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Handlaggare

Karin Komstadius

Planarkitekt

Miljé- och samhallsbyggnadsforvaltningen

Detaljplan for Sankt llian 39:2,
39:3 och 39:4

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens plan-, mark- och exploateringsutskott beslutar att:

1. avsla ans6kan om planbesked for Sankt Ilian 39:2. 39:3 och 39:4.

Beskrivning av arendet

Agaren av fastigheterna Sankt llian 39:2, 39:3 och 39:4 har ansokt om
planbesked med syfte att fa bebygga fastigheterna (och pa sikt ocksa Sankt
llian 39:11) med flerbostadshus.

| ansbkan foreslas tre nya punkthus i vardera fyra, fem och sex vaningar. Da
sokanden inte ager fastigheten Sankt llian 39:11 ar det i praktiken i nulaget
svart att genomfoéra forslaget inom 39:2. Sokanden tanker sig darfor att en
nybyggnation behéver ske i tva etapper varav den forsta omfattar Sankt llian
39:3 och 39:4. Alternativt att endast denna del genomfors men da i fem
respektive sex vaningar.

Arendets beredning

Arendet har beretts av kommunens beredningsgrupp for tidiga skeden dar
representanter for miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningens olika
avdelningar samt VA-avdelningen och avdelningen for allman plats pa teknik
och serviceforvaltningen deltar. Under beredningen har aven synpunkter
hamtats in fran den sa kallade startmoétesgruppen med representanter fran
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kommunens samtliga forvaltningar och andra aktérer inom kommunen. Den
sammanvagda beddmningen har sedan gjorts av detaljplaneenheten.

Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningens
bedomning

Da s6kanden i nulaget inte har tillgang till 39:11 ar det inte majligt att bygga
inom denna fastighet och heller inte pa 39:2 i enlighet med forslaget. Detta
gor att positivt planbesked inte kan ges for denna del av ansdkan. Da
aterstar att ta stallning till fastigheterna 39:3 och 39:4.

Den vagledning som ges i saval dversiktsplan och férdjupad éversiktsplan
kan tala saval for ett positivt som ett negativt planbesked. Att varda redan
befintlig bebyggelse istallet for att riva, att bygga klart det vi har pabérjat, att
komplettering inom omraden med enbostadshus ska ske med forsiktighet
och att ta hansyn till grundvattentakt ger stod for att saga nej till forslaget sa
som det ar utformat. Att efterstrava bebyggelseutveckling i kollektivtrafiknara
strak och att fortdta inom redan ianspraktagen mark for att nyttja befintlig
infrastruktur ar exempel pa riktlinjer som skulle kunna tala for ett positivt
planbesked.

Det centrala laget och den idag laga exploateringsgraden gor det naturligt att
tanka att platsen kan vara lamplig att nyttja for bostader pa ett mer effektivt
satt an i nulaget. Men samtidigt saknas ett stort behov av fler bostader da
planeringen och utbyggnaden av omradet Doktor Westerlunds gata
tilsammans med annan planering i staden gor att planberedskapen ar och
kommer att vara mycket god under en lang tid framéver. | huvudsak har
bostaderna som planerats inom detta omrade varit inriktade pa lagenheter i
flerbostadshus som antingen kan upplatas som bostadsratter eller
hyresratter (det senare har kommunen ingen radighet éver utan detta styrs i
hég grad av marknaden). | de delar som planeras nu finns minst en del som
innehaller just den tankta malgruppen som anstkan avser (65+).

Det redan planerade tillskottet av bostader langs Doktor Westerlunds gata
kommer att innebara en radikal férandring av omradet. Genom att folja
Oversiktsplanens princip om att bygga fardigt det vi pabdrjat innan vi gor
ytterligare i ndromradet kan man fa majlighet att skapa sig en tydligare bild
av hur nya fértatningar bast skulle kunna komplettera omradet i framtiden,
utifran det lage som uppstar nar nu pagaende omvandling av Doktor
Westerlunds gata ar helt genomford. Det ger ocksa en battre mdjlighet att
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sakerstalla att befintlig infrastruktur, saval gatustrukturen som befintliga
gréonomraden, klarar mer belastning an vad som redan ar under planering.

Nar Doktor Westerlunds gata (FOP-omradet) &r utbyggt kommer
upplevelsen av att rora sig langs gatan in mot centrum att ha fatt en helt
annan karaktar an vad den tidigare haft, med relativt hoga flerbostadshus
mot gatan. Den befintliga bebyggelsen pa Langgatans 6stra sida innebar da
en grans dar skalan férandras fran 6, 7 och 8 vaningar till 2- och 3-
vaningsbebyggelse. | skalférandringen kan 40-50-talets arsring avlasas, det
som da var stadens ytterkant. Nar man nar rutnatsstaden fran detta hall gor
man det i den mest smaskaliga delen i form av bebyggelsen mellan
Fjardhundragatan och Vastra Ringgatans soédra del. Vid férandringar inom
de nu aktuella fastigheterna behover stallning tas till vardet hos en
nedtrappning av skalan och méjligheten att avlasa stadens arsringar som
den medfér. Férvaltningen bedémer att det kan vara klokt ocksa ur detta
perspektiv att avvakta att den redan planerade bebyggelsen langs Doktor
Westerlunds gata far komma pa plats innan stallning tas till Bmpligheten
med en storre utbredning av den nya hogre bebyggelseskalan.

En fraga som ocksa kan paverka hur fastigheterna i framtiden bast kan
bebyggas ar det faktum att omradet ligger inom omrade av hég kanslighet
vad galler grundvatten. Detta kan innebara att det inte ar lampligt att grava
ner garage under bebyggelsen vilket i sig medfér att det inte gar att fa plats
med nagon hdgre exploateringsgrad nar bade gardsmiljé och parkering skall
rymmas inom det relativt lilla omradet. Den dag en ny detaljplan ska tas fram
kommer risken for paverkan pa grundvattentakten att behdva utredas. Och
aven om nedgravda garage skulle kunna tillatas innebar en sadan I6sning att
garden blir upphéjd och anlagd ovan garage. Detta ger samre forutsattningar
for grona gardar och dagvattenhantering och medfor ocksa att upplevelsen
av gaturummet intill paverkas negativt.

Sammanfattningsvis ar miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningens
beddmning att det i nulaget ar lampligast att ge ett negativt planbesked i det
aktuella fallet. Vid eventuella framtida ansékningar om planbesked nar
omradet Doktor Westerlunds gata ar genomfort far stallning tas till om, var
och hur foértatningar i naromradet bast kan goras. Till dess galler nuvarande
detaljplan for de aktuella fastigheterna. Denna plan ger ocksa majlighet att
bygga bostader och aven handel, men i en mindre skala.
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Ekonomiska konsekvenser

Beslut enligt forslag medfér inga ekonomiska konsekvenser for kommunen.

Sociala eller miljomassiga konsekvenser

Detaljplaneringen syftar till att géra avvagningar mellan olika intressen, saval
allmanna som enskilda, for att stréva mot en langsiktigt hallbar utveckling.
Sociala och miljdmassiga konsekvenser ar darmed en central del i
planprocessen. Relevanta utredningar gors inom ramen for planprocessen
och redovisas i handlingarna.

Beslutsunderlag

Foljande handlingar har legat till grund for beslutet:

e Tjansteskrivelse, 2025-12-18
e PM underlag till beslut, 2025-12-18
¢ Ansokan om planbesked

Ansvariga tjanstepersoner

Tjansteskrivelsen ar faststalld av foljande:

e Carl Arno, forvaltningschef miljé- och samhallsbyggnadsforvaltningen
e Yasaman Ghanavi, enhetschef detaljplanering

Sandlista

Beslutet skickas till:

e Sokanden
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