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1 Bakgrund och syfte

1.1 Bakgrund
Eslovs stadshus invigdes 1982 med for den tiden moderna och

andamalsenliga lokaler. Ett stort antal medborgare besoker stadshuset arligen
och en stor del av de politiska mdtena forlédggs hir. I huset har idag dver 350
medarbetare sin huvudsakliga arbetsplats och langt fler medarbetare anvénder
huset for mdten och utbildningar. Aven om Esldvs stadshus dr en fullt
fungerande byggnad sa upplevs lokalerna som omoderna och inte helt
andamalsenliga. Det finns dven ett underhéllsbehov som maéste atgérdas.

Sedan 2017 har det genomf0rts flera utredningar som undersoker behov,
onskemal, forutsittningar och mojligheter vid en utveckling av befintligt
stadshus respektive nytt stadshus. En jamforelse mellan alternativen att bygga
om det befintliga stadshuset och att bygga ett nytt stadshus intill
Badhusparken presenterades hosten 2023. Nybyggnadsalternativet innebar
aven att ett parkeringshus behover byggas intill det nya stadshuset. Det nya
parkeringshuset ska dels ersétta dagens parkeringsplatser som forsvinner pa
grund av exploateringen, dels ticka stadshusets behov. Utredningarna utgar
frén att kommunen ska dga stadshuset. Vem som ska dga parkeringshuset och
hur det ska finansieras behdver dock redas ut.

Kommunledningskontoret har fatt i uppdrag av kommunstyrelsen att utreda
forutséttningarna kring ett nytt stadshus vid Badhusparken. Négot beslut om
att bygga ett nytt stadshus har dnnu inte tagits. Kommunstyrelsens
arbetsutskott beslutade den 17¢ december 2024 §187, att godkdnna
projektplanen for fortsatt utredning av ett nytt stadshus. I projektplanen
framgar det att kommunledningskontoret gér bedomningen att det ar lampligt
att utreda platsens forutsittningar inom ramen for en ny detaljplan da
planprocessen ticker in de utredningsbehov som finns inom projektet.
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1.2 Syftet med projektet

Syftet med projektet &r att ta fram en detaljplan for att prova lampligheten for
ett nytt stadshus och parkeringshus pa del av fastigheten Eslov 53:4 och
Badhusparken 1.

Bild 2. Situationsplan som visar hur ett nytt stadshus kan placeras inom
planomrddet.
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Bild 3. Situationsplan som visar hur ett nytt stadshus och parkeringshus kan
placeras inom planomradet.

1.3 Nulagesbeskrivning

Planomradet dr ca 13 500 kvm stort och utgors av fastigheten Badhusparken 1
och en del av fastigheten Eslov 53:4. I den norra delen av planomradet ligger
Badhusparken dér det bland annat finns en lekplats och basketplan. Eslovs
kommun &ger néstan all mark inom planomradet med undantag for
fastigheten Badhusparken 1, dér det s k ”Teliahuset” star. Byggnad dgdes
tidigare av Televerket. Eslovs Bostads AB (EBO) édger fastigheten sedan 2018
och 1 dagsldget hyr Telia in sig i en fjardedel av kéllaren. Telia har ett 25 arigt
hyresavtal och dvriga delar av byggnaden anvénds ej. D& byggnaden star
mestadels tom kan platsen upplevas som 6de och otrygg. Omradet ir i
dagsléget ett riskomrade for skyfall, vilket begrinsar hur stor yta som kan tas

1 ansprék for ytterligare bebyggelse. Sydvést om telestationen ligger ett
gatukok/kiosk. Ytorna Oster och sdder om telestationen bestar huvudsakligen
av markparkering for bil. Utanfor planomrédet, langs den s6dra delen av
Norregatan, finns flera servicefunktioner. Strax véster om telestationen ligger

Eslovs stadsbibliotek som ir en viktig métesplats. Oster om planomradet gar
Marieholmsbanan och stambanan.
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Bild 6. Vy éver "Teliahuset”.
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2 Forutsattningar for projektet
2.1 Gallande dokument och politiska beslut

Oversiktsplan Eslov 2035

I Eslovs oversiktsplan 2035, som antogs av kommunfullméaktige 28 maj 2018,
storre delen av den aktuella ytan &r utpekad for stadsbebyggelse och en
mindre del av planomrédet for park.

Kommunledningskontoret bedomer att planforslaget foljer angivelserna i
Eslovs kommuns dversiktsplan. Sérskild hdnsyn ska tas till vattenhantering,
buller, gronstruktur och kulturmiljo, samt riksintresse for kommunikationer
och riksintresse for kulturmiljo.

Planeringsstrategi for Eslovs kommun

Syftet med planeringsstrategin &r att halla dversiktsplanen aktuell och att
bidra till en kontinuerlig 6versiktsplanering. Planeringsstrategin i sig innebar
ingen dndring av den gillande 6versiktsplanen, utan talar om vad kommunen
ska fokusera pa i 6versiktsplaneringen och om delar av dversiktsplanen
behdver revideras. Inget 1 planeringsstrategin for Eslovs kommun paverkar
det aktuella planomradet.

Riksintresse kulturmiljovard
Planomrédet ar en del av riksintresset for Eslovs stad [M183] i motiveringen
star foljande:

Stadsmiljo - jarnvdgsstad - som visar jarnvdgens och industrialismens
betydelse for den moderna tditortsutvecklingen, hur en hdllplats pa den rena
landsbygden successivt utvecklades till planmdssigt uppbyggt
stationssamhdille och sd smaningom stad.

Uttryck for riksintresset lyder:

Spar av vdgstrdckningar, markanvindning och bebyggelse fran tiden fore
jdrnvdgens tillkomst och det nya samhdllets tidigaste skeden. Den successivt
[framvuxna rutndtsplanen med tomtstruktur, platsbildningar och gaturum.
Bebyggelsen och dess tdita, stadsmdssiga, men relativt smaskaliga karaktdr.
De kringbyggda kvarteren med bostdder och lokaler for handel och hantverk
samt ekonomibyggnader och bakgardar. Offentliga byggnader med bl.a. den
nygotiska kyrkan (1891) som givit upphov till begreppet "Eslovsgotik".
Jarnvigsmiljon med stationshuset fran 1913, industribyggnader och andra
till jarnvigen knutna byggnader och anldggningar. Den lokala
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byggnadstraditionen med hus i foretrddesvis rétt och gult tegel. Inslag av
parker och gronska. Det tidiga 1900-talets utvidgningsomraden, med
tidstypisk terrdnganpassad plan och villor pa stora, gronskande tomter.
Medborgarhuset, ritat av H Asplund, fran 1957 och annan bebyggelse som
visar den fortsatta utvecklingen under 1900-talet.

Under kapitlet Riksintresse for kulturmiljovard i 6versiktsplanen, star
foljande under rubriken Eslov [M183], Stéllningstagande:

Kulturmiljon dr i hégsta grad en levande miljé och ddri ligger ocksd en del
av dess vdrde. Det dr av stor vikt att inte hindra utan vilkomna varje
generations tilldgg till staden for att skapa ett kulturhistoriskt tidsdjup och
ldsbarhet.

Vidare gar det att ldsa:

Utvecklingen och fortditningen av Eslovs stad bedoms inte std i konflikt med
kulturmiljovirdena under forutsdttning att den ses over och hanteras som en
fortsdttning av jdarnvigensstadens utbyggnad.
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Giillande detaljplan

Gillande detaljplan E.257 — Detaljplan for bostdider och
centrumverksamheter norr om Stora torg, fran 2000-05-02 tillater
bostadsbebyggelse och centrumverksamhet i upp till fyra vaningsplan.
Marken som omgéardar befintlig telestation far inte bebyggas eller anvindas
for parkering. For del av Eslov 53:4, sdder och dster om telestationen, géller
enligt géllande detaljplan parkering.
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Bild 4. Utsnitt fran gdllande detaljplan E.257 — Detaljplan for bostdider och
centrumverksamheter norr om Stora torg, fran 2000-05-02.
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Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen beslutade KS §37, under deras sammantridde 2024-03-05
att fortsétta utreda frdgan om att bygga ett nytt stadshus intill Badhusparken.
Beslutet formulerades enligt nedan.

e Kommunledningskontoret ges i uppdrag att fortsdtta utreda ett nytt
stadshus med placering 1 anslutning till Badhusparken.

e Inriktningen for det framtida stadshuset ska vara en motesplats ur ett
demokratiskt perspektiv, ddr ocksa kultur och foreningsliv kan motas.

e Stadshuset ska gynna ett aktivt centrum och bidra till attraktiviteten i
centrum.

e Badhusparken ska dven i framtiden utgdra en gron och tillgénglig
park.

e Utredning kring parkeringshus och trafikmiljon gors parallellt 1
samverkan mellan Milj6 och Samhéllsbyggnad och
Kommunledningskontoret med hansyn till verksamhetens,
centrumhandel och boendes behov.

o Kommunstyrelsens arbetsutskott blir styrgrupp for utredningarna.

Utifrédn ovanstdende inriktningsbeslut gor Kommunledningskontoret
beddmningen att det fortsatta utredningsarbetet lampligast sker i1 detaljplan.

2.2 Forutsattningar och utredningsbehov

Dagvatten- och o6versvimningsutredning

Planomrédet ligger i en lagpunkt och stora delar av planomradet, framfor allt
Badhusparken, blir 6versvamningsdrabbat vid extrem nederbord. Darfor
behdver det utredas hur dag- och skyfallsvatten kan hanteras utan risk for
skador pa kringliggande byggnader.

Trafikutredning

Ett nytt stadshus kommer innebéra en 6kad trafik i ndrheten av planomradet
och centrum i stort. En central placering av stadshuset med tillhérande
parkeringshus innebar utmaningar for Eslovs befintliga vagnéat och viktiga
infartsvédgar. En trafikutredning behover tas fram for att se hur trafikfrdgorna
kan hanteras pa bédsta sitt.

Parkeringsutredning

I anslutning till stadshuset avser kommunledningskontoret dven att prova
lampligheten for ett parkeringshus som ska hantera bade kommunens och
allméinhetens parkeringsbehov. For att ersitta de parkeringsplatser som idag
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finns pa badhusomradet och de som finns vid stadshuset bedoms
parkeringshuset behdva ha en kapacitet pa 420 parkeringsplatser.

Riskutredning

10 meter Oster om planomradet gdr Marieholmsbanan och stambanan.
Narheten till jarnvégen innebdr flera risker for ménniskors hélsa och sékerhet.
Riskutredningen behdver faststilla vilka atgarder som krévs for att sikra en
god och sdker miljo for ménniskor som vistas inom och utanfor planomradet.

Buller- och vibrationsutredning

Nirheten till jirnvégen kan innebéra hoga bullernivaer och markvibrationer.
Utredningen behover redovisa omfattningen pa angransande buller och
vibrationer samt hur de ska hanteras sa kommunen inte 6verskrider
riktvérden.

Geotekniskutredning

Ett nytt stadshus och parkeringshus i flera vaningsplan dndrar belastningen pa
marken. Det dr darfor viktigt att faststilla jord-, berg- och
grundvattenforhéllanden inom planomrédet samt om framtida byggnation
kommer kréva ndgon sérskild grundlaggningsmetod.

Markmiljoteknisk utredningen

Enligt Eslovs kommuns handldggarkarta finns det en 14g risk for
markfororeningar pa fastigheten Badhusparken 1. Utredningen syftar till att
visa om det forekommer markfororeningar inom det aktuella omréadet.

Arkitektur

Ett framtida stadshus kommer att fa stor paverkan pa Eslovs stadsbild och
stadsliv. Det dr dérfor viktigt att arkitekturen har en hog arkitektonisk kvalité.
For att hantera fragestillningar om arkitekturen behdver det genomforas ett
parallellt uppdrag eller en arkitekttavling.
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3 Beskrivning av projektet

3.1 Ovriga fragestillningar och utmaningar

e Hantering av den stora mdngd kablar som gadr fran den fore detta
telestationen pd fastigheten Badhusparken 1. kommer att vara en
utmaning i projektet.

e Hantering av ett flertal servitut och avtal som finns inom
planomradet. Till exempel behéver det redas ut om Telias station bor
flyttas eller om den behover vara kvar pad platsen. Det finns dven ett
arrendeavtal for en kiosk som behdver hanteras.

o Anpassning av ny bebyggelse till befintlig miljé och riksintresse for
kulturmiljovard [M183], sett bade till placering, omfattning och
utformning.

3.2 Ovriga fragestillningar och utmaningar

Stadshuset kommer att bli en viktig motesplats i centrum och darfor ar
planforslaget av betydande intresse for allmanheten. Planforslaget ska
darfor hanteras med ett utokat planforfarande.

4 Prioritering

En detaljplan som mdjliggor for ett nytt stadshus ska enligt modellen for
prioriteringsordning tilldelas prioritet 1 eftersom det &r en detaljplan med ett
stort allménintresse. Detaljplaner som har hogsta prioritet ska pabdrjas inom 3
manader efter beslut om positivt planuppdrag och ska prioriteras i alla
skeden. Malséttning dr att handldggningstiden inte ska vara mer &n 18
manader.

5 Ekonomi

Detaljplanen kommer att finansieras i enlighet med kommunens plantaxa,
beslutad i kommunfullméktige 2022-05-30, § 49. Exploateringsprojektet kommer
att bekosta plankostnaden, enligt taxa, samt alla nédvédndiga utredningar.

En forutsittning for projektet dr att Eslovs kommun forvarvar fastigheten
Badhusparken 1 av Eslovs Bostads AB.

6 Projektavslut
Projektet avslutas niar Detaljplan for nytt stadshus péa del av Badhusparken 1
och Eslov 53:4, 1 Eslov, Eslovs kommun vinner laga kraft.
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