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Detaljplan for nya bostader och lokaler vid
kvarteret Tratoffeln, Folkparksvagen i Solberga

Svar till stadsbyggnadskontoret

Forvaltningens forslag till beslut

Higersten-Alvsjd stadsdelsnimnd godkinner forvaltningens
tjdnsteutlatande och overldmnar det till stadsbyggnadskontoret som
svar pa remissen.

Sammanfattning

Planforslaget innehaller 140 lagenheter och lokaler 1 tre punkthus
vid Folkparksvigen. Platsen dr idag naturmark i en slént med hoga
naturvérden, bland annat 1 form av ménga aldre tallar och ekar.
Stadsdelsforvaltningen konstaterar att planforslaget ar i linje med
inriktningen for Folkparksvigen i dversiktsplanen, men att den stér 1
konflikt med bevarade naturvdrden. Forvaltningen beddmer att
intranget 1 naturmarken kommer att bli stérre under byggtiden dn
vad som redovisas i planen, och foreslar att husen flyttas ihop, eller
att ett av husen tas bort, for att minska intranget. Vidare lamnar
forvaltningen synpunkter pa allmén plats mellan husen,
gronkompensation, dagvatten, bergskdrningar och butikslokaler.

Bakgrund

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram forslag till ny detaljplan for
kvarteret Tratoffeln, Folkparksviagen i Solberga. Remisstiden
stracker sig till 14 november 2024, men stadsdelsndmnden har fatt
forldngd svarstid till 26 november 2024.

Arendet

Den foreslagna platsen for nya bostider ligger vid Folkparksvégen i
Solberga, nira Alvsjo centrum. Tre bostadshus i nio vaningar
foreslds placeras i en naturmarksbrant i suterriing. Oster om platsen
ligger Apelsinlunden med ett stort antal punkthus i tre vaningar
byggda pd 1960-talet. Dessa har enligt stadsmuséets klassificering
sarskilda kulturhistoriska védrden. P4 andra sidan Folkparksvagen
ligger tre punkthus byggda pa 2000-talet.
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Av de tre nya byggnaderna ska tva innehalla hyreslagenheter och ett
hus utgdras av bostadsritter. Totalt ska projektet innehéalla ca 140
lagenheter, bland dem ett gruppboende med sex LSS-ldgenheter.
Entréer ska placeras mot gatan for att skapa ett tryggt gaturum. Hus
2 och 3 ska bindas samman av en ldgdel som ska innehalla lokaler
for centrumdndamal och bostadskomplement, till exempel cykelrum
och tvittstugor. Framfor lagdelen skapas ett mindre torg, och
uppepi ldgdelen anldggs en uteplats for de boende. Hus 1 har inte
nagon bostadsgard, utan de boende hénvisas istéllet till en
takterrass. Parkering ska ske i garage. Byggaktor dr Storstaden.

De tre f(')'reslgna husen till h()'gr i bild. |

Platsen utgors idag av naturmark i en delvis brant slint frin
Sandalmakarbacken ner mot Folkparksviagen. Naturmarken bestar
av hillmark och blandskog med hoga naturvérden. Dér finns ett
stort antal gamla tallar och flera gamla ekar. Dir finns dven dod ved
i olika stadier, bade liggande och stdende och flera av tallarna ar
haltrdad, dven bland de levande trdden. Hér finns flera
naturvardsarter varav nagra rodlistade och knutna till gamla tallar.

For planforslaget har det kartlagts vilka trdd med hoga naturvédrden
som behover att tas bort. Totalt paverkas 21 naturvardestrad av
exploateringen. Ett sirskilt skyddsvért trdd kommer att bevaras.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom avdelningen for samhille och service. De

fackliga organisationerna informerades vid forvaltningsgrupp den
12 november 2024.
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Illustmtzon med grans fbr planomradet i rott.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Oversiktsplanen beskriver Folkparksviigen som en framtida lokal
stadsgata som ska koppla ihop Alvsjd centrum med Telefonplan,
genom nya bostdder och satsningar i det offentliga rummet.
Planerna pé bostédder och lokaler i detta ldge, som kan skapa en
inbjudande entr¢ till Solberga ligger 1 linje med dversiktsplanens
intentioner. Samtidigt kommer den foreslagna bebyggelsen i
konflikt med platsens hoga naturvirden. Stadsdelsforvaltningen
kommenterar hir planen och foreslar nagra fordndringar.

Naturvérden

Planen beskriver de hoga respektive patagliga naturvirden som
finns 1 omradet. Kartan med naturvérden i1 planbeskrivningen ér
dock svértolkad och skulle behova fortydligas, eftersom siffror och
farger pa kartan inte dverensstimmer med teckenforklaringen.

Genom exploateringen kommer 21 naturvérdetrad att forsvinna,
eftersom de ligger inom planomrédet. Stadsdelsforvaltningen
bedomer att det inte kommer att gé att bygga de foreslagna husen
utan att ytterligare ett antal naturvardestrdd behover tas bort,
eftersom de ligger strax utanfor fastighetsgransen.
[lustrationsplanen pa sidan 21 visar flera stora trid néra
fastigheterna, vilket enligt forvaltningens erfarenhet inte ar
realistiskt. I synnerhet inte i den hér branta terrdngen dér bygget
kraver omfattande sprangningar. Orovickande dr ocksa att det trad
som bedoms ha hogst skyddsvéarde ligger néra hus 1.
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Mellan hus 1 och 2 foreslds allmin plats mellan husen for att bevara
naturmarken sé att den kan ses och nds frin gatan. Dér finns dven en
upptrampad stig upp till Sandalmakargrind, som fortsatt ska kunna
nds genom en liten trappa upp i1 naturmarken fran gatan.

Stadsdelsforvaltningen &r mycket tveksam till att ha naturmark pa
allmén plats mellan husen. Efter att bygget dr klart kommer
naturmarken att vara skadad. Naturmark gér inte att aterstilla, och
darfor kommer det istéllet att bli en mer anlagd miljé mellan husen,
vilken kommer att uppfattas som tillhérande bostadshusen och inte
allmén plats. Forvaltningens erfarenhet av att skota allmén plats
mellan bostadshus pd andra platser visar att den anvénds frimst av
de boende, varfor det ar 1dmpligare att en sadan yta hor till
fastigheten.

Forvaltningen bedomer ocksa att det &r risk att trappan upp i
naturmarken kommer att uppfattas som en entré som ska leda vidare
i en anlagd parkvég, eftersom det idag finns en stig upp till
Sandalmakarbacken dér. Da kommer 6nskemal om att stigen ska
goras om till en anlagd parkvég for att kunna anvindas aret om. En
sadan anldggning skulle innebéra ett stort ingrepp som inte ar
lampligt pé platsen.

Stadsdelsforvaltningen foreslér att husen flyttas ndrmare varandra
och skjuts ihop mot sydost, ddr naturviardena ar nagot lagre. Pa det
sattet minskar ingreppen i naturmarken och fler trdd kan sparas.
Avstandet till det trdd som har hogst naturviarde okar. Ett alternativ
ar att hus 1 utgdr ur planen. Pé det séttet forsvinner ocksé den
allménna platsmark som foresls mellan husen.

Bergskérningar, dagvatten och grénkompensation

Exploateringen kommer att krdva bergskdrningar mot naturmarken
pa allmin plats. Dessa bor inte ligga i fastighetsgréns, utan en bit
innanfor. Vid behov av fallskyddsracke ska dven sadant placeras en
bit in pa bostadsfastigheten for att kunna underhallas av
fastighetsdgaren. Stadsdelsforvaltningen onskar medverka i
planeringen och byggskedet for att se till att anslutningen till
naturmark sker pa ett bra sétt.

Dagvatten fran naturmarken rinner idag ner mot gatan. Det kommer
efter exploateringen att rinna fran naturmarken mot fastigheterna.
Det ar viktigt att fastighetsdgaren planerar for att kunna omhéanderta
detta, da det inte dr stadens ansvar. Aven anliggningar for
dagvattenhantering ska placeras innanfor fastighetsgrénsen.

Exploateringar i naturmark ska kompenseras med atgirder i
ndromradet, sd kallad gronkompensation. Stadsdelsforvaltningen
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vill medverka 1 planeringen av denna. Vidare dr det viktigt att 1
exploateringsavtalet klargora att alla fdllda naturvirdestrdd ska
tillfalla staden for att kunna anvéndas for naturvardsatgirder,
genom utplacering 1 till exempel Solbergaskogen.

Butikslokaler och trygghet i gaturummet

Butikslokaler foreslds i husens gavlar mot gatan samt i lagdelen.
Syftet ar att 6ka trygghet och trivsel 1 gatumiljon samt skapa folkliv
vid det lilla torget, vilket skulle vara positivt. Planen innehaller
diaremot inte ndgon handelsanalys som visar att det finns underlag
for butiker eller kaféer i1 det hér ldget. Forvaltningen bedomer att det
kommer att bli svart att hitta lokalhyresgéster med 6ppna
verksamheter pa den hir platsen. Dels #r det nira till Alvsjo
centrum, dels anvédnder de flesta gdende pa vég till och fran
Solberga motstaende trottoar.

Risken ér att lokalerna blir tomma, eller att det blir ndgon typ av
kontor. Alternativet med bostadskomplement 1 form av cykelrum,
kéllsorteringsrum eller tvéttstugor kdnns inte heller sérskilt tryggt
eller stadsmaéssigt. Ett relativt nybyggt exempel dr kvarteret
Pristgardsvreten 4 vid Gotalandsvigen 213 A-B i Alvsjd centrum.
Diér bestér bottenvaningen av entréer och morka cykelrum med
frostade rutor som inte bidrar till tryggheten i gaturummet. Vid
Nybohovsbacken finns ocksa relativt nybyggda bostadshus med
lokaler i bottenvéningarna, varav en dr tom och dvriga inte har
nagon oppen verksamhet. Forvaltningen anser att gaturummet
istéllet blir tryggare med bostider en halv trappa upp, dér de boende
har god 6verblick 6ver vad som hénder pa gatan utanfor pa kvillar
och nitter.

Forvaltningen foreslar att stadsdelsndmnden godkénner
tjédnsteutlatandet och 6verldmnar det till stadsbyggnadskontoret som
svar pa remissen.

Lee Orberson Linda Palo
stadsdelsdirektor avdelningschef
Higersten-Alvsjo Higersten-Alvsjo
stadsdelsforvaltning stadsdelsforvaltning
Bilagor

Remissunderlag ”Samrad om forslag till detaljplan for del av
fastigheterna Vistberga 1:1 och Solberga 1:1 vid kv. Tritoffeln i
stadsdelen Solberga, SDp 2017-14261.”
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