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Bakgrund

Plan- och byggkontoret har i mars 2014 fatt i uppdrag av Bygg-, miljo- och raddningsnamn-
den att uppratta detaljplan for delar av kvarteren Parken och Stadet. Kvarteren ingar bland
de omraden som utpekats for fortatning i fordjupning av 6versiktsplan for Flens stad, Flen —
Staden mellan sj6arna. Som ett led i att f6lja upp avsikterna i fordjupningen och skapa at-
traktiva stadsrum behover detaljplanerna for kvarteren ses over i syfte att andra markan-
vandningen till bostader, handel och kontor samt justera byggratter. Den del av kvarteret
Stadet som nu planlaggs ar en del av detta uppdrag.

Planens syfte och huvuddrag

Kvarteret Stadet planlades ar 1983 for bostader med handel i bottenvaningen. Den byggratt
som gavs var strikt anpassad efter ett specifikt projekt, som delvis aldrig blev byggt. Detta
begransar mojligheterna att bebygga fastigheten idag.

Fastigheten Stadet 14 var vid foérra planlaggningen bebyggd med en privat villa. Darefter har
kommunen kopt in fastigheten och huset har rivits, vilket férandrar forutsattningarna for ny
bebyggelse inom kvarteret. Flens Bostads AB kontaktade samhallsbyggnadsférvaltningen i
juni 2014 med en forfragan om att kopa Stadet 14 for att kunna uppfora ett flerbostadshus
med tillhdrande parkeringar och férrad inom planomradet.

Syftet med planen ar att ge en mer flexibel byggratt och darigenom 6ka méjligheterna att
bygga bostader i ett centralt och attraktivt lage.

Plandata

Planomradets lage och areal

Planomradet ligger i norra delen av centrala Flen inom kvarteret Stadet dar det bland annat
finns bostader, en ICA-butik och restaurang. Planomradets areal ar ca 0,27 ha.

Avgransningen har gjorts utifran att ovriga delar av fastigheten Stadet 7 redan ar utbyggt till
stor del och i 6vrigt anvands for parkering. Darmed beddéms det inte som troligt att ny be-
byggelse kan komma till inom resten av kvarteret inom den narmaste framtiden. Det finns
outnyttjad byggratt i norra delen av Stadet 7 som kan utnyttjas om det skulle bli aktuellt
med ytterligare byggnation.

Markagoférhallanden

Fastigheten Stadet 7 dgs av Flens Bostads AB och Stadet 14 ags idag av Flens kommun. Flens
Bostads AB har kopt fastigheten Stadet 14 av kommunen, enligt avtal tecknat den 18 de-
cember 2014. Tilltrade sker enligt kopeavtalet den 1 maj 2015.

Fastigheten Stadet 15 séder om planomradet ags av HF Flen Stadet AB, i Ovrigt gransar
omradet till kommunens gatufastighet for bland annat Hantverkaregatan, Orresta 2:152.

Tidigare stdllningstaganden

Oversiktliga planer

Enligt Oversiktsplan 2007 fér Flens kommun ligger planomradet inom strategiskt omrade for
tatortsutveckling. En fordjupning av oversiktsplanen, Flen — Staden mellan sjdéarna, ar fardig-
stalld och har antagits av kommunfullmaktige den 11 december 2014. | férdjupningen ar
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omradet utlagt som fortatning och utpekas som lampligt for bostader, handel och kontor.
Planforslaget ar forenligt med Oversiktsplanen och fordjupningen.

Inga riksintressen berors. Planomradet ligger i utkanten av ett omrade som utpekats som
kulturmiljo av regionalt intresse, stationssamhallet. Planforslaget bedéms inte paverka kul-
turmiljdintresset.

Detaljplaner

For omradet géller detaljplan for kv. Stadet, Natet, Parken m.m. fran ar 1983. Anvandningen
har angetts till bostader och i vissa fall handel m.m. Tillatet antal vaningar ar tva for den ena
byggratten och fyra till fem for den andra. Inom hela det omrade som idag utgors av fastig-
heterna Stadet 7 och 14 tillats 10 300 kvadratmeter bruttoarea, det vill séga den samman-
lagda arean av samtliga vaningsplan.

Omradet gransar till detaljplan for del av kv. Stadet m.m. fran ar 1990. Planen anger handel,
handel och kontor respektive handel och smaindustri for olika omraden, samt en stor del
mark som inte far bebyggas.

Miljobedémning/Miljokonsekvensbeskrivning

Genomforandet av planen innebar att nya bostader tillkommer centralt i Flen, i ett omrade
som redan ar ianspraktaget. Detta ar positivt med hansyn till att befintlig infrastruktur kan
utnyttjas och att bostaderna kommer ha god tillgang till service, kollektivtrafik m.m. pa
gangavstand. Planen bedéms inte medfora betydande miljopaverkan eftersom dndamalet
inte férandras jamfort med gallande plan. Lansstyrelsen delar kommunens bedémning.

Befintliga forhallanden

Idag anvdnds en mindre del av
omradet for parkering, resten
bestar till storsta delen av vilt
uppvuxen gronska, samt ett
mindre asfalterat omrade déar en
villa tidigare statt. | norra delen
mot Hantverkaregatan finns ett
antal bjorkar.

e Geotekniska forhallanden
Jordlagren i omradet bestar av ett
tunt lager mulljord ovan ca 0,5 m
fyllning som underlagras av san-
dig silt och varvig glacial lera.

Planomradet sett fran Hantverkaregatan

e Fornlamningar och byggnadsminnen
Inom planomradet finns inga kdnda fornlamningar. Om man vid gravning eller annat arbete
patraffar fornlamning foreligger anmalningsplikt enligt kulturmiljolagen.
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Bebyggelseomraden
e Bostdder
Inom kvarteret Stadet, men utanfor aktuellt planomrade, finns idag 48 hyreslagenheter.

e Offentlig service
Skola och forskola finns inom en kilometer fran planomradet. | centrum, ca 200 meter fran
planomradet, finns bland annat vardcentral, bibliotek och apotek.

o Kommersiell service
Planomradet har gangavstand till all den service som finns i Flens centrum. Dér finns bland
annat mataffarer, bokhandel, bank, restauranger med mera.

o Tillganglighet
Narheten till service och kommunikationer tillsammans med att nivaskillnaderna ar sma gor
omradet till ett bra boendealternativ for manniskor med funktionsnedsattningar.

Planomradet. Huset pa bilden revs ar 2012.

Friytor:

e Lek och rekreation
Narmaste rekreationsomrade ar Thuleparken, ca en halv kilometer nordost om omradet. Ca
en kilometer vasterut ligger Hammarvallen med sim- och sporthall, ishall, fotbollsplaner,
bowlinghall och elljusspar. Pa vintern finns dven skidspar vid god snétillgang.
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Gator och trafik

e Gatunat, gang och cykeltrafik
Omradet ligger i anslutning till natet med gang- och cykelvagar som tacker stora delar av
Flens stad och dven i anslutning till Flens nat av huvudgator. Gatorna i omradet har avgran-
sade gang- och cykelbanor. Norra Kungsgatan som ligger i anslutning till kvarteret Stadet ar
delvis gangfartsgata.

e Parkering, angoéring och utfart
Tillfart till Stadet 7 och 14 sker fran Hantverkaregatan. Inom fastigheten Stadet 7 finns idag
tre omraden med parkeringsplatser. Ett av dessa ligger inom den del av planomradet dar
byggratten utvidgas.

o Kollektivtrafik
Kommersiell och offentlig service finns pa nara hall och tillgangen till kollektivtrafik &r god.
Busshallsplats finns mindre an 200 meter fran planomradet. Till jarnvagsstationen &r det ca
500 meter.

Storningar

e Buller
Omradet ligger relativt ndra jarnvagen, vilket innebar att det ar utsatt for buller fran tagtrafi-
ken. En bullerutredning som togs fram 2014 i samband med férdjupningen av 6versiktsplan
for Flens stad visar att ekvivalentnivan ar hogst 55 dB(A), vilket innebar att riksdagens rikt-
varde for hogsta bullerniva vid fasad inte 6verstigs. Daremot uppgar maximalnivan till 70-75
dB(A) och kan ddarmed overstiga riktlinjen som anger 70 dB(A) vid uteplats. Kommunen be-
domer att det &r maojligt att skapa uteplatser med bullernivaer som understiger riktvardena,
till exempel genom att bullerskydda balkonger eller anordna en gemensam uteplats med
[ampligt bullerskydd.

Boverkets allménna rad nar det géller trafikbullernivaer inomhus anger hogsta ekvivalent-
niva till 30 dB(A) och hogsta maximalniva pa natten till 45 dB(A). Dessa riktvarden uppfylls
om fasaden mot bullerkdllan dédmpar minst 30 dB(A).

Narheten till ICA Kvantum pa grannfastigheten Stadet 15 innebar dven risk for buller i sam-
band med varutransporter och fran flaktar pa taket. Tyréns AB har utfért en matning av bul-
ler fran flaktanlaggningen. Vid mattillfallet forcerades anlaggningen till max och nivaerna
mattes vid tre olika punkter. Resultatet visar att utomhusriktvarden dagtid inte 6éverskrids
och att det inte ar troligt att riktvarden for kvall, helg och natt 6verskrids. Om nivaerna skulle
overskridas bedomer Tyréns att de kan sankas till godkanda nivaer med ett mindre buller-
plank direkt vid flaktanlaggningen. For att forebygga risken fér hoga bullernivaer och skapa
en sa god boendemiljé som mojligt har Flens Bostads AB atagit sig att anordna bullerskydd
vid flaktanlaggningen innan bostaderna tas i bruk.

e Farligt gods
| fordjupning av 6versiktsplan for Flen — staden mellan sjdarna anges att en bedémning av
riskerna med farligt gods ska goras vid planering inom 150 meter fran primar transportled
for farligt gods. Det aktuella planomradet dr som narmast ca 85 meter fran sparen.
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Hela omradet ligger inom zon C, det vill sdga inom skyddsavstandet 50-150 meter fran jarn-
vagen, som ar primar transportled for farligt gods. Zon C bedéms som lamplig fér bland an-
nat bostader, vard, handel, kultur, skola och idrott. Utifran planomradets lage och topografi,
med en naturlig vall mellan jarnvagen och bebyggelsen, bedéms en mer utférlig riskanalys
inte behodvas.

Miljo

e Markfoéroreningar
Enligt Lansstyrelsen finns det tva objekt registrerade pa fastigheten Stadet 7 som potentiellt
kan ha fororenat omradet. WSP har pa uppdrag av Flens kommun genomfort en inventering
och en oversiktlig miljoteknisk markundersékning av omradet.

De industriverksamheter som enligt inventeringen funnits inom kvarteret Stadet ar en
smedja, en tackindustri och ett bryggeri. Ingen av verksamheterna har funnits inom det ak-
tuella planomradet.

Utforda undersdkning visar att marken inom undersékningsomradet innehaller laga halter av
metaller, oljekolvaten och PAH. Samtliga analyserade prover underskrider Naturvardsverkets
generella riktvarden for kanslig markanvandning. Marken pd omradet beddoms darmed inte
utgora nagon risk for manniskors hélsa eller miljé. En del analyserade prover innehaller dar-
emot halter som 6verstiger “mindre an ringa risk” enligt Naturvardsverkets handbok 2010:1,
vilket innebar att massorna behover klassificeras vid masshanteringen for att sakerstalla att
de hanteras pa ett lampligt satt.

Planforslag
Kvartersmark

e Bostdder. Handel tillats i bottenvaningen
Planomradet foreslas anvandas for huvudsakligen bostader, med mojlighet att inreda lokaler
for handel i bottenvaningen. Storsta byggnadsarea for hela omradet foreslas till 900
kvadratmeter, vilket motsvarar en tredjedel av planomradets yta. Storsta byggnadsarean
innefattar bade huvudbyggnader och komplementbyggnader.

| ett forsta steg ar det rimligt att den ena byggratten utnyttjas for bebyggelse och den andra
anvands till parkeringar och eventuella forrad. Om efterfragan pa bostader 6kar kan dven
den andra byggratten utnyttjas for bebyggelse.

Begrdnsning av markens bebyggande

For att halla avstandet mot jarnvagen och mojliggora olika typer av bullerskyddande atgéar-
der far endast plank och mindre komplementbyggander uppféras i 6stra delen av planomra-
det, narmast jarnvagen.

Infiltration av dagvatten

For att underlatta lokalt omhandertagande av dagvatten foreslas att minst 50 % av planom-
radets area ska mojliggora infiltration av dagvatten. Gras, grus, halsten och genomslappliga
asfaltsbelaggningar ar nagra exempel pa markbeldaggningar som mojliggor infiltration av dag-
vatten till marken. Aven exempelvis grona tak ar ett effektivt satt att absorbera och férdroja
dagvatten och ingar in i den infiltrerande arean. Sddana I6sningar kan med férdel anvandas
pa komplementbyggnader.
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Hogsta antal vaningar

For att samspela med hojden pa den befintliga bebyggelsen pa fastigheten Stadet 7, som ar
fem vaningar i sdder och trappas ner norrut, tilldts fyra vaningar i den sédra delen av plan-
omradet och tre pd den norra.

Bullerskyddad uteplats

Pa grund av risken for bullerstorningar infors en planbestammelse som anger att alla boende
ska ha tillgang till en bullerskyddad uteplats som uppfyller géllande riktvarden. Det kan an-
tingen tillgodoses genom bullerskyddande atgarder vid balkonger eller genom tillgang till en
bullerskyddad gemensam uteplats.

Radonsdkert utforande

Planomradet ligger inom hogriskomrade for markradon. Byggnader ska darfor uppféras pa
ett satt som sakerstaller att radonhalten inte dverskrider gallande riktvarden i bostader och
lokaler.

Storningsskydd

Pa grannfastigheten finns en ICA Kvantumbutik. For att minimera risken for storningar fran
transporter till och fran fastigheten stélls i planen krav pa ett bullerplank mot den del av Sta-
det 15 dar varutransporter angor butiken. Planket ska vara minst 1,8 meter hogt.

Teknisk forsérjning

e Vatten och avlopp
Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp och ny be-
byggelse ska anslutas till kommunens vatten- och avloppsnat.

e Varme
Flens fjarrvarmenat ar utbyggt och det finns ledningar utanfér planomradet inom fastighet-
en Stadet 7. Ny bebyggelse kan med fordel anslutas till fjarrvarmenatet.

e Avfall
Omradet ar anslutet till kommunens avfallshantering som skots av Sormland Vatten och Av-
fall AB. Atervinningsstation med killsortering finns dster om planomradet, i anslutning till
ICA-parkeringen.

Konsekvenser av planens genomforande

Planforslaget innebar en relativt liten férandring fran gallande plan. Byggratten blir mer flex-
ibel vilket underlattar byggande. Fler boende i centrum Okar tryggheten och underlaget for
service och kollektivtrafik.

Stadsbilden forbattras genom att en plats som idag upplevs som en baksida far liv och blir en
integrerad del av staden.
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Genomforande
Tidplan
Detaljplanen handldaggs med enkelt planforfarande enligt foljande tidplan

Uppdrag i bygg-, miljo- och raddningsnamnden........................ 11 mars 2014

Beslut om samrad i bygg-, miljé och raddningsnamnden........ 4 nov 2014
Inventering av fororenad mark.........ccooeveeeevececeineeee e 20 okt — 27 nov 2014
SAMIA. .. ittt st r e st s st er e et s e er s 10 nov — 1 dec 2014
GraNSKNING..cce ettt ettt sae e er e er et e b et enes 9 — 23 mars 2015

(Granskning innebar vid enkelt planforfarande att kommunen ger bland annat
lansstyrelsen och kdnda sakagare tillfalle att inom tva veckor granska forslaget
och lamna synpunkter. Nagon kungorelse behovs inte vid enkelt planforfa-
rande.)

Antagande i samhallsbyggnadsnamnden.........cccoeevevnienennnn. 21 april 2015

Genomférandetid
Genomforandetiden foreslas till 5 ar fran den dagen beslutet om att anta planen vinner laga
kraft.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allman plats. Fastighetsdgaren ansvarar for atgarder pa tomt-
mark. Agaren till fastigheten Stidet 7 ansvarar dven for att bullerskydd uppférs vid flaktan-
ldggningen pa grannfastigheten Stadet 15 innan bostaderna tas i bruk.

Fastighetsrattsliga fragor

Planen tar inte stallning till fastighetsindelning, men Stadet 14 kan med fordel ldggas sam-
man med Stadet 7, alternativt kan den del av Stadet 7 som ingar i planomradet laggas sam-
man med Stadet 14.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Fastighetsagaren ansvarar for planens genomférande och bekostar detaljplanen i enlighet
med plankostnadsavtal.

Medverkande tjansteman:

Foljande tjansteman har deltagit vid framtagande av féreliggande planhandling
Britt-Marie Andersson, planarkitekt

Anna Dejerud, bygglovhandlaggare

Simon Wernskold, miljéinspektor

Anna-Maria Haggblom, stadsarkitekt

Samhallsbyggnadsforvaltningen
Flen den 7 april 2015

Helena Rengemo Peter Israelsson
Planarkitekt Samhallsbyggnadschef



