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Inledning

En detaljplan reglerar hur mark och vatten ska anvindas och hur bebyggelsen ska se ut.
Detaljplanen talar om vad du och andra far och inte far gora f6r byggatgirder inom
planomradet. Under planprocessen far remissinstanser och du som medborgare
mojligheten att komma med idéer och synpunkter pa planforslaget. F6r mer information
om detaljplaner lds vidare pa https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/sa-planeras-
sverige/kommunal-planering/detaljplanering

Vad ar ett granskningsutlatande?

Under planprocessen dr det tva skeden dir remissinstanser och du som medborgare kan
komma med synpunkter. Dessa skeden syftar till att samla in synpunkter, 6nskemal och
information som ber6r planférslaget for att forbittra beslutsunderlaget.

Granskningen ér det andra tillfallet att yttra sig och synpunkter som inkommit ska
sammanstillas av kommunen i ett granskningsutlatande som redovisas vid antagande av
planforslaget. I granskningsutlatandet redovisar kommunen de synpunkter som kommit in
och kommenterar dem. Den ir till f6r att visa vilka dndringar som synpunkterna bidragit till
och vilka synpunkter som inte kan tillgodoses och i sa fall varfor. Granskningsutlatandet
ska finnas tillgingligt att ldsa infOr att politikerna fattar beslut om att anta detaljplanen.
Andringar av planférslaget efter granskningen redovisas under Andring av planférslaget
efter granskning.

Sammanfattning av samrad och granskning

Detaljplaneforslaget har varit utstalld for samrad enligt plan- och bygglagen 5 kap 11§
mellan 12 september — 4 oktober 2022. Forslaget remitterades till ber6rda myndigheter och
organisationer enligt sindlista till remissinstanser samt till sakdgare/grannar via brev.
Affischer hingdes dven i trapphusen fo6r de flerbostadshus som ligger inom de fastigheter
som dr bedémda som sakégare.

Planen kungjordes pa kommunens digitala anslagstavla och fanns utstilld pa kommunens
hemsida, i kommunhuset samt stadsbiblioteket Stinsen. En informationsskylt om samradet
fanns utstilld pa plats vid planomradet. Pa efterfrigan annonserades dven forslaget pa
Séderkopings kommun officiella facebook-sida.

Allmint samridsmoéte holls den 2022-09-19, klockan 16:00 — 18:00, i Aulan i
kommunhuset, S6derképing. Politiker och tjdnstepersoner fran kommunen svarade pa
fragor kring planforslaget.

Under métet kom cirka 15 — 20 personer och diskuterade forslaget i tvda mindre grupper.
De frigor som uppkom var behovet av skolor och férskolor samt dldreboende i
Soderkoping innerstad samt héjden och exploateringsgraden pa féreslagen ny byggnation.
Vi diskuterade dven om planférslaget f6ljer Stadsmiljoplanen f6r Séderképings innerstad
samt paverkan pa grannar utifran att planforslaget innebir att bostider kan byggas i form
av skuggpaverkan, insyn och sittningsproblematik nir det byggs. Under samradstiden har
det dven kommit in frigor om samradstiden, sakdgarkretsen och val av férfarande.
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Under samradet inkom 136 synpunkter fran privatpersoner och remissinstanser. Cirka 126
av synpunkterna kom fran allminheten, en del av synpunktsinlimnarna har inkommit med
synpunkter vid ett flertal tillfillen. Synpunkter under samradet handlade om paverkan pa
kulturmiljon, hur samradet har genomforts, efterfragan av utdkat forfarande, paverkan pa
trafik och buller, de geotekniska férhéallandena, att kommunen ska behilla forskolan pa
platsen och synpunkter om specifika planbestimmelser.

Detaljplaneforslaget har varit utstilld f6r granskning enligt plan- och bygglagen 5 kap 18§
mellan 11 februari — 13 mars 2025. Forslaget remitterades till ber6rda myndigheter och
organisationer enligt sindlista till remissinstanser samt till sakdgare/grannar via brev.
Affischer hingdes dven i trapphusen fo6r de flerbostadshus som ligger inom de fastigheter
som dr bedémda som sakigare.

Forslaget kungjordes i Norrképings Tidningar, pa Séderképing kommuns anslagstavla och
hemsida den 2025-02-11. Planen fanns dven utstalld pa kommunens hemsida och pa
stadsbiblioteket Stinsen. Information om granskningen annonserades aven pa
Soderkopings kommun officiella facebook-sida.

Under granskningen inkom det 105 synpunkter fran privatpersoner och remissinstanser.
Synpunkterna under granskningen har handlat om att planférslaget strider mot
styrdokument, riksintresse for kulturmiljévard och linsstyrelsens samradssynpunkter. Det
ar aven flera som vill att kommunen ska planligga utifrain Stadsmilj6f6reningens
bebyggelseforslag. Andra synpunkter som har kommit in ber6r héjden pa bebyggelsen,
markanvisningsavtal och de geotekniska férhallandena.
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Andring av planforslaget efter granskning

Soderkopings kommun har utifrin inkomna yttranden efter samradet kompletterat
planhandlingarna. Andringar av redaktionell karaktir och/eller mindre viktiga fragor for
detaljplanen redovisas inte har.

Plankarta
- Sinkt nockhgjder inom Norrtull 13

- Andrat planbestimmelse om takutformning frin lertegel till tegel
- Andrat takvinkelgrader inom ena egenskapsytan i Norrtull 13
- Bestimmelse om firgsittning, fs, har tillkommit

- Placeringsbestimmelse for komplementbyggnader, ps, har andrats
och anger nu att grannemedgivande ska ges for placering av
komplementbyggnader nirmare dn 4,5 meter

- Andrat bestimmelse om villkor for startbesked

Planbeskrivning

- Uppdaterat text utifran dndringar pa plankartan
- Beskrivning och bedomning om nytt bebyggelseférslag
- Bedo6mning om luftkvalitet

Tillhérande planhandlingar
- Uppdaterad skuggstudie

- Uppdaterad siktlinjestudie

- Kompletterande miljoteknisk markundersékning har tillkommit
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Synpunkter inkomna under granskningen

Under granskningstiden har 8 yttranden inkommit fran remissinstanser. 100 personer fran
allmanheten har limnat in synpunkter, varav en inkom efter granskningstidens slut.

Statliga verk, foretag och intresseorganisationer

Inkom datum Synpunkt
Linsstyrelsen 2025-03-13 Ja
Lantmateriet 2025-03-12 Nej
E.ON/Navirum Energy AB 2025-02-17 Ja
Stadsmilj6foreningen Séderkoping 2025-03-05 Ja
2025-03-12
Statens geotekniska institut 2025-03-06 Ja
E.ON 2025-03-13 Nej
Kommunala instanser
Miljokontoret 2025-03-11 Ja
Kommunstyrelsens forvaltning; 2025-03-14 Ja
Teknik och Kost

Pa grund av den mingd synpunkter som har kommit in har kommunen gjort en
sammanfattning av yttrandena i amneskategorierna. Strukturen édr féljande:

- Strider mot kommunens styrdokument, riksintresse for kulturmiljévard och
linsstyrelsens samradsyttrande
o Planforslaget strider mot kommunen styrdokument
o Inte tagit hinsyn till linsstyrelsens synpunkter
o Planforslaget strider mot riksintresset
- Anvind Stadsmiljoféreningens forslag
- Andra forslag om platsen
- Brister i handliggningen
o Inte fatt svar pa samradsyttrande
o Inte lyssnat tillrickligt pa medborgarna
- Markanvisningsavtal
- Trafik och parkering
o Trafik- och parkeringssituationen
o Park blir parkering
o Buller och luftféroreningar 6kar
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- Hojden pa bebyggelsen
o Granskningsforslaget accepteras
o Granskningsforslaget accepteras inte
o Komplementbygenad som ir 4 meter
o Paverkan pa solinsliapp
o Okad insyn och méjliga placeringar av balkonger
- Placeringsbestimmelse
- Nedliggning av forskoleverksamhet
- Paverkan pa fastighetsvirdering
- Gestaltning av planforslaget
- Grundliaggningsfragor
o Grundliggning (Palning riskerar att paverka omkringliggande hus)
o Kulvertering av Lillan
- Andra synpunkter om planférslaget
o Telefonmast
Markanvandningen Centrum
Behall triden
For hog exploateringsgrad (tar bort gronyta)
Paverkan under byggtiden

O O O O

Nedan redovisar kommunen en sammanfattning av de synpunkter som inkommit under
granskningen. Kommunens kommentarer och stillningstaganden skrivs i &ursiverat
nedanfor yttrandet. De som har svarat ”ingen erinran” eller liknande redovisas enbart i
tabellen tidigare i dokumentet. Personnamn eller identifierande information anges inte.

Statliga verk, foretag och intresseorganisationer

Hir redovisas synpunkter som inkommit till kommunen frin remissinstanser.
Lansstyrelsen

Beskrivning av drendet

Detaljplanen har 6verlimnats till Lansstyrelsen for granskning i enlighet med 5 kap. 20 §
plan- och bygglagen (2010:900), PBL. Detaljplanen handliggs med utokat forfarande.

Enligt 5 kap. 22 § PBL ska Linsstyrelsen under granskningstiden yttra sig 6ver
planforslaget, om planférslaget enligt Lansstyrelsens bedémning innebir att nagon av
overprovningsgrunderna i 11 kap. 10 § PBL inte {6ljs eller tillgodoses.

Linsstyrelsens synpunkter i samradsskedet framgar av yttrande daterat den 25 oktober
2022, dnr 402-13620-2022.

Syftet med detaljplanen

Syftet med detaljplanen ir att mojliggora f6r bostadsbebyggelse pa fastigheterna Norrtull 13
och 19 och del av S6derkoping 2:84. Planen medger dven uppférande av
centrumverksambhet, till exempel kontor, service, butiker, restaurang med mera. Ny
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bebyggelse ska anpassa sig till omradets kulturhistoriska virde genom gestaltning av bland
annat kul6rer, fasadmaterial och takutformning.

Detaljplanens 6verensstammelse med O6versiktsplanen

Linsstyrelsen bedémer att detaljplaneforslaget Gverensstimmer med Gversiktsplanen enligt
4 kap. 33 § p.5 PBL.

Linsstyrelsens svnpunkter - provningserunder enligt 11 kap. 10 § PBL

Lansstyrelsen bedomer med hinsyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu
kanda férhéllanden att fragor som r6r riksintressen for kulturmiljovard 3 kap. miljobalken
och sikerhet ska 16sas pa ett tillfredsstillande sitt i enlighet med vad som anges nedan. I
annat fall kan Linsstyrelsen komma att préva kommunens beslut att anta detaljplanen.

Riksintressen 3 kap. MB

Under samradet framférde Linsstyrelsen att planforslaget skulle innebira en negativ
paverkan pa stads- och landskapsbilden. Den foreslagna hogre byggnaden skulle innebira
en kraftig skalférskjutning i férhéllande till nirliggande befintlig bebyggelse som innebir
risk fOr pataglig skada pa riksintresset Soderkoping [E66]. For att kunna godta planen lyftes
krav pa storre hansyn i friga om den nya bebyggelsens skala, volym och byggnadshgjd.
Behovet lyftes ocksa av att studera férandringar av stadsmiljon utifran en stads- och
landskapsanalys som skulle resultera i en slutsats om for staden, kvarteret och niromradet -
viktiga generella stadsmiljévirden. Lansstyrelsen tydliggjorde att planforslaget behovde ta
fasta pa motet mellan gatumark, kvarter och gardsmiljoer.

Inf6r granskningen har planforslaget delvis omarbetats genom minskade byggnadshéjder
och underlaget har kompletterats med en siktlinjeanalys och volymstudie. Lansstyrelsen
anser dock att dessa forandringar inte ar tillrackliga for att tillgodose riksintresset.

Linsstyrelsen bedomer att det underlag som efterfragats avseende héjder och volymer
kopplat till riksintresset ej har tillgodosetts i den utstrickning som efterfragats. Det tillf6rda
underlaget bedoms ocksa vara otillrickligt fOr att belysa planforslagets paverkan pa
stadssiluetten. Linsstyrelsen anser dirfor att en utvidgad siktlinjestudie, med vypunkter pa
lingre hall fran planomradet, maste tillféras for att mojliggora en slutlig bedémning av
planens paverkan pa riksintresset.

Linsstyrelsen bedémer, mot bakgrund till det underlag som nu finns, att planforslaget
fortfarande skulle medféra en alltfor stor paverkan pa stadsmiljon och dirmed pa
riksintresset, framfor allt nar det giller hojdsattningen av bebyggelsen 1 planomradets sodra
del. Hojden pa bebyggelsen som vetter mot Agatan maste dirfor sinkas. Linsstyrelsen
anser att en maximal nockhojd f6r den hégsta byggnaden behover sinkas fran féreslagna
19 till hogst 16 meter. Foreslagen nedtrappning av bygenadshéjderna dr bra och behover
vara kvar, varfér den tillatna héjden pa intilliggande byggnader utmed Agatan ocksa maste
sinkas. I den del som ligger norr om Jarnvigspromenaden bedomer Linsstyrelsen att
planférslaget dr godtagbart med hinsyn till riksintresset.
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Lansstyrelsen vill vidare uppmarksamma planforslagets resonemang om féirgsittning. Likt
térdelarna med en nedtrappning av bebyggelsen, kan ocksa firgsittning bidra till att
byggnadsvolymerna uppfattas mindre. En planbestimmelse behover darfor tillkomma, som
sikerstiller att de olika byggnadsvolymerna lingst Agatan far olika firgsittning.

Linsstyrelsen ser vidare positivt pa foreslagna taklutningar och instimmer ocksa i att taken
bor utforas med tegelrod kuldr. Svarta tak bedéms olimpligt da dessa skulle medféra en allt
for stor visuell paverkan.

Hilsa och sikerhet samt risk f6r olyckor, 6versvimning eller erosion

MarkfGroreningar

Under samradet patalade Linsstyrelsen att planerade atgirder f6r marksanering var
indamalsenliga och nédvindiga. Linsstyrelsen papekade ocksa att behov finns av
ytterligare provtagningar med syfte att fa en mer heltickande bild av féroreningarna i
planomradet. Fororeningarna behover utredas och avgrinsas, sirskilt gillande férekomst av
petroleumféroreningar och PFAS. Detta behov kvarstar infor plangenomférandet. Sa som
framgar av planbeskrivningen idr avsikten att marksaneringen ska genomforas samordnat
med den arkeologiska undersékningen.

Linsstyrelsen noterar att planens villkor om marksanering har omformulerats sedan
samradet. Lansstyrelsen anser att tidigare foreslagen formulering dr mer korrekt och
indamalsenlig, varfér bestimmelsen behover korrigeras.

Geoteknik

Kommunen har inhdmtat yttrande fran SGI gillande geotekniska sikerhetsfrigor.
Linsstyrelsen forutsitter att SGI:s synpunkter i tillimpliga delar inarbetas i
planhandlingarna.

Kommentar: Efter granskningen har kommiunen justerat planforslaget efter inkomna
Synpunkter.

Den higsta tillatna nockbijden ar numera 16 meter med sankning om 15,2 meter och 14,3
meter. Kommunen gor bedomningen att planforslaget foljer de synpunkter som linsstyrelsen gav
under granskning. Kommunen har efter granskningen lagt till bestammelsen fs som anger att
fargsdttningen ska variera mellan egenskapsomridena.

Utifran de nya nockhgjderna har planbeskrivningen uppdaterats med nya illustrationsskisser.
Kommunen har dven tagit fram en ny siktlinjestudie ntifran linsstyrelsens synpunkter.

Kommunens bedomning dr att planforslaget inte medfor en betydande paverkan pa riksintressen
och att linsstyrelsens sympunfkter dr tillgodosedda.

Kommunen har reviderat planbestimmelse om villkor for startbesked till “startbesked fir inte
ges forrin markfororeningar har avhjalpts och/ eller skyddsatgarder har vidtagits. Dock far
startbesked ges for att avhjalpa dessa markfororeningar och/ eller vidta skyddsatgarder”.
Planbestimmelsen dr avstiamd internt mellan miljokontoret och bygglovshandliggare.
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17l antagandet av planen har en kompletterande markteknisk miljoutredning tagits fram for att
gora en riktad provtagning med fokus pa de omraden dar fororening pavisats sedan tidigare for
att kunna avgrinsa samt verifiera. Undersikningen inriktades pd jord och grundpatten.

Resultaten redovisas i planbeskrivningen och resultaten har tillgivits tillsynsmyndigheten som
avgor vad for atgarder som krdvs for att iordningstilla marken.

Kommun har tagit hansyn till SGI:s sympunkter. Se kommunens kommenterar under SGI:s
yttrande.

E.ON/Navirum Energi AB
E.ON / Navirum Energi AB hinvisar till sitt svar frin samradet daterat 2022-09-22.

Kommentar: Kommunens svar hanvisas till samradsredogirelsen.

Stadsmiljoforeningen Soderkoping
2025-03-05

I ovannamnda planférslag finns pa sidorna 43—50 en redovisning av alternativa
bebyggelseforslag. Enligt vart formenande fattas ett alternativt forslag 1 upprikningen: det
ar det skissforslag som XX tillsammans med arkitekten XX och representanter fran var
forening presenterade for ordféranden i Samhillsbyggnadsnimnden och davarande
stadsarkitekt XX 26 augusti 2024.

Vi anser att Samhillsbyggnadsnamnden i planforslaget bortsett fran detta alternativ i
redovisningen, sirskilt med tanke pa att:

e Skissforslaget tar hansyn till riksintresset utifran morfologi, stadsstruktur,
bebyggelseskala och -h6jd samt arkitektoniskt formsprak och gestaltning. Férslaget
harmonierar i allt visentligt med Linsstyrelsens rekommendationer i
samradsyttrandet.

e Skissforslaget kan anses vara i linje med kommunens egna styrdokument f6r
utveckling av staden enligt stadens Oversiktsplan, Férdjupad Oversiktsplan,
Kulturmiljéplan och Stadsmiljoplan. Férslaget har ocksa samma antal ligenheter
som det liggande planforslaget.

e Skissforslaget har presenterats offentligt for Stadsmiljoféreningens medlemmar.
Det har fatt ett positivt gensvar och har ett helhjartat stod bade av medlemmarna
och manga andra séderképingsbor.

Skissforslaget, utfort av arkitekt XX, bifogas som fil i mejlet.
2025-03-12
Sammanfattning av Stadsmilj6féreningens synpunkter
1. Detaljplaneforslaget svarar inte upp mot anpassningskravet i PBL 2 kap 6§

Postadress BesoOksadress Kontakt Org.nr och webbplats
Sdderkdpings kommun Kommunhuset 0121-181 00 212000-0464
614 80 Soderkdping Storangsallén 20 kommun@soderkoping.se www.soderkoping.se



Plan- och bygglovskontoret 10 (33)
Dnr: SBF-2020-1301

Séderkdpings kommun
Valdemarsviks kommun

2. Forslaget orsakar pataglig skada pa riksintresset E66

3. Det liggande forslaget leder till betydande miljopaverkan och en strategisk
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) bor goras

4. Stadsmilj6foreningens forslag pa alternativ utformning av planerad bebyggelse
Granskningsforslagets syfte

”Syftet med detaljplanen ir att méjliggora f6r bostadsbebyggelse pa fastigheterna Norrtull
13 och 19 och del av S6derk6éping 2:84. Planen medger dven uppfoérande av
centrumverksambhet, till exempel kontor, service, butiker, restaurang med mera. Ny
bebyggelse ska anpassa sig till omradets kulturhistoriska virde genom gestaltning av bland
annat kul6rer, fasadmaterial och takutformning”

Stadsmilj6foreningen stiller sig positiv till att gamla brandstationstomten bebyggs.
Kvarteret kan ges moijlighet att fa en stérre enhetlighet och inlemmas i S6derk&pings
medeltida gatumiljé och identitet som smaskalig smastad. Dessvirre star det liggande
planférslaget 1 motsittning till kommunens styrdokument: formuleringarna i kommunens
Oversiktsplan, Férdjupade Oversiktsplan, Stadsmiljoplan och Kulturmiljéplan lyfter det
unika och skyddsvirda med S6derkopings medeltida innerstad och att den ska virnas.
Forslaget lever inte heller upp till flera kulturmilj6lagar.

Stadsmilj6foreningen avstyrker darfor forslaget i dess nuvarande form och féreslar en
annan utformning av bebyggelsen.

1. Detaljplaneférslaget svarar inte upp mot anpassningskravet 1 PBL 2 kap 6§
1.1 Utformningen lever inte upp till anpassningskravet

Det dr bra att det stalls gestaltningskrav pa firgskala, fasadmaterial och takutformning som
en anpassning till omradets kulturhistoriska virden. Men anpassningen till andra
virdebarande delar av lagkravet 1 PBL—hinsyn till landskap, natur-och kulturvirden pa
platsen, tilltalande yttre form och god helhetsverkan—ir dsidosatt. Husvolymerna och
byggnadstypen, skalforskjutningen med hogsta nockhojd pa 19 m, samspelar inte med den
smaskaliga omgivningen. Platsens forutsittningar tycks inte har inte varit styrande 1
utformningen av forslaget, trots att motsatsen havdas i planbeskrivningen (5.26).
Kulturmiljéutredningen rekommenderar att hiansyn bor tas till stadens skala: mindre
enheter och samma takfotsh6jd som omgivande bebyggelse, vilket har tillimpats i ex. Visby
och Vadstena.

1.2 Det liggande forslaget avviker frain kommunens styrdokument

I FOP:s Riktlinjer for stadsbygenad (s.37) beskrivs att stadsbyggnaden i kommunen ska
utvecklas med stadsmissighet, anpassas efter platsens karaktir och vara ekologiskt hallbar.
Stadens infarter ska utformas sa att de ger ett vilkomnande intryck, samtidigt som hushéjd
och gatubredd ska utformas i medveten relation. Tomterna ska inte upplevs som tranga
och grona inslag i gaturummet ska uppmuntras. Inom riksintressena ska byggnaders
utformning ske med extra hansyn till platsen. Utanfor riksintressena f6r kulturmiljévarden
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bor det vara genomfoérbart med hogre bebyggelse, forutsatt att den inte patagligt skadar de
kulturhistoriska vardena.

I riktlinjerna betonas att infarter till staden ska vara vilkomnande. Detaljplaneférslaget
kommer att férindra karaktiren pa Infarten Agatan, som efter E22:an omdragning
kommer att vara den viktigaste inkérsvigen till den medeltida stadskiarnan. Det ar
uppenbart att de planerade husen forvringer och ger ett missvisande forsta intryck av
staden och pitagligt skadar de kulturhistoriska virdena pd grund av deras 6verdrivna hojd.

Det liggande forslaget korresponderar inte heller med stadsmiljéplanen, som f6ljer PBL
och foreskriver tre vaningar i omradet samt anpassning till befintlig bebyggelse.

En visualisering av planerna och ett bittre helhetsperspektiv, sirskilt med tanke pa att
arendet har utokat férfarande, torde vara pakallat. Allménhetens stora intresse och
Linsstyrelsens kritiska yttranden borde ocksd motivera dessa atgirder.

Det naturliga vore att bygga hus 1 mindre skala som smalter in och tillf6r miljon nagot,
istillet for att till varje pris motarbeta den. Byggnaderna i planférslaget dr inte pa nagot sitt
mirkesbyggnader: de dr endast ett exempel pa Riksbyggens typhus, som finns pa flera orter
1 landet, helt utan nagot sammanhang med Soderképings smaskaliga karaktir och identitet.
De kan inte jimféras med Silon, f.d. Stadshotellet eller Kastenhof.

2. Forslaget orsakar pataglig skada pa riksintresset E66
2.1 Planférslaget verensstimmer inte med den Férdjupade 6versiktsplanen (FOP)

Den bristande anpassningen och samspelet med den omgivande miljon fér ocksa med sig
att riksintresset riskerar pataglig skada. Riksintressebeskrivningen E66 framhiver bla. det
medeltida gatunitet, smaskaligheten, kyrkornas dominerande roll och stadens siluett. Aven
riksintresset G6ta kanal E9 kan paverkas av planférslaget. I FOP:s riktlinjer for
stadsbyggnad stir: “Inom riksintressena ska byggnaders utformning ske med extra hiansyn
till platsen” (s. 37). Detaljplaneforslaget Overensstimmer inte heller pa nagon punkt med
oversiktsplanernas text hur riksintresset ska tillgodoses 1 Riktlinjer f6r stadsutveckling inom
riksintresse (s.39, FOP).

2.2 Lansstyrelsen befarar risk for pataglig skada pa riksintresset

Linsstyrelsen har i samradet framhallit att riksintresset inte tillgodoses i planforslaget. Aven
den nuvarande bebyggelseutformningen— héjden och skalforskjutningen—kan orsaka
pataglig skada pa tva riksintressen, dar dven stadens siluett och infart paverkas.
Linsstyrelsens kritik av hur riksintressena 1 S6derképing tillgodoses har dterkommit 1 flera
aktuella detaljplanedrenden. Myndigheten har i det aktuella planirendet Norrtull hinvisat
till kulturmiljéutredningens rekommendationer, som 1 allt visentligt understryker de
nationella malen.

3. Det liggande forslaget leder till betydande miljopaverkan och en strategisk
milj6konsekvensbeskrivning (MKB) bor goras

3.1. Overhingande risker for sittningar piA omgivande bebyggelse féreligger
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Flera faktorer pekar pa att forslaget orsakar en betydande miljépaverkan. En faktor dr de
geologiska forutsittningarna. Lerdjupet dr ca. 30 meter till berg och lerjorden har en lag,
eller extremt lag hallfasthet. Med palning och med en f6rskjutning 1 lasterna, blir risken f6r
sattningsskador pa intilliggande byggnader 6verhingande. Att bygga alltfor stora hus med
palning i innerstaden bor undvikas. Miljépaverkan i form av sittningskador kan bli stor.

3.2 Planforslaget orsakar en betydande miljopaverkan

Detaljplanen upprittas nu med utékat forfarande. Det har visat sig att planforslaget inte dr
torenligt med vare sig 6versiktsplanen eller linsstyrelsens granskningsyttrande. De manga
yttrandena fran fysiska personer (133) visar att forslaget dr av betydande intresse for
allminheten. Dessutom tangerar planforslaget ett allmint intresse—riksintresset—som
ocksa idr av stor betydelse. Riskerna for sattningsskador dr ocksa betydelsefullt. Forslaget
kan darfor antas medfoéra en betydande miljopaverkan.

Man kunde ha undvikit ett folkligt missnéje 6ver planforslaget om ett tidigt samrad hade
gt rum: en inkluderande dialog hade kunnat forankra férslaget och manga klagomal kunde
ha undvikits. Samspelet mellan kommun, exploatér och medborgare dr méjligt att utveckla.
Exploatorens egenintresse och ansvarsfrihet fran helheten gor att skevheter av denna typ ér
alltfor vanliga. Kommunens uppgift dr att medla mellan dessa olika intressen.

Den kollektiva intelligensen ska inte underskattas: av alla yttranden som limnats in av
privatpersoner, var endast tva av 133 positiva till forslaget.

3.2 En strategisk miljokonsekvensbeskrivning nédvandig

Linsstyrelsen rekommenderar 1 granskningsyttrandet att en strategisk
Miljokonsekvensbeskrivning enligt PBL 4 kap, 34§ bor géras. Den nya undersékningen av
betydande miljopaverkan som gjorts ér inte tillricklig som argument for att underlata att
utféra en MKB. Linsstyrelsen efterlyser att miljokonsekvensbeskrivningen aven ska
innehalla andra, rimliga och alternativa sitt att bebygga omréadet. Stadsmilj6féreningen vill
dirfor foresla en alternativ utformning av planerad bebyggelse, ett forslag som ocksa
presenterats for ordféranden 1 Samhillsbyggnadsnamnden och kommunens davarande
stadsarkitekt.

4. Stadsmilj6féreningens forslag pa alternativ utformning av planerad bebyggelse

Stadsmilj6foreningen dr positiv till att bebygga brandstationstomten. Féreningen vill bidra
till stadens utveckling och belysa ett alternativt sitt att bebygga omradet, som ocksa
begrinsar de negativa milj6effekterna.

Det ir ett skissforslag f6r omradet, ritat av arkitekt XX, Studio M2L. Forslaget dr en
modern variant av Soderképing, med inskrivna forutsittningar som det smaskaliga och
med allmin hansyn till stadens skala och DNA. Forslaget tar ocksa hansyn till det enskilda
huset, firgsittning, diversitet, beldggning, gronytor och plank som binder ihop.

Skissforslaget harmonierar med Lansstyrelsens rekommendationer, tar hinsyn till
riksintresset utifran stadsstruktur, bebyggelseskala, arkitektoniskt formsprak och
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gestaltning. Skissforslaget ar ocksa 1 linje med kommunens styrdokument och har samma
antal ligenheter som det liggande forslaget.

Skissforslaget bifogas som fil i dokumentet

Kommentar: Saderkipings kommun foljer de lagkray som stills pa att ta fram en detaljplan i
entighet med plan- och bygglagen, det vill siga samrid och granskning innan siutgiltigt besiut om
antagande. Det dr mijligt att skicka in sympunkter pa planforslaget under dessa tva tillfillen.

Kommunen har efter samradet giort justeringar i planfrslaget for att bemita de synpunkter som
har kommit in, déribland synpunkter fran linsstyrelsen. Bland annat si sanktes den higsta
tillatna nockhdjden till granskningen.

For granskningsforslaget har lansstyrelsen gett forslag pa anpassningar for att minska pdaverkan
pa kulturmilion ytterligare. Kommunen har till antagandet gjort justeringar i planforslaget
utifran dessa anpassningsforsiag. Da linsstyrelsen har som privningsgrund att bevaka alla
riksintressen gor kommunen bedomningen att anpassning med hansyn till riksintresset dr
tillgodosett.

Attt planligga inom ett riksintresse innebdr inte att planforslaget medfor en betydande
miljopaverkan beroende pa hur anpassningar gors. Att det finns ett allmant intresse gor inte
heller att planlaggningen medfor en betydande miljspaverkan. Kommunen vidhaller att det dr
mdjligt att anpassa planforslaget sa att den inte medfor betydande miljdpaverkan, och anser inte
att planforslaget medfor en betydande miljgpaverkan. Lansstyrelsen forsiag om att kommnnen
bor ta fram en strategisk miljokonsekvensbedimning har inte kvarstatt till deras
granskningsyttrande.

Kommunen anser att planforslaget dr forenligt med Fordjupad oversikisplan for Soderkipings
stad. Kommunen far stod av lansstyrelsen, som i sitt granskningsyttrande meddelar att
planforslaget dr forentigt med den fordjupade oversikisplanen.

De geologiska forutsittningarna har utretts i tillricklig detaljeringsgrad och bedommningen dr att
riskerna inte foranleder en betydande miljopaverkan. Risker for sattningar for om#kringliggande
bebyggelse hanteras i bygglovsskedet i den riskplan som ska tas fram.

Till granskningen har kommunen redovisat alternativa bebyggelseforslag, samt vixlat till utikat
Sforfarande vilket efterfragades under samridet. Kommunen har analyserat det forslag som
Stadsmiljoforeningen bar skickat in.

Kommunen ska enligt plan- och bygglagen bevaka och priva planforsiaget utifran flera aspekter,
ddr kulturmiljo ar en aspekt av flera. Ett planforslag ska vara lampligt utifran bade allminna
och enskilda intressen. 1 planforslaget som kommun har tagit fram har kommunen végt in flera
olika intressen for lamplighetsbedomning.

For Norrtnll 19 har Stadsmiljoforeningen och kommunen vissa liknande tankar dver vad som
ar lampligt. Bada bar till exempel ntgatt fran att det dr limpligt med en bebyggelse pa tvai
vaningar som ligger med langsidan mot Jarnvégspromenaden.
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Stadsmiljoforeningen anser dven att det dr mijligt att ha bygenation pa tva vaningar inom
Norrtnll 13 och fortsatt ha samma lagenhetsantal som planfirslaget. Stadsmiljiforeningens
Sforslag bygger pa att mer markyta tas i ansprak_for att mdjliggora ligenhetsantalet.

Kommunen gor bedimningen att det skissforslag som Stadsmiljoforeningen presenterat inte dr
mijlig i nuvarande utformning. Byggnation ligger delvis pa prickmark som dr ett
skyddsavstaende fran biotopsskyddad allé, samt pa den ledningsratt som tillhor E.ON.

En byggnadsréitt som tar mer mark i ansprak innebdr dven att det dr mindre majligheter till
friyta inom fastigheten. Den friyta som finns ska fungera for bland annat dagvattenlosningar,
parkeringsplatser och gardsyta med mera.
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Figur 1 Stadsmiljéférenings skissférslag lagd pa planférslaget

Utifran granskningen har planfrslaget justerats och medger nu en maximal nockhijd pa 16
meter, med en nedtrappning mot Radbustorget. Kommmunens bedimning dr att denna bhijd dr
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acceptabel utifran omgivningen och lansstyrelsens granskningsyttrande. Bedomningen dr att
planforslaget dr forentigt med Fordjupad dversiktsplan for Siderkipings kommun,
stadsmiljiplanen och andra styrdokument inom Soderkdpings kommun.

Utdiver héjden dr bedimningen att kommunen och Stadsmiljiforeningen har en del liknande
tankar dver vad som dr ldmpligt gestaltningsmissigt. Bada har rida sadeltak och en liknande
fargsdttning pa fasaderna. Efter granskningen har planforslaget uppdaterats som menar att
kulirer ska variera pa bebyggelsen, dven detta ar i linje med Stadsmiljoforeningens
gestaltningsforslag. Huskroppen ska dven ligga lings med Agatan for att filja den gatustrukinr
som dir lings med Agatan.

Stadsmiljoforeningens skisser dr gestaltningsmdssigt mer detaljerade dn de skisser som
kommunen presenterar. Stadsmiljoforeningens gestaltningsidéer ar forenligt med kommunens
planforslag men ligger pa en detaljeringsniva som inte dr mijlig att reglera pa detaljplanen
utifran plan- och bygglagen 5 kapitel 7 [ om att en detaljplan inte far giras med detaljerad dn
som dr nodvandig med hansyn till syftet med den.

Planforslaget har ett flertal gestaltningskray utifran liget inom riksintresset for kulturmiljovard.
Kommunen bedomer att planfrslaget har en hog ambitionsniva och dr reglerad till en niva som
ar skdlig utifran omridets forutsatiningar. Gestaltningsskisserna i planbeskrivningen ska ses
som illustrationer och inte ett slutgiltigt forslag. Utformningen kommer att vidare arbetas med i
bygalovsprovningen.

Statens geotekniska institut

SGI har under samradsskedet yttrat sig, (2022-09-29 och 2209-0862) och da framfort att
utférd geoteknisk utredning saknade bedémning av stabiliteten f6r den norddstra delen av
planomradet. SGI understrok aven att alla tillkommande laster (byggnader, uppfyllnader,
trafiklast, avschaktningar med mera) som planen medger ska kontrolleras 1 den geotekniska
utredningen med hinsyn till stabilitet. Slutligen rekommenderade SGI att
planbeskrivningen fortydligades avseende syftet med rekommenderad
grundliaggningsmetod. Om syftet med palning ar att motverka sittningsskador behéver
detta framga.

Tidigare framférda synpunkter kvarstar delvis och planen bor darfor justeras infor
antagande.

Den reviderade geotekniska utredningen [5] innefattar nu hela planomradet och 1 rapporten
anges bland annat att ”Risk f6r skred bedéms ej f6rekomma med dagens marknivaer,
diremot kan lokala stabilitetsrisker skapas 1 samband med schaktarbeten eller
fyllningsarbeten vilket ska beaktas innan arbetet utférs.” SGI delar denna bedémning men
understryker att de lastrestriktioner som anges i utredningen med hénsyn till stabilitetskal
[5, sidan 16] behéver arbetas in i planforslaget.

Likasa rekommenderar SGI att planforslaget fortydligas avseende att en kulverterad 4 finns
parallellt med Agatan, dir kulverten enligt [5] 4r bedémd till att vara ca 4 m bred och 3 m
hog. Pa grund av kulvertens storlek och lige till planomridet beh6ver den beaktas ur
stabilitetsskal vid fortsatt detaljplanering av omradet.
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Kommentar: Kommunen har kompletterat planbeskrivningen med information om syftet med
pdlning, text om lastrestriktioner som beskrivs i den geotekniska utredningen och beskrivande
texct om den kulverterade 1illdan i planens genomforandeavsnitt — Tekniska fragor.

Kommunens bedomning dr att de geotekniska fragorna har utretts i tillricklig detaljeringsgrad.

Kommunala instanser

Miljokontoret

En férdjupad miljoteknisk undersékning dr under framtagande och det ér av vikt att
resultatet av den ar klart samt beaktas innan ett antagande av planen gors. Resultatet av den
térdjupade undersokningen ska underrittas miljokontoret 1 enlighet med 10 kap. 1
miljébalken.

Innan antagande av detaljplan behover det vara tillrickligt utrett vilka atgarder som krivs
for genomforandet av detaljplanen.

I god tid innan schaktarbeten utfors inom omradet ska det limnas in en anmilan om
avhjilpandeatgird till miljokontoret i enlighet med 28 § férordningen om miljofarlig
verksamhet och hilsoskydd (1998:899).

Pa plankartan bor villkor for startbesked dndras till:

Startbesked far endast ges under forutsittning att markens lamplighet f6r bostadsindamal
har sdkerstallts genom att markféroreningar har avhjilpts.

Kommentar: Efter granskningen har en fordjupad miljoteknisk undersikning tagits fram och
resultatet har inarbetats i planforslaget. Bedomningen dr att datgdrder som krdvs for
genomforande av detaljplanen har utretts i tillricklig detaljeringsgrad.

I enlighet med internt mite pa kommmunen har villkor om startbesked dndrats till ”Starthesked
far inte ges forrin markfororeningar har avhjalpts och/ eller skyddsétgirder har vidtagits. Dock
far startbesked ges for att avhjilpa dessa markfororeningar och/ eller vidta skyddsatgirder”.

Text om anmdlan om avhjilpandedtgdrder har skrivits med i planbeskrivningen.

Kommunstyrelsens forvaltning; Teknik och Kost
Dagvatten

Eventuellt skulle krav pa f6rdr6jning eller rening vara tydligare eller skarpare.

Avfall

Uppfyller vi Boverkets riktlinjer med max 50 m gangvig for boende till nirmaste soprum?
Kan beho6vas soprum ocksa mot Bergsvigen.

Soprum behover ligga nira 1 anslutning till farbar vig med max 5 m dragvig. Soprum
saknas i plankartan och i planbeskrivningens skisser/figuret.
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Kommentar: Sambéllsbyggnadsforvaltningen gor bedonningen att reglering kring fordrijning och
rening av dagvatten dr tillricklig utifran dem midjligheter som finna att reglera i detaljplan.

Sambdllsbyggnadsforvaltningen for bedimningen att det dr maijligt att uppna Boverkets riktlinjer
med max 50 meter gangvdg for boende till ndrmaste soprum. Detaljplanen dr tillréckligt flexibel
Jfor att tillskapa soprum inom planomridet. Placering kommer att studeras vidare i
bygalovsstkedet.

Yttranden

Strider mot kommunens styrdokument, riksintresse for kulturmiljévard
och lansstyrelsens samradsyttrande

Planforslaget strider mot kommunen styrdokument

Ett flertal synpunktsinlimnare har limnat yttranden om att planférslaget strider mot ett
flertal av kommunens egna styrdokument. Detta inkluderar 6versiktsplanen,
stadsmiljoplanen, innerstadsregler och kulturmiljoprogrammet. Det dr viktigt att
kommunen féljer sina egna styrdokument.

Det nya forslaget bedéms inte vara forenligt med 6versiktsplanens och harmoniserar inte
med omgivande bebyggelse. I den férdjupande 6versiktsplanen Soderkoping stad fran 2018
star det bland annat att den medeltida stadsstrukturen ska virnas och att ny bebyggelse ska
anpassas 1 skala och gestaltning. Det star dven att husens h6jd och gatans bredd ska
utformas 1 medveten relation. Att tillkommande bebyggelse inte far skymma bilden av den
gamla stadskérnan eller dominera stadsbilden samt att ny bebyggelse ska samspela och
harmonisera med den aldre bebyggelse men bor spegla samtidens arkitektur.

Det foreslas bland annat att ny byggnation dr f6r hég i forhallande av vad som anges i
oversiktsplanen och att byggnationen bor anpassas till skalas inom kvarteret Gillet och
kvarteret Norrtull.

Fran synpunktsinlimnare gors bedémningen att planforslaget strider mot stadsmiljéplanen,
antagen av kommunfullmaiktige 2009. Syftet med stadsmiljoplanen ir att styra
stadsutveckling och skydda den fina kulturmiljon fran kortsiktiga beslut. Nar
synpunktsinlimnare har friagat politiker och tjanstemin varfor den inte f6ljs har denne fatt
svaret att den dr forlegad. Om en plan ar forlegad borde den dock uppdateras genom en
Oppen process. I stadsmiljoplanen framgar det att ’for att definiera de krav som stélls pa
bebyggelsen har foreliggande stadsmiljoplan utarbetats. Den innehaller bland annat regler
vad giller storlek, utformning, materialval med mera vid ny-, om- och tillbyggnadsatgirder
samt vid underhall. Stadsmiljoplanen kommer att fungera som riktlinjer f6r
Sambhillsbyggnadskontorets bygglovsprévning inom omradet ar utgivna i denna form for
att dessutom ge de boende information om bebyggelsekraven.”

Stadsmiljoplanen betonar dven vikten av gronomraden. Planférslaget skulle innebdra en
omfattande hiardgoring av ytor.

Det framf6rs att tillata en byggherre franga etablerade riktlinjer i en kinslig milj6 ar ett
allvarligt misslyckande ut kulturmiljésynpunkt.
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Pa grund av mingden 6verklaganden i S6éderkoping som paverkar en laingsam planprocess
ar det viktigt att kommuninvanare, linsstyrelsen och andra aktérer far acceptans for
projektet genom att folja kommunens langsiktiga planer, som innerstadsregler och
kulturmiljoprogram. Fértroendemin och tjanstemin maste std upp f6r dessa planer och
konstruktivt avvisa byggherrarnas planer pa att bygga stort och hogt.

Forslaget strider daven mot hur kommunen marknadsfor sig sjilva.

Kommentar: Kommunen gor bedomning att planforslaget dr forenligt med géllande
styrdokument. Efter granskningen har planforslaget minskat tillaten nockhijd inom Norrtull
13 och anpassar sig mer utefter hijder inom kvarteret Gillet. Ultifran linsstyrelsens
granskningsyttrande gor kommunen bedimningen att planforslaget har anpassats i skala for att
vara underordnat riksintresset for kulturmiljovard.

Kommunen gor bedimningen att planforslaget dr forenligt med stadsmiljiplanen.
Stadsmiljoplanen hanvisar till att bygonader skall placeras och utformas pa ett sdtt som dr
lampligt med hansyn till stads- eller landskapsbilden och till natur- och kulturvirdena pa
platsen. Byggnader skall ba en yttre form och farg som dr estetiskt tilltalande, limplig for
bygenaderna som sadana och som ger en god helhetsverkan.

Utifran bedomningskriterier for en planprivning har kommunen giort avvigningar mellan olika
intressen och anser att planforslaget dr forenligt med stadsmiljiplanen och kulturmiljon.
Planforslaget har reglerats till en tillricklig detaljeringsgrad som dr liamplig utifrin ett
detaljplaneskede. Sintgiltig gestaltning kommer att avgiras i ett bygglovsskede.

Inte tagit hansyn till linsstyrelsens synpunkter

Fran synpunktsinlimnare framkommer synpunkter om att S6derképings kommun viljer att
ignorera linsstyrelsens synpunkt om att hogre bebyggelse innebar en negativ paverkan pa
stads- och landskapsbilden.

Remissinstanser ska hjalpa beslutsfattare att se helhetsbilden 1 beslutsprocessen och
synpunktsinlimnare har uppfattningen att planforslaget dikteras av ekonomiska intressen
och att andra aspekter uppfattas som hinder, inte hjilp till genomtinkta beslut.

Forslagets skala och karaktir bedoms inte vara anpassat till omgivningen och darigenom
inte beaktat linsstyrelsens samradsyttrande. Synpunktsinlimnare uttrycker en férvaning
over granskningsforslaget utifran linsstyrelsens avradan att byggnationen inte passar in i en
milj6 med dess riksintresse. Bedémningen ir att Soderképings kommun gar emot
linsstyrelsen.

Ytterligare invindningar som linsstyrelsen framférde var disposition av tomten och
bebyggelsens skala och 6verensstimmelse med kommunens egna styrdokument.
Bedémning fran synpunktsinlimnare ar att planforslaget fortfarande inte dr foérenligt med
befintlig bebyggelsemiljé och dess smaskaliga karaktir och att planforslaget inte f6ljer
kommunens styrdokument.
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Kommentar: Till granskningen har kommunen sinkt den higsta tillatna nockhdjden fran 22
meeter inom Norrtull 13 11l 19 meter med en nedtrappning till 15,5 meter. Kommunen har dven
uppdaterat utredningsmaterialet for foreslagen bebyggelse i enlighet med linsstyrelsen yttrande.

Genom planprocessen far kommunen en mijlighet att gora justeraringar i planforslaget efter
inkomna synpunkter. Granskningen dr en mdjlighet for involverade att se om justeringarna dr
tillrackliga och godtagbara.

Till lansstyrelsens granskningsutlatande har lansstyrelsen aterigen yttrat sig om forslaget och
inkommit med forslag pa justeringar som krdvs. Kommunen bar efter granskningen sinkt
hogsta tillatna nockhijd 1ill 16 meter, med en nedtrappning till 14,3 meter.

Planforslaget strider mot riksintresset

Enligt synpunktsinlimnare dr uppfattningen att husens storlek och kompakthet strider mot
riksintressets smaskalighet och siluett.

Det papekas att det inte finns nigra femvaningshus 1 centrala S6derképing och att
sankningen 1 nockhojd fran samradet inte ar tillrackligt f6r att tillgodose riksintressets
virdedelar. Exploateringen, skalan och karaktiren avviker allt f6r mycket mot riksintresset.

Smastad beldgen vid en uppgrundad havsvik och betydelsefull vattenled, som 1
planmonster, dominerande kyrkobyggnader och bebyggelsekaraktir ger en bild av en av
hog- och senmedeltidens viktigaste stider.

Uttryck for riksintresset: Det i stort sett oférindrade medeltida gatunitet, den aldre
tomtstrukturen, kyrkorna och deras dominerande roll i stadsbilden samt medeltida
profanbyggnader, killare och andra lamningar. Den forindustriella stadens smaskaliga
tribebyggelse med gardar och ekonomibyggnader. Stadens siluett och kontakten med
vattnet, Ramunderberget och det omgivande landskapet. I omradet igar dven: S6derkopings
brunn som anlades 1718 vid den sedan gammalt kinda Sankta Ragnhilds killa. Ett avsnitt
av riksintresset Gota kanal, med kanalfdra, kajer, sluss och hamnmagasin. Flerbostadshus
och privatvillor fran sekelskiftet 1900 samt ett egnahemsomrade i den Ostra delen.

Det argumenteras att hojdsittning av nybyggnation ér viktigt att beakta med tanke pa
riksintresset utifran flera skal.

Héjden pa bebyggelsen skulle bryta den visuella harmonin och det ar viktigt att nya
byggnader inte dominerar 6ver befintlig bebyggelse. Speciellt historiska byggnader och
kyrkor.

Genom att halla en liagre hojd blir det ett skydd av stadens siluett och kyrkornas
dominerande roll 1 stadsbilden. S6derképings siluett dr en del av riksintresset och héga
byggnader paverkar hur staden uppfattas fran olika vyer. Nya byggnader ska dirmed inte
stora harmonin mellan stadens byggnader och omgivande landskap, eller skymma kyrkorna.
I stadssiluetten ingar dven kontakten med vattnet (Gota kanal), Ramunderberget, det
omgivande landskapet och S6derkopings Brunn. Det dr viktigt att ny bebyggelse inte skadar
deras historiska virde.
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Till riksintresset tillhor dven den smaskaliga tribebyggelsen och det argumenteras att
nybyggnation bor respektera den smaskaligheten och anvinda material och byggnadsstilar
som harmoniserar med den befintliga bebyggelsen. Detta for att inte skapa en obalans 1
stadsbilden. Volymen av nya byggnader bor vara i linje med omgivande bebyggelse, med
torman till uppdelade volymer. Det framfors av flera att hdjden inte far vara 1 linje med
Langholmen (husen pa andra sidan Agatan fran pigiende detaljplan). S6derképings
kommun gjorde fel under 1960-talet som godkinde Langholmens husvolymer. Detta bygge
far inte vara ett riktmirke, utan man behdver atgirda intrycket pa Agatan.

Det ir dven viktigt att bevara det medeltida gatunitet och tomtstrukturen och att
nybyggnation bor anpassa sig till de historiska monstren.

Det framférs dven att det r viktigt med flerbostadshus och privatvillor fran sekelskiftet
1900-talet och de bor bevaras och integreras 1 nybygegnationsplaner.

Genom att beakta riksintressen for stadsmiljon blir det en balans mellan behovet av nya
bostider och bevarandet av nya miljoer, vilket dr extra viktigt i miljéer ddr det dr hard
konkurrens om utrymme. Integrering av riksintressen bidrar till en héllbar utveckling, bade
ekologisk och kulturellt.

Genom att ignorera lagar och regler vid planeringen i riksintressen kommer det leda till
juridiska problem och synpunktsinlimnare kommer ta in jurister for att sikerstilla att
detaljplanen hanteras korrekt.

Kommentar: Efter granskningen har higsta tillatna nockhgjd inom Norrtull 13 dndrats 1l 16,
15,2 och 14,3 meter. Hijden dr anpassad utifran kringliggande bebyggelse och
bebyggelsestrukturen lingst med Agatan. I och med att planforslaget har sinkt den higsta
nockhijden gor kommunen bedomningen att planforsiaget ar forenligt med riksintresset for
Siderkiping [E66]. Andringarna har skett utifran Linsstyrelsens granskningsyttrande.
Lénsstyrelsen bevakar alla riksintressen och gor bedimningen om kommunens detaljplaner

medfor en betydande paverkan.

Anvand Stadsmiljoforeningens forslag

Av ett flertal synpunktsinldmnare finns det 6nskemal om att kommunen bor anvinda sig av
stadsmiljoféreningens forslag.

Det alternativa forslag som har tagits fram anser synpunktsinlamnare dr limpligare och
bidrar bittre till att bevara stadens charm och unika karaktir men samtidigt bidra till
behovet av bostader. Speciellt med tanke pé att alternativet innehaller lika manga ligenheter
som kommunens férslag.

Alternativet yrkas ska vara kommunens forstahandsval. Det efterfrigas dven att
Soderképings kommun har en bredare dialog om alternativa l6sningar.

Alternativet skulle innebira en ligre bebyggelse, enbart tva vaningar, och ha fina gronytor
utan att forindra nuvarande siluett av Agatan. Det skulle passa bittre till den
omkringliggande bebyggelsen.
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Alternativet ser mer tilltalande ut, dr mer gront, mer barnvinligt och ett fint méte mot
centrum.

Arkitekten har tagit mer hansyn till den kvarvarande kulturmiljén i stadsdelen, den
medeltida stadskidrnan och varit mer lyhord till medborgarnas synpunkter och 6nskemal.

Kommentar: Sioderkipings kommun gor en lamplighetsprovning utifran ett flertal aspekter, déir
kulturmiljo ingdr i provningen. Bedimningen dr att planforsiaget dr forenligt med kulturmiljon,
speciellt med de revideringar som genomforts efter granskningen.

Medborgare har mdjligheten att yttra sig om det forslaget som kommunen provar enligt ramen for
Pplan- och bygglagen.

Stadsmiljoforeningens forslag bedoms inte vara forenlig med andra virden som ingdr i
kommunens privning. Till exempel avstand till rotsystem for den allé som gar lings med
Jédrnvdgspromenaden eller ledningsdragningar inom fastigheten. For mer utforligt svar, se under
Stadsmiljoforeningens yttrande.

Det star exploatiren fritt att vélja vilken arkitekt som denne vill anvinda. Gestaltningen kan
ddrmed justeras i efterfoljande skeden sa linge bygglovet dr forenlig med detaljplanens
bestammelser. Gestaltningsbilderna i planbeskrivningen ska ses som illustrationer dver mijlig
utformmning, men inte som det siutgiltiga bebyggelseforslaget.

Andra forslag om platsen

For planomradet har det inkommit andra forslag 6ver hur marken kan nyttjas.

Bland annat foreslas det att ett parkeringshus skulle hjilpa kommunen handlare och
turister. Av en annan synpunktsinlimnare forslas det att parkeringshus ska kunna ligga i
utkanten av innerstan, onskvart vid Nammi/Cirkle K och Eriksvik/Hotell Brunnen.

Ett bostadshus skulle kunna placeras i utkanten av staden. Nyare moderna hus foreslas
dven kunna byggas i en separat stadsdel 1 strivan om att bygga ut staden. Det foreslas dven
att man kan bygga pa Epidemisjukhusets 6detomt bakom Hemk6p/Djurbergs.

Befintliga hus ska hillas rena och skador i kullersten ska inte lagas med asfalt.
Det ar dven onskviart med en sparvagnslinje mellan Séderképing och Norrkoping.

Det foreslas dven att omvandla fastigheterna inom planomradet till
parkomride/gronomride for att skapa fler motespunkter for befolkningen. Ett
gronomrade skulle dven bidra till biologisk mangfald och bidra till barnperspektivet.

Det efterfragas ocksa att Norrtull 19 ska vara enbart for privatbostidder. Det efterfragas
aven att det plank som finns inom Norrtull 19 ska finnas kvar och att den nya dgaren
fortsatt ska skdta om den. Planket kom till genom ett muntligt avtal mellan en tidigare
fastighetsdgare och kommunen under 80-talet for att skapa en avskildhet mellan férskolan
och den privata bostaden. Synpunktsinlimnaren paminner att dven muntliga avtal giller.

Postadress BesoOksadress Kontakt Org.nr och webbplats
Sdderkdpings kommun Kommunhuset 0121-181 00 212000-0464
614 80 Soderkdping Storangsallén 20 kommun@soderkoping.se www.soderkoping.se



Plan- och bygglovskontoret 22 (33)
Dnr: SBF-2020-1301

Séderkdpings kommun
Valdemarsviks kommun

Ett 6nskemal dr att planen mojliggor for samlingslokal f6r 200-240 personer da det finns en
brist pa storre samlingslokaler.

Kommentar: Kommunen privar en detaljplan inom ett geografiskt avgrinsat omrade utifran
bestut om planuppdrag som fattades av kommunstyrelsens arbetsutskott 2011-08-24 § 270,
samt 2013-09-17 § 274. I uppdraget ingar det att utreda liampligheten for en
bostadsutveckling. Den foreslagna markanvindningen i detaljplanen bedoms vara forenlig med
omradet. Det finns dven ett behov av bostider i centrala Soderkdping.

Angdende sympunfkten om ett muntligt avtal har synpunfkten dverlimnats till kommunen som
fastighetsdigare.

Brister i handlaggningen

Det efterfragas att kommun gér om samradet. Synpunktsinlimnaren bygger sin efterfragan
att planférfarandet har dndrats fran standardférfarande till utdkat forfarande och med
hinvisning till Boverket vill synpunktsinlimnare att kommunen atergar till
samradsprocessen innan fortsatt handlaggning av detaljplanen. Skilen idr f6ljande:

- Detaljplanen bedéms kunna ha en storre paverkan dn vad som initialt
kommunicerades, vilket motiverar att nytt samrad for att lata ber6rda fa mojlighet
att limna synpunkter.

o Bedomningen ir att det finns en avsaknad av dialog och transparens.
Soderkopings kommun har inte pa ett 6ppet och tillgingligt sitt bjudit in till
konstruktiv dialog, trots att drendet nu hanteras med utokat forfarande.
Detta strider mot kommunallagens krav pa insyn och medborgarinflytande.

- Att ga 6ver till utokat forfarande utan att aterga till samradsfasen minskar
mojligheter f6r sakidgare och andra intressenter att bidra till processen.

- Enligt plan- och bygglagen och Boverkets vigledning ska samrad genomféras vid
vasentliga forindringar i planprocessen eller ndr planforfarandet dndras.

Arendegingen om att frigor och begiran om klargéranden fran allminheten inte har
besvarats av politiker innebir en rittssikerhetsproblematik. Enligt grundliggande
torvaltningsprinciper ska myndigheters beslut vara sakliga, transparenta och tillgingliga for
insyn och granskning. Den bristande kommunikationen om Riksbyggens avtal och det icke
existerande av dialog som nu férekommer star 1 direkt strid med dessa principer.

Kommentar: Enligt Boverkets véigledning och genom plan- och bygglagen 5 kapitel 18 § far
kommunen vixla forfarande efter samradet om det tillkommit ny information som paverkar
bedimmningen om vilket forfarande detaljplanen ska anvinda. V'id granskningen av denna
detaljplan ska sdledes planforslaget kungoras i enlighet med bestammelser om utikat forfarande.

Kommunen har efter samradet, utifran bedomningen om det allménna intresset da det varit
mdnga synpunkter som inkommit samt linsstyrelsens samradsyttrande, véxlat forfarande till
utokat forfarande. Det utikade forfarande paverkar hur detaljplanen kommuniceras och i
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vilken instans ett antagandebeslut ska ske i. Fastigheter som ingar i detaljplanens
fastighetsfirteckning dr densamma som under samradet och har alltsa inte dndrats.

Under samridet har det inkommit manga synpunkter och kommunens bedomning ar att
mdjligheterna att yttra sig om forslaget har varit goda. Under samridet fanns det bland annat en
SRyt pa omradet for att kommunicera att det pagar ett detaljplanedrende, ett inldigg gjordes pa
Soderkopings kommun officiella facebook-sida, affischer hingdes ut vid de flerbostadshus som
ingdr i fastighetsforteckningen och brevutskick skedde til] de fastigheter som ingar i
fastighetsforteckningen.

Samridet syftar till att samla in information och synpunkter som gor att kommunen kan
[forbittra forslaget. Att gora dndringar i planforslaget efter samradet dr saledes forenligt med den
privning som ingdr i planprocessens ordinarie steg. Kommunens bedommning dr att andringarna
som skett mellan samrad och granskning inte ar av sadan karaktar att dem motiverar att
genomfora ett nytt samrad. Det var dven mijligt att komma in med sympunfkter om planforslaget
under granskningen, om det dr sa att man inte lammnade in under samridet.

Soderkipings kommun har ett tilldelat markanvisningsavtal till Riksbyggen och Riksbyggen
bistdr kommunen med underlag till forslaget om detaljplanen. Planprocessen och
markanvisningsavtalet dr dock tvd olika drenden och provas inte gemensamt.

Samradsredogorelsen och granskningsutlitandet dr kommunens bemitande av de synpunkter
som kommit in under samridet och granskningen. Detta ar forenligt med plan- och bygglagens
reglering att ta fram detaljplaner.

Inte fitt svar pa samradsyttrande

Det bedéms som orovickande att kommunen inte har besvarat tidigare
inlagor/synpunkter. Bristen pa dterkoppling skadar kommunens tillit och trovirdighet fran
medborgarna. Kommunen har ingen ritt att fringa rutiner avseende samrad med
medborgare.

Kommentar: 1 enlighet med plan- och bygglagen 5 kapitel 17 § har Siderkipings konmun
redovisat de sympunfkter som har kommit under samradet 2022-09-12 — 2022-10-04 i den
samrddsredogorelse som tillhir detaljplanen.

Pa grund av den stora mdngd synpunkter som inkom har kommunen giort avvigningen att
redovisa synpunfkterna genom en sammanfattning och sedan besvara dessa. Detta dr en
avvégning som kommunen gor inom ramen_for planhandliggning.

Inte lyssnat tillrickligt pa medborgarna

Bedémningen fran synpunktsinlimnare framfor att det dr illavarslande att kommunen inte
har tagit hinsyn till de 6vervigande negativa synpunkterna. Det nya férslaget strider alltfor
mycket mot allminhetens inlimnade synpunkter.

Det borde dven vara i kommunens och byggherrens intresse att inte onodigt férsena
processen med forslag som en stor del av befolkningen inte vill acceptera.
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Synpunktsinlimnare gér bedémningen att samradsredogorelsen innehaller felaktigheter om
antal inkomna synpunkter. En synpunktsinlimnare har begirt ut alla synpunkter och fick
171 yttranden, dér 6 personer hade skickat in sammanlagt 46 yttranden. Det innebir att 131
unika medborgare har yttrat sig, varav 2 dr positiva. Det bedoms som konstigt att positiva
och negativa synpunkter far lika mycket utrymme i samradsredogérelsen. Det undras som
de personer som skrivit samradsredogorelsen dr oberoende.

Kommentar: Sioderkipings kommun har tagit hinsyn till alla synpunkter som har inkonmmiit
under processen. Bland annat hanteras numera detaljplanen med utokat forfarande vilket
innebdr att det dr kommunfullmdktige som fattar beslut om antagande. Nockhijden inom
Norrtull 13 har dven sankts bade efter samradet och granskningen utifrin inkomna
Synpunkter.

Alla synpunkter som har kommit in har hanterats i samrddsredogorelsen.

Markanvisningsavtal

Det undras varfér kommunen har valt att forlinga marktilldelningen till Riksbyggen da
avtalet skulle tecknas senast 2023-09-01 och for forlangning sd kravs sarskilda skal.
Yttrandet menar vidare att markupplatelsen borde upphivas da Riksbyggen inte har
presenterat ett forslag som 6verensstimmer med stadsmiljoplanen och riksintressen.

Det har dven inkommit ett yttrande som yrkar pa att marken inom Norrtull 19 ska
omvandlas till privata bostidder och siljas darefter pa 6ppna marknaden.

Kommentar: En avsiktsforklaring gillande marktilldelning har tecknats mellan Siderkipings
kommun och Riksbyggen den 13 oktober 2021 utifran beslut i kommunstyrelsen 2021-09-07,
§129. Tilldggsavtal om forlingning av tidsfristen for marktilldelningen har direfter tecknats pa
delegation den 23 november 2023 samt den 20 februari 2025.

Kommunen innebar planmonopolet och har dérmed det yttersta ansvaret for planliggning av
mark inom kommunens granser. 1 det hér fallet har bade kommmunen och Riksbyggen varit
dverens om att prova planforslagen i enlighet med plan- och bygglagen.

Kommunen har dven, genom ovan ndmnda tilliggsavtal, besiutat att forlinga tiden for
marktilldelningen eftersom fordrijningen i processen har orsakats av kommunens egen
handliggning av detaljplaneforslaget och inte av skal som Riksbyggen rader iver.

Planprocessen och markanvisningsavtalet dr tvi olika processer och privas inte gemensanit.

Trafik och parkering

Trafik- och parkeringssituationen

Det bedéms som markligt att ta bort en av fa allméinna parkeringar i nirheten av
stadskdrnan och kanalen. Det kommer bli mindre incitament fOr turister att besoka
Soderkoping om det ar sviart att hitta parkeringsplatser.

Det finns redan en brist pa allminna parkeringsplatser och centrala parkeringsplatser ar
viktiga for en levande centrumkirna, samt for aldre som behover komma nira butikerna.
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Det undras om det finns en plan for vart trafikanterna ska ta vigen nir parkeringen inom
planomradet forsvinner och det ar fa platser vid Radhuset.

Trafiksituationen efter byggnation och inflyttning bor redan 1 detta skede prioriteras.
Agatan dr smal och trafikerad, och som enda vigen genom staden kommer bilflédet genom
staden paverkas. Jarnvigspromanden kommer dven bli mer trafikerad 4an idag med
backande bilar som kommer i konflikt med gang- och cykeltrafik.

Av synpunktsinlimnare hivdas det att med foreslagen exploatering kommer det bli svart
tor de boende att parkera i nirheten av sitt boende samt bidra till en 6kad trafik.

Kommentar: Parkeringsbehovet for allmdnheten behandlas inte i provningen av detaljplanen.
Parkering dverlag kommer bli en del i kommunens trafikplan som dr ett pagiende arbete.
Parkering dr en fraga som stindigt ar aktuell och bevakas av kommunen.

Jédrnvdgspromenaden har anvénts som tillfartsvig till den forskoleverksambet som funnits pa
Norrtull 19 och bedimningen dr viss trafik till sitt boende dr acceptabelt. For att inte fi en
rundgangskorning pa Jarnvégspromenaden rekommenderas det att den pollare som finns pa
Jérnvdgspromenaden bibehalls.

V'id nybyggnation kommer det bli en viss byggtrafik. Detta dr dock tillfalligt och paverkar inte
omradets trafiksituation pa sikt. Ett genomforande av planfrslaget bedoms inte paverka
trafifsituationen till den grad att det medfor en betydande paverkan.

Park blir parkering

Att omvandla parkmilj6 till parkering och for privat dgande ar inte att beakta det allmanna
intresset eller att skapa forutsittningar fo6r mellanminskliga méten bland
kommunmedborgare.

Kommentar: Det finns ett allmaint intresse av bostéider centralt i Soderkiping, genom
marktilldelningen tillskapas dven ett nytt boendekoncept i Soderkdping som inte finns men
behdvs, alltsa trygghetshoende.

Buller och luftféroreningar 6kar

Fler boende i omradet kommer innebira att buller och luftféroreningar 6kar.
Kommentar: Planbeskrivningen har kompletterats med bedomning om gillande Iuftkvalitet.

Enligt SLB-analys (Stockbolms Luft och Bulleranalys) lufifororeningskarta som dr framtagen
pa uppdrag av Ostra Sveriges Luftvirdsforbund bedims luftkvalitén inom planomréidet som god.
Dygnsmedelvirdet for partikilar : utombusluften (PM10) bedims inom planomrédet variera
mellan 18 - 25 g (microgram)/ m3. Enligt Luftkvalitetsforordning (2010:477) far PM10
inte forekomma i utomhusluft med mer dn i genomsnitt 50 ug per m3 under ett dygn
(dygnsmedelviirde).

For att skydda mdanniskors bhélsa far kvivedioxidbalter (NO2) inte forekomma i
utombustuften med mer dn 60 g/ m3 luft under ett dygn (dygnsmedelvarde). Enlig
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Iuftfororeningskartan fran SBL-analys bedims dygnsmedelvirdet av NOZ2 inom omridet variera
mellan 12 — 18 wg/m3.

Utifran de forutsittningar som finns, med mattlig trafik och inga instingda bebyggda omriden,
bedims Inftkvaliteten som god och miljokvalitetsnormerna for utombusluft riskerar inte att
dverskridas till foljd av att planforslaget genomfors.

T7ll detaljplanen bar en trafikbullerutredning genomforts som visar att det dr mdjligt att fritt
planera for bostéider inom planomridet. Sammantaget bedoms det inte bli nagon betydande
paverkan gallande bullerpaverkan.

Hojden pa bebyggelsen
Granskningsforslaget accepteras

Av synpunktsinlimnare gérs bedomningen att kommunen ska ga vidare med det f6rslag
som presenterades under granskningen.

Det finns ett behov av seniortboenden/trygghetsboenden och bygget ir redan férsenat. Det
hinvisas till tidigare projekt med liknande koncept men som av olika skil inte genomforts.
Det beh6vs dven hus med hiss 1 S6derképing som skapar forutsittningar att bo kvar i
Soéderképing nir aldern inte tilliter boende utan hiss. Aven barnfamiljer har nytta av hus
med hiss. Fran ett ekonomiskt perspektiv dr det aven svart att fa ekonomi 1 ett projekt med
enbart tvd vaningar.

Det framfors att med ratt kulor och fasadmaterial sa kan det bli ett snyggt hus trots hojden.
Det uppmanas att vaga ta ett beslut for staden och majoriteten av invanarnas behov snarare
an att passa in 1 en medeltida-stad.

Kommentar: En detaljplan tas fram i enlighet med plan- och bygglagen utifran limpligheten pa
den individuella platsen. Ddr ingar anpassning av planforslaget utifran riksintresset for
kulturmiljovard. Kommunens bedomning dr att foreslagen hijdsdttning dr lamplig. Hijden har
Justerats till antagande av planen.

Granskningsférslaget accepteras inte

De allra flesta synpunkter som har kommit utrycker att granskningsforslaget inte
accepteras.

Det har bland annat att géra med att nybyggt hogt hus skulle férsta den fina miljon som
finns lings med Agatan och inom kvarteret. Héjden pa bebyggelsen hér heller inte hemma
1 Soderképing alls, men speciellt inte pa detta lige.

Agatan ir infarten frin E22:an till centrum och granskningsférslaget ir inte forenligt med
hus staden ser ut. Det ar viktigt att bevara den gamla staden f6r kommande generationer.
Det idr dven viktigt hur turister uppfattar den medeltida staden och detaljplanens forslag ar
inte férenlig med den medeltida kirnan.
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Det framfors dven att kulturmiljéutredningen pekar pa att ny bebyggelse som tillats enligt
detaljplanen kriver stor hansyn till det historiska sammanhanget och stadens skala.
Avvikande skala och material b6r undvikas. Synpunktsinlimnare anser att detaljplanen inte
tillrdckligt tar hansyn till de rdd som anges 1 kulturmiljéutredningen. De nockhéjder inom
riksintresset som finns 1 underlaget (planbeskrivningen) dr under 19 meter.

Granskningsforslaget uttrycks av vissa som en fruktansvird idé som stér i konflikt med
stadens karaktir och skulle leda till en oproportionerlig férindring som inte respekterar
omradets smastadscharm.

Generellt efterfragas det att byggnaderna far max vara 2 vaningar, enligt vissa gar det bra
med 3 vaningar.

Kommentar: Planforslagets har anpassats till omkringliggande omgivning utifran bland annat
kulturmiljoutredningen. Bland annat har planbestinmelser om att undvika avvikande material
inforts. Planforslaget har dven bestiammelser om takutformmning for att anpassa till omgivningen.

Elfter granskningen har planforslaget reviderats och kommmunen har sankt mijliga nockhijd
tnom Norrtull 13. Planforslaget medger nu nockhbijd pa 16, 15,2 och 14,3 meter. Bedimningen
ar att planforslaget inte innebdr en skalforskjutning i stadsmiljon.

Komplementbyggnad som ir 4 meter

Enligt plankartan kan en 4 meter h6g komplementbyggnad placeras 1 meter fran tomtgrins
vilket skulle f6rldgea angrinsande tomt i skugga och medféra minskat ljusinslapp samt
paverka integriteten. Det undras vad som féranleder dndring fran 3 meter till 4 meter.

Det efterfragas garantier att hoga forrad eller garage inte byggs inom 4,5 meter 1 den norra
delen av Norrtull, det féreslas att det placeras prickmark for att I16sa detta. En hojd pa 4
meter skulle innebira mycket stor oldgenhet for angrinsande tomter.

Kommentar: Under samradsskedet anvéndes bygenadshijd som planbestammelse och angav dai
hogsta byggnadshijden 3 meter. Boverket rekommenderar att kommunerna inte anvinder denna
héjdsdttning i detaljplaner. "Till granskningsskedet dndrades planbestinmelse om hijdsdttning
1ill nockhbiyd, vilket innebdr att den tillatna hijden bebiver vara higre. 4 meter nockhijd for
komplementbyggnad dr 1 vaning och bedoms som limpligt for behovet.

17l antagandet har planbestimmelse ps andrats och anger nu: Komplementbygonad far placeras
ndrmare dn 4,5 meter fran fastighetsgrans om grannemedgivande ges. Synpunkten bedims som
tillgodosedd.

Paverkan pa solinslapp

Det efterfragas en ny sol- och skuggstudie som visar pa konsekvensen frin 4 meter frin
angrinsande fastigheter samt 1 meter frin angrinsande fastigheter.

De héga byggnaderna inom planomradet borde aven paverka maojligheten till solljus pa
angrinsande tomter, vilket paverkar mojligheten till odling av grds och gronsaker.
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Kommentar: Efter granskningen har en ny skuggstudie tagits fram da det dar nya ligre
nockhijder inom Norrtull 13. Placeringsbestammelse for komplementbygenader har dven
reviderats. Skuggstudien bedims som tillrdckligt detaljerat genomford.

Okad insyn och méiliga placeringar av balkonger

Det framfors att var och en har ritt till fysisk och mental integritet, dir grundliggande
bestimmelser om det allmannas ansvar att skydda enskildas privatliv och integritet finns i
bland annat regeringsformen. Av malsittningsstadgandet i 1 kap. 2 § RF framgar att den
offentliga makten ska utévas med respekt f6r den enskilda ménniskans frihet och virdighet
samt att det allmdnna ska varna den enskildes privatliv och familjeliv.

Vidare finns i 2 kap. 6 § RF en bestimmelse som slar fast ett skydd for fértroliga
meddelanden och som dven stadgar att var och en ocksa i 6vrigt ar skyddad gentemot det
allminna mot betydande intring i den personliga integriteten som sker utan samtycke och
innebir kartliggning eller 6vervakning av enskilds personliga forhallanden. Enligt artikel 8 1
den europeiska konventionen den 4 november 1950 angiende skydd f6r de minskliga
rittigheterna och de grundligegande friheterna (Europakonventionen), som giller som
svensk lag, har var och en ritt till respekt for sitt privat- och familjeliv, sitt hem och sin
korrespondens.

Fran synpunktsinlimnare gérs bedémningen att en 6kad insyn fran nya husbyggnader
kommer att paverka integriteten utifrin ovanstaende lagstiftning. Foreslagen ny bebyggelse
kommer paverka ritten att kinna sig privat samt den mentala hilsan negativt.

Det undras om det har ansékts om att fa ha balkonger pa den norra sidan av husen, och
vart byggherren har tinkt bygga balkonger.

Hojden pa bebyggelsen tillsammans med balkonger kommer medféra forlorad integritet,
vilket 4dr en stor avvikelse fran nir fastighetsigare i niromradet képte sitt hus.

Kommentar: 1 privningen av vad som dr en betydande paverkan i form av insyn dr
omstandigheterna pa platsen en viktig forutsatming. Toleransnivan for insyn dr darfor hogre i
vissa fall. Enligt praxis kan boende i centrala delar av tétorten forvinta sig en fortitning av
omradet som kan leda till Gkad insyn.

Planforslaget ligger i centrala Siderkipings titort och enligt kommmunens bedimning medfor det
aven en hogre toleransniva for fordndringar i omgivningen som medfor paverkan pa insyn.

Kommunen har gjort anpassning i planforslaget pa grund av fragan av insynen genom att halla
en ldgre bebyggelse pa Norrtull 19 som dr i anslutning till villor i kvarteret Norrtull. Inom
kvarteret finns det dven i nulaget tvavaningshus vilket medfor att kommunen gor bedimningen
att en lamplig anpassning har skett.

Hijdbestimmelse inom Norrtull 13 har sinkts till granskningsskedet och efterfoljande
antagandeskede vilket minskar omgivningspaverkan. Ny bebyggelse som foreslds pa Norrtull 13
dr placerad lingre ifrin den villabebyggelse som finns inom kvarteret Norrtull. Ovrig

Postadress BesoOksadress Kontakt Org.nr och webbplats
Sdderkdpings kommun Kommunhuset 0121-181 00 212000-0464
614 80 Soderkdping Storangsallén 20 kommun@soderkoping.se www.soderkoping.se



Plan- och bygglovskontoret 29 (33)
Dnr: SBF-2020-1301

Séderkdpings kommun
Valdemarsviks kommun

omkringliggande bebyggelse avskiljs frin planomridet genom Agatan, Breda grind och
Bergsvdigen.

Detaljplanen reglerar inte placering av balkonger utan hanteras i efterfoljande bygglovsskede.

Placeringsbestammelse

Det har inkommit yttranden som ber6r placeringsbestimmelse om att
komplementbyggnader kan placeras 1 meter fran tomtgrans. Synpunktsinlimnaren kan
acceptera avstandet 1 meter fran vig men vill ha 4,5 meter fran andra fastighetsgrinser. Det
foreslas att prickmark liggs 1 anslutning till fastighetsgrinser inom Norrtull 19 f6r att
motverka att komplementbyggnader kommer f6r nira grannar.

Det undras dven hur kommunen har kommit fram till h6jd och placering av
komplementbyggnader.

Det gors bedomningen fran yttranden att placeringsbestimmelse om att
komplementbyggnad far placeras 1 meter fran fastighetsgrans paverkar brandsikerheten.
Det framkommer dven att man vill kunna ha méjligheten att paverka placering av
komplementbyggnader narmare dn 4,5 meter, annars forminskas medborgarritten att yttra
sig enligt plan- och bygglagen.

Kommentar: 4 meter nockhijd for komplementbyggnad dr 1 vaning och bedoms som limplig for
behovet. Till antagandet har planbestimmelse ps dndrats och anger nu: Komplementbyggnad fir
Pplaceras nirmare dn 4,5 meter frin fastighetsgrins om grannemedgivande ges. Synpunfkten
bedims som tillgodosedd.

Nedlaggning av forskoleverksamhet

Det argumenteras att S6derkopings kommun viljer att vara defensiv och ligger ner central
barnomsorg istillet for att ta chansen att vara en offensiv familjekommun/idyll
Barnfamiljer ar inte lingre vilkomna i S6derkopings kommun nir bade utbildningar liggs
ner och forskolsbyggnader ska rivas. Att motivera nedliggningen av en central foérskola av
ekonomiska skil ar att vilja den defensiva vigen och skapar ingen inflytt av nya unga
barnfamiljer. Att ligga ner central barnomsorg dr fel om man vill satsa pa
befolkningstillvaxt.

Aven att riva en existerande byggnad som fungerar som forskola bedéms strida mot
principer for god ekonomisk hushallning och héllbar stadsutveckling. Kommunen har ett
ansvar att stotta en levande innerstad. Genom att ligga ner Norrtulls férskola bedoms det
bli mer biltrafik da barnfamiljer behéver skjutsa sina barn utanfér stadskirnan.

Det skulle kunna vara mojligt att planera f6r en stérre och da ekonomiskt férsvarbar
nybyggnad 1 den aktuella detaljplanen, givet att férutsittningar och behov finns. Det
aktuella omradet ligger nira tva stérre bostadsomraden limpliga f6r barnfamiljer och det
pagar en generationsvixling i detta omrade. Det saknas dven en annan férskola 1 denna
delen av staden. Att ha en central forskola skulle signalera ett vilkomnande och en framtid
tor barnfamiljer.
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Det undras om barnfamiljer inte ska fa bo centralt i S6derkoping, samt att perspektivet pa
ensamstaende mammor som bor 1 HSB hyresritter inte beaktas.

Kommentar: Bebovet och lokalisering av skolor och forskolor bedims av barn- och
utbildningsndmnden tillsammans med kommunens projektenbet. Samhbdillsbyggnadsforvaltningen
har fitt i uppdrag av kommunstyrelsens arbetsutskott att utreda platsens lanmplighet for bostider
och kommer darmed inte att planlagga Norrtull 19 for skoldndamal.

I den Strategiska lokalresursplanen for 2020-2028 har en genomlysning av behovet av forskolor
7 den centrala staden genomforts och bedommingen dr att antalet forskolor i centrala staden dr
tillrickligt utan Norrtulls forskola.

Paverkan pa fastighetsvardering

Fran synpunktsinlimnare gors bedémningen att fastighetsvardet pa nirliggande hus
kommer paverkas negativt da liget inte kommer vara detsamma som nir de képte sitt hus,
om planférslaget genomfors.

Det gbrs dven bedomningen att kostnadsmissigt kommer férslagen bebyggelse 1
detaljplanen att leda till hojda utgifter bade f6r de som ska bo i den nya byggnaden och
ftérmodligen dven pd de ildre narliggande byggnaderna. Detta ses som inte optimalt f6r
Soderkopings medborgare, med hinsyn till radande virde pa svenska kronan.

Kommentar: Fastighetsvirderingar ingdr inte inom ramen for provningen av detaljplaner.
Bedimming o vad for avgift som blir till foljd av byggnation avgirs inte av kommmunen, utan av
byggherren. Inte heller detta ingdr inom ramen for provning av detaljplaner.

Gestaltning av planforslaget

Det f6rs fram att det reviderade forslaget saknar tillricklig detaljeringsgrad utifran liget i ett
av de mest kulturhistoriska omraden i S6derkoping. Det gérs bedémningen att detaljplanen
ar bristfalligt utvecklad och att utifran liget krivs det hogre detaljeringsgrad in generella
montagebilder som finns i planbeskrivningen. Det finns inte en tillrickligt genomarbetad
analys av byggnadens volym, gestaltning eller hur den méter gaturummet och den
historiska stadsbilden. Alternativa forslag som tagits fram av privatpersoner och foreningar
framstar som mer genomarbetad dn det som presenteras i detaljplanen.

Det finns invindningar att kommunens forslag saknar gestaltningsperspektiv och att
utseendet pa byggnaderna inte passar in i den smaskaliga stadsmiljon. Det finns flera
exempel pa nybygeda hus som smalter in 1 stadsmiljon 1 de centrala delarna. Det framfors
att aven om de kan vara dyrare sa tar de hinsyn till alla som bor i S6derképing.

For planforslagets gestaltningskrav dr bedomningen att kommunen gor ytliga f6rsok att
efterlikna principer fran stadsmiljoplanen genom att specificera tri, puts eller tegel samt
rott lertegel som takmaterial men att det saknas tydliga krav pa detaljerat utférande vilket
Oppnar upp for godtyckliga tolkningar. Byggherrens ovilja att konkret binda sig till hoga
arkitektoniska krav skapar en risk att det slutgiltiga resultatet blir estetiskt avvikande.
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Det argumenteras aven att detaljplanens utformningskrav inte kommer passa omradets
kulturhistoriska varde da byggkropparna ir f6r héga och modernistiska.

For planforslaget 6nskas bland annat det byggs ligre smahus i max tre vaningar i gammal
stil, till exempel takutsprang, aldre firgsittning och entrédorrar 1 trd. Det ska vara fina
innergardar med kullersten istallet f6r asfalt. Gronytor ska ha vackra planeringar. Balkonger
ska byggas i jirnsmide. Det ska dven finnas plats mellan husen sa att det inte upplevs
trangt. Det foreslas dven att byggnationen ska ga mot den medeltida stadsstilen.

Kommentar: Planforslaget ligger pa en detaljeringsniva som dr lamplig ntifran ett
detaljplaneskede. Enligt plan- och bygglagen 5 kapitel 7 § fir inte en detaljplan goras med
detaljerad én som dr nodyandig med hansyn till syftet med den.

Planforslaget bar ett flertal gestaltningskray utifran liget inom riksintresset for kulturmiljovard.
Kommunen bedomer att planfrslaget har en hog ambitionsniva och dr reglerad till en niva som
ar skdlig utifran omridets forutsatiningar. Gestaltningsskisserna i planbeskrivningen ska ses
som illustrationer och inte ett slutgiltigt forslag. Utformningen kommer att vidare arbetas med i
bygalovsprovningen.

Elfter granskningen har foreslagen higsta nockhdjd inom Norrtull 13 sdnkt till 16, 15,2 och
14,3 meter. Detta har dven medfort att nya siktlinjer har tagits fram, samt skuggstudie for
planen. Kommunen gor bedimningen att en limplig avvagning i detaljplanen har skett.

Grundlaggningsfragor
Grundligening (Palning riskerar att paverka omkringliggande hus)

Att det ir kinslig markanvindning i omradet bekriftas av den geotekniska utredningen.
Synpunktsinlimnare ser dirfor att det finns en risk att tinkt byggnation kommer negativt
paverka omkringliggande bebyggelse.

Palningen kommer att medféra vibrationer som paverkar omkringliggande hus genom
sattningsforindringar som medfor sprickor i grund, kakel och att 16s6re riskerar att ramla
ner och ga sonder.

Det foreslas darfor att geologiskt kontrollprogram tas fram for att sikerstilla att omgivande
bebyggelse inte paverkas negativt. Det foreslds ocksa att en fore- och efterbesiktning sker,
att mitarutrustning ar monterad dygnet runt och att datainformationen ar tillgingliga f6r
samtliga parter. Frin synpunktsinlimnare vill de daven att S6derképings kommun och
byggherren upprittar ett strikt ansvarsutfistelse avseende nya skador pa hus,
expansionsforindringar av befintliga skador samt skador pa 16s6re.

Kommentar: Ndistan all tip av bebyggelse pa denna plats medfor grundléggning i form av palar.
Marken dr av finglacial lera och dr sattningskanslig. Riskanalyser och kontrollprogram sker i
samband med bygglovsskedet da exakt placering och laster av bebyggelse dr kdnda. Det dr
byggherrens ansvar att sakerstilla att limpliga riskanalyser och atgdrder vidtas.

Kommunen gor bedimningen att de geotekniska fragorna har utretts i tillricklig detaljeringsgrad
[for detaljplanen.
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Vid en eventuell paverkan vid byggskedet dr det en civilriittslig privning och banteras inte i
samband med provning for detaljplanen.

Kulvertering av Lillan

Da grundliggning i omradet ér kinsligt 4r bedomningen att planforslagets genomforande
beho6ver ta hinsyn till risker for kulvertering av Lillan och dess paverkan pa kringliggande
bebyggelse.

Kommentar: Kommunstyrelsens forvaltning har ansvar for befintlig kulverteringen av Lillin.
Det genomfors nu arbeten for att kunna renovera/ ersitta delar av befintlig kulvert under 2025.
Bediommingen dr att genomforandet av detaljplanen inte kommer paverka kulverteringen negativt.

Andra synpunkter om planforslaget

Telefonmast

Hojden pa bebyggelsen gor det attraktivt att ha telefonmast pa byggnaden vilket skulle ha
negativ inverkan pa S6éderkopings stadsbild. Det undras om det har ansékts om att sitta
telefonmast pa byggnaden.

Kommentar: En telefonmast bedims inte forenlig med markanvindningen vilket anger Bostad
och Centrum. Utifran bijdbestammelse som reglerar nockhijd dr det midjligt med exempelvis
antenn. Inom e-omrddet (transformatorstation) regleras hogsta nockhdjd till 3 meter.

Markanvandningen Centrum

Utifran detaljplanens syfte om att mojliggora centrumverksambhet, till exempel kontor,
service, butiker, restauranger med mera, framférs synpunkter att det inte finns ett behov av
detta 1 detta ldge.

Kommentar: Markanvindningen Centrum privas for att skapa en detaljplan som dr flexibel.
Planomradets lige med narbet till bland annat Radhustorget motiverar att mijliggora for
centrumverksambet. Det dr byggherren som aygor hur eller om det blir centrumuverksambet pa
platsen ndr detaljplanen genomfors, bade i nuldget och i framtiden.

Behill traden

Det efterfragas att de stora fina triden pa omradet bevaras. De bidrar till battre luft och
trevnad for boende i niromradet.

Kommentar: Tréiden langs med |drnvigspromenden omfattas av det generella biotopskyddet enligt
7 kap. 11 § miljobalken. Det innebdr att man inte far paverka triden negativt utan sdrskilt
tillstand.

I planforsiaget har héinsyn tagits till triiden genom prickmark (mark som inte far bebyggas) som
medfor att rotsystemet skyddas fran att ny bebyggelse kommer allt for ndra. Planbestammelse "b3
Mark far inte hardgiras’ har dven lagts pa denna prickmark for att sikerstilla att marken

forblir genomslapplig.
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Bediommingen fran kommunen dr att triden lings med |drnvdgspromenaden inte kommer
paverkas negativt till foljd av planforsiaget.

Foér hég exploateringsgrad (tar bort gronyta)

Det efterfragas en reviderad exploateringsgrad som ger storre bevarande av gronytor.
Kommentar: Kommunen gor bedomningen att exploateringsgraden dr anpassad for att omradet.

Paverkan under byggetiden

Infrastrukturen kommer paverkas negativt runt omradet 1 flera ars tid (byggande, kranar,
tung trafik, oljud mer mera).

Kommentar: Omridet kommer att paverkas under byggtid, dock dr detta dr overgangsperiod och
ar inte bestdende.

Kvarstaende synpunkter

Féljande synpunkter har inte kunnat tillgodoses:
- Anvind Stadsmilj6f6reningens bebyggelseforslag
- Ha mer detaljerade utformningsbestimmelser
- Planldgg nagon annanstans istillet f6r hir
- Planldgg annan markanvindning inom planomradet
- GO6r om samradet
- Upphiv markanvisningsavtalet mellan kommunen och Riksbyggen
- Behall f6rskolan
- GOr fastighetsvirdering

- Ha en ldgre exploateringsgrad

Medverkande

Johanna Knutsson Linda Wahlman

Planarkitekt Sambhallsbyggnadschef
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