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Detaljplan for

Forvaltaren 2

Nyfors
Eskilstuna kommun

Granskningsutlatande

Alimant Granskningsutlatandet omfattar:
¢ Inkomna synpunkter under samradsskedet, se bilagd sammanstillning av
synpunkter daterad 2024-03-26.
¢ En sammanfattning dver skriftligen inkomna synpunkter under
granskningsperioden.
e Forslag till politiskt beslut.

Granskning Planforslaget skickades till berorda fastighetsdgare, kommunala forvaltningar
statliga myndigheter. Detaljplanen har under granskningstiden varit utstalld 1
foajén och i Virjan, Alva Myrdals gata 5. Handlingarna har ocksa varit
tillgédngliga p4 kommunens hemsida. Utstéllningen pagick fran och med den 3
april 2024 till och med den 24 april 2024.

Inkomna 11 skriftliga yttranden inkom under granskningstiden, varav 9 med

synpunkter synpunkter. En sammanfattning 6ver skriftliga inkomna synpunkter och
planavdelningens svar redovisas nedan. Samtliga skriftliga yttranden finns
tillgédngliga 1 sin helhet pa planavdelningen.

Sammanfattning over inkomna synpunkter

Lansstyrelsen  Detaljplanens éverensstimmelse med éversiktsplanen
Léansstyrelsen bedomer att detaljplaneforslaget 6verensstimmer med
oversiktsplanen enligt 4 kap. 33 § p.5 PBL.

Riksintressen 3 kap. MB

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden Eskilstuna (D 5)
enligt 3 kap. 6 § miljobalken. Riksintresset ska skyddas fran atgérder som
patagligt kan skada kulturmiljon.
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Léansstyrelsens synpunkter 1 samradsyttrandet kvarstar. Siluetten dsterifran mot
Tunafors fabriker kommer paverkas negativt med ytterligare ett hogt hus
ovanfor fabrikernas horisontlinje. Tunafors fabriker dr en barande del av
uttrycket for riksintresset. Lansstyrelsen delar konsekvensbedomningens
slutsats om att de byggrétter som medges riskerar att ses som ett prejudikat for
nya nockhojder inom stadsdelen. Sammantaget bedomer Lansstyrelsen att
riksintresset kommer att skadas, men att skadan inte blir pataglig. De
upptrappade byggnadshdjderna riskerar dock att leda till pataglig skada pa
riksintresset om fler hoga hus tillats.

Utformningen av det hoga huset behover anpassas biéttre till Tunafors fabriker.
For att riksintresset ska tillgodoses ska den tekniska anlédggningen pa taket pa
byggnaden lings Zetterbergsgatan placeras inom byggnadens volym (se
samradshandlingarna). Placeringen och utformningen av den tekniska
anldggningen ska sdkerstdllas med planbestimmelser pa plankartan.

Utkragade balkonger pa byggnaden ldngs Zetterbergsgatan ansluter inte till
befintlig bebyggelse. Antalet balkonger behdver minska alternativt placeras
mot gérden. Placeringen och antalet balkonger ska sidkerstillas med
planbestimmelser pa plankartan.

Miljokvalitetsnormer

Genomforandet av detaljplanen bedoms inte medfora en negativ inverkan pa
mojligheten att uppna miljokvalitetsnormerna for vatten. Det forutsatter att
foreslagna atgirder vidtas.

Svar:

Byggnadshojden har sdnkts sedan samrddet och planforslaget foljer och tar
hdnsyn till guiden som Eskilstuna kommun tagit fram for héga hus, ”Guide for
hoga hus”. Planforslaget ligger inom ett av de kluster som dr utpekat for héga
hus. Forslaget ligger dessutom intill omrdden som bedoms som mycket
ldmpliga for att prova hoga hus. Bygglovshandlingar for Forvaltaren 1 har
begdirts ut och héjderna har studerats for att kunna anpassa den nya
bebyggelsens hojd till befintliga byggnader. Forvaltaren 1 dr +54,32 meter,
punkthuset dr +54,30 meter och ddrmed ndgot ldgre dn Forvaltaren 1.
Byggnadshojden for punkthuset foljer byggnadshojden for Forvaltaren 1.
Kommunen gor ddrfor bedomningen att den nya byggnadens pdverkan pd
omgivningen dr godtagbar och att planforslaget inte behover revideras fran
granskningsskedet.

Antal balkonger har studerats i en balkongstudie. Resultatet visar att fler antal
balkonger mot Zetterbergsgatan inte har en storre visuell paverkan pa
stadsrummet dn det jamforande alternativet med 30 % reducering. Slutsatsen
dr att trots ett reducerat antal balkonger sd fordndras inte stadsmiljon och
byggnadens paverkan pa riksintresset. Ddrfor gors bedomningen att antal
balkonger i planforslaget inte behover revideras fran granskningsskedet.
Vidare styrs balkongers utformning pd plankartan med f3, minst 50% av
balkongrdcket ska vara genomsiktligt.
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Lantmaterimyn Exploateringsavtal
digheten Redovisningen behdver enligt Lantméterimyndighetens mening vara konkret
kring:
e vilka omrdden som avses for dverlatelser eller upplételser (helst
redovisade pé kartor)
o vilka fysiska anléggningar exploatoren ska utfoéra och vilken standard
de ska ha
e vilka olika kostnader som exploatdren étar sig att betala
e 4ataganden om att betala eller inte krdva erséttningar
e tidplan for utbyggnad av de anldggningar som avtalet omfattar
e om exploatoren ska stélla en sdkerhet for d&taganden enligt avtalet
e om det finns flera exploatdrer — ansvarsfordelningen mellan dem

Niér redovisning av innehallet i ett kommande exploateringsavtal saknas i
planbeskrivningen innebar det:
e att det inte finns ndgon mojlighet for Lantméaterimyndigheten att utfora
sin lagstadgade uppgift att i samrédsskedet ldmna rdd i de fall
avtalsinnehéllet forefaller strida mot reglerna 1 6 kap. 40-42 §§ PBL.

e att de som &r berdrda av planen inte har ndgon mojlighet att dverblicka
de konsekvenser som det tinkta avtalsinnehallet kommer att fa bl.a. vid
genomforandet av detaljplanen

Balkonger

Bestammelsen f4, gidllande 6verhdngande balkonger finns endast inom det
omréade dér balkongerna inte kommer vara. Det vill sdga bestimmelsen finns
endast inom omradet for bostadsbyggnaden och inte pa omradet for gata. I
planbeskrivningen beskrivs dessa balkonger ldsas genom servitut men det
framgar inte vad for sorts servitut. Det tycks otydligt varfor servitut beskrivs
som 16sning for balkongerna, men ingen bestimmelse finns varken i plankartan
eller planbestimmelserna.

Grundkarta

Aktualitetsdatum for fastighetsredovisningen resp. for ovriga detaljer i
grundkartan dr nagot foraldrad. Det &r viktigt att grundkartan dr aktuell i varje
steg av planprocessen for att det ska vara latt att overblicka de forutséttningar
som finns for planldggningen. Grundkartan har sedan samradet uppdaterats
med att cirklarna for markering av fastighetsgranspunkt togs bort. Dock har
beteckningen for dessa dven lagts till i listan for grundkartans beteckningar.
Antingen bor beteckningen tas bort ur listan eller ldggas tillbaka in 1 kartan.
Lantméterimyndigheten skulle finna det mest tydligt om cirklarna
(fastighetsgrianspunkterna) &r med 1 kartan i det hér fallet.

Ovrigt

Lantméterimyndigheten vill uppmirksamma kommunen pé att bestimmelsen
for villkor om startbesked (a) dr en egenskapsbestimmelse som begrdnsas av
egenskapsgrianserna. Detta innebdr att villkor for startbesked endast géller inne
pa den blivande garden, och inte inom omradena for bostadsbyggnaderna.

Hogsta hojdbestimmelserna stimmer inte dverens med skissen 1 dokumentet
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Polisen

Postnord

Gestaltningsprinciper.

Huvudmannaskap
Det skulle 6ka planens tydlighet om det framgick av planbestimmelserna vad
for huvudmannaskap som rader.

Svar:

Exploateringsavtal

Texten i planbeskrivningen angdende exploateringsavtalet har fortydligats och
ovan punkter beskrivs i redovisningen.

Balkonger

Texten i planbeskrivningen har kompletterats och beskriver att kommunen har
som avsikt att skriva avtalsservitut for balkonger, efter att det godkdnts vid
sedvanlig bygglovsprovning.

Grundkarta
Grundkartan dr uppdaterad i plankartan och ajourford i mars 2024.

Ovrigt
Plankartan har uppdaterats sa att a gdller for all kvartersmark, startbesked far
inte ges for bostdder forrdn sanering av fororeningar har kommit till stand.

Skissen i dokumentet Gestaltningsprinciper har uppdaterats sd att den stimmer
med planforslaget.

Huvudmannaskap

Det framkommer i planbeskrivningen att kommunen dr huvudman for allmdn
platsmark inom planomradet. Det innebdr att kommunen ansvarar for
utbyggnad samt framtida drift och underhall av allmdn plats inom
detaljplaneomradet. Den allmdnna plats som finns inom omraddet utgérs av
gatumark.

Polismyndigheten noterar att véra trygghetsskapande och brottsférebyggande
synpunkter om entréers utformning, belysning och att tydliggora grianser for
privat och allmén plats, likvél som korriktningar och adressangivelser ér
noterade och kommer hanteras i senare skede. Polismyndigheten har ingen
ytterligare erinran.

Svar:
Synpunkt noterad.

Post ska kunna delas ut miljovénligt, kostnadseffektivt och med hansyn till
arbetsmiljon for chaufforer och brevbirare. For att det ska kunna genomforas i
praktiken behover utdelningen standardiseras. I flerfamiljshus ska man ta emot
sin post 1 en fastighetsbox pa entréplan. Kontakta PostNord i god tid pa
utdelningsforbattringar@postnord.com for dialog gillande godkinnande av
postmottagning i samband med nybyggnation.

En placering som inte dr godkénd leder till att posten inte borjar delas ut till
adressen.


mailto:utdelningsforbattringar@postnord.com
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Preem AB

Privatperson 1

Privatperson 2

Svar:
Synpunkt noterad.

Preem onskar att plankartans bestimmelse el kompletteras med texten “’storsta
byggnadsarea for komplementbyggnad dr 220 kvm” pa plankartan for att 6ka
samstimmigheten med planbeskrivningen.

Svar:
Plankartan uppdateras med att e; enbart ror komplementbyggnader.

Hur skulle det vara om man skulle ha en takterrass pa den laga byggnaden med
planteringar for de som bor dir. Med klattervéixter som tak sa det kan bildas lite
skugga pa vissa stillen. Odling av kryddor etc. Om det nu ér ritat for den
tyngden av material pa taket. Men skulle vara snyggt och bli attraktivt och
ligger rétt 1 tiden.

Svar:
Planforslaget omdjliggor inte dessa forslag.

Varfor bygga nytt nir det star icke fardigstéllda stora bostadshus i staden! Vi
har ocksd manga tomma ldgenheter i nya omraden som é&r svéra att sdlja/hyra
ut. Som boende 1 detta omrade tycker jag man kan anrétta en park i stéllet. Det
behovs gronomréade for att skapa trivsel. Nybygge precis intill befintliga hus
forsdmrar vérdet pad ldgenheterna. Ingen vill ha den insyn 1 det privata som inte
fanns nér de kopte sin ldgenhet dédr. Bygg UT staden i stéllet for att tringa ihop.
Det forsdmrar stadsbilden att ta bort varenda liten tom platt. Uselt att tringa
thop byggnader sa som redan ér gjort i ménga nybyggda omraden. Bedrovligt!!

Svar:

Kommunen arbetar efter utbyggnadsstrategin som slar fast att staden ska
bebyggas inifrdn och ut. I kommunens oversiktsplan finns flera
stdllningstaganden som stodjer utvecklingen enligt detaljplaneforsiaget.
Oversiktsplanen siger bland annat att kommunen ska striva efter att ny
bebyggelse planeras sd att det finns god tillgdnglighet till viktiga malpunkter
med gdng, cykel eller kollektivtrafik.



Eskilstuna kommun 6 (8)

Privatperson 3

Privatperson 1
(granskning)

Privatperson 2
(granskning)

Jag bor pa Tegelbruksgatan 19 vaning 9 med fonster som vetter ut mot den
tilltdnkta byggnadsplatsen.

Vi har inte fatt sd mycket information om detta tyvérr. En utskrift av projektet
blev precis uppsatt pa anslagstavlan i farstun. Det hade varit bra att kunna fa
lamna synpunkter fran allra forsta borjan och inte nér projektet ir sa langt
ganget.

I ett n6tskal &r jag oroad over att utsikten kommer att skymmas helt av den nya
byggnaden och ddrmed ocksa sénka vérdet pd lagenheten. Det 4r manga med
mig som ocksa undrar ndr projektet dr tidnkt att paborjas och hur mycket oljud
vi kommer att fa sta ut med (under hur lang tid).

Ténkte bara framf6ra dessa punkter via mejl ocksa och dr tacksam om ni skulle
kunna ta med dem 1 framtida diskussioner. Skulle d&ven uppskatta mer
kommunikation angiende detta framdver, till exempel genom var forening.

Svar:

Planforslaget har varit ute pa samrad mellan 1 juni 2023 till och med den 22
Jjuni 2023. Under samradet fanns méjligheter for berorda medborgare och
sakdgare att [dmna in synpunkter pa detaljplaneforslaget.

Detaljplaneforslaget har tagit héinsyn till Forvaltaren 1 genom att placera den
hogre byggnaden i den bortre delen av fastigheten Forvaltaren 2.

Bostadsrdttsforeningen har via HSB Sédermanland fatt information om
detaljplanen.

Yttranden utan erinran

Trafikverket
Region S6rmland

Synpunkter som inte har kunnat tillgodoses i det
slutgiltiga planforslaget

Hur skulle det vara om man skulle ha en takterrass pa den laga byggnaden med
planteringar for de som bor dir. Med klattervéixter som tak sa det kan bildas lite
skugga pa vissa stillen. Odling av kryddor etc. Om det nu ér ritat for den
tyngden av material pa taket. Men skulle vara snyggt och bli attraktivt och
ligger rétt 1 tiden.

Varfor bygga nytt nér det star icke fardigstéllda stora bostadshus i staden! Vi
har ocksd manga tomma ldgenheter 1 nya omraden som &r svéra att sélja/hyra
ut. Som boende i detta omrdde tycker jag man kan anrétta en park i stillet. Det
behovs gronomrade for att skapa trivsel. Nybygge precis intill befintliga hus
forsdmrar vérdet pé lagenheterna. Ingen vill ha den insyn i det privata som inte
fanns nir de kopte sin ldgenhet dir. Bygg UT staden i stillet for att trdnga ihop.
Det forsdmrar stadsbilden att ta bort varenda liten tom plétt. Uselt att tringa
thop byggnader sa som redan ér gjort i manga nybyggda omraden. Bedrovligt!!
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Privatperson 3
(granskning)

Brf Forvaltaren
(samrad)

Jag bor pa Tegelbruksgatan 19 vaning 9 med fonster som vetter ut mot den
tilltankta byggnadsplatsen.

I ett n6tskal &r jag oroad over att utsikten kommer att skymmas helt av den nya
byggnaden och ddrmed ocksa sénka vérdet pd lagenheten. Det 4r manga med
mig som ocksa undrar ndr projektet dr tinkt att paborjas och hur mycket oljud
vi kommer att fa std ut med (under hur lang tid).

De foreslagna byggnaderna bor folja den befintliga byggnadsstrukturen inom
ovriga kvarteret Forvaltaren. Gaturummet kommer att domineras av de nya
byggnaderna. Befintliga karaktérsdrag och siktlinjer i omridet forvanskas. Vi
anser att det ska vara 4 meter forgdrdsmark mot befintliga gator och mot
angransande fastighet.

Byggnaderna bor fa en byggnadshdjd som stimmer med 6vriga byggnader i
kvarteret och bor inte fa vara hogre dn dessa.

Redan idag rader stor brist pa parkeringsmojligheter inom omradet och det lér
inte bli béttre med tva nya byggnader trots forslaget om parkeringsgarage under
jord. De lér inte ricka till for de nya bostdderna.

Sammanfattning over synpunkterna och vilka som

framfort dessa

Léansstyrelsen understryker detaljplanens paverkan pa riksintresset for
kulturmiljovarden och bedomer att riksintresset kommer att skadas, men att
skadan inte blir pataglig. Antal balkonger ifrdgasétts av Lénsstyrelsen men
bemots genom den balkongstudie som gjorts i1 planarbetet. Balkongstudien
visar att fler antal balkonger mot Zetterbergsgatan inte har en storre visuell
paverkan pé stadsrummet én det jimforande alternativet med 30 % reducering.

Lantméterimyndigheten onskar fortydliganden kring beskrivningen av
innehallet 1 exploateringsavtalet samt justeringar av grundkartan.
Lantméterimyndigheten har ocksa synpunkter pd plantekniska fragor som ror
balkongerna, planbestimmelsen for startbesked och huvudmannaskap.

Polismyndigheten formedlar att synpunkter som de framfort i samradet
kommer att hanteras i senare skede. Synpunkterna handlar om
brottsforebyggande och trygghetsskapande atgérder for entréers utformning,
belysning och att tydliggdra granser for privat och allmén plats, likvél som
korriktningar och adressangivelser.

Postnord inkommer med en synpunkt rérande forutsittningar for miljovénlig,
kostnadseffektiv och arbetsmiljovanlig postutdelning for chaufforer och
brevbarare. Det innebér att man i flerfamiljshus ska kunna ta emot sin post i en
fastighetsbox pa entréplan. Postnord ska kontaktas géllande godkénnande av
postmottagning i samband med nybyggnation.
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Preem AB vill att plankartans bestimmelse el ska kompletteras med texten
’storsta byggnadsarea for komplementbyggnad dr 220 kvm” pé plankartan {or
att 0ka samstammigheten med planbeskrivningen.

Tre privatpersoner har framfort synpunkter dér tva av dessa har synpunkter
kring stadsbilden och anser att den forsdmras. En privatperson oroar sig dver
att det nya punkthuset kommer att skymma utsikten fran den egna ldgenheten
som ligger i ett av punkthusen pa Forvaltaren 1. En privatperson framhéller
ocksa att ménga undrar nér projektet dr tdnkt att pdborjas och hur mycket oljud
de kommer att fa std ut med och under hur lang tid.

Forslag till beslut

Stadsbyggnadsndmnden foreslas anta detaljplanen for Forvaltaren 2 upprattad
den 20 maj 2024.

Samhéllsbyggnadsforvaltningen

Planenheten
Malin Bjorklund Sandra Strom
Planchef Planarkitekt

Sara Duvelid
Planarkitekt Ramboll AB
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