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Detaljplan i Tannefors for Konsuln 4, planbesked

Forslag till beslut

1. Provning av ny detaljplan i Tannefors for Konsuln 4 tilléts.

Arende

Ansokan avser ett onskemal om ny detaljplan for att mojliggora bostéder i del
av planerad byggnad for centrumédndamal ldngs Gamla Tanneforsvéigen.

Fastigheten ligger mycket strategiskt just Oster om Stangebro och stor potential
att dels medverka till att innerstaden kan vdxa dver Stangén, dels att forstiarka
det viktiga rekreativa Stdngastraket och pa sd sitt bidra till att uppfylla malen 1
utvecklingsplanen for innerstaden. Darfor dr det angelédget att bibehalla ett stort
inslag av kommersiella lokaler i kvarteret. For att ytterligare starka kvaliteterna
1 omradet bor kommunen vid en planldggning sékerstélla att det blir
kommersiella lokaler dven i det redan tidigare planerade bostadshuset samt att
bada byggnaderna dras tillbaka fran Stangan for att pa sa sitt skapa en
tydligare kontinuitet i Stdngastraket och forbéttra allminhetens tillgédnglighet.
En sadan 16sning skulle ocksa béttre dverensstimma med regelverket for
strandskydd.

Bullersituationen idag och i framtiden talar for att nya bostéder i1 kvarteret
lokaliseras nirmast Stdngén och att delen ndrmast korsningen Gamla/Nya
Tanneforsviagen bibehalls for centrumidndamal.

Det rader idag pétaglig brist pd forskole- och skolplatser i centrala Linkdping,
men det pagar arbete med detaljplaner for nya skolor och forskolor. Nar dessa
forverkligas bedoms de rymma behovet fran de i planansékan foreslagna
ytterligare bostidderna.

Genomf6randetiden for gillande detaljplan 16per ytterligare ca. tva ar.
Planarbetet kan inte slutforas forrdn gillande detaljplans genomforandetid gatt
ut.

Beslutsunderlag:
Tjénsteskrivelse Detaljplan i Tannefors Konsuln 4 planbesked.docx
Ansokan om planldggning Konsuln.pdf
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Bakgrund

Ansokan om planldggning inkom 8 december 2016. Fastighetsédgaren
Lundbergs onskar fa till stdnd en ny detaljplan avseende den norra
byggnadskroppen. Detaljplanen anpassades for att mojliggora en uthyrning av
hela byggnaden som kontor till en hyresgést. Denna hoppade senare av
projektet, vilket enligt Lundbergs gjort det svart att genomfora den tdnkta
kontorsbyggnaden. I gédllande detaljplan dr byggnaden endast avsedd for
centrumverksamhet. Lundbergs 6nskar gora det mdjligt att &ven inrymma
bostéder i delar av byggnaden. Avsikten &r att byggnaden ska utformas som en
helhet vad géller volym och gestaltning och bli ett landmairke i staden.
Inriktningen &r att delen ndrmast Stdngan 1 forsta hand ska kunna anvindas for
bostdder, medan delen ndrmast korsningen Nya/Gamla Tanneforsvagen i
huvudsak ska kunna anvindas for kontor. Enligt muntliga uppgifter till
kommunen dr Lundbergs bedomning att det skulle kunna bli mojligt att skapa
ytterligare ca. 70 bostidder. Lundbergs har i sin investeringsplan budgeterat for
byggstart i tredje kvartalet 2018.

Orienteringskarta 6ver delar av Tannefors och Innerstaden med planomradet markerat.
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Utredning
Giillande detaljplan och oversiktsplan:

Gillande detaljplan vann laga kraft 28 januari 2014. Det innebér att
genomforandetiden Ioper fram till slutet av januari 2019. Kommunen har som
huvudprincip att vara restriktiv mot att dndra i detaljplaner under
genomforandetiden. En huvudorsak till detta &r att en kommun inte far dndra
en detaljplan fore genomforandetidens utgang om négon fastighetségare som
berdrs motsétter sig det om inte dndringen orsakas av nya forhéllanden av stor
allmiin vikt som kunnat forutses vid planliggningen. Aven fastighetsiigare
utanfor det planomrade som foreslas dndras kan omfattas av denna regel, vilket
framgér av ett beslut av Mark- och miljodomstolen i Véxjo.

Den géllande detaljplanen medger en byggnad for centrumfunktion ndrmast
Gamla Tanneforsvégen i norr. Byggnaden trappas upp fran tre och fem
vaningar narmast Stdngén till som mest elva vaningar nira Nya
Tanneforsvigen. S6der om denna byggnad finns ett bostadshus lidngs én.

Sedan detaljplanen antogs har kommunen tagit fram ett dversiktsplanetilligg
for innerstaden — Utvecklingsplan for Linkdpings innerstad. En viktig del 1
rapporten dr kommunens stravan att utvidga stadskirnan inte minst i straket
lings Storgatan och Gver Stangédn for att pa sa sétt knyta samman centrum med
det nya stationsldget. I dversiktsplanetilligget betonas dven betydelsen av att
skapa kontinuerliga gatustrak och bottenviningar med kommersiella lokaler pa
fler stéllen 4n tidigare, sirskilt ldngs strategiska strak och i strategiska punkter.
Brandstationstomten dr av mycket stor strategisk betydelse i detta sammanhang
eftersom en etablering av ett storre kontorshus och lokaler for handel och
serveringar i bottenvaningarna lings Gamla Tanneforsvédgen skulle utgora ett
patagligt ankare for centrumutvecklingen dster om Stangan. Aven
Stdngdpromenaden ir strategisk genom sin potential att utvecklas ytterligare
som ett rekreativt strdk genom staden.

Bullernivaerna langs Nya Tanneforsviagen dr idag hoga enligt kommunens
bullerkartliggning, med ekvivalenta bullernivaer nira 65 dBA, vilket ar
dubbelt s& hoga upplevda bullernivaer som géllande riktvdrden. Med en
framtida flyttning av jirnvégsstationen till ett nytt lige dster om Stdngén kan
trafikmangderna, framfor allt busstrafiken komma att 6ka. Detta géller 4ven
Gamla Tanneforsviagen och Stangebro som ér ett aktuellt alternativ for
busstrafiken till och fran stationen. Hér ar bullernivierna idag mellan 55 och 60
dBA ekvivalent nér dven jarnvégsbullret rdknats in. Sarskilt korsningen
Gamla/Nya Tanneforsvigen beddms kunna bli en bullerméssigt utsatt punkt
som kan bli svér att 16sa pa ett bra sitt for bostadsdndamaél. Forutséttningarna
for att kunna dstadkomma lidgenheter med bostadsrum mot ljudddmpad sida
bedoms vara betydligt béttre ndrmare Stangan. Den nuvarande byggritten
behover dock goras smalare for att sékerstilla att sddana bostdder blir aktuella.
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Allménna intressen i ovrigt:

Det dr, 1 ett stadsbyggnadsperspektiv,
en brist i1 gdllande detaljplan att
Stangéstrakets kontinuitet dr forsvagad
pa det 6vre nivaplanet. Detta da det
mer generdsa torgstrket forbi Konsuln
5 & 6 1sddra delen av kvarteret
smalnats av ldngre norrut till en géng-
och cykelvég forbi det renodlade
bostadshuset inom Konsuln 4 for att
sedan vidgas igen i form av en arkad
genom centrumbyggnaden langst i
norr. En mer enhetlig grins mellan
bebyggelse och allmin plats skulle ge \ :
en bittre helhetslosning sévil . SN S A NS
. .. . Utsnitt ur planmosaik 6ver kv. Konsuln dar bristen i kont
gestaltningsméssigt som for kvartersgransen langs Stangastraket framgar.
allméinhetens upplevelse och
anvindning av Stingéstraket.

Planomradet ligger inom Stdngans strandskyddsomrade. I samband med att en
ny detaljplan tas fram, dterintrdder strandskyddet. For att kunna upphiva
strandskyddet krivs sérskilda skél. Som sddant sdrskilt skil kan hénvisas till
om marken redan tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse
for strandskyddets syften. Att i en ny detaljplan hdvda att detta villkor géller
for brandstationstomten &r naturligt. Den utvidgning som gjorts av
kvartersmarken i géllande detaljplan innebér att allminhetens
passagemdjligheter pd Brandmannagatan har minskats frén en gata med ca. 11
m bredd till en gdng- och cykelvig med 5 m bredd. Denna gang- och cykelvig
kantas 1 gillande detaljplaner av byggnader med 3, 5 och 8 vanings hojd pa ena
sidan och en slidnt med ungefarlig lutning pa 1:3 péd andra sidan. En saddan
utvidgning av kvarteret kan inte ségas vara utan betydelse for allménhetens
upplevelse av tillgingligheten till Stangans strandbrink. Darmed paverkar det 1
viss mén strandskyddets syfte. Aven detta talar for att kvartersgrinsen
atminstone i markplan skjuts tillbaka till sitt tidigare lage.

En atergédng till tidigare kvartersgrans skulle 6ppna for mdjligheten att prova
vilka forutsattningar det finns att skapa en ny 10sning for angoring till
byggnaderna i samband med en ny detaljplaneprévning. Det dr samtidigt
angeldget att Stdngéstraket forblir ett strak for 1 huvudsak fotgdngare och
cyklister, vilket gor att sannolikt endast begridnsad angoringstrafik kan vara
mojlig. Aven behovet av att reservera utrymme for att klara kollektivtrafikens
behov av hog framkomlighet i framtiden pd Gamla Tanneforsvigen, mellan
Stangebro och Nya Tanneforsvigen ger begransningar for hur angdring till
kvarteret kan anordnas.
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En atergéang till tidigare kvartersgrans skulle ocksé innebéra att den tidigare
planerade flyttningen av befintliga VA-ledningar i Brandmannagatan kan
undvikas, vilket skulle minska exploateringskostnaderna for fastighetsagaren.

Sammantaget gors bedomningen att vid en ny planprévning bor
bebyggelseutformningen anpassas sé att allmdnheten kan rora sig i ett bredare
strak @n 1 nu géillande detaljplan. En preliminir beddmning 1 detta skede é&r att
kvartersgransen bor skjutas tillbaka till den ursprungliga fastighetsgrénsen for
brandstationen. Pa sa sétt skulle Stangastraket kunna fi en tydligare kontinuitet
mellan Drottningbron och Stdngebro och med béttre kvalitet for allménheten i
forhéllande till gidllande detaljplan.

Bostadshuset i gidllande detaljplan har ett fortraffligt vésterldge vid Stdngan och
Stangéstraket har en stor strategisk funktion for dagens och det framtida
stadslivet i Linkoping. Dérfor bor kommunen vid detaljplaneprovningen
sdkerstilla att bottenvaningen inrymmer kommersiella lokaler 1 enlighet med
utvecklingsplanen for Linkdpings innerstad.

Den foreslagna bostadsbebyggelsen innebir ett behov av ytterligare forskole-
och skolplatser motsvarande drygt en halv forskoleavdelning och drygt en halv
skolklass. I dag &r det brist pé sévil forskoleplatser som skolplatser i de
centrala delarna av staden. Det pagér planarbete for att forbattra skol- och
forskolesituationen i Tannefors och i planprogrammet f6r Folkungavallen
anges som huvudinriktning att savél skola som forskola ska byggas. Det &r
angeldget att dessa forverkligas i néirtid for att kommunen ska kunna forsorja
den nya bostadsbebyggelsen som redan planerats i de centrala delarna av
staden. Enligt en gemensam beddmning av Plankontoret och
Utbildningskontoret i april 2017 gérs beddmningen att de nya enheter som
planeras dven kan klara det tillkommande behovet som en utdokning av antalet
bostéder i kvarteret Konsuln innebar.

Planomradet ligger inom utredningsomradet for Ostldnken. D4 den foreslagna
detaljplaneprovningen i huvudsak endast innebéar forhallandevis sma
fordndringar av de byggnadskroppar som redan finns i gillande detaljplan,
bedomer kontoret att det 4r mdjligt att genomfora en planprovning innan
jarnvégsplanen faststillts. Ostldnkskorridoren dr dock en forutsittning som
maéste beaktas i ett kommande planarbete. Trafikverket och ldnsstyrelsen kan
komma att gora andra beddmningar dn kontoret avseende hur en ny detaljplan
paverkar forutsittningarna att bedriva jairnvéagsplaneringen, vilket kan leda till
att planprévningen behdver avvakta till jarnvdgsplaneringen kommit léngre.

Bedomning

Den foreslagna bebyggelsen beddms kunna ge ett gott tillskott av bostéder 1
centrala delar av staden. En inriktning dar bostéder tillats i delen ndrmast
Stangdn, men med kommersiella lokaler 1 bottenvaningen bedoms vara positiv.



7 (8)

Samtidigt 4r det angelédget att kontorsbyggnaden och de kommersiella
lokalerna totalt sett inte blir sa litet att kvarteret inte langre forméar vara en
forankringspunkt for att stadskdrnan ska kunna véxa over an.

For att skapa ett attraktivare Stdngastrak och for att projektet ska bidra mer till
att stirka innerstadskvaliteterna bor inriktningen for en planprovning vara att
sdkerstilla att det blir kommersiella lokaler dven i det tidigare planerade
bostadshuset samt att bada byggnaderna, atminstone i markplan, dras tillbaka
till tidigare kvartersgrins. Gestaltningen av den norra byggnadskroppen bor
goras sé att vaningshojderna trappas av fran korsningen Gamla/Nya
Tanneforsvigen och ner mot Stangén.

Detaljplanens genomforandetid har inte gétt ut. Den fordndring som avses ar
inte av sadan art som enligt plan- och bygglagen utgér skil {or att &ndra en
detaljplan under genomforandetiden.

Kommunen har for avsikt att sidkerstdlla med ldnsstyrelsen och Trafikverket att
de delar uppfattningen att en planprovning inte paverkar planeringen av
Ostlanken negativt.

Samrad

I utarbetande av planbeskedet har samrad skett inom kontoret med
stadsarkitekten. Darutdver har samrdd skett med Utbildningskontoret.

Tid

En ny detaljplan forvéntas provas med utdkat planforfarande. Arbetet bedoms
inledas tidigast forsta halvaret 2018 och kunna vara slutfort till tidigast andra
halvaret 2019. Motivet for denna tidsbeddmning &r att genomforandetiden inte
gar ut forrdan 2019.

Tiden for planens slutférande baseras pa uppskattad tid for planforfarandet och
var 1 prioriteringsordningen drendet placerats. En forutséttning for att tidplanen
ska kunna hallas &r att intressenten medverkar aktivt nir planprévningen
inleds. Andrade forutsittningar kan medfora att tidsbedémningen #ndras.

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

Beslut att godkénna att en ny detaljplan provas innebir att kommunen bedomer
att det dr befogat att prova forslaget. Planbeskedet foregriper inte den
detaljplaneprocess dé forslagets lamplighet och genomforbarhet slutligt provas.
I den processen behover ofta forslaget justeras 1 forhéllande till de forsta
projektskisser som presenterats. Planprovningsprocessen kan ocksé leda till att
planarbetet behdver avbrytas.
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Ett ramavtal ska tecknas mellan kommunen och den sdkanden innan
planprovning kan paborjas. I avtalet regleras fordelningen av planarbetets
kostnader.

Jamstalldhet

En planprévning som innebdr att fler bostdder byggs 1 kvarteret och dér
Stangéstraket bade breddas och far fler kommersiella lokaler bedoms leda till
att fler ménniskor ror sig 1 kvarteret under fler av dygnets timmar. Detta
bedoms i sin tur leda till att den upplevda tryggheten okar, vilket &r sérskilt
viktigt for kvinnor som i storre utstrickning upplever sig otrygga i stadsmiljon.

Plankontoret

Alisa Basic

Beslutet skickas till:
Fastighets AB L E Lundberg
601 85 NORRKOPING
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