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Handlingar
Till omrédesbestammelserna hor f6ljande handlingar:
= Beskrivning (denna handling)
= Plankarta i skala 1:1000 med bestimmelser
» Fastighetsforteckning
= Granskningsutlatande

Medverkande tjansteman

Casper Gradert Planarkitekt

Karin Tibbelin Plan- och exploateringschef
Carl-Fredrik Swenson Fritidschef

Niklas Witt Kommunjurist

Simon Wernskold f.d Miljochef
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1. INLEDNING

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 11 maj 2020 att ge samhallsbyggnads-
forvaltningen i uppdrag att inleda arbetet med omradesbestimmelser for omradet Orrestadg,

som inkluderar delar av fastigheten Orresta 2:7.

Koloniomradet pa Orrestaé inritat med rod farg.

1.1 Syfte och huvuddrag

Omrédesbestimmelsernas syfte ar att ange grunddragen foér markanvandningen inom
koloniomréadet samt ange maximal byggarea per kolonilott. Syftet ar ocksa att bevara
omradets karaktir som rekreationsomrade.

1.2 Plandata

Omradet ligger pa halvon Orrestaé strax nordvast om Flens stad, drygt 3 kilometer norr om
centrala Flen. Omradet omfattar ca 38 000 m>.
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Orrestad i forhallande till Flens stad.

1.3 Markagarforhallanden

Fastigheten som berors av omradesbestimmelserna ar Orresta 2:7, som adgs av Flens
kommun. Inom fastigheten finns 73 kolonistugor som &gs av arrendatorer. Totalt finns 74
kolonilotter. Kolonilotterna arrenderas fran Flens kommun.

2. TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

2.1 Riksintressen

Jarnvagslinjen Sala-Oxelosund (TGOJ-banan), som ar av riksintresse for kommunikationer,
ligger som niarmast ca 200 meter fran koloniomréadet. Plan- och exploateringsavdelningen
gor bedomningen att TGOJ-banan inte kommer att paverkas av omradesbestammelserna.

2.2 Fordjupad oversiktsplan

Omradesbestimmelserna stimmer vil 6verens med fordjupad 6versiktsplan Flen - staden
mellan sjéarna (FOP Flen), antagen av KF beslut 2014-12-11 § 141. I FOP Flen redovisas
Orrestaé som fritid-, idrott- och koloniomrade. Det rekommenderas att fastslda mark- och
vattenanviandning samt reglera byggritten i koloniomradet.

Strandomradet runt Orresta6 ir utlagd som “urban strandzon” i FOP Flen. Urban strandzon
ar strandomraden som har eller kommer att fa en tydlig koppling till stadsbebyggelsen.
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Strandomradet ska frimst anvandas for allminna bryggor och andra anlaggningar kopplade
till friluftslivet.

2.3 Detaljplaner

Orrestaé ar inte detaljplanelagt. Delar av Solbacksvigen, som ansluter halvon till fastlandet,
omfattas av detaljplan “Orresta 2:20 m.m.” (FL 219), laga kraft 2002-11-07. Omrédet
angransar i syd till detaljplan “Skiringe 1:21 m.fl.” (FL 153), laga kraft 1988-01-21.

Omradet har tidigare varit under detaljplanearbete, dd samhallsbyggnadsnamnden fick
resurser i Strategisk plan 2016-2019 med budget ar 2016 for att utveckla halvon. Beslut togs
den 2020-05-11 att avbryta detaljplanearbetet da det inte var mojligt att komma vidare med
detaljplanen. For att anda reglera anvandningen i omradet foreslogs det att
omradesbestimmelser ska upprittas for koloniomradet. Ovriga delar av halvon #r fortsatt
utan detaljplan.

2.4 Miljobeddmning

Plan- och exploateringsavdelningen gor bedomningen att ett genomférande av nya
omradesbestammelser for koloniomradet pa Orrestad inte medfor nagon betydande
miljopaverkan enligt 6 kap. 11 § miljobalken (1998:808) och 4 kap. 34 § plan- och bygglagen
(2010:900) (PBL). En miljobedomning enligt MKB forordningens bilaga 2 och 4 bedéms
darmed inte vara nodvandig.

Undersokning om betydande miljopaverkan 6verlamnades for samrad till Lansstyrelsen i
Sodermanlands lan 5 maj 2020. Lansstyrelsen meddelade 29 maj 2020 att de delar
kommunens bedomning i frdga om betydande miljopaverkan.

Lansstyrelsen delar dock inte kommunens stillningstagande att Orrestas ej omfattas av
strandskydd. Lansstyrelsens bedomning ar att det generella strandskyddet fortfarande
omfattar Orrestao.

2.5 Strandskydd

Beslut fattades ar 1938 om att utveckla halvon till bland annat koloniomrade. Omréadet har
sedan dess utvecklats och bebyggts i linje med det beslutet. Orrestao togs darmed i ansprak
innan det generella strandskyddet tradde i kraft. Av den anledningen har kommunens
tidigare forvaltningar och ndmnder utgétt ifran att halvon inte omfattas av strandskyddet.
Strandskyddet hanteras inte ytterligare i omradesbestimmelserna da det enbart ar i
detaljplaner eller i enskilda dispenser dar det ar mojligt att upphéva strandskyddet.
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Historiskt flygfoto frdn 1975 6ver koloniomrédet.

2.6 Miljokvalitetsnorm for vatten (MKN)

Vattenforekomsten runt halvon ar sjon Orrhammaren. Sjons storlek ar ca 2 km® och
tillkomsten bedoms vara naturlig. Inga invasiva arter finns noterade i Orrhammaren.
Orrhammaren har vattenforbindelse med bland annat Mellosasjon och Valdemaren.
Huvudavrinningsomrade dr Nykopingsan och delavrinningsomrade ar det s.k. “Utloppet av
Orrhammaren”. Avrinningsomradet bestar mestadels av skog, 6ppen mark och jordbruk.
Hedenlundaan avvattnar avrinningsomradet.

Orrhammaren har enligt databasen Vatteninformationssystem Sverige (VISS) en god
ekologisk status. Orrhammaren uppnar ej god kemisk status enligt VISS. Detta géller for
bromerad difenyleter och kvicksilver samt kvicksilverfororeningar. Det anses vara tekniskt
omojligt att sinka dessa halter med lokala atgirder. Det finns en risk att prioriterade 4mnen
inte uppfylls till mélar 2027.

Orrestao ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Ingen
grundvattenforekomst bedoms beroras. Plan- och exploateringsavdelningen bedomer att
genomforandet av omradesbestimmelserna inte paverkar varken den kemiska eller
ekologiska statusen i Orrhammaren.

3. BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Orrestao ar en halvo i sjon Orrhammaren. P4 den vistra delen av halvon finns en allmin
badplats med bryggor. Intill badplatsen finns dven en allmén lekplats med en liten
badstrand. Pa den Gstra delen av omradet finns ett koloniomréde. Den norra delen bestér av
ett skogsomrade. Den sodra delen ansluter till fastlandet via en lokalgata.
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3.1 Mark och vegetation

Mark och vegetation inom omradet bestar till storsta del av gronytor, buskar och trad.
Viagnaitet mellan kolonilotterna bestar primart av grus.

Geotekniska forhallanden

Omradet bestar enligt Sveriges geologiska undersoknings (SGU) kartgenerator av glacial lera
med delar av morin och i nordvist av morian med insprangda delar av berg. Marken som
ansluter till fastlandet bestar av kdrrtorv. Lera och torv kan bli sattningskansliga samt ha
laga mojligheter for infiltration. Det finns inga kanda risker for skred.
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Jordlagren pa halvon bestar av postglacial lera, urberg, sandig moran och karrtorv. Jordarter 1:25
000-1:100 0000 © Sveriges geologiska undersékning.

Radon
Omréadet ligger inte inom ett hogriskomréade for markradon.

Fornlamningar
Inom omrédet finns inga kidnda fornlamningar. Om fornlamning patraffas under gravning
eller annat arbete foreligger anmalningsplikt enligt 1 kap. 5 § kulturmiljolagen (1988:950).

3.2 Koloniomradet

Koloniomrédet ar vilbevarat och har tydliga karaktarsdrag av perioden mellan 1940- och
1970-talet. Byggnaderna ar smaskaliga och har med vissa undantag undvikit férvanskning.

For att uppléta en allmin badplats inkoptes omradet Orrestad ar 1938 strax norr om
Flen av Flens municipalsamhille. Aret dirpa besléts att en del av omradet skulle
upplatas till mindre kolonitomter, i syfte att kopet skulle bli mer riantebarande. Samtidigt
ansags det ocksa positivt att mojliggora for privatpersoner att odla mat under krigsaren

(1939-1945).
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Koloniomrédet bestar av 74 kolonilotter varav 73 ar bebyggda med stugor. Kolonilotterna
arrenderas fran Flens kommun medan stugorna dgs av privatpersoner. Kolonilotternas
granser ar fastlagda i arrendeavtal mellan Flens kommun och arrendatorer. Det totala
tillatna byggratten inom kolonilott ar reglerat i arrendeavtal till 35 m®.

Orresta 6

Orrestao kolonilotter.

Inom koloniomradet finns ett gammalt klubbhus som Flens simklubb anvéinde for lange
sedan. Klubbhuset dr ungefar 55 m®och ar darmed storre dn de flesta kolonistugorna i
omradet.

De flesta kolonistugor inom omréadet har en byggarea pa ca 35 kvadratmeter. Nockhdjden pa
byggnaderna ar mellan 3-4 meter och i ett viningsplan. Bebyggelsens fasadmaterial ar
framforallt stiende eller liggande panel. Taktackning bestir mestadels av tegel, plat eller
shingel. Fonster ar delvis sprojsade med draget fonsterglas. Fasadkulorer ar varierad, men
mestadels roda, gula, bruna och bla.

Koloniomradets bebyggelse bestar av mindre byggnader och diverse forrddsbyggnader som ar
uppforda mellan 1940- och 1970-talet.
Foto: Anton Blomgren, Sormlands museum t.v. (SLM D2019-0414), t.h. (SLM D2019-0415).
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3.3 Kommersiell och offentlig service

Utover bebyggelsen i koloniomradet finns det dven ett café och tva servicehus pa halvon och
en camping. Omradet inhyser 10 campingplatser, samtliga har tillgang till el.

Caféet fungerar som en reception for campingplatserna och servicehusen bestér av toaletter,
pentrykok samt dusch. Caféet ligger i omradets viastra del, intill nuvarande parkering.
Servicehusen ar ocksa beldgna i omradets vastra del, mellan badplats och campingomrade.

Flens vardcentral ligger ungefiar 500 meter fran Orrestad. Flens centrum ligger ungefiar 3000
meter fran halvon. I centrum finns bland annat bibliotek och apotek. Matvarubutik finns
som narmast 1500 meter fran omradet.

Befintligt café markerat med rod ring.

3.4 Gator, trafik och parkering

Gatunat, gang- och cykeltrafik samt parkering

Omradet nis med bil fran Solbacksvigen, som ar den enda vaganslutningen till och fran
omradet. Det tar ca 5 minuter med bil till Flens stads centrala kvarter.

Inom koloniomradet finns sex vigar som ansluter till huvudgatan Solbacksvagen. Det finns
aven en parkeringsyta pa halvon i anknytning till caféet och badplatsen

Kollektivtrafik
Det finns ingen kollektiv forbindelse till och fran halvon. Narmaste busshéllplats ligger
ungefir 900 meter fran Orrestad vid Hultviagen, som trafikeras av stadsbuss.

3.5 Storningar och risker

Buller

Koloniomrédet ligger som narmast ca 200 meter fran TGOJ-banan och Norra kungsgatan
(Iansvag D 681) vilka medfér hoga bullernivaer, med hogsta bullernivéer pa 45 dB(A).
Resterande omrade har bullernivier pa 40 dB(A) eller lagre. Enligt prognosar 2030 omges
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kolonilotterna 68 och 72 i omradets 6stra del av ekvivalent bullernivaer pa 50 dB(A).
Resterande kolonilotter har ekvivalenta bullernivier mellan 40-45 dB(A).

For bostader upp till 35 m* ar hogst tillaten ekvivalent bullerniva 65 dB(A). I nuvarande
lagtext finns inga tydliga riktlinjer for buller vid koloniomrade. Eftersom kolonilotterna inte
ar avsedda for boende och att byggratten inte ska utokas bedomer plan- och
exploateringsavdelningen att riktlinjer for buller uppfylls.

%

B B
Nulage - totalt Prognos 2030 - totalt
40 40
45 45
50 50
55 55
W 50 W50
W Wes
mo W

Ekvivalent bullerniva fran vig och jarnvag nutid respektive prognosar 2030.

Oversvamningsrisk

Ar 2011 genomforde konsultbolaget Sweco en dversvimningskartering 6ver Flens stad. I
utredningen pekas delar av halvon som riskomréade for 6versvamning vid ett 100-arsflode. I
utredningen rekommenderas det att i omraden som hotas av ett 100-arsflode bor det inte
tillkomma nagon bebyggelse alls, med undantag for enkla byggnader som garage eller uthus.

Enligt karteringen dr medelvattenstandet 25,5 meter for Orrhammaren. Vid 6versvimning
(100-arsflode) hojs standet till 27 meter. Detta skulle innebara att infartsvagen till halvon
oversvimmas med ett maximalt vattendjup pa ca 30 cm.

Omradets ostra del, intill koloniomradet, 6versvaimmas arligen vid hoga vattenfloden med
ett vattendjup pa ungefar 30-50 cm. Detta ar framforallt forekommande under viaren men
har aven intraffat under andra arstider. Vid ett 100-arsflode 6versvimmas ocksa delar av
koloniomréadet med ett vattendjup pa ca 40 cm.

Det framgar dock i 6versvimningskarteringen att detaljerad information om topografin inte
har funnits som underlag. Detta far inverkningar kring hur utpekade riskomraden kan
hanteras i planldggning. Darmed har en mer nyanserad och preciserad
oversvamningskartering tagits fram, se figur Mer detaljerad 6versvdmningsrisk Orrestao.
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Teckenforklaring

Hojder fran NNH (Nationell héjdmodell)
l:l 25,96 = aktuell vattenyta
I 26 88 = hogsta uppmatta niva (dec 2000)

[ 27,52 = 100 ars-niva

0 25 50 100 Meter
T T

Mer detaljerad 6versvamningsrisk Orrestao.

Den nya karteringen visar ocksa att delar av koloniomradet kan 6versvimmas vid ett 100-ars
flode. Vid ett 100-arsflode 6versvimmas delar av koloniomradet med ett vattendjup mellan
30-40 cm.

Oversvimningsrisken anses inte vara ett problem framférallt pd grund av att det inte finns
permanentboenden pa Orrestad. Omradesbestimmelserna kommer inte heller medfora
permanentboende pa halvon. Det finns heller ingen samhallsfunktion av betydande vikt
inom omradet.

Samhallsbyggnadsforvaltningen bedomer ocksa att utryckningsfordon kan né halvon vid
nodsituationer under 6versvimning. I och med att det ar floden som okar gradvis och inte
ogonblickligen eller oférutsett sker innebar det att manniskor pa halvon forflyttar sig fore de
blir instdngda pa halvon.

Plan- och exploateringsavdelningen gor bedomningen att det inte krivs nigra sarskilda
atgarder for att minimera riskerna vid 6versvamning i omradet.

Brandspridning

Bebyggelsen inom koloniomradet ar tatbebyggt och det finns risk for brandspridning i
omradet. Da de flesta tomterna redan ar bebyggda ar det svart att genomfora direkta
atgarder for att minska brandspridningen. Daremot ska omradesbestammelserna sikerstilla
att ny bebyggelse ska uppforas dels pa ett brandsikert sitt dels pa ett satt s att
brandspridning minskar i omradet. Detta gors genom att utoka lovplikten i omradet for bade
komplement- och tillbyggnader. P4 sddant satt far kommunen mer kontroll 6ver brandrisken
i omradet.
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4. OMRADESBESTAMMELSER

For koloniomréadet bestims anviandningen som koloni- och stugomrade genom “L” pa
kartan. Detta gors for att sdkerstilla att omradet fortsatt anviands som koloni- och
stugomrade. Permanent boende ir ej tillatet.

Inom detta omrade géller ej attefallsregler. Attefallsregler giller enbart for en- eller
tvabostadshus. Altan och skdarmtak kan vara bygglovspliktig beroende péa storlek och
utseende. Stugédgaren far inte inhdgna eller bygga pa mark som ligger utanfor lottgrans.

Hogsta tillatna totala byggnadsarea ar 35 m2 per kolonilott inom koloniomrédet. Inom varje
kolonilott far det hogst byggas en kolonistuga samt tva komplementbyggnader i form av
forrad eller vaxthus. Den tillaitna byggnadsarean omfattar bade kolonistuga och
komplementbyggnader. Med byggnadsarea avses den area som en byggnad upptar pa
marken.

Byggarean motiveras utifran gillande arrendeavtalet, som medger 35 m® per kolonilott, samt
utifran att omradet ar ett koloniomrade. Det ska finnas utrymme for odling.

For det gamla klubbhuset medges en byggarea péa 55 m?, vilket motsvarar befintlig
byggnadsarea.

Administrativa bestammelser for hela planomradet
Bygglov kravs for komplement- och tillbyggnader. Bestimmelsen motiveras utifrén att
omradet dr skyddsvirt samt for att kontrollera brandrisken i omradet.

Bygglov kravs dven for dndring av fasad- och takmaterial, Andring av kulor samt fonsterbyte

om andringen innebir att byggnadens utseende dndras avsevirt. Detta eftersom omradet
tillmats stora kulturhistoriska varden.
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5. GENOMFORANDE

5.1 Organisatoriska fragor

Tidplan

Omradesbestimmelserna hanteras enligt standardférfarande 5 kap. 7 § PBL.
Omréadesbestimmelserna har en tidplan som innebar att beslut om antagande tas i januari
2021.

UPPATAZ....tiiiiiiiiieiieiieeeieeete ettt steesae e e s e e s aeesaaeeaees 11 maj 2020

SAMTA. ...eeeeeeieeiteeteeee ettt st 20 juni-7 augusti 2020
GranSKNING.......cceeeiiiiieeciee ettt et e e e e e eae e e saee e 28 september - 12 oktober 2020
GodkaAnnande...........cccueeeeiiiiiiieecieeeee e 14 december 2020

ANTAZANAE. ... .cccciiieiiiieecieeeee e e aaeeeaes 21 januari 2021

5.2 Avtal och fastighetsfragor

Arrendeavtal mellan Flens kommun och respektive kolonidgare finns. Flera avtal kommer att
revideras under viren 2021.

Angransande till omradet finns en existerande ledningsritt for Andamaélet starkstrom till
forman for Vattenfall Eldistribution AB. Enligt Vattenfalls yttrande under samrad for
detaljplanen finns inte lingre nadgon ledning kvar dar ledningsratten finns. Det pagar en
lantmaéteriforrattning gillande upphéavande av ledningsratten.

5.3 Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Flen Vatten
och Avfall AB ar huvudman f6ér den allmadnna vatten- och avloppsanldggningen inom
verksamhetsomradet. Forbindelsepunkt for dricksvatten finns beldgen vid fastighetsgrinsen
vid Solbacksvéigen. Ledningen gar via en matarbrunn vid infarten mot koloniomrédet.

Dagvatten

Dagvatten ska i storsta mojliga man hanteras lokalt (LOD). Storre delen av marken inom
koloniomradet kommer fortsatt utgoras av genomslappligt material i form av 6ppna och
grona ytor.

Avfall

Omradet ar ar beldget inom kommunens avfallhanteringsomrade, som skéts av Sérmland
Vatten och Avfall AB. Kolonisgare slanger sitt avfall vid en container som under
sommarhalvéaret star vid parkeringen intill befintligt caféhus.

Varme
Omradet saknar fjarrvirme.
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El

Vattenfall Eldistribution AB ar huvudman for elnatet inom omradet. Eventuell
flytt/forandring av befintliga ledningar utfors av Vattenfall men bekostas av exploatoren.

Fiber

Skanova har ledningar i omradet. Befintliga ledningar bor behélla nuvarande lage for att
undvika oldgenheter och kostnader som uppkommer i samband med flyttning. Eventuell
flyttning av befintliga ledningar bekostas av exploatoren.

5.4 Ekonomiska fragor

Planavgift tas inte ut vid beviljade bygglov inom koloniomradet.

6. KONSEKVENSER

Konsekvensen av omradesbestimmelserna ar att inom koloniomradet far bygglov inte
beviljas for ny- och tillbyggnad av stugor med storre byggnadsarea an 35 m®. Den tilldtna
byggnadsarean omfattar bade kolonistuga och komplementbyggnader. Bygglov far inte heller
beviljas for fler an tvd komplementbyggnader (i form av forrad eller vaxthus) per kolonilott.

For det gamla klubbhuset giller dock maximal byggnadsarea 55 m2. Ovriga byggnader som
ar storre an vad bestimmelserna anger paverkas inte men bygglov for till- eller
komplementbyggnad far inte beviljas.

Vid eventuell rivning och nybyggnad ska omradesbestimmelserna foljas. Stugor som rivits

eller genom olyckshandelse forstorts far dock uppforas till den byggnadsarea som géllande
bygglov medger.

Samhallsbyggnadsforvaltningen
Flen den 27 november 2020

Casper Gradert Karin Tibbelin
Planarkitekt Plan- och exploateringschef
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