Utlatande Rotel Il (Dnr KS 2018/1650)

Detaljplan for fastigheten Séderholmen 1 m.fl. i
stadsdelen Varberg
Framstallan fran stadsbyggnadsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Detaljplan for fastigheten S6derholmen 1 m.fl. i stadsdelen Vérberg, Dp
2015-15127, antas.

Foredragande borgarradet Joakim Larsson anfor féljande.
Arendet

Detaljplanecomradet omfattar delar av vistra Véarberg, diar Varbergsviagen
mdter Varuddsringen och S6derholmsgrand. Omrédet innefattar dven
Séderholmsskolan, den intilliggande grusplanen och grisytan samt tva
forskolor.

Detaljplanens huvudsyfte ar att mojliggora ny bebyggelse, omvandling av
skola och skolomrade samt ombyggnad av trafikomrade for att stirka straket
mellan Varbergs centrum och Johannesdalsbadet sé att det upplevs som tryggt,
trafiksékert och vil gestaltat. Forslaget mojliggor cirka 300 lagenheter, tva
forskolor med atta avdelningar vardera, utbyggnad av befintlig skolverksamhet
med mojlighet att skapa en F-6 skola med plats for 800 elever eller en F-9
skola med plats for 900 elever samt ny placering av idrottsindamal (7-spels
konstgrésplan).

Detaljplanen omfattar en del av ombyggnaden av Varbergsvéigen genom
Skérholmen och Vérberg som utvecklas med ny, mer stadsméssig bebyggelse,
som stirker gatans funktion som en huvudgata genom stadsdelarna. Jamfort
med befintliga flerbostadshus tillfér den nya bebyggelsen nya stadskvalitéer
med tydligt avskilda bostadsgardar med mer privat karaktér.

Beredning

Arendet har initierats av stadsbyggnadsnimnden.



Den 22 november 2018 beslutade stadsbyggnadsndmnden att godkidnna
delar av planforslaget for antagande i kommunfullméktige samt att
aterremittera kvarter A till kontoret for att utreda mojligheterna att ersitta delar
av flerbostadshusen med stadsradhus.

Den 14 december 2018 beslutade stadsbyggnadsndmnden att godkénna
stadsbyggnadskontorets svar pa aterremiss och éverldmna planen utan dndring
med anledning av &terremissen till kommunfullméktige for godkdnnande.

Mina synpunkter

Stockholm é&r en snabbt vixande stad dar utvecklingen sker med starkt fokus
pa en jimn fordelning av stadskvalitéer dver hela staden. Oversiktsplanens
fyra stadsbyggnadsmal &r att Stockholm ska vara en véixande stad, en
sammanhéngande stad, en klimatsmart och talig stad samt en stad som har god
offentlig milj6. For att 6ka genomforandekraften i stadsbyggandet har
satsningar riktas till ett antal fokusomraden varav Skidrholmen é&r ett av dessa.

Vérberg ar ett omrade med manga kvaliteter. Narheten till skog, vatten och
kollektivtrafikforbindelser i ett landskap med en utmanande men intressant
topografi skapar unika utmaningar nér stadsdelen utvecklas. Nya skolor,
forskolor, bostdder och andra ytor tillfor stora vérden till stadsdelen.

Planen mdjliggor att omradet far en mer stadsmaéssig karaktér och
bebyggelsen, speciellt bottenvaningarnas fasader, ska halla en hog
arkitektonisk kvalitet och en variation i bebyggelsen med gestaltningsméssigt
atskiljbara fasader ska uppnaés.

Planforslaget mojliggor ocksa en utbyggnad av befintliga férskolor och
skola, vilket dr mycket positivt och viktigt for att méta det vixande behovet av
skolor och forskolor i staden. Ur ett trygghetsperspektiv bidrar planen till att
gaturummet befolkas och blir tryggare genom att tva av tre befintliga
gangtunnlar ersitts med passage i plan som ocksa forbéttrar 6verblickbarheten
och orienterbarheten i omradet. Platser i omradet med hoga vérden for boende
kommer att stirkas och park- och naturstraket mot Mélaren planeras utvecklas
med olika typer av funktioner och aktiviteter, till exempel utegym, lek- och
utsiktsplats.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Samradsredogorelse
3. Plankarta
4. Planbeskrivning



5. Granskningsutlatande
6. Svar pa aterremiss

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

Detaljplan for fastigheten Soderholmen 1 m.fl. i stadsdelen Varberg, Dp
2015-15127, antas.

Stockholm den 27 mars 2019

P& kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Joakim Larsson
Mats Larsson



Remissammanstallning

Arendet

Detaljplaneomradet omfattar delar av vastra Véarberg, diar Varbergsviagen
moter Varuddsringen och S6derholmsgrand. Omradet innefattar &ven
Soderholmsskolan, den intilliggande grusplanen och grisytan samt tva
forskolor.

Detaljplanens huvudsyfte ar att mojliggora ny bebyggelse, omvandling av
skola och skolomrade samt ombyggnad av trafikomrade for att stirka straket
mellan Varbergs centrum och Johannesdalsbadet sa att det upplevs som tryggt,
trafiksdkert och vil gestaltat. Forslaget mojliggor cirka 300 lagenheter, tva
forskolor med atta avdelningar vardera, utbyggnad av befintlig skolverksamhet
med mojlighet att skapa en F-6 skola med plats for 800 elever eller en F-9
skola med plats for 900 elever samt ny placering av idrottsindamal (7-spels
konstgrésplan).

Detaljplanen omfattar en del av ombyggnaden av Varbergsviagen genom
Skérholmen och Vérberg som utvecklas med ny, mer stadsméssig bebyggelse,
som stirker gatans funktion som en huvudgata genom stadsdelarna. Jamfort
med befintliga flerbostadshus tillfér den nya bebyggelsen nya stadskvalitéer
med tydligt avskilda bostadsgardar med mer privat karaktér.

Fastigheterna S6derholmen 1, Laxholmen 4, Stallarholmen 17 samt
Bétholmen 2 édgs av Stockholms stad med SISAB som tomtréttshavare. Del av
Varberg 1:1 och Skérholmen 2:1 édgs av Stockholms stad.
Exploateringsndmnden beslutade i maj 2016 att anvisa mark for bostadsrétter
inom del av fastigheten Varberg 1:1 till Riksbyggen.

Beredning

Arendet har initierats av stadsbyggnadsnimnden.

Den 22 november 2018 beslutade stadsbyggnadsndmnden att godkénna
delar av planforslaget for antagande i kommunfullmiktige samt att
aterremittera kvarter A till kontoret for att utreda mojligheterna att ersitta delar
av flerbostadshusen med stadsradhus.

Den 14 december 2018 beslutade stadsbyggnadsndmnden att godkdnna
stadsbyggnadskontorets svar pd aterremiss och dverldmna planen utan dndring
med anledning av aterremissen till kommunfullméktige for godkédnnande.



Stadsbyggnadsnamnden

Stadsbyggnadsnimnden beslutade vid sitt ssmmantrade den 22 november
2018 foljande.

1. Stadsbyggnadsndmnden beslutar att planomradet for kvarter A lyfts
ur detaljplaneforslaget och aterremitteras enligt vad som nedan
anfors.

2. Stadsbyggnadsnidmnden beslutar att resterande delar av
detaljplaneforslaget godkénns och skickas till kommunfullmiktige
for antagande.

3. Stadsbyggnadsndmnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Varberg ér ett omrade med ménga kvaliteter. Nérheten till skog, vatten och
kollektivtrafikforbindelser i ett landskap med en utmanande men intressant
topografi skapar unika utmaningar nér stadsdelen utvecklas. Nya skolor,
forskolor, bostdder och anda ytor tillfor stora virden till stadsdelen. Samtidigt
maste ny bebyggelse uppforas pé ett sitt som tar hinsyn till befintlig
planering och som till bista sitt tillgodotar de sdrskilda utmaningar som
platsen har.

Vi aterremitterar delen som bendmns som kvarter A sa att
stadsbyggnadskontoret ska kunna utreda mojligheten att den delen av
detaljplaneforslaget arbetas om for att bittre anpassa kvarteret till den unika
kringmilj6 och héjdlandskap som finns, samtidigt som ytan anvinds battre.
Vi vill utreda mojligheterna att ersétta delar av kvarteret med stadsradhus.
Medan kvarvarande flerbostadsstruktur sluts for att kunna planera fler
bostdder pa den ytan. I det arbetet dr det prioriterat att omradet langst vasterut
1 kvarteret ersitts med stadsradhus. Med en béttre disponering inom projektet
kan antalet bostdder bibehéllas och kvaliteten hdjas.

Reservation anfordes av Vice ordféranden Jan Valeskog m.fl. (S) och
Sebastian Wiklund (V) som hanvisar till sitt forslag.

Ersdttaryttrande gjordes av Christina Linderholm (C) som instimmer i
forslag fran ordforanden Joakim Larsson m.fl. (M), Bjoérn Ljung (L), Cecilia
Obermiiller m.fl. (MP) och Erik Slottner (KD).

Stadsbyggnadsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 14 december
2018 foljande.
1. Stadsbyggnadsnimnden godkénner kontorets svar pa aterremissen.



2. Stadsbyggnadsnimnden godkénner forslaget till detaljplan och
overldmnar det till kommunfullméktige for antagande.
3. Stadsbyggnadsndmnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Sdrskilt uttalande gjordes av Bjorn Ljung (L), bilaga 1.

Stadsbyggnadskontorets tjansteutlatande daterat den 7 november 2018 har i
huvudsak féljande lydelse.

Syfte
D)étaljplanen syftar till att mojliggora cirka 300 nya bostéder i flerbostadshus
(bostadsritter) med mojlighet for lokaler i bottenvaning, utdkad byggratt for
Séderholmsskolan med nya skolbyggnader och storre skolgard samt ny placering av
idrottsindamal (nya 16parbanor och att befintlig grusplan ersétts med en 7-spels
konstgrasplan). Planen medger dven utokade byggrétter for tva befintliga forskolor.
Detaljplanens intention &r att stirka och tydliggora straket mellan Varbergs
centrum och Johannesdalsbadet sa att det upplevs som tryggt och trafiksikert.
Dagens trafikseparering pa Varbergsviagen och Soderholmsgrand skapar stora
nivaskillnader och déligt nyttjande av marken, planen syftar till att minska dessa
barridrer och skapa mer integrerade, tillgdngliga och stadsméssiga gator. Darfor
utformas och placeras ny bostadsbebyggelse och nya skolbyggnader pa ett sitt som
forstarker och definierar gaturummen samt ger 6gon pa ytor dar ménniskor vistas.
Den nya bostadsbebyggelsen ska ha entréer mot gata och lokal i bottenvaningen vid
Varbergsvigen. Bebyggelsen, speciellt bottenvaningarnas fasader, ska halla hog
arkitektonisk kvalitet.
Ytterligare ett syfte med planforslaget ar att astadkomma en skolgérdsmiljoé som
binder samman Soderholmsskolan med skogsomradet ner till Mélaren.

Bakgrund

Plandata

Planomradet ligger i vdstra Véarberg, ddr Varbergsvidgen moter Véaruddsringen och
Séderholmsgriand. Omradet innefattar skoltomten for Soderholmsskolan
(Soderholmen 1); intilliggande grusplan och skogsbevuxen natursldnt mot Mélaren
(Varberg 1:1); forskolorna Laxholmen (Laxholmen 4), Torpgléntan (Stallarholmen
17) och Batholmen (Batholmen 2) samt del av Soderholmsgrand respektive
Varbergsviagen (Skdrholmen 2:1).



Oversikt
[ Planomrade
»  Busshdllplats

Planomradets ldge markerat inom rod heldragen figur.

Gillande detaljplaner
Gillande detaljplan for Soderholmsskolan (Pl. 6912) reglerar allmént &ndamal samt

parkmark. Grusplan och naturmark regleras som idrottsomrade samt parkmark (PL.
6691A). Laxholmen 4 (P1. 7352), Stallarholmen 17 (P1. 7752) och Béatholmen (P1.
7753) regleras som allmént &ndamal. Varbergsvigen regleras som gatumark (Pl. 6517)
och intilliggande skogsmark som parkmark i (P1. 6519).



» andeplaner

A ey VoS i) Planomréde
Gillande planer for omradet. Anvindningen tilldter skolverksamhet, idrott, park och
gata. Planomrddesgrdns markerat i rott.

Flera av skolans byggnader &r planstridiga och tillfélliga paviljonger &r placerade pa
parkmark. Situationen omdjliggér omvandling eller utbyggnad av skolans byggnader
inom géllande plan.

Pagaende detaljplaner i omradet
Angransande projekt ar detaljplanen for Varbergstoppen (laga kraft 2018-02-28) samt
detaljplan for fokusomradet Véarbergsvagen.

Markiigoforhallanden

Fastigheterna S6derholmen 1, Laxholmen 4, Stallarholmen 17 samt Béatholmen 2 dgs
av Stockholms stad med SISAB som tomtréttshavare. Del av Vérberg 1:1 och
Skérholmen 2:1 dgs av Stockholms stad. Exploateringsndmnden beslutade i maj 2016
att anvisa mark for bostadsritter inom del av fastigheten Varberg 1:1 till Riksbyggen.



%0 Privat tomtréattshavare
[0 Stockholms stad

Markdigoforhallanden (privat respektive i kommunal dgo) i och kring planomrddet.

Overgripande beslut och styrande dokument

Vision

Vision 2040 - Ett Stockholm for alla lyfter fram fyra teman

som ska utmérka Stockholm 2040: ett Stockholm som héller samman, ett klimatsmart
Stockholm, ett ekonomiskt hallbart Stockholm och ett demokratiskt hallbart
Stockholm. Att dverbrygga de sociala skillnader som finns i staden ar ett centralt tema
i visionen.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen beskriver ett snabbt vixande Stockholm med starkt fokus pa en jimn
fordelning av stadskvalitéer 6ver hela staden. De fyra stadsbyggnadsmaélen ar: En
vixande stad, En sammanhéngande stad, God offentlig miljo och En klimatsmart och
talig stad. For att fA genomforandekraft i stadsbyggandet ska satsningar riktas till ett
antal fokusomraden varav Skdrholmen ér ett.

Program

Planomradet fanns med som tillagg till beslut i Omrddesprogram for Breddng, Sitra,
Skérholmen och Varberg (dnr 2002-12665, godként av stadsbyggnadsndmnden 2007).
Programmet bedoms endast delvis aktuellt da stadsbyggnadsforutséttningarna har
dndrats sedan programmet godkéndes.



Kommunala beslut i 6vrigt

Stadens budget
I stadens budget 2016, 2017 och 2018 fick stadsbyggnadsndmnden uppdrag att
genomfora Fokus Skdrholmen gemensamt med flera av stadens Gvriga forvaltningar.

Pagiaende planarbete
Stadsbyggnadsndmnden beslutade i december 2015 att paborja planarbete for Fokus
Skérholmen (dnr 2015-17268). Aktuell detaljplan har pabdrjats inom ramen for detta
beslut.

Stadsbyggnadsndamnden godkénde i juni 2017 lagesredovisning av Fokus
Skarholmen och uppdrog at kontoret att stilla ut aktuellt planforslag for samrad.

I mars 2018 godkinde stadsbyggnadsndmnden redovisning av plansamrad och
uppdrog &t kontoret att uppritta detaljplaneforslag och stilla ut forslaget for
granskning.

Nuvarande forhallanden

Stadsbild

Flygfoto taget mot séder med Sderolmsskolan och grusplan i mitten.

Fran Varbergsvigen soderifran ér forskolan Batholmen det forsta som uppenbarar sig
pa hoger sida om végen, pa kronet av en kulle inbdddad i gronska. Varbergsvigen
sluttar dérefter nerét och ger en glimt av S6derholmsskolan som ligger i en dalgéng
mellan radhusen p& Ornholmsbrinken och villabebyggelsen ovanfér Véaruddsringen.
Gaturummet &r brett och kdrbanan dominerande. Flerbostadshusen langs
Varbergsvégen star langt ifran vigen. Soderholmsgrind domineras av breda kdrbanor
och omges av mycket gronska. Varuddsringen &r kantad med enfamiljshus.
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Skolgarden, grusplanen samt grasytan nedanfor grusplanen utgdr det lagomrade som
gradvis lutar ner mot Johannesdalsbadet och Milaren.

Kulturmiljo
Varberg ér for sin epok, 1960- och 1970-tal, tidstypisk med trafikseparering,
flerbostadshus ndrmast centrum och perifera smahusomraden, samtliga uppdelade i
mindre enklaver som ndrmast liknar grannskapsenheter. Bebyggelsens struktur i
Varberg skiljer sig dock fran andra omraden fran samma epok. Istéllet for att
bebyggelsen forstirker landskapets karaktdr med hoghus pé hogre och brantare partier
och ladghus i laglénta sénkor, finns det i Varberg hog- och ldghus bade pa hojder och i
dalar.

Samtliga byggnader inom planomradet 4r enligt Stadsmuseets klassificering av
positiv betydelse for stadsbilden och/eller av visst kulturhistoriskt varde. Inga kénda
fornldmningar finns registrerade.

Trafik och kollektivtrafik

Gang och cykelvignitet dr avskilt fran vigarna men loper lings med de relativt breda
gatorna. En gang- och cykelvdg i dster kopplar planomradet med Varbergs centrum.
Gang- och cykelvégen gar i tunnel under Varbergsvigen samt S6derholmsgrand och
kopplar till skolgérden.

Varbergsvigen utgor huvudgata med cirka 2800 fordon/dygn. Trafikmingden pa
Séderholmsgrand och Véruddsringen ar cirka 200 fordon/dygn. Parkering dr idag
mdjlig utmed Séderholmsgréand och Véruddsringen.

Varbergsvégen trafikeras av lokalbuss mellan Vérberg med Mailarhdjden, via
Skdrholmens centrum. Busshallplats finns utanfor skolan. Avstandet till ndrmaste
tunnelbanestation r cirka 600 m.

Miljo

Skogsomradet i vister ar utpekat som ett ekologisk sérskilt betydelsefullt omrade
(ESBO) och dr en del av ett spridningssamband ldngs Malarens strand mot
Sétraskogens naturreservat.

Barnperspektiv och jimstilldhet
Bland yngre tjejer upplevs S6derholmsskolan som en trékig plats, dér skolgardsmiljon
utgdr motivet. Pa skolgérden finns endast fotbollsplaner, vilket uppskattas av killar i
omradet men inte av alla tjejer. Johannesdalsbadet pekas ut som en favoritplats men
viigen ditgenom skogsomrédet upplevs som otryggt. Ovriga platser som av barn i
omrédet beskrivs som otrygga dr Varbergs Tunnelbanestation (utanfor planomradet)
samt gang- och cykelvigar. S6derholmsskolan upplevs otrygg av killar i arskurs 1-3.

I Varberg upplever en viss andel mén (21-27%) och kvinnor (17-26%) oro for att
utsdttas for vald eller 6verfall i den offentliga miljon (Trygghetskartan 2016).

11



Service, idrott och kultur
De 6ppna griasytorna har anvénts vid exempelvis valborg och midsommar. Grusplanen

anvinds frimst av skolan. Naturstraket mot Mélaren ar ett omtyckt rekreativt omrade.
Johannesdalsbadet och promenad lings med vattnet mot Satraskogen utgor en storre
sammanhingande del i Stockholms grona promenadvégar.

Befintlig service, idrott och mdlpunkter i véstra Virberg.

Planforslaget
Planen mojliggor cirka 300 lagenheter, tva forskolor med atta avdelningar vardera,

utbyggnad av befintlig skolverksamhet och ny konstgrésplan.

Detaljplanen &r en del av ombyggnaden av Véarbergsvédgen genom Skdrholmen och
Varberg med ny mer stadsmaissig bebyggelse som starker gatans funktion som en
huvudgata genom stadsdelarna. Gemensamma forhallningssitt dr att ny bebyggelse
ska vinda entréer mot gaturummet och att bottenvaningar ska ha en mer bearbetat
karaktir med inslag av lokaler. Gatan kommer &ven fa utrymmen for angoring,
cykelbana och nya gatutrdd. Jimfort med befintliga flerbostadshus ska den nya
bebyggelsen tillféra nya varden med tydligt avskilda bostadsgardar med en mer privat
karaktdr. For att skapa sekvenser i bebyggelsen som relaterar till den omgivande
lamellbebyggelsen, utblickar lings med gaturummet och motverka ldnga monotona
fasader regleras att bebyggelsen inte far byggas samman i langre delar &n 60 meter.
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For att forstiarka rumsliga avgransningar mellan allmén platsmark och bostadsgard i
gatuplan mdjliggors for trappning, privata uteplatser, hdckar, staket och plank.

5

Modellfoto 6ver planomradet tagen norrifrdn.
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Séderholmsskolan

Detaljplanen medger en byggnad med kapacitet for cirka 900 elever. Placering av nya
skolbyggnader foreslds inom befintlig fastighet och skolgarden utokas pé delar av
befintlig grisyta.

Den nya skolbyggnaden foreslas bli tre till fem vaningar, med vissa delar i
suterrdng. Byggnadens hojd och omfattning regleras av byggnadshdjd, nockhojd,
takvinkel och exploateringstal (bruttoarea). Reglering av takform syftar pa att
sékerstilla att skolbyggnadens skuggning pé villorna ldngs med Véruddsringen
minimeras. Skolbyggnadernas fasadutformning &r inte reglerad i planen.

Axonometri 6ver ny mojlig utbyggnad av Soderholmsskolan samt mdjlig
etappindelning (Cedervall Arkitekter).
Idrottsbyggnaden ar placerad i souterridnglidge mot Soderholmsgriand. Byggnadens
h6jd och omfattning regleras med, nockh6jd och exploateringstal (bruttoarea).
Skolgérdsytan blir cirka 14800 kvm vilket ger ungefar 16 kvm/barn, baserat pa 900
elever. Intilliggande idrottsytor dr mojliga att nyttja av skolans verksamhet under
dagtid, vilket ger storre vistelseytor for skolbarnen, men avses vara bokningsbara for
icke skolverksamhet pa kvillar och helger. M6jlighet finns &ven att delar av skolans
lokaler kan nyttjas for foreningsaktiviteter kvallstid.

Bostider

Bostadsbebyggelsen utgdrs av huskroppar i olika hojder. Tva storgardskvarter ger en
sammanhallen struktur och skapar en tydlig grins mellan allmén platsmark och privata
bostadsgérdar. Taklandskap med mojlighet till varierande hojder, takkupor och
markerade sadeltak ger kvarteren karaktir. Husen regleras till mellan fyra till sex
vaningar med mojlighet att inreda vind. Bilparkering sker i garage med 0,48
platser/ldgenhet, totalt cirka 120 platser. Byggaktdren &mnar uppné stadens medelniva
pa mobilitetsatgarder, bl.a. med hjélp av cykelrum med serviceverkstad samt cykel-
och bilpool.
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Hllustrationsplan 6ver maojlig utformning av Kvarter A och B. Kvarteren dr utformade
for att skapa en tydlig grins mellan bostadsgard och allmdn platsmark. (Arkitema)

Bottenvaning

Detaljplanen reglerar forhdjd bottenvaning med ett genomsnitt pa 4,0 m éver mark
mot huvudgatan Varbergsvigen och delar av Soderholmsgrand. Syftet &r att
accentuera bottenvaningar med publikt innehall och mdjliggora for flexibel
anvandning Gver tid.

Mellanparti

En av detaljplanens intentioner dr att skapa variation i bebyggelsens utformning ldngs
med gatorna. Byggnadsvolymerna ska darfor vara indelade i gestaltningsmassigt
atskiljbara fasadenheter med en maximal langd om 30 m. Dessutom ska det vara minst
en Oppning i bebyggelsen mellan gata och gard.




Illusratlon bostder Kvarter A, vy fran St')derhlmsgréind. Byggnaderna

foreslas ta upp kuldrer fran omgivande bebyggelse och ha en kulor per hus.

Sockel, tak och balkonger ldggs i néira i ton med fasaden. (Arkitema)
6ppning
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Bilden illustrerar vad som princip avses med gestaltningsmdssig dtskiljbar fasadenhet samt
vad som avses med oppning i bebyggelsen. Varje linjefirg representerar en fasadenhet.
Skillnaden mellan fasadenheterna kan, forutom gestaltningsmdssig skillnad, forstirkas genom

att enhetsindelningen foljer terrdngen, som exemplet ovan. Forslag pa fasadindelning och
dppning for Kvarter A mot Séderholmsgrdnd (Arkitema).

Tak

Planen medger olika typer av takutformning, exempelvis sadeltak och relativt flacka
tak samt tydligt indragna takkupor till maximalt 1/2 av takens totala langd.
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Vy frdan parken mot Kvarter A som illustrerar mojlig takutformning, fasadférg och
placering av balkonger. Bilden visar dven privata uteplatser och trappning upp till
bostadsgdrden. (Arkitema)

Forskolor

Planforslaget mojliggor utbyggnad av de befintliga forskolorna Torpglédntan och
Bétholmen, till totalt atta avdelningar vardera. Torpgléntan far en byggritt om tva
véaningar och ddrmed mojliggdrs en 6kning av lekytan i forhéllande till idag.
Bétholmens tomtyta utokas och byggritten &r diar mer flexibel. En utbyggnad av
befintlig forskola ger, i forhallande till idag, en ndgot minskad lekyta per barn men en
skyddad innergard. Alternativt skulle befintlig byggnad kunna rivas och en ny
byggnad om tva vaningar uppforas, vilket skulle ge en storre lekyta i forhallande till
idag.

Planforslagets konsekvenser
En viixande stad

Bostadsforsorjning — allsidiga boendemiljoer

Allsidiga boendemiljoer mojliggors genom tillskapande av nya flerbostadshus med
cirka 300 ldgenheter, pa en plats som idag framst utgors av smahus och
hyresldgenheter. Av dessa lagenheter planerar byggaktoren sju stycken LSS-boenden i
Kvarter B. Genom att bebyggelsen placeras mot gata skapas ett tydligt samspel med
gaturummet, vilket bidrar till att 6ka den upplevda tryggheten. Bebyggelsens olika
skala och omvéxlande taklandskap skapar forutsittningar for en varierad och
fantasifull ny arsring. Fler funktioner invid skolan, s& som bostads- och idrottséndamal
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samt eventuellt skolbibliotek mojliggdr en bredare anviandning av platserna pa olika
tider av dygnet. I relation till nérliggande radhus innebar de planerade
flerbostadshusen en betydande skalforskjutning, vilket ndrboende ansett som negativt.

Niéringsliv och kompetensforsérjning
Detaljplanen mdjliggér en utbyggnad av befintlig skolverksamhet med mojlighet att

skapa en F-6 skola med plats for 800 elever eller en F-9 skola med plats f6r 900
elever. Mgjlighet till centrumdndamal finns i bostadskvarteren.

Kulturmiljé i en vixande stad
Flera befintliga skolbyggnader inom Séderholmen 1 och Laxholmen 4 foreslas att

rivas. Forskolebyggnader pa Torpgléntan och Béatholmen kan rivas och erséttas med
nya, beroende pa verksamhetens framtida behov. Alla byggnader ar gulklassade enligt
Stadsmuseet.

Den nya bostads- och skolbebyggelsen frangar planprincipen fran 60-talet med
hogre byggnader i centrum och lagre langre ut. Tillsammans med planerna i
Varbergstoppen och Varbergsvigen bildas en ny arsring i Varberg med ny bebyggelse
langs med Varbergsvégen.

En sammanhingande stad

En socialt sammanhallen stad

Ett promenadvinligt gang- och cykelniit

Planen mojliggér mer stadsméssiga gator som kantas av hus och entréer och dér flera
trafikslag samsas i ett gemensamt gaturum. Delar av gatunétet byggs om for att bryta
trafiksepareringen och gaende och cyklister prioriteras. Gdng- och cykeltunnlarna
erstts med passager i plan vilket ar positivt ur ett trygghetsperspektiv, i och med att
gaturummet befolkas samt att Gverblickbarhet och orienterbarhet forbattras. En
konsekvens ir att stréket mellan Vérbergs centrum och Johannesdalsbadet stérks,
framforallt inom planomréadet och vidare mot Milaren.

Maingfald av gemensamma rum

Platser med hdga virden for boende ska stéirkas, bland annat planeras Appellunden fa
nya sittytor och grillplatser. Park- och naturstraket mot Mélaren ska utvecklas med
olika typer av funktioner och aktiviteter, till exempel utegym, lek- och utsiktsplats.
Johannesdalsbadet utanfor planomradet planeras att rustas som en del av projektet.
Soderholmsskolans skolgard rustas upp med varierande ytor for lek och samtal. I
Séderholmsskolan planeras lokaler som kan nyttjas kvéllstid bland annat idrottshallen,
bollplanen och uthyrbar matsalsbyggnad.

Delaktighet och deltagande

Delaktighet genom tidig dialog har lyft fram omtyckta platser och skapat hogre
medvetenhet om omradets forutsittningar.
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Barnkonsekvenser

Detaljplanen innebér i huvudsak positiva konsekvenser for barns situation. Framforallt
skapar placeringen av skolbyggnaden och skolgarden positiva virden for barn och
unga genom att skolgérdsytan blir storre och att den pa ett tydligare satt kopplas ihop
med fotbollsplanen och gronomradet ner mot Johannesdals badplats. Med en vl
utford gestaltning kan forbattrade forutséttningar for barns utevistelse i omradet skapas
genom mer hogkvalitativa och varierade miljoer - bade aktiva och lugna - for bade
skol- och forskolebarn.

En positiv konsekvens av planforslaget, for oskyddade trafikanter, ar att gatorna
foreslas utformas med hastighetssikrade passager och en uppdelning mellan géng-,
cykel-, och biltrafik. Gang- och cykeltunnlarna, trafiksdkra men som utgér en otrygg
passage, ersétts med en tryggare passage i plan i och med befolkande gaturummet.

Idrottsplatsen saknar byggratt for omkladningsrum. Att skolans lokaler kan nyttjas
efter skoltid ar darfor viktigt ur ett barnperspektiv i allmédnhet och ur flickornas
perspektiv i synnerhet. Idrottsplatsen har inga egna parkeringsmdjligheter vilket kan
medfora mojliga konflikter mellan fordon och oskyddade trafikanter.

Béde skola, forskolor och Kvarter B har goda forutséttningar for goda sol- och
skuggforhallanden pa gard. Bostadsgarden inom Kvarter A ligger till stor del i skugga
mellan host- och vardagjamning och kan darfor kdnnas mork och ge en mindre
kvalitativ utomhusmiljo. Bada bostadsgérdarna har tydliga grénser for vad som ar
allmént och privat vilket paverkar trygghetsupplevelsen positivt.

Jimstilldhet
Planforslaget innebér en forbattrad miljo utifran jamstélldhetsperspektivet, fraimst
géllande trygghet och framkomlighet tack vare ny utformning av Varbergsvégen.
Mindre platser dér unga tjejer kan triffa sina vanner pa ar generellt i offentlig
utemiljo begrinsat. Den nya skolgérden planeras att bli 6ppnare 4n befintlig skolgard
for att bli mer dverblickbar, men &r ockséa indelad med mindre platser for socialt
umgange.
Andra aspekter, vilka kan underlétta for kvinnor att vistas i omradet, ar
anldggandet av tva offentliga toaletter i parken.

Trafik och mobilitet
Da tvé av tre befintliga gdngtunnlar planeras att rivas och géng- och cykelvégarna lyfts
upp 1 gatuniva, blir en f6ljd att gaturummet blir gemensamt for flera olika trafikslag
vilket kan leda till konflikter dem emellan. Genom att busshéllplatsen utformas som en
timglashallplats okar trafiksdkerheten nar bussen stannar, eftersom bilar inte kan kora
om eller métas. Planens genomforande medfor att Varbergsvégen blir trafiksékrare.
Parkeringstalet foreslas vara 0,48 bilplatser/ldgenhet i enlighet med utredningen
Fokus Skdrholmen — parkeringstal. Trots mobilitetstjdnster sdsom cykelplatser och
bilpool, kan det laga parkeringstalet tillsammans med att varken skolor eller
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idrottsplats har egen bilparkering medfora ett 6kat tryck pa omréadets befintliga
gatuparkering.

God offentlig miljo

Arkitektur och gestaltning
Den nya bebyggelsen kommer forstérka de offentliga rum de omger och skapa en ny

arsring i den byggda miljon. En konsekvens av planforslaget &r att dagens tydliga
uppdelning mellan villa- och radhusomraden och flerfamiljshusomraden bryts vilket
gor att den modernistiska 60-talsplaneringen blir mindre avlisbar.

Kulturliv, idrott och rekreation
Som ett led i exploateringsprojektet foreslés att den nya fotbollsplanen beldggs med

konstgrds och far nya loparbanor. Av utrymmesskél har den nya idrottsplatsen
placerats ndrmare néirliggande smahusbebyggelse, som ndrmast cirka 14 m, vilket kan
medfora storningar for de boende i form av ljus och buller.

Till £6]jd av att befintlig grusplan bebyggs med nya bostédder tas befintlig grasyta i
ansprak for bade ny fotbollsplan samt utdkad skolgard. Det innebér att andelen dppen
grasyta blir mindre &n i dagsldget. Platsen for midsommar- och valborgsméissofirande
behover troligtvis flyttas permanent. Valborgsméssofirande sker sedan négot ar vid
nérliggande Varbergstoppen.

Som en del av exploateringsprojektet foreslas att naturmarken mot Mélaren
tillgéngliggdrs med nya stigar och sittplatser. Skogen gallras for att 6ka genomsikten
och bidra till en 6ppnare och tryggare miljo. Anldggning av ett utegym planeras,
liksom en lekplats och upprustning av badplatsen.
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En klimatsmart och talig stad

Gron och vattenniira stad

Ett mindre antal trdd behover tas ned, framforallt laings med Varbergsvégens véstra
kant och norr om Séderholmsgrind. Ett utdkat antal elever pa skola och forskolor kan
innebdra ett okat slitage i naturmiljoer, bland annat naturmarkskullen vid
Séderholmsgrand.

Planens genomforande medfor inte en negativ paverkan pé vattenkvaliteten for
Ostra Milarens vattenskyddsomréde eller till miljokvalitetsnormerna for vatten.
Planforslaget ar utformat sé att det &r mojligt att med dagvattenlosningar pé kvarters-
och allmén platsmark na de uppsatta malen i dagvattenstrategin. Darmed orsakas inte
en forsdmring av vattenkvaliteten i berdrda recipienter, utan snarare en forbéttring och
positiv inverkan for att nd miljokvalitetsnormerna.

Klimat, miljo, hilsa och sikerhet

I och kring befintlig bollplan har fororeningar pévisats i ytliga fyllningslager.
Startbesked fér endast ges under forutsittning att markens lamplighet for
bostadsindamal har sékerstillts genom att markfororeningar har avhjalpts.
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Planprocess

Process
Planen genomfors med utdkat forfarande. Planforslaget var ute pd samrad 5 september

till 17 oktober 2017. Under samradet har cirka 60 yttranden inkommit samt cirka 150
namnunderskrifter. Flertalet remissinstanser tillstyrker planforslaget men framfor
synpunkter i sak, exempelvis bristande dagvattenutredningar. Manga sakégare och
ovriga boende som framfort synpunkter dnskar att den planerade bebyggelsen bor ha
en lagre bebyggelseskala samt att den planerade skolan studeras om och minskas i
storlek.

Planen stilldes ut for granskning 22 augusti till 19 september 2018. Under
granskningen har 36 yttranden inkommit samt 73 namnunderskrifter. Flertalet
remissinstanser tillstyrker planforslaget men framfor synpunkter i sak, framfor allt vad
géller byggnadshdjd och trafik/parkering. Léansstyrelsen framfor synpunkter géllande
risk for skred pa forskolan Torpgldntan, omhéndertagande av férorenad mark pa
befintlig bollplan samt dversvimningsrisk for Kvarter A och forskolan Torpgléntan.
De flesta sakdgare och dvriga boende som framfort synpunkter dnskar att den
planerade bebyggelsen bor ha en ldgre bebyggelseskala samt att fler parkeringsplatser
tillskapas.

Samlade synpunkter
De viktigaste synpunkterna som framforts under samradet och granskning har

behandlats enligt foljande:

- Ett bostadskvarter intill skolan har utgatt, da platsen mellan bostadshusen och
skolan var tréng vilket forsvirade en bostadsgard.

- Hojderna for husen inom bostadskvarter B sdnktes.

- Hojderna for husen inom bostadskvarter A sénktes och strukturen arbetades om
for att skapa kvartersbebyggelse med avgriansande gardar och en tydligare grians mot
skolgarden och allmén platsmark.

- Takutformningen pé skolbyggnaden mot Varuddsringen har bearbetats for att
minska skuggpaverkan av intilliggande fastigheter. Dock har ingen sdnkning av
véaningsantalet gjorts.

- Bestammelser kring markf6rorening, bottenvaningens hojd har lagts till samt
fortydligande av takkupors mdjliga utformning och markens hardgorande.

- Komplettering har gjorts av redan framtagna utredningar kring dagvatten,
markmiljo, buller och solstudier.

De vanligaste synpunkterna som framforts under samradet och granskning som ¢j
har blivit tillgodosedda &r:

- Ej bevarande av befintliga gangtunnlar.

- Inga parkeringsplatser for skola och idrott.

- Planen frangér stadsprincipen med hogre byggnader i centrum och ldgre ldngre
ut.

For samtliga synpunkter som ej tillgodosetts se granskningsutlatandet.
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Tidigare stiillningstaganden i drendet
Redovisningen av samradet godkandes i stadsbyggnadsnamnden 2018-03-22.

Behovsbedomning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomférande inte kan antas
medfora sddan betydande miljopéverkan som dsyftas i PBL(2010) 4 kap 34§ eller MB
6 kap 11§ att en miljobeddmning behdver goras.

Planforslaget 6verensstimmer med géllande 6versiktsplan. Planforslaget bedoms
inte strida mot ndgra andra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller
forordningar. Planforslaget berdr inte omrade av nationell, gemenskaps- eller
internationell skyddsstatus. Den planerade verksamheten bedoms inte medféra
vésentlig pdverkan pa miljo, kulturarv eller manniskors hélsa.

De miljofragor som har betydelse for projektet har studerats under planarbetet och
redovisas i planbeskrivningen.

Tidplan

Samrad genomfordes september - oktober 2017
Granskning genomfordes augusti - september 2018
Godkénnande, SBN 22 november 2018

Antagande, KF Kvartal 1 2019

Tidplanen forutsitter att erforderligt underlag levereras av samtliga aktorer vid
overenskommen tidpunkt, komplett och till 6verenskommen kvalitet. Vidare forutsétts
att det under planprocessen inte kommer till eller blir kéinda nya omstandigheter, som
inte kunnat forutses i form av komplicerade utredningar om riskfragor,
miljokvalitetsnormer, bullerfragor eller liknande.

Planavtal
Planavtal har tecknats med Riksbyggen och SISAB for att tidcka kontorets kostnader i
samband med uppréttande av detaljplanen.

Stadsbyggnadskontorets sammanviagda stallningstagande
De inkomna synpunkter som medfort bearbetning av planforslaget har varit
borttagandet av ett bostadskvarter intill skolan, sdnkta vaningsantal och hdjder inom
bostadskvarter. Dessutom har kvarter A omarbetats for att skapa ett mer sammanhallet
kvarter med avgriansad gérd och en tydligare grans mot skolgarden och allmén
platsmark, vilket prioriterats framfor den tidigare mer dppna kontakten med parken
och utblickar mot omgivningarna. Vidare har takutformning pa skolbyggnaden mot
Varuddsringen dndrats for att minska skuggpaverkan av intilliggande fastigheter. Dock
har ingen sdnkning av vaningsantalet pa skola gjorts.

Tva av tre befintliga gangtunnlar ersétts med passage i plan vilket ar positivt ur ett
trygghetsperspektiv i och med att gaturummet befolkas samt att tillgdnglighet,
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overblickbarhet och orienterbarhet forbattras, samt att yta frigors for mer definierade
stadsrum och bebyggelse. Kontoret bedomer att dessa kvalitéer Gverstiger nyttan av
dagens trafikseparerade végnit.

Forslaget mojliggor ett betydande tillskott pa bostdder, ny skola samt upprustning
av idrott och park i ett omrade dér stadsutvecklingen under en ldngre tid varit eftersatt.
Den nya bebyggelsen kommer stddja de offentliga rum de omger och skapa en ny
arsring i den byggda miljon. Kontoret bedomer ocksa att den foreslagna bebyggelsen
tillfor nya arkitektoniska vérden men att det &r viktigt att forslagens gestaltning
studeras vidare infor bygglovskedet for att i detalj sékerstélla ett medvetet
forhallningssétt mellan bebyggelse och till befintlig miljé. Kontoret beddmer
sammantaget att nytta och tillkommande stadskvalitéer motiverar foreslagen
byggnadsvolym, ianspraktagande av gronytor och paverkan pa dagens trafiksituation.

Stadsbyggnadskontorets bedomning ir att planforslaget innebér en lamplig
avvagning mellan det starka allménna intresset av bostider, skolor, 6kad trygghet,
idrott, park och paverkan pa enskilda intressen.

Stadsbyggnadskontoret foreslar att stadsbyggnadsndmnden beslutar att forslag till
detaljplan godkéanns och 6verlamnas till kommunfullméiktige for antagande.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stadsbyggnadsnamnden

Sdrskilt uttalande gjordes av Bjorn Ljung (L) enligt foljande.

Planerna for S6derholmen har blivit alltfor storskaliga, vilket vi framhallit under
detaljplanearbetet, stadsdelsndmnden och i offentliga uttalanden i media. Vi hdvdar
alltjamt att flerfamiljshusen skulle kunnat foras samman till ett slutet kvarter, vilket
kontoret redovisar i tjansteutlatandet som svar pa aterremissen. Det skulle inte
nddvéndigtvis behovt bli hogre hus i det slutna kvarteret for att uppnd samma antal
bostider. Det gér ocksa att arbeta med mindre och mer yteffektiva ligenheter for att
uppna antalet bostider tillsammans med de nya stadsradhusen. Nir det géller
parkeringar skulle parkeringskdp kunnat provas i ndromradet, dir befintliga smahus
har gener6sa ytparkeringar som inte utnyttjas till fullo.

Med det sagt forstar vi svarigheterna med att i efterhand roja upp efter
socialdemokraternas projekt, &ven nir de &r bristfalliga. Gestaltningsskisserna i
tjansteutlatandet visar hur mycket béttre en alternativ 16sning skulle kunnat vara bade
for grannarna, men ocksé for att skapa en bra harmoni i den nya bebyggelsen. Att
exploateringsavtal dr sa pass precisa, och att de tecknas ldngt innan detaljplanerna ar
fardiga har tidigare skapat problem nir det kommer till att planera yta pa béasta mojliga
sétt. Vi forordar snarare ett arbetssétt dédr det dr vanligare att storre, och mer generella,
detaljplaner tas fram innan marken markansvisas. S& att markanvisningar kan ges till
de som bést kan uppna de mal om bebyggelsens gestaltning och funktion som stélls i
detaljplanen.

Nu fokuserar vi pa att kommande planer som den nuvarande majoriteten tar fram ar
mer genomténkta och tar storre hénsyn till att varje plats ska anvéndas pa ett sé bra sitt
som mdjligt.
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