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Samhallsbyggnadsnamnden

Planbesked - Fortatning i Ryd

Forslag till beslut

1. Provning av ny detaljplan tillats i Ryd for del av fastigheter Ostkupan 1, 2,
14 (omrade 1).

2. Startbesked ges for ny detaljplan i Ryd for del av fastigheter Ostkupan 1, 2,
14 (omréade 1).

3. Provning av ny detaljplan tillats i Ryd for fastigheterna Ostborret 1, 2, 3, 4,
5, 6 (omrade 2). Arbetet ska dock foregés av en forstudie for hela Ryd.

4. Planbesked avslas for ovriga delar av Stdngédstadens fastighetsbestidnd i
Ryd (omrade 3). Planbesked kan utredas forst efter genomford forstudie.

Sammanfattning

Fastighetsdgaren Stdngastaden foreslar fortdtning av bostéder pd
underutnyttjade parkeringsplatser pa fastigheterna Ostkupan 1,2 och 14
(omréde 1) och Ostborret 1,2,3,4,5, 6 (omrade 2). Omrade 1 ligger inom
influensomrade, riksintresse for Malmens flygplats.

Plankontoret gor den samlade beddmningen att det finns skil att i en detaljplan
prova Stdngastadens forslag till fortdtning av bostédder i omrade 1 samt for
samma omrade starta detaljplan. Plankontoret bedomer att en forstudie for hela
Ryd behover tas fram och forega planarbetet for 6vriga delar av Stangéstadens
bestand (omrade 2 och 3).

Viktiga fragor 1 forstudie och planarbeten ér bland annat olika boendeformer/
upplatelseformer, kommunal service, gestaltning, kulturmiljder, parkering,
trafikbuller, flygbuller, biotopskyddade alléer och befintliga skyddsrum.

Beslutsunderlag:
Ansokan — planbesked for fortitning i Ryd.pdf
Skiss Stdngastaden till planbesked feb 2017.pdf



2(7)

Bakgrund

Ansokan om planldggning inkom till Milj6- och samhéllsbyggnads-
forvaltningen 2016-03-29. Fastighetsdgaren Stangdstaden Onskar en fortitning
av bostdder och redovisar i planansdkan hela sitt fastighetsbestiand i stadsdelen
Ryd, cirka 1 400 vanliga hyresrétter och 2 800 studentbostdder (omrade 3 pé
Orienteringskarta over hela Ryd). Stangéstaden uppger att efterfrigan pa
parkeringsplatser 1 stadsdelen dr ldgre dn antalet tillgdngliga parkeringar och
parkeringsplatser stor tomma. Fastighetségaren anger att de onskar gé in brett i
diskussionen och vill genom planansdkan paborja en analys om vart fortétning
ar mojlig.

For att kontoret ska kunna behandla planbeskedet uppmanades Stdngastaden 1
april 2016 att aterkomma med ytterligare underlag, skisser pa bebyggelse.

Stangéstaden aterkom till kontoret 1 februari 2017 med en skiss pa ny
bebyggelse pa fastigheterna Ostborret 1,2,3,4,5, 6 samt Ostkupan 1,2 och 14.
Skissen omfattar tvd delomriden:

1. Omrade 1, del av fastigheter Ostkupan 1, 2, 14. Fortdtning om cirka 380
lagenheter, 1 5-6 véningar pa parkeringsplatser norr om befintligt
bestand av studentldgenheter.

2. Omrade 2, fastigheterna Ostborret 1, 2, 3, 4, 5, 6. Fortitning om cirka
600 lagenheter, i 4-7 vaningar pa parkeringsplatser. Forslaget omfattar
fortitning pa befintliga parkeringsplatser samt gronytor ut mot
Rydsvidgen i norr.

Stdngdstaden har under beredningen av planbeskedet informerat om att
skisserna ska visa mojlig byggbar mark, inte mojlig total exploatering da
skisserna &r dvergripande och inte tagit hinsyn till exempelvis parkering for
befintliga boende. Plankontoret bedomer att trolig exploatering ligger pa
ungefar hélften av det som foreslagits i skisserna, vilket ytterligare far utredas 1
kommande detaljplaner.

Orienteringskarta
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1. och 2.
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bestédnd i Ryd och
omfattning pa
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planbesked mars
2016
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hotell 2017

£
Orienteringskarta éver hela Ryd

Utredning

Omrade 1 bestér av tennisplaner och markparkering for intilliggande
studentbostéder, ursprungligen uppforda i tva till tre vningar, med en senare
pabyggnad i en vaning. Inom omrade 2 finns idag cirka 1200 hyresldgenheter i
lamellhus 1 tvé vaningar samt punkthus i 3 véningar. Byggnaderna uppfordes
under miljonprogrammet. Omrade 1 borjade byggas under ar 1966 och omrade
2 borjade byggas ar 1970.

Fastigheterna omfattas av Oversiktsplanen for staden Linkdping, antagen ar
2010, som anger markanvéndningen Bostdder med inslag av verksamheter.
Fortditningar kan bli aktuell. Omrade 1 omfattas av en detaljplan fran ar 1988
med markanvindningen Parkering och idrott. Omrade 2 omfattas av en
tomtindelningsplan och en detaljplan fran 1970 med markanviandningen
Bostdder 1 tva och tre viningar.

Hela omrade 1 ligger inom influensomrade, riksintresse for Malmens flygplats
som grundar sig pd maximalbullernivdn 80 dBA enligt Férsvarsmaktens
redovisning.

Stangéstadens skisser innehaller bebyggelse i fyra till atta vaningar, som med
god marginal beddms kunna inrymmas under flyghinderzonen fran SAAB:s
och Malmens flygplats. Bebyggelsens hojd behover dock bedomas utifrdn
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andra aspekter i det kommande planarbetet, bland annat i relation till
omgivningens boende- och kulturmiljder.

Rydsvigen ir ett viktigt kollektivtrafikstrik. Overgripande bullerberikningar
visar att bullernivderna nirmast Rydsvégen ligger pd 75 dBA maximalniva och
60-70 dBA ekvivalentniva. En fordjupad bullerberékning behdver genomforas
under detaljplanearbetet.

Béda omradena éar relativt flacka och forutom innergardarna, uteplatser och
grasytor ldngs Rydsvigen ér storre delen av omradet hardgjort. Langs
Rydsvégen och inre kvartersgator finns 16vtréid, troligen planterade pa 1960-
70-talet. Kontoret bedomer att triden kan utgora sa kallade biotopskyddade
alléer (Miljobalken 7 kap. 11§ och Férordning om omradesskydd enligt
miljobalken 5§). En fordjupad utredning kring trdden och dess eventuella
viarden behover genomforas under detaljplanearbetet.

I Stangéastadens planansdkan finns en redovisning av antalet befintliga
parkeringsplatser och beddmning av behovet av parkeringsplatser till ny
bebyggelse. I planansdkan saknas en redovisning av parkeringsplatser till
befintlig bebyggelse (efter foreslagen fortétning). En fordjupad
parkeringsutredning kridvas i samband med detaljplanearbetet, eftersom cykel-
och bilparkering &r en betydelsefull fraga i relation till bland annat en
medveten gestaltning, exploateringsgrad, boendemiljo och dagvattenhantering.

Ryds centrum, Ryds herrgard och Ryds allé utgor kulturhistoriskt vardefulla
omraden, frimst pa grund av sin helhetsmiljo (Oversiktsplanen for staden
Link&ping, antagen &r 2010). Aven KB-villorna #r utpekade som virdefulla i
samma planeringsunderlag och de ligger direkt norr om omrade 1. Omradena 1
och 2 omfattas inte av det omrade i syddstra delen av Ryd som pekas ut som
omrade med sérskilt hoga stadsbyggnadskvalitéer (Stadskaraktérer,
planeringsunderlag 2006, Linkdpings kommun).

Bedomning

Omrade 1

Plankontoret gor den samlade beddmningen att det finns skl att prova
Stangédstadens forslag till fortdtning av bostdder i omrade 1 genom en
detaljplan. En detaljplan {or fortitning av bostdder beddms kunna genomforas
utan strukturell paverkan pa resterande delar av Ryd. Vid start av
detaljplanearbete for omrade 1 far komplexiteten av berdrda forutséttningar
avgora om detaljplanen behover delas upp eller kan handldggas som en
detaljplan.

Omrade 2 och 3

Generellt bedoms fortitning och tillskott av ny bebyggelse pa befintliga
underutnyttjade parkeringsytor som positivt for stadsdelen Ryd. Nya
byggnader kan tillféra en variation som forbéttrar orienteringsmdjligheterna.



Att sluta upp bebyggelse lings Rydsviagen bedoms dven kunna bidra till att
fortydliga ytterstadens stadsmaéssighet.

Dock bedomer Plankontoret att en storre och mer genomgripande fortétning i
Ryd, likt Stangastadens forslag for omrdde 2, behdver foregés av en utredning,
en forstudie for sela Ryd. Med hela Ryd menas sé vél Stangistadens bestand,
villaomradet 1 Ryd samt obebyggda delar ldngs Rydsvédgen och i Ryds utkanter.

Ett helhetsperspektiv for Ryd behdvs for att bedoma vart fortdtning ar mojligt
och mest ldmplig. For att kunna skapa den 6verblicken for hela Ryd med
ndrmaste omgivningar behover forutsittningarna klarlaggas kring
mojligheterna att bygga inom Foérsvarsmaktens influensomrade fraén Malmen.
Plankontoret foreslar darfor att planprovning inled for omrade 1 och forst efter
dialog med Forsvarsmakten och lagakraftvunnen detaljplan f6r omrade 1 kan
beslut om forstudie for Ryd och eventuella efterfoljande detaljplaner tas.

En forstudie for Ryd bor ta lardom av det dialogarbete som forst 1 Skdggetorp
och fortsitta att metodutveckla det som dar uppkommit.

Denna forstudie bor omfatta:

- Analys och helhetsavvagning for Ryds styrkor, svagheter, mojligheter
och hot.

- Utreda och foresla mojligheterna till fortdtning av bostéder inom hela
Ryd.

- Utreda och foresla ldmplig niva pa exploateringen i relation till vilka
varden och kvalitéer som behdver bevaras inom Ryd, for att inte riskera
att forstdarka de misstag som traditionellt sétt finns i fororter fran
miljonprogramsaren.

- Utreda behov och foresla mojligheter for kommunal service.

- Dialog med berorda forvaltningar for skola, vard, omsorg, kultur och
fritid samt student- och foreningsverksamhet.

- Oversiktligt beddma behovet av olika typer av boendeformer och
upplatelseformer.

Rekommendationer fortsatt arbete

En fOrtitning av nya bostédder inom Ryd kan ge mojlighet till ett varierat
bestand av bostdder, med olika storlekar, boendeformer och upplatelseformer.
Detta dr extra viktig for just Ryd som idag helt domineras av flerfamiljshus i
hyresréttsform. Uppfors bostadsritter, radhus eller stadsvillor i hyres- eller
bostadsrittsform, kan omradet bli mer attraktivt for en stérre malgrupp, minska
segregation, utanforskap, ge mojligheten till att géra bostadskarridr och
forbattra stadsdelens socioekonomiska struktur. Kontoret bedomer annars att
Ryd riskerar att ”enbart” tillforas ytterligare bostiader, utan att ta tillfallet i akt
att med hjélp av bostéder ta mojligheten att forbéttra Ryds sociala hallbarhet
och attraktivitet.

Med anledning av Plankontorets utredning och bedémning ovan
rekommenderas foljande fragor bli sarskilt viktiga att utreda under forstudie
och planprévningar inom Ryd:
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- Koncept for gestaltning, placering, bebyggelsehdjd och utformning av
bebyggelse. Det vill sidga en arkitektoniskidé i relation till vad
byggnaden bidrar med till stadsdelen Ryd, till stadsdelscentrumet i Ryd,
till Rydsvigen och omrédets kulturmiljovirden. Konceptet ska dven
omfatta olika upplételse och boendeformer.

- Bil- och cykelparkering till befintliga och nya bostédder och eventuella
verksambheter.

- De tillkommande bostiddernas behov av skol- och forskoleplatser samt
ovriga kommunal service.

- Upplatelse och olika boendeformer.

- Befintligt och framtida trafikbuller och eventuella dtgirder i/omkring
nya bostéder.

- Flygbuller frdn Malmen fér omrade 1.

- Befintliga trdd lings Rydsvégen och kvartersgator och om dessa utgor
biotopskyddade alléer.

- Befintliga skyddssrum och hur de kan péaverkas av foreslagen
exploatering.

- Kulturmiljévarden.

Tid
Plankontoret bedomer att detaljplanerna tas fram med utokat planforfarande.

Detaljplanearbetet for hela/delar av omrdde 1 beddms kunna inledas tidigast
hosten 2017. Arbete med forstudie for Ryd bedoms kunna inledas forst nér
detaljplan for omrdde 1 dr lagakraftvunnen. En bedomning ir att detta &r
tidigast var 2019.

Tiden for planernas start baseras pa uppskattad tid for planforfarandet och var i
prioriteringsordningen drendet placerats. En forutsittning for att tidplanen ska
kunna hallas dr att intressenten medverkar aktivt nir planprovningen inleds.
Andrade forutsittningar kan medfora att tidsbeddmningen éndras.

Upplysning

Beslutet att godkdnna att en ny detaljplan provas innebér att
Samhéllsbyggnadsndmnden bedomer att det dr befogat att prova forslaget.
Planbeskedet foregriper inte den detaljplaneprocess dar forslagets lamplighet
och genomforbarhet slutligt provas. I den processen kan forslaget behdva
justeras eller planarbetet avbrytas.

Innan Plankontoret kan pabdrja arbetet med att ta fram en detaljplan behdver
kontoret skriva ett ramavtal/marktilldelningsavtal med fastighetsagaren,
Stangéstaden. I avtalet regleras kostnaderna for planarbetet mellan Linkopings
kommun och fastighetsdgaren.

Ett planbesked kan enligt 13 kap. 2§ plan- och bygglagen (2010:900) inte
overklagas.



Jamstalldhet
Jamstilldhet ska beaktas i detaljplaneprovningen.

Plankontoret

Alisa Basic

Beslutet skickas till:

AB Sténgastaden
Att: Mats Persson
Box 3300

580 03 Linkoping
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