— e e KOMMUN

Beslutsdatum

Godkannande: KSAU 2023-08-21 § 65
Antagande: KS 2023-09-11§ 79

Laga kraft: 2023-10-05

Planbeskrivning

Antagandehandling
Datum:
2023-06-14

Dnr: PLEX/2019:27

Kommunstyrelsen

Detaljplan for kvarteret Pokalen




Handlingar
Till detaljplanen hor foljande handlingar:
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e Grundkarta, daterad 2021-04-23

e TFastighetsforteckning, daterad 2021-04-23

e Samradsredogorelse, daterad 2020-09-10

e Granskningsutlatande, daterad 2023-06-14, inklusive bilaga 1
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Till detaljplanen har ocksa foljande utredningar tagits fram och finns att tillgd pd kommunen:

e Miljoteknisk markundersokning, handlingsnummer 2019:458, 2020:507 och
2020:503

e Dagvattenutredning, handlingsnummer 2019:173

e Inventering av fororenad mark, handlingsnummer 2019:456

e TFastighetsutredning, handlingsnummer 2020:158

Upplysning:

Det har skett en omorganisation under detaljplaneprocessen (2023-01-01) dar

Samhallsbyggnadsforvaltningen har blivit Kommunledningsforvaltning, samt Plan- och

exploateringsavdelningen har blivit Samhallsutveckling.

Medverkande:

Planhandlingarna har tagits fram i samverkan med tjanstepersoner pa

Kommunledningsforvaltningen och tidigare Samhallsbyggnadsforvaltningen.



3(43)

Innehallsforteckning

1. Inledning 4
1.1 Planens syfte 4
1.2 Planomradets lage och areal 4
1.3 Markéagarférhallanden 5
2. Tidigare stédllningstaganden 5
2.1 Foérdjupad oversiktsplan 5
2.2 Detaljplaner 5
2.3 Miljobeddmning 6
3. Befintliga férhallanden 7
3.1 Regionala- och riksintressen 7
3.2 Markférorening 7
3.3 Buller 10
3.4 Farligt gods 11
3.5 Dagvatten 13
3.6 Mark och vegetation 13
3.7 Bebyggelseomraden 14
3.8 Gator och trafik 16
4. Planforslag 18
4.1 Kvartersmark 18
4.2 Allman plats 25
4.3 Villkor for lov 26
5. Genomforande 27
5.1 Organisatoriska fragor 27
5.2 Avtal 27
5.3 Fastighetsrattsliga fragor 28
5.4 Flexibla parkeringstal 31
5.5 Sanering av markfoéroreningar 31
5.6 Dagvattenhantering 32
5.7 Teknisk forsorjning 36
5.8 Ekonomiska fragor 36
6. Konsekvenser av planens genomférande 36
6.1 Parkeringsbehov 36
6.2 Trafikforhallande 38
6.3 Oversvamning 39
6.4 Ljusférhallande 39
6.5 Fortatning av bebyggelse 42
6.6 Sammanfattning av konsekvenser av planens genomférande 42



4(43)

1. Inledning

Det kommunala bostadsbolaget Flens bostad AB (FBAB) arbetar med att bygga och forvalta
hyreslagenheter i Flens kommun. Som ett led i att tillfora fler hyreslagenheter i centrala lagen
i Flens stad har FBAB forhoppning att bygga ett nytt flerbostadshus pa fastigheterna Pokalen
7 och 8. Den gillande byggnadsplanen fran 1953 medger bostider i sammanhéngande
bebyggelse. Byggnadsplanen motsvarar inte det flexibla behov som FBAB efterfragar varvid
en ny detaljplan for kvarteret Pokalen behover arbetas fram.

Plan- och exploateringsavdelningen i Flens kommun fick den 2 december 2016 in en ansékan
om planbesked fran FBAB och den 23 maj 2017 beslutade samhillsbyggnadsnamnden i Flens
kommun att plan- och exploateringsavdelningen ska paborja en ny detaljplan for kvarteret
Pokalen.

1.1 Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att fortita centrala Flen med fler bostader och
centrumverksamheter genom att planldgga for ett nytt flerbostadshus inom fastigheterna
Pokalen 7 och 8 och samtidigt skydda befintlig kulturmilj6. Planforslaget mojliggor for
mellan 15-20 nya lagenheter.

1.2 Planomradets lage och areal

Kvarteret Pokalen ar beldget cirka 60 meter soder om norra Kungsbrogatans jarnvagsovergang
i centrala Flen. Planomradet omfattar hela kvarteret Pokalen och omgivande lokalgator vilket
har en areal pa ungefir 8 795 m2.

8

Planomrédets lige i Flens stad.
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1.3 Markagarforhallanden

Samtliga fastigheter inom kvarteret Pokalen (Pokalen 3, 5, 6, 7 och 8) dgs av FBAB som ar det
kommunala allmannyttiga fastighetsbolaget i Flens kommun.

Fastigheterna Orresta 2:119, Orresta 2:152 och Orresta 2:118 dgs av Flens kommun och
fastigheten Orresta 2:120 dgs av Stiftelsen Bigaren nr. 1 men taxerad dgare dr FBAB.
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Kvarteret Pokalen i Flens stad.

2. Tidigare stallningstaganden

2.1 Fordjupad oversiktsplan

Planforslaget bedoms vara forenligt med gallande oversiktsplan. Gallande oversiktsplan for
Flens kommun Sormlands hjdrta - med plats for alla konstaterar att Flens stad ska utvecklas
genom fortatning enligt den fordjupade 6versiktsplanen Flen — staden mellan sjoarna. Den
fordjupade oversiktsplanen syftar bland annat till att ange vilka platser i Flens stad som ar
lampliga for utokad bebyggelse. Nybyggnationen soder om centrum ska ta hansyn till
naromradets modernistiska formsprék och behélla ett stadsméssigt utseende med
flervaningshus. Ny bebyggelse bor dven innehélla en blandning av bostdder, handel och
kontor. Att andra markanviandningen genom ny detaljplan strider inte mot den férdjupade
oversiktsplanen, utan ses som en positiv utveckling for staden.

2.2 Detaljplaner

For fastigheterna Pokalen 7 och 8 giller byggnadsplan FL 44 som vann laga kraft ar 1954.
Planen medger sammanhingande bostadshus lings med Kungsbrogatan. Den maximala
byggnadshdjden for gillande byggratt inom Pokalen 7 ar 41 meter 6ver angivet nollplan.
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Delar av planomréadet beror dven andra
detaljplaner. Gronomradet vister om
Pokalen 3 ingar i detaljplan FL 144 vilken
vann laga kraft 1986. Den del av
Stadshusgatan som finns inom
planomradet ingar i detaljplan FL 125
vilken vann laga kraft 1977.
Planomradets sydostra horn ingar i
detaljplan FL 230 vilken vann laga kraft
2007.

Utsnitt ur FL 144, aktuell gronyta (rod markering)
planlagd som “park eller plantering”.

Planomradet gransar till kvarteret Degeln pa andra sidan av Kungsbrogatan vilket omfattas
av detaljplan FL 229 som vann laga kraft &r 2006. En remsa langs Kungsbrogatan i detaljplan
FL 229 ingér i planomradet for kvarteret Pokalen. Kvarteret Degeln har i dagslaget
outnyttjade byggratter langs med Kungsbrogatan och Sodra Kungsgatan. Maximala tilldtna
byggnadshojden ar 41 meter Gxegi nollplan. Byggnadshojden i det narliggande
kvarteret Degeln ska hg SWEdetaljplanen for kvarteret Pokalen.

Detaljplan for kvarteret Pokalen FL 44 Detaljplan for kvarteret Degeln FL 229

2.3 Miljobedomning

Kommunen ska i samband med framtagandet av en ny detaljplan ta stillning till om planens
genomforande kan medfora betydande miljopaverkan. Utifran de skyddsvarden som finns
och de effekter pa miljo och hilsa som planen kan innebdra bedomer kommunen att planens
genomforande inte kan antas medfora betydande miljopaverkan enligt miljobalken
(1998:808) 6 kap. 11 § och plan- och bygglagen (2010:900) 4 kap. 34 8.
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Miljobedomning har samratts med Lansstyrelsen. Lansstyrelsen delar kommunens
bedomning om att planen inte kan antas medféra betydande miljopaverkan. Synpunkter som
maste beaktas i det kommande planarbetet enligt Lansstyrelsen dr markfororeningar, buller,
farligt gods och dagvattenhantering.

3. Befintliga forhallanden

3.1 Regionala- och riksintressen

Det finns inga riksintressen inom eller i narheten av planomréadet. Planomradet ar beldget
inom ett regionalt intresse for kulturmiljo och beskrivs narmare i den fordjupade
oversiktsplanen Flen - staden mellan sjéarna.

3.2 Markfororening

Historiska verksamheter

Enligt uppgifter ska det ha funnits en bilverkstad pa fastigheten Pokalen 7 under 1950- till
60-talet. Det gar inte att utesluta att verksamheten har orsakat fororeningar i mark och
grundvatten. Tungmetaller, olja, aromater och PAH ar 4mnen som kan harstamma fran en
bilverkstad. Vidare har det pa angransande fastigheter bedrivits kemtvétt.

Miljétekniska undersékningar

Mellan ar 2016 till 2020 har sex (6) stycken miljotekniska undersokningar/rapporter utforts i
kvarteret Pokalen. Syftet med undersokningarna har varit att kartlagga
fororeningssituationen i planomradet, vilka risker fororeningen medfér och vilka
efterbehandlingsatgiarder som ar mest lampliga.

® Inventering avseende férorenad mark, WSP 2016.
Inventering i syfte att identifiera eventuella risker for fororeningar i jord och
grundvatten.

e Oversiktlig miljéteknisk markundersékning, WSP 2017.
Markundersokning i syfte att ta reda pa om tidigare verksamheter orsakat nagra
fororeningar i omradet.

e Miljéteknisk undersékning, WSP 2018.
Undersokningen syftade till att kartlagga om det forekommer skadliga halter
klorerade amnen inne i befintliga byggnader och i grundvattnet.

e Miljéteknisk markundersékning, PE 2020.
Markundersokningen syftade till att avgransa bekraftad fororening, kontroll av
fororeningsnivéan i grundvattnet och redovisa en riskbedomning samt ett
atgardsforslag.

® Kompletterande miljéteknisk markundersékning, PE 2020.
Den kompletterande markundersokningen utfordes i syfte att vidare avgransa
fororeningsnivan och redovisa en riskbedomning samt ett atgardsforslag.
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® Kostnadsuppskattning fér schaktsanering, PE 2020.
Kostnadsuppskattningen syftar till att berdkna kostnad for sanering av
markfororeningarna.

Féroreningssituation i jord

Inom planomradet finns det i huvudsak tva (2) bekraftade delomraden med kanda
fororeningar i jord. Det ena omradet ar den asfalterade ytan vister om garaget pa del av
Pokalen 3 och 8. Det andra omradet ar grusparkeringen oster om garaget pa fastigheten
Pokalen 7.

I det vistra delomrédet har en kvicksilverfororening lokaliserats i jordprofilens 6vre
halvmeter. Denna férorening har genom utforlig provtagning kunnat avgransas vertikalt.
Betriaffande den horisontella utbredningen sa ar forekomsten i stort sett avgriansad.
Provtagning visar pa osannolik forekomst i nordlig, vistlig och sydlig riktning. At 6ster finns
en storre elcentral vilket har begransat provtagning at detta hall.

I det 6stra delomradet har forhGjda metallhalter lokaliserats. Metallfororeningen stracker sig
i nord-sydlig riktning och har troligen sitt ursprung fran den tidigare bilverkstaden.
Fororeningen ar i regel knuten till den 6vre halvmetern i jordprofilen men i den centrala
delen av delomrédet har fororeningen uppmaitts ned till ett djup pa 1.5 meter och i séder
finns metallhalter ned till ett djup av 0,9 meter. I den centrala delen av delomréadet har ocksa
forhojda halter alifater uppmiitts till ett djup av 1,5 meter. Aven férhojda halter av
PAH-H-halter har patraffats i den 6vre jordprofilen i delomradets nordligaste del.

Féroreningssituation i grundvatten

Grundvattnet har under tva tillfallen analyserats for klorerade lI6sningsmedel. Vid det forsta
tillfallet patraffades klorerade 16sningsmedel samt dess nedbrytningsprodukter i ett (1) av tre
(3) aktuella grundvattenror. Vid det andra tillfallet patraffades dessa @&mnen i samtliga ror.
Uppmatta halter har bedomts som generellt 1dga i fyra (4) av fem (5) ror. Det femte roret
(17W13) pavisar sddan halter av vinylklorid att grundvattnet klassas som otjanligt enligt
Livsmedelsverket. Vinylklorid harstammar troligtvis fran den tidigare
kemtvittverksamheten.

Vid det tredje provtagningstillfallet var samtliga grundvattenror forutom ett obrukbara.
Grundvattenroret 177Wo08 visade pa forhojda metallhalter i form av nickel och zink. De
uppmatta halterna uppgar i Mycket hog halt respektive Mattlig halt enligt SGUs
bedomningsgrunder for grundvatten. Grundvattenroret anses vara val lokaliserat och det ar
bedomt att fororeningen tros antingen ha sin forekomst fran den tidigare bilverkstaden
alternativt i forh6jda lokala bakgrundshalter. Tvavart jarn (Fe(II)) analyserades samtidigt. Da
inga riktviarden finns specifikt for just tvavart jarn ar det svart att bedoma
fororeningssituationen med avseende pa erhallna analyssvar. Vid jamforelse mot riktvarde
som finns for totalhalt jarn i SGUs bedémningsgrunder sa overstigs riktvardet for Mycket
hog halt nastan tre ganger.

Féroreningssituation i porluft/markgas

Provtagning av porluft har gjorts i fem (5) punkter inom omradet. Samtliga prover har
analyserats for forekomst av klorerade 16sningsmedel samt flyktiga kolvaten. I ett (1) av dessa
fem (5) prov (17Wo07-PG) detekterades bensen, toluen, xylen samt alifater/aromater.



9(43)

Féroreningssituation i inomhusluft

Provtagning av inomhusluft genomférdes vid tva tillfdllen med avseende pa forekomsten av
klorerade 16sningsmedel. Provtagning har skett pa totalt fem (5) platser inom fastigheterna
Pokalen 3 och 6 samt Bagaren 6. Vid badda provtagningstillfallena har inga halter 6ver
laboratoriets detektionsgranser patraffats.

Riskbedémning

Provtagningspunkter och féororenade omrédden inom planomradet.

Betraffande férorening i jord finns det exponeringsrisk avseende den bekréftade
metallféreningen for de manniskor som vistas pa platsen idag samt eventuella framtida
boenden. De huvudsakliga exponeringsvigarna ar direktintag av fororenad jord, inandning
av damm samt hudkontakt. Med tid sa bedoms denna férorening kunna ha en negativ
inverkan pé grundvattnet samt markekosystem, denna risk bedoms som begransad men gar
inte att bortse fran.

Betriaffande forekomsten av vinylklorid inom detaljplaneomradet dr bedoms
exponeringsrisken for manniskor vara mycket liten och en negativ paverkan pa markmiljon
ar begransad. Detta grundas i att inget grundvattenuttag for dricksvattnet finns planerat samt
att genomforda porgas- och inomhusluftprovtagningar inte visat pa forekomst av vinylklorid.
Vidare ar de uppmaitta halterna inte tillrackligt hoga for att en betydande negativ effekt pa
markmiljon bedoms foreligga.

Betraffande forekomsten av metallfororenat grundvatten bedoms exponeringsrisken for
manniskor som lag da inget uttag for grundvatten for dricksdndamal finns planerat i
omradet.

Foreslagna atgiarder redovisas under avsnitt 5.5 Sanering av markféroreningar.
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3.3 Buller

Planomradet ar utsatt for trafikbuller fran S6dra jairnvagsgatan, Sodra Kungsgatan och
Vistra stambanans jarnvagsforbindelse. Bullret paverkar inte fastigheterna Pokalen 7 och 8 i
nagon avsevard utstrackning di det angransande kvarteret Bagaren i norr tillsammans med
flerbostadshuset pa Pokalen 3 i vast innesluter Pokalen 7 och 8.

Enligt bullerkartering utsitts fastigheterna Pokalen 7 och 8 i nulaget for 45 dB(a). Fram till ar
2030 ir det beriiknat att bullernivin kommer att 6ka. Ovriga delar av planomradet som
redan #r ianspraktagna av bebyggelse utsitts i nuliiget for 45 - 50 db(a). Ar 2030 ir det
berdknat att planomradets vistra delar kommer att utsittas for upp mot 55 dB(a).

Ljudnivan inom planomradet i dagsliget och fram till &r 2030 Overstiger inte Boverkets
riktlinjer om buller f6r bostadsbyggnader. Vidare ar det mojligt att ljudnivan inom
planomradet minskas nér detaljplanen for kvarteret Degeln genomfors. Dock kan
genomforande av detaljplanen for kvarteret Degeln medfora 6kad trafik 1angs med
Eriksgatan, Kungsbrogatan och Stadshusgatan, men troligen kommer den 6kade
trafikmingden inte medféra nagra hogre ljudnivaer da dessa lokalgator inte utgor
genomfartsleder.

Med anledning av naromradets topografi, bebyggelse, nuvarande bullervarden och framtida
bullerprognoser bedoms det inte finnas behov av ndgon bullerutredning eller
bullerddimpande atgirder.

Nulage - totalt
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Nuvarande bullerniva inom planomrédet fran vig- och spartrafik. Fargade ytor ar bullervirden i dB(a).

Prognos 2020 - totalt
40
45
20
W ss
H 5o
W
70

B Planomradet

".—-___-_—

Bullerprognos for planomradet ar 2030 frén véag- och spartrafik. Fargade ytor &r bullervirden i dB(a).
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3.4 Farligt gods

I fordjupningen av 6versiktsplanen for Flens stad Flen — staden mellan sjéarna anges att en
analys over risker med farligt gods ska utforas vid planldggning inom 150 meter fran priméara
transportleder for farligt gods. Den narliggande jairnvagsforbindelsen Vistra stambanan ar en
utpekad trafikled for transport av farligt gods. En eventuell olycka langs med
jarnvagsforbindelsen kan orsaka skador pa individer, hilsa, miljo och egendom.

Lansstyrelsen i Sodermanlands 1dn rekommenderar att bostdder ska ha ett skyddsavstiand pa
minst 70 meter fran en trafikled som transporterar farligt gods. Det aktuella planomradet ar
beliget cirka 9o meter fran jarnvigen vilket innebar att vanliga bostadsldgenheter kan godtas
utan att sarskilda siakerhetshgjande atgarder infors. Det 4r kommunens bedomning att ingen
utforligare riskanalys behover utfairdas om bebyggelsen avser bostadsbebyggelse med
verksamhetsklass 3.

Om bostadsbebyggelse med upplételseformer for sirskilt boende enligt verksamhetsklass 4
eller 5 6nskar uppforas kravs det vanligtvis ett skyddsavstand pa 6ver 150 meter eller att en
riskanalys utfors for att klargora om det kravs sarskilda riskreducerande dtgarder for att
verksamheten ska kunna etableras, se tabell 6ver rekommenderade skyddsavstand nedan.

Linsstyrelsen rekommenderade skyddsavstand

0 - 30 meter 30 - 70 meter 70 - 150 meter dver 150 meter

B- Bostader

D- Vard

K- Kontor

O- Tillfallig vistelse

R- Bestksanlaggningar
S- Skola

Beteckningar i enlighet med Boverkets allmanna rad om planbestammelser BFS 2014:5, DPB 1
Verksamhetsklasser (vk) enligt kapitel 5, Boverkets byggregler BFS 2011:6

Oversiktlig riskanalys - farligt gods

Terrangen och bebyggelsen norrut mot jirnvagen har kartlagts och ar redovisat med hjalp av
sektionsritningar. Sektionerna visar att det inte enbart behover vara avsténdet till jairnviagen
som har betydelse utan hiansyn bor dven tas till terrang och bebyggelse i omradet.

Utanfér planomrddet

Sektion 1 och 2 visar att jirnvégen ar beldgen i en sdnka och att marken sluttar uppat mot
Sodra Jarnvagsgatan och kvarteret Bagaren. Bebyggelsen inom kvarteret Bagaren bestar av
flerbostadshus med tre till fyra vaningar och har en varierad byggnadshdjd som inte
underskrider 10 meter.

Ett liknande terrangforhallande finns i nordostlig riktning fran planomradet, pa andra sidan
Sodra Kungsgatan. Aven hir ir jarnvigen beldgen i en sinka och marken sluttar uppat mot
Sodra Jarnvagsgatan och kvarteret Uren. Bebyggelsen inom kvarteret Uren bestar av
flerbostadshus med tre till fyra vaningar och har en varierad byggnadshdjd som inte
underskrider 10 meter. Detta terrangforhéllande dr inte redovisat i nagon sektionsritning.
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Inom planomraddet

Storre delen av planomradet ar bebyggt med tva befintliga flerbostadshus i vastlig och nordlig
riktning pa fastigheten Pokalen 3. Fastigheten Pokalen 6 dr bebyggt med ett friliggande
enbostadshus med tillhérande komplementbyggnad.

Slutsats

Analysen av sektionerna visar att hojdskillnaderna i den nérliggande terrangen skapar en vall
och att narliggande bebyggelse skapar en barridr mellan jirnviagen och fastigheterna Pokalen
7 och 8. I det fall en olycka med farligt gods skulle uppsta langs med jarnviagen ar Pokalen 7
och 8 skyddad i nordlig och nordvastlig riktning. Till foljd av att kvarteret Degelns detaljplan
med tillhorande byggratter ar outnyttjade ar fastigheterna Pokalen 7 och 8 exponerade i
nordostlig riktning. Mellan jarnvagen och Sodra Kungsgatan sluttar dock terrangen kraftigt
vilket motverkar paverkan fran en eventuell olycka pa fastigheterna Pokalen 7 och 8.

Bostdder som omfattas av verksamhetsklass 3A' samt centrumverksamheter ar lampligt inom
hela planomréadet. Om verksamheter som omfattas av verksamhetsklass 5B ska bedrivas
inom Pokalen 77 och 8 sa ska inte enbart avstandet till jarnvigen undersokas utan ocksa den
narliggande terrangen och bebyggelsen. Planomradet omfattar dven fastigheten Pokalen 3.
Bebyggelse inom Pokalen 3 dr belagen cirka 94 meter fran jarnviagen saknar de platsspecifika
forutsattningar som redogjorts for Pokalen 7 och 8. Det kan darfor vara olampligt att bedriva
verksamheter som omfattas av verksamhetsklass 4 eller 5 inom Pokalen 3.

Sektion 1

< __J_l‘-._‘ej_r” HLH” ## |

..........

Sektion 2

Sektion 1 . . . . e .
—_ Tlustration 6ver skarningspunkterna for sektion 1 och 2.

! | Boverkets Byggregler (2011:6), avsnitt 5, redogérs fér de olika verksamhetsklasserna.
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3.5 Dagvatten

Planomradet ar cirka 0,9 hektar stort och ligger i en sdnka. Kvarteret Pokalen och dess
naromrade ar bebyggt av stadshusbebyggelse med tillhorande komplementbyggnader. I
nuldget 4r 30% av marken inom planomradet genomslappligt. Inom kvarteret Pokalen ar
47% av marken genomslappligt. I 6vrigt ar marken hardgjord av asfalt eller bebyggelse.

Omradet avvattnas i dagsliget via dagvattenbrunnar till befintligt dagvattensystem. Markens
ldgpunkt ar i sydvastra hornet av planomradet och det ar aven dar det befintliga
dagvattennatet leder dagvattnet genom Sveaparken vasterut och vidare soderut mot
recipienten Gardsjon.

For att klargora befintliga forhallanden och foresla lampliga atgiarder har en
dagvattenutredning? tagits fram. Utredningen och foreslagna l6sningar redovisas under
avsnitt 5.6 Dagvattenhantering.

3.6 Mark och vegetation

Vegetation

Soder om planomradet, soder om Eriksgatan, finns ett gronomrade som sluttar kraftigt uppat
och utgors av forhallandevis tét vegetation. Kvarteret Degeln 6ster om Kungsbrogatan ar i
dagslaget i huvudsak obebyggt. Vegetationen inom kvarteret Degeln dr undanréjd infor
marksanering och tillkommande bebyggelse. Fastigheten Pokalen 7 utgors i dagsldget av en
grusad parkeringsplats for langtidsparkering.

Geotekniska forhallanden

Planomradets jordart bestar till storsta delen av gyttjelera. En mindre del av planomradets
sodra del bestar av sandig moran och den nordostra delen bestar av Isdlvssediment. En
narmare geoteknisk utredning bor genomforas for att bedoma markens sattningsegenskaper
vid uppforande av ny bebyggelse.

De olika jordarterna inom planomradet. Prickad gul yta
ar gyttjelera, ljusbla yta ar sandig morén, gron yta ar
Isdlvssediment och rod yta dr urberg. Streckad linje &r
planomrédet.

’Dagvattenutredning “Reviderad dagvattenutredning for kvarteret Pokalen” Uppdragsnr: 1052296, Version: 2,
Datum: 20180504, utford av Norconsult med handlingsnummer: 2019:173.
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Radon

Planomradet ar beldget inom ett hogriskomrade for markradon. Byggnader inom
planomradet ska uppforas med radonsikert utforande. Genom att tillimpa redan beprévade
byggnadstekniska utforanden ska radonhalten i inomhusluften inte 6verstiga Boverkets
byggregler.

Fornlamningar

Kvarteret Pokalen ar beldget inom ett omrade av kulturmiljo av regionalt intresse. Det finns
inga kdnda fornlamningar inom planomradet. Skulle eventuella fornlimningar mot
formodan patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart avbrytas till
den del fornlamningen berors. Den som leder arbetet ska omedelbart anmala forhallandet till
lansstyrelsen, enligt 2 kap. 5 och 10 §§ kulturmiljolagen (1988:950).

3.7 Bebyggelseomraden

Kulturhistorisk bebyggelse

Enligt en kulturhistorisk omrédesbeskrivning for Flens centralort fran ar 2011 beskrivs
omradet for kvarteret Pokalen som kvartersbebyggelse i fyravaningshus. Den har typen av
bebyggelsestruktur grundar sig enligt beskrivning i 1903 ars stadsplan dar det fanns tankar
om en storre monumentalitet och urbanitet som inte forverkligades med tiden.

Kvarteret i sin helhet har fatt en tydlig modernistisk karaktiar genom flerbostadshuset pa
fastighet Pokalen 3. Byggnadens modernistiska formsprak praglas av pelargangen langs
fasaden mot Prins Wilhelms torg tillsammans med de indragna balkongerna och den ljusa
slatputsade fasaden.

Villabyggnaden pa fastigheten Geviret 4 pa hojden soder om planomradet uppfordes troligen
mellan ar 1904 till 1909 och vittnar om den tid da Flens stad var ett mindre stationssamhaélle
med forhallandevis gles bebyggelse jamfort med idag.

Pé fastigheten Pokalen 6 star en byggnad med en blygsam men valkiand skylt dir det star
“Rum”. Huset ar kant for den 6vernattningsverksamhet som bedrevs under senare delen av
1900-talet. Det ar en av de dldre byggnaderna i Flen och uppfordes omkring 1910 i ett
tidstypiskt utforande med spritputsade fasader, fonster med kors- och tvarpostindelning,
brutet mansardtak tackt med plét och smé bursprak placerade pa byggnadens horn. Den
tillhorande komplementbyggnaden ar sannolikt av samma alder som huvudbyggnaden.
Komplementbyggnader av denna typ var vanliga i stadsmiljoer forr men har med tiden blivit
allt mer sillsynt. Sedan ungefar 20 ar tillbaka har byggnaden anvints som privatbostad och
musikstudio.

Enligt Flens kommuns fordjupade oversiktsplan for Flens stad Flen - staden mellan sjoarna
ska nybyggnationer ta hansyn till det modernistiska formspraket i omrédet.
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Huvudbyggnaden pa Pokalen 6 som troligen uppfoérdes runt ar 1910.
Bostader

Kvarteret Pokalen &r beldget i centrala Flen. Bebyggelsen inom kvarteret och i nairomradet
bestér av i huvudsak tat stadsbebyggelse med flerbostadshus.

Inom kvarteret pa fastigheten Pokalen 3 finns ett flerbostadshus i fyra viningar. Samtliga
fastigheter inom kvarteret Bagaren norr om Stadshusgatan bestar i huvudsak av ett
sammanhéngande flerbostadshus med tillhérande parkeringsplatser.

I omradet soder om planomradet finns tva stycken fastigheter med fristdende enbostadshus.
Enbart en mindre del av kvarteret Degeln 6ster om Kungsbrogatan ar bebyggt med ett
flerbostadshus. Fastighetsdgaren till Degeln 4 planerar att fortiata kvarteret med tre stycken
punkthus mot Kungsbrogatan och ett ssmmanhingande flerbostadshus som ansluter till
Sodra Kungsgatan.

Planomrédet sett fran Eriksgatan med flerbostadshuset p& Pokalen 3 till vanster i bilden och garaget pa Pokalen 8
till hoger i bilden.

Verksamheter

Kommersiell verksamhet bedrivs i den narliggande biografen Saga Bio och i Runda banken i
anslutning till planomradet intill stentrappan som leder till S6dra Kungsgatan. I
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verksamhetslokalen i den norra delen av fastigheten Pokalen 3 bedrivs det daglig
LSS-verksamhet. Vidare har administrationen for resurscentrum samt administrationen for
personlig assistans del av sin verksamhet i lokalerna. Fastigheten Pokalen 8 anviands delvis
som garage.

4 -

. Teckenforklaring
= = » Planomradet
| s Flerbostadshus, Pokalen 3

Garaget pa Pokalen 8

Planomréadet sett ovanifran.

3.8 Gator och trafik

Gata- och gangtrafik

Gatunétet inom planomradet utgors av tre lokalgator, Eriksgatan, Stadshusgatan och
Kungsbrogatan. Lokalgatorna ansluter till genomfartslederna Sédra Kungsgatan och Sodra
Jarnvagsgatan.

Det dr mojligt att angora fastigheterna Pokalen 7 och 8 bade fran Eriksgatan och
Kungsbrogatan. Det dr ocksa mojligt att angora kvarteret fran Stadshusgatan. Cirka 80 meter
av den del av Eriksgatan som ansluter mot Orrestagatan ar enkelriktad for fordonstrafik i
vastlig riktning mot kvarteret Pokalen. For att fordon fran kvarteren Degeln, Pokalen och
Bigaren ska kunna ansluta till S6dra Jarnvagsgatans genomfartsled méste samtlig trafik
ledas vasterut langs med Eriksgatan eller Stadshusgatan.

Den del av Kungsbrogatan som angransar mot kvarteret Degeln ar planlagd som
kvartersmark med anvandning bostader i gallande detaljplan for Kvarteret Degeln m.m., FL
229. Kungsbrogatan ar pafallande bred i forhallande till den laga trafikbelastningen och
tanken i detaljplan FL 229 var att méjliggora for en anpassning av gatan. Anpassningen av
Kungsbrogatan ar inte genomférd. Remsan langs med Kungsbrogatan ingar i planomradet
for kvarteret Pokalen. Utformning av Kungsbrogatan och Eriksgatan kan med fordel studeras
i ett storre ssmmanhang for att se over fragor som tillgdnglighet, trafikbelastning och estetik.
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Géangtrafik flodas langs med de trottoarer som finns beldgna pa Stadshusgatan, Eriksgatan
och Kungsbrogatan. Vid Saga Bio finns stentrappor som ansluter till Sodra Kungsgatan. For
gangtrafikanter ar planomradet val anslutet till narliggande kvarter, Flens centrala
stadskérna, Sveaparken och jarnviagsstationen med dess narliggande kollektivtrafik.

SR Kungsbrogatan, sedd fran Eriksgatan.

1 Eriksgatan sedd vasterut mot Sodra
: Jarnvagsgatan. Kvarteret Pokalen till hoger i
~ bild.

Stadshusgatan sedd visterut med kvarteret
Bégaren till hoger i bild.
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Kollektivtrafik

Kvarteret Pokalen har god nirhet till kollektivtrafik. Flens busstation och jarnvéagsstation ar
beldget cirka 140 meter fran planomradet. Boende i omradet har séledes goda mojligheter till
arbetspendling inom och utanfér Sodermanlands lan. Det kollektivtrafiknara laget medfor
goda forutsattningar att vilja att resa kollektivt. Fler som reser kollektivt bidrar till ett
reducerat antal bilresor vilket kan medfora minskade koldioxidutslapp.

Parkering

Inom planomrédet finns flertalet parkeringsmojligheter. Hela fastigheten Pokalen 7 dr i
dagslaget tillganglig for langtidsparkering for allmdnheten. Det finns en garagebyggnad pa
Pokalen 8 som i nuldget delvis anviands som garage for fordon. I garaget finns i dagsldget 8
parkeringsplatser.

Besokare till fastigheter i niromradet eller till biografen i kvarteret Bagaren har majlighet att
parkera pa narliggande lokalgator och allmidnna parkeringar. Samtliga lokalgator inom
planomradet medger i viss mén parkering langs med gatan. Det ar tillatet att parkera pa
Eriksgatan i 6stlig fardriktning. Kungsbrogatan medger parkering i nordlig fardriktning och
pa Stadshusgatan far parkering ske i 0stlig fardriktning i anslutning till kvarteret Pokalen.
Vidare finns det en storre allmén parkering beligen i anslutning till gronytan vaster om
fastigheten Pokalen 3.

Tekniska anlaggningar

Sormland Vatten och Avfall AB, Skanova AB, och Telenor AB har ledningar inom
planomradet. Vattenfall Eldistribution AB har ledningar inom planomradet och forfogar 6ver
en transformatorstation pa fastigheten Pokalen 8.

Vid ny bebyggelse forordas att energiforsorjningen sker via fjarrvarme. Planomradet ligger
inom verksamhetsomrade for kommunalt vatten och avlopp. Inom verksamhetsomrade for
kommunalt vatten och avlopp ska tillkommande bebyggelse anslutas till vatten- och
avloppsnatet.

4. Planforslag

Nedan presenteras planforslaget i sin helhet. Forslaget redovisas tillsammans med planerad
markanviandning samt aktuella planbestimmelser. Forslaget delas upp utifran
markanvandning for kvartersmark respektive allméan plats. Figurerna i vanster spalt redogor
planbestimmelserna pa plankartan.

4.1 Kvartersmark

Bostader och centrumverksamheter

Inom kvarteret Pokalen ar det tillatet att uppfora bostdder med tillhérande

centrumverksamheter. Da kvarteret ar centralt belaget i Flens stad ska
bostadsbebyggelsen besta av flerbostadshus, undantag géller for den kulturskyddade
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byggnaden pa Pokalen 6. Vidare ska det finnas mojlighet att bedriva
centrumverksamheter inom kvarteret. Centrumverksamheter kan motsvara handel,
service, kontor, samlingslokaler och andra verksamheter som bor ligga centralt eller
vara lattillgangliga.

Verksamheter av verksamhetsklass 5b? ar olampligt inom fastigheten Pokalen 3 enligt
plan- och bygglagen 2 kap. 5 §. Befintlig bebyggelse ar belidgen cirka 94 meter fran
jarnvagen utan platsspecifika forutsattningar som eventuellt skulle antyda att platsen
ar lamplig for verksamhetsklass 5b.

Gronytan viaster om flerbostadshuset pa Pokalen 3 1aggs till kvartersmarken i
BC-omradet. Ytan ar idag planlagd som allmén plats for park och plantering. Pa
platsen finns idag plantering och en lekplats. Gronytan 6verfors till kvartersmarken
for att utoka kvarterets friyta och kunna fungera som utemiljo for de boende. I
naromradet finns stora ytor av allmén plats for park- och lekytor. Storre delen av
kvarteret Pokalen ar asfalterat eller bebyggt vilket innebér att det finns begransad
friyta for gronomraden, lekytor och uteplatser inom kvarteret. Det bedéms darfor vara
lampligt att nAmnd gronyta tillfors kvarteret och utokar mojligheten till friyta.

Friyta for lek och utevistelse ska prioriteras over antalet parkeringsplatser enligt plan-
och bygglagen (2010:900) 8 kap. 9 §. Det ska inom eller i narheten av en fastighet
som innehaéller flerbostadshus finnas tillrackligt stor friyta for lek och utevistelse. Om
det inte finns tillrackligt utrymme att anordna bade friyta och parkering ska
fastighetsdgaren i forsta hand anordna friyta.

Gronytan har ett flertal underjordiska ledningar, brunnar och ventiler under marken.
Dessa underjordiska anordningar méste vara tillgangliga for drift och underhall. Om
lekredskap eller liknande ska uppforas ska fastighetsagaren samrada med
ledningsigare innan atgarden paborjas.

Teckenforklaring
= = s Planomradet

Gronyta vaster om
flerbostadshus, Pokalen 3

3 Verksamhetsklass 5B utgérs av olika typer av behovsprévade boenden. Se Boverkets Byggregler (2011:6,
avsnitt 5).
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Transformatorstation

Inom planomradet finns det en befintlig transformatorstation, anlaggningen
sdkerstills i plankartan med markanvandningen transformatorstation. Mojlighet ges i
foreliggande planforslag till storre anlaggning enligt 6nskemal fran Vattenfall
Eldistribution AB.

Marken far inte forses med byggnad

P& prickad kvartersmark far inga byggnader uppforas. Prickmarken mellan
Eriksgatan och den tillkommande byggratten pa Pokalen 7 och 8 ar tilltagen for att
sakerstalla att placeringen av tillkommande byggnad harmonierar med befintlig
byggnad pa Pokalen 3.

For gronytan vaster om flerbostadshuset pa Pokalen 3 infors prickmark vilket ger
okade mojligheter till friyta for lek och utevistelse inom kvarteret.

Inom Pokalen 6 ersitts majoriteten av tidigare korsmark med prickmark for att
tydliggora att komplementbyggnad inte ska uppforas i nara anslutning av fastighetens
kansliga kulturmiljo.

Endast komplementbyggnad far placeras

Inom korsmark far enbart komplementbyggnader uppforas. Befintliga
komplementbyggnader inom fastigheterna Pokalen 6 och Pokalen 3 ar forsedda med
korsad mark. Intill omradet for komplementbyggnaden pa Pokalen 6 laggs ytterligare
ett mindre omrade med korsmark som magjliggor en utokning av
komplementbyggnader inom Pokalen 6, till exempel ett mindre miljohus eller
liknande.

Storsta tillatna byggnadsarea

Storsta tillatna byggnadsarea ar 920 m2 for flerbostadshuset pa fastigheten Pokalen 3.

Syftet med detaljplanen ar inte att tillfora storre bebyggelse 4n den som redan ar
uppford pa Pokalen 3. Storsta tilldtna byggnadsarea ar utnyttjad.

Storsta tillatna byggnadsarea ar 500 m2. I 500 m2 ingar bade huvudbyggnader och
komplementbyggnader. Hur stor del av byggratten som nyttjas for huvudbyggnad far
konsekvens for behovet av parkering. Om storre del av byggratten nyttjas for
huvudbyggnad blir konsekvensen ett storre behov av parkering. Darav behover
relationen mellan byggratt och parkering vagas for att kvarterets totala behov av
parkering ska kunna tillgodoses.

Storsta tillatna byggnadsarea for huvudbyggnad ar 520 m2. Syftet med detaljplanen
ar inte att tillfora storre bebyggelse dn den som redan ar uppford pa Pokalen 3.
Storsta tillatna byggnadsarea ar utnyttjad.

Storsta tillatna byggnadsarea for komplementbyggnad pa del av Pokalen 3 och 8 ar
60 m2. Av byggratten utnyttjas 56 m2 for ett skairmtak med tillhorande lastkaj.
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Storsta tillatna byggnadsarea ar 135 m2 for huvudbyggnad pa Pokalen 6. Befintlig
byggnad ar 135 m2. Planforslaget tillater inte att storleken pa byggnaden férandras.

Storsta tillatna byggnadsarea ar begransad till 65 m2. Befintlig komplementbyggnad
pa Pokalen 6 utgor 65 m2. Om en ny komplementbyggnad ska uppforas behover
befintlig byggnad rivas. For kinnedom ar komplementbyggnaden forsedd med ett
varsamhetskydd (k,).

Tillbyggnaden pa Pokalen 3 har en byggnadsarea pa 72 m2. Hela byggratten utnyttjas
av ett flakt- och soprum.

Storsta tillatna byggnadsarea inom omrade for transformatorstation ar begransad till
15 m>.

Skydd mot stérningar

For att sdkerstilla en godtagbar boendemiljo ska centrumverksamheter inom
kvarteret inte vara storande for bostader inom eller i narheten av kvarteret Pokalen.

Radonsadkert utforande

Kvarteret Pokalen ir beldget ovanpa ett utpekat radonfilt. Tillkommande bebyggelse
ska uppforas i radonsékert utférande.

Kallare far inte finnas
Eftersom planomrédet ar belédget i ett riskomrade for 6versvaimningar far inte kallare
finnas.

Marken far inte hardgoras

For att sdkerstilla att dagvattnet omhéandertas inom kvarteret far marken inte
hardgoras i kvarterets sodra samt vastra delar.

Utformning

Ny bebyggelse ska samspela med omkringliggande bebyggelse och bor ha en
omsorgsfull arkitektonisk utformning.

Naromradet har ett modernistiskt formsprak dar putsade fasader dominerar. I direkt
anslutning soder om kvarteret forekommer ett fatal friliggande villor uppforda under
tidigt 1900-tal med trafasader. Bebyggelsen av flerbostadshus soder om jarnvagen i
Flens stad bestar i huvudsak av lamellhus. Aven punkthus forekommer i begrinsad
omfattning. Flerbostadshusen ar uppforda i olika utféranden fran olika decennier.

Flens kommuns Kulturmiljoprogram (2019:6 - 212) ska vara vigledande for ny
bebyggelse i Flens stad och dirmed inom planomradet. I Kulturmiljoprogrammet
anges att:

e Bebyggelsens struktur och skala med fargsattning och materialval ska vara
vigledande vid férandringar i bebyggelsen.

e Nytillskott inom befintliga bebyggelseomraden ska underordna sig befintlig
karaktar nar denna ar tydlig.
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e Stadens struktur ska vidmakthallas dar olika generationers planering tillatits
lamna tydliga avtryck.

Skydd av kulturvarden

Huvudbyggnaden pa Pokalen 6 ar en sarskilt vardefull byggnad och dr en av de dldsta
byggnaderna i Flens stad. Byggnaden ar en del av Flens kulturarv och ska bevaras.
Byggnaden far inte forvanskas. Ursprungliga byggnadsdelar sdsom hornens kantiga
bursprak, fasadernas spritputs med ballast av naturgrus, fonster i killarvaningen,
samt skylten pa fasaden med texten "RUM” ska bevaras.

Varsamhet

Bostadsvéaningarnas fonster ska vara av tra och ha korspostindelning. Taket ska vara
tackt med svartmalad falsad plat. Byggnadens karaktarsdrag i form av kulorer for
fonster, dorrar, tak och fasad ska bibehallas.

Befintlig komplementbyggnad pa Pokalen 6 ar sannolikt av samma &lder som
huvudbyggnaden. Komplementbyggnader av denna typ var vanliga i stadsmiljoer men
har med tiden blivit allt mer sillsynt. Komplementbyggnadens karaktiarsdrag ska
bibehallas. Komplementbyggnadens fonster ska vara av tra och ha korspostindelning.
Taket ska vara tackt med svart plat. Kulorer for fonster, dorrar, tak och fasader ska
vara av samma farg som huvudbyggnaden pa Pokalen 6.

Flerbostadshuset pa fastigheten Pokalen 3 vittnar om en tid da Flens kommun hade
planer pa storre monumentalitet och urbanitet 4n vad som faktiskt forverkligades
med tiden. Byggnadens tidstypiska modernistiska arkitektur ska bevaras. Det
tidstypiska modernistiska formspraket med indragna balkonger, slatputsade fasader i
vit och rosa farg samt pelargdngen langs fasadens bottenplan ska bevaras.

Tillbyggnadens fasad, fonster, tak och dorrar ska harmonisera med de kulturviarden
som karaktariserar Pokalen 3.

Rivningsforbud

Byggnaden pa Pokalen 6 ar en av de dldsta byggnaderna i Flens stad. Byggnaden ar
sarskilt virdefull och far inte rivas. Aven flerbostadshuset p& Pokalen 3 #r en virdefull
kulturell byggnad och far inte rivas.

Marken ska vara tillganglig for underjordiskt fordrojningsmagasin

avseende dagvatten

For att kvarteret Pokalen ska kunna omhéanderta dagvatten ska den sodra ytan som
angransar till Eriksgatan vara tillgdnglig och anordnas for dagvattenhantering. Enligt
utford dagvattenutredning ska dagvattnet fordrojas genom fordréjningstunnlar eller
kassettmagasin inom kvartersmark lings med Eriksgatan. Omréadet ar darmed till for
att mojliggora tekniska losningar for dagvattenmagasinering.

Avsatt omrade far inte 6verbyggas. Marken kan anvindas som exempelvis utemiljo
for boende eftersom att dagvattenmagasinen anldggs under markytan. Det ar ocksa
mojligt att ordna utfart 6ver fordrojningsmagasinet dd marken ovanfor blir korbar
nar fordorjningstunnlar eller kassetmagasin placeras med tillrackligt djup.
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Markreservat for allmannyttiga ledningar

Inom planomrédet har ett flertal ledningsidgare ledningar som forsorjer fler dn en
fastighet innanfor eller utanfor planomradet. Ledningarna sikerstélls med
markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar. Da ledningar maste vara
tillgangliga for reparation och underhall far inga byggnader uppforas inom
markreservat for underjordiska ledningar.

Inom planomradet finns en allmannyttig underjordisk ledning dragen under
flerbostadshuset pa Pokalen 3. Ledningen har markerats med ett markreservat i
plankartan. Den reserverade marken har inte tilldelats prickmark for att undvika att
gora befintlig byggnad planstridig.

Utfartsforbud

For att forhindra att in- eller utfart uppfors pa platser dar tva eller flera vagar mots
forekommer det utfartsforbud langs med delar av Stadshusgatan, Kungsbrogatan och
Eriksgatan. Det utfartsforbud som giller mot Eriksgatan har som funktion att
forhindra in- och utfart 6ver yta avsatt for dagvattenhantering.

Hogsta byggnadshojd dver angivet nollplan

Hogsta byggnadshojd for tillkommande bebyggelse pa fastigheten Pokalen 7 och 8 ar
+41 meter 6ver angivet nollplan. Byggnadshojden ar anpassad till gallande detaljplan
for kvarteret Pokalen och den intilliggande detaljplanen for kvarteret Degeln. Bada
detaljplanerna tillater att bebyggelse uppfors till +41 meter 6ver angivet nollplan. Om
vindsvaningen inreds pa ny bebyggelse kan nockhéjdent bli cirka +45,6 meter Gver
angivet nollplan, vilket ar tre meter hogre dn det befintliga flerbostadshuset pa
Pokalen 3.

Byggnadshojden tillater bebyggelse motsvarande 3 till 4 vaningar. Da kvarteret
Pokalen har ett fordelaktigt lage i Flens stad med narhet till bl.a service och
kommunikationer ska fastigheten utnyttjas i sa stor utstriackning som mdgjligt. En
hojdanalys har tagits fram som undersoker hur byggnadshdjden och den eventuella
nockhéjden kan paverka bebyggelse inom och utanfor kvarteret Pokalen.
Hojdanalysen utgar fran att bade detaljplanerna for kvarteret Degeln och for Pokalen
genomfors. Det innebar att bebyggelse ar uppfort pa bada sidor av Kungsbrogatan. I
hojdanalysen ar respektive byggnads byggnadshojd satt till +41 meter 6ver angivet
nollplan och nockhojden till +45,6 meter over angivet nollplan. Nedan foljer en
redogorelse av hojdanalysen. Se aven bilder pa kommande sida.

Stadsbild fran Norra Kungsgatans jérnvédgsbro

Det nya flerbostadshuset i Pokalen kommer att bli synligt mellan runda banken och
kvarteret Bagarens bebyggelse. Flerbostadshuset kommer inte bli hogt nog for att
forandra kvarteret Bagarens stadssiluett. Om detaljplanen for kvarteret Degeln
genomfors kommer ny bebyggelse bli synligt pa vianster sida av Kungsbrogatan. Da
byggnadshdjden ar densamma pa bada sidor av Kungsbrogatan domineras inte det
ena kvarteret av det andra.

* Hogsta delen pa en byggnads takkonstruktion. Delar som sticker upp &ver taket som skorstenar och

ventilationstrummor raknas inte in.
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Eventuell bebyggelse om : 'Ny bebyggelse enligt
detaljplan fér kvarteret A planférslaget for kvarteret
Degeln genomférs e fage

Stadsbilden fran Norra Kungsgatans jarnvigsbro. Bilden dr ett exempel pa utformning.

Stadsbild fran stationshusets entré

Om ny byggnad i kvarteret Pokalen placeras s langt norrut inom planomradet som
mojligt kommer byggnaden delvis bli synligt vid sidan om befintlig flerbostadshus pa
Pokalen 3. Placeras byggnaden mer soderut forsvinner den helt frdn denna synvinkel.

for Pokalen

Stadsbild fran stationshusets entré. Ny byggnad i Pokalen blir delvis synlig. Bilden ar ett exempel pa
utformning.
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Sammanfattning av éversiktlig stadsbildsanalys

Om detaljplanen genomfors kommer stadsbilden att forandras for fotgangare vid
jarnvagsbron och stationshuset men bebyggelsen bedoms inte komma att dominera
narliggande bebyggelse eller paverka stadsbilden pa ett negativt sitt. Ny bebyggelse
kommer inte bli synlig i vastlig riktning vilket innebar att det befintliga
flerbostadshuset pa Pokalen 3 fortsitter fungera som en fondvigg mot torget. En
byggnadshdjd pa +41 meter 6ver angivet nollplan bedoms darmed mojliggora till
fortatning av Flen utan negativ paverkan pa stadsbilden.

Hogsta nockhojd dver angivet nollplan

Hogsta nockhojd 6ver angivet nollplan for flerbostadshuset pa Pokalen 3 ar 42 meter.
Eftersom byggnaden kulturskyddas tilldter inte detaljplanen att byggnadsho6jden blir
storre dn vad den ar i dagslaget.

Hogsta nockh6jd 6ver angivet nollplan for den lagre byggnaden pa den nordliga delen
av fastigheten Pokalen 3 dr 34 meter. Syftet med detaljplanen ar inte att tilldta hogre
hojder for befintlig bebyggelse och byggnadshojden ar darfor inte storre dn vad den ar
i dagslaget.

Hogsta nockhojd for den befintliga tillbyggnaden pa Pokalen 3 (nuvarande
flakt/soprum) far enbart bli 31 meter 6ver angivet nollplan.

Hogsta nockhojd inom omrade for transformatorstation ar 31 meter over angivet
nollplan.

Hogsta totalhojd 6ver angivet nollplan

Befintlig totalhojd for byggnaden pa Pokalen 6 ar 37 meter 6ver angivet nollplan.
Eftersom byggnaden ar kulturskyddad tillater inte detaljplanen att den totala
byggnadshdjden blir hogre eller lagre.

Hogsta totalhojd i meter

Pa fastigheten Pokalen 6 far komplementbyggnad uppforas med en totalh6jd om
maximalt 5 meter.

4.2 Allméan plats

GATA

+0.0

Gata

Kvarteret Pokalen omgardas av Stadshusgatan, Kungsbrogatan och Eriksgatan.
Gatorna ar allmanna och forvaltas av Flens kommun. Gatorna forblir lokalgator och
far anvindningen gata. I gillande detaljplan for kvarteret Degeln (FL 229) ar del av
Kungsbrogatan planlagd som kvartersmark for bostader. Da fastighetsagare till
Degeln 4 inte har for avsikt att forverkliga Kungsbrogatan enligt gillande detaljplan
planldggs hela Kungsbrogatan som allmén platsmark med anvindningen Gata. Ingen
fastighetsbildning har genomforts enligt intentionen i detaljplan FL 229 och hela
Kungsbrogatan ingar i fastigheten Orresta 2:152.

Markens anordnande

Enligt Reviderad dagvattenutredning for kvarteret Pokalen med diarienummer:
2019:173 ska Stadshusgatan samt Eriksgatan hojdsittas pa ett sant satt att marken
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lutar i vastlig riktning och Kungsbrogatan ska luta i nordlig riktning. For att
sakerstalla att marken lutar i ratt riktning har markens hojd 6ver angivet nollplan
angivits i plankartan.

4.3 Villkor for lov

Riskomrade for radon

Planomradet ar beldget inom riskomrade for radon. Startbesked for komplementbyggnader
som avses anvandas for overnattning far endast ges under forutsattning att byggnaden
uppfors i radonsakert utforande.

Sanering av mark

Utford miljoteknisk markundersokning® konstaterar att markféroreningar pa Pokalen 7 och 8
overskrider naturvardsverkets generella riktlinjer for kanslig markanvandning. Till f6ljd av
detta behover den fororenade marken saneras om bostiader ska uppforas. Bygglov eller
startbesked far endast ges under forutsattning att markens lamplighet for bebyggelse har
sakerstallts genom att markfororeningar har avhjalpts.

All hantering av fororenade massor ar anmalningspliktig verksamhet. Enligt 28 §
forordningen om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd (SFS 1998:899) skall en anmailan
om avhjilpande atgiarder lamnas in och godkannas av tillsynsmyndigheten innan en
eventuell dtgard paborjas.

Dagvattenatgarder

Marklov far inte ges for en atgird som forsamrar markens hgjdsattning vad giller
omhindertagande av dagvatten. Vid h6jdsattning ska dagvatten avrinna med lamplig lutning
enligt princip for hojdsattning enligt Svenskt vatten P105 mot omraden som ar avsedda for
omhéndertagande av dagvatten. Se Reviderad dagvattenutredning for kvarteret Pokalen®.

Planomradet ar beldget i en sinka och marken har 1dg genomslapplighet. For att
dagvattenhanteringen ska vara hanterbar kriavs marklov for alla atgarder som forsamrar
markens genomslapplighet.

Ovrigt

Planomradet ar beldget i en sdnka och marken har lag genomslapplighet. For att
dagvattenhanteringen ska vara hanterbar behover 40% av BC-omradet for kvarteret Pokalen
mojliggora for infiltration av dagvatten, se 5.6 Dagvattenhantering, Andel genomsldpplig
yta. BC-omradet utgors av fastigheterna Pokalen 3, 5, 6, 7 och 8 (kvarteret) tillsammans med
gronytan vaster om Pokalen 3, vilken i dagsldget ingar i Orresta 2:152. Om delar av den
gronytan ska hardgoras behover en berdkning genomforas huruvida annan mark inom

®> Miljteknisk markundersékning “Kompletterande miljdteknisk markundersékning samt riskbedémning inom
kvarteret Pokalen, Flen, Flens kommun” Uppdragsnr: 11005876,, Datum: 20200907, utford av PE Teknik &
Arkitektur AB med handlingsnummer: 2020:503

® Dagvattenutredning “Reviderad dagvattenutredning for kvarteret Pokalen” Uppdragsnr: 1052296, Version: 2,
Datum: 20180504, utford av Norconsult med handlingsnummer: 2019:173.
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kvarteret behover goras genomslapplig for att kompensera den hardgjorda ytan, las mer
under avsnitt 5.6 Dagvattenhantering.

5. Genomforande
5.1 Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanen handliggs med standardforfarande enligt Plan- och bygglagen (2010:900) 5 kap
7 § med foljande preliminira tidplan:

Beslut om planbesked och planuppdrag...........cecceeeereeniininiiniincnerecrceeee maj 2017
Beslut 0m SAmMIad........cccueeriiiriiiiieiiienieeriece ettt s februari 2018
SAMTAA. ... eevierieieeie ettt ettt et et e et e st esae e beesbe et e sssesseesseeseeseensesssasssenseensaens mars 2018
GTaANSKIINE. . .cccviieeiiieieiie et ete e et e e e ete e e s teeessaaeeesaeeeessaeeesnsaessssseeesseennnns oktober 2020
NY EranSKIIING. .. .cccuieiiieeiieeieeceeccee et eete e eeeeteeeeteesaeessseessaesseesseessseesssessseesnses maj 2021
Antagande i KOMMUNSEYTEISEN.......coocuerriiiriiiiieriierieereeteee e september 2023

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 5 ar frdn den dagen beslutet om att anta detaljplanen vinner laga
kraft.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

DA planomradet ar beldget centralt i Flens stad 4r huvudmannaskapet for allmén plats
kommunalt. Flens kommun ansvarar for skotsel av allmén plats.

5.2 Avtal

Planens genomforande avseende exploatering av fastigheten Pokalen 77 och 8 ska regleras i ett
exploateringsavtal mellan kommunen och fastighetsigaren. Syftet med exploateringsavtalet
ar att reglera ansvarsforhallandet mellan kommunen och fastighetsagaren.
Exploateringsavtalet ska i huvudsak tydliggora genomforandet av atgiarder for
dagvattenhantering samt genomforandet av saneringen avseende markfororeningar. Vidare
bor avtalet 4ven utgora en avtalsgrund gillande erforderliga fastighetsregleringar enligt
kapitlet 5.3 Fastighetsrdttsliga fragor.

Exploateringsavtalet ska godkannas av kommunstyrelsen i Flens kommuns innan
detaljplanens antagande. Uppfoljning av exploateringsavtalet bor ske 16pande i
genomforandeprocessen tillsammans med fastighetsagaren och kommunen.

Ett avtal behover upprattas mellan fastighetsagaren och Vattenfall Eldistribution AB for att
sakerstilla dtkomst till E-omradet.
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5.3 Fastighetsrittsliga fragor

Detaljplanens genomforande medfor ett flertal fastighetsregleringar inom planomradet.
Markens anviandning och tillgdnglighet kommer att fordndras da delar av kvartersmark blir
allmin plats och delar av allméan plats blir kvartersmark. Syftet med fastighetsregleringen ar
att skapa en mer andamalsenlig anviandning av kvarteret Pokalen. Fastighetsregleringen ska
vara forenligt med 3 kap. 1 § och 5 kap. 4 § forsta stycket fastighetsbildningslagen

(1970:988).

Med anledning av skyddsbestammelse (q) och bestammelser om rivningsforbud (r) vilka
infors i detaljplanen for att bevara kvarterets kulturvarden kan fastighetsiagaren ges ratt till
ersattning och/eller inlosen av fastighet. Berorda fastigheter ar Pokalen 3 och Pokalen 6.
Detta regleras i plan- och bygglagen (2010:900) 5 kap. 26 §, 14 kap. 12-13 §§, 14 kap. 23-27 §§
samt 15 kap. 5 §. Avseende rivningsforbud regleras detta i plan- och bygglagen 14 kap. 7 §.
Rattigheten att inkomma med talan om ersittning och inlosen géller tva ar fran den dagen da
beslutet om detaljplanen vann laga kraft. Bedomningsgrunden bestar i huruvida pagdende
markanviandning avsevirt forsvaras. Vid eventuellt bestimmande av ersattning tillimpas 4
kap. expropriationslagen (1972:719).

Fastighetsbildningar

e Del av fastigheten Pokalen 6 och 7 ska 6verforas till Orresta 2:152.
e Del av fastigheten Orresta 2:152 ska 6verforas till Pokalen 3.

e TFastigheten Orresta 2:120 ska forviarvas av Flens kommuns

e TFastighetsreglering av Pokalen 7 och 8

e Mark planlagd for tekniska anldggningar, transformatorstation (E)

Del av fastigheten Pokalen 6 och 7 ska éverféras till Orresta 2:152

Da en mindre del av fastigheterna Pokalen 6 och 7 i nuldget omfattas av allmén plats ar det
aktuellt med en fastighetsreglering mellan fastighetsigare och kommunen.
Fastighetsregleringen avser det sydostra hornet av Pokalen 7 och det norddstra hornet av
Pokalen 6. Huvuddelen av fastigheterna Pokalen 6 och 7 ar planlagt som kvartersmark men
cirka 11 m2 av Pokalen 7 och cirka 3 m2 av Pokalen 6 ar enligt planforslaget planlagt som
allman plats (Gata). Da kommunen inte kan kriava att enskilda fastighetsagare ska skota om
allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap har fastighetsiagare for Pokalen 6 och 7
ratt att krava att kommunen l6ser in den delen av fastigheten som ar planlagd som allmén
plats. Med stod av planen erhéaller &ven kommunen réttigheten att 16sa in marken utan
overenskommelse med fastighetsigaren. Flens kommun ska bekosta fastighetsregleringen.

Del av fastigheten Orresta 2:152 ska 6verféras till Pokalen 3

Del av fastigheten Orresta 2:152, vilket i dagslaget ar en gronyta och lekplats om cirka 850
kvadratmeter, ska 6verforas till fastigheten Pokalen 3. Ytan ar avsedd for allmén park eller
plantering i gillande detaljplan. Planforslaget foreslar att ytan blir kvartersmark med
huvudsakligt syfte att tillata lek och utevistelse for boende i kvarteret Pokalen.
Fastighetsdgaren for Pokalen 3 ska initiera och bekosta fastighetsregleringen.
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Fastigheten Orresta 2:120 ska férvéirvas av Flens kommun

Storre delen av Stadshusgatan tillhor fastigheten Orresta 2:120 vilken dr planlagd som
allman plats (Gata) i planforslaget. Fastigheten dgs inte av Flens kommun men gatan skots av
Flens kommun. Flens kommun har for avsikt att forvarva fastigheten fran nuvarande
fastighetsagare. Flens kommun ska initiera och bekosta fastighetsregleringen.

Fastighetsreglering av Pokalen 7 och 8

For att kunna uppfora tankt bebyggelse behover fastigheterna Pokalen 7 och 8 regleras
andamalsenligt. I samband med fastighetsregleringen finns det ocksa behov av att utreda
behovet av en eventuell fastighetsbestamning av Pokalen 7 och 8 sodra grans. En
fastighetsutredning for kvarteret har utforts av Hovas méitkonsult AB 2019-07-12.
Lantmateriets digitala registerkarta har anvants som fastighetsindelning till grundkartan for
detaljplanen for kvarteret Pokalen. Registerkartan staimmer vil 6verens med den
fastighetsbestimning och de tomtindelningar som ligger till grund for indelningen av grianser
i kvarteret Pokalen. Ett undantag ar den sodra gransen for Pokalen 7 och 8. I Lantmaéteriets
digitala registerkarta ar den sodra gransen for fastigheten Pokalen 7 och 8 mot Eriksgatan
och mot Orresta 2:152 troligen inte korrekta. I upprattad karta nedan visas en traktgrans i
rott, fran Pokalen 7 6stra grans till Pokalen 8 vastra grans. Denna grans anses istillet vara
den ratta fastighetsgransen. For vidare information se Fastighetsutredning for kvarteret
Pokalen med handlingsnummer: 2020:162. I samband med kommande fastighetsreglering

av Pokalen 7 och 8 far det avgoras om en fastighetsbestamning kravs. Fastighetsdgaren for
Pokalen 7 och 8 ska initiera och bekosta fastighetsregleringen.

Fastighetsutredning
-\ kv POKALEN i Flens kommun.
—

- 2 Denna karta &r en bilaga till
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Mark planlagd fér tekniska anldggningar, transformatorstation (E)

Mark som planlaggs som transformatorstation (E) kan upplatas via ledningsratt alternativt
avstyckas till att bilda en enskild fastighet.
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Bildande av rattigheter

Detaljplanens genomforande medfor att ett flertal rattigheter kan bildas inom planomradet.
Om rittigheterna bildas kommer delar av marken inom kvarteret vara tillganglig for
allmannyttiga underjordiska ledningar. Syftet med dessa rattigheter ar att skapa en mer
andamalsenlig anviandning av kvarteret Pokalen. Gillande infort E-omrade (E) se under
Fastighetsbildning.

Allmdnnyttiga underjordiska ledningar

Skanova AB, Telenor AB, Vattenfall Eldistribution AB, Sormland Vatten och Avfall AB samt
en femte okand ledningsagare har underjordiska ledningar som stracker sig genom
planomréadet. Ledningarna fran Skanova AB, Vattenfall Eldistribution AB och S6rmland
Vatten och Avfall AB ir allmannyttiga eftersom de forsorjer eller stracker sig genom mer dn
en fastighet inom kvarteret. Omrade dar dessa ledningar ar beldgna ar utpekade i detaljplan
som markreservat (u).

Gemensamma ytor
For gemensamma logistik- och parkeringsytor samt gemensamt miljohus kan det bli aktuellt
att bilda gemensamhetsanlaggning.

En gemensamhetsanlaggning ger de anslutna fastigheterna ratt att anvanda anldggningen for
det Andamal den har bildats. Det kan vara for viag, miljohus, avloppsanldggning, parkering
eller annan anldggning som fastigheterna behéver for att kunna fungera. Det ar fastigheterna
som ansluts till anldggningen (inte fastighetsdgarna) med ett andelstal. Detta innebar att
andelen foljer med fastigheten vid eventuell 6verlételse av en ansluten fastighet. En
gemensamhetsanliaggning bildas genom en lantmateriforrattning. Dar beslutar
lantméaterimyndigheten dven om de andelstal som ska gilla for fordelning av kostnaderna for
den i gemensamhetsanlaggningen ingdende anldggningens utforande (byggande) och drift
(forvaltning). Varje deltagande fastighet ar skyldig att betala utifran sitt andelstal.

Genomférande av rittigheter

For de flesta markreservat giller inlosenskyldighet. Om markreservat avser en allmin
ledning pa mark som ska anviandas for bostadsiandamal dr det huvudmannen for ledning som
ar skyldig att forvarva nyttjanderitten i den omfattning som behovs for andamalet, om
fastighetsdgaren begar det. Huvudmannen far bestimma vilken ratt som forvarvet ska avse.

En rattighet att anvanda delar av kvarteret for underjordiska ledningar gors genom ett avtal
med markagaren eller genom ansokan om forrattning hos Lantmateriet.

For att sdkerstilla att en rattighet kan bildas ar markreservat i detaljplan en noédviandighet,
men det ar ingen garanti for att en rattighet verkligen genomfors. Om ingen rattighet bildas
ar plankartan fortfarande juridiskt bindande och marken fortsitter vara reserverad.

Befintlig avloppsledning under flerbostadshuset Pokalen 3

Under flerbostadshuset Pokalen 3 finns en befintlig avloppsledning som skots av Sormland
Vatten och Avfall AB. Ledningen forsorjer Pokalen 3 och 6. Befintligt flerbostadshus har
uppforts ovanpa ledningen ar 1958. Syftet med ett markreservat ar att markomradet ska
reserveras sa att det inte tas i ansprak pa ett sitt som hindrar att en rattighet bildas. Det
skapar svarigheter att reservera marken dar avloppsledningen dr beldagen eftersom det redan
star ett flerbostadshus pa platsen. Da ledningen forsorjer fler 4n en fastighet och darmed bor
anses allmannyttig ar kommunens bedomning att den inte ska forbises i detaljplanen. For att
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inte gora befintligt flerbostadshus planstridigt laggs markreservat ut utan prickmark for
omradet dar byggnaden ar beldagen.

Ett alternativ for att 1angsiktigt sdkerstilla avloppsforsorjningen till fastigheten Pokalen 6 ar
att fastigheten ansluts mot avloppsledningar i Kungsbrogatan istillet for befintliga ledningar
inom kvarteret Pokalen. Aven befintliga dagvattenbrunnar p& Pokalen 3 #r anslutna till
ledningen och behover i sddana fall tas hansyn till for att sdkerstélla dagvattenhanteringen.

5.4 Flexibla parkeringstal

Planomradets gynnsamma nérhet till kollektivtrafik och kommunal service bor innebira att
boende i omradet inte har lika omfattande parkeringsbehov som 6vriga delar av Flens stad.
Flexibla parkeringstal, vilket i praktiken innebéar en reducerad méangd parkeringar, kan vara
aktuellt om fastighetsiigaren infor mobilitetsitgirder. Atgirderna kan vara antingen fysiska
eller icke-fysiska. Exempel pa fysiska dtgarder kan vara att sikerstélla ytor for bil- och
cykelpool pa fastigheten eller bygga sarskilt attraktiva cykelparkeringar. Exempel pa
icke-fysiska atgirder ar rabatterade kollektivirafikkort och informationsskyltar i entrén om
kollektivtrafikens avgangar.

Om fastighetsdgaren har for avsikt att anlagga farre parkeringsplatser dn det uppskattade
behovet ska fastighetsigaren ta fram forslag pa mobilitetsatgarder som utvarderas av Flens
kommuns plan- och exploateringsavdelning innan bygglov beviljas.

Las mer om parkering under 6.1 Parkeringsbehouv.

5.5 Sanering av markfororeningar

Utford miljoteknisk markundersokning” konstaterar att markfororeningar pa Pokalen 7 och 8
overskrider naturvardsverkets generella riktlinjer for kanslig markanvandning. Till f6ljd av
detta behover den fororenade marken saneras om bostiader ska uppforas.

Det alternativ som bedoms mest fordelaktigt ar att genomfora efterbehandlingsatgiarder dar
de fororenade massorna avlagsnas genom schaktning, deponeras och ersitts med rena
massor. For att avlagsna fororeningarna som ar kopplade till jordlagren ar det bedomt att
schaktsanering ar den mest kostnadseffektivaste metoden.

Inom planomradet finns det tva (2) separata huvudomraden dar behov av
efterbehandlingsatgirder foreligger. Det ena dr en mindre yta i det vistra delomradet dér en
kvicksilverfororening bekriftats i markens ovre skikt. I detta omrade ar det bedomt att
ungefir 12,5 m? fororenade massor behover schaktas bort. I det 6stra delomradet har ett
storre, nagot uppdelat omrade med forhojda halter bekriftas. I detta omrade behover cirka
550 m? fororenade massor schaktas bort. Utbredningen av de respektive omradena finns
redovisade i markundersokningen.

All hantering av fororenade massor ar anmalningspliktig verksamhet. Enligt 28 §
forordningen om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd (SFS 1998:899) skall en anmailan

" Kompletterande miljéteknisk markundersékning samt riskbeddmning inom kvarteret Pokalen. PE, daterad
2020-08-31 (senast dandrad 2020-09-07). Handlingsnummer: 2020:503
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om avhjilpande atgiarder lamnas in och godkannas av tillsynsmyndigheten innan en
eventuell atgiard paborjas.

Rekommendationer infér framtida byggnation

Vad géller vinylkloriden som patraffats sa har provtagning av por- och inomhusluft inte visat
pa forekomst av vinylklorid vilken indikerar att det lerlager som underlagrar
fyllnadsmaterialet inom fastigheten utgor ett fullgott skydd mot gasexponering. Vid
byggnation si kan forutsiattningarna forandras. Om framtida bebyggelse kommer innehalla
ett killarplan eller underjordiskt garage sa minskas lerans maktighet varpa lerans naturliga
skyddskapacitet minskas och exponeringsrisken kan 6ka. Liknande situation kan komma att
uppsta vid eventuell palning. Vid palning sa kan fororeningsforekomst fram ett jordlager i
marken transporteras till ett annat varpa fororeningen sprids i en snabbare takt. Palningen
kan ocksé skapa kanaler och i viss man sprickor som férorening i gasform kan utnyttja och pa
s vis kan exponeringsrisken 6ka. Om péalning behdvs for framtida bebyggelse sa kan
sarskilda metoder med t.ex. foderrér anvindas for att minska risken for
fororeningsspridning.

5.6 Dagvattenhantering

D4 marken inom planomradet har lag genomslapplighet och ar beldget i en sinka finns det
risk att tillkommande bebyggelse ger upphov till att dagvattnet inte kan omhéndertas utan
att sarskilda atgarder vidtas. En dagvattenutredning har utforts med avseende pa hur
dagvattnet ska hanteras inom planomradet.®

Med forutsattningen att det finns dagvattenbrunnar och ledningar pa fastigheten Pokalen 3
samt att planomradet majliggors for infiltration av dagvatten konstaterar utredningen att
oversvamning kan undvikas om dagvattnet fordrojs genom magasinering.

Utredningen foreslar att en dagvattentunnel i makadam eller tva stycken dubbelmoduler av
dagvattenkassetter installeras under marken i planomradets sodra del, 1ings med
Eriksgatan. For att dagvattentunneln ska fordréja mellan 40-59 m3 dagvatten behover
tunneln vara mellan 39 till 58 meter ldng, beroende péa andelen gron takyta. Om
dagvattenkassetter ska fordrgja samma mangd dagvatten behover langden pa
kassettmagasinen vara 39 till 58 meter, beroende pd andelen gron takyta. Eftersom bade
tunnlar och kassetter tal tung trafik om de utférs med minst 1 m respektive 0,6 m
overbyggnad kan in- och utfarter till fastighet Pokalen 77 och 8 placeras ovanpa magasinen.
Fordrojningsmagasinet ansluts till det kommunala vatten- och avloppsnatet.

En ytterligare atgard for att skydda planomradet fran stora dagvattenfloden vid kraftigt regn
ar att anldgga en ranna i Ostra kanten av Kungsbrogatan som leder dagvattnet mot befintliga
dagvattenbrunnar i gatan.

Andel genomslépplig yta

For att berdknad magasinering ska vara tillracklig under extremregn har utredningen utgatt
fran samradsforslagets planbestimmelse att minst 40% av planomradet ska vara
genomslappligt. I dagsldaget, innan exploatering, 4r 30% av planomradet genomslappligt.

8 Kvarteret Pokalen Dagvattenutredning, Norconsult, Version: 2, daterad: 2018-05-04.
Handlingsnummer: 2019:173.
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Om hela planforslagets byggratt utnyttjas kommer enbart cirka 26% av planomrédet vara
genomslappligt. Om samtliga asfalterade ytor inom kvarteret gors genomslappliga ar det
tveksamt om det resulterar i att hela planomradet blir 40% genomslippligt. Aven om det
eventuellt skulle vara mojligt sa ar det inte ar praktiskt mojligt att ett kvarter med
flerbostadsbebyggelse och kommunal verksamhet med tillh6rande lastkaj inte hardgors i
nagon utstrackning alls.

Om kvarteret ska kunna anviandas for sitt andamal kan inte 40% av planomréadet vara
genomslappligt. Dagvattenutredningen konstaterar att den yta som ar avsedd for ny
bebyggelse ska anldggas hogre dn gator och att dagvattnet fran gatorna ska rinna av mot den
allminna parkeringen visterut utanfor planomréadet. Det innebar att dagvattnet som
omhindertas av Eriksgatan, Kungsbrogatan och Stadshusgatan inte kommer att belasta
bebyggelsen i kvarteret Pokalen. Med hansyn till detta menar plan- och
exploateringsavdelningen att det ar tillrackligt att 40% av BC-omradet istéllet for av
planomradet gors genomslappligt.

Om byggritten i planforslaget utnyttjas i sin helhet innebér det att 40% av BC-omradet blir
genomslappligt. Om fler ytor ska hardgoras genom asfaltering kan det bli n6dvandigt att
andra hardgjorda delar av kvarteret gors genomslappligt.

Genomslapplig yta i dagslaget

Planomradets area &r
8 682 m?

Del av grénomrade

- Befintlig genomslapplighet inom planomradet
utanfor kvartersmark

8029 +27,2+24,4+101,8 + 1700,1 = 2 656,4
2 656,4 m? av planomradet ar genomslappligt

Kvarterets area ar

5690 m? Procentuell genomslédpplighet inom planomradet

2656,4/8682=0,305=30
30% av planomradet ar genomslappligt

Befintlig genomslapplighet inom kvarteret
802,9+27,2+244 +101,8 + 1700,1 = 2 656,4
2 656,4 m? av kvarteret ar genomslappligt

Procentuell genomslédpplighet inom kvarteret
2656,4 /5690 = 0.466 = 47
47 % av kvarteret ar genomslappligt

Berdkning av nuvarande genomslépplig yta inom planomrédet och kvarteret Pokalen. Inom planomrédet ar 30 %
av marken genomsliappligt. Inom BC-omradet ar 47% av marken genomslappligt. Bendmningen “kvarteret” i
bilden ovan avser BC-omradet.
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Genomslapplig yta om hela byggratten nyttjas

Planomradets area ar
8 682 m?

Del av grénomrade

utanfdr kvartersmark Genomslépplighet inom planomradet om ny byggratt utnyttjas

8029+272+244+101,8+1335.1=22914

2 291,4 m? av planomradet kommer bli genomslappligt

Procentuell genomsldpplighet inom planomradet om ny byggratt utnyttjas
2291,4/8682m*=0.263 = 26,3

26,3% av planomradet kommer bli genomslappligt

Kvarterets area ar
5 690 m?

Genomslapplighet inom kvarteret om ny byggratt utnyttjas
802,9+272+244+101,8+1335.1=22914
2 291,4 m? av kvarteret kommer bli genomslappligt

Procentuell genomslapplighet inom kvarteret om ny byggritt utnyttjas
2291,4/5690=0.402 =40
40% av kvarteret kommer bli genomslédppligt

Berdkning av nuvarande genomslipplig yta inom planomrédet och kvarteret Pokalen. Om byggritten i
planforslaget utnyttjas i sin helhet s blir 26,3 % av marken inom planomrédet genomslappligt. Inom
BC-omradet blir 40% av marken genomslipplig. Det befintliga garaget star for 135 m? av foreslagen byggratt om
500 m? Dirav visas den hérdgjorda ytan inom nuvarande Pokalen 77 enbart kvarstdende byggritt om 365 m?.
Benamningen “kvarteret” i bilden ovan avser BC-omradet

Héjdsdttning av planomradet

Enligt dagvattenutredningen rekommenderas att kvarteret hgjdsatts sa att dagvatten kan
avrinna fran byggnader mot omraden som ar avsedda for dagvattenmagasinering och
oversvamning vid extremregn.

Dagvattnet inom allman mark (gata) ska rinna i vastlig riktning mot den allmanna
parkeringsytan utanfor planomradet. Stadshusgatan och Eriksgatan ska hojdsattas pa ett
sadant satt att marken lutar i vastlig riktning. Kungsbrogatan ska hojdsattas sé den lutar i
nordlig riktning. For att undvika 6versvimning inom kvartersmark foreslés Eriksgatan forbli
en oversvimningsyta vid extremregn. For att dagvattnet inom allmin mark inte ska belasta
kvarteret rekommenderas Eriksgatan ha ett enkelsidigt fall mot soéder.

Gallande kommande bebyggelse ska dagvattnet inom kvartersmark rinna mot Eriksgatan for
ansamling i dagvattenmagasin/kassetter pa kvartersmark i planomréadets sédra delar intill
Eriksgatan. Instingda omréaden och killarvaning ska undvikas i riskomraden for
oversvamning. Killarvaning tillats darfor inte enligt planforslaget. Enligt Svenskt Vattens
P105 ska byggnader ligga minst 0,5 meter 6ver marknivan. Narmast byggnaderna ska
marken ha en lutning pa 1:20. Langre ut rekommenderas en lutning 1:50-1:100. Inga
hojdmassigt instingda omraden ska tillskapas inom planomrédet. Om markens ho6jd ska
andras inom kvarterets befintliga bebyggelse behover hiansyn tas till de befintliga entréer
som finns till miljohuset pa nuvarande Pokalen 3 samt till befintliga dagvattenbrunnar
beldagna inom kvarteret.
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Kritisk niva for
skydd av byggnad
+0,5 m

+ 0 m markniva

3m | Lutning1:20,3 m
frén byggnad
Lutning 1:50 - 1:100
Princip for h6jdsattning (Svenskt Vatten P105).
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Foreslagen placering av fordrojningstunnlar/kassetter (gron linje 1angs med Eriksgatan), takytor som kan forses
med grona tak (ljusgrona omréden) och yta som kan anvidndas som 6versvimningsyta (ljusblétt omrade). Utritade
fordrojningstunnlar/kassetter dr dimensionerade for ett utflode motsvarande ett 0,5-arsregn och kan magasinera
60 m, dagvatten. Om utflodet antas vara storre kan antalet fordrojningstunnlar/kassetter minskas.
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5.7 Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Sormland Vatten och
Avfall AB ansvarar for skotsel och underhall av kommunens vatten och avloppsanlaggningar.
Ny bebyggelse ska anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnatet. Dagvatten fran ny
bebyggelse ska ledas till fordrojningsmagasin innan det ansluts till det kommunala vatten-
och avloppsnatet.

Varme

Flens fjarrvirmenat ar tillgdngligt inom planomradet, underjordiska ledningar finns langs
med Stadshusgatan. Ny bebyggelse ansluts med fordel till fjarrvarmenatet.

Avfall

Sormland Vatten och Avfall AB ansvarar for hantering av avfall inom kommunen. Avfall fran
ny bebyggelse i fastigheten Pokalen 7 och 8 ska omhéandertas av Sormlands Vatten och Avfall
AB.

EL

Vattenfall Eldistribution AB ar huvudman for elnitet i omradet. Ny bebyggelse ska anslutas
till elnétet.

5.8 Ekonomiska fragor

Fastighetsagaren ansvarar for planens genomférande och bekostar framtagande av
detaljplanen i enlighet med plankostnadsavtalet. Kostnader for fastighetsrattsliga drenden
som exempelvis fastighetsreglering eller bildande av ledningsratter aktualiseras under
genomforandet av detaljplanen, liksom kostnader for atgiarder gallande dagvattenhantering
och sanering av markfororeningar. I ett exploateringsavtal ska det tydliggoras hur dagvattnet
ska omhéndertas och hur sanering av markfororeningar ska utforas.

6. Konsekvenser av planens
genomforande

6.1 Parkeringsbehov

Vid genomforande av detaljplanen kommer nuvarande langtidsparkering inom fastigheten
Pokalen 7 och 8 att ianspréktas for Andamalet bostader. Det medfor att antalet parkeringar
for allmanheten minskar. Allmén parkering finns langs Stadshusgatan och Kungsbrogatan
samt sa finns det en storre allmén parkering i vaster utanfor planomradet. Den nuvarande
ldngtidsparkeringen ar belagen pa kvartersmark vilket innebar att fastighetsiagaren har valt
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att upplata parkeringen till allménheten. Aven om planforslaget inte genomfors finns det
séledes ingen sidkerhet att parkeringen halls tillgédnglig for allmanheten.

Flens kommun har i dagslaget ingen parkeringsnorm, det ar fastighetsagarens ansvar att
tillgodose ett lampligt antal parkeringsplatser for boende inom fastigheten. Plan- och
exploateringsavdelningen bedomer att parkeringsbehovet kan tillgodoses for 15-20 nya
lagenheter inom kvarteret om fastighetsdgaren anpassar och placerar kommande bebyggelse
utefter parkeringsbehovet. Det finns d&ven mojlighet att tillaimpa flexibla parkeringstal, se
avsnitt 5.4 Flexibla parkeringstal.

Ilustrationerna nedan visar majliga exempel pa utformning. Antalet parkeringsplatser
tillhorande kvartersmarken férviantas minska med de 8 parkeringsplatser som finns
tillgdngliga i nuldget nar det befintliga garaget rivs. Ytan kan anvindas for att ersitta och
utoka antalet parkeringsplatser for att anpassa behovet efter befintlig och kommande
bebyggelse. Sammantaget beriknas antalet parkeringsplatser tillhorande kvartersmarken
kunna oka i forhallande till utgangslaget. Illustrationerna visar alternativ om 35 respektive 36
parkeringsplatser, vilket ger en 6kning om mer dn 20 platser jamfort med dagens
forutsattningar. Detta motsvarar cirka en (1) parkeringsplats per tillkommande ldgenhet.
Hansyn bor tas till gallande sakerhetsrekommendationer vid placering och byggnation av
eventuella laddstolpar eller liknande. Med anledning av att kvarteret tillats besta av en
begriansad andel hardgjord yta kan parkeringsplatser inom omraden med genomslapplig yta
med fordel anordnas till exempel med hjilp av grasarmering.

- Befintlig bebyggelse

I:I Maijlig parkeringsplats

|:] Méjlig parkeringsplats,
genomslapplig yta

Eriksgatan

Exempel pa utformning med fullt utnyttjad byggritt. lllustrationen visar 34 parkeringsplatser.
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s

25 Plattbeldggning
A

- Befintlig bebyggelse

i:l Mgjlig parkeringsplats

|:| Méjlig parkeringsplats,
genomslapplig yta

Eriksgatan

Exempel pa utformning med huvudbyggnad och carport med plats for 8 parkeringsplatser. Byggritt utnyttjad till
90 procent. Illustrationen visar 36 parkeringsplatser.

6.2 Trafikforhallande

Till f6ljd av kommande bebyggelse inom fastigheterna Pokalen 7 och 8 kommer
trafikbelastningen p4 vigarna inom planomradet och utanfér planomradet att 6ka. Okad
trafik ar en konsekvens som foljer nar bebyggelsen fortatas i centrala lagen i Flens stad.

Enligt Flens kommuns tekniska avdelning ar lokalgatorna inom planomradet i dagslaget inte
hart belastade. Gatorna inom planomrédet har kapacitet for 6kad belastning i forhéllande till
den byggratt som medges inom Pokalen 7 och 8. Det har dirmed bedomts att en
trafikutredning inte ar ndédvéandig. Trafikbelastningen i Flens stad harstammar fran Norra
Kungsbrogatans jairnviagsovergang. Om trafikforhallandet ska forbattras kravs det en
atgirdsvalsstudie som omfattar hela Flens stad och inte enbart kvarteret Pokalen och dess
naromrade.

Planforslaget mojliggor att befintliga infarter fran bade Eriksgatan och Stadshusgatan
bibehalls. Det ar ocksd mojligt att angora kvarteret frdn Kungsbrogatan. Planforslaget medfor
att yta inom kvarteret tas i ansprak for ny bebyggelse och parkering. Kvarteret trafikeras idag
av sopbilar som hamtar avfall i kvarterets miljohus. Sopbilen nyttjar i dagsldget infarten fran
Eriksgatan. Miljohuset dr en utbyggnad pa huvudbyggnaden inom fastigheten Pokalen 3, se
bild nedan markering 1. Den lastbrygga som ansluter till varuintaget anviands enligt uppgift
inte for lastning och lossning for narvarande, se bild nedan markering 2. Det kommer fortsatt
vara mojligt att angora kvarteret fran befintliga infarter. En passage om minst 5 meter
kommer kunna hallas genomgédende genom kvarteret enligt streckad linje i bilden nedan och
det ar dven fortsatt mgjligt att komma intill lastbryggan med mindre varutransporter om
behovet skulle uppkomma.
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Milpunkter for trafik inom kvarteret Pokalen. Miljohus markerad med 1 och lastbrygga markerad med 2. Streckad
rod linje visar mojlig passage genom kvarteret.

Avseende atkomst for riddningstjanst medfor planforslaget inga negativa konsekvenser for
uppstillning av Andamalsenlig utrustning. Bebyggelsen inom kvarteret ar fortsatt mojlig att
né fran samtliga omgivande gator och ytor.

6.3 Oversvimning

Genomforandet av detaljplanen medfor att ytterligare mark hardgors inom kvarteret. Marken
inom planomradet har konstaterat 1ag genomslapplighet och ar lagt belaget. Ett antal
atgarder foreslas for att gora dagvattenhanteringen mojlig. Genom att fordroja dagvattnet
under mark i dagvattenkassetter eller tunnlar, hélla en viss andel yta inom kvarteret
genomslapplig och hojdsitta gatorna enligt foreslagen princip kan 6versvimningar inom
kvartersmark undvikas. Eriksgatan foreslas forbli en 6versvimningsyta vid extremregn. Att
lata Eriksgatan forbli en mojlig 6versvamningsyta mojliggors genom att kvarteret aven kan
nas fran Stadshusgatan, Kungsbrogatan samt fran gronytan vaster om Pokalen 3 och pé sé sa
satt ar tillgangligt for raddningstjanst och andra samhallsviktiga funktioner. Anslutningen
fran Stadshusgatan sdkerstills genom prickmark i planen. Genomférandet av detaljplanen
bedoms ge forbattrade forhéllanden avseende 6versvamningsrisk jamfort med nuléget.

6.4 Ljusforhallande

Det finns krav i Boverkets byggregler att bostader ska ha tillgang till direkt solljus. Nagot rum
eller ndgon avskiljbar del av ett rum dar manniskor vistas mer an tillfalligt ska ha tillgéng till
direkt solljus. For att kartlagga hur den nya byggratten i fastigheterna Pokalen 7 och 8
paverkar ljusforhéallandet inom kvarteret Pokalen och narliggande kvarteret Degeln har en
solstudie tagits fram.

Solstudien visar den ungefarliga skuggningen utifrain manaderna mars och juni under
klockslagen 12:00 respektive 15:00. Solstudien har utgatt frén ett utfall dar fastighetsagaren
bevarar befintligt parkeringsgarage och utnyttjar 350 m2 av den beviljade byggarean.



40 (43)

Byggnadshojden i solstudien d4r maximerad med +41 meter 6ver nollplanet och byggnadens
nockhojd? ar satt till +45,6 meter over angivet nollplan vilket 4r samma nockhojd som den
planerade bebyggelsen i kvarteret Degeln pa andra sidan Kungsbrogatan. Den totala héjden
ar cirka 17 - 18 meter 6ver befintlig markniva.

Kvarteret Degelns planerade bebyggelse har ocksa illustrerats i solstudien for att synliggora
sammanslagen konsekvens. Detaljplanen for kvarteret Degeln tillaiter en maximal
byggnadshdjd om +41 meter 6ver angivet nollplan, bebyggelsen i kvarteret Degeln har
séledes illustrerats med samma byggnadsh6jd och nockhéjd som ny bebyggelse i kvarteret
Pokalen.

Oavsett i vilken grad byggritten utnyttjas ar skuggningen som mest omfattande under mars
maéanad. De byggnader som berors av den storsta skuggningen ar den édldre byggnaden pa
Pokalen 6 och de tva nordligaste eventuellt tillkommande punkthusen inom kvarteret
Degeln. Beroende pé var byggnaden uppfors inom byggritten pa Pokalen 7 och 8 kommer
skuggningen att variera. Den mest omfattande skuggningen sker klockan 12:00 inom
kvarteret. Vid klockslaget 15:00 kommer bebyggelsen som eventuellt uppfors inom kvarteret
Degeln att delvis skuggas. Under juni ménad star solen som hogst vilket innebar att
skuggningen ar marginell inom kvarteret Pokalen och mot kvarteret Degeln.

Sammanfattningsvis ar skuggningen inom kvarteret Pokalen som helhet marginell och som
storst under mars méanad da solen star som ldgst. Kvarteret Degeln kommer skuggas i storre
utstrackning dn vad kvarteret Pokalen far utstd under samma arstid och klockslag. Det ar
oundvikligt att en viss skuggning uppstar nar centrala stadsmiljoer fortdatas men det ar
kommunens bedomning att skuggningen av kommande exploatering ar acceptabel i
jamforelse med de fordelar fortatningen for med sig.

-

Skuggning fran tilltdnkt bebyggelse den 15 juni klockan 12:00. Bilden &r ett alternativ 6ver hur tomten kan
komma att bebyggas och visar ett scenario 6ver maximalt utnyttjad byggratt.

9 Hogsta delen pa en byggnads takkonstruktion. Delar som sticker upp dver taket som exempelvis skorstenar och
ventilationstrummor réknas inte.
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Skuggning fran tilltdnkt bebyggelse den 15 juni klockan 15:00. Bilden ar ett alternativ 6ver hur tomten kan
komma att bebyggas och visar ett scenario 6ver maximalt utnyttjad byggratt.

Skuggning fran tilltdnkt bebyggelse den 15 mars klockan 12:00. Bilden ar ett alternativ 6ver hur tomten kan
komma att bebyggas och visar ett scenario 6ver maximalt utnyttjad byggratt.
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Skuggning frén tilltdnkt bebyggelse den 15 mars klockan 15:00. Bilden &r ett alternativ 6ver hur tomten kan
komma att bebyggas och visar ett scenario 6ver maximalt utnyttjad byggrétt.

6.5 Fortitning av bebyggelse

Genomforande av detaljplanen kommer medfora att en obebyggd yta i Flens centrala delar
fortatas med ett eller flera flerbostadshus alternativt centrumverksamhet eller en
kombination av de bdda. Markanvandningen i kvarteret kommer effektiviseras av kommande
nybyggnation da del av kvarteret i nuldget ar en grusplan som enbart anvinds som
langtidsparkering. Centralt beldgna fastigheter ska med férdel undvika att anvindas som
langtidsparkering da det oftast dr en omotiverad markanvindning. Om
centrumverksamheter etableras inom kvarteret kan det bidra till att stirka och forlinga Flens
centrum soderut till andra sidan av jairnvagsbron.

Fler bostader i ett centralt l4ge i Flens stad kan innebéara en 6kad inflyttning vilket bidrar till
okat skatteunderlag. Vidare kan det ge upphov till en flyttkedja dar fler aldre ges majlighet att
valja att flytta fran sina villor till bostdder narmare kommunal service och handel. Villorna
blir da tillgingliga for den yngre generationen. Fler bostader och verksamheter inom
kvarteret Pokalen medfor dven att fler manniskor ror sig till, frin och genom omradet vilket
kan fa positiva effekter pa den upplevda tryggheten i niromradet.

6.6 Sammanfattning av konsekvenser av planens
genomforande

Fortatningen av den befintliga stadsmiljon medfor att omgivande byggnader berors av 6kad
skuggning i varierad omfattning under vissa tider av dygnet. Fortatningen medfor ocksa fler
boende inom kvarteret Pokalen vilket gor att trafikbelastningen pé narliggande lokalgator
kan 6ka nagot. Mangden allmén parkering i omradet kommer att minska da
langtidsparkeringen pa kvartersmark forsvinner medan parkering tillhérande
kvartersmarken for boende och bestkare forviantas 6ka. Fortatningen medfor ocksa
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ytterligare hardgjord yta som far konsekvenser for avrinningen av dagvatten, vilket bedoms
kunna hanteras genom foreslagna atgarder.

Sammantaget ir en del konsekvenser ofrdnkomliga nir centrala stadsmiljoer fortétas.
Kommunens bedomning ar dock att de konsekvenser fortatningen medfor i detta fall ar
acceptabla i jamforelse med de fordelar som fortatningen av Flens stad for med sig.

Kommunstyrelsen
Flen den 11 september 2023

Zahra Ahmadi Hakan Bergsten
Planarkitekt Forvaltningschef



