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Planprocessen — Standardforfarande

Samrad Granskning Antagande ) Laga kraft

| detaljplanen ges en samlad bild av markanvandningen och hur miljon ar tankt att férandras
eller bevaras. Under plansamradet ges berérda méjlighet att lAmna synpunkter pa forslaget.
Darefter sker en bearbetning av planférslaget som sedan stélls ut for granskning. Om
synpunkter Iamnas, ska dessa redovisas i ett granskningsutlatande och berérda underréttas.
Efter antagandet har "ej tillgodosedda sakagare” maéjlighet att dverklaga detaljplanen innan
den kan vinna laga kraft.



Eskilstuna kommun

Innehallsférteckning

2 (43)
531 (576 10102 YU RPR 3
Planeringsunderlag...........ooceeiiiiiiiiiiiiiieeee e 4
Planeringsforutsattningar och forandringar ...........ccoccvevvieiiieniieneennnen, 6
FySiSK MIlJO..ueiiiiiieciie et 6
KONSEKVENSET .....vvieiiieeiie ettt e e s e e beeeeeaee s 35
Motiv till detaljplanens regleringar.............cccceeevveviiencieenieecieeieeeeenen. 36
GenomfOrandefTagor. ... .cccvvieiiieeeiie e 40

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan styr hur marken far anvindas for ett omrade inom
kommunen exempelvis for bostider, kontor, handel och industri.
Detaljplanen far dven reglera placering, utformning och utférande. En
detaljplan bestér av en plankarta som ir juridiskt bindande och en
planbeskrivning som beskriver plankartan. Planbeskrivningen, som inte ar
juridisk bindande, ska underlitta forstaelsen for plankartans innebord.

Planprocessen

Detaljplaneprocessen regleras i plan- och bygglagen (PBL) och syftar till
att prova om ett givet forslag till markanvindning ar lampligt. I processen
ska allmdnna och enskilda intressen vigas mot varandra. Planprocessen
kan hanteras antingen med standardférfarande eller utokat férfarande.
Denna detaljplan tas fram enligt standardférfarande PBL (2010:900).
Under samrad och granskning ges mojlighet f6r sakdgare, myndigheter
och andra ber6rda att inkomma med synpunkter. Ett eventuellt
overklagande sker efter att planen har antagits. Detaljplaneprocessen ir en
demokratisk process dir bland annat beslut om planuppdrag och
antagande av detaljplanen fattas av kommunens politiker.
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Detaljplanens
syfte

Planforfarande

Detaljplanens
handlingar

Detaljplane-
omradets
avgransning

Inledning

Syftet med planen ar att dndra nuvarande detaljplan fran motortrafikindamal till
bostadsindamal och centrumverksamhet. Den nya bebyggelsen ska utformas
med en god stadsmaissig karaktdr med hinsyn till Eskilstunas identitet och med
utgangspunkt i riksintresset f6r kulturmiljévard.

Standardférfarandet tillimpas da férslaget till detaljplan dr férenligt med
oversiktsplanen. Forslaget till detaljplan bedoms vidare ej vara av betydande
intresse for allminheten eller av stor betydelse 1 6vrigt och antas ej medféra en
betydande miljopaverkan. Detaljplaneprocessen foljer standardférfarande i plan-
och bygglagen PBL 2010:900.

Plankarta 2024-03-26

Planbeskrivning 2024-03-26 (denna handling)
Undersokning om betydande miljopaverkan 2023-04-06
Fastighetsforteckning 2024-02-07

Sammanstallning av synpunkter 2024-03-26
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Figur 1. Den roda cirkeln visar planomridets lokalisering i Eskilstuna. Bildkdlla:
Eskilstuna kommun.

Aktuellt planomrade ligger 1 centrala Eskilstuna 1 stadsdelen Nyfors.
Planomradet avgransas av Zetterbergsgatan i norr, Tegelbruksgatan 1 vist och
Brunskogsgatan 1 6st. I soéder avgrinsas omradet av fastigheten Forvaltaren 1.
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Markéago-
forhallande

Oversiktsplan

Planomridet 4r cirka 1760 m* stort och bestir idag av en grusad yta dir det
tidigare fanns en bensinstation. Bensinstationen ér avvecklad sedan 2010.

Figur 2. Den rida streckande linjen visar planomridets avgrinsning i néromradet. Bildkdlla:
Lantmdteriet.

Marken inom planomrédet dgs till storsta del av Preem AB samt av Eskilstuna
kommun.

Planeringsunderlag

Kommunala

Enligt Oversiktsplan 2030 (antagen 2021-10-19) ir huvudprincipen for ny
bebyggelse att begrinsa stadens utbredning genom att fortita den inifran och ut.
Ny bebyggelse ska - dir si dr moijligt - lokaliseras till befintliga och nya
kollektivtrafikknutpunkter eller strak. I 6versiktsplanen pekas fastigheten
Forvaltaren 2 ut som utredningsomrade for bebyggelse. Omradet ligger inom
den inre fortatningszonen i 6versiktsplanen. Planen bedéms utifran ovanstaende

vara forenlig med Oversiktsplanen.
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Arsplan I drsplanen for 2024 anges Eskilstuna kommuns strategiska mal f6r hallbar
utveckling, Arsplanen ir uppdelad i strategiska mal och processomraden. I
aktuell drsplan finns ett fokus pé att skapa en attraktiv stad och landsbygd.
Fokus ligger fortsatt pa att ta fram detaljplaner for att klara utbyggnadsbehoven
for bostader 1 takt med att Eskilstuna vixer. Detaljplanen bidrar till att uppfylla
arsplanens mal genom fortitning intill befintlig bebyggelse med befintlig

infrastruktur inom den yttre stadszonen.

Planprogram/ Det finns ett positivt planbesked fran 2020-01-17 som bedémer att det ar
Planbesked limpligt att prova en planliggning av forslaget inom fastigheten.

Aktuellt planomride ingar i planprogram “Program for stadsdelen Nyfors”,
antaget ar 2005. I planprogrammet beskrivs att planomradet eventuellt ska
bebyggas for annat dandamal 4n bensinstation och att gatan samt
stadsmassigheten 1 omradet skulle tjana pa en utveckling av fastigheten.

Gillande Idag giller Stadsplan med plannummer 1-202 fran 1958 for fastigheten.
detaljplan Fastigheten dr planlagd som Tm-omrade £6r motortrafikindamal.
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Figur 3. Stadsplan med plannummer 1-202.

Aven mindre delar av stadsplanerna Tunagatan m.fl. (0-103) frin 1949 och Kv
Forvaltaren m.fl. (1-186) fran 1957 berdrs. Bada dr planlagda for dndamalet
trafik.
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Unders6kning
om betydande
Miljopaverkan 6
kap 6 § PBL

Gronplan

For att bedéma behovet av en miljokonsekvensbeskrivning enligt PBL har en
undersokning om betydande miljopaverkan gjorts av planforslaget. Planen ar
torenlig med hushallningsbestimmelserna i kap 3, 4 och 5 1 miljobalken. Inga
naturvirden eller betydande kulturmiljévirden berors. Inga miljokvalitetsnormer

overskrids.

Planforslaget bedoms darfor inte innebdra ndgon betydande paverkan pa miljon.
En miljokonsekvensbeskrivning enlig PBL upprittas darfor inte. I stallet gors en
konsekvensbedémning, benimnd “konsekvenser”, som underlag for politiska
stillningstaganden. Denna utvecklas i takt med att planprocessen fortskrider.

Gronplan 2020-2030 £6r Eskilstuna kommun antogs 2020-12-17 av
kommunfullmiktige. Gronplanen innehaller strategier, riktlinjer och forslag pa
atgirder for att kommunen ska kunna virna och utveckla gron infrastruktur och
ekosystemtjanster. Gronplanen ska vigleda i kommunens arbete med fysisk
planering, lovgivning och exploatering pa ett sadant vis att kommunen bidrar till
att uppna de nationella miljomalen och friluftsmalen. Gronplanen fortydligar
mark- och vattenanvindningen 1 kommunen. Den fortydligar intentionen med
oversiktsplaneringen i flera olika skalor, frin kommunperspektiv till
tatortsperspektiv.

Enligt Eskilstuna kommuns grénplan ir planomradet utpekat som omrade for

grona samband.

Utredningar

Under planarbetet har féljande utredningar tagits fram som planeringsunderlag:
Sol- och skuggstudie, 2023-04-11, AQ’ Arkitektur
Dagvattenutredning, 2023-02-24, Ramboll

Kulturmiljéutredning, 2022-06-28, Sweco
Konsekvensbeskrivning, 2023-03-13, Sweco

Schakt- och saneringskontroll, 2013-11-22 AF, Infrastructure
Oversiktlig miljoteknisk markundersékning, 2022-04-20, Structor
Bullerutredning, 2024-03-19, Ramboll

Riskutredning, 2022-03-18, Ramboll

Flyghinderanalys 2023-08-18, Luftfartsverket

Planeringsforutsattningar och forandringar

Fysisk miljo
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Pagaende
markanvandning

Arkitektur och
stadsbyggnadsidé

Inom planomradet pagar i dagsldget ingen verksamhet. Omradet utgdrs av
hardgjord grusad yta dir en bensinstation tidigare legat.

Figur 4. Fotografiet visar aktuellt planomrides markanvindning, sett fran Tegelbruksgatan.
Fotografi fran Google Maps.

Fastigheten Forvaltaren 2 dr en del av kvartersstrukturen utifran stadsplanen
fran 1927, med 1907 ars stadsplan som grund, vilken utgér uttryck for stadens
utbyggnad med bostadsomraden f6r arbetare och tjanstemin fran 1900-talet.
Planomradet ligger inom den del av Vistermalm som har en mer blandad
karaktdr ddr utvecklingen med ny bebyggelse skett stegvis med en blandad
anvindning av bostadshus och verksamhets- och industribyggnader.
Planférslaget innebir ett helt nytt tillskott 1 stadsrummet kring korsningen
Tegelbruksgatan/Zetterbergsgatan och ansluter till utbyggnaden frin 1940-talet
och framat.

Detaljplanen medger tva nya byggnader f6r bostider [B]. I bottenvaningarna
medges lokaler f6r centrumiandamal [Cy] f6r att mojligedra ett levande gaturum
ut mot Tegelbruksgatan och Zetterbergsgatan. Forslaget medger att cirka 75-90
ligenheter f6r bostider kan uppféras samt utrymme f6r komplementbyggnad
om maximalt 220 m* BYA [eq] p innergirden. Bottenviningarna har ett
strategiskt hornldge i staden. I planomradets nordvistra horn skapas en mindre
platsbildning inom férgardsmarken till byggnaden. De tva byggnaderna ska
uppforas 1 olika fasadmaterial f6r att skapa variation i stadsrummet. Detta

regleras i plankartan for att mojliggora en flexibel fasadutformning.
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Planomradet delas upp 1 tva delomraden, hus A och hus B, se figur 5 och 10
nedan. Utnyttjandegraden i byggnadsarea varierar f6r de olika ytorna utifran
foljande uppdelning:

Figur 5. I//mz‘mz‘z'on%n AQ3 arkitektur som visar en potentiel] uthyggnad av @/ -
bostadsbebyggelse med lokalyta i bottenplan.

Hus A lings Tegelbruksgatan kan bli ungefir fem vaningar hogt och far
uppforas med en nockhéjd om 38,5 meter 6ver angivet nollplan, [hy].
Byggnaden ska utformas med fasadmaterial i puts, tegel, betong eller skiffer.
Byggnaderna ska uppféras i olika material, [fi]. Med byggnaderna avses
lamellhuset (hus A) som en byggnad och punkthuset (hus B) som en byggnad.
Gestaltningen av fasaderna ska utformas med god materialverkan for att skapa
ett stadsmdssigt uttryck mot gatan. Fasadmaterialet ska skilja sig at pa hus A och
hus B. Husets tak ska uppforas med takvinkel om maximalt 7 grader, [04] for att
harmonisera med befintlig bebyggelse. Mot innergarden édr det mojligt att
uppfora loftgangar. Balkonger ska uppforas sa att de upplevs som
genomslappliga [f3] ddr minst 50% av balkongricket ska vara genomsiktligt.
Balkongerna far vara utanpaliggande och balkongricken kan uppféras i smide,
glas, tri eller annat material sa linge de upplevs som 6ppna i strukturen.
Utkragande balkonger far som lagst placeras 3,2 meter ovanfor gata. Balkonger

far maximalt kraga ut 1,5 meter fran fasadliv, [fi]. Se exempel balkonger 1 figur
8.

For att 6ppna upp byggnaden mot stadsrummet och se till att siaker
utrymningsvig finns vid intriffande av olycka lings jirnvigen, ska entré vindas
mot gatan [by]. Trapphus far dven nés fran innergarden. Entrén mot
Tegelbruksgatan ska utformas med indrag om minst 1 meter fran fasadliv mot
gata [bs], for att halla distans till det huvudcykelstrak som passerar utmed
fastighetsgransen.
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Figur 6. lustration frin AQ’ arkitektur som visar fireslagen gestaltning av huskropp utmed
Tegelbruksgatan. I.h i vitt, visas befintlig fastighet.

Hus B lings med Zetterbergsgatan planeras med upp till ungefir tio vaningar
och far uppféras med en byggnadshéjd om 52,5 meter 6ver angivet nollplan,
[h2]. Byggnaden regleras med en nockhéjd om 54,3 meter Gver angivet nollplan,
[hs]. Tekniska anliggningar, sisom ventilationsanlidggning och hisstopp, far
placeras pa taket och regleras 1 hojd, storlek och kul6r. Regleringarna syftar till
att fa bebyggelsen att samspela med nirmiljén och takutformningen pa de
befintliga punkthusen pa Forvaltaren 1. De tekniska anlidggningarna far totalt
uppgd till maximalt 120 m* och ska placeras mint 2,5 meter fran fasad.
Placeringen av den tekniska anliaggningen blir dirmed indragen sa att
upplevelsen av den 1 nirmiljon minskar. Kul6ren pa anliggningen regleras att bli
ljusare 4n byggnadens fasad for att fa ett littare uttryck och kontrastera till
punkthusvolymen. Detta regleras med [ez] och [f;] dir solcellers utbredning inte
inkluderas i ytan. Husets tak ska uppféras med takvinkel om maximalt 7 grader,
[04] f6r att harmonisera med befintliga nirliggande punkthus och taklandskapet
hos hogre bebyggelse i stadsdelen.
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Figur 7. Sektion fran AQ’ arkitektur som visar hus B lings med Zetterbergsgatan, i relation
till befintlig bebyggelse intill planomridet, Forvaltaren 1.

Huskroppens fasad ska utformas i puts, tegel, betong eller skiffer. Byggnaderna
ska uppforas i olika material, [fi]. Fasadmaterial pa hus A och B ska dirmed
skilja sig at. Gestaltningen av fasaderna ska utformas med god materialverkan
tor att skapa ett stadsmadssigt uttryck mot gatan. En av de birande
gestaltningsidéerna i narliggande kvarter lings Zetterbergsgatan ér
forgardsmarken ut mot gatan. For att folja den befintliga strukturen skapas dven
torgardsmark ut mot Zetterbergsgatan for planomradet, det sikerstalls genom
prickmark i plankartan.

Da planfoérslaget ligger inom riksintresse for kulturmiljovard har anpassningar i
gestaltningen gjorts utifran framtagen konsekvensbeskrivning (Sweco, 2023).
For att tydligt se balkongernas visuella paverkan pa stadsrummet, har dven en
enkel balkongutredning gjorts. Se mer under balkongutredning nedan. Férslagna
utformningsbestimmelser f6r balkonger och teknisk anldggning pa taket ar
framtagna i dialog med antikvarisk kompetens.

Nirliggande kvarter har fa balkonger ut mot Zetterbergsgatan. Planforslaget
innebir att flertalet balkonger uppférs da balkong till ligenheterna medfor stora
kvaliteter och virden fér de boende. Balkonger utmed Tegelbruksgatan kan
ocksa innebira fler 6gon pa plats som kan bidra till 6kad upplevd trygghet fér
de som befinner sig utmed gatan. For att minska paverkan av riksintresset for
kulturmiljon i stadsrummet och anpassa sig till omkringligegande bebyggelse,
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regleras balkongerna i plankartan med syfte att inte ge ett allt f6r framtridande
uttryck. Regleringen innebir att balkonger ska uppféras sa att de upplevs som
genomslappliga [f3] ddr minst 50% av balkongricket ska vara genomsiktligt.
Balkongtricken kan uppforas i smide, glas, tri eller annat material sa linge de

upplevs som 6ppna i strukturen.

Figur 8. Bilderna redovisar exempel pa mijlig utformning for hur balkongerna fir uppforas.
Till vénster, kdlla: fotografi Ramboll. Till hoger, kdlla: Bespoke Frameless glass,
https:/ [ www.bespokeframelessglass.com/. [2023-09-10]

For att 6ppna byggnaden mot stadsrummet och se till att utrymningsvig finns
vid intriffande av olycka lings jairnvagen, ska entré placeras ut mot gatan [ba].
Entréer kan dven placeras mot innergarden.
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Figur 9. Llustration frin AQ’ arkitektur som visar fireslagen gestaltning av huskropp utmed
Zetterbergsgatan.

Bostadsgarden omgirdas av bostadshusen dir en trivsam och skyddad gron gard
kan uppforas, se figur 10. Bostadsgarden vinder sig mot séder vilket ger goda


https://www.bespokeframelessglass.com/
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forutsittningar for all typ av vixtlighet. Pa garden ges ocksa plats for viss
cykelparkering och komplementbyggnad for exempelvis avfallshantering.
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Figur 10. Visar planerad bebyggelse och befintlig gatustruktur. Innergarden dr gestaltad som
ett excempel med olika planteringar och rekreation, AQ’ Arkiteketur.

Balkongutredning

F6r hus B har en enklare férdjupad balkongutredning genomforts dir befintligt
utférande jamfordes med ett alternativ dar antalet balkonger pa hogdelen mot
Zetterbergsgatan reducerades med ca 30%. Trots att antalet balkonger
reducerades i storre omfattning férindrades inte stadsmiljon och byggnadens
paverkan pa riksintresset. Detta bedoms bero pa att stadsmiljon 1 denna del av
Zetterbergsgatan dr mycket brokig, med varierade utformning i friga om
fasadmaterial, volymverkan, takformer och fargsittning. Forst vister om

Tegelbruksgatan tar en mer unison gestaltning vid. Se nedan figur 11, 12, 13 och
14.
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Alternativ ett med tre balkongrader ut mot Zetterbergsgatan

BALKDMGER BALKOMGER BALEDNGER

GATUYY, ZETTERBERGSGATAN

Figur 11. Bild som visar bhus B, punkthuset, sett fran Zetterbergsgatan, med tre balkongrader.

HELH T Sk TR MR Tre e 2T TR

Figur 12. Bild som visar bus B, punkthuset, vyn fran Zetterbergsgatan, med tre balkongrader.
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Alternativ tva med tva balkongrader ut mot Zetterbergsgatan

BALKONGER

BALKONCER

h.l Bl imnm

GATUVY, ZETTERBERGSGATAN

Figur 13. Bild som visar bus B, punkthuset, sett fran Zetterbergsgatan, med tvi
balkongrader.

MR Bl AT s L T R

Figur 14. Bild som visar hus B, punkthuset, vyn fran Zetterbergsgatan, med tvi

balkongrader.

Balkongstudiens slutsats ar att fler antal balkonger mot Zetterbergsgatan inte har
en storre visuell paverkan pd stadsrummet dn det jimférande alternativet med
30 % reducering. Trots ett reducerat antal balkonger, si férindrades inte
stadsmiljon och byggnadens paverkan pa riksintresset.

Eskilstuna kommuns Arkitekturprogram ”Arkitektur Eskilstuna”, antaget 2022,
belyser sju olika mal f6r starkt arkitektur och stadsbyggnad. Nedan beskrivs hur

planforslaget bemoter dessa mal.
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Ml 1: Utveckla identiteten — pa vilket satt tillvaratar och bidrar projektet till att utveckla
Eskilstunas identitet och sdrart?
Fastigheten ligger 1 en del av Eskilstuna som kdnnetecknas av ett relativt
variationsrikt bebyggelsemonster. Planforslaget bidrar till att bade lika
och samtidigt beakta denna brokighet. Planforslaget dr bade strikt och
tydligt 1 sin organisation men innehaller en variation 1 h6jd, volym,
material och kul6r.

Ml 2: Bidra till helbet — hur bidrar projektet till staden och landskapet som helbet?
Fastigheten ligger 1 granslandet mellan en 6ppen stadsstruktur och den
centrala stadens kvartersstruktur. Planférslaget forhaller sig till och
linkar samman bédda dessa tva typologier. Utmed Tegelbruksgatan
skapas ett tydligt gaturum/stadsrum och mot
Zetterbergsgatan/Brunskogsgatan fir kvarteret en mer 6ppen struktur.

Ml 3: Stodja vardagsliv — hur stodjer projeftet mdnniskor i deras vardag?
Ljusa bostadsentréer fran gatan skapar tillginglighet och trygghet.
Planforslaget avser att pa manga satt stodja och underlatta f6r en
cyklande vardag. Stora delar av gatuplan ir adresserat till de boende med
ljusa cykelrum och servicefunktioner.

Ml 4: Anvénd naturens kraft — pa vilket sdtt stidjer projektet omridets ekologiska
Jfunktioner?
Planforslaget foreslar en ljus och luftig utemiljé. Garden viander sig mot
soder vilket ger goda forutsittningar for all typ av vixtlighet.

Ml 5: Berira — vilken dr projektets arkitektur- och stadsbygenadsidé?
Planférslaget édr en balanserad komposition av tva bebyggelseprinciper
som tillsammans genererar kvaliteter at bade staden och de boende.
Bostiderna tillskapar att fler ménniskor kommer att réra sig i omradet,
vilket bidrar till ett mer livfullt stadsrum. Till de boende skapas en
trivsam, skyddad och sédervind innergard.

Mal 6: Framtidssikra — hur sakerstalls att hallbarhet och langsiktig kvalité inte understills
kortsiktiga dverviganden?
Planforslaget foreslar byggnadsvolymer som forhaller sig till relativt
traditionella och didrmed langsiktiga stadsbyggnadsprinciper.
Planférslaget har med sin utformning stora maojligheter for att integrera
nutida och framtida férnyelsebara energikillor.

Ml 7: Oppna for samtal — hur ser planen for samverkan och dialog nt?
Planférslaget kommer att presenteras enligt PBL. Medborgare och
nirboende har méjlighet att yttra sig genom det formella samradet och
granskningen.
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Sol- och skuggstudie

En sol- och skuggstudie har tagits fram for att se hur de nya byggnaderna
paverkar ljusinslippet for nirliggande bebyggelse (AQ’ arkitektur 2023). Sol-
och skuggstudien visar héstdagjamning, vardagjamning och sommarsolstandet
vid fyra olika tider pa dygnet.

Tillkommande bebyggelse innebir en viss paverkan pa skuggbilden for
omkringliggande bebyggelse. Flerbostadshuset som ir beliget norr om
planomradet paverkas under vissa tider pa dygnet. Paverkan bedoms som
mattlig med tanke pa platsens centrala ldge i staden.

Flyghinderanalys

Nir byggnader som édr hégre an 20 meter planeras, behover en flyghinderanalys
goras. Detta gbrs fOr att analysera om byggnadsverket kommer fd nigon paver-
kan pa flygplatser, inflygningsvagar, luftrum, kommunikationsutrustning,
navigationsutrustning och radarutrustning.

En flyghinderanalys har darfor genomforts som visar att planforslaget inte
innebir nagon negativ paverkan pa flygtrafiken. Det dr méjligt att uppfora
byggnadsverk inom planomradet till en nockh6jd om 54,3 meter Gver angivet
nollplan utan att CNS-utrustning som dgs av Luftfartsverket berors.
Forsvarsmakten har ocksa remitterats (2023-08-23) genom hinderremiss och har
inget att anmirka pa byggnadernas hojd i planforslaget.

Service

Planomradet har god tillgang till lokal service. Inom en kilometer fran
planomradet finns tandvird, livsmedelsbutik, bensinstation, vardcentral och ett
flertal restauranger. Det finns ett gym i ndrheten. I Eskilstuna centrum, cirka en
kilometer norr om planomradet, finns ett stort utbud av kommersiell och
offentlig service.

Planférslaget mojliggor centrumverksamhet 1 bottenvaningarna. Pa sa vis skapas
forutsittningar for olika typer av verksamheter som exempelvis handel, service
eller samlingslokal.
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Jamstalldhet,
integration

Barnperspektivet

Tillganglighet

Sociala

Med bostidder och méjlighet t6r verksamheter pa fastigheten 6kar narvaron och
kinslan av trygghet i omradet. Planférslaget mojliggor lokaler for
centruméindamal 1 bottenvaningarna som kan bidra till 6kad rérelse och fler
méten mellan manniskor. I det nordvistra hornet finns férutsittningar for en

mindre platsbildning pa kvartersmark.

Planomradets centrala lige 1 staden innebir goda forutsittningar for ett
bostadsprojekt med reducerat bilinnehav. Huvudstrak f6r cykel 16per utmed
planomradet och det finns goda cykelkopplingar i omradet. Det dr sma
nivaskillnader i topografi och finns ett stort utbud av service inom en kilometer.
Dirmed finns stor potential att anvinda cykel som huvudsakligt transportmedel
och minskat behov av att dga bil. Cykel som transportmedel kan ge individen
storre frihet oberoende av socioekonomisk status.

Fastighetens utformning inbjuder inte till att barn nyttjar den idag. En
exploatering av fastigheten skulle innebira att en gron bostadsgard skapas som

kan nyttjas av barn.

En aktiv bottenvaning med verksamheter, bostider, cykelrum eller tvittstuga
g0r att straket utmed Tegelbruksgatan upplevs tryggare. Lokaler i
bottenvaningarna skapar forutsattningar for fler manniskor i rorelse jamfért med
idag da fastigheten star tom.

Planomradet ir tillgingligt med bil, cykel samt till fots. Byggnader och
ligenheter ska utformas enligt gillande bestimmelser och lagkrav gillande
tillgdnglighet f6r personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga. Det
kan vara funktionsnedsittningar som ir fysiska, visuella, auditiva, kognitiva,
psykosociala eller 6vriga nedsattningar. Byggaktoren ansvarar fOr att reglerna 1
PBL, PBF och BBR uppfylls vilka anger samhillets minimikrav pa byggnader
nir det giller bland annat tillginglighet och anvindbarhet.
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Lek och rekreation

Naturmiljo

Riksintresse

Natur

I Vistermarksparken, cirka 400 meter vister om planomradet finns en lekplats.
Cirka en kilometer nordvist om planomradet finns lekplatsen Upptickten, i
Rinmansparken. Upptickten dr en stor omradeslekplats.

Naturreservatet Kronskogen ligger ungefir en kilometer vister om planomradet
och har vidare forbindelse med naturlandskapet visterut. I Kronskogen finns ett
motionsspar. Vistermarksparken dr en relativt stor bergig naturpark dir gles och
ljus tallskog dominerar. Ett flertal gangvigar genomkorsar omradet. I sydostra
delen finns en planare yta med lekplats och sittplatser. Parken anvinds for
hundrastning och har virden f6r bade vuxnas naturupplevelse och for barns lek.
Cirka tva kilometer soder om planomradet, ligger det stora rekreationsomradet
Vilsta. I 6vrigt dr utbudet av gron milj6 i omradet begrinsat.

Sydost om planomradet ligger Astraket, ett 20 kilometer langt promenadstrik
som forbinder Eskilstuna med omkringliggande landskap.

En bostadsgard f6r de nya byggnaderna ska uppforas. Bostadsgarden omgirdas
av de tva byggnadskropparna och skapar en skyddad, trivsam, sodervind
bostadsgard.

I utkanten av planomradet finns det idag en smal grisremsa som omger
fastigheten. Denna remsa bedoms bestd av mestadels sly och ogris.

Cirka 100 meter vister om planomradet ligger Kajerdparken som ar cirka 9000
m” stor. Parken utgdr den hégsta punkten i det kuperade Ovre Nyfors. Den
bestar till hilften av en 6ppen grasklippt yta med inslag av berghillar och till
hilften av ett rikt I6vbestind med undervixt av gris. En del titare partier finns.

Kulturmiljo

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljévarden vilket innebir att
hela omradet ér kinsligt for tilligg som férdndrar eller bryter mot riksintressets
birande uttryck och virden. Riksintresset priglas Overgripande av ett langt
tidsdjup dar utvecklingen av Eskilstuna syns pa olika sitt 1 olika delar av staden.

For att tillgodose riksintresset dr det viktigt att stadens horisontlinje behalls
intakt och inte utsitts for konkurrens 1 form av hogre byggnadsverk an vad som
nu dr dominerande. Hansyn behdéver tas till riksintresset och stadsbilden vad
giller volymer, héjder och gestaltning av ny bebyggelse.
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Historik

Byggrittens hojd bedoms 1 sig inte medfora nagon skalforskjutning inom
riksintresset 1 stort, men didremot ha en viss negativ effekt lokalt 1 stadsdelen och
ar en direkt paverkan pa det lokala stadsrummet, se utredningar
Kulturmiljéutredning Sweco (2022) och Konsekvensbeskrivning av

planforslaget, Sweco (2023).

T
D

Figur 15. Karta dver riksintresse och aktuellt planomrdde. Bildkdlla: E;/éz'n‘um kommun.

Fastigheten bestod ursprungligen av en storre fastighet vid namn Frimuraren
och dr en saneringstomt fran tiden kring mitten av 1900-talet, dir den dldre
bebyggelsen revs och blev en del av det nya bostadsomradet med tre punkthus
lings med Tegelbruksgatan, dir fastighetens strategiska lige 1 en korsning bidrog
till att det anlades en drivmedelsanliggning mellan aren 1960-2010. Bebyggelsen
ar idag riven och verksamheten édr avvecklad pa fastigheten.
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Kulturmiljévarden

Inf6r framtagande av aktuell detaljplan har Sweco genomfért en
kulturmiljéutredning (2022) och konsekvensbeskrivning av planférslaget (2023).
Utredningen och konsekvensbeskrivningen omfattar fastigheten Forvaltaren 2
och omgivande stadsrum inom stadsdelen Nyfors. Fastigheten ligger inom
kvartersstrukturens yttre grins och 1 ytterzon for stadsplan fran 1927 som har en
nagot friare placering och anvindning inom kvarteren. I befintligt gaturum mot
Tegelbruksgatan ir det ett frimmande inslag med utanpaliggande balkonger pa
den aldre bebyggelsen.

Foreslagen utformning ansluter till omradets utbyggnad fran 1940-talet och
framat. Fasadernas foreslagna uttryck bedéms inte innebéra konkurrens mot
omgivande bebyggelse inom stadsrummet. Planférslaget bedéms innebara risk
for negativa konsekvenser pa upplevelsevirdena 1 stadsrummet kring
Forvaltaren 2. Lasbarheten av stadsplanen fran 1927 avseende Zetterbergsgatans
birande karaktirsdrag minskar till viss del. Planforslaget utgdr en avvikelse med
utanpiliggande balkonger dar endast enstaka balkonger vetter mot gatan pa de
befintliga husen vilket paverkar gaturummet och upplevelsen av niromradet
negativt ur ett kulturmiljoperspektiv.

I konsekvensbeskrivning av planforslaget har olika vyer i stadsrummet studerats.
Planférslaget innebar bland annat ytterligare en uppstickande volym 6ver
taknocken f6r Tunafors fabrikerna och didrmed en viss skalférskjutning.
Forslaget bedoms dock inte konkurrera ut Tunafors och uttryck 1800-talets
industriexpansion, dir Tunafors fortsatt bedoms utgora ett barande blickfang
fran vattenrummet.

Figur 17. Visar en av vyerna som utreds mot Tunafors fabrikerna. Bilden visar nuldget.

Bildkdlla: Sweco.
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Figur 18. Visar vyn mot Tunafors fabrz)éema: med foreslagen bostadsbebyggelse som sticker
upp i bakgrunden. Bilden visar framtida liige och teknisk anliggning pa taket. Bildkdlla:

AQ’ Arkitektnr.

Sammantaget bedoms forslaget for detaljplan innebdra mattliga negativa
konsekvenser for det kulturhistoriska virdet. Nedan foljer rad fran
kulturmiljéutredningen och konsekvensbeskrivningen av planforslaget. Dessa
rad har arbetats in 1 planforslaget och listas nedan med en motivering:

1. For att knyta an till Zetterbergsgatans barande karaktir bor hogdelen skjutas
in ett par meter fran gatan och férgardsmark tillskapas.

Atgird i planforslaget
Forgardsmark har uppforts mot Zetterbergsgatan. Detta har reglerats 1
plankartan med prickmark mot gatan.

2. For att minska uttrycket av foreslagna balkonger mot gaturummet, reducera
antalet, alternativt placera in mot garden.

Atgird i planforslaget

Byggnaderna har utanpiliggande balkonger och antalet har inte
reducerats 1 planforslaget. Balkongernas gestaltning har dock anpassats
for att bittre passa in i stadsrummet. Detta regleras i1 plankartan. En
enklare balkongutredning har ocksa tagits fram for att se olika antal
balkongers visuella paverkan pa stadsrummet. Gestaltning med ett
reducerat antal balkonger dndrar knappt paverkan pa stadsrummet. Se
rubrik balkongutredning ovan.

3. Det dr viktigt f6r upplevelsen att fasaderna far ett vil gestaltat uttryck. Idag ar
det vanligt med synliga skarvar mellan fasadelement, detta bor undvikas och
foras in 1 planen, framfor allt om framtida byggnad som uppférs blir i puts.
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Atgird i planforslaget

Byggnadernas fasadmaterial regleras med [fi] for att skapa en god
gestaltning av byggnaderna. Gestaltning bor ske sa att upplevelsen av
skarvar minskar.

4. Ventilation bor placeras inom befintlig bygenadskropp. Alternativt behover
det tydligt framga hur dessa far placeras och utformas, da detta kan fa stor
inverkan pa byggandens paverkan pa virdebarande vyer, speciellt inom vyn i
figur 17.

Atgird i planforslaget

Huset lings med Zetterbergsgatan har ungefir tio vaningar och far
maximalt uppféras med en byggnadshéjd om 52,5 meter och nockhdjd
om 54,3 meter fran nollplanet. H6jderna dr anpassade for att
harmonisera med och underordna sig befintlig byggnad intill
planomradet, Férvaltaren 1. Punkthuset ska uppféras med platt tak,
vilket regleras med storsta takvinkel om sju grader.
Ventilationsanldggning och hisstopp i form av teknisk anliggning far
uppga till maximalt 120 m* och ska placeras minst 2,5 meter frin fasad.
Placeringen av den tekniska anldggningen blir ddrmed indragen sa att
upplevelsen av ventilationsanliaggningen i nirmiljon minskar. Den
tekniska anliggningens utformning regleras sa att fargen blir ljusare dn
byggnadens fasad for att smalta in i omgivningen och kontrastera mot
punkthuset. Detta regleras med [ez] och [fz]. Ovan reglering och
utformning f6ljer samma gestaltningsidé som for
ventilationsanldggningen pa Forvaltaren 1.

5. For Tunafors front mot vattnet hade det varit positivt om hogdelens hojd inte
sticker 6ver nockhdjden.

Atgird i planforslaget

Punkthuset kommer att underordna sig de tre befintliga punkthusen
som ligger s6der om planomradet, fastighet Forvaltaren 1. Detta regleras
genom bestimmelse byggnadsh6jd om 52,5 meter samt nockh6jd om
54,3 meter Over angivet nollplan. Den tekniska byggnaden regleras med
[e2] och [f2] f6r att anpassa sig till kulturmiljon 1 omradet och
riksintresse for kulturmiljévard. Byggnaden regleras med storsta
takvinkel om sju grader. Se anpassningar i planforslaget och regleringar
av teknisk anliggning i punkt 4 ovan. Byggnadens utformning och
tekniska anliggning har studerats i vyer for att mota riksintresset och
underordna sig Tunafors fabriken, se figur 18.

Fornlamningar Inom planomradet finns inga kinda fornlimningar.
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Geotekniska forhallanden

Geoteknik och En 6versiktlig miljoteknisk markundersokning har genomforts f6r aktuellt
grundlaggning planomrade (Structor 2022). Enligt undersékningen bestar marken pa
fastigheten Forvaltaren 2 av fyllnadsmaterial utgjort av sand, grus, lera och
stallvis sten med block/berg direkt under. Resultatet frin undersokningen har

visat pa paverkan i mark fran den tidigare verksamheten.

Enligt jordartskartan frain SGU bestar jorden inom fastigheten Forvaltaren 2 av
sandig morin och jorddjupet varierar mellan 1-3 meter. En schakt- och
saneringskontroll genomférdes av AF (2013) som visade pa att det finns
lera/torrskorpelera i omradet.

Ar 2018 gjordes en geoteknisk undersdkning i kvarteret Forskaren 1. Enligt
undersokningen bestar jordens lagerfoljd ner till cirka tva meter av grusig siltig
sand foljt av friktionsjord, sannolikt sandig morin. Utredningen visar dven pa
lera/torrskorpelera i omradet.

Risken for skred, ras och erosion bedéms som lig inom planomradet.
Ytterligare utredning bedéms inte nédvandig forrin i bygglovsskedet.

Milj&

Dagvatten I samband med detaljplanearbetet har Ramboll genomfért en
dagvattenutredning for kvartersmark (2023). Idag bestar planomradet av en
grusplan med inslag av asfalt och gris/vixtlighet. Omradet dr flackt och har en
mindre hojdrygg tvirs 6ver fastigheten som ger avrinning dels mot sydost, dels
mot nordost. Fléden fran planomradet samlas i en lagpunkt pa
parkeringsplatsen vid ICA supermarket pa Brunskogsgatan, soder om
planomradet. Det finns inga lagpunkter eller storre rinnvagar inom planomradet.
De ytor och volymer som beh6vs f6r hantering av dagvatten enligt kommunens
riktlinjer (Dagvattenplan f6r Eskilstuna kommun, antaget av
kommunfullmiktige 2020-10-22) presenteras nedan.

Foreslagen dagvattenhantering
Dagvattnet inom planomradet ska férebyggas, f6rdréjas och renas 1 lokala och

6ppna system. Cirka 23 m’ dagvatten ska férdréjas och renas inom fastigheten.
Gardsytan behover utformas med inslag av grona ytor och genomslippliga
material sa att dagvattenavrinningen frin omradet kan minska. Dagvatten ska
omhindertas i 6ppna grona 16sningar dér det nyttjas som en resurs f6r vixtlighet
och gestaltning, forslagsvis genom vixtbaddar. Detta kan uppnas i vaxtbiaddar
med substratlager med djup 0,30 m och 20% porositet, samt ett tio cm djupt
yligt magasin ovan vixtsubstratet och totalt ytansprik om ca 145 m’. Biddarna
kan di fordroja 14,5 m’ ytligt. Vixtbiddar kan anliggas nedsinkta under
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markniva eller 6ver markniva 1 odlingslador. Resterande f6rdréjningsvolym (9
m”) kan férdrojas 1 det pordsa vixtsubstratet sa linge baddens
infiltrationsférméga 6verstiger ca 25 mm/h. Ytanspriket kan minskas om den

ytliga fordréjningsvolymen utdkas.

Avrinningsyta Area [m?] Erforderlig Ung. ytansprak
fordrojnings- vaxtbaddar [m?]
volym [m?3]

Hus A 500 9 56

Hus B 460 8 52

Gardsmark 300 6 37

Totalt 1160 23 145

Tabell 1. Firdelning av erforderlig fordrijningsvolym pa cirka 23n7° och ungefiirligt ytansprik
Jfor vixthiddar per avrinningsyta inom kvartersmarken pa cirka 14577

Da gardsmarken delvis ligger ovan planerat garage behéver anpassning till
underliggande bjilklagskonstruktion goras for de dagvattenlosningar som ligger
ovan garaget. Bjilklagskonstruktionen ger begrinsat anliggningsdjup och vikt,

samt stiller h6ga krav pa bland annat titskikt och avvattning.

I utredningen dr inte férgardsmarken inrdknad som yta for f6rdréjning.
Dagvattnet fran samtliga takytor foreslds avledas mot gardsmarken dér de
omhindertas i ppna l6sningar, forslagsvis vaxtbiaddar. Om den planerade
forgardsmarken uppfors gron, kan viss f6rdréjning ske dar.

Figur 19. Exempel pa hur vixthéddar ovan markniva kan se ut (Haninge kommun).

Foreslagen dagvattenhantering bedoms ge moijlighet for recipienten att forbattra
god status gillande ekologi. Forslaget har dven moijlighet att ge en positiv
inverkan pa recipienten for kemisk status i och med att marken saneras och
dagvatten renas. Dock visar fororeningsberikningarna pa en 6kad mingd krom i
planerad situation (se féroreningsberikningar 1 figur 20). Miangden kan
begrinsas med genomtinkta materialval samt minskad hardgéringsgrad inom
gardsmarken. Genom att exempelvis vilja en permeabel beliggning i stillet for
en asfalterad yta bedoms halten kunna minskas med uppemot 40 % (StormTac).
Vikten av genomtinkta materialval belyses dven i kommunens riktlinjer,
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férorening av dagvatten ska enligt riktlinjen ”begrinsas vid killan genom val av
byggnads- och anlidggningsmaterial som inte avger féroreningar”.

- Pl d .
" Befintlig Planerad _anel_'a Renings-
Amne Enhet . . . . situation
situation situation grad
med atg

Fosfor (P) kg/ar 0,027 0,14 0,021 -22%
Kvave (N) kg/ar 1,1 1,1 0,34 -69%
Bly (Pb) kg/ar 0,0015 0,0093 p,00047 -69%
Koppar (Cu) kg/ar 0,0068 0,014 0,0011 -84%
Zink (Zn) kg/ar 0,016 0,063 0,0031 -81%
Kadmium (Cd) kg/ar 0,000073 0,00043 0,000043 -41%
Krom (Cr) kg/ar 0,0012 0,0067 0,0018 +50%
Nickel (Ni) kg/ar 0,00085 0,0056 0,00078 -8%
Kvicksilver (Hg) kg/ar 0,000013 0,0000096  0,0000026 -80%
Suspenderad .

ka/&r 4,7 35 3,4 -28%
substans (SS)
Olja kg/ar 0,12 0,24 0,036 -70%
PAH16 kg/ar 0,00068 0,00038 0,000019 -97%
Benso(a)pyren (BaP) kg/ar 0,0000066 0,000034 0,0000027 -59%

Figur 20. Beriiknade fororeningsmdngder i dagvatten frin ntredningsomridet for befintlig och
planerad sitnation, planerad situation med dtgérder, samt dtgérdens reningsgrad. Ammnen som

Okar i planerad situation fetmarkeras.

Figur 21. Foreslagen dagvattenbantering inom kvartersmaken. Takytorna avvattnas not och
ombéindertas inom girdsmarken. Total area fir illustrerade viixtbiddar dr ca 145 7. Drin-



Eskilstuna kommun 26 (43)

Luft

Luftkvalitets-
forordningen (201

0:477)

Vatten

Omgivningsbuller

5 kap. 2 § forsta
stycket 4
miljobalken

och bréiiddledningar ansiuts til] kommunalt dagvattennat i ‘Tegelbruksgatan. Bildkalla:
Ramboll.

Miljokvalitetsnormer

Planférslaget innebir dels en fortitning med fler mianniskor och transporter
omkring platsen, dels att andelen resor som sker till fots och cykel kan 6ka
eftersom planforslaget skapar nirhet till malpunkter. Darmed bedéms
planforslaget inte bidra till nigon nimnvird forsimring av luftkvaliteten.

Mitningar fran Ostra Sveriges Luftvardsforbund fran ar 2015 visar att
dygnsmedelhalter av kviveoxid (NO2) for planomradet ir 18-30 pug/m’.
Arsmedelhalten f6r hela planomridet dr 10—15 pg/m?®. Fér PM10 dr
dygnsmedelvirdet mellan 20-30 pg/m’ och arsmedelvirdet 10-15 pg/m’.
Miljokvalitetsmilet ska inte 6verskrida 30 pug/m’ beriknat for dygnsmedelvirdet
och 15 pg/m’ f6r drsmedelvirdet. I och med detta ir bedémningen att
riktvirdet for respektive fororening klaras men att de ligger i det Gvre spannet
tor dygns- och drsmedelhalter.

Dagvatten fran planomradet avleds via kommunala dagvattenledningar till slutlig
recipient Eskilstunaan — Torshallain. Eskilstunain - Torshillaan dr en
vattenférekomst enligt EU:s vattendirektiv (EU ID: SE658428-153975), vilket
innebir att den omfattas av miljokvalitetsnormer. Den ekologiska statusen for
Eskilstunaian — Torshillaan dr mattlig. Malet 4r att uppna god ekologisk status
2033. Den kemiska statusen for avrinningsomradet klassificeras som ej god
status exklusive kvicksilver med god kemisk ytvattenstatus.

I resultaten fran dagvattenutredningens féroreningsberikningar (se figur 20
ovan, avsnitt miljo, dagvatten), konstateras att bade féroreningsmingd och -halt
okar for nastintill samtliga undersékta amnen efter planforslagets exploatering
om inga dagvattenatgirder anldggs. Mangden krom beriknas 6ka med omkring
50 % och halten med ca 20 %. Med foreslagen dagvattenhantering (vixtbaddar),
genomtinkta materialval (se avsnitt miljo, dagvatten), kan féroreningsmingden i
stallet minska.

Runt planomradet finns omgivningsbuller frin spar- och vigtrafik. Se vidare
under rubrik hialsa och sikerhet, buller.

Aven om miljokvalitetsnormen for buller uppfylls kan det finnas specifika krav
for vissa boendeformer, verksamheter, etcetera som behéver begrinsas av
bullerstérningar da malet ar att buller inte ska medfora skadliga effekter pa
minniskors hilsa.
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Gatunat och trafik

Gator och trafik

Planomradet omgirdas av Tegelbruksgatan i vist, kvarteret Fuchsian och
Zetterbergsgatan 1 norr, Brunskogsgatan i1 6st och nas ifran samtliga gator. En
del av Zetterbergsgatan ingar i planomradet i syfte att slicka ut hela den
befintliga Stadsplanen med plannummer 1-202. Zetterbergsgatan utgor i viss
man del av huvudgata i lokalgatunitet med moijlighet till genomfart pa
Tegelbruksgatan.

Dir Tegelbruksgatan passerar planomradet ér hastighetsbegransningen 40
km/tim. I storre delen av resterande omrade rader hastighetsbegrinsning till 30
km/tim.

Planforslaget innebir en forstirkning av gatans stadsmaissiga karaktir med
mojlighet till verksamheter i bottenvaningarna. Ett utfartsférbud uppfors mot
Zetterbergsgatan, Tegelbruksgatan och den norra delen av Brunskogsgatan.
Detta g6rs for att sakerstalla att alla infarter sker frain Brunskogsgatan.
Utfartsférbud regleras i plankartan.

En ombyggnation kommer att ske pa Zetterbergsgatan for att smalna av
korfaltet till liknande matt lings andra striackor pa gatan. En avsmalning av
korfaltet gors till 7,5 meter inklusive lingsgiaende parkering. Avsmalningen
mojliggor £6r en breddning av gang- och cykelvigen, den far en bredd pa fyra
meter. Kantstenen lings med Brunskogsgatan kommer att behéva justeras f6r
att anpassa sig till infarten till parkeringsgaraget.

X

i 4000 " 7500 2300y :
FORGARDSMARK GC GATA + P BEF. GANGBANA] FORGARDSMARK

Fignr 22. Visar hur Zetterbergsgatan dr planerad att utformas (AQ’ Arkitektur).
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Gang- och
cykelvagar

Kollektivtrafik

Parkering

Planomradet har mycket god tillgang till separerade gang- och cykelbanor som
finns utmed samtliga huvudgator i omradet. Tegelbruksgatan, intill planomradet
utgors av Eskilstunas huvudstrak for cykel. Gillbergavigen séder om
planomradet utgors ocksa av huvudstrak f6r cykel. Den planskilda passagen vid
Tegelbruksgatan under jirnvagen i norr, innebar att stadsdelen har en gen
direktanslutning for gaende och cyklister till stadens centrum och
jarnvigsstationen. Soder om omradet finns en gang- och cykelbana i en planskild
tunnel under jarnvigen som ansluter till Tunaforsfabrikerna och Eskilstunain.

Planférslaget innebir att Zetterbergsgatan intill planomradet utformas med ny
gang- och cykelbana om fyra meter.

Kollektivtrafikforsorjning sker lings Tegelbruksgatan och Zetterbergsgatan.
Planomrédets nidrmaste busshallplats, 1 nordsydlig riktning nas inom cirka 50
meter och trafikeras av busslinjerna 2, 6, 18, 19, 29, 65 och 66. Planomradet dr
beliget nira flera befintliga busshéllplatser och fem av dem kan nas inom 600
meter. Avstandet fran planomradet till Eskilstuna centralstation ar cirka en
kilometer.

Inga forandringar i kollektivtrafiken avses i samband med detaljplanearbetet.

Parkering ska 16sas pa kvartersmark. Eskilstuna kommuns parkeringstal ska
toljas (Parkeringstal f6r Eskilstuna 1 forandring, antagna av
stadsbyggnadsnimnden 2016-01-18). Parkeringstalen dr baserade pa fyra
typomraden A, B, C och D. Planomradet bedoms som stadstyp A vilket innebar
ett parkeringstal pa 0—6,5 bilplatser per 1000 m* BTA. Normalspannet ir 4
platser per 1000 m* BTA, vilket 4r 24 bilparkeringar for planomradet. For
cykelplatser giller 30-35 per 1000 m* BTA, vilket dr 180-210 cykelparkeringar.

Bostadsparkering kommer att anordnas 1 garage under bostadshusen.
Besoksparkering och parkering for rérelsehindrade sker 1 garage. For att
sikerstilla att parkering kommer kunna ske under mark regleras innergirden
med [bs]. Markparkering far inte ske pa innergarden da den ska nyttjas till
rekreation och dagvattenhantering. Innergarden regleras med en
planbestimmelse om att parkering inte far ske dar [ni]. Parkering far heller inte
uppforas pa forgardsmark. Infart till parkeringsgarage ska ske fran
Brunskogsgatan. Tillginglig angbring anordnas ocksa lings med
Zetterbergsgatan.

Cykelparkering kan ske 1 cykelrum inomhus. Cykelparkering kan dven till viss del
finnas pa bostadsgarden eller pa férgardsmarken.

Det finns goda férutsittningar f6r mobilitetsatgirder som kan minska behovet
av parkeringsplatser f6r bil. Nagra férslag pa mobilitetsatgirder dr goda
cykelfaciliteter (exempelvis siker och anvindarvinlig cykelparkering, cykelpool,
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Buller

cykelservice) nirhet till kollektivtrafik och bilpool. Exakt antal parkeringsplatser
och valda mobilitetslosningar kommer tas fram i samband med bygglovet.

Halsa och sakerhet

Runt planomradet finns omgivningsbuller fran spar- och vigtrafik och darfor
har en Bullerutredning tagits fram (Ramboll 2024). Utredningen har genomfort
berikningar for ett framtidsscenario ar 2040 med prognostiserad trafikering pa
vigar och jirnvigar. Bullerutredningen innehéller redovisning av frifiltsvirden
vid fasad frin samtliga trafikslag och vid samtliga ligenheter i férslaget, bade f6r
bullerutsatt sida och f6r den skyddade sidan.

Riktvirdena bor normalt inte 6verskridas vid nybyggnation av
bostadsbebyggelse eller vid nybyggnation eller visentlig ombyggnad av
trafikinfrastruktur. Bostidder bor lokaliseras sa att f6ljande ljudnivaer ej

overskrids:

Utombhus vid fasad — 60 dB(A) ekvivalent ljudniva
Utombhus vid uteplats — 50 dB(A) ekvivalent ljudniva
Utombhus vid uteplats i anslutning till bostad — 70 dB(A) maximal ljudniva

Enligt bullerutredningen ar planerad bebyggelse vid Tegelbruksgatan utsatt for
héga bullernivaer fran vigtrafik pa Tegelbruksgatan. Mot gardssidan av
byggnaderna ar ljudnivderna i allmanhet laga. Buller fran 6vriga vigar samt frin
jarnvagen beriknas inte till nivaer som 6verskrider riktvirden utomhus vid fasad
tor trafikbuller.

Figur 23. Ekvivalent ljudniva vid fasad, frifiltsvirden. Sammanvigd ljudniva frin vég och
Jéarnvdg ar 2040. T.v fasader mot Tegelbruksgatan, vy fran norr. T.b fasader mot innergard,
vy fran sider. Orange farg motsvarar riktvirdet 60 dBA. Bildkdlla: Ramboll.
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Ekvivalenta ljudnivaer

Riktvirdet 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad 6verskrids pa fasaden mot
Tegelbruksgatan. Ljudnivaer berdknas som hogst 1 markplan, f6r att sedan avta
péa hogre vaningsplan. Vid byggnad nirmast Tegelbruksvigen tangeras 60 dBA
pa vaningsplan 1-3 pa den norra gaveln. Ovriga fasader underskrider ljudnivan
60 dBA. Vid byggnaden mot Zetterbergsgatan underskrids 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid samtliga fasader.

Ligenheter med fasad dar riktvirdet 6verskrids ska utformas med minst hilften
av bostadsrummen mot en bullerdimpad sida, dir ekvivalent ljudnivi inte
overskrider 55 dBA och 70 dBA maximal ljudniva under nattetid, alternativ som
35 m?” eller mindre. Ovriga ligenheters planlésningar kan utformas utan hinsyn
till ljudnivaer utomhus.

Maximala ljudnivaer

Vid fasad och de ligre viningsplanen mot Tegelbruksgatan, berdknas maximala
ljudnivéer fran vigtrafik uppga till hogst 83 dBA. Ljudnivéierna avtar vid hogre
vaningsplan. Pa gavlar sett fran Tegelbruksgatan beridknas den maximala
ljudnivan till 6ver 70 dBA vid samtliga vaningsplan. Vid fasader mot garden
beriknas den maximala ljudnivan till under 70 dBA pa samtliga vaningsplan
forutom vid hornldgenheterna mot loftgangen dar maximal ljudniva beraknas till
mellan 70-73 dBA.

Maximal ljudniva fran jirnvigen beriknas vid en persontagspassage (tagtyp X60)
till strax 6ver 70 dBA (som hogst 73 dBA) vid fasader mot Zetterbergsgatan och
upp till 71 dBA vid gavel mot Brunskogsgatan. Vid fasader mot garden och mot
Tegelbruksgatan beriknas maximal ljudniva fran persontag till under 70 dBA.

Figur 24. Maxcimal l[judniva vid fasad, frifiltsvirden nattetid. Hogsta maximala [judniva
fran vdg eller jarnvdg (fran persontag X60), ar 2040. T.v fasader mot Tegelbruksgatan, vy
fran norr. T.h. fasader mot innergdrd, vy fran sider. Bildkdlla: Ramboll.
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Uteplats

Riktvirden for uteplats klaras pa storre delen av garden och det bedéms darmed
finnas moijlighet att anordna en gemensam uteplats dir riktvirden uppnas. P
balkonger mot Tegelbruksgatan och Zetterbergsgatan beriknas riktvirden for
uteplats att 6verskridas. Boende i dessa ligenheter hanvisas darmed till att
anvinda den gemensamma garden. Balkonger mot girden beriknas generellt fa
ljudnivder under riktvirden for uteplats.

Atgirder

Byggnad mot Tegelbruksgatan behéver utformas sa att ligenheter kan bli
genomgdende dir minst hilften av bostadsutrymmena vetter mot bullerskyddad
sida. Alternativt kan mindre ligenheter om hogst 35 m” placera vid fasader med
en ckvivalent ljudniva om hégst 65 dBA. Enligt framtagen utredning (Ramboll
2024) bed6ms ligenheterna kunna utformas sa att detta uppfylls.

For att sakerstilla goda boendemiljéer regleras plankartan med en
planbestimmelse [my] f6r ligenheter storre dn 35 m2 ska minst hilften av
bostadsrummen ha tillgang till bullerddmpad sida.

Byggnaden behover utformas sa att ligenheter kan bli genomgaende dar minst
hilften av bostadsutrymmena vetter mot bullerskyddad sida. Alternativt kan
mindre ligenheter om hégst 35 m” placera vid fasader med en ekvivalent
ljudniva om hégst 65 dBA. Enligt framtagen utredning (Ramboll 2024) bedoms
ligenheterna kunna utformas sa att minst hilften av bostadsutrymmena vetter
mot bullerskyddad sida, alternativt har en bostadsarea om hégst 35 m>.
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Figur 25. Utvérdering av bebyggelseforslag och forslag pa en mdijlig planlisning mot krav i
trafikbullerforordningen. Bildkdlla: Ranboll.

Risk for olyckor Transporter av farligt gods
Planomradet ligger inom riskbedémningszon for transport av farligt gods pa
jarnvig. Jarnvagen (Sala-Oxel6sund) gar cirka 100 meter Oster om planomradet.

Farligt gods forvintas forekomma pa denna transportled.

En riskutredning har tagits fram som visat att individrisken inom planomradet,
enligt gillande acceptanskriterier, dr acceptabelt lig (Ramboll 2022).
Sikerhetshojande atgirder behover darfor inte vidtas for att ytterligare reducera
individrisken. Utredningen har visat att samhillsrisken inom planomradet med
omgivningen ir inom det si kallade ALARP'-omridet vilket innebir att
sikerhetshojande atgarder darfér behdvs.

! ALARP stér for ”As Low As Reasonably Practicable” och innebir att riskerna kan tolereras endast om samtliga rimliga atgirder
vidtas.
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Risk for
oversvamning

Risk for
erosion/skred/ras

Markradon

Markfororeningar

Friskluftsintag till flerbostadshus inom planomradet bor placeras hogt,
exempelvis pa taket. Detta regleras pa plankartan genom [bi] och [bs]. Atgirden
ger ett mycket bra skydd mot eventuella olyckor pa jirnvigen som ger utslipp av
giftig gas eller flyktiga syror. Atgirden ger dven ett visst skydd mot olyckor som
ger utslipp av brandfarlig gas. Entréer for de bada bostadshusen ska placeras
mot respektive gata och kan anvindas som utrymningsvig vid intriffande av
olycka lings jarnvigen. Detta regleras med [ba], entré ska finnas mot gatan.

Maximala vattennivaer i Eskilstunadn ligger under planomradets markniva.
Risken att en 6versvimning sker som orsakas av ytvatten ar dirmed vildigt lag.

Enligt VA-huvudmannen (ESEM) finns det inte ndgon kénd risk f6r
oversvimningar orsakat av kapacitetsbrister i dagvattenledningsnitet, se
dagvattenutredning (Ramboll 2023).

I dagsliget finns ingen oversvimningsrisk till f6ljd av skyfall inom planomradet.
Planférslaget bedoms inte heller innebara nagon 6kad risk f6r 6versvimning till
foljd av skyfall, varken for tillkommande bebyggelse eller f6r befintlig
bebyggelse och infrastruktur i anslutning till planomradet. Detta eftersom inga
befintliga lagpunkter byggs bort och inga storre flodesvigar blockeras.

For att hindra att vatten ansamlas vid den tillkommande bebyggelsen
rekommenderas att kvartersmarken ligger ovanfor angrinsande gator och att
marken lutar ut frin fasad mot omradets utloppspunkt (ligsta tréskeln). Aven
garagenedfarten behover hojdsittas Gver gatuniva sa vatten inte riskerar att rinna

ner i garaget.

I dagsliget dr bedomningen att det inte finns nagon risk for erosion, skred eller

ras.

Planomrédet ingar 1 ett hogriskomride for markradon. Byggnader ska utforas sa
att gillande riktvirden f6r radon i bostider klaras.

En schakt- och saneringskontroll har genomférts som visar att férorenade
massor och material som oljeavskiljare och rorledningar har avlagsnats fran
fastigheten efter att bensinstationen lades ner (AF 2013). Utredningen bedémer
att davarande dgare dirmed uppfyllt sina krav efter att verksamheten lades ner.
Som underlag till detaljplanen har ocksa en 6versiktlig miljoteknisk
markundersokning genomfoérts (Structor Miljoteknik AB 2022). Undersokningen
har pavisat féroreningar i mark over riktvardet for kinslig markanvindning, som
motsvarar den nya markanvindningen. Halterna 6verskrider dven riktvirdet f6r
mindre kénslig markanvindning, som motsvarar nuvarande markanvindning.
Inget grundvatten har patriffats vid undersokningen och kan dirav ej bedomas.
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Vatten och aviopp

El, tele, bredband
och fjarrvarme

Avfall

Fororeningar ir koncentrerade till omradet kring den gamla
bensinstationen/verkstaden dir férekomst ner till formodat berg kan
torekomma samt dven en ytlig férorening vid en infart till fastigheten.

For omstillning till bostadsmark och genomférande av aktuell detaljplan
behéver patraffade markfororeningar atgardas. Fororeningarna bedéms vara
bade tekniskt och ekonomiskt mojliga att atgarda. Féroreningarna utgdr dirmed
inte ett hinder for aktuellt planforslag. Avgrinsning i detalj och projektering av
atgird bor folja den oversiktliga miljotekniska markundersékningen, men utfors
med fordel i samband med detaljprojektering av byggnader och
anliggningsschakt for byggnationen. Fororeningarna ligger relativt ytligt och
antas atminstone delvis omfattas av anldggningsschakter. Miljoskyddsenheten 1
Eskilstuna delar bedomningen om att sanering for att avligsna de halter som
patraffats, gors innan eller under gravarbeten pa fastigheten.

For att sakerstilla att marksaneringen sker innan byggnation har plankartan en
planbestimmelse om att [a1] startbesked far inte ges f6r bostider forrin

sanering av fororeningar har kommit till stand.

Teknisk forsorjning

Eskilstuna Stringnis Energi och Miljo AB (ESEM) dr huvudman f6r vatten-och
avloppsnitet inom planomradet.

Fastigheten ligger inom verksamhetsomradet for vatten och avlopp med
befintliga servisanslutningar mot Zetterbergsgatan. Vid behov av en egen lokal
tryckstegring till punkthuset, ordnas det av exploatoren.

Planomradet gar att ansluta till tele-, el-, stadsnit och fjarrvairmenitet.

Om det uppstar nya behov som innebir forstirkning av elforsorjning i
framtiden, kan detta uppforas inom fastigheten genom utnyttjandegrad for
girden, reglering [e1] storsta byggnadsarea dr 220 m?.

Mojlighet till kallsortering ska finnas inom fastigheten. Ett miljéhus planeras att
uppforas pa innergarden. Hushallsavfall himtas av Eskilstuna Stringnids Energi
och Milj6 AB (ESEM).

Avfall Sveriges rdd och riktlinjer ska féljas f6r utformning av milj6-hus/rum.
Eskilstuna kommuns renhallningsforeskrifter ska féljas vad giller transportvagar
for fordon och personal till avfalls- och dtervinningsutrymmen.
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Stadsmiljé

Kulturmiljo,
stadsbild och
landskapsbild

Naturmiljo

Luftkvalité

Vattenkvalité

Sol/dagsljus/vind/
mikroklimat

Buller

Markfororeningar

Konsekvenser

En byggnation pa platsen bedoms som positiv for stadsrummet da fastigheten ar
outnyttjad idag. Fastighetens strategiska ldge 1 staden har potential att tillskapa
en god stadsmiljé med tillkommande bostidder och centrumverksamhet.

Sammantaget bedoms forslaget f6r detaljplan innebdra mattliga negativa
konsekvenser f6r det kulturhistoriska virdet, se information under kulturmiljo.

Planférslaget innebir att lasbarheten av stadsplanen fran 1927 avseende
Zetterbergsgatans barande karaktirsdrag till viss del minskar. Planforslaget
innebir en varierad paverkan pa vyer inom riksintresset med ytterligare en
uppstickande volym. Gestaltningen av planférslaget har anpassats for att inte
konkurrera ut Tunafors fabrikerna som fortsatt bedéms utgora ett barande
blickfang fran vattenrummet.

Planférslaget innebir att en ljus och luftig utemiljé med gronska kan skapas,
vilket inte finns pa platsen idag.

Bedomningen dr att riktvirdena for respektive fororening klaras men att de
ligger i det 6vre spannet f6r dygns- och darsmedelhalter.

Sammantaget bedoms planforslaget med foreslagna dagvattenlosningar ge en
positiv paverkan for vattenkvalitén.

Tillkommande bebyggelse innebir en viss paverkan pa skuggbilden for
omkringliggande bebyggelse. Norr om planomrédet finns ett flerbostadshus som
kommer att paverkas under vissa tider pa dygnet. Paverkan bedéms som
godtagbar med tanke pa platsens centrala lige i staden.

For att minska buller fran vagtrafik kan avskdrmningar mellan
bygegnadskropparna uppforas for att dimpa ljudnivaerna och klara avstegskravet.
For att sakerstilla goda boendemiljber ska minst hilften av bostadsrummen i
varje ligenhet orienteras mot en ljuddampad sida. I kommande skede bedoms
paverkan som mattlig och hanterbar med hjilp av tekniska 16sningar. Med tanke
pé platsens centrala lige i staden bedéms paverkan acceptabel.

Det finns fororeningar 1 marken inom fastigheten. Féroreningarna bedéms inte

vara ett hinder for aktuellt planforslag. Marksaneringen sker innan byggnationen
kan paborjas. Sammantaget bedoms foérslaget ge en positiv paverkan da marken

kommer att saneras.
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Halsa och sakerhet

Sociala

Service

Anvandning av
allman plats

PBL4kap 5§
Anvandning av
kvartersmark
PBL4kap 5§
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Planomradet ligger inom riskbedémningszon for transporter av farligt gods pa
jarnvig (Svealandsbanan). Individrisken inom planomradet bedéms som
acceptabelt lag och kriver inga atgirder. For samhillsrisken behovs
sikerhetshojande atgirder, se rubrik risk for olyckor. Paverkan bedoms som
mattlig och hanterbar med tekniska 16skningar.

Med bostader och méjlighet till centrumverksamhet pa fastigheten 6kar
nirvaron av minniskor. Kinslan av trygghet 1 omradet kan forstirkas nar fler
minniskor ar 1 rérelse, far nya malpunkter och rérelsemonster. Sammantaget
bedoms forslaget ge en positiv paverkan till stadsdelen.

Planforslaget mojliggor centrumverksamhet 1 bottenvaningarna och anses inte
konkurrera mot befintligt utbud av service i omradet. Sammantaget bedéms
torslaget ge en positiv paverkan till stadsdelen.

Motiv till detaljplanens regleringar

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

4 § I planbeskrivningen ska kommunen redovisa motiven till de enskilda regleringarna 1
detaljplanen. Redovisningen ska goras utifrin detaljplanens syfte samt 2 kap. plan- och
bygglagen (2010:900).

Kommunen ska i anslutning till motiveringen dven ange lagstédet enligt 4 kap. plan-
och bygglagen (2010:900) till regleringarna.

Bestam- | Forklaring, motiv, lagstod
melse

GATA

Allmin plats med kommunalt huvudmannaskap. Gatan ér
reglerad pd samma sitt som i den ursprungliga planen.

B Bostider. Planbestimmelsen syftar till att mojliggora nya
bostader i flerbostadshus inom planomradet. I
anvindningsslagen bostad ingér dven olika bostadskomplement
som kan ligga inom eller 1 anslutning till bostaden. Det kan till
exempel vara tvittstuga, lekplats, cykelskjul, miljéhus och
underjordisk parkering.

C1 Centrum far inrymmas i bottenvaning. Anvindningen centrum
inrymmer en kombination av olika verksamheter som handel,
service, samlingslokaler och andra verksamheter. I bottenplan
pé de bada byggnaderna mojliggors lokalyta for att skapa ett

levande gaturum ut mot Tegelbruksgatan.
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EGENSKAPSBESTAMMESER FOR KVARTERSMARK

Egenskapsbestimmelser gillande bebyggandets omfattning och utformning
handlar om att bebyggelse ska anpassas till befintlig bebyggelse, dess rumsliga struktur
och arkitektoniska virden.

Utformning 4 kap. | |77 00 Marken fér inte forses med byggnad. Syftet med

16 § SO

planbestimmelse om prickmark dr att marken inte far f6rses med
bygenad for att sikerstilla att det skapas forgardsmark framfor
huset mot Zetterbergsgatan. Regleringen sker f6r att knyta an till
gatans birande karaktir ur ett kulturmiljéperspektiv, dir alla
byggnader mot Zetterbergsgatan har uppforts med férgardsmark.

P Marken far endast forses med komplementbygenad.

Planbestimmelsen syftar till att mojliggora tillgang till gards- och
friyta for bostiderna och sikerstilla en bostadsgard for de
boende som kan nyttjas for rekreation. Endast
komplementbyggnader far placeras inom korsmark.
Komplementbyggnader kan exempelvis vara sophus,
cykelférvaring, nedfart till garage eller ett gemensamt uterum pa
innergarden. Balkonger, skirmtak, bursprik och uteplats far
finnas utan ndgon begrinsning.

Hajd pa h; Hogsta tillatna nockhojd ér 38,5 meter 6ver angivet nollplan.
byggnadsverk 4 Syftet med planbestimmelse om hogsta tillaitna nockhojd ér att
kap. 16 § reglera tillkommande bebyggelse i héjdled. Bestimmelser om
nockhojd reglerar den hogsta delen pa en byggnads
takkonstruktion. Anpassning av héjden pa byggnaden har gjorts

tor att ansluta till befintlig bebyggelse.

hy Hojden har avsatts for att byggnaden ska ligga 1 linje med
Forvaltaren 1. Hogsta tillatna byggnadshojd ar 52,5 meter 6ver
angivet nollplan. Syftet med planbestimmelse om hégsta tillatna
byggnadshéjd ar att reglera tillkommande och befintlig
bebyggelse 1 hojdled. Bestimmelser om byggnadshd6jd reglerar
den hogsta delen pa en byggnad fran markplan till skirningen
mellan fasadplan och takplan. Bestimmelsen anvands i
planforslaget for att byggnadens hojd inte ska konkurrera mot
kulturmiljéns virdebirande vyer. Genom regleringen kan
byggnadens volym tydligt harmonisera med de befintliga
punkthusen séder om planomradet.

h; Hogsta tillitna nockhojd ér 54,3 meter 6ver angivet nollplan.
Syftet med planbestimmelsen ér att anpassa bebyggelsens totala
héjd (inklusive teknisk anligening) och anvinds for att
byggnadens hojd inte ska konkurrera mot kulturmiljons
virdebirande vyer och for att virna om riksintresse for
kulturmiljévard. Hojden dr bestimd utifran bygglovsritningar

som har studerats for Forvaltaren 1.




Eskilstuna kommun

Markens
anordnande och
vegetation 4 kap.
13§

Skydd mot
storningar 4 kap.
12 §

Stangsel, utfart
och annan utgang
4 kap.9 §

Takvinkel 4 kap.
16 §

Utformning 4 kap.
16 §
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Marken far inte anvandas for parkering. Syftet med regleringen ér
att sikerstilla att parkering inte sker pa innergirden da den ska
nyttjas for rekreation och dagvattenhantering.

Minst hilften av bostadsrummen i varje ligenhet 6ver 35 m* ska
orienteras mot en ljuddimpad sida om riktvirdet 60 dBA
ekvivalent ljudniva 6verskrids. Mindre ligenheter om hégst 35 m?
kan ha en ekvivalent ljudnivda om hogst 65 dBA.

Syftet med att minst halften av bostadsrummen i varje ligenhet
ska orienteras mot en ljuddampad sida, alternativ vara mindre in
35 m?, ir att sikerstilla bra boendemiljder kopplat till trafiken pa
Tegelbruksgatan.

b

Utfartsforbud. Syftet med utfartsférbud f6r fordon mot
Tegelbruksgatan, Zetterbergsgatan och Brunskogsgatan ir att
sikerstilla att inga fordon passerar Gver gaing— och cykelvigarna.

Storsta takvinkel 4r 7 grader. 7 grader reglerar hogsta vinkel pa
takets lutning. Syftet dr att anpassa utformningen av den nya
bebyggelsen efter utformningen av kringliggande bebyggelse
kopplat till kulturhistoriska virden. Genom regleringen kan
byggnadernas takvinkel tydligt harmonisera med de befintliga
punkthusen séder om planomradet.

fi

Fasad ska utformas i puts, tegel, betong eller skiffer. Byggnaderna
ska uppforas 1 olika material. Syftet ér att fasaderna ska utformas
med god materialverkan fOr att skapa ett stadsmassigt uttryck
mot gatan med varierade materialval mellan de tva volymerna
och omsorgsfull gestaltning. Fasadmaterialen i kringliggande
kvarter ar varierade 1 tegel, puts och plat, vilka speglar byggaret
tor de olika byggnaderna. For att bevara den brokiga kanslan
foreslds en variation av fasadmaterial diar bade betong och skiffer
infors 1 omradets pallet. Puts och tegel idr ett dterkommande
material 1 omradet. Skiffer féreslas da det skulle utgéra en tydlig
kontrast gentemot Tunafors Fabrikers putsade fasader och
dirmed fortydliga Tunafors stillning lokalt. Betong ir ett vanligt
byggnadsmaterial och skulle skapa ytterligare en arsring till
stadsdelen.

f>

Teknisk anliggning far placeras pa tak och ska uppforas i ljusare
firg dn byggnadens fasad. Syftet med regleringen ar att den
tekniska anliggningen inte ska upplevas fran gatan och inte bli
framtradande 1 narmiljon.

f5

Minst 50% av balkongricket ska vara genomsiktligt. Balkonger
far inte uppfoéras med slutna material f6r att balkongerna inte ska
ge ett allt f6r framtridande uttryck av byggnaden kopplat till
kulturmiljén i omradet.

f

Bestimmelsen reglerar balkongers placering 1 h6jd och djupled.
Utkragande balkonger far som ldgst placeras 3,2 meter ovanfor
gata. Balkonger far maximalt kraga ut 1,5 meter frin fasadliv.
Hoéjden ar anpassad efter kommunens driftfordon.
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Utférande 4 kap.
16 §

by

Ventilationen ska utforas sa att friskluftsintag placeras hégst upp
pa byggnaden. Syftet med regleringen ir att sikerstilla en god
ventilation i byggnaden om en olycka pa jairnvigen skulle ske.

b,

Ventilationen ska utforas sa att friskluftsintag placeras hégst upp
pé byggnaden eller mot Tegelbruksgatan. Syftet med regleringen
ar att sakerstilla en god ventilation 1 byggnaden om en olycka pa
jarnvigen skulle ske.

bs

Marken far bebyggas under med garage och/eller killare. Bjilklag
ska vara planterbart. Syftet med bestimmelsen ér att marken far
underbygeas med garage och/eller killare for att sikerstilla att
parkering kan ske 1 ett underjordiskt garage. Bjilklag ska vara
planterbart for att innergarden ska kunna foérdréja dagvatten, vara
gron och dirmed av rekreativt virde for de boende.

b,

Entré ska finnas mot gata. Syftet med bestimmelsen ér att
sikerstilla att entréer finns mot Zetterbergsgatan och
Tegelbruksgatan f6r att 6ppna byggnaden mot stadsrummet
vilket skapar befolkade gator och ett inbjudande stadsrum.
Entréer fran gatorna skapar ocksa bittre tillgénglighet och
nirmare avstand f6r de boende att na sina bostider. Syftet med
bestimmelsen édr ocksa att se till att det finns en utrymningsvig
vid intriffande av olycka lings jirnvigen. Entréer kan ocksa
placeras mot innergarden for att enklare na garden.

Entré ska vara indragen med minst 1 meter frin fasadliv mot
gata. Syftet med bestimmelsen ar att sidkerstalla att entrédorrarna
till byggnaden inte Gppnas i gang- och cykelbanan utan att de
utformas med indrag fran fasadliv fOr att minska risken av
olyckor och konflikt mellan férbipasserande trafikanter och
boende.

Utnyttjandegrad
4 kap. 11 §

€1

Storsta byggnadsarea dr 220 m* vilket reglerar omfattningen av
komplementbyggnader pa innergarden.
Komplementbyggnaderna ska vara ett stod for att kunna
genomfora bostadsprojektet och kan exempelvis vara sophus,
cykelforvaring, nedfart till garage eller ett gemensamt uterum pa

innergarden.

€2

Tekniska anliggning p4 tak fir maximalt uppga till 120 m” och
ska placeras minst 2,5 meter fran fasad, dir solcellers utbredning
inte inkluderas i ytan. Syftet med regleringen ér att den tekniska
anlidggningen inte ska upplevas fran gatan och inte bli
framtradande 1 narmiljon.

Villkor for
startbesked 4 kap.
14§

a1

Startbesked far inte ges for bostader forrin sanering av
tororeningar har kommit till staind. Villkoret syftar till att
siakerstalla att marken édr sanerad innan byggnation av bostiderna
kan ske.
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Genomforandetid 4 Genomférandetiden dr 5 ar och borjar gilla frin den dagen da beslutet att anta

kap. 21 §

Tidplan

Genomforandetid

Huvudmannaskap

Ansvarsfordelning

Exploaterings-
avtal

Berérda
fastigheter

planen far laga kraft.

Genomférandefragor

Organisatoriska fragor

Juni 2023 Samrad

April 2024 Granskning

Juni 2024 SBN beriknas anta detaljplanen

Juli 2024 Detaljplanen far laga kraft forutsatt att den inte
overklagas.

Planens genomférandetid dr 5 ar enligt 4 kap. 21 § PBL (2010:900) da planen
vunnit laga kraft. Under genomférandetiden har fastighetsdgaren ritt att fa sitt
bygglov beviljat 1 enlighet med detaljplanen. Detaljplanen far inte dndras utan att
synnerliga skil foreligger. Efter genomforandetidens utgang fortsitter planen att
gilla, men den kan da dndras eller upphivas utan att de rittigheter som
uppkommit genom planen behover beaktas.

Detaljplanen anger att kommunen 4r huvudman for allmin platsmark inom
planomradet. Det innebir att kommunen ansvarar f6r utbyggnad samt framtida
drift och underhall av allmén plats inom detaljplaneomradet. Den allminna plats

som finns inom omradet utgdrs av gatumark.

Kommunen ansvarar for genomfoérandet av de delar av detaljplanen som utgors
av allmin platsmark. Fastighetsdgaren ansvarar f6r och bekostar utbyggnaden av
de delar som utgdrs av kvartersmark.

Ett exploateringsavtal ska upprittas mellan kommunen och exploatoren innan
detaljplanen antas. I exploateringsavtalet regleras bland annat férdelningen av
kostnader f6r anldggandet av allmin plats, kostnadsansvar for flytt av ledningar
samt erforderlig fastighetsbildning.

Fastighetsrattsliga fragor

Berorda fastigheter ar Forvaltaren 2 och del av Nyfors 1:1.
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Foérandrad
fastighetsindel-
ning

Servitut

Tomtindelning

Kostnader

Bildande och ombildande av fastigheter inom kvartersmark ombesotjs och

bekostas av exploatéren.

For detaljplanens genomfoérande krivs det att exploatoren forvirvar mark som
idag dgs av kommunen. Kommunens mak som ber6rs édr delar av gatumark pa
fastigheten Nyfors 1:1. Regleringen mojliggor att en avsmalning av gaturummet
péa Zetterbergsgatan kan ske samt att en gang och cykelbana kan uppféras.
Kommunen och exploatoren har for avsikt att skriva en 6verenskommelse om
fastighetsreglering innan detaljplanen vinner laga kraft, med forbehallet att
fastighetsregleringen endast sker under férutsittning att detaljplanen vinner laga
kraft. Exploatoren till Forvaltaren 2 sta for eventuella forrittningskostnader.

For balkonger som uppfors ovanfor Tegelbruksgatan, beh6vs servitut.
Balkonger far kraga ut 1,5 meter frin byggnad, 3,2 meter ovanfor gata.

Tomtindelningen upphivs nir detaljplanen vinner laga kraft, vilket dar 0484K-
1166C.

Ekonomiska fragor

Detaljplanen bekostas av exploatdren vilket regleras genom planavtal mellan
exploatoren och Eskilstuna kommun.

Exploatoren bekostar och utfor de byggnader och anliaggningar pa kvartersmark
som moijligedrs enligt detaljplanen, samt nya in- och utfarter frin omradet och
parkeringar.

Exploatoren bekostar anslutning av sin fastighet till elnat, vatten och avloppsnat
samt till fjarrvirmenit enligt gallande taxa.

Exploatéren bekostar dtgardande av markféroreningar inom sin fastighet.

Exploatoren bekostar den fastighetsbildning som behovs for att genomféra
detaljplanen.

Exploatoren bekostar anldggande av allmin plats som krévs f6r detaljplanens
genomférande. Detta regleras i genomférandeavtal som tecknas mellan
kommunen och exploatéren. Exploatoren ansvarar for att bekosta all
aterstallning av all allmin platsmark med anliggningar som kan komma att
paverkas under byggtiden.

Ledningar f6r VA, el, fjirrvirme och tele/fiber som maste flyttas pa grund av
exploateringen bekostas av exploatoren.
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Utbyggnad och
drift av allman
plats

Utbyggnad och
drift av el

Utbyggnad och
drift av vatten och
avlopp

Utbyggnad och
drift av fjarrvarme

Parkering

Dagvatten

Marksanering
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Tekniska fragor

Kommunen ansvarar f6r anldggande, samt drift och underhall av allmin
platsmark som t.ex. gator, gang- och cykelbanor och parkeringsfickor.

Eskilstuna Energi och Milj6 Elnit AB (EEM Elnit) ansvarar for anliggande
samt drift och underhall av elledningar fram till anslutningspunkt.

Eskilstuna Stringnis Energi och Miljo AB (ESEM) ansvarar for anliggande
samt drift och underhall av vatten- och avloppsledningar fram till
anslutningspunkt.

Eskilstuna Stringnis Energi och Miljo AB (ESEM) ansvarar f6r anliggande
samt drift och underhall av fjarrvirmeledningar fram till anslutningspunkt.

Exploatoren ansvarar for att anordna parkeringsplatser f6r boende och
verksamheter enligt gillande parkeringsnorm inom blivande kvartersmark.
Parkering ska anordnas i garage under byggnaden och innergarden.

Exploatoren ansvarar for och bekostar de atgirder for dagvattenférdréjning och
rening som ska utforas inom kvartersmark enligt gallande riktlinjer. Skotsel och
underhall ska kontinuerligt skétas av exploatéren. Exploatéren ska i ansdkan om
bygglov redovisa 16sningar f6r omhindertagandet av dagvatten inom
kvartersmark.

Exploatoren ansvarar for att atgirda férorenad mark. Atgirderna genomfors av
byggaktoren i samband med anliggningsarbete f6r byggnation i omradet, efter
att detaljplanen vunnit laga kraft. Startbesked far inte ges f6r bostider innan
saneringen har genomforts. Byggaktoren ansvarar for anmilan till lokal
tillsynsmyndighet f6r hantering av markfororeningar.

ARBETSGRUPP

Planhandlingar har tagits fram av Ramboll AB genom planarkitekt Sara Duvelid
och Emma Henning, i samarbete med Eskilstuna kommun. Medverkande

tjinsteman har varit:

Sandra Strom SBF/ Planarkitekt
Martin Malmgren SBF/ Planarkitekt
Elin Wahlstrom SBF/ Trafikplanerare
Daniel Angmo SBF/ Stadsarkitekt

Anders Enesved
Anna Goétzlinger

SBF/ Projektenheten
KoF/ Stadsantikvarie



Eskilstuna kommun

Daniel Ryttar
Emma Henning

Sambhillsbyggnadstorvaltningen
Planenheten

Malin Bjorklund
Planchef

Sandra Strom
Planarkitekt

43 (43)
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