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Detaljplan i Berga for del av Smedstad 1:4 m.fl. (Berga
ang)

Beslut om granskning

Forslag till beslut

1. Detaljplan i Berga for del av Smedstad 1:4 m.fl. (Berga 4dng) far bli foremal
for granskning.

2. Betydande miljopaverkan enligt 6 kap. miljobalken antas inte uppsta till
foljd av detaljplan 1 Berga for del av Smedstad 1:4 m.fl. (Berga dng).

3. Exploateringskalkyl for genomforande av detaljplan i Berga for del av
Smedstad 1:4 m.fl. (Berga éng) godkénns.

Arende

Planomrédet ligger i stadsdelen Berga och omfattar cirka 19,5 hektar mark.
Planomradet omfattar del av fastigheten Smedstad 1:4 och del av fastigheten
Visterberga 1:1. Bada fastigheterna dgs av Linkdpings kommun. Planomradet
ligger 1 huvudsak dster om Haningeleden och s6der om Soderleden.
Planomréadet avgrénsas i soder av Tinnerbacken (Bergadammen).

Inom planomradet planeras for cirka 800-900 bostéder, tva delvis
underjordiska parkeringsgarage, lokaler for centrumverksamhet, en skola, nya
gator, nya gang- och cykelvigar, ett gangfartsomrade samt ett torg. Det
planeras dven for park- och naturomriden innehallande ytor for lek, aktivitet,
dagvattenhantering samt ytor for att forstdrka den grona infrastrukturen
kopplad till det titortsnédra eklandskapet.

Bostadsbebyggelsen utgors av flerbostadshus i form av kvartersbebyggelse,
punkthus samt radhus. Bebyggelsen ar uppdelad i fyra kvarter med
flerbostadshus mot Haningeleden och Sdderleden. I tva av kvarteren foreslas
gemensamma delvis underjordiska parkeringsgarage for hela omradets behov.
Langs Notabackens vistra kant foreslas fem punkthus och tva radhusléngor.
Langre in 1 omradet, 6ster om dkerholmen foreslas en skola samt ytterligare
bostidder 1 form av radhus och punkthus.

Omradet nas dels fran den befintliga cirkulationsplatsen pa Soderleden och dels
fran en ny anslutning pd Haningeleden. I norr foreslas ett torg och mellan
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kvarteren och punkthusen vid Notabacken planeras for ett attraktivt
gangfartsomrdde som skapar ett samlande strdk for gdende och cyklande i
nord-sydlig riktning genom planomradet. Ner mot Tinnerbacken
(Bergadammen) f6reslés ett ssmmanhéngande natur- och parkomréde som
komplement till Notabacken och akerholmen.

Kommunen gjorde inledningsvis den sammanviagda bedomningen att den
aktuella detaljplanen bedoms kunna ge upphov till betydande miljopaverkan
som avses 1 miljobalkens 6 kapitel med beaktande av
miljobeddmningsforordningen och dess bilaga (SFS 2017:966). De redovisade
miljokonsekvenserna, 1 bilagd strategisk miljokonsekvensbeskrivningen
(MKB) ér naturmiljé och vattenmiljo. Efter genomford miljobedomning och
anpassningar av planforslaget bedoms detaljplanen inte innebéra betydande
miljopéaverkan.

Med hinsyn till planomradets lokalisering delvis inom och i nirhet av Natura
2000-omradet Tinnero eklandskap, kraver exploateringen tillstdnd enligt 7 kap
28a§ miljobalken (Natura 2000). Som underlag for tillstindsprévningen har en
specifik miljobedomning gjorts vilket redovisas i den specifika
miljokonsekvensbeskrivningen. Den specifika miljokonsekvensbeskrivningen
ar bilaga till den strategiska miljokonsekvensbeskrivningen som tillhor
detaljplanen. Natura 2000 ar ett statligt intresse och tillstandsprovningen
hanteras av lénsstyrelsen och sker parallellt med detaljplaneprocessen.
Ansdkan om tillstdnd har limnats in till Linsstyrelsen i Ostergdtland under juli
2022.

Detaljplanen innebar ett intrdng i naturreservatet Tinnerd eklandskap. Da
Tinnerd eklandskap dr ett kommunalt reservat dr det Bygg- och miljondmnden,
Link&pings kommun som beslutar om dispens ska ges for foreslagna atgiarder
eller inte. Dispensansokan for intrang i naturreservatet sker parallellt med
detaljplaneprocessen.

Planforslaget dr forenligt med oversiktsplanen for staden (2010) och
miljobalken kapitel 3, 4 och 5.

Beslutsunderlag:

Tjénsteskrivelse Detaljplan Smedstad 1:4 m.fl. (Berga édng) — Beslut om granskning.docx
Detaljplan Smedstad 1:4 m.fl. (Berga dng) Plankarta — Beslut om granskning.pdf
Detaljplan Smedstad 1:4 m.fl. (Berga dng) Planbeskrivning — Beslut om granskning.pdf
Detaljplan Smedstad 1:4 m.fl. (Berga dng) Miljokonsekvensbeskrivning — Beslut om
granskning.pdf

Detaljplan Smedstad 1:4 m.fl. (Berga 4ng) Samradsredogorelse — Beslut om granskning.pdf



Bakgrund

I mars 2017 beslutade Samhillsbyggnadsndmnden att starta
Stadsbyggnadsprojekt Berga. Inriktningen for projektet dr att det ska bli ett
nationellt exempel avseende:

* Tidig byggaktorsmedverkan, dir byggaktorerna tar stort ansvar for
planeringen som mgjliggor tekniska och ekonomiskt effektiva 16sningar.

* Kostnadsnivierna pa de bostidder som nar de boende ska vara liagre dn
annan liknande bostadsproduktion under samma period.

* Stadsbyggnadsprojektet ska utveckla stadsdelen Berga och bidra till att
viva samman Berga med intilliggande stadsdelar. Det ska skapas nya
motesplatser och nya bostadsformer i Berga.

I februari 2018 gav Samhillsbyggnadsndmnden davarande Plankontoret,
numera Stadsplaneringsavdelningen i uppdrag att genomfora en
markanvisningstavling da ett av malen med projektet var en tidig
byggaktorsmedverkan. Syftet var att 4 in byggaktorer tidigt i
planeringsprocessen for projektet. Med en tidig medverkan far byggaktorerna
ta ett stort ansvar for planeringen av omradet och vara med och ge inspel i hur
planen kan utformas for att nd malet om laga byggkostnadsnivaer. |
markanvisningstavlingen fanns ett hyresnivakrav for de hyresrétter som ska
byggas inom planomradet. Syftet med hyresnivakravet dr att ge fler mgjlighet
att hyra ldgenheterna i omradet.

En byggaktorsgrupp bildades med representanter fran Bonava, Botrygg, OBOS
Kéarnhem, Mannersons Fastigheter, SHH Bostad samt Slatto.
Byggaktorsgruppen har tillsammans med kommunen tagit fram en
stadsbyggnadsstruktur med tillhorande utredningar som underlag for
detaljplanen.

I februari 2020 beslutade Samhéllsbyggnadsndmnden att planarbetet for
Stadsbyggnadsprojekt Berga fick inledas.

I januari 2021 beslutade Samhéllsbyggnadsnimnden genom delegation att
detaljplan fick bli foremal for samrad vilket genomfordes januari till mars
2021. De synpunkter som lamnades under samradet handlar bland annat om
natur- och rekreationsvérden, bebyggelsens hdjd och utbredning, trafikfragor
samt trygghet.

Synpunkter har framforts att bebyggelsen ligger for néra naturreservatet och
dess virdefulla natur. Att den ekologiskt funktionella kopplingen mellan
reservatet och Notabacken inom planomradet forsvinner. Att trdd i Notabacken
inte bor sdgas ner. Flera tycker att det 6ppna faltet istéllet bor bevaras som det
ar. Synpunkten har framforts att vyer mot Tinneré Eklandskap forsamras.

Synpunkter har framforts om att bebyggelsen dr for hog och tét och bor tas bort
narmast Smedstadsdammarna och Notabacken. Andra tycker att bostdderna bor
byggas hogre, men glesare. Flera tycker ocksa att det dr bra att omradet
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bebyggs med fler bostidder och ser positiv pa forslaget. Nagra onskar fler
radhus och villor i omradet.

Flera invanare har synpunkter pa trafiksituationen i anslutning till planomradet,
bade pa Haningeleden och Sdderleden och anser att trafiksituationen behdver
forbéttras innan fler bostdder byggs i omrédet. Flera invanare stéller sig
positiva till en ny gang- och cykeltunnel under Haningeleden.

Flera synpunkter har dven framforts att tryggheten i omradet Berga bor
forbéttras. Flera kommentarer berdr ocksé att det maste byggas billiga
lagenheter som alla invénare har rad med.

Efter samradet och infor granskningen av detaljplanen har strukturen bearbetats
bland annat for att tillgodose naturvdrdena i omrédet.

* Det sydvistra kvarteret utmed Haningeleden har utgatt (kvarter E 1
samrddshandlingen) med syfte att skapa ett bredare spridningsstrdk mellan
Notabacken, akerholmen och Tinnerd eklandskap.

* Bebyggelsen i anslutning till Notabacken har justerats avseende hojder och
placeringar for att minska beskuggningen av ekmiljoerna. Tva punkthus
intill Notabacken har utgatt och ersatts av lagre radhus.

» Oster om &kerholmen har en radhuslinga bytt plats med tva punkthus.

* Géang- och cykelporten under Haningeleden har flyttats till ett Iige norr om
Smedstad all¢ (vdster om Haningeleden).

* Parkeringshuset har ersatts med tva parkeringsgarage i kvarter A (véstra)
respektive kvarter D. Parkeringsgaragen &r 1 tva plan varav ett dr under
mark.

Efter att strukturen bearbetats har byggritterna inom omradet fordelats mellan
byggaktorerna. Byggaktorerna har skissat pa respektive byggritt med syfte att
kvalitetssdkra detaljplanens foreslagna byggritter och bestimmelser.

Andringarna mellan samrad och granskning strider inte mot detaljplanens syfte
och grundidé och bedoms inte foranleda ndgon nytt samrad. Milj6- och
samhiéllsbyggnadsforvaltningen bedomer att detaljplanen kan ga vidare till
granskningsskedet.

Ekonomiska konsekvenser

Marken inom planomradet dgs idag av Linkdpings kommun. Kvartersmarken
for bostéder, exklusive de tva radhusomradena, har infor planstart markanvisats
till sex byggaktorer.

Stora delar av de utredningar som krivs for detaljplanen tas fram och bekostas
av byggaktorerna, men kommunen star sjalv for interna kostnader for
detaljplanearbetet samt kostnader for MKB-arbete.
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I samband med genomforandet av detaljplanen ska kommunen bygga ny
gatustruktur, nya parker och torg, ny infart frin Haningeleden, samt en ny
tunnel for en framtida cykelldnk under Haningeleden. Omradet dr idag i
huvudsak dngsmark. Atgirderna inom allmiin plats bedéms som nddvindiga
for att kunna genomfora exploateringen. Investeringarna inom allmén plats for
ny gang- och cykelport och parkomrédet vid Tinnerbdcken kommer ocksé ge
vidare nyttor for hela Linkoping, varvid inte hela investeringen betraktas som
direkt exploateringsrelaterad.

Forséljning av kvartersmark genom markanvisning bedéms enligt gjorda
kalkyler generera intdkter som dverstiger kommunens kostnader for detaljplan,
projektledning m.m. samt kommande kostnad for exploateringsrelaterade
investeringar pé allmén plats med cirka 17 miljoner kronor.

Det 14ga prognosticerade dverskottet i relation till investeringsvolymen hérleds
till att markpris for hyresritter satts ldgt i markanvisning. Syftet har varit att
stimulera laga byggkostnader och dirmed laga hyresnivéder for bostdderna.

Jamstalldhet

Inom ramen for planarbetet har ingen specifik jadmstilldhetsanalys gjorts, men
frdgorna kring jamstélldhet har behandlats och redovisas i planbeskrivningen.

Utformning av fysiska miljoer paverkar ménniskors beteende och upplevda
trygghet. Detaljplanen innebér dock inte ndgra atgiarder som medvetet ger olika
forutséttningar for kvinnor och mén eller pojkar och flickor. Ambitionen med
detaljplanen ar att skapa en miljo som ger likvérdiga forutsittningar for
kvinnor och mén att ta del av staden utbud, att vistas och rora sig i staden.

Detaljplanen och dess genomforande ger bra mojligheter for att skapa ett
varierat utbud av boendeformer och upplételseformer for olika malgrupper.
Blandningen skapar forutsittningar for ett integrerat omrdde med
socioekonomisk mangfald. Sannolikt kommer effekten pa den
socioekonomiska sammanséttningen att synas forst flera ar efter att omradet
byggts ut och fastighetsbestdndets olikheter gett effekt pd exempelvis
hyresnivaer och bostadspriser.

Detaljplanen och utférandet av allméinna platser prioriterar att de ska vara
tillgdngliga och anvéndbara for gdende och cyklister och ddrmed lata
biltrafiken underordna sig. Pa det sittet ges alla invanare mojlighet att ta del av
det offentliga rummet som arena for social kontakt och grannskap oavsett
alder, kon eller andra faktorer.

Skolan inom planomradet kan med fordel utformas sé att lokalerna kan
anvéndas dven utanfor skoltid av exempelvis kultur- och foreningsliv. Pa det
séttet kan skolan ocksa bidra till en levande och trygg stadsmiljo.
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Barnperspektiv

Malet dr att skapa en trygg och sdker stadsmiljo att rora sig i for smé och stora.
Bilparkeringen sker samordnat i tvd parkeringsgarage. Detta forvéntas innebéra
farre biltrafikrorelser inne i omradet vilket gynnar barnen och ungdomar i deras
ndrmiljd. Detaljplanen ger goda forutséttningar for barn och ungdomar att l4tt
och tryggt rora sig mellan tinkbara malpunkter inom planomradet men ocksa
inom stadsdelen. Strukturen gor det enkelt for barn och ungdomar att ta del av
mdtesplatserna som ordnas inom den allmdnna platsmarken.

Lekfulla, stimulerande och varierade miljoer skapas 1 omrddet dels inom
allmén plats men ocksa pa kvartersmark. Det ar néra till natur 1 hela omraden.
Notabacken 1 planomradets norddstra del kommer fortsatt att betas av notdjur
nagra perioder under sommar och host. Detta kan bli en malpunkt for saval
barn inom planomridet som barn i ndromridet. Nérheten till betesdjur och
artrika naturmiljder kan integreras i skolundervisning. Aven bickstriket kan
nyttjas som larmiljo for skolbarn i samband med att de tillgingliggors.

Milj6- och samhéllsbyggnadsforvaltningen
Stadsplaneavdelningen

Alisa Basic

Beslutet skickas till:
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