Utredning om planbesked i Innerstaden
for Akilles 4 och 6
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Underlag till beslut i samhallsbyggnadsnamnden
Datum: 2024-11-06

Diarienummer: Sbn 2023-516



f%? Linkoping

Denna utredning tas fram som ett underlag till samhallsbyggnadsnamndens beslut om
ansokt planbesked. Utredningen ska aven anvandas som underlag infér eventuell fortsatt
planlaggning fér berért omrade, men ar inte ett juridiskt bindande dokument.

Bakgrund

Ansokan inkom fran Vasaparken Fastighets AB genom Aurum Fastighetsutveckling den 7 juli
2023. Darefter har en dialog forts mellan kommunen och exploatdren kring volym och
gestaltning. Exploatéren inkom slutligen med justerade skisser 2024-08-19 och fran detta
datum beddms handlingarna vara kompletta

Ansdkan omfattar fastigheterna Akilles 4 och 6 som ligger inom Innerstaden och omgardas
av Storgatan, Gréongatan och Borggardsgatan. Exploatéren 6nskar fortata och utveckla
fastigheterna med tillbyggnad till befintligt hotell. Akilles 4 ags av Vasaparken Fastighets AB.
Akilles 6 ar bebyggt med parkeringshuset Akilles, fastigheten ags av Sankt Kors
Fastighetsaktiebolag. Langs parkeringshusets fasad mot Storgatan och Vastra vagen har en
smal huskropp uppforts som inrymmer hotellverksamhet. Fastigheten ags av Centria Akilles,
fastighetsbeteckning Akilles 8. Planansdkan ar avstdmd med Sankt Kors i ett tidigt skede.

Akilles 4 bestar av den Gamla Domprostgarden med tillhérande tradgard, ett gardshus finns
aven pa fastigheten. Domprostgarden uppférdes 1804 och gardshuset under tidigt 1800-tal.
Tradgarden utgors idag av en del parkeringar och en del tradgardsyta med trad, grasytor och
sittplatser.

Platsen har hoga kulturmiljovarden utifran befintlig bebyggelse och den kontext och struktur
de ar en del av. Domprostgarden med tradgard ar skyddad i befintlig detaljplan utifran
kulturhistoriskt varde respektive kulturhistoriskt och miljdomassigt varde. Omradet ar en del av
riksintresset for Linkdpings stadskarna och gransar till det statliga byggnadsminnet
Linkdpings slott.

//d: Foton fran pt idag.



Bild: Flygfoto fran platsen idag, réd linje visar ungefarlig yta for planansékan

Planansokan

Inkommen anstkan avser att prova majlighet for bebyggelse for hotellverksamhet.
Bebyggelsen ar en tillbyggnad till befintligt hotell och grundar sig i att hotellverksamheten ar i
behov av storre restaurang samt fler rum. Den foreslagna bebyggelsen dockas an till
parkeringshuset Akilles och utgér en ny fasad mot domprostgarden med gardsmiljé.

Foreslagen byggnad ar i fyra vaningar samt en suterrangvaning. Entré till hotellet sker via
befintlig hotellentré fran Storgatan. Inlastningen flyttas till hérnet mot Gréngatan.
Restaurangen placeras i markplanet och féreslas fa en uteplats i den sédra delen av
domprostgardens tradgard, runt befintlig ekonomibyggnad. | anstkan beskrivs att fonster till
hotellrummen pa vaning 2—4 placeras och riktas for att inte fa direkt insyn i tradgarden. Pa
vaning fyra foreslas en takterrass och relaxavdelning.

Den sO6kande har beskrivit den arkitektoniska idén for forslaget. Dar beskrivs att
tillbyggnaden ska tacka ytterligare en fasad av parkeringshuset vilket anses géra kopplingen
mellan anlaggningen och park och biblioteksmiljon tydligare. Tillbyggnaden foreslas "vara en
egen volym j form och arkitektur utan arkitektoniska kopplingar till befintligt hotell. Huset tar
fasta pa relationen till trédgarden med en friare arkitektur och mer detaljerat uttryck i struktur
och detalj.”

Den sOkande beskriver att forslaget “sammantaget resulterar i en byggnad med organisk
grundform tydligt kopplad till trédgarden. Volymens héjd bryts ner i delar dér huvudtemat i
material skall féra tankarna till byggnader i den anslutande kulturmiljén.”
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Bild: Situationsplan markplan (Winell&Jern Arkitekter). Orange inringat omrade visar omfattning av
tillbyggnad.




Bild: Foto fran platsen idag.



Gallande planer och planeringsunderlag

Omradet omfattas av tva gallande planer, detaljplan 1557 och stadsplan 675. Detaljplanen
antogs 2015 och anger for denna del av planomradet parkering och centrumandamal i fyra
vaningar, ytan mot tomtgrans bestar av prickmark. Ombyggnad av parkeringshuset enligt
planen (pabyggnad av befintligt p-hus samt hotellverksamhet mot Storgatan) fardigstalldes
under 2019.

Stadsplanen anger fér denna del bostadsandamal, tradgarden har forsetts med prickmark
forutom yta for komplementbyggnad. Bebyggelsen och tradgarden omfattas av riksintresset
for Linkopings stadskarna. Domprostgarden ar utpekad som byggnad av sarskilt historiskt
varde och har bestammelse Q i befintlig plan, omréde skall utgéra reservat for befintlig,
kulturhistorisk vérdefull bebyggelse. Hela tradgardsmiljén har bestammelse q i befintlig plan,
omréade &r befintlig bebyggelse av kulturhistoriskt och miljéméssigt varde. Sadan férdndring
av befintlig byggnad far ej vidtas som férvanskar dess yttre form och allménna karaktéar.
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Bild: Mosaik éver befintliga planer.
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Bild: Kartutdrag Oversiktsplan fér staden. Omrédet & markerat med blé cirkel.

| 6versiktsplan for staden ligger omradet inom Innerstaden dar markanvandningen anger Téat
stadsbebyggelse, blandad anvédndning bostdder/kontor/handel. Omradet gransar till
gréonomraden som anges som Stérre strovomraden och centrala parker av stor betydelse.
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Bild: Utdrag ur Utvecklingsplan fér Linkdpings innerstad. Omradet inringat i bla.

Det aktuella kvarteret ligger inom Innerstaden och omfattas av Utvecklingsplan f6r
Linképings innerstad. Utveckling och ny bebyggelse inom Innerstaden ska enligt inriktningar i
utvecklingsplanen bidra till "Mer och battre innerstad”. Omradet betecknas enligt
utvecklingsplanen som den Sydvastra stadskarnan med en miljé som domineras av
friliggande institutioner sdsom Linkdpings slott, domkyrkan, stadsbiblioteket och
l&nsstyrelsen.

Kvarteret ligger utmed Storgatan och Grongatan som ar utpekade som strategiska strak.
Markanvandningen anger Férnyelse i befintlig struktur. De strategiska straken ar av sarskild
vikt nar innerstadsmiljoer ska utvecklas. Inriktningen ar att samla aktiviteter och rorelser till
dessa huvudstrak som da kan fungera som motorer for utvecklingen. Det staller extra krav
pa utformningen av och innehallet i bottenvaningar. Omradet gransar mot grénomraden som
anges som Centrala parker av stor betydelse.

Arkitekturprogrammet for Linkdpings innerstad omfattar kvarteret. Det innebar att féljande
fragestallningar ska utredas och utvecklas i kommande planarbete och ligga till grund for
utformningen av eventuell bebyggelse:

e hur projektet bidrar till staden som helhet
e hur projektet samspelar med sin omgivning
e projektets arkitektoniska idé



Utredning

Gestaltning

| planansokan har en borjan till arkitektonisk idé for projektet formulerats men bedéms
behova utvecklas vidare. Framtagande/utveckling av projektets arkitektoniska idé blir av stor
vikt i det efterféljande detaljplanearbetet. De skisser som tagits fram till planbeskedet
foregriper inte de bedémningar och avvagningar som goérs inom ramen for ett planarbete. De
kommer att bearbetas bade avseende arkitektoniskt uttryck och volym.

Utifran de hdga vardena pa platsen bade utifran kultur- och naturmiljé &r anpassning och
forhallningssatt till dessa avgdérande for att ett planarbete ska kunna bedrivas.

Inom Akilles 4 bestar gransen mot parkeringshuset till stor del av uppvuxna trad. Det gor att
tradgarden i dagslaget har en inramning med ett mjukt méte mot parkeringshuset. Aven om
tradgarden i dagslaget till stor del bestar av parkeringsytor, upplevs den anda som en
tradgard pa avstand (sett dver staketet) utifran de relativt manga gréna inslagen som ar
synliga pa hall. Om platsen utvecklas genom en ny bebyggelsekropp kommer det moétet
forandras da den nya bebyggelsen blir det nya motet mot tradgarden. Detta behdver
studeras djupgaende vid ett planarbete.

Forslaget medfér att ny bebyggelse kommer narmare gardshuset och inkluderar byggnaden i
utvecklingsforslaget. Avstandet mellan parkeringshuset och gardshuset ar idag drygt 9
meter. Vid en utveckling av platsen behdver sakerstallas att tillrackligt avstand fortsatter att
hallas for att inte skada byggnaden eller riskera senare skador kopplat till sattningar/annat.

Méjliga angreppssatt vid en bebyggelseutveckling som diskuterats under arbetet med
planbeskedet ar en smal byggnad som gor ett litet intrédng i tradgarden eller en form som
avviker fran den befintliga strukturen och rumsligheten vid ytan mellan Akilles 4 och 6.

Sociala aspekter

Platsen ar viktigt for Linkdping som stad utifran omradets starka karaktar och hoga
kulturmiljévarden. En utveckling genom fortatning kan bidra till staden men kan ocksa skada
platsen om utférandet inte ges tillracklig omsorg.

Idag utgdr tradgarden och grénridan en medveten inramning av platsen som skanker trivsel
till platsen. En byggnad som ersatter gronskan maste ges en utformning som bidrar till stérre
vistelsevarden och attraktivitet i helhetsmiljon an vad som gar forlorat.

Beroende pa hur projektet utformas kan det fa olika effekt utifran sociala aspekter. Ett tillskott
av verksamhet i form av hotell kan gora att omradet mot Gréngatan/parken upplevs tryggare
da det medfor fler manniskor som vistas pa platsen under fler timmar pa dygnet. Entréer till
verksamheten foreslas dock fran befintlig hotellentré vilket bedéms leda till en liten paverkan
pa upplevelsen i parkmiljon. Placering och utformning av inlastningsomradet behdver
studeras vidare for att inte bidra till att platsen runt entrén till parkeringshuset upplevs mer

otrygg.
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Jamstalldhet

Fragorna kring jamstalldhet har behandlats i utredningen tillsammans med andra
férutsattningar som ar viktiga for att skapa god livsmiljé for manniskor och plats for alla.
Forslaget om tillbyggnad av hotellverksamhet bedéms paverka man och kvinnor i samma
utstrackning.

Barnperspektiv
Den preliminara bedémningen ar att kommande planarbete inte far en stor paverkan pa barn
och unga i staden utifran projektets innehall och begransade omfattning.

Natur- och kulturvarden

Kulturmiljovarden

De hoga kulturmiljovardena pa platsen, bade utifran varden i den faktiska bebyggelsen och
det sammanhang som bebyggelsen befinner sig, staller hdéga krav vid en eventuell
bebyggelseutveckling pa platsen.

Domprostgarden och gardshuset har pekats ut som sarskilt vardefulla (PBL 8:13) i
genomford byggnadsinventering (2021). For domprostgarden pekas varden ut bade for den
stora sammanhangande tradgarden i vaster samt byggnaden i sig som beddéms vara
valbevarad i sin helhet. Fér gardshuset pekas flera delar i byggnaden ut som viktiga att
varna, byggnaden bedéms som mycket valbevarad och valunderhallen. Domprostgarden
uppférdes 1804 och for gardshuset anges tidigt 1800-tal.
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Bild: Foto fran Byggnadsinventering 2021.

Omradet ligger inom riksintresset for Linkdpings stadskarna. Uttrycket for riksintresset anges
som Domkyrkomiljén med domkyrkan och slottet, d v s den medeltida biskopsgarden, samt
andra medeltida byggnader. 1700- och 1800-talens stadsgardar, med gardsmiljéer och
ekonomibyggnader, samt omraden med mer gles bebyggelse i utkanten av den gamla
stadskérnan.

Domkyrkan ligger ca 250 meter nordost om omradet har en paverkan pa
exploateringsmoéjligheterna pa platsen avseende bland annat siktlinjer. Linkdpings slott som
ar ett statligt byggnadsminne ligger cirka 150 m frdn omradet. Slottet &gs av Statens
fastighetsverk.

Vilken paverkan en bebyggelseutveckling pa platsen skulle ha pa riksintresset har inte utretts
inom ramen for planbeskedet och behdver utredas vid ett planarbete. Det omfattar aven en
dialog med bade Statens fastighetsverk och Lansstyrelsen.

| planarbetet behdver det ocksa sakerstallas att en fortatning inom fastigheten kan ske utan
att skada den befintliga bebyggelsen, genom exempelvis sattningsskador.

ild: Foto pé befintlig bebyggelse pa Akilles 4, till vdnster gardshuset och till hbger domprostgérden.



Omradet 3r med undantag av Stangs magasin av
Omradet ar av riksintresse endast riksintresse endast med avseende pa galustra ckningarma.
med avseende pa gatustrackning, Endast rekommendation 1 & tllampbar. Bevaffande
kvarterslinjer och trad. Endast Stangs magasin &r dock dven rekommendation 4 tilldmpbar.
rekommendationer 1 och 2 ar
tillampliga.

Teckenfdrklaring

W Riksintresse for kulturminne

. Kulturhistoriskt myckel vardefull bygagnad
(far vizgsa av byagnaderna kan byganads-
minnesfarkiarng komma att aktualiseras)

Kulturhistoriskt eller miljdmassigt vardefull
byganad

Gardsmilja av kulturhistoriskt varde

Targ, gata, allé park eller grényta av
kulturhistoriskt varde

Utiblick av kullurhisteriskt varde

= OO

Karta: Riksintresse for Linképings stadskérna. Aktuellt omrade inringat i med réd cirkel.

Fornlamningar

Omradet gransar till kdnda fornlamningsomraden och undersdkningar har genomférts bland
annat i samband med utbyggnad av p-huset Akilles. Vilket behov av ytterligare
undersokningar som galler far utredas vidare vid ett planarbete.

Naturvarden

Nara fastighethetsgrans till Akilles 4 finns ett mycket vardefullt trdd. Noga hansyn till tradet

behover tas vid utformning av ny bebyggelse i dess narhet for att inte paverka/férsamra
tradets forutsattningar.



| gransen mellan Akilles 4 och 6 finns idag ett antal uppvuxna trad. Dessa trad och varden
kopplade till dem har inte utretts i samband med planbeskedet. Exploatéren beddmms kunna
ta fram en tradinventering infor start av ett planarbete for att tydliggéra de varden som finns
pa platsen.

Utredningar som tas fram av exploatéren/den sékande/byggaktéren innan planarbetet startar
sker pé egen risk. Kommunen har huvudansvar for att det planeringsunderlag som anvénds i
planarbetet ar tillférlitligt och haller rétt kvalitet, vilket innebér att redan framtagna utredningar
kan behdva kompletteras eller bearbetas under planarbetet. Infér start av arbete med
framtagande av planeringsunderlag bér avstémning med detaljplaneenheten ske.
Kommunen rekommenderar att framtagande av planeringsunderlag startar tidigast 1,5 ar
innan planerad start av detaljplan, for att vara sa aktuella som mdjligt (och exempelvis
baserade pa aktuell lagstiftning eller riktlinjer) vid planstart.

Bild. Till vanster: utpekad Ionn star vid fastighetsgrans till
Akilles 4.Till héger: véxtlighet mellan Akilles 4 och 6.

Dagvatten och skyfall

Delen som ligger inom Akilles 6 bestar idag av en grusad yta som kan ha en funktion for
hantering av dagvatten. Detta behdver utredas vidare vid ett planarbete for att sakerstalla att
planen inte férsamrar for kringliggande omrade.

Skyfallskarteringen (2022) visar att en mindre lagpunkt finns inom omradet mellan
gardshuset och parkeringshuset.



Skyfallskartering 2022 - Vattendjup 100-arsregn -
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Karta: Omradet ungefarligt inringat i rétt.

Kommunikationer

Forslaget innebar att inlastning till hotellverksamheten flyttas till Grongatan istallet for
Storgatan. Genomférbarhet och féljder av detta behéver studeras vidare vid ett planarbete.

Ytterligare paverkan pa trafikforhallanden sasom gang och cykeltrafik kan behdva studeras
vidare vid ett planarbete.

Allmant

Trafikbullernivaer utifran Storgatan kan behdva utredas i samband med ett planarbete om
planpréovningen aven avser bostader. Luftkvalitetsnormerna éverskrids inte for Storgatan
idag men kommer att behdva hanteras vidare vid ett planarbete.

Andra tekniska I6sningar kopplat till det befintliga parkeringshusets funktion behéver
sakerstallas vid ett planarbete, sdsom friskluftsintag, brandskydd m.m.

Investeringar for kommunen och dess bolag

Detaljplanearbetet kommer att utreda behovet av ny allman plats i form av gator, torg, parker
och natur inom detaljplaneomradet. Det kan ocksa komma att kravas trafiksakerhetshdjande
eller pa annat satt standardhéjande insatser i intilliggande kommunala gator eller andra
allmanna platser for att féreslagen bebyggelse ska kunna komma att genomféras.
Huvudprincipen ar att dessa insatser liksom kostnader fér markatkomst till fullo ska
finansieras av exploatéren genom exploateringsbidrag, oavsett om investeringarna behdver
goras inom eller i anslutning till detaljplaneomradet. Detta regleras genom exploateringsavtal
For mer information om hur Linkdpings kommun arbetar med exploateringsavtal och
exploateringsbidrag, se dokumentet Riktlinjer for exploateringsavtal i Linképings

kommun (antaget KF 2016-02-16 § 16).

Ovrigt



Utredningen ovan ar inte en fullstandig genomgang av berérda forutsattningar och
ingangsvarden. Vid start av ett detaljplanearbete behdver en analys av det aktuella
utredningsbehovet goras.

Stadsplaneringsavdelningens bedomning

Planansokan avser en tillbyggnad till befintlig hotellverksamhet i ett lage med en begransad
tillganglig yta dar det samtidigt finns mycket héga kultur- och naturvarden. En fértatning pa
platsen bedéms kunna bidra pa ett positivt satt till stadskarnans utveckling, férutsatt att det
gors pa ett hansynsfullt satt. For att bidra till och starka stadskarnan bedémer
Stadsplaneringsavdelningen att byggnadens innehall blir av stor vikt, likval byggnadens
samspel med sin omgivning och dess arkitektoniska uttryck. Pa grund av férutsattningarna
pa platsen kommer hoga krav att stallas pa arkitektoniska kvaliteter.

Planansokans forslag till forandring bedéms vara i linje med intentionerna i Oversiktsplan fér
staden och Utvecklingsplan fér Linkbpings innerstad under férutsattning att projektet utfors i
enlighet med ovanstaende inriktningar.

Platsen ar befattad med sadana férhallanden att en tillbyggnad behdver begransas i sin
omfattning. | planbeskedet har ingangsvarden getts till projektet utifran schematiska
forhallningssatt avseende volym, utbredning och héjder. Dessa ska inte ses som nagon
forsakran om att bebyggelse kommer kunna ske i den omfattningen utan behdver prévas
genom en planprocess. Aven om férhallandena pa platsen innebar manga osakerheter och
projektet initialt beddms ha sma marginaler, s kommer helhetsverkan och utformning vara
avgorande for projektets genomférbarhet.

Med anledning av Stadsplaneringsavdelningens utredning och bedémning ovan
rekommenderas foljande fragor bli sarskilt viktiga att utreda under arbetet med detaljplanen:

¢ Koncept for gestaltning, placering, bebyggelsehéjd och utformning av bebyggelse.
Det vill sdga en arkitektonisk idé i relation till vad byggnaden bidrar med till
innerstaden.

e Kulturmiljpvarden, kopplat till domprostgarden och gardshuset samt intranget i
tradgarden samt en stérre bedémning om paverkan pa Riksintresset for Linkopings
stadskarna.

e Befintliga naturvarden- skyddsavstand till utpekat trad samt ytterligare naturvarden pa
platsen. Exploatoren beddms kunna goéra en tradinventering av traden i
fastighetsgrans mellan Akilles 4 och 6 infor start av detaljplan.

e Riskbeddmning kopplat till paverkan pa befintliga byggnader pa Akilles 4, exempelvis
sattningsskador

e Paverkan pa befintlig byggnad Akilles 6 (p-huset), exempelvis friskluftsintag

e Trafik, angodring och parkering

¢ Dagvatten- och skyfallshantering.

e Buller fran Storgatan, i det fall bostadsandamal ar aktuellt

e Arkeologi

o Luftmiljo

Punkterna ovan ar inte en fullstandig genomgang av utredningar/ bedémningar som bor
géras. Vid start av ett detaljplanearbete behdver en analys av det aktuella utredningsbehovet
goras.



Stadsplaneringsavdelningen goér den samlade bedémningen att det finns skal att préva
forslag till fortatning och utveckling av i huvudsak hotellverksamhet inom fastigheten Akilles 4
och Akilles 6 genom en detaljplan.

Stadsplaneringsavdelningen

Hanna Svensson
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