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Sammanfattning

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for dldreboende inom fastigheterna Vavskeden 19,
21 och 22 och bostider samt LSS-boende inom fastigheten Soderskolan 2 och delar av Salsta
7:3. Detaljplanen syftar till att fa fram ett vil gestaltat forslag med fokus pa arkitektonisk
kvalitet. Den nya bebyggelsen ska tillfora en egen karaktir och komplettera den totala
stadsbilden.

Miljobeddmning

Plan- och exploateringsavdelningen bedomer att detaljplanens genomforande inte kan antas
medfora betydande miljopaverkan enligt plan- och bygglagen (2010:900) eller miljobalken
(1998:808). En miljobedomning behover darmed inte goras.

Tidplan

Planen upprittas med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Samrad
pagick mellan den 22 februari - 15 mars 2021. Planen var utstilld pa granskning under
perioden 5 juli - 20 augusti 2021. Beslut om antagande i Kommunstyrelsen den 22 november
2021.

Medverkande tjansteman

Casper Gradert Planarkitekt
Jonas Hallberg Planarkitekt, Norconsult
Bjorn Rabenius Tf Plan- och exploateringschef
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Handlingar

Till detaljplanen hor féljande handlingar:

Plankarta i skala 1:1000 med bestimmelser
Planbeskrivning (denna handling)
Fastighetsforteckning

Samradsredogorelse

Granskningsutlatande

Flera utredningar har tagits fram under planarbetet. Utredningarna finns att tillgd pa
samhaillsbyggnadsforvaltningen i Flens kommun. F6ljande utredningar har tagits fram:

Planbeskrivning

Undersokning om betydande miljopaverkan (handlingsnummer 2020:369)
Dagvattenhantering for fastigheterna Vavskeden 19, 21 och 22
(handlingsnummer 2021:332)

Dagvattenhantering for fastigheterna Soderskolan 2 och del av Salsta 7:3
(handlingsnummer 2021:331)

PM Svar pa synpunkter fran granskningsyttrande Lansstyrelsen (2021:563)
Geoteknik for del av Salsta 7:3 (handlingsnummer 2020:527 samt 2020:536)
Geoteknik for Vavskeden 19, 21 och 22 (handlingsnummer 2020:528 samt
2020:535)

PM /Geoteknik for Gardsjo strand (handlingsnummer 2021:305)
Trafikbullerutredning for fastigheterna Vivskeden 19, 21 och 22
(handlingsnummer 2020:610)

Trafikbullerutredning for fastigheterna Soderskolan 2 och del av Salsta 7:3
(handlingsnummer 2020:611)

Oversvimningsrisk for fastigheterna Vivskeden 19, 21 och 22
(handlingsnummer 2020:538)

Oversvimningsrisk for fastigheterna Soderskolan 2 och del av Salsta 7:3
(handlingsnummer 2020:537)

Forstudie “Gérdsjon badbar” (handlingsnummer 2020:458)

Riskutredning Gardsjo strand (handlingsnummer 2021:31)

Trafik- och parkeringsutredning Gardsjo strand (handlingsnummer 2021:33)
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1. INLEDNING

Flens kommun beslutade 2015 att é&ndra skolstrukturen, KS/2015:13 beslut
Kommunfullmiktige 2015-10-29 § 140. Beslutet innebar att Soderskolans lokaler inte
anvindes och stod tomma. Flens kommunfastigheter AB (FKAB) ansokte 2017 om
planbesked for fastigheten Soderskolan 2 (fastigheten dar skolan var beliagen) for att
mojliggora bostadsbebyggelse inom omrédet.

Med hinsyn till platsens attraktiva lage, med narhet till bade Flens centrum och Gérdsjon,
utlystes under hosten 2019 en markanvisningstavling for fastigheten Soderskolan 2. I
samband med tavlingen utokades omradet till att dven innefatta fastigheterna Vavskeden 19,
21 och 22 som gransar till Soderskolan i 6st. Syftet med tavlingsformen var att fa fram det
basta forslaget for omradet dar bade ett dldreboende samt bostdder skulle rymmas. Omradet
ligger i blickfanget fran Flens stads sodra entré och ambitionen &ar att skapa ett nytt
landmarke i staden.

Detaljplanens ungefarliga lage 4r markerat med rod streckad linje.
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1.1 Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for ett dldreboende inom fastigheterna Viavskeden
19, 21 och 22 samt mdjliggora for bostdder och LSS-boende inom fastigheten Soderskolan 2
och delar av Salsta 7:3.

Detaljplanen syftar till att fa fram ett vil gestaltat forslag med fokus pa arkitektonisk kvalitet,
med ambitionen att Gardsjo strand ska bli ett nytt landmaérke for Flen. Den nya bebyggelsen
ska tillfora en egen karaktir, bidra med en ny arsring i staden och komplettera den totala
stadsbilden. Den planerade bebyggelsen ska ta hansyn till befintlig genom avvagd
hojdsattning, formsprak och placering.

Omradet bedoms kunna inrymma ca 200 bostider i flerfamiljshus och radhus/kedjehus med
olika upplételseformer. Darutéver mdjlighet till ett &ldreboende, dven LSS- och
trygghetsboende kan skapas, med ca 60-70 platser.

1.2 Plandata

Planomradet ar centralt beldget i Flens stad, ca 600 m fran Flens resecentrum och bestar i
huvudsak av ett tidigare skolomrade samt tre oexploaterade villatomter. Aven en bollplan och
en grusplan inom fastigheten Salsta 7:3 samt parkeringen for boende inom kv. Diamanten
ligger inom planomradet. Delar av Sveaviagen och Salstagatan dr ocksa inkluderade i
planomradet. Planomrédets areal ar drygt 56 000 m*.

Fastigheterna Soderskolan 2 och delar av Salsta 7:3 ligger i omradet Salsta (dven kallat Salsta
giarde), mellan Gardsjon, Salstagatan och Sveavdgen. I direkt anslutning soderut till
Soderskolan ligger forskolan Sjogarden. Vaster om forskolan ligger en bollplan samt en
grusplan. Grusplanen anviands som viandyta av varutransporter till férskolan.

e~

u"f

L —

. & [ssderskolan 2

Gardsjéin

Bebyggelse inom och utanfor planomradet.
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Vivskeden 19, 21 och 22 ligger Oster om Soderskolan pa andra sidan Sveavigen. Omradet
avgransas av Sveavigen i syd- och vistlig riktning och av radhus- och villabebyggelse i norr
och ostlig riktning.

Parkeringen inom kv. Diamanten ligger norr om Soéderskolan, pd andra sidan Salstagatan.
Parkeringsytan nyttjas av boende inom fastigheterna Diamanten 16, 18 och 23. Anledningen
till att parkeringen inkluderas ar att nuvarande detaljplan pekar ut omradet som lokalgata.
Planforslaget ska ddrmed gora parkeringen planenlig. Parkeringen omfattas av fastigheterna
Orresta 2:152 och Salsta 7:3.

Markagoforhallanden

Fastigheterna Vivskeden 19, 21 och 22, Salsta 7:3 och 7:7 samt Orresta 2:152 dgs av Flens
kommun. Fastigheten Soderskolan 2 dgs av FKAB.

Befintliga fastigheter inom och angriansande till detaljplanen. Svart linje markerar planomradet.

Planbeskrivning Antagandehandling
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2. TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

2.1 Riksintressen
Inga riksintressen berors av detaljplanen.

2.2 Oversiktliga planer

Gillande 6versiktsplan Sérmlands hjdrta - med plats for alla (OP) anger att utvecklingen av
Flens stad ska ske genom fortatning enligt den fordjupade oversiktsplanen for staden, Flen -
staden mellan sjéarna, antagen av kommunfullmiktige 2014-12-11 §141 (FOP).

I FOP ir fastigheterna Vivskeden 19, 21 och 22 utpekat som fortitningsomrade. Séderskolan
ar utpekad som utredningsomrade eftersom den nu genomforda omstruktureringen av
skolan forvantades innebéara att skolbyggnaderna skulle std tomma. Detaljplanen anses vara
forenlig med bade OP och FOP.

Aldreboende

Enligt FOP behover kommunen arbeta for fler bostider som #r limpliga for seniorer, frimst i
Flens centrala delar. Antalet dldre personer i Flens kommun o6kar och darmed okar aven
behovet av bostdder for idldre. Gillande detaljplaner som medger dldreboende ger vissa
mojligheter att tillgodose behovet av sarskilda boenden inom byggklar mark. Intill de
befintliga boendena ar mojligheten for utbyggnad mycket begrinsad och nya detaljplaner
maste arbetas fram for att kunna tillgodose kommande behov.

I FOP finns ett uttryckt 6nskemal om nya bostider med god tillgiinglighet som ir limpliga for
dldre personer. Seniorbostidder kan tillkomma i savil befintlig bebyggelse som genom
nybyggnation. Nya seniorbostader bor uppforas i stadskdrnan med narhet till service.

Kulturmiljo

Det framgar av kulturmiljoprogrammet for Flens kommun, antagen av kommunfullmiktige
2019-06-13 § 50, att planomradet ligger inom regional kulturmiljo “Flens stad
stationssambhdlle”. Bebyggelsens struktur och skala med fargsattning och materialval i Flens
stad ska vara vigledande vid fordndringar i bebyggelsen. Det framgar dven att nytillskott
inom befintliga bebyggelseomraden ska underordna sig befintlig karaktar nar denna ar tydlig.

Strandskydd

I FOP #r strandomridet lings Gérdsjon markerat som en “urban strandzon” som Air
strandomraden som har eller kommer att f en tydlig koppling till stadsbebyggelsen.
Rekommendationen i FOP &r att ett minst 25 m brett omride nirmast vattnet ska undantas
for allmanhetens intressen.

2.3 Detaljplaner och angransande detaljplaner

For Viavskeden 19, 21 och 22 giller FL 203, antagen 1996-04-21 §45. Inom delar av
Vavskeden 21 och 22 far friliggande bostadshus uppforas.

Planbeskrivning Antagandehandling
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Boll- och grusplanen samt omradet soder om vindplatsen vid Sveaviagen omfattas av
detaljplan FL 21, upprattad 1946, och ar utpekade som allmén plats. Gardsjovagen omfattas
av FL 84, antagen 1965-03-31 §33, och ar utpekad som parkmark.

Soderskolan omfattas av detaljplanen FL 63, antagen 1958-12-16 §180. Detaljplanen pekar ut
omradet for allmant andamal.

Parkeringen vid kv. Diamanten omfattas av detaljplan FL 210, antagen 2000-05-23 §43.
Detaljplanen FL 210 pekar ut nuvarande parkering som lokalgata.

Den befintliga parkeringen och parkmarken intill vindplatsen vid Sjogarden omfattas av
detaljplanen FL 241, antagen 2011-10-04 §106. Genomforandetiden har inte utgatt.

Sveavigen omfattas av detaljplanerna FL 210 och FL 203 samt FL 241. Salstagatan omfattas
av detaljplan FL 203. Bada ar utpekade som lokalgator i detaljplan.

Planomradet gransar i nordvést till Detaljplan for Diamanten 15 (FL 243), antagen
2014-11-04 § 105.

4

FLENSEY

7 VAVSKEDEN/
22

/1 ; / A
FL21 . ¥ / \ / 2

Utsnitt fran kommunens interna kartsystem som visar gillande detaljplaner for omradet.

2.4 Markanvisningstavling

Inbjudan till markanvisningstdvlingen var Oppen for alla att delta i och lades ut pa
kommunens hemsida 2019-08-30. Tavlingen skickades samtidigt ut till aktorer som visat
intresse for att bygga i kommunen. Tavlingens syfte var att utse det basta byggprojektet for
omradet dar fokus 1ag pa arkitektonisk kvalitet samt pris. Utover krav pa ett stadsmassigt vél
gestaltat forslag skulle bebyggelsen omfatta bostider i flerfamiljshus, radhus/kedjehus samt
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ett &dldreboende. Deltagarna var fria att limna anbud pa hela eller delar av
markanvisningsomradet.

Vid bedémning av tivlingen har funktion, gestaltning och anbudspris varit viktiga faktorer.
Juryn som utsdg vinnaren bestod totalt av sju (7) personer och var en blandning av politiker,
tjanstepersoner pa Flens kommun samt FKAB. Sveafastigheter Bostad AB utsigs som vinnare
da deras forslag staimmer vil 6verens med kommunens vision for omradet.

;-" I.

,//“‘/F; TLEA'_S. THING

00

SITUATIONSPLAN 1:400 " (_;\(i'

Situationsplan fran tavlingsbidraget 6ver dldreboendet inom kv. Vavskeden.

Gestaltningsprinciper fran markanvisningstavlingen

I tavlingsprogrammet foresprakades ett framatsyftande formsprak dar en tydlig arsring var
efterstravansvard. I tivlingen efterfrigades att den nya bebyggelsen skulle tillféra en egen
karaktar och komplettera stadsbilden. Det understroks att fasadens utformning har stor
betydelse for helhetsupplevelsen och med fordel kan vara varierad mellan husen. P4 sddant
satt kan omradets exterior vacka intresse och skapa attraktion till omradet.

Planbeskrivning Antagandehandling
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Bostédder bor utformas i relation till Gardsjon dar det ar 6nskvért att flertalet av bostdderna
har utsikt mot sjon. Generosa balkonger ar efterstravansvart for att utnyttja utsikten mot
sjon. Punkthus ar att féredra for att bibehélla sodra Flens karaktir med fria hus i parkmiljo.
Langs Sveaviagen bor ny bebyggelse forstarka ursprungstanken med en boulevardgata genom
att placera husen i anslutning till Sveaviagen. Den nya bebyggelsen vid Gardsjo strand ska
berika miljon, bade funktionsmaéssigt och visuellt. Entréer ska vara inbjudande och trygga,
vilket kan uppnas genom noga utformning och placering samt upplysning under kvillstid.

Aldreboendet ska utformas med hinsyn till stadsbilden och de omgivande forutséttningarna.
Byggnaden ska vara bade funktionell och estetiskt tilltalande. Det nya dldreboendet ska
anpassas i huvudsak for demensboende med ca 70 platser. Mojlighet till stimulerande och
saker utevistelse ar ett krav.

Gérdsmiljoer inom planomradet ska vara omsorgsfullt gestaltade med fokus pa att skapa en
rekreativ miljo for de boende. Gardarna ska kunna fungera som motesplatser dar manniskor
vill uppehélla sig och dir spontana méten kan ske. Nya strak ska skapas genom omradet som
ansluter till strandpromenaden langs Gardsjon. Befintliga trad ska behallas i sé stor
utstrackning som majligt.

2.5 Miljobeddmning

For planomradet har en undersokning om betydande miljopaverkan tagits fram. Plan- och
exploateringsavdelningen bedomer att detaljplanens genomférande inte innebar betydande
miljopaverkan. I undersokningen rekommenderas att dagvattenhanteringen, geotekniska
forhallanden och bullersituationen behover utredas narmare.

Lansstyrelsen i Sodermanlands lin meddelande 2020-09-17 att de delar kommunens
bedomning att genomforandet av detaljplanen inte medfér betydande miljopaverkan.
Lansstyrelsen delar ocksd kommunens redan identifierade aspekter som behéver beaktas i
planarbetet.

Med utgangspunkt i ovanstdende gor plan- och exploateringsavdelningen bedomningen att
ett genomforande av ny detaljplan for Gardsjo strand 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.
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3. BEFINTLIGA FORHALLANDEN
3.1 Stadsbild och befintlig bebyggelse

Ett genomgdende drag i Flens stadsbebyggelse dr samspelet mellan bebyggelsen och det
kuperade landskapet. Bostadsbebyggelsen varierar fran punkthus i tidstypisk modernistisk
stil i atta (8) vaningar, via lamellhus i fyra (4) vaningar, till villabebyggelse frén tidigt
1900-tal.

Omradet soder om centralstationen karaktiriseras idag av ett tradgardsstadsinspirerat
stadsplanemonster, med mycket parkmark och gles bebyggelse. Norr om Soderskolan, pa
andra sidan Salstagatan, dr det framforallt lamellhus frén 1960-tal i tre (3) vaningar som
praglar stadsbilden.

I den kulturhistoriska omradesbeskrivningen for Flens stad lyfts det fram att omréadet soder
om centralstationen ursprungligen har varit tinkt for en storre monumentalitet och urbanitet
an vad som blivit verklighet. I 1902 ars stadsplan framgar intentionen att astadkomma en
fond i form av centralstationen utifran vilken boulevardgatan Sveavigen loper.

Soderskolan narmast i bild och s6dra delen av Flens stad frin soder ar 1962.

Planbeskrivning Antagandehandling
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Centrum soder 1965. Boulevardgatan Sveavigen gir fran Flens stationshus ner till Gardsjo strand.

Salsta

Soderskolan gréansar i viaster till bostadsomradet Salsta, som ar ett miljonprogramsomrade
med flerfamiljshus fran 1960-talet. Omradet har en speciell karaktar med utgangspunkt i
samspelet mellan byggnader och landskap, och praglas av sin konsekvent genomforda
trafikseparering.

Arkitekterna Erik och Tore Ahlsén utformade pa 1960-talet de tio (10) flerbostadshusen som
star pa platsen idag. Husen ar byggda i tvad (2) vaningar, max tre (3) i vissa lagen, och ar
bagformade och placerade i grupper om tre (3) och fyra (4). Husen ar placerade utifran
topografin med utblick mot Gérdsjon. Husen nidrmast sjon byggdes delvis pa pelare i nedre
vaning dar detta i kombination med husens bagform gor att Gardsjons vattenspegel kan ses
fran nastan samtliga 227 ldgenheter.

Salsta med utblick 6ver Gardsjon.

Planbeskrivning Antagandehandling
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Kénnetecknande for Salsta ar de bagformade husen pé pelare.

Soéderskolan

Inom fastigheten Soderskolan 2 1ag Soderskolan, som i nuldget delvis ar riven (2018 gavs
bygglov for rivning av samtliga atta (8) skolbyggnader). Skolan byggdes ar 1959 och lades ned
2015 efter beslut om att dndra skolstrukturen i Flen.

Inom den soédra delen av fastigheten Soderskolan 2 ligger forskolan Sjogarden. Forskolan
byggdes ar 2003 och en tillbyggnad beviljades ar 2008. Samtliga byggnader upptar ca 950 m?
och de tvé (2) huvudbyggnaderna ar uppforda i ett (1) plan.

Forskolan Sjogérden sett fran syd vid strandpromenaden intill Gardsjon.

Planbeskrivning Antagandehandling
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Kvarteret Vavskeden

Inom kv. Vavskeden finns det totalt sex (6) envanings villor med varierande alder och storlek.
I kvarterets nordvastra del finns det sju (7) radhus i en och en halv viningar som uppférdes
ar 1982. Enligt den kulturhistoriska omradesbeskrivningen for Flens stad ar flera av villorna
fran tidigt 1900-tal och dr mycket vilbevarade.

Radhusen ldngs Sveaviagen inom kv. Vavskeden.

Skyddsrum

Inom Soéderskolan 2 finns tvd (2) skyddsrum. Skyddsrummen planeras inte att rivas. Om
skyddsrummen rivs méste de ersattas med ett likvardigt utrymme inom samma fastighet.

3.2 Fornlamningar

Det finns i nuliget inga kdnda fornlamningar inom omréadet, och bedomningen ar att det inte
kommer behovas nagra arkeologiska insatser vid utbyggnad av omrédet. Lansstyrelsen i
Sodermanlands ldn meddelande 2020-09-17 att de delar kommunens bedomning. Om
fornlimning patraffas under gravning eller annat arbete foreligger anmaélningsplikt enligt 1
kap. 5 § kulturmiljolagen (1988:950).

3.3 Geotekniska forhallanden

For hela Salsta girde genomfordes en geoteknisk utredning 1954. Utredningen visar att
jordarten inom omradet framst dr sandig moran och att markytan ar 0,5 m fran fast botten.
Utredningen konstaterar att fastigheterna Soderskolan 2 och Salsta 7:3 ar i belaget i en
sodersluttning dar hojdlaget varierar mellan +32 och +27 m.

For Vavskeden 19, 21 och 22 finns en geoteknisk utredning fran 1992. Utredningen visar att
omradet bestir till storsta del av lera och att delar av omradet ar sankt. Utredningen
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rekommenderar att palning anviands i samband med nybyggnation. Omradet ar i huvudsak
belédget i en sodersluttning dar hojdlaget varierar mellan +34 och +26 m.

For att sidkerstilla att planerad bebyggelse ar lamplig pa platsen har en ny geoteknisk
utredning utforts av Sweco (2020-10-07) for delar av Salsta 7:3 samt Vavskeden 19, 21 och
22. Undersokningens syfte ar att klarlagga jordlager- och grundvattenforhallanden och ge de
geotekniska forutsattningarna for planerad byggnation. Vidare har &dven en
stabilitetsberdkning gjorts av Sweco (2021-06-01) for delar mot Géardsjon. Nedan beskrivs
sammandrag av den geotekniska utredningen samt stabilitetsberakningar.

Del av Salsta 7:3

Jordprofilen inom omradet utgors overst av ca 0,2-0,5 m fyllning av grusig sand foljt av
varvig torrskorplera och varvig lera med tjocka silt- och sandskikt. Under leran fdljer
friktionsjord, som sannolikt ar mordn. Lerans odranerade skjuvhéallfasthet bedoms vara
mycket 1ag till 1ag. Friktionsjorden har varierande lagringstithet fran mycket 16s till mycket
fast.

Markytan sluttar mot Gardsjon och det ar bedomt att en 6kad belastning i form av utlaggning
av fyllningsmassor eller ny bebyggelse samt lagre vattennivaer i sjon kan oka riskerna for
skred. Totalstabiliteten skall utredas nir byggnadernas placering och laster ar bestamda.

Utredningen rekommenderar att forekommande matjord och fyllning schaktas bort. Om
sattningar/differenssiattningar accepteras ar det mojligt att grundldgga flerbostadshus ytligt
med platta pd& mark pa naturlig fastlagrad jord. Byggnader som planeras i sodra delen
narmast Gardsjon bor grundldggas med spets- och mantelbarande pélar och golv utfors
fribarande. Grundkonstruktionen skall forses med dranering.

Undersokta delen av omradet ar gulmarkerat.
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De marktekniska forhéllandena bedoms vara simre narmast Gardsjon. Omradet dr markerat med gul
farg.

Vavskeden 19, 21 och 22

Under ett tunt lager matjord utgors jorden generellt av lera med sand- siltskikt ned till ca fyra
(4) m inom Vivskeden 19, 21 och 22. Leran underlagras av silt. Lerans odrianerade
skjuvhallfasthet bedoms vara extremt 1ag till 1ag. Forekommande friktionsjord/silt har
varierande lagringstithet fran mycket 16s till mycket fast.

Jordlagerforhallanden ar varierande inom omradet. I norra delen bestar 6versta jordlagret av
varvig torrskorpelera och silt. Dar har ytliga stopp med slagsond erhallits vid djup ca 1,4-3,6
m. Djupast stopp med salgsond har erhéllits inom Vavskeden 19 vid ca elva (11) m under
markytan.
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Blamarkerat bestar 6versta jordlagret av varvig torrskorpelera och silt. Byggnadens placering ar
baserad pé en tidigare skiss.
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Okad belastning i form av utliggning av fyllningsmassor eller ny bebyggelse samt ligre
vattennivaer i sjon kan oka riskerna for skred. Totalstabiliteten skall utredas nar
byggnadernas placering och laster dr bestimda. Lokala stabilitetsproblem ska kontrolleras
vid eventuella schaktarbeten.

Utredningen rekommenderar att det planerade daldreboendet grundliaggs med spets- och
mantelbiarande palar. Norra delen kan grundldggas ytligt pa packad fyllning pa fast lagrad
friktionsjord. Beroende pa grundldggninsnivaerna kan behov av bergspriangning foreligga,
framforallt i den norra delen av Vavskeden 22.

Om byggnaden planeras med killarplan under mark, med forutsattning att forekommande
16s jord schaktas bort, finns det mojlighet att grundliagga byggnaden med platta pa packad
fyllning pa naturlig fast lagrad friktionsjord. Om olika grundldggningar for olika delar av
byggnaden anvands bor detta utforas i flera konstruktivt skilda delar for att hantera eventuell
differenssittning.

Stabilitetsberdkningar

Utférda sonderingar inom aktuellt omrade visar forekomst av lera nirmare Gardsjon. Leran
bedoms vara normalkonsoliderad och har mycket 1ag till 1ag skjuvhallsfasthet. Troligtvis 6kar
lerans maktighet mot sjon.

Oversiktlig berikning av stabilitet med forsiktiga valda virden visar att stabiliteten bedéms
vara tillfredsstéllande. Planerad bebyggelse ska palgrundliaggas, vilket innebar ingen
belastningsokning fran bebyggelse. Eventuella uppfyllnader ska begrinsas till maximalt 0,8
m.

Ytlig grundlaggning medfor stor risk for forsamrad stabilitet mot sjon. Om denna
grundlaggningstyp viljs skall den geotekniska undersokningen kompletteras med en skannad
geometri och minst en (1) undersokningspunkt néra sjon for att kunna utféra en detaljerad
stabilitetsberakning.

3.4 Natur

Fastigheterna Vavskeden 19, 21 och 22 ir idag oexploaterade och till stor del igenvixt. I den
sodra delen finns titare bestdnd av olika l6vtrad och enstaka granar och tallar samt en storre
ek. Eken har en omkrets pa ca fyra (4) m. Eken omfattas inte av nigra planbestimmelser i
gillande detaljplan, strandskydd eller naturminne m.m. Eken star inte heller inom ett
naturreservat eller allé men kan klassas som en jatteek. Som en konsekvens av detaljplanens
genomforande kommer eken sannolikt att fallas. I ovrigt finns inga utpekade naturvarden ar
identifierade pa platsen. Narliggande Gardsjon ligger inom naturvardsprogrammet.

Inom Soderskolan 2 finns en f.d. skolgdrd med négra fa gronytor och trad men ar till storsta
del asfalterad. Det finns ett antal storre trad inom den nordostra delen av fastigheten. Traden
anges i markanvisningstidvlingen som bevarandevirda och rekommenderas att skyddas i
detaljplanen.
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Triaddungen inom den nordostra delen av Soderskolan 2.

Strandpromenad

Strandpromenaden intill Gardsjon, som ligger séder om Soderskolan, striacker sig langs hela
den sodra delen av Salsta giarde och dr ca 800 m lang. Pa strandpromenaden finns det totalt
tre (3) bryggor och vegetationen langs strandlinjen har inslag av vass, buskar och trad.

LT L

Strandpromenaden vid Gardsjo strand.
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Flensan

Flensan ligger som nirmast ca 50 m fran Vavskeden 19 i 6stlig riktning. Flensan ar ca sex (6)
km lang och stracker sig frdn Orrhammaren i norr till Gardsjon i syd dir den rinner ut. Enligt
Naturinventering Flensdn fran 2008 har Flensans strackning de senaste 100 aren endast
forandrats i sin nedre del niarmast Gardsjon. Omgivningarna runt an har daremot pa ett
genomgripande sitt andrat karaktar.

Langs den sodra delen av Flensan, mellan Spangen och Brogatan, dr viagar och bebyggelse
nara och den vegetationskladda arealen minskar i motsvarande utstrackning liksom intrycket
av vildmark. Inom denna del finns inslag av klibbal, glasbjork, knackepil men dven ask, lonn
och andra lovtrad samt enkla tridrader mot tomter, vigar, jarnvag och ovriga exploaterade
ytor. Den tita vegetationen kring an skapar skydd och hickningsplatser for méanga faglar.
Langs hela an finns forekomst av utter.

Gdvdsjon

2 Dawmimeids
A,

Flensin.

Gardsjon

Gardsjon ligger i den sodra delen av Flens stad och ar ungefar 0,7 km? stor. Vattenkvaliteten i
Gérdsjon ar undermalig och det ar inte rekommenderat att bada i sjon. I Gardsjons Ostra del
ligger Finnborgen.
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/d Gérdsjén

Gardsjon i Flen.

3.5 Hydrologiska forhallanden

Miljokvalitetsnormer for vatten, Gardsjon

Enligt Vatteninformationssystem  Sverige (VISS) &r Gérdsjon en del av
huvudrinningsomradet Nykopingsan. Sjon avvattnas av vattendraget Hedenlundain.
Gardsjon ingar i det delavrinningsomrade som kallas for “Utloppet av Gardsjon”. Gardsjon
riknas inte som en “vanlig vattenforekomst” i VISS, den ir istillet klassad som “Ovrigt
vatten”. Flensan ingar daremot i VISS, se nedan Miljokvalitetsnormer for vatten, Flensan.
Ovriga vatten ingar sillan i vattenforvaltningen och kommer dirfor inte med i
provtagningsprogrammen. Av denna anledning finns ingen status for vattenkvalitén i
Gardsjon.

Forstudie badbar sjo

En forstudie har tagits fram av Sweco ar 2001 som undersoker Gardsjons vattenkvalitet,
fororeningskillor samt tdnkbara atgirder for att kunna erhdlla en badbar sjo. De
huvudsakliga fororeningskillorna till Géardsjon ar renat, respektive delvis renat,
avloppsvatten fran reningsverk, tillfallig braddning av spillvatten till dagvattenledningar
samt dagvattenpaslapp.

Forstudien konstaterar att det storsta problemet med avseende pa vattenkvalitet dr hoga
bakteriehalter, som blir foljden av avloppsvattentillférsel. De huvudsakliga
fororeningsproblemen i sjon ar:

hoga bakteriehalter

hoga kvave- och fosforhalter

hoga kvive- och fosforhalter (och till viss del metaller) i sediment
syrefri bottenmiljo
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Overvakningsstationer Gardsjon

Det finns tvd s.k. 6vervakningsstationer i sjon. Vid 6vervakningsstationen “Gdrdsjon” tas
vattenkemiska prover in den nationella miljoovervakningen (SLU) inom programmet for
omdrevssjoar vart sjitte ar sedan 2007. For “Inloppet av Gardsjon” mater Flens kommun
floden och gor provtagningar av naringsamnen. Kiselalger har provtagits vart sjatte ar. Den
senaste forvaltningscykeln (2010-2016) uppnar denna del ej godkiand kemisk status medan
ekologisk status bedoms som mattlig.

Miljokvalitetsnormer for vatten, Flensan

Flensdn bedoms vara av naturlig harkomst och tillhor Nykopingsans avrinningsomréde.
Flensédn rinner genom Flens titort fran sjon Orrhammaren i norr till Gardsjon i soder.
Flensén utgor darmed en viktig forbindelse mellan sjoarna och binder dessa ihop till ett
mojligt hemomrade.

Den ekologiska statusen i sin helhet bedoms uppna god status ar 2027 och har en god kemisk
ytvattenstatus, med wundantag for bromerad difenyleter och kvicksilver och
kvicksilverfororeningar. Enligt VISS bedoms det att det ar tekniskt omojligt att sidnka
halterna av bromerad difenyleter till de nivier som motsvarar god kemisk ytvattenstatus.
Samma bedémning gors for kvicksilver.

Problemet beror framst pa paverkan fran langvaga luftburna fororeningar och bedéms ha en
sadan omfattning och karaktar att det i dagsliaget saknas tekniska forutsattningar att atgarda
det. De nuvarande halterna far dock inte oka.

Oversvamningsrisk
Sweco har tagit fram tva (2) utredningar om 6versvamningsrisker for Soderskolan 2 och delar
av Salsta 7:3 respektive Vavskeden 19, 21 och 22 (bada daterade 2020-10-08).

Soderskolan 2 och Salsta 7:3

Soderskolan 2 och Salsta 7:3 riskerar inte att 6versvimmas i samband med hoga vattennivaer
i Gardsjon eller i samband med skyfall. Det bedoms darfor inte heller foreligga nagot behov
av atgirder. Vid detaljutformning av omradet bedoms det vara viktiga att sdkerstilla att inga
instdngda omraden tillskapas i samband med exploatering. Om ny bebyggelse planeras i en
flodesvag ska en alternativ flodesvag tillskapas.

Vivskeden 19, 21 och 22

Vavskeden dr beldgen nedstroms i ett ca 12 ha stort avrinningsomréade. Detta innebar att
delar av omradet tar emot ytavrinnande vatten frédn ett uppstroms omréde utanfor
planomradet.

Inom Vivskeden 19 finns ett instangt omrade dar vattendjupet uppgar till ca 50 cm. Det
instingda omradets totala volym ar ca 325 m?3. Troskelnivan for det instangda omradet ar
+26,4 m. Det instingda omrédet fylls upp till sin troskelniva vid ca 5 mm nettonederbord,
vilket innebar att lagpunkten blir fylld och vatten rinner vidare nedstroms redan vid sma
regnvolymer. Vid ett skyfall belastar sdledes avrinningen frdn omréadet andra omraden
nedstroms.
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\ Detaljplanegrins
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Avrinningsomraden

Avrinningsomraden och rinnvigar i anslutning till detaljplaneomrédet. Delar av detaljplanen for
Vévskeden ar beldgen nedstroms i ett ca 12 ha stort avrinningsomrade.
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Vattendjup i instingda omrédden inom planomrédet. Inom Vavskeden 19 finns ett instangt omrade dar
vattendjupet uppgér till ca 50 cm vid ett kraftigt regn.

Det finns ingen bebyggelse nedstroms planomradet utan avrinning leds direkt mot Gardsjon.
Detta innebar att det ur ett Oversvimningsperspektiv inte kan anses finnas behov for
fordrojning av skyfall inom detaljplaneomradet.

Den hogsta observerade vattennivan i Gardsjon forefaller inte ha lett till 6versvimning inom
Viavskeden 19, 21 och 22. Samtliga vattennivaer som har studerats i dagvattenutredningen ger
dock oOverstromning vid den kritiska punkten strax soder om Vavskeden 19 och darmed
oversvamning i lagpunkten vid det planerade dldreboendet.
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Utbredningen av en 6versvamning ar tamligen likartad for samtliga berakningsfall med 100
respektive 200 ars aterkomsttid. De tva (2) extra extrema flodena ger dock storre
oversvimmade omraden kring Vavskeden 19, 21 och 22. De tva (2) extra extrema flodena
motsvarar inte en berikning med berdknat hogsta flode, men ger dnda en tydlig indikation
om vilka omraden som kan drabbas av 6versvimning vid floden avsevirt mycket storre dn de
med 200 ars aterkomsttid vid slutet av seklet.

Teckenforklaring

1 Kritisk punkt (Niva >26,4m)

—— Boende

[] Detaljplaneomréde

B Hogsta obs (1994-2020) [26,3m]

[ HQ100 [26,5m]

[T HQ200/HQ100 (slutet av seklet) [26,6m]
HQ200 (slutet av seklet) [26,7m]

[ Extremt fléde nr.1 [27,0m]

[ Extremt fisde nr.2 [27,7m]

Bakgrund: Historiska ortofoton, 1975

Omraden som 6versvimmas vid olika flodesscenarier samt kritisk punkt dar 6verstromning in i
ldgpunkten sker vid nivaer >26,4 m.

Atgdirder

Vavskeden 19 riskerar att 6versvimmas i samband med hoga vattennivaer i Gardsjon och i
samband med skyfall. For att undvika 6versvimning i omradet foreslas en hojning av
marknivan till + 27,0 m (RH2000) inom Vavskeden 19, 21 och 22. For att undvika att
exploateringen forvarrar 6versvimningsrisken vid skyfall for bostadsomradet 6ster om
planomradet foreslas att hojdsattningen av Vavskeden 19 Ostra delar mgjliggor en avrinning
soderut.

Delar av Sveavigen och ett par befintliga byggnader ster om planomradet (Vavskeden 20)
paverkas av oversvimning vid hoga vattennivaer i Gardsjon. En hojning av marknivdn inom
planomradet avhjalper inte 6versvimningsrisken for dessa omraden, men riskerar inte heller
att forvarra situationen vid hogvatten. For att undvika 6versvimning av inom dessa omraden
rekommenderas en h6jning av marknivan.

Delar av Sveavigen planeras att hojas for att mota nivin med det planerade dldreboendet

samt for att undvika att gatan oversvimmas. Framkomligheten till dldreboendet bedoms
darfor inte paverkas vid 6versvimning,.
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En hojning av marknivan innebér att ett mindre instangt omrade skapas inom fastigheten
Viavskeden 20. Det instdngda omradet som bildas dr dock ingen konsekvens av
genomforandet av detaljplanen i sig, se 6.4 Storningar.

: Detaljplanegrins
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Vattendjup vid skyfall efter en hgjning av marknivaerna inom planomrédet. Det tillskapade instangda
omradet dr markerat med rod cirkel. Gul pil visar foreslagen flodesvig.

Nivder [m RH2000]
I <= 26,7 |

[ 26,7-27,0
— Boende

[ Detaljplaneomrade
Bakgrund: Historiska ortofoton, 1975

Nivéaer under 26,7 m visas i r6d nyans och nivéer mellan 27,0 m och 26,7 m i bla nyans.

3.6 Gator och trafik

Mellan kv. Viavskeden och Soderskolan 16per Sveavagen, som stracker sig frdn Gardsjon i syd
till tgstationen i norr. Salstagatan griansar Soderskolan i norr och forbinder den sydvistra
delen av Flen till Brogatan, som leder till Kungsvigen (vdg 57). Salstagatan och Sveavigen
mots via en cirkulationsplats nordost om Séderskolan. Mellan Salsta och Soderskolan 16per
Gérdsjovagen fran Salstagatan in norr till grusplanen intill Sjogarden i syd.
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In- och utfart

Befintlig in- och utfart till Soderskolan och Sjogarden varuleveranser sker via Salstagatan till
Gardsjovagen. Boende i radhusen inom Vivskeden har en infart till en gemensam
parkeringsyta pa Sveaviagen strax norr om Viavskeden 22. I dagsliaget finns ingen in- och
utfart for Vavskeden 19, 21 och 22, dock ligger omradet i anslutning till Sveaviagen.

Kollektivtrafik

Busslinjer trafikerar Salstagatan och nirmaste hallplats dr ca 50 m fran planomréadet.
Viandplanen vid Sveavigen, mellan Sjogarden och Vivskeden, anvinds av bussar som
vandyta. Kommunen undersoker parallellt med detaljplanearbetet om en busshallplats ska
anldggas i vindplanen.

Parkering

Parkering for Sjogarden sker 6ster om huvudbyggnaden, intill vindplatsen pa Sveavagen.
Langs Sveaviagen, mitt emot radhusen inom kv. Viavskeden, finns ytterligare en parkeringsyta
som ar beldgen pa kommunal mark.

Parkering for boende i den Ostra delen av Salsta (inom fastigheten Rubinen 1) sker liangs
Gardsjovagen. Parkering for villor inom kv. Vavskeden sker pa tomtmark. Radhusen inom
Vavskeden har en gemensam parkeringsyta norr om Vavskeden 21. Boende inom Diamanten
16, 18 och 24 har en gemensam parkeringsyta langs Salstagatan.

Flens kommun planerar att anldgga en ny parkeringsyta i omradet strax soder om Vavskeden
19. Den nya parkeringen ska forsorja nairomradet med parkeringsplatser. Totalt kan det pa
denna plats skapas ca 50 parkeringsplatser.

Gang- och cykeltrafik

Omradet ar anslutet till stadsnitets gang- och cykelvigar. Det finns ingen trafikseparering av
gdende och cyklister pad Sveaviagen soder om cirkulationsplatsen vid Salstagatan och
Sveavigen. Strax innan vandplatsen vid Vavskeden och forskolan Sjogarden borjar
strandpromenaden som l6per langs Gardsjon.

3.7 Storningar och risker

Markfororeningar

Inga omraden inom detaljplanen dr utpekade som potentiellt fororenat i EBH-stodet. Det
finns inga tecken pd markfororeningar inom planomréadet. Soderskolan 2 har anviants som
skola och Vavskeden 19, 21 och 22 har varit obebyggt. Kommunen goér bedomningen att
fragan ej behover utredas narmare.

Luftkvalitet

I dagslaget finns inga verksamheter inom omradets som paverkar luftkvaliteten. Det planeras
inget lokalt tillredningskok for aldreboendet, men kok som ger mojlighet till lokal
matlagning/bakning kommer att finnas. I 6vrigt kommer ingen befintlig eller planerad
verksamhet inom planomradet som negativt kommer paverka lukt- eller luftkvalitet.
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Radon

Omradet ligger strax utanfor hogriskomrade for radon, enligt kommunens interna
kartsystem. Bindande gransvarden for radon finns till exempel i Boverkets byggregler (BBR)
och Livsmedelsverkets dricksvattenforeskrifter. Riktviardet for radon i inomhusluften ar 200
Bg/m?3. Byggherren ansvarar for att dessa regler uppfylls. Kommunen har tillsynsansvaret for
att den fardigstillda byggnaden inte 6verskrider gransviardena.

Farligt gods

Delar av detaljplanen ligger inom riskhanteringsavstandet (150 m) till transportled av farligt
gods (vdg och jarnvag). Av den anledningen har en riskutredning (Sweco, 2020-12-11), tagits
fram. Delarna som berors ar Vavskeden 19, 21 och 22 dar vardboendet foreslas. Vardboende

riaknas som kénslig verksamhet, vard, vilket generellt godtas pa avstdnd mellan 70 och 150 m
fran farligt godsled.

De narmsta primara transportlederna for farligt gods ar vag 57, ca 190 m sydost om
planomradet, och jarnviagen, ca 70 m 0st om planomradet. Salstagatan och Sodra
Kungsgatan/Brogatan kan ses som sekundara vagar av farligt gods eftersom leveranser till
restauranger och andra verksamheter inom Flens tdtort kan anvinda dessa som leveransvag,
aven om transporter till Flens centrala delar hanvisas till norra infarten vid Talja fran vag 55
och via vig 681. De tdnkbara olycksscenarierna kopplat till de olika verksamheterna som
beskrivs i utredningen ar:

Brand i lokal/omradet

Trafikolycka med farligt gods pa viagarna lings med Salstagatan och Sodra
Kungsgatan/Brogatan. Planomréadet ligger dock inte inom skyddsavstandet till priméar
transportvag eller de anvisade sekundira transportviagarna till Flens centrala delar.
Fastigheterna Vavskeden 19, 21 och 22 ligger daremot ca 90 m fran jairnvag
(jarnvagsmitt till fastighetsgrians) med transport av farligt gods.

e Olycka pa jarnvagen. Vid en olycka med en transport med gas kan ett omrade om
mellan 100—-300 m behova sparras av. Gasen driver med vinden i vindriktningen det
foreligger risk for antandning, vilket innebar att ett storre omrade an det i riktlinjerna
rekommenderade sikerhetsavstandet (150 m) kan behdva avspirras. Det kan dven
ske transporter med annat farligt gods pa jarnvagen.

e Iriskutredningens riskvirdering gors den sammanvigda bedomningen att en liten
sannolikhet med allvarliga konsekvenser finns. Det storsta risken for det planerade
dldreboendet bedoms vara transporterna av gas och att extra utsatta personer darfor
ar exponerade for risken. Utifran utredningen bedéms riskerna for skada fran farligt
gods i omradet pa personer som vistas pa det planerade dldreboendet vara laga.

Inga riskreducerande atgéarder foreslds for Vavskeden 19, 21 och 22 eller
lokalisering/utformning av de utomhusytor som planeras inom planomradet. Som en
forsiktighetsdtgard menar utredningen daremot att det bor sikerstillas att bebyggelsen som
ligger inom de 150 m fran jarnvagen far luftintag och huvudentréfunktioner riktade bort fran
sparen.
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Buller

ACAD (2020-10-29) har utfort en trafikbullerutredning for planomrédet. De planerade
byggnaderna inom Soéderskolan 2 utsitts for trafikbuller fran Gardsjoviagen, Sveavigen,
Salstagatan och Kungsvigen (vig 55). Aldreboendet inom Vivskeden utsitts for trafikbuller
fran Sveavigen, Salstagatan och Kungsvigen (vdg 55). Planforslaget bedoms uppfylla
riktvarden for trafikbuller utan atgarder.

Aldreboendets fasader mot Sveavigen samt vig 55 blir ekvivalentnivierna som hogst 53
dB(A). Maximal nivd ar som hogst 78 dB(A) vid fasad mot fastigheten Vavskeden 20.
Gemensam uteplats med hogst 70 dB(A) maximalniva och 50 dB(A) ekvivalent ljudniva
bedoms kunna ordnas for dldreboendet.

Den hogsta ekvivalenta ljudnivan inom Soderskolan dr 57 dB(A) pa byggnaderna narmast
Salstagatan vid fasaderna mot norr. Den hogsta maximala ljudnivan ar 75 dB(A) for en
byggnad niarmast Salstagatan. Gemensam uteplats med hégst 70 dB(A) maximalniva och 50
dB(A) ekvivalent ljudniva bedoms kunna ordnas.
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Ekvivalent ljudniva Vavskeden 19, 21 och 22.
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Ekvivalent ljudniva S6derskolan 2 och del av Salsta 7:3.

3.8 Dagvatten

Detta avsnitt redovisar enbart befintlig dagvattenhantering inom planomradet. For
dagvattenlosningar, se avsnitt Dagvatten under 4.4 Teknisk forsorjning.

Soderskolan 2 och Salsta 7:3

I dagsldaget avvattnas Soderskolan genom rannstensbrunnar och dagvattenledningar.
Befintligt dagvattennit ligger oster och norr om fastigheten. Dagvattnet avleds via ledningar
mot forbindelsepunkten pd Sveaviagen. For den norra och oOstra delen av fastigheten antas
dagvattnet huvudsakligen infiltrera i gréna ytor. Inom omradet finns idag inga atgarder for
att fordroja dagvatten.

Vavskeden 19, 21 och 22

Dagvattenflodet frdn Vavskeden 19, 21 och 22 hanteras idag genom ett vigdike lings
Sveavigen samt genom infiltration pa gronytor. Det finns idag inga Ovriga atgirder for att
fordroja dagvatten inom Vavskeden 19, 21 och 22.
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4. PLANFORSLAG

Nedan beskrivs planforslaget i sin helhet. Forst presenteras allmén plats sedan kvartersmark
inom planomrddet. Darefter presenteras s.k. administrativa bestimmelser, sdsom
upphavandet av strandskydd och gemensamhetsanliaggningar. Slutligen behandlas tekniska
fragor.

M

&

Situationsplan
1:1500
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Situationsplan 6ver planomradet.
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E 8-12 vaningar
- 4-6 vaningar
- 1-3 vaningar

Nlustration vaningsantal inom planomradet.

4.1 Allman plats

Anviandning av allmén platsmark bestar av ytor for biltrafik, gang- och cykelviag samt
parkmark. Flens kommun ar huvudman for allminna platser inom planomrédet.

Park

Gronytan och parkeringen intill forskolan Sjogarden far anvindningen park (PARK) pa
plankartan. Parkmarken binder ihop planerad géng- och cykelvig langs Sveaviagen med
strandpromenaden vid Gardsjon. Nuvarande parkering intill férskolan férsvinner som en
konsekvens av planforslaget. Parkering intill Sjogarden planeras att ersiattas med en ny
parkering langre soderut langs Sveavagen.

Gator

Salstagatan och Sveavigen benimns som gator med beteckningen (GATA) pa plankartan.
Sveavigen breddas till att bli totalt 13 m bred for att gora utrymme for gang- och cykelvig
samt dagvattenmagasin lings gatan. Den nya gang- och cykelvigen ska dels sammankoppla
med den befintliga strandpromenaden, dels forlanga stadens géng- och cykelnat fram till
Norra/Sodra Eksjovigen.

Vandplatsen pa Sveaviagen breddas ocksa for att skapa battre forutsiattningar for bussar att
vianda samt for att mdjliggora en hallplats. Delar av Sveavagen kommer ocksa att behova
hojas som en konsekvens av att Vavskeden 19, 21 och 22 hgjs. Detta regleras med
bestimmelser om markens hojd 6ver angivet nollplan.
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Salstagatan breddas med totalt 1 m. Gaturummet ska totalt inrymma ca 7 m korbana, ca 0,25
m kantsten och ca 3,20 meter gang- och cykelvig.

4.2 Kvartersmark
Vavskeden 19, 21 och 22

Inom Vavskeden 19, 21 och 22 foreslés ett nytt dldreboende. Omradet fir anvindningen vard
(D), centrum (C) och bostader (B) pa plankartan. Ungefir 70 lagenheter uppskattas att
planen kan mdjliggora. Anvandningen (B) och (C) laggs till for att skapa flexibilitet i
detaljplanen. Storsta byggritt ar 2800 m? for dldreboendet inom Vavskeden, (e,) pa
plankartan. Kvartersmarken inom Vavskeden 19, 21 och 22 ar totalt 5130 m>.

Byggnader inom omréadet far placeras nirmare an 4,5 m fran fastighetsgrans (p,). Mur och
plank om hogst 120 ¢cm far uppforas mot fastighetsgrans (p,). Pa 50 % av strackan far mur
eller plank om hogst 180 cm far uppforas vid fastighetsgrans (p,), se illustration.
Bestammelserna p, och p, laggs till for att minska insyn och skapa en trygg miljo for boende.

4,5 m fran fastighetsgrans langs delar av Sveavigen reglerar detaljplanen att endast
komplementbyggnad far placeras inom omradet. 4,5 m fran fastighetsgrans mot Vavskeden
20 sikerstills allmdnnyttiga underjordiska ledningar (u,). 4,5 meter fran fastighetsgréns i
norr, Ost och sydost far inga byggnader uppforas, undantag giller for balkonger inklusive
stodpelare.

Nlustration. Bestammelsen p, géller for den streckade linjen. Strickan dr ungefar 50 meter.

Planbeskrivning Antagandehandling



33 (58)

Ilustrationsbild pa planerat dldreboende inom Vavskeden.

For att ge skydd mot 6versvimningar regleras markh6jden inom Vavskeden 19, 21 och 22. Da
detaljplanen bestamt ett hojdlage for markytan behovs inte marklov for att genom fyllning
hoja till den angivna nivan. Hojningen ska genomforas pa ett sddant sitt att omkringliggande
fastigheters dagvattenhantering inte paverkas negativt. En hgjning av marknivan innebar att
ett mindre instingt omrade skapas inom fastigheten Vavskeden 20, se 6.4 Storningar.

Inom delar av Vavskeden 22 kommer det att krivas schaktning av massor och mojligtvis
sprangning av berg for att majliggora dldreboendet. Arbetet ska genomforas enligt géllande
lagar och riktlinjer. Det dr exploatorens ansvar att ta fram en riskanalys samt sprangplan for
eventuella sprangarbeten. Eventuell sprangning samt palning kommer ske utifran de
maximalt tillaitna vibrationsnivierna som ar baserade pa riktlinjer enligt Svensk Standard.

Aldreboendet planeras inom ett kortare riskavstand #n vad som rekommenderas i
Lansstyrelsens vigledning om farligt gods. For att sakerstilla att den planerade
verksamheten ar lamplig pa platsen foreslas att huvudentréfunktioner samt luftintag inte far
vara riktade mot jirnvagssparen (m,).
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Sektionsskiss aldreboendet.

For att ytterligare uppmarksamma fragan vad giller grundliaggningen i samband med
genomforandet av planen inférs en villkorsbestimmelse pa plankartan (a,). Bestimmelsen
innebar att bygglov eller startbesked for andrad markanvindning far endast ges under
forutsattningen att markens lamplighet for bebyggande har sédkerstéllts avseende skredrisk.
Dock far bygglov och startbesked ges for atgarder som sikerstaller detta.

Planerat projekt innebar att angoring och entré till dldreboendet sker via en angoringsficka
pa Sveavigen och in genom en tydlig markerad huvudentré mitt pa byggnadens gatufasad.
Leverans av varor planeras att ske mot nordvast med angoring fran parkeringen och
samfalligheten pa Viavskeden 8. En parkeringsficka for sopbilar planeras langs med
Sveavigen, i hornet mot Vavskeden 8.

Vantzon for fardtjanst ska ske pa kvartersmark. Plats for HPL sker pa kvartersmark. Behov av
ovriga parkeringsplatser 10ses genom planerad ny parkeringsyta soder om kv. Vavskeden.
Parkeringen kommer att forsorja naromradet med ca 50 parkeringsplatser. Parkeringen kan
delvis forsorja dldreboendets behov av parkeringsplatser.
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KV. VAVSKEDEN ILLUSTRATIONSPLAN A3, 21-06-30
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Ilustrationsplan 6ver dldreboendet. Notera att byggnaden pé illustrationen inte upptar hela
byggratten som medges i detaljplanen. Ungefir 600 m* medges ytterligare.

Séderskolan 2 och del av Salsta 7:3

Inom omrédet kan det tillkomma ca &tta (8) nya punkthus, ett (1) LSS-boende samt fem (5)
radhus med varierande vaningsantal, mellan 3-12 vaningar. Detaljplanen foreslar att
mojliggora markanviandning for bostadsandamal (B), vard (D) samt centrumverksamheter
(C) inom hela omrédet. Infart till omradets vastra och sodra delar gors via Gardsjovagen.
Infart till omradets Ostra delar sker via Sveavagen. Pa prickad mark far byggnader inte
uppforas, undantag gors dock for balkonger och stodpelare som far kraga 6ver prickad mark.

Parkering ska ske pa kvartersmark. Totalt uppskattas det att ca 155-200 nya
parkeringsplatser kan skapas inom omradet. Av dessa kan ca 50 parkeringsplatser anordnas i
ett parkeringsgarage. For att undvika att skapa tva parkeringsytor pa bada sidor av
Salstagatan ar det inte onskvart att parkering sker intill gatan.
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Parallellt med planarbetet kommer en parkeringsyta med ca 50 parkeringsplatser att
anlaggas langs Sveaviagen, mitt emot det planerade dldreboendet inom kv. Vavskeden. Denna
parkering kan dven anvandas av boende och besokare av Soderskolan 2.

Fastigheten Soderskolan 2 och delar av Salsta 7:3 har i detta dokument indelats i totalt fem
(5) omraden for att 6ka lasbarheten av materialet. Omrade 1 ligger i den norra och véstra
delen av S6derskolan 2, mot Salstagatan och Gardsjovagen. Omrade 2 ligger i den centrala
delen av Soderskolan 2 medan omrade 3 ligger séderut ndrmast Gardsjon. Omrade 4 och 5
ligger i den oOstra delen av Soderskolan 2.

Omréadesindelning S6derskolan 2 och Salsta 7:3.

Omrade 1

Inom denna del planeras det att tillkomma ca tre (3) punkthus. Byggratten for omréade 1 ar
1400 m* (e,). Denna byggratt ska utéver huvudbyggnad dven anvandas for
komplementbyggnader. Byggnader far placeras niarmare in 4,5 m fran fastighetsgrans (p,).

Punkthusen planeras mellan fyra (4) till fem (5) vaningar vilket regleras med bestammelser
om hogsta nockh6jd 6ver angivet nollplan, som dr +57 m. Antalet vaningar inom denna del
spelar val med lamellhusen pa andra sidan Salstagatan, som ar tre (3) vaningar, samt de
béagformade husen inom Salsta, som &r mellan 2-3 vaningar. Prickmark laggs tva (2) meter
fran fastighetsgrans langs Salstagatan.
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Ilustration pa byggnadshdjden i forhallande till lamellhusen péa andra sidan Salstagatan.

Omrade 2

Inom omradet planeras mellan 3-4 punkthus att tillkomma i varierad hojd. Det hogsta huset
far byggas i tolv (12) vaningar medan 6vriga hus uppskattningsvis far uppforas i hogst atta
(8) vaningar. Detta regleras genom bestimmelser om hogsta nockhojd, dar det hogsta huset
far en hogsta nockhojd 6ver angivet nollplan pa +76 m medan det 6vriga omradet far en
hogsta nockhojd over angivet nollplan pa +62 m.

Det hogsta huset far en byggratt pa 450 m* (e;) medan ovriga hus fir en gemensam byggratt

pa 1300 m* (e,). Inom byggritten ingar d&ven komplementbyggnader samt de befintliga
skyddsrummen.
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Ilustration placering av byggnader pa Séderskolan.
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Illustration placering av byggnader pa Soderskolan.
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Omrade 3

Inom omrade 3 planeras tva (2) punkthusi fem (5) respektive sex (6) vaningar. Byggritten
ar 550 m* (e,) respektive 1100 m” (e,). Byggritten e, reglerar att 550 m*far uppforas ovan
nivan +30 m over nollplanet, detta for att undvika en alltfor stor byggnad uppfors samtidigt
som detaljplanen mojliggor uppforandet av ett garage. For att bevara linjen med byggnader
langs Gardsjon har prickmarken utokats nagot for denna del. Lings med plangrans mot
Gardsjon laggs ett “u”-omrade for att skydda befintliga underjordiska ledningar.

Ett garage planeras att byggas for att hantera parkeringsbehovet i omradet. Det planerade
garaget dr ca 1100 m? och ar tankt att placeras inom omréade 2 och 3. Garaget planeras ha en
totalho6jd pa +32,5 m. Totalt kan garaget tillféra ca 50 parkeringsplatser.

For att ytterligare uppmarksamma fragan vad galler grundlaggningen i samband med
genomforandet av planen infors en villkorsbestimmelse pa plankartan (a,) inom omrade 3.
Bestammelsen innebar att bygglov eller startbesked for andrad markanvandning far endast
ges under forutsattningen att markens lamplighet for bebyggande har sakerstillts avseende
skredrisk. Dock far bygglov och startbesked ges for atgarder som siakerstaller detta.

GARDSJOSTRAND FLEN  férslag bebyggelse 5KISS 20210121 KIRSH + DEREKA ARKITEKTER Sveafastigheter

Ilustration placering av byggnader pa Séderskolan.

Omrade 4

Inom omrade 4 planeras ett LSS-boende med ca sex (6) lagenheter. Byggratten for
LSS-boendet dr 500 m?(ez). Byggnader far placeras niarmare an 4,5 m fran fastighetsgrians
(p.)- Hogsta nockhojd 6ver angivet nollplan for LSS-boendet ar satt till +40 m. Detta innebar
att tva (2) vaningar mojliggors.
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Vaster om LSS-boendet ligger det en dunge med ett antal trad. Omradet skyddas genom
prickmark samt att parkering inte fir anordnas pa platsen (n,). Traden skyddas inte
ytterligare da det 4r mojligt att forutsattningarna for traden forandras efter genomfoérandet
av detaljplanen.

Omrade 5

Inom detta omrade planeras totalt fem (5) radhus. Byggratten dar 800 m* (e,). Nockhojd ar
satt till +40 m G6ver angivet nollplan. Detta innebar att byggnader kan byggas i tre (3)
vaningar. Prickmark regleras tva (2) m fran fastighetsgrins langs Sveavigen. Entréer ska
finnas mot Sveavigen for att sikerstélla att radhusen inte bara har bakgardar eller baksidor
mot Sveavagen (f,). Gemensam yta for parkering planeras pa den norra respektive den sédra
sidan av radhuslidngan.

Parkering inom kvarteret Diamanten

Befintlig parkering vid kv. Diamanten far anvindningen (B) bostider, detta for att gora
nuvarande anviandning planenlig. Inga byggnader far uppforas pa platsen, vilket sakerstills
med prickmark.

Sjogarden

Delar av forskolan Sjogarden tas med i detaljplan. En del av gdrdsmiljon utanfor géllande
detaljplan FL 241. Denna del tas med i planforslaget och far anvindningen skola (S). En del
som omfattas av detaljplan FL 241 ligger utanfor den instangslade gardsmiljon och far
anvandningen (B) bostider.

4.3 Administrativa bestammelser

Gemensamhetsanlaggning

Gemensamhetsanliaggning for kortrafik pa Gardsjovagen. Omréadet pekas ut i detaljplan for
att sakerstilla in- och utfart for boende i Salsta (Rubinen 1) respektive Soderskolan 2 och
Salsta 7:3. Gemensamhetsanliggningen markeras med (g,) pa plankartan. Strackan fér inte
bebyggas, vilket regleras med prickmark.

Gemensamhetsanlaggning for kortrafik for boende inom Séderskolan 2 samt varutransporter
till Sjogarden pekas ut i detaljplan. Gemensamhetsanldggningen markeras med (g,) pa
plankartan. Striackan far inte bebyggas, vilket regleras med prickmark.

In- och utfartsforbud

In- och utfartsforbud galler for stora delar av striackan mot Salstagatan samt mot delar av
Sveavagen.

Upphavande av strandskydd

Strandskyddet syftar till att 1angsiktigt trygga forutsiattningarna for allemansrattslig tillgang
till strandomraden och till att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet pa land och i
vatten. Strandskyddet innebiar bland annat att dtgirder, exempelvis uppforande av nya
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byggnader, anliggningar med mera dr forbjudna inom omraden med strandskydd. Det
generella strandskyddet ar 100 m frén strandlinjen i bada riktningar.

Planomradet gransar till Gardsjon i syd och ligger inom 100 m frdn Flensén i Ost.
Strandskyddet ar upphéavt i gillande detaljplaner. Vid ny detaljplaneldggning aterintrader
strandskyddet och maste darmed prévas pa nytt.

Gardsjon

Soderskolan och Vavskeden i forhéllande till Flensdn och Gérdsjon. Strandskyddet ar upphavt i
géllande detaljplaner.

I miljobalken (1998:808) finns bestimmelser som ger mojligheter att i vissa fall upphava
strandskyddet vid detaljplaneldggning. En avgorande forutsittning ar att det finns sirskilda
skl for upphivandet. Som sarskilda skil ar det endas tillatet att anvinda nagot av de sex
sarskilda skil som anges i miljobalken (1998:808) 7 kapitlet 18 ¢ §.

I planforslaget ar avsikten att strandskyddet ska upphéivas inom kvartersmark dar bostader
(Soderskolan 2 och Salsta 7:3) och dldreboende (Vavskeden 19, 21 och 22) mojliggors samt pa
allmén plats i form av gata (Salsta 7:3 och 7:7) och park (Soderskolan 2).

Strandskyddet avses att upphéivas inom:
- Delar av Soderskolan 2
- Delar av Salsta 7:3 och 7:7
- Vavskeden 19, 21 och 22
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Bostader

Flensan

Gardsjon Strandskydd

Karta visar omraden dar strandskyddet avses att upphévas.

Bostdder (Delar av Salsta 7:3 och Séderskolan 2)

Salsta 7:3 och Soderskolan 2 berors av strandskyddet fran Gérdsjon. Omradet inom
Soderskolan 2 dar strandskyddet foreslds att upphavas bestar av en fore detta skola med
tillhorande skolgard som har funnits pa platsen sedan 1959. Strandskyddet inom fastigheten
Soderskolan 2 upphévs med stod av 7 kap. 18 ¢ § punkt 1 miljobalken (1998:808). Omradet ar
redan ianspraktaget pa ett sddant sitt att strandskyddets syfte inte gar att uppna. Omradet ar
idag kvartersmark som i praktiken gar att stingsla in och darmed inte allmant tillganglig i
den bemirkelsen.

Omréadet inom Salsta 7:3 dar strandskyddet foreslas att upphivas bestér av en lokalgata samt
en boll- och grusplan. Grusplanen anvidnds som viandplan av varutransporter till forskolan
Sjogarden. Platsen har varit ianspraktagen sedan atminstone 1975. Strandskyddet upphavs
inom delar av fastigheten Salsta 7:3 med stod av 7 kap. 18 ¢ § punkt 1 miljobalken
(1998:808). Omradet ar redan ianspraktaget pa ett sddant satt att strandskyddets syfte inte
gar att uppna.
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Historiskt ortofoto frdn 1975 6ver Soderskolan.

Ett ca 30 m brett omrade mellan Gardsjon och den nya bebyggelsen lamnas tillgdngligt at
allmanheten, s.k. fri passage. Strandskyddet for denna del ar redan upphavt i gillande
detaljplan FL 21, men ar utpekad som allmén plats och dgs av Flens kommun. Saledes
kommer allminhetens tillgdng till strandlinjen fortsatt bevaras. Vaxt- och djurlivets
forutsattningar bedoms inte paverkas ndmnvirt av upphéavandet av strandskyddet da platsen
redan ar ianspraktagen och skyddet ar upphavt i gillande detaljplan FL 21.

Aldreboende (Vivskeden 19, 21 och 22)

Fastigheterna Vavskeden 19, 21 och 22 ligger inom strandskyddet f6r Flensan. Fastigheterna
ar igenvaxta av trad samt sly och ar oexploaterade. Strandskyddet inom fastigheterna foreslas
att upphivas med stod av 7 kap. 18 ¢ § p. 2 miljobalken (1998:808). Omradet ar genom
befintlig bebyggelse och vig vl avskilt fran omradet narmast strandlinjen. Bebyggelsen som
avskiljer omradet i Ostlig riktning bestar av befintlig villabebyggelse inom kv. Vavskeden och
Korkskruven.

Sveaviagen i sydlig riktning avskiljer Vavskeden 19, 21 och 22 frdn omradet narmast
strandlinjen. Strandskyddet géller inte for omradet ndrmast Flensan da detaljplan FL 21 vann
laga kraft innan det generella strandskyddet tradde i kraft (1975). Det ar enbart en liten del av
strandskyddet som aterintrader vid ny detaljplaneldggning och stora delar av skyddet ar
fortsatt utslackt i omradet soder om kv. Vavskeden mot Flensan.

Uppforandet av ett dldreboende tillgodoser dven kommunens behov av dldreboendeplatser
och ger langsiktiga fordelar for samhillet. Vidare tillgodoser dtgarden kommunens behov av
tatortsutveckling, da platsen for exploatering ligger i stadsvdven och inom ett befintligt
bostadskvarter.
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Ett ca 50 m brett omride mellan Viavskeden och Flensian lamnas at allmanhetens intresse da
omradet fortsitter vara allman plats i gillande detaljplan FL 21. Avstandet till Gardsjon ar ca
150 meter frdn Viavskeden. Viaxt- och djurlivets forutsidttningar bedoms inte péverkas
niamnviart av upphidvandet av strandskyddet da platsen ligger inom ett befintligt
bostadskvarter som ar vil avskilt fran omradet narmast strandlinjen samt att strandskyddet
ar upphavt i gillande detaljplan FL 203.

Gata och park

Sveavagen med viandplan for bussar samt gronytan intill Sjogarden ligger inom
strandskyddet for Flensan respektive Gardsjon. Strandskyddet inom omradet upphévs med
stod av 7 kap. 18 ¢ § punkt 1 miljobalken (1998:808). Omradet ar redan ianspraktaget pa ett
sddant satt att strandskyddets syfte inte gir att uppnd. Sveavigen och parken kommer
fortsatt att vara allméin plats och garanterar saledes allméanhetens tillging till omréadet.

4.4 Teknisk forsorjning
Fiber

Nitbolagen ansvarar for utbyggnad och skotsel av de allmanna ledningar som finns/planeras
inom planomradet. Anslutning av nya fastigheter bekostas av respektive fastighetsigare.

Inom Salsta 7:3 finns det befintliga fiberledningar som 4gs av Flens kommun. Ledningarna
kommer att behova flyttas som en konsekvens av genomforandet av detaljplanen. Flytten av
ledningar bekostas av exploator.

Inom Vivskeden 19 och 21 finns befintliga fiberledningar som &gs av Telia AB (Skanova).
Flera ledningar behover flyttas for att genomfora detaljplanen. Flytt av ledningar bekostas av
exploator.

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomride for VA. Det finns befintliga
VA-ledningar och VA-anordningar forlagda inom Vavskeden 19. Ledningarna kommer att
behova flyttas for att mojliggora dldreboendet. Flytten av ledningarna bekostas av exploator
och FKAB men utfors av ledningsagaren.

Varme

Fjarrvarme finns i omradet, bland annat ar Sjogarden och Salsta anslutna till fjirrvarme. Det
finns befintliga ledningar inom Salsta 7:3 som omfattas av den nya detaljplanen.
Ledningarna skyddas genom ett nytt u-omrade i detaljplanen.

El

Planomradet &r anslutet till stadens elndt. En ny transformatorstation mojliggérs inom
planomradet (E,), precis intill Sveavagen. Transformatorstationen fir en byggratt pa 15 m?
och en hogsta nockhdjd 6ver nollplanet pa +32 m.

Planbeskrivning Antagandehandling



45 (58)

Avfall
Avfallshantering skots av Sormland Vatten och Avfall AB.

Dagvatten

For planomradet har tvd (2) dagvattenutredningar genomforts av Sweco (bada daterade
2020-10-08). Utredningen har reviderats/kompletterats (2021-06-18) med nya berakningar
efter samrad. Bade flodes- och fororeningberikningar har justerats och systemlésningar for
dagvattenhantering har uppdaterats. Det fortydligas vikten av att anldggningarna
dimensioneras pa ett sddant sitt att risken for erosionsskador och uppvirvling av sediment
och darpa partikelbundna fororeningar forblir 1ag vid stora volymer regn.

Dagvattenutredningen syftar till att redogora for hur dagvatten kan hanteras inom
planomradet samt beskriva de konsekvenser for dagvattensituationen (floden och
fororeningsinnehdll) med de foriandringar som den planerade exploateringen innebar.
Utredningen ger dven forslag pd mdjliga fordrojnings- och/eller reningsédtgirder for
dagvatten samt hantering av dagvatten vid kraftiga regn. Nedan sammanfattas utredningen
for delen Soderskolan 2 och del av Salsta 7:3 respektive for delen Vavskeden 19, 21 och 22.

Marken for bdda omrddena bor hojdséttas pa ett sddant sitt att vatten inte risker att bli
stdende intill byggnaden vid O&versvimning eller hoga floden. Enligt Boverkets
rekommendationer bor lutningen vara minst 1:20 inom tre (3) m avstidnd fran byggnaden.
For att omhinderta dagvatten fran takytor adr det lampligt att anldgga upphdjda eller
nedsankta vixtbaddar langs med fasader.

Soderskolan 2 och del av Salsta 7:3

Berdakningarna visar att dagvattenflodet kommer Oka efter exploatering inom Soderskolan 2
och Salsta 7:3. Skillnaden mellan befintlig och planerad situation ar dock liten eftersom en
stor del av omradet redan ar hardgjord i dagslaget. For att motverka 6kning av floden och
fororeningar efter genomforandet av detaljplanen foreslds fordrojande och renande
dagvattenatgarder.

Den storsta andelen fororeningar kommer fran gator och parkeringsytor. Darfor ar det
lampligt att langs parkeringar placera avvattningsstrak med infiltration. I strdken fordrojs
och renas dagvatten samtidigt som det framjar grundvattenbildning. Strdken bor
kompletteras med underliggande makadammagasin och drianeringsledning. Utbredningen av
stréaken foreslés till ca tva (2) m langs med parkeringarna.

Omradets dranering kan med hjalp av ratt hojdsattning av kvartersmark och gator ledas ut i
en separat ledning i draneringsstrdken och sedan vidare i avvattningsstriket eller
uppsamlande dagvattenledning. For att forhindra skador pa byggnader rekommenderas att
de har ett fardigt golv pa minst 0,5 + m hogre dn anslutande vig.
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B MAKADAMMAGASIN

VAXTBADD

L FOREBINDELSEPUNKT
— DAGVATTENAVLEDNING FRAN MAGASIN

Rosa markering markerar foreslagen placering av avvattningsstrdk med makadammagasin. Bla farg
visar foreslagen placering av vaxtbdddar som hanterar takvatten.
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Infiltrationsstrak enligt reckommendationer “Hallbar dag- och dranvattenhantering”, P105, Svenskt
Vatten 2011.

Belastningen av samtliga undersokta sarskilda fororenande dmnen (ekologisk status) och
prioriterade amnen (kemisk status) forvantas minska efter exploatering. Den sammantagna
bedomningen ar att bade ekologisk och kemisk status inte forsamras till f6ljd av forandringar
av markanvindning som planen foreslds medge. De planerade forandringarna inom
detaljplanen bedoms inte heller dventyra recipienten Flensdns mojligheter att uppfylla
uppsatta miljokvalitetsnormer.
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Vivskeden 19, 21 och 22

Vavskeden 19, 21 och 22 fungerar idag som lokalt avrinningsomrade. Darfor rekommenderas
anldggning av ett avskirande infiltrationsdike med makadam i sodra och ostra delen av
fastigheten Vavskeden 19. Dikets funktion ar att styra ytvatten i syfte att sikerstilla att det
inte orsakar skada inom detaljplaneomradet. Berdakningarna ar baserad pa en situation dar
90 % av utokad dagvattenvolym fordrojs med makadammagasin och 10 % med vaxtbaddar,
se dagvattenutredning. Forslag pa placering av dagvattenanordningar redovisas nedan.

Dagvattnet foreslas dven att samlas i rannstensbrunnar, utplacerade i ldga punkter pa tomten
och ledas till makadammagasinet. Efter fordrojning och rening leds dagvattnet till
forbindelsepunkten. Dagvattenbrunn med sandfing foreslas placeras pa planerad
parkeringsangoring. Brunnen kopplas sedan till dagvattenmagasin.

[ MAKADAMMAGASIN
B  iasioo
FP.

. FORBINDELSEPUNKT

DAGVATTENAVLEDNING FRAN MAGASIN

Foreslagen placering av dagvattenanordningar inom kv. Vavskeden.
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Vid hoga nivaer i sjon finns risk att dimning sker upp i dagvattensystemet. Dagvattennatet
behover utformas sd att avledning dven kan ske vid hoga nivaer i sjon. Hojdsattning av
fastigheten behover anpassas till befintligt dagvattensystem, vilket i sin tur behover vara
anpassat till hoga vattenstand i narliggande vattendrag och sjo.

Vaxtbaddar, med funktion som regnbiadd, vid idldreboendets huvudentré kan forses med
upphojda kanter. Det kan dven placeras lagre 4n omgivande markytor for att mojliggora en
ytlig fordréjningszon ovanpa vaxtbiddden. Fordrojningszonen mojliggor langre uppehallstid
och langsammare infiltration. Dagvatten fran tak kan med fordel ledas till via stuprorskastare
till infiltration i vaxtbaddar.

Efter rening i makadamdiken uppskattats belastningen av vissa fororeningar dnnu cka
jamfort med befintlig situation. Eftersom tillracklig god reningseffekt inte erhélls med
foreslagen dagvattendtgird har dven spiddningsberdkningar gjorts. Resultatet har jamforts
med gransvarden och bedomningsgrunder for MKN.

Fosforhalten i Gérdsjon vid befintlig situation ar enligt berdkningen 42,8000 ug/l vid
befintlig situation och 42,8010 pg/l vid planerad situation med rening. Paverkan péa
Gardsjons fosforhalt &ar obefintlig eftersom dagvattnet renas i makadamdike och
dagvattentillskottet 4r mycket litet i forhéllande till sjons volym och tillrinning.

Det gér inte att gora motsvarande berdakning for benso(a)pyren eftersom det inte finns nagra
uppmaitta halter i Gardsjon. Halten efter rening ar dock sa pass 1dg och utspadningen i sjon sa
stor att ingen paverkan pa halten i Gardsjon bedoms ske. Kadmiumhalten i renat dagvatten
(0,09 pg/l) ar nastan lika l4g som bedémningsgrunden (0,08 pg/l). Eftersom halten i
Gardsjon ar mycket lag gors bedomningen att dagvattnet snabbt spidds och att
bedomningsgrunden for kadmium inte 6verskrids.

Sammanvagd bedomning av dagvattenhantering

Den sammantagna bedomningen dr att ekologisk och kemisk status inte forsdmras till f6ljd
av forandrad markanvindning som detaljplanen foresldss medge. De planerade
forandringarna inom detaljplanen bedoms inte dventyra recipienten Flensans och Gardsjons
mojligheter att uppfylla uppsatta miljokvalitetsnormer god ekologiskt status eller god kemisk
ytvattensstatus om foreslagen dagvattenhantering beaktas.
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5. GENOMFORANDE

5.1 Organisatoriska fragor

Tidplan
Detaljplanen avses hanteras med standardforfarande 5 kap. 7 § PBL enligt foljande tidplan:

Samrad 22 februari-15 mars 2021
Granskning 5 juli-20 augusti 2021
Beslut om antagande 22 november 2021

Genomforandetid
Genomforandetiden foreslas till fem (5) ar fran den dagen beslutet om att anta planen vinner
laga kraft.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Allman plats
Kommunen ar huvudman for allmén plats och ansvarar for drift- och underhall.

Kvartersmark

Exploatoren ansvarar for och bekostar all projektering samt bygg- och anlidggningsarbeten
inom kvartersmark. Exploatoren ansvarar vidare for att utbyggnad av kvartersmark under
pagdende arbete utfors sa att befintlig bebyggelse kan nyttjas utan hinder.

5.2 Avtal

Exploateringsavtal

Planens genomforande regleras i exploateringsavtal mellan kommunen och exploatoren av
fastigheterna Vavskeden 19, 21 och 22, Soderskolan 2 samt del av Salsta 7:3.
Exploateringsavtalet har godkants av Kommunfullméaktige 2021-06-11 § 61.

Utférande av anlidggningar inom allmin platsmark och i anslutning till planomrédet,
inklusive all projektering och upphandling, som foranleds av detaljplanen utfors av
kommunen pé exploatorens bekostnad. Nar bygg- och anldggningsarbeten pa allmén plats
har fardigstéllts ska exploatéren anmaéla atgirderna for besiktning pa exploatorens
bekostnad. En oberoende besiktningsman utses av kommunen och exploatoren i samrad.

Exploatoren ska samverka med ledningsidgare och berérda kommunala forvaltningar sé att
samordning sker avseende ledningsdragning och eventuella lednings flyttar. Det ankommer
pa exploatoren att forvissa sig om befintliga ledningars ldge innan arbete inom planomradet
paborjas.

Exploatéren bekostar samtliga anpassnings- och aterstillningsarbeten pa intilliggande
fastigheter till foljd av bygg- och anldggningsarbeten, inom, eller i anslutning till
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planomradet. Aterstillande och andra liknande tgirder utanfor planomradet ska utforas i
samband med berdrda fastighetsigare.

5.3 Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Genom oOverlatelseavtal forvarvar exploator kvartersmarken inom Soderskolan 2, delar av
Salsta 7:3 samt Vivskeden 19, 21 och 22. I enlighet med exploateringsavtalet svarar
kommunen for att kvartersmarken inom exploateringsomradet bildar en eller flera separata
registerfastigheter.

Delar av Salsta 7:7 och Orresta 2:152 6verfors till Diamanten 16, 18 och 23. Regleringen
initieras av Flens Bostads AB (FBAB) och bekostas av denne.

Planerad nitstation kan forviarvas av natagaren (Vattenfall) via fastighetsbildning. Detta
initieras och bekostas av niatdgaren. Ansokan sker hos Lantmaéteriet. Alternativt kan ett
avtalsservitut upprittas, som bor registreras hos Lantmateriet.

Alimén plats til
kvartersmark

Fortsatt
allmén plats

Fortsatt
kvartarsmark

Kvartersmark
1ill alimén

plats

Hlustration som visar vilka fastighetsregleringar som behdver goras, vilka 6verforingar fran
kvartersmark till allmén plats och vice versa samt vad som fortsatt forblir kvartersmark och allmén
plats.

Inlésenratt/skyldighet avseende allman plats

Delar av Soderskolan 2 blir allméan plats (gata), detta dr 1angs Sveavigen och vid vandplatsen
mellan det planerade dldreboendet och forskolan Sjogarden. Regleringen omfattas i
overlatelseavtalet mellan Flens kommun och exploator.

Mark som enligt detaljplanen ska utgora allmin plats kan kommunen 16sa in med stod av 6
kap. 13 § PBL. Kommunen har ocksa en inlosenskyldighet enligt 14 kap. 14 § PBL.
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Inlosenratt/skyldighet avseende kvartersmark

Mark som enligt detaljplanen far anvindas for annat dn enskilt byggande, det vill sdga for ett
allmant andamal, ar kommunen skyldig att pa fastighetsdgarens begiran l6sa in marken. I
denna detaljplan betecknar anvindningsbestimmelserna véard (D) och skola (S) mark som far
anvandas for ett allmint andamal. Kommunen har likasa en rattighet att 16sa in marken om
det allménnas intresse att marken l6ses in 6verstiger den enskildes intresse att inte fa marken
inlost. Kommunens ratt till inlosen finns angiven i 6 kap. 13 § PBL. Kommunens skyldighet
att pa fastighetsidgarens begiran 16sa in mark anges i 14 kap. 14 § PBL.

Réttigheten/skyldigheten att 16sa in marken géller dock inte sa ldnge som tillfallig
anvandning av marken eller utrymmet enligt detaljplanen far paga. Denna
rattighet/skyldighet upphor att gélla om bygglov ges enligt 9 kap. 32 a § forsta stycket, dvs
om ett icke-offentligt organ far bygglov for det allmdnna dndamaélet D eller S p4 mark som
utgor allmian kvartersmark i detaljplanen.

Inlosenskyldigheten ar ovillkorlig och giller sa linge som detaljplanen giller. Det saknar
alltsa betydelse om planen har genomforandetid eller inte. Den som vill ha ersittning for
skador pa grund av detaljplanen enligt 14 kap. PBL kan vicka talan mot kommunen.
Ersittningen vid inlosen ska bestimmas i enlighet med expropriationslagens bestimmelser,
6 kap. 17 § PBL.

Servitut och gemensamhetsanlaggningar

Om in- och utfart for varutransporter for dldreboendet 10ses via Vavskeden 8, som ar utanfor
planomradet, bor exploator ansluta till befintlig gemensamhetsanldggning pa Vavskeden 8.
Aven delar av planerad lastficka kan hamna inom Vivskeden 8. Fastigheter som berors &r
Viavskeden 19, 21 och 22. Gemensamhetsanldggningen kan fortsatta ha samma dndamal.
Forrattningen initieras och bekostas av exploator. Ansokan sker till Lantmateriet.

Anledningen till varfor in- och utfart for varutransporter bor losas via Vavskeden 8 ar for att
kommunen vill minska antalet in- och utfarter pa Sveavigen samt bevara gardsmiljon for det
planerade dldreboendet. Vidare ar det inte mgjligt att hdnvisa varutransporter m.m. till
planerad parkeringsficka langs Sveavigen pa grund av arbetsmiljoskal. Slutligen planeras
avfallshanteringen att samordnas mellan dldreboendet och de befintliga radhusen inom
Viavskeden 4 i en gemensam lokal.
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Planerade gemensamhetsanldggningar inom och utanfér planomradet.

Gemensamhetsanlaggning for kortrafik bor bildas for Gardsjovagen. Gatan ska anvandas av
boende inom fastigheterna Soderskolan 2 och Rubinen 1. Anldggningsforrattning hos
Lantmateriet initieras och bekostas av exploator.

Gemensamhetsanlaggning for kortrafik bor bildas inom Soderskolan 2.
Gemensamhetsanlidggningen striacker sig fran Sveaviagen genom den sédra delen av
Soderskolan 2 till forskolan Sjogardens norra sida (S-omrédet pa plankartan).
Gemensamhetsanlidggningen ska nyttjas av varutransporter till férskolan samt av boende
inom Soderskolan 2. Vattenfall Eldistribution kan ocksa inga i gemensamhetsanldggningen,
for att kunna na planerad transformatorstation (E,). Forrattning initieras och bekostas av
exploatoren. Ansokan sker till Lantmateriet.

Det kan eventuellt bli aktuell med gemensamhetsanlaggning(ar) vid de nya bostdderna inom
Soderskolan 2. Ansokan sker till Lantmateriet.

Ledningsratter samt ovriga rattigheter

Det finns totalt tva (2) ledningsrétter inom fastigheterna Vavskeden 19, 21 och 22. Den ena
ledningsratten ar till forméan for Flens kommun avseende underjordiska ledningar for
dagvatten och spillvatten. Ledningsritten 16per langs fastighetsgrans mot Vavskeden 20 samt
i Ost-vastlig riktning tvars over Vavskeden 19 och 21. Ledningsratten som loper tvars over
fastigheterna kommer att omprovas och upphivas da ratten inte anvands. Ledningsratten
som gar langs Vavskeden 20 ska ocksa omprovas men ska istillet flyttas da ledningarna ska
omplaceras. Ledningsratten ska placeras mellan Vivskeden 19 och 20. Detta provas av
Lantmateriet. Ledningsdgaren initierar och bekostar detta.

Den andra ledningsriatten inom kv. Viavskeden ar till forman for Telia (Skanova).
Ledningsratten loper langs Sveaviagen. Ledningarna ar inte i bruk, darmed avses
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ledningsratten att upphavas. Detta provas av Lantmateriet. Ledningsidgaren initierar och
bekostar detta.

For befintliga fjarrvirmeledningar inom Salsta 7:3, som loper strax soder om planerad
bebyggelse, ldggs ett nytt markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar pa
plankartan. Ansokan provas av Lantmateriet. Ledningségaren initierar och bekostar detta.

Det kan finnas ytterligare ledningar som berors av detaljplanen. Det faller pa byggherren att
undersoka om ytterligare ledningar finns. Byggherren ska kontakta de berorda
ledningsigarna i god tid. Utsittning av befintliga kablar skall begiras innan arbetena sitts
igang.

5.4 Ekonomiska fragor
Planavgift ska inte tas ut i samband med bygglov.

Planekonomi

Exploator bekostar framtagandet av detaljplanen, enligt plankostnadsavtalet. Detta
inkluderar allt arbete som kommunen utfor samt de konsultkostnader som uppstar.

Utférande av anliggningar inom allmén platsmark inom och i anslutning till planomradet,
inklusive all projektering och upphandling, utfors av kommunen péa exploatorens bekostnad i
den mén sddana anlaggningar kravs for ett genomforande av detaljplanen.

Befintliga ledningar inom Vavskeden 19 behdver flyttas som en konsekvens av det nya

ildreboendet som detaljplanen medger. Flytten av ledningarna bekostas av bade exploator
och Flens kommun (FKAB).
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6. KONSEKVENSER

6.1 Samhallsekonomiska konsekvenser

Genom detaljplanen mojliggors nya bostader i ett attraktivt lage i centrala Flen. Nya
attraktiva bostdder kan bidra med att attrahera nya invanare och langsiktigt innebar detta
okade skatteintiikter for Flens kommun. Aven ett nytt Aldreboende bidrar till att tillmotesga
kommunens behov av fler dldreboendeplatser.

6.2 Miljomassiga konsekvenser

Energi- och klimatmal

Enligt kommunens lokala energi- och klimatplan 2019-2023, antagen av kommunfullméktige
2018-08-30 § 101, ska energi- och klimatfragorna vara mer integrerade i planprocessen ar
2023. Det handlar om fragor som kollektivtrafik, gdng- och cykelvigar, laddplatser for
elfordon, solceller pa byggnader och avfallshantering.

Vid samhallsplanering ska mgjligheterna till bra kommunikationer via kollektivtrafik och
gang- och cykelvagar framjas. Laddplatser for elbilar ska finnas med pa planeringsstadiet.
Aven laddplatser for ett framtida okat antal elcyklar ska mojliggoras. Majligheter till lokal
energiproduktion, exempelvis i form av solceller pa byggnader, ska framjas redan i
planprocessen.

Den storsta mojligheten att paverka en bebyggelses klimatpaverkan ar i samband med
lokaliseringen av bebyggelsen. Till exempel dr bostadsbebyggelsens lokalisering i forhallande
till vardagsservice och forutsattningar for goda och attraktiva kollektivirafik- respektive
cykelstrak viktig.

Den planerade bebyggelsen ar vilplacerad i Flen utifran att omradet ligger centralt i
anslutning till bade kollektivtrafik samt stadens nat av gdng- och cykelvagar. Omradet ligger
aven inom kort avstind fran Flens resecentrum (ca 600 m).

Strandskydd

Samhallsbyggnadsforvaltningen gor bedomningen att detaljplanens genomforande inte
vasentligt forandrar livsvillkoren for djur- och vixtarter i enlighet med 7 kap. 15 §, punkt 4
miljobalken (1998:808). Storningen blir begransad utifran att:

Platserna ar ianspraktagna (Soderskolan 2 och Salsta 7:3)

Planomradet ligger inom stadsviaven

Platsen ar val avskilt frdn omradet narmast strandlinjen (Vavskeden 19)
Strandskyddet narmast strandlinjen ar redan upphavt i gallande detaljplaner (FL 21,
FL 241 och FL 203)
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6.3 Sociala konsekvenser

Barnperspektiv

Da Soderskolans lokaler har statt tomma och Viavskeden 19, 21 och 22 har varit obebyggda
under en langre tid kommer trafiken att 6ka i omradet. Framforallt i form av persontrafik till
Soderskolan 2 och Vavskeden samt varutransporter till aldreboendet. Genomforandet av
detaljplanen anses inte bidra till trafik i en betydande omfattning som kommer att paverka
forskolans verksamhet negativt eller barns sakerhet.

I ndromrédet finns ytor for spontan aktivitet och en mindre bollplan som ligger i anslutning
till forskolan viasterut, pa fastigheten Salsta 7:3. Bollplanen kommer att flyttas som en
konsekvens av detaljplanen. Forslagsvis kommer bollplanen att placeras vaster om Salsta och
diarmed vara i anslutning till bostadsomradet. Detaljplanen mojliggor ocksa for att lekpark
och andra rekreationsytor kan anldggas inom planomradet.

Precis soder om Soderskolan 2, dar ny bostadsbebyggelse tillkommer som en konsekvens av
planen, ligger forskolan Sjogarden. Planavdelningen gor bedomningen att placering och
ho6jdsattning av hus inom detta omréde inte negativt paverkar varken forskolans ute- eller
inomhusmiljo. En skuggstudie har genomforts som visar att det ar framforallt den vastra
delen av forskolans gardsmiljon som skuggas under eftermiddagen. Plan- och
exploateringsavdelningen gor bedomningen att detaljplanen inte paverkas barn av sidan
utstrackning att sarskild dialog kravs.

Vér Host12:00 - e
1:2000 G 7

War Host 15:00
1:2000

GARDSJOSTRAND FIEN  Forsiag bebygééise SKISS 20210121 KINSH - DEREKRARKITENTER G Sveafastigheter

Skuggstudie Soderskolan.
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GARDSJOSTRAND FLEN  firstag bebygéel’se SKISS 20210121 KIRSH+ DEREHAARKITENTER G Sveatastigheter

Skuggstudie Séderskolan.

Jamstalldhet
Detaljplanen anses inte bidra till att kvinnor och maén, flickor och pojkar, ges olika
forutsattningar.

Boendesegregation

Detaljplanen mojliggor for olika hustyper och boendeformer. I niromradet finns det dven en
blandning av olika hustyper och boendeformer. Detaljplanen bidrar till en 6kad variation av
hustyper och boendeformer och kompletterar det bestdnd som finns i staden.

Tillganglighet

Soderskolan 2 dr plant utan storre nivéskillnader, dirmed finns det goda forutsdttningar att
skapa en miljo som kan anvindas av personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga. Omradet adr dven i anslutning till gdng- och cykelvig samt till
kollektivtrafik vid Salstagatan. Omréadet inom Salsta 7:3 dar bostadsbebyggelse planeras har
en hojdskillnad pa ca tva (2) m i forhallande till Soderskolan. Det dr ddrmed viktigt att
tillganglighetskrav belyses tidigt vid genomforandet av detaljplanen.

Krav pa tillganglighet inom &ldreboendet sikerstills i bygglov. Professionell och beprovad

teknik, fargsittning och skyltning ska anvidndas vid inredning av byggnad avsedd for
demenssjukdom (t.ex. enligt Visterdasmodellen).
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Boverkets byggregler om parkering for funktionsvarierade sakerstills i bygglovsskedet.
Allménna platser inom planomrédet ska folja de allminna rdden och foreskrifter om
tillganglighet och anvindbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga.
Detta giller 4ven inom omréaden for andra anldggningar dn byggnader.

Narmiljé och trygghet

En konsekvens av att lokalerna inom Séderskolan 2 har statt tomma ar att vandalism har
forekommit och darmed att omradet har upplevts som otryggt. Da lokalerna rivs och ersitts
med nya bostadshus kommer tryggheten i omradet troligtvis att 6ka.

6.4 Storningar

Oversvamningsrisk

Detaljplanens genomforande innebar att delar av Vavskeden 19, 21 och 22 maste héjas for att
ge skydd i samband med hoga vattennivaer i Gardsjon eller i samband med skyfall. En
konsekvens av detta ar att ett instdngt omrade bildas inom Vavskeden 20. Ett PM har tagits
fram av Sweco (daterat 2021-10-12) i syfte att redogora for vilka konsekvenser planens
genomforande innebar for Vavskeden 20.

PM:et konstaterar att delar av Vavskeden 19 och 21 dr en lokal ldgpunkt. Detta innebar bland
annat att flodet fran omkringliggande fastigheter, inklusive Vavskeden 20, avrinner mot
planerad bebyggelse inom planomréadet. Nar delar av planomrédet hojs skapas en barridr och
flodet blockeras mellan Vavskeden 20 och planomrédet, vilket resulterar i det instdngda
omradet. Det instangda omradet som skapas ar dock ingen konsekvens av genomférandet av
detaljplanen i sig, utan ar en pafoljd av att Vavskeden 20 inte tar hand om dagvatten lokalt pa
den egna fastigheten.

Dagvattenavrinning inom Vavskeden 20.
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Inom ett verksamhetsomrade for dagvatten ansvarar den enskilde fastighetsagaren for sin
fastighet och for avvattningen av det dagvatten som uppkommer inom fastigheten. Detta
innebar att den enskilde fastighetsagaren ansvarar for att det dagvatten som inte kan
infiltrera i marken pa den egna fastigheten avvattnas till den férbindelsepunkt som
verksamhetsomradets huvudman har anvisat Lag (2006:412) om allminna vattentjanster 2 §.

Dagvattenutredningen rekommenderar att ett avskarande dike ska anlaggas i de Ostra
delarna av Viavskeden 19. Det planerade diket skyddar Vavskeden 20 fran flodet fran
planomradet. Det foreslas aven att en ny forbindelsepunkt vid Sveavigen for att mojliggora
avrinning soderut. Den foreslagna dagvattenhanteringen inom Vavskeden 19, 21 och 22
innebar ett forbattrat skydd for omkringliggande fastigheter vid kraftiga regn.

Genomforandet av detaljplanen innebér inte en 6kad risk for 6versvimning eller forsamring
av dagvattenhanteringen inom Vavskeden 20 eller for 6vriga angransande fastigheter. Det
instingda omradet som bildas inom Vavskeden 20 méste hanteras av fastighetsiagaren
eftersom de inte far belasta omkringliggande fastigheter. Dock ar det fordelaktigt om
exploator i samband med genomforandet av detaljplanen samordnar med fastighetsdgaren av
Vavskeden 20 att hantera dagvattenfragan.

Samhaillsbyggnadsférvaltningen
Flen den 20 oktober 2021

Casper Gradert Bjorn Rabenius
Planarkitekt Tf Plan- och exploateringschef
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