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Byggnadsnamnden

Svar pa aterremiss gallande antagande av detaljplan
for Ginnungagap 2 m fl

Arende

Kommunstyrelsen har i beslut 2014-06-09 § 82, gett byggnadsndmnden ett
fornyat uppdrag om att utarbeta forslag till detaljplan for kvarteret
Ginnungagap, med syfte att mojliggora uppforande av sirskilt boende samt
korttidsboende. Kommunstyrelsens forslag till kommunfullméktige att anta
forslag till detaljplan for Ginnungagap 2 m fl. behandlades vid
kommunfullmiktiges sammantride 2020-02-03 § 2. Kommunfullméktige
beslutade efter votering och i enlighet med kommunallagens regler om
minoritetsdterremiss att dterremittera drendet till byggnadsndmnden.

Kommunledningskontoret har utrett fragestdllningarna i aterremissyrkandet
och som svar anfors foljande:

En minskning av byggritten skulle innebéra att det efterfragade antal
vardplatser for vard- och omsorgsboende respektive korttidsboende inte kan
tillgodoses. Gestaltningen av den foreslagna bebyggelsen regleras i
bygglovsprocessen, detaljplanen reglerar endast gestaltning dvergripande.

En delning av detaljplanen till tva var for sig oberoende detaljplaner som pa
egen hand dr genomfGrbara kriver att bebyggelseforslagen ritas om och

utreds separat i alla avseenden. Detta skulle medfora en kraftig forsening av
projekten samt betydande kostnader for byggherrarna och planmyndigheten.

Alla storre forandringar av detaljplanen, i enlighet med aterremissen, kraver
att planhandlingarna gors om f0r att sedan skickas ut pa en ny granskning.
Ett nytt granskningsforfarande innebér att detaljplanen kan tas upp for
antagande av kommunfullméktige om tidigast ett ar, kvartal 1 2021.

Kommunledningskontorets forslag till beslut
Byggnadsndmndens beslut

1. Byggnadsndmnden &verldmnar tjdnsteutlatandet till
kommunstyrelsen som svar pa aterremiss.
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2. Byggnadsndmnden star fast vid sin tillstyrkan av detaljplaneforslaget
och ser efter vad som framkommit i kommunledningskontorets
utredning ingen anledning att dndra sitt tidigare stéllningstagande.

Bakgrund

Platsbehov inom sérskilda boenden

Behovet av platser inom sérskilda boenden anges i1 socialndmndens
boendeplan. Syftet med boendeplanen &r att ha en 14ngsiktig och hallbar
planering for olika typer av bostdder inom ndmndens verksamhetsomrade.
Boendeplanen ér ett underlag for kommunens strategiska lokalforsorjning.

I boendeplanen for 2021-2030 beskrivs en berdknad férdndring av
platsbehovet inom vard- och omsorgsboende med en stadig 6kning varje
kommande ér. For att tillgodose behovet av platser fran &r 2023 och framat
behover enligt socialndmndens beddmning tva nya vard- och omsorgs-
boenden med omkring 60 platser vardera byggas. Utover det finns behov av
att bygga ett korttidsboende i kommunen, vilket idag saknas helt. Behovet
berdknas till 27 korttidsplatser fran ar 2023.

Detaljplan for kvarteret Ginnungagap

Kommunstyrelsen gav genom beslut 2014-06-09 § 82 byggnadsndmnden ett
fornyat uppdrag att utarbeta forslag till detaljplan for kvarteret
Ginnungagap, med syfte att mojliggora uppforande av ett sarskilt boende for
dldre samt ett korttidsboende.

Ett detaljplaneforslag var pa samrad 2014-11-12 —2014-12-15 och 40
yttranden inkom under samrddet. Synpunkterna berdrde framst
kulturmiljdaspekter, planprocessen och byggrittens omfattning.

Under 2018-2019 har arbete med ett reviderat forslag till detaljplan fortsatt
infor granskningsskedet. 2019-03-11 ho6ll kommunledningskontoret,
socialkontoret och tekniska kontorets fastighetsavdelning gemensamt ett
Oppet informationsmote om detaljplaneprocessen och det nya planerade
vard- och omsorgsboendet och korttidsboendet.

Som underlag for granskningsforslaget tog kommunledningskontoret fram
ett bebyggelseforslag sa att konsekvenserna av genomforandet kunde
beskrivas. Samtidigt som byggnadsndmnden fattade beslut om granskning
beslutades att detaljplanen handldggs enligt normalt forfarande.

Planforslaget stilldes ut for granskning under perioden den 26 juni 2019 till
den 30 augusti 2019. 74 yttranden inkom. Aterkommande synpunkter ror
byggrittens omfattning och bebyggelsens karaktér i relation till
kulturmiljon. Synpunkter som framfordes av remissinstanserna har beaktats
och huvudsakligen tillgodosetts.
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Planforslaget har reviderats infor antagande sa att friheten blir storre att
bestdmma bebyggelsens firg- och materialverkan i bygglovskedet.

Byggnadsndmnden beslutade 2019-10-23 § 118 att tillstyrka forslag till
detaljplan for Ginnungagap 2 m fl och 6verlimna forslaget till
kommunfullméktige for beslut om antagande av detaljplanen.

Kommunfullméktige beslutade 2019-12-09 § 184 att bordldgga drendet 1
avvaktan pd att granskningsutlatandet skickats till dem som inte fatt sina
synpunkter tillgodosedda. Granskningsutlatandet har dérefter skickats ut.

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullméktige att anta forslag till
detaljplan for Ginnungagap 2 m fl. behandlades vid kommunfullmiktiges
sammantride 2020-02-03 § 2. Kommunfullméktige beslutade efter votering
och 1 enlighet med kommunallagens regler om minoritetsaterremiss att
aterremittera drendet till byggnadsndmnden.

Kommunledningskontorets utredning

Kommunfullméktige beslutade 2020-02-03 § 2 att dterremittera drendet till
byggnadsndmnden med foljande uppdrag, i enlighet med Siv Sahlstroms (C)
aterremissyrkande:

1. Detaljplanen ska omarbetas sé att byggritten kraftigt minskas,
gestaltningen viasentligt forbattras och processen skall igangsittas och
genomforas pa ett formellt korrekt sdtt, enligt PBL.

2. Detaljplanen ska delas sé att korttidsboendet far en egen detaljplan, vilken
ska foras till fullméaktige snarast. Det gor det mdjligt att bygga
korttidsboendet med fortur.

Kommunledningskontoret har utrett fragestillningarna i aterremissyrkandet
och som svar anfors foljande:

Den yrkandes forslag att minska den byggratt som planen medger

I forslaget till detaljplan for kvarteret Ginnungagap medges en byggritt om
7500 kvim BTA. Av den totala byggritten fordelas 4700 kvm BTA till det
nya vard- och omsorgsboendet med 60 boendeplatser och 2800 kvm BTA
till det nya korttidsboendet med 27 platser. Byggnaderna far uppforas i tre
respektive tvd vaningar och ska uppféras med gemensam angoring fran
Bragevigen. Byggnadshdjd och takutformning ar reglerad.

Det planforslag som presenterades vid samrddet omfattade 7000 kv BTA,
vilket utgick frén ett likartat behov av vard- och omsorgsboendeplatser men
ett farre antal korttidsboendeplatser. Bebyggelsen var begransad till tva
vaningar men bebyggelsens utbredning reglerades inte ndrmare. I
samradsforslaget reglerades inte heller inredning av vind och takutformning
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varfor den mdjliga exploateringen matt i bruttoarea var teoretiskt storre i det
tidigare planforslaget.

Det nya vard- och omsorgsboendet omfattar 60 platser fordelade pé sex
avdelningar med 10 boendeplatser per avdelning. P4 vardera av byggnadens
tre vaningsplan finns tva avdelningar och didremellan umgéingesytor som
delas av avdelningarna pé vaningsplanet. For en funktionell vardverksamhet
delar ocksé varje vaningsplan pd den personal samt de personalutrymmen
och omsorgsfunktioner som behdvs. Utformningen av lokalerna ar till
storsta delen verksamhetsstyrd dir avdelningarnas omfattning bestims av
vardgivarens behov tillsammans med behovet av en kostnadseffektiv och
god boendemiljo for brukaren.

En byggnad med tre vaningar istéllet for tva innebdr att fotavtrycket blir
vésentligt mindre vilket medfor att friytorna for rekreation, vegetation och
infiltrationsmojligheter inom planomradet blir stérre. D4 den markyta som
upptas av byggnader blir mindre kan en del av planomradet dven kvarsté
som allmén parkmark. Eftersom det beddmda behovet av
korttidsboendeplatser har 6kat med 35% sedan samradsskedet har
korttidsboendet f6ljaktligen blivit till ytan storre och tar mer mark i ansprak.
Omfattning och utformning av respektive boende liksom markanviandningen
1 stort paverkas séledes av de underliggande platsbehoven, vilka beskrivs i
foregaende kapitel. Antalet boendeplatser som behover tillskapas ar alltsd
helt avgdrande for planforslagets omfattning.

Yrkandes forslag att vasentligt forbattra foreslagen gestaltning

Detaljplanen reglerar endast bebyggelsens gestaltning till viss del. Under
planarbetet har stdd funnits av byggnadsantikvarie for att tolka
kulturmiljépaverkan och ge forslag pa exempelvis materialval, formsprak
eller gestaltningsgrepp som &r viktiga att beakta eller arbeta in 1 ett
bebyggelseforslag pa den aktuella platsen.

Bestdmmelserna i detaljplanen for kvarteret Ginnungagap har efter
granskning reviderats for att medge en friare gestaltning vad géller
materialval. Planhandlingarna redovisar ett mojligt bebyggelseforslag som
kommunledningskontoret 14tit byggherrarna ta fram 1 dialog med
byggnadsantikvarie. Den slutliga gestaltningen av byggnaderna bestdms i
det kommande bygglovskedet.

Yrkandes forslag att genomféra processen formellt korrekt, enligt PBL

Detaljplanen handlaggs med normalt forfarande enligt plan- och bygglagen,
PBL (2010:900). Kommunledningskontoret bedomer att
detaljplaneprocessen har foljt PBL med de krav som lagen anger.

Under planprocessen ges tva tillfdllen, vid samréd och granskning, for
allméinhet och remissinstanser att 1imna synpunkter pa planforslaget. Utdver
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lagstadgade mdoten har extra kommunikationssinsatser genomforts i syfte att
sprida kdnnedom om projektet. I mars 2019 holl kommunledningskontoret,
socialkontoret och tekniska kontorets fastighetsavdelning gemensamt ett
informationsmote 6ppet for alla intresserade om detaljplaneprocessen samt
det nya planerade vard- och omsorgsboendet och korttidsboendet. Infor
motet togs ett illustrationsmaterial fram tillsammans med en fysisk modell.

Yrkandes forslag att detaljplanen delas sa att korttidsboendet far en egen
detaljplan

Tva separata plandrenden skulle inte vara ett 1ampligt forfarande vid
planldggning av kvarteret Ginnungagap med den markanvdndning som
foreslas. Detta pa grund av de 6msesidiga beroenden mellan respektive
blivande fastighet som foreligger vad géller nyttjandet av mark, placering
och utformning av byggnader och markanldggningar, gemensamma
funktioner, osv.

For savil planeringsskedet som genomforandeskedet behdver principer for
utformning och 16sningar for exempelvis parkering, angdring,
dagvattenhantering, klimat- och bullerpéverkan, etc. vara kianda for
respektive projekt. I planforslaget for kvarteret Ginnungagap har de
blivande fastigheterna for vard- och omsorgsboendet och korttidsboendet
gemensamma ytor for parkering och angdring. Fastigheterna dr ocksa delvis
beroende av samma Iosningar for dagvattenhantering och anslutning till va-
nitet och gata.

Vid ett forfarande med tva var for sig oberoende detaljplaner som pé egen
hand ska kunna genomforas krivs att bebyggelseforslagen ritas om och
utreds separat i alla avseenden. Samtidigt dr det sannolikt att de tva
detaljplanerna behdver samordnas bade vad géller utformning och
genomforande och sdledes kan den ena planen dnda inte foregd den andra
forutsatt att avsikten med planerna &r densamma som tidigare, dvs. att
inrymma béade vard- och omsorgsboende och korttidsboende inom kvarteret
Ginnungagap.

PBL anger inte sérskilt vad som krévs vid en delning av ett pagdende
detaljplanearbete men bedomningen ir att detta innebér att planprocessen
atergar till atminstone granskningsskede. Ett fornyat planuppdrag till
forvaltningen med en process enligt den yrkandes forslag skulle vara
mycket tidsddande och innebér en kraftig fordrojning av projektens
fardigstillande. En konsekvens riskerar ddrmed att bli brist pa boendeplatser
1 kommunen i forhallande till socialndmndens berdknade platsbehov for
kommande &r. Den yrkandes forslag innebér ocksa dels forgidveskostnader
for nedlagt arbete, dels betydande kostnader forknippade med framtagande
av nya underlag och planhandlingar for sdvil kommunstyrelsen som for
byggherrarna genom fastighetsndmnden och Vectura Fastigheter AB.
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Alla storre forandringar av detaljplanen, i enlighet med den yrkandes
forslag, kraver att planen ritas om for att sedan skickas ut pa en ny
granskning. Ett nytt granskningsforfarande innebér att detaljplanen kan tas
upp for antagande av kommunfullméktige om tidigast ett ar, kvartal 1 2021.
Om planen kriver storre omarbetningar till f61jd av omdisponering av
byggritterna inom planomradet, kommer tidplanen att ytterligare forskjutas.

David Grind Jonas Bark
Plan- och exploateringschef Planchef

Handlingar i drendet:

1. Tjansteutlatande, Svar pa aterremiss gillande detaljplan for
Ginnungagap 2 m fl

2. Kommunfullmiktiges beslut 2020-02-03 § 2

Expedieras
Fastighetsnamnden
Socialndmnden
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