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Samhallsbyggnadsnamnden

Planbesked i Innerstaden for del av fastighet Dykaren 14

Beslut om planbesked

Forslag till beslut
1. Detaljplaneprévning i Innerstaden for del av Dykaren 14 tilléts.

2. Planarbetet ska inkluderas i exploateringsprojektet med tillhdrande
detaljplanearbete for Dykaren 17 m.fl. (Lilla torget)

Arende

Planansokan avser en utredning av mojlig utveckling for del av Dykaren 14.
Miljo6- och samhaéllsbyggnadsforvaltningen foreslér att detaljplaneprovning i
Innerstaden for del av Dykaren 14 tillats.

En viktig faktor for att inkludera del av Dykaren 14 i detaljplan for Dykaren 17
m.fl. ar att fastigheten Dykaren 14 kommer belastas av ombyggnation av
intilliggande fastigheter med bland annat insyn och sdmre dagsljus i det fall
den befintliga byggnaden skulle vara kvar. Darfor bor dven Dykaren 14 ges
mdjlighet att utveckla sin fastighet. Det dr viktigt att hela kvarteret far en god
arkitektur som tillsammans bidrar till det framtida kulturarvet for innerstaden.

Dykarens 14 medverkan forskjuter tidsplanen for det pagdende planarbetet med
ca 4 manader. Exploateringsprojektet med tillhdrande detaljplanearbete for
Dykaren 17 m.fl. (Lilla torget) utgor ett av tre delprojekt till
Stadsutvecklingsprojekt Framtidens stadskdrna. Dykaren 14 angrinsar till bade
Dykaren 16 och Dykaren 17 och bor inkluderas i1 det projektet for att underlétta
utformningen av Dykaren 17 men dven skapa béttre forutsdttningar for
Dykaren 14. Fastigheten ligger inom riksintresset och behover studeras utifran
samma forutsittningar som intilliggande fastigheter inom pilotprojektet
Framtidens stadskdrna.

Beslutsunderlag:
Tjénsteskrivelse Planbesked i Innerstaden for del av fastighet Dykaren 14
Utredning om planbesked i Innerstaden for del av fastighet Dykaren 14



Bakgrund

Fastighetsdgaren WF i Linkdping AB har 2022-06 09 inkommit med begiran
om ny detaljplan for fastigheten Dykaren 14. Exploatoren dnskar utreda
mdjligheten for utveckling av fastigheten mot Goéran Dyks gata.

WF i Linkdping AB ser potential att addera ytterligare volym till Dykaren 14
genom pabyggnation. De vill utveckla den del av Dykaren 14 som moter Goran
Dyks gata till en byggnad som harmonierar med 6vrig stadsbild. Fastigheten
Dykaren 14 bestar idag av centrumbebyggelse och grinsar till Storgatan och
Goran Dyks gata. Befintlig byggnad mot Goran Dyks gata har idag en
uthyrningsbar area om ca 600 m? inkl. viss lokalyta i kéllarplan. Den
tillkommande ytan BTA uppskattas till ca 400 - 500 m?.

Réd linje dr prelimindr avgrdnsning av detaljplan for Dykaren 17 m.fl. (pilotprojekt Framtidens
stadskdrna) Inklusive Dykaren 14, grénmarkerat.

Syftet for att utveckla fastigheten mot Goran Dyks gata 5 dr for att skapa
mdjligheter till byggnation, som genom byggnadshdjd och antal véningar
passar vél thop med intilliggande fastigheter, Dykaren 13, 16 och 17. Idag ar
befintlig byggnad uppford i tre plan med inredd vind. Intilliggande fastigheter
planeras till 5-6 véningar med en utdkad byggnadsarea pa mark. Byggnadens
utformning foreslas 1 6vrigt likvardig med dvrig bebyggelse for att skapa ett
stadskvarter som bidrar till att stirka stadskvaliteter langs Goran Dyks gata.

Mellan byggnaden mot Goran Dyks gatan 5 och Storgatan 30 finns en
overbyggd gard i ett vaningsplan, idag dr den delen i ett plan med garageport
mot miljéorum. Denna del inkluderas in planansdkan. Byggnaden mot Storgatan
tas inte med i detta planbesked dé den ligger inom riksintresse for
kulturmiljovard Linkdpings stad.
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Stadskvarter lings Goran Dyks gata, Dykaren 17 m.fl. Rodmarkerad yta dr den del av Dykaren 14 som
proévas i planbeskedet.

Utredning

Utvecklingsplan for Link&pings innerstad lyfter fram att; “’Lilla torget och delar
av den kringliggande bebyggelsen ar hogklassiga exempel pa 1960-
talsarkitektur, medan andra delar av kvarteren kan bli foremal for pdbyggnad
och nybyggnad for att forstirka befintliga innerstadskvaliteter och tillfora nya.”

Aven Arkitekturprogram for Linkopings innerstad giller for kvarteret.
Stadsbyggnadsprinciperna som beskrivs i programmet ska ligga till grund for
utformningen av bebyggelsen.

Dykaren 14 ligger inom riksintresset for kulturmiljovard for Linkdpings stad
vilket behdver beaktas. I kommunens byggnadsinventering har Dykaren 14
klassningen “Byggnad med kulturhistoriskt virde” Riksintresset beror framst
gatundtet och tomtstrukturen och den gamla stenstaden. Kopplar man det till
Dykaren 14 sa dr det frimst den norra delen av fastigheten som berors av
riksintresset. I planansdkan vill fastighetsdgaren inte fordndra denna del utan
planbeskedet beror garden mellan husen samt sodra delen mot Géran Dyks
gata. En kulturmiljéutredning har tagits fram for Lilla torget, Géran Dyks gata
och den omkringliggande bebyggelsen i syfte att skapa forstéelse for platsens
kvalitéer och samspel med omgivningen samt bebyggelsens kulturhistoriska
virden. Det behover goras en Fordjupad kulturhistorisk utredning for Dykaren
14. Denna kan gdras som ett tilldgg till den tidigare upphandlade Fordjupad
kulturhistorisk utredning 6ver kringliggande byggnader i omradet.

Mojligheterna att 16sa parkering, t.ex. genom frikdp, samt mdjliga
mobilitetsatgdrder 1 syfte att reducera parkeringsbehovet blir en viktig friga att
utreda i planarbetet. Det behover ocksé skapas utrymme for cykelparkering
inom fastigheten och parkering for rorelsehindrade ska finnas i nirheten av
entréerna.



Omrédet har en hog belastning av tung trafik. En trafikutredning behdver goras
for att studera angoring, tillgdnglighet och hur leveranser kan ske. Goran Dyks
gata dr viktig ur logistiksynpunkt och i slutet av gatan sker leveranser till
Gyllenhuset.

Det finns dven behov av en dagvatten- och skyfallsutredning, da ansokt omrade
har lagpunkter dir det samlas vatten.

Goran Dyks gata bedoms ha potential att utvecklas fran att vara en bakgata till
att bli en levande och spidnnande bakficka. Gatan har ocksa forutséttningar att
bli ett ombonat stadsrum med fler naturliga mélpunkter. Straket in mot Gdran
Dyks gata fran Lilla torget kan tydliggéras och annonseras genom en
inbjudande gestaltning. Goran Dyks gata planeras att byggas om som en del 1
exploateringsprojektet och Stadsmiljokontoret ansvarar for gatans utformning.
Det kréavs dock en tét dialog mellan kommunens
landskapsarkitekter/projektledare och exploatdrernas arkitekter for att skapa ett
bra samspel mellan kvartersmarken och den allmdnna platsmarken.

Bedomning

Vid planldggning av fastigheterna ska den nya bebyggelsen utformas pé ett sitt
som harmonierar med 6vrig bebyggelse och som bidrar till att stirka
stadskvaliteter 1dngs Goran Dyks gata. I planarbetet behover lamplig volym,
hojd och arkitektoniskt uttryck studeras ur ett helhetsperspektiv, bland annat
utifran pdverkan pé stadsbilden, kulturmiljovirden och viktiga siktlinjer.
Vidare behover dags- och solljusinsliapp och eventuell skuggning av
omkringliggande bebyggelse utredas. Bebyggelsens mote med omgivningen
och bottenvaningarnas innehall och exponering mot gatan blir sirskilt viktigt
att studera med tanke pa det centrala och strategiska laget. Hur tillgang till
utevistelse och lek ska 16sas behdver studeras tidigt 1 planarbetet.

Det &r viktigt att om ndmnden ger ett positivt planbesked, att fastighetséigaren
ar beredd pa att gd in med hogt tempo direkt, for att mojliggora ett gemensamt
planprojekt med s& god framdrift som mgjligt. Det &r ocksa av stor vikt att
Dykaren 14 medverkar till de mal som &r satta 1 Stadsutvecklingsprojektet
Framtidens stadskdrna och verkar for att uppnd den gemensamma
avsiktsforklaringens intentioner.

Arkitekturprogram for Linkopings innerstad géller for kvarteret. Det innebér att
dven foljande fragestillningar ska utredas i kommande planarbete och
beskrivas i planhandlingen:

- Hur projektet bidrar till staden som helhet.

- Hur projektet samspelar med sin omgivning (presenteras foretradelsevis
med elevationer pa foreslagen bebyggelse tillsammans med omgivande
befintliga hus).

- Projektets arkitektoniska idé.
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Med anledning av plankontorets utredning ovan, bedoms foljande fragor bli
sdrskilt viktiga att utreda under arbetet.

* Koncept for gestaltning, bebyggelseh6jd, utformning och anvéndning av
den nya bebyggelsen, dvs. en arkitektonisk idé 1 relation till vad
bebyggelsen bidrar med till sin omgivning och till staden som helhet.

* Solljus/dagsljus och skuggbildning pad omkringliggande bebyggelse.
* Tillgdng till utevistelse och lek.

o Kulturmiljovérden 1 befintlig bebyggelse, samt paverkan pé stadsbilden och
viktiga siktlinjer 1 stadskdrnan. Det dr viktigt att beakta byggnadernas skala
i relation till gatorna samt relationen och samspelet mellan byggnaderna.
Det ar dven viktigt att byggnaderna inte konkurrerar med St Larskyrkan.

* Eventuell paverkan pa riksintresset for kulturmiljovard Linkopings stad.

* Trafik, logistik och angdring

* Parkering for bade bil och cykel, samt mobilitetsatgarder.

e Fororenad mark

* Dagvattenhanteringen bor ses over, det finns 1dgpunkter inom omrade
idag.

* Geoteknik. Grundliga geotekniska underlag behover tas fram som
sakerstdller att inga befintliga fastigheter tar skada av projektet.

Tid
En ny detaljplan forvintas prévas med utokat planforfarande. Arbetet bedoms

inledas andra halvaret 2022 och kunna vara slutfort till tidigast andra halvdret
2024.

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

Jamstalldhet

Planf6rslaget bedoms kunna tillgodose bade kvinnor och méins behov av
arbetsplats och bostad.

Barnperspektiv

Intentionen att skapa en bakficka i staden med mdtesplatser ses som positiv
strdvan dé det skapar en mer sammanhallen bebyggelse dir man arbetar med
att bemota problematiken med tung trafik och skapa mer rorelse mellan husen,
vilket ocksa bidrar till en tryggare miljo.
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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:
Fastighetsdgaren WF i Linkdping AB
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