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Handlingar
Till detaljplanen hor féljande handlingar:
» Plankartai skala 1:1000 med bestammelser
= Planbeskrivning
» Genomfdorandebeskrivning
» Fastighetsforteckning
= Sarskilt utldtande

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar i forstahand till att ge planméssig majlighet till att uppfora en gruppbostad
pafastigheten Varloken 2. Planen skall samtidigt ge majlighet till ytterligare bostéder som kan
bli aktuellt framover.
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Tidigare stallningstaganden

Bakgrund

| Flens tétort finns ett akut behov av gruppbostader for ungdomar med funktionsnedsétt-
ningar. Under véren 2011 har kommunen tagit beslut att en gruppbostad skainrymmasii
ett befintligt hyreshus vid Salstagatan. Eftersom det finns behov av ytterligare en grupp-
bostad har fastigheten Varloken 2 vid Bolmangen forordats och dar avser man att uppf 6-
raen helt ny byggnad for detta andamal. Bostaden ska omfatta 6 |agenheter samt perso-
nal utrymmen.

Fastigheten Varlken 2 har tidigare varit bebyggd med tva flerbostadshus som revs ar
2002. Fastigheten V arlken 3 utgjordes av parkering till bostadshusen.

Markéagarforhallanden
Flens Bostads AB &r &garetill bada fastigheterna. Flens kommun stér dock som lagfaren
agaretill Varloken 3 eftersom Flens Bostads AB hittillsinte sokt lagfart.

Oversiktliga planer

Planomrédet omfattas av den kommuntackande 6versiktsplanen (antagen 2007). Kommunstyrel -
sen gav varen 2010 kommunledningsforvaltningen i uppdrag att ta fram en férdjupning av dver-
siktsplanen for Flens tétort.

| nulaget har den fordjupade Gversiktsplanen paborjats pa sa sétt att utredningar som skall utgéra
underlag for fordjupningen har tagits fram. Det & dels en kulturhistorisk omradesbeskrivning
samt en Gversvamningskartering.

Detaljplaner

Planomradet omfattas av stadsplan
faststélld 1 december 1967. | planen &r
fastigheten Varloken 2 utlagt for bostader
i tre vaningar dar planen endast medger
byggrétt dar de numerarivnabo-
stadshusen var beldgna. For fastigheten
Vérloken 3 redovisas friliggande bostader
i envaning.

Planuppdrag

Flens Bostads AB som &r agaretill
fastigheten Varloken 2 har anstkt om ny
detaljplan som ska gora det mgjligt att
placera ny byggnad nérmare Hultvagen
an vad gallande plan tillater.

Utdrag fran 1967 ars stadsplan.

Bygg-, miljo- och réddningsndmnden beslutade den 19 april 2011 att uppdratill plan-
och byggkontoret att upprétta detaljplan for fastigheten Varloken 2 med flera. Samtidigt
beslutade man att skicka detaljplanen pa samrad.

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

Kommunen ska i samband med detaljplanel aggning ta stéllning till om planens genomférande kan
medf6ra betydande miljopaverkan. Om planen kan antas medfdra betydande miljopaverkan skall en
miljokonsekvensbeskrivning uppréttas. Utifran de effekter pa miljo och hdlsa som detaljplanen kan
innebéra, har plan- och byggkontoret i samréd med lansstyrelsen gjort bedémningen att planen inte
kan antas medfdra betydande miljopaverkan. Darmed kravs inte heller nagon miljokonsekvensbe-
skrivning.

Forutsittningar och forandringar

Lage och areal

Planomrédet &r bel&get intill Bolmangen i bostadsomrédet Orrd i Flens tétort och arealen uppgér till
ca 10 000 m?. Omradet omfattar fastigheterna V&rloken 2 och 3. | Gster gransar planomradet till
Orrogatan och i vaster till Snickarvagen samt villafastigheten Varlken 5. | soder &r det sa kallad
parkmark narmast kvarteret som foljs av Bolméangsgatan. | norr begrénsas planomradet av ett fler-
bostadshus bel aget pa fastigheten Varloken 7 samt en obebyggd del av fastigheten Orresta 2:37.

Mark och vegetation

Omrédet & plant i den sbdra och Gstra delen medan omrédet hojer sig i den nordvastra delen. Om-
radets hojd ver havet varierar mellan 26 och 35 meter. Omradet bestar av en grasytamed indlag av
|6vtrad. Omradet har varit obebyggt sedan 2002.

Oversvimningsrisk
Flens kommun har nyligen tagit fram en dversvamningskartering som skall liggatill grund for
kommande fordjupning av Oversiktsplan for Flens tétort. | rapporten [amnas foljande rekommen-
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dationer for markanvandning vid ny bebyggelse: "I omraden som hotas av 100-arsfléde d v s dar
sannolikheten berdknastill 63 procent el ler htgre under en 100-arsperiod, bor det inte tillkomma
nagon bebyggelse alls, med undantag for enkla byggnader som garage och uthus’. Av rapporten
framgar att det aktuella planomradet till viss del berdrs eftersom omrade som understiger +27,0
hotas av 6versvdmning i dennadel av Flen.

Geoteknik

Den sodra delen av omrédet har mycket daliga grundl&ggningsforhdllanden. Det &r ocksai den
delen som det finns dversvamningsrisk och att det av den anledningen endast far uppforas enkla
byggnader som garage och uthus. De numera rivna flerbostadshusen var palade och delvis be-
lagnai de lagre delarnaav omrédet. | samband med bygglovprévning for kommande beby ggelse
behover grundlaggningsforhallandena undersokas och eventuellt kan det bli aktuellt att tafram
en detaljerad geoteknisk understkning for det omrade dar man avser att placera byggnader.

Rivning av tidigare byggnader

| samband med rivning av de tva flerbostadshusen ar 2002 gjordes en inventering avseende
halso- och miljofarliga @mnen. Dérefter sanerades marken och de &mnen som beddmdes som
milj6- och hadsofarligalamnades till deponi. Vid rivningen [amnades dock en del betong kvar dar
det forekom rester med armeringsjarn. Dessa kan utgtra en skaderisk vilket man behdver vara
uppmarksam pa

Radon

Planomradet ligger inom omréde som i en Gversiktlig kartering &r klassat som normalriskomrade
for markradon. Radonhalten kan variera mycket och for att faststalla nivan skall en radonmét-
ning utforas pa platsen innan byggnation. Nya byggnader skall uppftras med radonséker grund-
laggning om radonmétningen visar att s behovs. Enligt Boverkets byggregler BFS 2008:6, BBR
15, far radonhalten i inomhusluften inte Gverstiga 200 Bq/m3 i nya byggnader.

Fornlimningar och byggnadsminnen
Inom planomradet finnsinga kanda fornlamningar. Om man vid gravning eller annat arbete p&-
traffar fornlamning foreligger dock anmalningsplikt enligt kulturminnes agen.

Offentlig och kommersiell service

Kommersiell service som butiker, restauranger, bibliotek m m finnsi Flens centrum, ca800 m
fran planomradet. Flens vardcentral ligger pa Orrdomradet, 400 meter fran planomradet. Det &
en kilometer till badet vid Orrestad.

Kollektivtrafik
Busstrafik finns palinje 415, Flen- Halleforsnas samt linje 430, Flen-Ma mkdping och kors pa
Norra K ungsgatan. Den narmaste hallplatsen ar beldgen vid Kefa, cirak 400 meter frén planom-
radet. Mandag — fredag forekommer dessutom en efterfragestyrd linjetrafik pa Orrogatan som
kors av taxifordon.

Till t&g- och busstation vid resecentrum &r
det drygt en kilometer.

Tillgéinglighet

Det finns gang- och cykelbana mellan
planomrédet och Flens centrum. Stréackan
mellan Flens centrum och vardcentralen
finns med i en tillganglighetsplan fran
2006. En del forbéttringar for personer med
funktionsnedsattningar gjordes da Norra
Kungsgatan nyligen byggdes om och

Gruppbostaden avses att placeras dar backen borjar.
| bakgrunden syns flerbostadshuset pa fastigheten
Varloken 7.
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samtidigt gjorts mer tillganglig betraffande gangbanor och 6vergangsstallen.

L okalernainom kvarteret ska uppfylla kraven patillganglighet enligt Boverkets byggregler. Vid
uppforande av nya bostéder och i synnerhet nér det géller gruppbostader & det viktigt att placer-
ing och utformning sker sa att nivaskillnader minimeras samt att tillgangligheten i dvrigt tillgo-
doses.

Bebyggelseomriaden

e Bostader
| planforslaget redovisas fastigheterna Varldken 2 och 3 som omrade for bostader. Den gruppbo-
stad som planeras beréknastill en byggnadsarea pa ca 600 m?. For att ge utrymme for ytterligare
bostader samt komplementbyggnader som garage med mera foresl&s en maximalt tillaten bygg-
nadsarea pa 3500 m?. For att lokalen skall bli &andaméalsenlig planeras gruppbostaden att uppforas
i en vaning men for att inte begransa framtida bebyggel se redovisas ett hogsta vaningsantal pa
3 vaningar for hela omradet.

Av den nyligen framtagna Oversvamningskarteringen framkommer att vid ett berdknat 100-
arsflode kan vattennivan stigatill 27,0 meter 6ver nollplanet. For att det inte ska kunna uppsta
problem pa grund av hoga vattennivaer anges lagstatilldtna nivatill +27,5 6ver nollplanet for
fardigt golv. PAsddradelen av omradet far endast enkla byggnader uppféras sdsom garage,
skarmtak och uthus. Intill tomtgransen mot V arloken 5 finns markforlagda elkablar vilka saker-
stélls med sd kallade u-omraden.

lllustrationen visar hur omradet kan utformas. Den sddra delen av omradet far bara bebyggas med
enkla byggnader som garage och uthus. Husens placering &r i 6vrigt inte last i detaljplanen. Den roda
linjen anger gransen for planomradet.
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e Parkering och utfart
Infart till omrédet skall kunna finnas bade fran Orrégatan och fran Snickarvagen. Bestksparker-
ing kan lampligen placeras vid Snickarvagen. Entrén till gruppbostaden kommer sannolikt att
vara pa norrasidan. Nivaskillnaden blir darmed stor mellan Snickarvagen och bostaden vilket
gor att infart fran OrrOgatan &r viktig eftersom det ar betydligt planare i den delen av omrédet.
Det bor &ven finnas mojlighet att parkera néra entrén. Seillustrationen ovan.

All parkering skall ske patomtmark.
Teknisk forsorjning

e Vatten och avlopp
Planomrédet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp och ny bebyg-
gelse skall andlutastill kommunens vatten- och avloppsnét. Vid ny bebyggel se forordas lokalt
omhéndertagande av dagvatten.

e Vame
Flens fjarrvarmenét &r idag utbyggt och ledningar finns dragnai Hultvagen néra planomrédet.
Ny bebyggel se kan med fordel andlutastill fjarrvarmenétet. | enlighet med kommunens policy
om Kklimatsmart boende och minskad energianvandning foérordas att nya byggnader uppférs som
l&genergihus. Lokalklimatet ar gynnsamt eftersom omradet har ett skyddat 1agei sydsluttning.
Det gor ocksa att man kan utnyttja solenergi effektivt som ett komplement.

o Avfdl
Omrédet & andlutet till kommunens avfall shantering som skéts av Flen Vatten och avfall AB.
Atervinningsstation med kéllsortering finns vid butiken Willys, ca 400 meter fran planomrédet.

Konsekvenser av planens genomforande
Planen innebér i forsta hand en justering av byggratten inom omrédet med avsikt att ge utrymme
for nya bostéder.

Pakort sikt avses att bygga en gruppbostad for ungdomar, innehallande 6 |agenheter samt perso-
nalutrymmen. Planen utformas sa att det i framtiden skall varamajligt att bebygga omradet med
ytterligare bostader. | planen tas hansyn till den 6versvamningsrisk som kan uppsta vid 100-
arsfloden. Omradet har stétt obebyggt sen bostadshusen revs & 2002 och plan- och byggkontoret
anser att det &r positivt for stadshilden att omradet bebyggs igen.

Huvudmannaskap
Flens kommun & huvudman for allméanna platser och fastighetsagare ansvarar for atgarder pa
tomtmark. Flen Vatten och Avfall AB & huvudman for vatten och avlopp samt renhdlining.

Administrativa fragor

»  Genomférandetid
Genomforandetiden foreslastill 10 & fran den dag beslutet att anta detaljplanen vinner laga kraft.

Bygg-, miljo och réddningsforvaltningen

Flen, den 27 mg 2011

Britt-Marie Andersson Ulrika Lernefak
Planhandl&ggare Forvaltningschef
Beslutsdatum

Antagande: BMRn 2011-05-31 § 60
Lagakraft: 2011-06-28




