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Milj6- och samhallsbyggnadsférvaltningen 2022-03-11 Dnr SBN 2022-102
Sara Bergstrom

Samhallsbyggnadsnamnden

Planbesked i Ostra Valla fér del av Industrin 1 (Ebbepark,
Labbet).

Beslut om planbesked

Forslag till beslut

1. Detaljplaneprdvning i Ostra Valla for del av Fastighet Industrin 1
(Ebbepark, Labbet) tillats.

Arende

Fastighetsdgaren Sankt Kors Fastighets AB har 2022-01-12 inkommit med en
ansokan om planbesked for del av fastigheten Industrin 1 i stadsdelen Ostra
Valla. Exploatdren onskar fa en 6kad exploateringsgrad for bostdder inom
omradet Labbet 1 Ebbepark. Ansokan presenterar tva olika forslag. Det ena
innebdr en bibehillen total exploateringsgrad, men med en 6kad andel bostidder
pa bekostnad av andelen verksamheter. Det andra forslaget innebér en 6kning
med ca 15 000-20 000 kvm inom omradet.

Planforfragan bedoms stimma 6verens med den inriktning som anges 1
Utvecklingsplan for Linkopings innerstad. Milj6- och
samhéllsbyggnadsforvaltningen gér den samlade beddmningen att det finns
skl att prova forslag till 6kad andel bostidder inom planomridet genom en
andring av detaljplan.

Beslutsunderlag:

Tjansteskrivelse Planbesked Industrin 1-Beslut om planbesked.docx
Planbesked Industrin 1 Ansokan - Beslut om planbesked.pdf
Planbesked Industrin 1 Utredning - Beslut om planbesked.pdf
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Bakgrund

Fastighetsdgaren Sankt Kors Fastighets AB har 2022-01-12 inkommit med en
ansokan om planbesked for del av fastigheten Industrin 1 1 stadsdelen Ostra
Valla.

Exploatoren onskar f& en 6kad exploateringsgrad for bostdder inom omradet
Labbet i Ebbepark, i enlighet med beslut fran Stadshus AB. Ansdkan
presenterar olika alternativa forslag till utveckling av omradet enligt foljande:

e Forslag 0. Inga dndringar av detaljplanen.
e Forslag 1. Samma totala exploatering men dndrad fordelning. Mer
yta for bostdder mindre yta for verksamheter.
e Forslag 2a. Andrad fordelning, okad exploatering.
o Niva 2 av detta forslag inbegriper dven foljande:
= Vardcentral och apotek flyttar till E 30.
e Forslag 2b. Andrad fordelning, 5kad exploatering och justering av
vissa grinser 1 detaljplanen.
o Niva 2 av detta forslag inbegriper dven foljande:
= Djursjukhuset flyttar till E 30 enligt gidllande
detaljplan.
= Eller, djursjukhuset flyttar till E 30 och D 20, vilket
kraver dndring av géllande detaljplan.
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Bilden visar hela Ebbepark, som dr under utbyggnad. Denna ansékan ror omrdde C, D och E som utgor
Labbet (bild framtagen av Sankt Kors).

Denna forfragan inkom ursprungligen till Stadsplaneringsavdelningen
forsommaren 2021 och en forstudie gjordes av Stadsplaneringsavdelningen
hosten 2021, vilket ledde fram till beslut om att Sankt Kors skulle inkomma
med denna ans6kan om planbesked,

Fastigheten dr en del av fore detta Wahlbecks foretagspark, som ursprungligen
var ett industriomrade men som senare har véxlat dver till kontorsverksamheter
och lattare verkstdder och i dag &r under omvandling till ett blandat omrade
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med bostidder, centrumverksamheter, forskola/skola och littare vard m.m.
under namnet Ebbepark. Fastigheten grénsar till Westmansgatan i véster och
Rekrytgatan i soder.
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Bild 6ver Ebbepark, med delomrdade Labbet som denna ansékan berér inringat
med rott.

Utredning

Foljande forutsiattningar har diskuterats under forstudiearbetet hosten 2021 och
behover studeras vidare i ett arbete med dndring av detaljplan.

e Markmiljo
o Det finns markféroreningar inom planomradet och med
anledning av detta har gillande detaljplan foljande bestimmelse,
vilken bor géilla dven fortséttningsvis:

“Startbesked avseende tilldten byggrditt far inte ldmnas forrdn
marken inom planomrddet dr sanerad ner till minst de krav som
gdller for kdnslig markanvindning (KM) . Bestimmelsen gdller
inte rivningslov och marklov avseende sanering”.

e Forskola/skola
o Enligt utbildningsforvaltningen finns det tillrdckligt med
befintliga och planerade forskole- och skolplatser, for att klara



en 0kad bostadsbebyggelse enligt de bada forslagen. Detta
forutsatt att planerad forskola byggs.
Parkering
o Parkeringsbehovet bedoms kunna 16sas, men en oversyn
behover goras.
Buller
o Befintliga planbestimmelser i1 form av placeringsbestimmelse,
med syfte att skapa ett slutet kvarter bor gélla dven
fortsdttningsvis. Detta for att ny byggnation ska klara av de
bullerriktlinjer som géllde nir nuvarande detaljplan togs fram.

Omrédeskaraktér
o Miljo- och samhéllsbyggnadsforvaltningens beddmning &r att
den exploateringsgrad som bedémdes ldmplig 1 den nu géllande
detaljplanen d& den antogs 2018 4r den exploateringsgrad som
anses lamplig dven fortséttningsvis.
Friytorna bor ses over, vid 6kad andel bostider.
e Utbyggnadsordning bor ses Over, sé att den &r genomforbar.

Utredningen ovan &r inte en fullstindig genomgéng av berdrda forutséttningar
och ingadngsvirden. Vid start av ett detaljplanearbete behdver en analys av det
aktuella utredningsbehovet goras.

Bedomning

Med anledning av Stadsplaneringsavdelningens utredning och beddmning
ovan, vilken grundar sig i det forstudiearbete som har gjorts inom Miljo- och
samhillsbyggnadsforvaltningen under hosten 2021. Gor
Stadsplaneringsavdelningen den samlade beddmningen att det finns skél att
prova en omfordelning av exploateringsgrad fran verksamheter till bostéder
genom en indring av detaljplan (ADP) for Detaljplan i Ostra Valla for del av
Industrin 1 (Wahlbecks sydvistra).

Omradet dr en del av en tdt stadsbyggnadskaraktér och ett sammanhang vars
samspel med omgivningen har studerats 1 den géllande detaljplanen. Dessa
bedomningar och det 6vergripande stadsbyggnadssammanhanget ér fortfarande
aktuella. Med tanke pa omradets totala bostads- och vistelsekvaliteter bedomer
miljo- och samhillsbyggnadsforvaltningen att omrddets totala bebyggelsetithet
och skala bor motsvara géllande detaljplan och att det inte 4r mdjligt/lampligt
att utoka den totala exploateringsgraden (BTA:n) inom omrade C, D och E
(Labbet). Det anses daremot mojligt att omfordela BTA fran verksamheter till
bostéder i enlighet med forslag 1 frdn Sankt Kors (redovisat under bakgrund
langre upp), vilket innebér foljande:

Samma totala exploatering men dndrad fordelning. Mer yta for bostdder
mindre yta for verksamheter.
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Tid
En ny detaljplan forvéntas provas genom en dndring av detaljplan. Arbetet
beddms inledas 2022 och kunna vara slutfort till tidigast 2023.

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

Jamstalldhet

Planforslaget innebir en storre andel bostidder pa bekostnad av att andelen
verksamheter minskar i ett redan planlagt omrade som &r under utbyggnad.

Inom ramen f6r planarbetet har ingen specifik jamstélldhetsanalys gjorts, d&
det inte anses motiverat pga drendets ringa paverkan pa jamstalldheten i
relation till nu gillande detaljplan. Nu géllande detaljplan mojliggdr f6r en
utbyggnad av ett blandat omride, med bostidder, centrumverksamhet, littare
vard, verksamheter och forskola/skola m.m. vilket bidrar till en levande
stadsdel under en storre del av dygnet, vilket kan vara positivt ur ett
jamstilldhetsperspektiv. En 6kning av andelen bostidder sétter dock hogre press
pa de gemensamma ytorna inom omrédet, da fler boende ska dela p4 samma
ytor. Samtidigt s& kan antal transporter till omradet forvéntas minska nagot till
f6ljd av en minskning av andelen verksambheter till formén for en 6kning av
andelen bostéider.

Barnperspektiv

Befintlig detaljplan mdjliggdr for en forskola med 100 platser inom
planomridet. En 6kad andel bostéder kan dirfor anses positivt inom
planomrédet, eftersom det innebér fler bostdder 1 néra anslutning till forskola
med tillhorande forskolegard. Detta samtidigt som andelen transporter inom
omradet kan tdnkas minska nagot, till f6ljd av en ldgre andel verksamheter,
vilket kan bidra till en ndgot sékrare utemilj6 ur trafiksdkerhetssynpunkt.
Samtidigt innebér detta att fler boende ska dela pa de begrdansade friytor som
finns inom omrédet, vilket inte kan anses vara till fordel ur ett barnperspektiv.

Upplysning

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

Ett ramavtal ska tecknas mellan kommunen och den sdokanden innan
planprévning kan pabdorjas. I avtalet regleras fordelningen av planarbetets
kostnader.
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Ett planbesked kan enligt 13 kap. 2§ plan- och bygglagen (2010:900) inte
overklagas.

Milj6- och samhéllsbyggnadsforvaltningen
Stadsplaneringsavdelningen

Alisa Basic

Beslutet skickas till:
Sankt Kors Fastighets AB
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