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Planbesked i Tornby for fastighet Glasroret 10

Beslut om planbesked

Forslag till beslut
1. Detaljplaneprévning i Tornby for Glasroret 10 tillats.

Arende

Glasroret 10 ligger inom verksamhets- och externhandelsomradet Tornby. En
ansokan om planbesked har inkommit fran Cramlot AB. Primért 6nskar
sOkanden att mgjliggora for ett yrkesgymnasium dér utbildning och praktik ska
varvas. Detta gor Tornby, med en variation av verksamheter och tjénster, till en
attraktiv plats. Sokanden onskar ocksa tillfora fler anvdndningar till
detaljplanen dn idag samt utoka byggratten.

Tornby ér ett omrade som innehaller savil verksamheter som handel. Under
senare dr har den norra delen utvecklats alltmer mot ett handelsomrade. Men
alltjimt finns olika typer av mer eller mindre stérande industrier kvar 1
omréddet. Med tanke pd den omvandling som sker i omrddet som gar mer mot
handel och mindre stérande verksamheter, och som ocksé langsiktigt ligger i
linje med kommunens vilja for omridet, bedoms det mdjligt att prova en
gymnasieskola pa den aktuella fastigheten.

Det finns dock ett antal observandum vad giller planldggning for
gymnasieskola pa den aktuella fastigheten, vilka behover utredas i planarbetet.
Det ér framst aspekter som ror hélsa och sékerhet, s& som buller- och luftmiljo,
risk for storningar, markfororeningar, mojlighet till utevistelse och
trygghetsaspekter.

Planarbetet kommer i forsta hand syfta till att bekrifta pagdende
markanviandning och prova éndringen till skoldindamal. Vad géller de 6vriga
anvindningar som sokanden vill prova vid planlaggning beddmer forvaltningen
att det inte 4r mdjligt med handel med livsmedel. I dagsldget dr det troligen
ocksé svarframkomligt med bostdder. Hur bebyggelsen kan gestaltas och 1
vilken omfattning byggritten kan utdkas far bedémas i planprévningen och &r
bland annat beroende av hur ldngt utvecklingen av Tornby har kommit vid
tidpunkten for planarbetets start.
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Beslutsunderlag:

Tjansteskrivelse planbesked i Tornby for Glasrdret 10.

Utredning om planbesked i Tornby for Glasroret 10.

Ansdkan om planbesked (2021-10-20) och komplettering (2021-11-10).
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Bakgrund

Glasroret 10 ligger inom verksamhets- och externhandelsomradet Tornby. En
ansokan om planbesked inkom frdn Cramlot AB hdsten 2021. Sokanden har
ocksé ansokt och beviljats ett tidsbegrinsat bygglov (10 ar) for gymnasieskola
(Praktiska Sverige AB). Den 0nskade verksamheten dr inte planenlig och
fastighetens utbredning stimmer inte med géllande detaljplan, vilket foranleder
ansOkan om planbesked.

Glasroret 10 rymmer idag flera typer av verksamheter och funktioner och
sokanden vill att det fortsatt ska rymmas manga funktioner i fastigheten.
Primaért onskar sokanden att mgjliggora for ett yrkesgymnasium, dir utbildning
och praktik varvas, vilket gor att Tornby med en variation av verksamheter och
tjénster, dr en attraktiv plats.

Vidare dnskar sokanden utoka att handelsdndamaélet sa att det &r mojligt med
livsmedelshandel. S6kanden onskar att industridindamalet ersitts av
“verksamheter” i en ny plan. Inom fastigheten dnskar s6kanden dven
mdjliggora for konferensanlédggning/masshall med restaurang och for kontor.
Aven bostider #r ett dnskemél fran sdkanden di Tornby pa ldng sikt ska
integreras mer i staden.

Sokanden onskar bdde en 6kad byggandsarea och en hogre byggnadshdjd dn
det som anges i den géllande detaljplanen. En visionsskiss for fastigheten har
presenterats for kommunen 2022-02-01, denna skiss redovisar enligt sokanden
en tankt utveckling pé lang sikt och med en tidshorisont pa 20-30 ar.

Gymnasieskolan ar tinkt att placeras centralt pa fastigheten med entré mot
Roxviksgatan och i1 bade plan 1 och 2. Skolans area berdknas uppta ca 4000
kvm (LOA) inklusive entresolplan (plan 2). Pa sikt bedoms skolan ha 60
anstéllda och 470 elever. De resterande lokalerna avses att nyttjas som tidigare
av olika foretag.
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Skiss inldmnad i anslutning till ans6kan om planbesked. I det korta perspektivet
handlar det om att bereda plats for en gymnasieskola.

Oversiktsplanen for staden Linkdping anger markanvindningen befintlig
handel for fastigheten vilket ocksé anges for hela den norra delen av Tornby.



Utvecklingsplanen for ytterstaden (granskningshandling) syftar till att skapa
forutsittningar for strategier for utveckling av ytterstaden.

For Tornby anges att Tornbyvégen blir ett urbant strak, det innebér att det ska
utvecklas mer mot en stadsgata med inslag service och bostidder. Det anges
ocksé att Tornby tillsammans med Skéggetorp kan bli en tvékirnig stadsnod.

For omrédet géller detaljplan (DP 1486) som vann laga kraft 2012-02-06.
Syftet med planen anges vara att utoka mojligheten for ytor for handel. Tre
fastigheter har slagits ihop till en.

I kommunens handelspolicy framgar, vad géller externhandeln, att kommunen
ska ta tillvara mojligheterna att utveckla Tornby/Mortldsa till ett regionalt
handelscentrum, men vara restriktiv med att tillskapa ny dagligvaruhandel i
externa liagen.

Utredning

I utredningen infor planbeskedet kan konstateras att det dr vissa forutsittningar
som kommer att behdva utredas mer noggrant i ett planarbete.

Vad géller riksintressen sa beror riksintresset for luftfart den aktuella
fastigheten.

Nar det géiller miljo- och hilsa behover det utredas om det ar lampligt med
skolverksamhet pd den aktuella fastigheten med tanke pa omgivande
verksamheter samt om det finns markfororeningar i omradet och hur de 1 sé fall
kan hanteras. Aven andra typer av risker s som risk for olyckor pa viigar eller i
verksamheter kan behdva utredas med tanke pa fastighetens omgivningar
(industri).

Vidare dr buller- och luftsituationen viktig att beakta da fastigheten omges av
hogt trafikerade gator.

Fastigheten utgor idag 1 stort sett hrdgjord yta och hur dagvatten kan hanteras
och fordrojas dr en fraga som kan behova utredas i planarbetet. Liksom hur
grona miljoer/véxtlighet och ekosystemtjanster kan tillskapas.

Det ér rimligt att vid planldggning for skola ocksé sédkerstélla att det finns en
utemilj6 for eleverna som dr ljudddmpad och rekreativ 1 anslutning till skolan.
Detta innebdr att utemiljon kan behdva omdisponeras och markyta omvandlas
frén parkering till skolgdrd/utemiljo.

Nir det géller trafiksituationen beddms fastigheten létt att nd med olika
transportsatt.

Bedomning

Tornby ér ett omrade som innehaller savil verksamheter som handel. Under
senare ar har den norra delen utvecklats alltmer mot ett handelsomrade. Men
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alltjamt finns olika typer av mer eller mindre storande industrier kvar i
omradet. Detta gor att det 1 dagsléget ar ett ganska heterogent omréde.

En skola pa den aktuella fastigheten stimmer inte med oversiktsplanen for
staden som anger handel for omradet. Daremot stimmer skolverksamhet battre
med inriktningen som anges i Utvecklingsplan for Linkopings ytterstad, dock
har denna ett betydligt mer 1dngsiktigt perspektiv. Hur och var stadsnoder ska
placeras och hur de konkret ska gestaltas &r i dagsldget inte klarlagt.

Med tanke pa den omvandling som sker i omrédet som gir mer mot handel och
mindre storande verksamheter bedoms det anda mdjligt att prova en
gymnasieskola p4 den aktuella fastigheten. Atgirden bedéms dirmed mojlig att
prova genom planlidggning utifrdén beddmning av allménna och enskilda
intressen enligt 2 kap plan- och bygglagen.

Det bedoms som positivt i detta fall att det 4r en yrkesinriktad skola dér praktik
ar en viktig del av utbildningen och praktikplatser skulle d4 kunna
tillhandahéllas inom omradet samt att det &r ett gymnasium det vill siga att
eleverna dr dldre dn grundskoleelever. Det bedoms inte mojligt att planlagga
for skola for yngre barn, s& som en grundskola, utan endast for gymnasium alt
vuxenutbildning pa grund av omradets karaktér och bristen pé kvalitativ
utemiljo.

Det finns ett antal observandum vad géller planldggning for skola i1 det aktuella
omradet som behdver utredas i ett planarbete, sa som bullersituation, luftmiljo,
risk for storningar fororeningar i mark, mojlighet till utevistelse, trygghet vad
géller att ta sig till fastigheten och i omradet etc.

Sokanden har ocksa en dnskan om planldggning for livsmedelshandel,
verksamheter, konferensanlaggning/mésshall med restaurang, kontor samt for
bostdder. Sokanden har presenterat en mycket visiondr skiss 6ver fastighetens
langsiktiga utveckling. Vad som kommer att vara mgjligt att planldgga kommer
att bedomas 1 planskedet och ocksé vara beroende pa nér i tid det blir aktuellt
med en plan. Dock dr det priméra syftet for denna planansdkan att mdojliggora
for skolverksamhet.

Det bedoms inte mgjligt att planldgga for livsmedelshandel pa fastigheten, dels
pa grund av den inriktning som finns i handelspolicyn och dels pa grund av de
begriansade mojligheterna det finns att anordna parkering. Vidare ar det
tveksamt om det 4r mdjligt att planldgga for bostdder pa den aktuella
fastigheten sa som situationen ar idag i omréadet. Det finns 1 dagsldget inga
bostdder 1 ndromradet och vid planldggning for bostdder kommer &n tydligare
langtgdende krav pd den omgivande miljons kvaliteter som ocksa ndmns for
skolverksamheten, sa som buller, luft, markfororeningar och en kvalitativ
utemiljo.

Med anledning av Detaljplaneenhetens utredning och bedomning ovan
rekommenderas foljande fragor bli sirskilt viktiga att utreda under arbetet med
detaljplanen:
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e Forenlighet med kringliggande befintliga verksamheter

e Fororenad mark och dvriga risker

e Buller frin trafik och ev risk for storningar fran intilliggande
verksamheter

e Luftmiljo/partiklar

e Dagvatten och hoga floden

e Trafikforing, angéring och parkering

e Gang- och cykel samt kollektivtrafik

e Trafiksdkerhet och trygghet

e (estaltningsidé for bebyggelse och utemiljo

Punkterna ovan ér inte en fullstdndig genomgéng av utredningar/ bedomningar
som bor goras. Vid start av ett detaljplanearbete behdver en analys av det
aktuella utredningsbehovet goras.

Tid

En ny detaljplan forvéntas provas med utokat planforfarande. Arbetet bedoms
inledas 2026 och kunna vara slutfort till tidigast 2028. Bedomningen é&r att den
forandring av Tornby som framgar av Utvecklingsplan for Linkopings ytterstad
kommer att ske pa lang sikt och att det dirmed kan gynna detaljplanearbetet att
det far en senare start.

Tiden for planens slutférande baseras pa uppskattad tid for planforfarandet och
var i prioriteringsordningen drendet placerats. En forutsittning for att tidplanen
ska kunna hallas ar att intressenten medverkar aktivt nér planprévningen
inleds. Andrade forutsittningar kan medfora att tidsbedémningen #ndras.

Jamstalldhet

Omradet behdver utvecklas for att upplevas tryggt och sékert att rora sig i for
savdl min som kvinnor. Idag domineras omradet av storre verksamhetslokaler,
parkeringsplatser och fa offentliga platser utomhus. Det gér att ta sig till och
inom omradet pa gang- och cykelvigar men omradet domineras av biltrafik. En
skola i omradet bedoms bidra pa ett likartat sitt for mdn och kvinnor. En mer
grundlig jdmstilldhetsanalys dn texten ovan har i detta tidiga skede inte utforts.
Nir detaljplanen starta och mer konkreta skisser och forslag till fordndringar
finns for omradet kan bedomning om behovet av jamstélldhetsanalys goras
igen.

Barnperspektiv

Att tillskapa en skola bedoms positivt ur ett barnperspektiv. Dock &r det viktigt
att sdkerstélla ett flertal olika aspekter som rér miljon pa och kring fastigheten
géllande sdkerhet och hilsa. Det &r viktigt att det erbjuds utemiljé som har
rekreativa vdrden, att ljud- och luftmiljon &r god och att man kan ta sig till och
frén skolan pa ett sikert och tryggt sitt.
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Upplysning

Beslutet om att detaljplaneprovning tillats innebar att kommunen bedémer att
det dr befogat att prova forslaget. Planbeskedet foregriper inte den
detaljplaneprocess dé forslagets lamplighet och genomforbarhet slutligt provas.
I den processen kan forslaget behdva justeras eller planarbetet avbrytas.

Ett ramavtal ska tecknas mellan kommunen och den sdkanden innan
planprovning kan paborjas. I avtalet regleras fordelningen av planarbetets
kostnader.

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

Milj6- och samhéllsbyggnadsforvaltningen
Stadsplaneringsavdelningen

Alisa Basic

Beslutet skickas till:
Cramlot AB, Per Tolmark
Aurum, Esbjorn Larsson
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