvag fram till
Kvarnbron vid Valdemaren prioriterad.
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Den del av Drottninggatans forlangning som ingdr i planforslaget redovisas som huvudgata. Den
planerade gang- och cykelvagen till Kvarnbron kommer att rymmas inom vagomradet och place-
ras |ampligen pa végens norrasida.

Infart till &ldreboendet foreslas ligga 6ster om byggnaden. Denna vag ska aven varamdgjlig att
anvanda som anslutning till den fortsatta utbyggnaden av bostadsomrédet. Darfor redovisas ett
vagomrade som ar tillrackligt brett for en storre trafikmangd &n vad adreboendet kommer att
generera. | vagomradet finns aven utrymme for gang- och cykelvag. | ett forsta skede finns moj-
lighet att bygga en smalare vég utan gang- och cykelvag for att enbart fylla det behov som upp-
star vid byggande av ddreboendet.

Ett elljusspar tangerar den plats dar tillfartsvagen planeras. Det bor ga att ha kvar elljussparet
som tidigare, men det kan ocksa bli aktuellt att delvis andra stréackningen av spéret.

Solstugevagen anvands som ridled och & en del i Ridled Sérmland. Det planerade & dreboende
kommer att placeras 6ver Solstugevagens nedre del. Den nya infartsvagen som ansluter till Sol-
stugevéagen norr om det planerade @dreboendet bor dock kunna utnyttjas aven som ridled.

o Kollektivtrafik
Néarmaste hallplats for tag och bussar & Flens resecentrum som &r beldget 1500 meter fran plan-
omradet.

For narvarande finnsingen lokal linjetrafik inom tatorten. Fragan har diskuterats om det kan bli
aktuellt att ordna nagon form av busstrafik till &dreboendet. Det man for narvarande kommit
fram till &r att det inte blir ndgon linjetrafik. Daremot kan det bli kollektivtrafik till boendet med
t ex minibussar. Eftersom det inte & aktuellt med storre bussar redovisas inget utrymme for
bussvandplatsi planforslaget.

e Parkering, angtring och utfart
Parkering till aldreboendet kommer att ske patomtmark. Behovet av parkeringsplatser har be-
raknats utifran personal och besokare och uppskattas till cirka 20 parkeringsplatser. Uppskatt-
ningen & gjord utifran en jamforelse med liknande & dreboenden pa andra orter. Vid storre eve-
nemang pa & dreboendet med manga bestkare kan man hanvisatill parkeringen vid elljusspéret,
ett avstand pa ca 200 meter. Planen laser inte fast 1aget for parkering men planillustrationen vi-
sas hur parkeringen kan utformas.

Offentlig och kommersiell service

Hammarvallens idrottsanl éggning med sport- och simhall & beléget i néra anslutning till plan-
omradet. Kommersiell service som butiker, restauranger, bibliotek m m finnsi Flens centrum,
1500 m fréan planomrédet.

Avstandet till kommersiell service har diskuterats i samband |okaliseringen av &l dreboendet.
Beddmningen har gjorts att behovet &r litet for de boende att ha ndratill butiker mm

och darfor har inte avstandet till centrum varit viktigt vid valet av plats.

Tillgéinglighet
e Inom tomtomradet
Lokalerna ska uppfylla kraven patillganglighet enligt Boverkets byggregler.

Tillgangligheten f6ér manniskor med funktionsnedséttningar har givetvis en central roll i utform-
ningen av ett & dreboende. Boendet kommer att byggasi ett plan och utan nivaskillnader som
medfor trappor eller ramper. Bade betréffande inomhus- och utemiljé maste utformningen an-
passas utifran personer med nedsatt rorelse- och orienteringsforméaga samt allergiker.
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e Inom allmén plats
| en tillganglighetsplan for trafiknat som antogs 2006 ingar gang- och cykelvagen utmed Drott-
ninggatan bland de gangstrék som inventerats. | planen framgér vilka atgarder som behovs for att
stréckan mellan Hammarvallen och centrum skall bli tillganglig for ménniskor med funktions-
nedséttningar. Den gang- och cykelvag som &r planerad fram till Kvarnbron kommer att anduta
till gang- och cykelvagen utmed Drottninggatan. Det vagomrade som redovisasi planen for till-
fartsvéag till aldreboendet inkluderar gang- och cykelvag. Det ar viktigt att &ven de nya gang- och
cykelvagarna utformas sa att de blir tillgangliga fér manniskor med funktionsnedsattningar. Det
gdller &en utformningen av promenadvagar inom de gronytor som ligger i néra anslutning till
aldreboendet.

Teknisk forsorjning

e Vame
Flensfjarrvarmendt &r idag utbyggt fram till Hammarvallens idrottsanlaggning. Det nya &l drebo-
endet kan med fordel anslutastill fiarrvarmendtet. | samband med projekteringen kommer &ven
uppvarmning med solvarme att vara ett alternativ till varmesystem som kan bli aktuellt.

e El
Elledningar finns dragnai sddra delen av tomtomradet och sikerstallsi planen med sa kallat u-
omrade. En mindre transformator kommer sannolikt att beh6vas pa omradet. | nulaget vill man
intelasasig vid en exakt placering, darfor tillater planen att transformator far uppforasinom
tomtomradet (B E,). Transformatorn ska uppforas fristdende med ett minsta avstand pa 5 meter
fran annan byggnad och placeras med tillgang till vag for arbetsfordon. Omradet for transforma-
torn far uppgatill hogst 10 x 10 meter. Transformatorn kan lampligen placeras norr om adrebo-
endet i anslutningen till parkeringen, pa omrade avsett for komplementbyggnader.

e Tele, bredband
| sodra delen av tomtomréadet finns en optokabel for bredband. Denna sakerstallsi planen av
samma u-omrade som for elledningen.

e Vatten och avlopp
Vatten- och avloppsledningar finns dragna 6ver det planerade tomtomradet. Dessa far flyttas till
det gemensamma u-omradet om det visar sig att de & bel&gna dar ddreboendet ska byggas. Nya
vatten- och avloppsledningar kommer att dras fran Hammarvallen utmed Drottninggatans norra
sidafram till en ny pumpstation. Ett omrade for den nya pumpstationen redovisas 6ster om infar-
ten till omrédet.

Det finns ett stort dike 6ver omradet dar adreboendet avses att byggas. Eftersom man lampligen
inte drar ledningar under byggnaden behdver vattnet |edas om. Bésta laget bedoms vara vaster
om byggnaden. Med hansyn till nivaskillnaderna behdver sannolikt en del av diket kulverteras
medan en del fortfarande kan utgora oppet dike. | planen foresl s ett u-omrade vaster om bygg-
naden och ner till sbdra sidan om vag 679 déar en dagvattendamm kan anléggas.

o Avfdl
Néarmaste plats for kallsortering finns vid Variagatan vilket & ca 800 m fran planomradet.
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Konsekvenser av planens genomforande

Genomforandet av detaljplanen medfor andring av markanvandningen i och med att omradet tas
i ansprak for bostader fran att ha varit 8kermark. Exploateringen utifran perspektivet att det ar
negativt att utnyttja produktiv dkermark for bebyggel se kan motiveras med att den berorda aker-
marken omfattar endast drygt ett hektar och har dessutom I&gre avkastning an lanssnittet enligt
tidigare klassning av akermarken i kommunen.

Eftersom omrédet & obebyggt idag kommer givetvis ny bebyggel se att paverka landskapshilden.
Det &r darfor viktigt att sarskild omsorg laggs pa utformning och placering sa att landskapsmas-
sig skonhet tillvaratas.

Omrédet kring det planerade ddreboendet utnyttjas flitigt av det rorliga friluftslivet. En del av
elljussparet ingdr i det planerade vagomradet och avses att anvandas for gang- och cykelvag.
Vintertid brukar man anlégga ett skidspar vid elljussparet och inom tomtomradet soder om det
planerade & dreboendet. Det bor ga att hakvar elljussparet som tidigare, men det pagar diskus-
sion i kommunen och bland de berérda foreningarna att delvis forandra stréackningen och éven att
eventuellt i en framtid flytta hela el ljusspéret.

For att fa en braplacering av startplats vid skidspar och elljusspar skall en ny parkering och
mindre byggnad for friluftdivets behov kunna anordnas norr om planomradet. For att inte 1asa
framtida utveckling foresl &s att parkering och uppforande av byggnad inte omfattas av detaljpla-
nen och att anlaggningarna sker med tillfalligt bygglov. Den del av skidsparet som berér tomt-
omradet skall kunnavara kvar da skidsparet "far plats’ mellan den planerade byggnaden och
vég 679.

Administrativa fragor
»  Genomforandetid
Genomfoérandetiden foreslastill 10 ar fran den dag beslutet att anta detaljplanen vinner laga kraft.

Ovriga medverkande:
Socialforvaltningen
Tekniska forvaltningen
Strategiska staben

AQ Arkitekter

Bygg-, miljo och réddningsforvaltningen

Flen, den 20 augusti 2009

Britt-Marie Andersson Fredrik Wallin
Planhandlaggare Stadsarkitekt
BESLUTSDATUM:

Godkinnande: BMRn 200909-01 § 65
Antagande: KF 2009-11-05 § 130
Laga kraft: 2009-12-08




