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Samhallsbyggnadsnamnden

Planbesked i Hejdegarden for fastigheten Silverraven 6

Forslag till beslut
1. Provning av ny detaljplan i Hejdegéirden for Silverrdven 6 tilléts.

Arende

Ansdkan om planldggning har under varen 2018 kompletterats och ett nytt
forslag har tagits fram. Ansdkan innehaller till- och pabyggnad av ursprungliga
skolbyggnader (nu bostdder) vid S:t Larsskolan i Hejdegérden samt
fortatningsbebyggelse lings Brokindsleden och vid fastighetens angoringsgator
i norr och soder. Bebyggelsen syftar till att 6ka omrédets stadsmissighet. I
ansOkan bedoms ytor med ca.100 bostdder kunna tillféras och verksamhetsytor
pa ca. 600 kvm i bottenvaningar pa ny bebyggelse. En forskola for ca 40 barn
innehalls dven i forslaget, och foreslas med angoring fran Valhallagatan.

I tidigare utredningar har sokanden visat pa mojligheter att klara de hoga
bullernivéer som nérheten till Brokindsleden innebir. Bebyggelseutformning
anpassas till ndrheten av leden och gaturummets framtida funktion. Buller-
frdgan, befintliga alléer och andra skyddsvirda trad inom fastigheten ska
beaktas. Likasa ska kulturhistoriskta virden beaktas som Risbrinksgérden och
de som finns hos S:t Larsskolans byggnader. En god bebyggelsemiljé6 med
stadsmaéssiga kvalitéer, inte minst avseende ljus- och solforhédllanden ar viktig,
liksom de inriktningar som 1 6vrigt anges i kommunens dvergripande planer.
Forslaget visar pa forutséttningar att kunna innehélla och skapa dessa
egenskaper.

Fastighetsdgaren har stillt sig positiv till en forskoleenhet med tvé avdelningar
for ca 40 barn, inom fastigheten. En sadan enhet ar tillracklig for den
exploatering som foreslas, utrymme redovisas ocksa for att ordna tillracklig
friyta inom fastigheten, for en forskola av denna storlek.

Sammantaget beddms en planprovning kunna pabdrjas. En forutséttning &r att
utrymmen som endast kan anvindas for forskolan sékerstélls 1 detaljplanen,
avseende savil byggritt i bottenvaning, som friyta utomhus.

Beslutsunderlag:

Tjansteskrivelse Detaljplan i Hejdegérden for Silverrdven 6 planbesked.docx
Silverrdven ansdkan om planldggning.pdf

Silverrdven situationsplan och volymskisser.pdf
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Bakgrund

Ansokan om planldggning inkom 11 oktober 2016 efter att projektidén hade
aktualiserats vid en byggdialog under véren detta ar. Inriktning 1 ansdkan &r att
komplettera nuvarande bebyggelse pa genom pabyggnad av de tre f.d.
skolbyggnaderna (S:t Larsskolans paviljongbyggnader) samt nybyggnader
langs Brokindsleden. I ansokan foreslas d4ven uppforande av ett punkthus inom
fastighetens sddra del. Totalt gor fastighetsdgaren beddmningen att ca 100
bostider skulle kunna inrymmas i de nya byggnaderna. Forskolelokaler avses
kunna placeras inom bottenplanet pé den tidigare skolbyggnaden och i en
tillbyggnad mot Valhallagatan. Parkering &r tankt att 16sas under mark och
inom del av gdrd som terrasseras. Fastighetsdgaren har under hosten och
vintern 2016/17 utfort trafikbullerutredningar for att klargéra om det finns
forutsattningar for bostadsbebyggelse 1 ndra anslutning till en av stadens mest
trafikerade gatustriackningar.

Volymskiss fran planansdkan, juni 2018
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Utredning

Gidllande detaljplan och allmdnna intressen:

Fastigheten Silverrdven berors av tva detaljplaner antagna 1995 respektive
1996. Den édr planerad for bostadsdndamal samt med mojlighet till
kontorsdndamal i upp till 20 % av bruttoarean.

Ett antal trdd, framfor allt 14ngs Brokindsleden, vid fastighetsgransen i nordvist
och vid Risbrinksgérden har i detaljplanen ett skydd mot féllning. For att
skydda trdden finns dven restriktioner mot schaktningsarbeten i anslutning till
rotzonerna. Trdden bedoms som viardefulla for stadsmiljon, sarskilt de i den
utsatta trafikmiljon och bor bevaras vid en ny planprévning. Allétrdd har dven
ett formellt skydd enligt miljobalken som generellt biotopskydd avseende
alléer. 1 samband med planarbetet behdver sirskild uppmérksamhet riktas mot
mdjligheterna att bevara triden i alléerna och de vid Risbrinksgarden.
Utredningar behdver genomforas som visar hur néra triden och deras rotter
som nya byggnader kan placeras.

Ett gc-strak finns genom fastigheten och lings med Brokindsleden, innanf6r
parkeringarna. Forbindelsen dr viktig for allmdnhetens mdjlighet att rora sig till
fots och med cykel. Straket fortsétter som planlagd parkmark till Atlasgatan i
norr och via Silverrdven 13 till Kristinebergsgatan i sdder. Man bor i
planarbetet bibehalla en gang- och cykelpassage genom kvarteret som kan
fungera som en genvig for de boende i omradet.

Mitt pé fastigheten finns den kulturhistoriskt viardefulla Risbrinksgérden fran
1923-24, och som i detaljplanen forsetts med rivningsforbud samt utdkad
lovplikt avseende yttre underhallsatgirder. Byggritternas placering, i
respektive géllande detaljplan, dr anpassade for att sidkerstilla en god ndrmiljo
for Risbrinksgarden.

Forslag till forbdttring av projektet har bearbetats av fastighetsdgaren efter de
synpunkter som framforts pa det ursprungliga forslaget.

Nu foreslagen ny bebyggelse bedoms kunna ta hénsyn till Risbrinksgérdens
relation till sin omgivning. Risbrinksgarden ges en god inramning dér
byggnaden fér en placering med tydlig bebyggelsefri traidgardsaxel mellan
Valhallagatan och gérdsbildningen mot véster vid det stora boktrdd som finns
dér, och en passande friyta sparas for forskolan.

Trafiken pa Brokindsleden ger upphov till ekvivalenta bullernivaer som
overstiger 60 dBA nédrmast Brokindsleden. Maximalnivderna overstiger 80
dBA. Idag finns ett bullerplank/mur for att klara bullernivaerna pa fastigheten.
De nu foreslagna placeringarna av nya byggnadsvolymer gor att de delvis
kommer att utgora en bullerskdarm for nya bostéder och det inre av fastigheten.
Men for att klara bullernivaerna péd girden behovs dven i1 framtiden en



bullerskdarm och for att klara bullernivaerna vid fasad krdvs en speciell
utformning av byggnaderna. Passande avstind till Brokindsleden behdver dven
utredas for att mojliggora en entrézon och passage véster om de/den nya
byggritten.

Forslaget innebir att ny hogre bebyggelse placeras i anslutning till befintliga
bostidder och att befintliga bostadshus byggs pé. Detta medfor att solljus- som
dagsljusforhallanden i ldgenheterna och pa gérdarna kommer att paverkas.
Sérskilt stor paverkan kan detta fi vid de tidigare skolbyggnaderna dér
avstanden mellan husen dr 13 - 15 m. Boverkets byggregler (BBR) anger att
alla normalstora ldgenheter ska ha tillgéng till solljus och att alla bostadsrum
ska ha ett visst dagsljusvirde. De foreslagna till- och pabyggnaderna kan
behdva anpassas under planarbetet for att sdkerstélla att BBR:s krav pa
boendekvaliteter i form av ljus klaras.

Ny bostadsbebyggelse innebér behov av ytterligare férskole- och skolplatser,
motsvarande ungefir en forskoleavdelning och en skolklass.

De hér enheterna kommer dock 1 forsta hand att tacka redan existerande behov
samt den redan planerade bebyggelsens forskole- och skolbehov. (I nuliget
finns séledes inte ndgon ledig kapacitet for det behov av forskole- och
skolplatser som bebyggelsen enligt denna planforfragan innebér).

Kommunen 6nskar normalt bygga enheter om minst 100 barn/fem avdelningar.
Onskvirt dr en friyta av 30 m2/barn. Plats finns for en mindre enhet med 40
barn/tva avdelningar inom fastigheten. En enhet av den storleken bedoms
ocksa rimlig i forhallande till exploateringens storlek. Utbildningskontoret har
under varen 2017 uttryckt att sma enheter inte dr aktuella for de kommunala
forskolorna. Fastighetsdgaren har dock kontakt med privata forskolehuvudmain
som dr intresserade av en forskola av den storlek som foreslas och i den hir
delen av staden. Det r heller inget krav att kommunerna ska driva forskolor.

Déarmed bor det vara mojligt att arbeta vidare med att i detaljplanen sikerstélla
en forskola for en privat huvudman. Eftersom kommunen inte kommer vara
part i verksamhetsskedet dr det viktigt att kontoret 1 detaljplanen sékerstiller
lamplig och tillracklig byggnadsyta och friyta for forskolans behov. Ytorna bor
planldggas enbart for forskoleindamal for att sikerstélla att de verkligen
kommer att genomforas och inte istdllet anvdnds for bostadsdandamal. Med
tanke pa det exponerade ldget vid Brokindsleden &r det angelédget att tidigt i
planprovningen sikerstilla att friytan for forskolan klarar goda kvaliteter
avseende buller och luftkvalitet.
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Bedémning

Foreslagen ny bebyggelse bedoms kunna ge ett bra tillskott av bostader i
centrala delar av staden. De ytor som foreslés fortdtas utgors idag
huvudsakligen av bullerstorda parkeringar, yta for atervinningsutrymme samt
till forskolan den forgardsmark som finns mot Valhallagatan. Detta innebér att
forslaget kan bli en god hushéllning med markresurserna.

Valhallagatan ar i Utvecklingsplanen for innerstaden utpekad som ett
strategiskt strdk. Angoringsgator som avgréinsar fastigheten foreslas fa 6kad
stadsmissighet. Brokindsleden ska enligt 6versikstplan for staden fa en
Oppnare funktion och dven pa sikt dndras for 6kad stadsmissighet. Enligt
forslaget ska bebyggelsen planeras for verksamheter i bottenvaningar och med
entréer mot omgivande gator. Detta dr enligt de avsikter som finns 1
kommunens 6vergripande planer.

Vad giller sjdlva bostdderna bedoms forslaget, (med vissa anpassningar) kunna
g4 att genomfora avseende bullerfragan trots det exponerade laget.
Bebyggelseforslaget kan behdva anpassas med hédnsyn till Risbrinksgérden
kulturmiljovirden, befintliga trdd och trddallén langs Brokindsleden samt
mojlighet till en passage langs denna. Forslagets volymer kan behdva anpassas
med hénsyn till befintliga och tillkommande bostiders och géardars sol- och
ljusforhallanden. Slutligen behover forskoleenheten ha tillrdckliga friytor inom
fastigheten.

Att bottenvaningar inom nya byggnader ska kunna anvindas for olika
verksamheter och entréer placeras sa att omradets stadsmissighet kan utvecklas
skapar goda kvalitéer. Sérskilt intressant 4r mojlighet att pa sikt kunna fordandra
trafikleden till en stadsgata.
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Med dessa inriktningar bedoms det finnas forutsittningar for att tillita en
planprévning.

Samrad

I utarbetande av planbeskedet har samrad skett inom kontoret med
miljoskyddsinspektor, kommunekolog, landskapsarkitekt, trafikplanerare,
stadsarkitekt och stadsantikvarie. Darutover har samrad skett med
Utbildningskontoret. Avstdmning avseende bullerfragan for bostdder har ocksa
skett med Lénsstyrelsen.

Tid
En ny detaljplan forvéntas provas med utdkat planforfarande. Arbetet bedoms
inledas 2020 och kunna vara slutfort till 2022.

Tiden for planens slutférande baseras pd uppskattad tid for planforfarandet och
var 1 prioriteringsordning drendet placerats. Savél den relativt stora volymen
nya bostdder som att detaljplanen sdkerstéller forskoleplatser 1 en del av staden
dér det finns brist pd sddana motiverar att planen prioriteras. En forutsittning
for att tidplanen ska hallas &r att intressenten medverkar aktivt nér planprov-
ningen inleds. Andrade forutsittningar kan ocksd medfora att tidsbedémningen
dndras.

Upplysning
Ett planbesked kan enligt 13 kap. 2§ plan- och bygglagen (2010:900) inte
overklagas.

Beslut att godkénna att en ny detaljplan provas innebir att kommunen bedomer
att det dr befogat att prova forslaget. Planbeskedet foregriper inte den
detaljplaneprocess dé lamplighet och genomforbarhet slutligt provas. I den
processen behover innehallet ofta justeras 1 forhallande till de forsta
projektskisser som presenterats. Planprovningsprocessen kan ocksé leda till att
planarbetet behdver avbrytas.

Ett ramavtal ska tecknas mellan kommunen och den sdkanden innan
planprovning kan paborjas. I avtalet regleras fordelningen av planarbetets
kostnader.

Jamstalldhet

En planprévning enligt ansdkan innebér att markparkeringar ersdtts med
parkeringar under mark. Sddana parkeringar upplevs ofta som mer otrygga én
markparkeringar. Detta &r sarskilt negativt for kvinnor som i storre
utstrackning upplever sig otrygga i1 stadsmiljon. Forslaget innebdr samtidigt att
fler boende kommer att rora sig i omradet, vilket okar forutséttningar for storre
trygghet 1 omradet.
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Plankontoret

Alisa Basic

Beslutet skickas till:
Henrik Arnell ED Bygg
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