1(9)

Planbeskrivning
x Fl_en Antagandehandling

— e e KOMMUN

Datum 2016-11-22
Dnr SBN/2016:150

Samhallsbyggnadsforvaltningen

Detaljplan for fastigheten
Stamjarnet 4
inom Flen, Flens kommun, S6dermanlands lan

E Planomrade.

Handlingar
Till detaljplanen hor féljande handlingar:
= Plankarta i skala 1:500 med bestammelser
= Planbeskrivning
= Granskningsutlatande
= Fastighetsforteckning
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Bakgrund

Plan- och byggkontoret fick i mars 2016 in
en ansokan om planbesked fran dgaren till
fastigheten Stamjarnet 4 om att
genomfora en plandandring for att fa en
mer flexibel anvandning av fastigheten.
For omradet géller detaljplan som endast
tilldter samlingslokaler. Agaren énskar att
kunna nyttja fastigheten fér bostader,
butik, konferens med mera, samt att fa
mojlighet att uppféra en mindre
tillbyggnad.

Planuppdrag

Den 26 augusti 2016 beslutade samhallsbyggnadsnamnden att meddela positivt planbesked
for fastigheten Stamjarnet 4 samt uppdra till plan- och byggkontoret att genomféra
detaljplanearbete. Samtidigt beslutades att skicka detaljplanen pa samrad.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planen ar att utdka anvandningsomradet och mojliggéra anvandning for boende,
centrum, konferens, butik samt skapa mojligheter for ett eventuellt framtida vandrarhem
(Bed and breakfast). Planen skall ocksa ge mojlighet for ytterligare byggnation inom
fastigheten. Da den befintliga byggnaden ar uppférd som kyrka och bedéms som
skyddsvard skall denna bevaras och eventuellt tillkommande byggnad anpassas till den
befintliga.

Plandata

Planomradets ldge och areal

Planomradet ligger centralt i Flen strax soder om jarnvagen inom kvarteret Stamjarnet somi
ovrigt utgors av bostader. Fastigheten Stamjarnet 4 utgor kvarterets norra del och omges av
Fredsgatan i 6ster samt Kapellgatan i norr och vaster. Planomradet omfattar endast
fastigheten Stamjarnet 4 som har en areal pa knappt 1800 m2.

Planomradet gransar till gatufastigheten Flen Orresta 2:152. Omradet gransar aven till
Stamjarnet 7 i sydvast som ar bebyggt med ett flerbostadshus samt Stamjarnet 3 i sydost dar
ett friliggande bostadshus ar beladget.

Markagarforhallanden

Fastigheten Stamjarnet 4 dgs av Utbildarna Clara Stenberg AB som kopte fastigheten av
Flens kommun 2005. Da hade kommun agt fastigheten sedan 1991 da man kdpte den av
Andreaskyrkans forsamling.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer och riksintressen

Syftet med detaljplanen ir i enlighet med Oversiktsplan 2007 for Flens kommun pa s& satt
att planen 6verensstammer med de avsikter som forordas avseende att utveckla tatorten.

| Flen — Staden mellan sjoarna, Fordjupning av 6versiktsplan (antagen 2014),
rekommenderas flera platser i centrala Flen vara lampliga for ny bebyggelse. Vidare anges
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att ny bebyggelse bor innehalla en blandning av bostader, handel och kontor. Den del av
kvarteret Stamjarnet som nu planlaggs foljer de intentioner som star i fordjupningen.

Inga riksintressen berors.

Detaljplaner

For omradet géller sen tidigare detaljplan for kv. Signalen, Stamjarnet m.m. faststalld ar
1979-02-08. Anvandningen redovisas till bostader for hela omradet férutom Stamjarnet 4
dar anvandningen har angetts till samlingslokaler. For Stamjarnet 4 tillats tva vaningar. For
ovrig del av planen varierar vaningsantalen mellan ett och tva. (se karta nedan).

Q\‘ . St ’,‘(\‘ /// %8 7 r pLile Jz ! AN et e

= 1S
1 ABBYRREN

by " S
= N~

=) Akl 8531 A BIANDE NSNS
Gallande detaljplan med planomradet rodmarkerat.

Miljobedémning/Miljokonsekvensbeskrivning

Kommunen ska i samband med detaljplaneldggning ta stallning till om planens
genomférande kan medféra betydande miljopaverkan. Om planen kan antas medfora
betydande miljopaverkan skall en miljokonsekvensbeskrivning upprattas. Utifran de
skyddsvarden som finns och de effekter pa miljé och hilsa som planen kan innebara,
bedomer kommunen att planens genomférande inte antas medfora betydande
miljopaverkan.

Genomfdrandet av planen innebar att det uppstar nya bostdder, konferenslokaler och
handelsmojligheter i centrala Flen, i ett redan exploaterat omrade. Detta ar positivt med
hansyn till att befintlig infrastruktur kan utnyttjas och att bostdderna kommer ha god tillgang
till service, kollektivtrafik m.m. pa gangavstand. Plan- och byggkontoret har samratt med
lansstyrelsen som delar denna uppfattning.
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Befintliga forhallanden

e Historisk bakgrund
Byggnaden uppfordes ar 1899 som en kyrka for
Baptistforsamlingen i Flen. Ar 1922 kom kyrkan att
byggas ut med en pastorsbostad.
Baptistforsamlingen anvande kyrkan fram till bérjan
av 1980-talet da forsamlingen tillsammans med
missionsforsamlingen bildade Andreaskyrkans
forsamling. Verksamheten flyttade samtidigt ur
lokalerna vid Kapellgatan.

1991 forvarvades fastigheten av kommunen och
kom att istallet fungera som ett behandlingshem for Kyrkobyggnaden sedd fran garden

missbrukare.

Sedan 2005 har lokalerna framst anvants som
kontor och for utbildning.

e Mark och vegetation
Forutom byggnaden bestar omradet till storsta del
av tradgard med buskar och trad samt en grusad
parkering.

e Geotekniska forhallanden
Jordlagren i omradet bestar av isdlvssediment.

Sodra delen av planomradet

e Radon
Planomradet ligger inom hogriskomrade for
markradon och héga varden har konstaterats i
naromradet. Radonhalten kan variera mycket inom
relativt korta avstand. Fastighetsdgaren behover
vara medveten om risken och kontrollera
radonhalten i befintlig byggnad samt vidta
eventuella radonsankande atgarder. Ny byggnad
ska uppforas pa ett satt som sakerstaller att
radonhalten inte 6verskrider gallande riktvarden i
bostader och lokaler. (Se daven planbestammelse
under rubriken “Radon” sid 8.)

e Kulturmiljo Kyrkobyggnaden sedd fran Kapellgatan

Inom planomradet finns inga kdnda fornlamningar. Om man vid gravning eller annat arbete
patraffar fornlamning foreligger anmalningsplikt enligt kulturmiljélagen.

Kyrkans gotiska fonster och tornet ar det som ar mest utmarkande for byggnaden. Kyrkan ar
inte klassad som byggnadsminne men beddms ha ett stort kulturhistoriskt varde vilket
motiverar skydds- och varsamhetsbestammelser i detaljplanen (se sid 8). Byggnaden utgor
ocksa ett minne fran frikyrkororelsens framvaxt i borjan av 1900-talet.
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Bebyggelseomraden

e Bostdder
Inom kvarteret Stamjarnet, finns idag ett flerbostadshus med lagenheter samt fyra
friliggande hus. Kvarteret Signalen 6ster om planomradet utgérs ocksa av friliggande
bostadshus.

e Offentlig och kommersiell service
Planomradet har gangavstand till all den service som finns i Flens centrum. Dér finns skola
vardcentral, apotek, bibliotek, butiker, restauranger med mera.

Planomradet

Friytor

® Lek och rekreation
Narmaste rekreationsomrade &r Sveaparken, ca en halv kilometer vaster om planomradet.
Drygt en kilometer vasterut ligger ocksa Hammarvallen med sim- och sporthall, ishall,
fotbollsplaner, bowlinghall och elljusspar. Vid god snétillgang finns dven skidspar.

Gator och trafik

e Gatunat, gang och cykeltrafik
Omradet ligger i ndra anslutning till Flens nat av huvudgator samt gang- och cykelvagar som
tacker stora delar av Flens stad.
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e Parkering, angoring och utfart
Tillfart till Stamjarnet 4 sker fran Kapellgatan. Inom fastigheten Stamjarnet 4 finns en grusad
yta som lampar sig for ett antal parkeringsplatser.

e Kollektivtrafik
Flens jarnvags- och busstation ligger pa ett avstand pa ca 350 meter.

e Tekniska anlaggningar
Fastigheten Stamjarnet 4 ar ansluten till det kommunala vatten- och avloppsnatet samt
elnatet som Vattenfall ansvarar for. Dessa ledningar ar forlagda till gatumarken. Fastigheten
ar dven ansluten till fjarrvarmenatet i Flen (Rindi Energi AB). Fjarrvarmeledningen mellan
Fredsgatan och Kapellgatan ar dragen éver sddra delen av Stamjarnet 4.

Stérningar

e Buller
Omradet ligger drygt 50 meter fran jarnvagen, vilket innebér att det ar utsatt for buller fran
tagtrafiken. 2014 tog Sweco fram en bullerkartlaggning i samband med Flen — Staden mellan
sjoarna, Fordjupning av 6versiktsplan som visar att ekvivalentnivan ar hogst 55 dB(A) vid
fastighetens norra grans, vilket innebar att riksdagens riktvarde for hogsta bullerniva vid
fasad inte 6verskrids. Dock uppgar maximalnivan till 75-80 dB(A) och skulle ddrmed kunna
overstiga Boverkets riktlinje som anger 70 dB(A) vid uteplats. Uteplats finns redan pa sodra
sidan om befintlig byggnad som ar den tysta sidan och darmed uppfylls gallande riktvarden
avseende uteplats.

Boverkets allmédnna rad nar det géller trafikbullernivaer inomhus anger hogsta
ekvivalentniva till 30 dB(A) och hdgsta maximalniva pa natten till 45 dB(A). Dessa riktvarden
uppfylls om fasaden mot bullerkallan dampar minst 30 dB(A) vilket regleras av
planbestammelser.

e Farligt gods
| Flen — Staden mellan sjoarna, Férdjupning av dversiktsplan 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 &r som narmast drygt 50 meter fran sparen.

Hela omradet ligger inom zon C, det vill sdga inom skyddsavstandet 50-150 meter fran
jarnvagen, som ar primar transportled for farligt gods. Zon C bedéms som lamplig for bland
annat bostader, vard, handel, kultur, skola och idrott.

Vid en olycka kan sannolikt ingen vdtska nd omradet eftersom jarnvagen ar beldgen cirka
3,5 meter lagre an planomradet. Gas skulle ddremot kunna na planomradet. | hdndelse av
olycka behover darfor intag av luft kunna sténgas av. (Se dven planbestammelse sid 7 under
rubriken “Luftkvalitet”.)

Trots ett avstand pa drygt 50 meter mellan jarnvag och bebyggelse, bedoms utifran
planomradets lage och topografi att en mer utforlig riskanalys inte behovs.

Miljo

e Markfororeningar
Enligt Lansstyrelsen finns det ett objekt utanfér planomradet, registrerat pa fastigheten Uret
5 som aterfinns norr om Stamjarnet 4 och séder om jarnvagen som potentiellt kan vara ett
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fororenat omrade. Tidigare fungerade Uret 5 som en plats for lagring och formalning av
spannmal. En silo fanns pa platsen som revs 1997. Polismyndigheten utfardade ett
betningstillstdnd med bekdampningsmedel 1965 och mellan aren 1938 - 1966 forekom ofta
panogen som betningsmedel i kvarnar for att behandla utsade. Panogen innehaller
metylkvicksilver vilken ar mycket stabilt och giftigt. Pa grund av brist pa information har
lansstyrelsen schablonklassat omradet till en tvaa pa en fyrgradig skala om potentiellt
fororenade omraden.

Verksamheten har funnits pa ett avstand pa cirka 80 meter ifran det aktuella planomradet.
Eftersom de dominerade markférhallandena inom Uret 5 bestar av tdta jordarter och
lergyttja, minskar risken for nagra eventuella fororeningar ska ha kunnat sprida sig till
planomradet. Bekdampningsmedel har ocksa i sig en tendens att inte sprida sig och marken i
fraga ar dessutom asfalterad.

Pa sikt behéver omradet dar silon varit placerad (Uret 5) utredas men i nulaget bedéms
ingen ytterligare utredning behover géras med anledning av det aktuella planforslaget.

e Oversvamning och avrinning
Enligt lansstyrelsens rapport Riskbild 2 bildas vid kraftig nederbérd flédesvagar for
ytavrinning over tomtmark inom Stamjarnet 4. Vid uppférande av ny bebyggelse behéver
hansyn tas till flodesvagarna eftersom dessa da kan paverkas.

Planforslag
Kvartersmark
e Bostader, Centrum
For fastigheten Stamjarnet 4 (planomradet) redovisas omrade for bostader och centrum.

BC Med centrum avses butiker, service, kontor, konferens, bank, bio, bibliotek, teater, religios
byggnad, samlingslokal, féreningslokaler, gym, restaurang och hotell/vandrarhem.
Radonsakert utférande

b Planomradet ligger inom hogriskomrade for markradon. Byggnader ska darfor uppféras pa

1

ett satt som sakerstaller att radonhalten inte dverskrider gallande riktvarden i bostader och
lokaler.

Luftkvalitet

For att sakerstalla god luftkvalitet inomhus vid intraffande av eventuell olycka med farligt
b> gods pa jarnvagen ska ventilation utformas sa att intag av luft kan stdngas av om oldgenhet

eller risk for manniskors hélsa foreligger.

Utnyttjandegrad

Nuvarande kyrkobyggnad har en byggnadsarea pa ca 300 kvadratmeter. Maximalt tillaten
byggnadsarea exklusive kyrkobyggnaden &r 400 kvadratmeter. Det innebar att knappt 40 %
av den totala fastighetsytan far utgoras av byggnadsverk.

e1400
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Placering och utformning
Ny fristdende byggnad ska utformas med hansyn
till den vardefulla miljon. Den/de skall
underordnas kyrkobyggnaden och placeras minst
atta meter fran den. Byggnadshojden pa ny
fristdende byggnad far inte heller 6verstiga
kyrkans byggnadshojd. Har avses den del av
byggnaden som inte utgors av tornet (se bild till
hoger).

Den vardefulla miljon ar ocksa ett skal till att
normalt bygglovfria byggnader som friggebodar

Byggnadshojden hos nya fristdende

. ) o byggnader far inte vara hogre &n vad

planomradet. Bestammelsen har stod i plan- och
bygglagen 4 kap 15 § samt 9 kap 8 §, SFS 2010:900.

Ombyggnad och underhall av den befintliga kyrkobyggnaden ska utféras varsamt sa att
hansyn tas till byggnadens karaktarsdrag och tar tillvara byggnadens tekniska,
kulturhistoriska och konstnarliga varden.

Skyddsbestdammelser
Sarskilt vardefull byggnad med stod i plan- och bygglagen 4 kap 16 § samt 8 kap 13 §,
SFS 2010:900. Kyrkobyggnadens har ett kulturhistoriskt varde och skyddas med

bestammelsen ”q” som innebar att byggnadens exterior inte far forvanskas. Byggnaden far
inte heller rivas (r).

Underjordiska ledningar

Det finns fjarrvarmeledningar inom tomtmark dragna mellan Kapellgatan och Fredsgatan.
Dessa foreslas att sdakerstdllas med sa kallat u-omrade som innebar att marken ska vara
tillganglig for allmannyttiga underjordiska ledningar.

Det finns en anslutningsledning for el placerad mycket nara fastighetsgransen mot
Kapellgatan. Denna foranleder inte ett “u” men fastighetsagaren kan behéva vara
uppmarksam pa det vid eventuell schaktning.

Tidplan for planprocessen
Detaljplanen handldaggs med standardférfarande enligt féljande tidplan

Beslut i samhaéllsbyggnadsnamnd om planbesked, uppdrag och samrad ................ 23 aug 2016
SAMIAU... ittt ettt et e e ebeeteebesbesaesbesbesaessesessenssensennensensenes 27 sept - 17 okt 2016
GraNSKNING . ecui ettt et ee ettt seesbesre e e e s e s be e e sbesbeereernessaentenseense stes 31 okt- 14 nov 2016

(Granskning innebar vid standardforfarande att kommunen ger bland annat

lansstyrelsen och kdnda sakdgare tillfalle att inom tva veckor granska forslaget

och ldmna synpunkter. )

Antagande i samhallsbyggnadsnamnden..........ccoeoevirieeccece e 22 november 2016
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Genomforande

Konsekvenser av planens genomfdrande

Kyrkobyggnadens karaktar bevaras och planforslaget innebar darmed en relativt liten
forandring av stadsbilden jamfort med gallande plan. Byggratten blir mer flexibel vilket
underlattar byggande.

Plan- och byggkontoret ser positivt pa férandringarna i planen eftersom det innebar ett
battre utnyttjande av mark inom tittbebyggt omrdde. Andring av anvandningen medger
tillgang till fler bostader samt 6kad tillgang till mark amnad for handel och service. Mer liv
och rorelse kan ocksa fa positiva effekter som 6kad trygghet i omradet.

Genomfoérandetid
Genomforandetiden foreslas till 10 ar fran den dagen beslutet om att anta planen vinner
laga kraft.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Flens kommun dr huvudman for allmanna platser. Planomradet omfattar endast fastigheten
Stamjarnet 4 som ar kvartersmark och darmed har fastighetsdgaren ansvaret for samtliga
atgarder.

Fastighetsrattsliga fragor

® Ledningsratt
Fjarrvarmeledning finns dragen éver tomtmark. Den har férsetts med sa kallat u-omrade i
planen och kan ytterligare sdkerstallas genom att bilda ledningsratt. Detta gors i form av
lantmateriférrattning som ledningshavaren tar initiativ till.

Ekonomiska fragor

e Planekonomi
Fastighetsdgaren ansvarar for planens genomférande och bekostar detaljplanen i enlighet
med plankostnadsavtal.

Medverkande tjansteman:
Foljande tjansteman har deltagit vid framtagandet av denna planhandling

Axel Lonngqvist, planarkitekt Viktor Stahl, planarkitekt
Karin Tibbelin, planarkitekt Simon Wernskold, miljoutredare
Per Larsson, GIS-ingenjor

Samhallsbyggnadsforvaltningen

Flen den 10 november 2016

Britt-Marie Andersson Peter Israelsson
Planarkitekt Samhallsbyggnadschef

Beslutsdatum
Antagande: SBN 2016-11-22 § 171
Laga kraft: 2016-12-19




