Detaljplan i Gottfridsberg for
Omtanken 3 m.fl.

Planbeskrivning
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Antagandehandling

Datum: 2022-09-07

Diarienummer: Sbn 2015-714

Linképing

Dar idéer blir verklighet




Om detaljplanen

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar hur mark och vatten ska anvindas och hur bebyggelsen ska
se ut. Detaljplanen talar om vad du och andra far och inte far gora for byggatgiarder
inom planomradet. Det 4r kommunen som tar fram en detaljplan och du som
medborgare har mojlighet att ta del av informationen och limna idéer och
synpunkter.

Las mer om detaljplanering pa Boverkets webbplats www.boverket.se.

Detaljplanens handlingar
Till detaljplanen hor foljande handlingar:

e Plankarta i storlek A1 i skala 1:500

* Planbeskrivning (detta dokument som dven innehéller genomférande-
beskrivning och understkning om detaljplanen bedoms medfora betydande
miljopéverkan)

e  Grundkarta

* Samradsredogorelse *

*  Granskningsutlatande *

¢ Fastighetsforteckning *

Detaljplaneprocess

Detaljplanen har tagits fram enligt plan- och bygglagen (PBL 2010:900) enligt
lagstiftningens lydelser vid planprovningens bdrjan (2017-04-19). Detaljplanen
handlaggs med standardforfarande.
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http://www.boverket.se/

Sammanfattning

Fastighetsdgaren Lejonfastigheter ansokte 2015 om att planldgga fastigheten
Omtanken 3, dir den nedlagda forskolan Astrid ligger idag, med avsikten att
mojliggora en storre forskola och lagenheter ovanpa. Fastigheten Omtanken 3
ligger i stadsdelen Gottfridsberg vaster om innerstaden och i anslutning till parken
Hjalmsitersberget. For att forse barnen med en tillrackligt stor forskolegard
behover dven en del av den intilliggande parken tas i ansprak.

I december 2020 uppdagades att de nirliggande fastigheterna Forellen 4 och
Forellen 5, som ingér i samma gillande detaljplan som Omtanken 3, har felaktiga
ho6jdangivelser i plankartan. Felet gor att de i nuldget inte kan fa bygglov for
atgarder pa sina hus. For att ratta till felet och mojliggéra bygglov tas dven
fastigheterna Forellen 4 och 5 med i den aktuella detaljplanen.

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora en ny byggnad for forskola och
trygghetsbostader inom fastigheten Omtanken 3 i Gottfridsberg. Gestaltning av
byggnad och gardsmilj6 ska forhalla sig till platsen samtidigt som byggnaden ska
tillfora nya varden. Vidare ar syftet att fastigheterna Forellen 4 och 5 ska fa
planbestdmmelser som 6verensstimmer med befintlig bebyggelse.

Detaljplanen stimmer vil 6verens med intentionerna i Oversiktsplan for staden
Linkoping fran 2010 som anger mdjlighet till fortatning av omradet.

Detaljplanen dr ocksé forenligt med 3, 4 och 5 kap. miljébalken.

Planen var pa plansamrad mellan 12 maj och 23 juni 2021. Plangranskning pagick
4 februari till 18 mars 2022. Informationsméte holls den 7 mars 2022.

Kommunen gor den sammanvigda bedomningen att den aktuella detaljplanen inte
bedéms kunna ge upphov till betydande miljopaverkan (som avses i miljobalkens 6
kap med beaktande av miljobedomningsférordningen och dess bilaga (SFS
2017:966).

Andringar efter granskning

Planhandlingarna har kompletterats efter granskningen enligt nedan. Andringar
och kompletteringar av redaktionell karaktir och/eller mindre vasentliga for
planens sakfragor framgar inte av denna skrivelse.

* En planbestimmelse om att utkragande balkonger inte far glasas in har lagts
till i plankartan.

*  Grinsen for omrade med planbestammelse q. pa fastigheten Forellen 5 har
justerats for att undvika hornet pa huvudbyggnadens veranda.

Stadsplaneringsavdelningen
Hanna Fiirstenberg Danielson

Planarkitekt/projektledare (konsult)

3
Detaljplan i Gottfridsberg for Omtanken 3 m.fl.



Innehallsforteckning

OmM detaljPlanen.....cccceverirreerienerietenienertetesesestessessesessessessessssssessessessasssenses 2
SAMMANTATINING ...eevverviriiierienerteteresest ettt ettt essesbesae s s e sessesssessessas 3
INIEANINEG ..eeveviriiiieierereetertenest ettt ste sttt s st e st e sae s e ssaesbesaesssessassessssssensan 5
Tidigare kommunala stiallningstaganden........c..cocceeeververveenienenienneenenenieeneenns 8
Forenlighet med miljobalken ........cccoevervirnienenieniienieneneneerieneee e eeene 11
Detaljplanens iNNEDOT .......cccevervevieniereriienienenieeteseneseetestesreseeseesseseesssessenee 13
Genomforande av detaljplanen .........cceceeceerverereereenienenieeneenenenieeseesesesseessens 36

Undersokning om detaljplanen antas medféra betydande miljopéverkan ...48

OVTIZE 1ttt ettt sttt st s bt st st e st e st e sbesabesasesabesssesanesasesasanns 57

54 N 0 1 i AU RS S 59

BN a1 01SIc] 200 0000 1) KL<) SRRSO 60
4

Detaljplan i Gottfridsberg for Omtanken 3 m.fl.



Inledning

I detta inledande kapitel beskrivs bakgrunden till planen, planens syfte och mal
samt plandata som beskriver planomradet.

Bakgrund

Fastighetsdgaren Lejonfastigheter ansokte 2015-12-14 om planldggning for
fastigheten Omtanken 3. Ansokan omfattade ett forslag som innebar ett extra
tillskott av forskoleplatser och bostdder centralt i Link6ping. Ambitionen ar att pa
fastigheten som hyser en nedlagd forskola utoka forskoleverksamheten samt bygga
ett trygghetsboende ovanpé. Fastigheten Omtanken 3 ligger i stadsdelen
Gottfridsberg vaster om innerstaden och i anslutning till parken Hjalmsétersberget.

Planforfragans innehall stoder intentionerna i kommunens 6versiktsplan.
Oversiktsplanen anger bostider med inslag av verksamheter, fortitning kan bli
aktuellt for omréadet. Det finns ett behov att tillskapa fler bostdder samt
forskoleplatser i staden. Stadsplaneringsavdelningen gor den samlade
bedomningen att det finns skil att prova forslag till fortatning med
trygghetsbostéader och forskola i en ny detaljplan.

Samhallsbyggnadsnamnden beslutade om positivt planbesked och startbeslut for
detaljplaneprévning for Omtanken 3 i februari 2016.

I december 2020, nér planarbetet redan var igang, kontaktade dgaren till Forellen
4 kommunens plankontor eftersom de fatt avslag pa sokt bygglov med
motiveringen att huset ar hogre dn vad gillande detaljplan medger och att ansékan
darmed ar planstridig. Huset ar dock uppfort 1915 och gillande detaljplan
upprittad ar 2006 (laga kraft 2008). Det ar dirmed kommunen som har angett fel
h6jd i plankartan. Efter efterforskningar uppdagades att dven huset pé
grannfastigheten Forellen 5, uppfort ca 1930, omfattades av samma felaktiga
angivelse. Eftersom misstaget begétts i kommunens handliggning beslutades att
fastigheterna Forellen 4 och 5 ocksa ska inga i aktuellt planforslag for Omtanken 3,
for att fa korrekta angivelser.

Planens syfte

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora en ny byggnad for forskola och
trygghetsbostdder inom fastigheten Omtanken 3 i Gottfridsberg. Ny forskole- och
bostadsbyggnad utgors av en samlad byggnadskropp med forskoleverksamhet
inom véning ett till tvd och bostader inom vaning tre till nio. Byggnadskroppen ska
ha tydligt uppbrutna delar for att méta omgivningen pa ett mjukare sitt och de
hogre delarna ska ha sadeltak for ett slankare intryck.

Den nya bebyggelsen inom planomradet ska anpassas till platsen, forhalla sig
medvetet till omgivningen, savil befintlig bebyggelse med kulturhistoriska virden
som park- och naturmilj6é samt ha hog arkitektonisk kvalitet.
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Ny bebyggelse ska utforas sa att identifierade vardefulla naturvarden inte paverkas
negativt.

Syftet ar dven att ge befintlig bebyggelse inom fastigheterna Forellen 4 och 5 som
fatt felaktiga angivelser i detaljplanen fran 2008, korrekta planbestimmelser.
Vidare syftar planen till att skydda kulturhistoriskt vardefull bebyggelse inom
fastigheterna Forellen 4 och 5.

Planens mal

Detaljplanens mal ar att bredda utbudet av social service och boendeformer i
stadsdelen. Ny bebyggelse ska bidra till innerstadens utveckling och samverka med
befintlig bebyggelse i omgivningen. Vidare ska bebyggelse och tilligg inom
planomradet folja den stadsbyggnadsidé som presenteras i planbeskrivningen. Den
ska genom sin utformning utgora ett nytt tilligg fran sin tid samtidigt som den
genom sin placering, form och uttryck samspelar med platsen. Detaljplanen ska
vidare bidra till en god trafiksituation samt en god utemiljo for barnen pa
forskolan. For fastigheterna Forellen 4 och 5 dr malet korrekta planbestimmelser
som Gverensstimmer med befintlig bebyggelse.

Stadsbyggnadsprinciper

Detaljplanen har utgatt fran ett antal principer for hur planomrédet ska byggas for
att uppné ovan namnda mal. Principerna ska efterstravas och vara viagledande vid
bygglovsprovning, byggnation och framtida forandringar inom planomrédet.

* Ny bebyggelse ska samspela med befintlig kulturhistorisk sarskilt vardefull
bebyggelse och miljo sett till volym och utformning.

* Byggnaden ska ha hog arkitektonisk kvalitet da det handlar om ny bebyggelse
centralt i staden. Kommunala bolag ska vara en forebild vad giller gestaltning
och utformning av bebyggelse.

¢ Detaljplanen ska med sitt innehéll vara ett tillskott och bidra till den
omgivande staden.

Plandata

Planomrédet ar beldget i Gottfridsberg ca 1 km frén Linképings stadskdrna.
Detaljplanen avgransas av parken Hjdlmséatersberget i vister, infart frén
Hjalmsitersgatan i norr, cykelvig i soder (fortsattning pa Hjalmgatan) och en
bostadsfastighet i 6ster. Planomradet ar ca 7960 kvadratmeter stort. Fastigheten
Omtanken 3 dgs av Lejonfastigheter AB, parkmarken (Gottfridsberg 1:1) 4gs av
Linkopings kommun, Fastigheten Omtanken 2 dgs av Stangastaden AB och
fastigheterna Forellen 4 och 5 ar privatagda.
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Bild 1. Rott markerat omrade visar planomrdadet geografiska omfattning och
ldge.
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Tidigare kommunala
stallningstaganden

I detta kapitel beskrivs tidigare kommunala stdllningstaganden som dr relevanta
for detaljplanen direkt eller indirekt, saisom kommunala planer, program och
beslut mm.

Oversiktliga planer

Aktuellt omrade omfattas av Oversiktsplan for staden Linkdping 2010 och ér
markerat som ett omrdde med "Bostader med inslag av verksamheter dar
fortatning kan bli aktuell”. Hjalmsatersberget ar ett kulturhistoriskt vardefullt
gronomrade.

Utvecklingsplan for Linkopings innerstad

I Utvecklingsplan for Linképings innerstad (2016) gransar planomrédet till det
som beskrivs som den nya, utvidgade innerstaden. Har efterstriavas
“innerstadskvaliteter” med funktionsblandad bebyggelse och tydliga offentliga rum
dar méinniskor ror sig. Miljon ar tit och varierad, med gator och torg kantade av
lokaler med olika verksamheter.

Arkitekturprogram for Linkopings innerstad
I tillagget till 6versiktsplanen Arkitekturprogrammet for Linkdpings innerstad
(2017) beskrivs tre strategier som varje projekt ska utga ifrén:

e Varje projekt ska bidra till den omgivande staden.
e Varje projekt ska samspela med sin nirmaste omgivning.
* Varje projekt ska ha en arkitektonisk idé.

Dessa tre strategier har legat till grund for bearbetning av stadsbyggnads-
principerna av planerad bebyggelse.

Linkopings motesplatser- innerstadens torg och parker

I tillagget till 6versiktsplanen Linképings métesplatser- innerstadens torg och
parker (2019) ar parken Hjalmsatersberget inte utpekad, dock utgor parken en
viktig funktion och ett virde for dem som bor i Gottfridsberg samt for Linkopings
samlade gronstruktur. Hjalmsatersberget ar tillsammans med Gottfridsbergs
granskapsomréde en av de bast bevarade efterkrigstidsmiljoerna i Linkping, med
manga fina kvaliteter i sambandet mellan park och bostad. Hjalmsitersberget
omfattar dessutom en av utsiktshéjderna langs Linkopings as, med vida perspektiv
over slitten, Roxen och bergsforkastningen norr om.
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Detaljplaner, omradesbestimmelser etc.

Inom planomrédet giller tvd detaljplaner. Fastigheten Omtanken 3 som foreslas
for ny bebyggelse samt de tva villafastigheterna Forellen 4 och 5 omfattas av
Detaljplan for Ogrdset 1 m.fl. inom Gottfridsberg i Linképing som vann laga kraft
2008. Omtanken 3 ar dar planlagd for andamélet skola och Forellen 4 och 5 for
friliggande bostéder. Vidare omfattas den del av parkmarken inom fastigheten
Gottfridsberg 1:1 som foreslés bli del av férskolegarden av detaljplanen Forslag till
dndring av stadsplanen for stg.2501 mm. (Hjdlmsdter) inom Gottfridsberg i
Linkoping frén ar 1985. Den aktuella delen ar dar planlagd for &ndamalet park och
Omtanken 2 for Andamalet bostider.

T ORNAMENTET )
-

o3 o2

Linképings kommun frdn 2008. Ungefirligt aktuellt planomrade markerat med
rott.

9
Detaljplan i Gottfridsberg for Omtanken 3 m.fl.



L

=\ \@\\M\ )
\\\\\H\\\x\“\\%&

-

Bild 3. Forslag till indring av stadsplanen for stg. 2501 mm. (Hjdlmsdter) inom
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Gottfridsberg i Linkopings kommun frén 1985. Ungefirlig utbredning av

planomrddets norra del markerat med rétt.



Forenlighet med miljobalken

I detta kapitel beskrivs detaljplanens forenlighet med miljobalken, sGsom
riksintressen, strandskydd mm.

3 kap. Grundlaggande bestimmelser for
hushallning med mark- och vattenomraden

I 3 kapitlet anges att mark- och vattenomraden ska anviandas for det eller de
dndamal som dr mest laimpade. Anvindning som medf6r en ur allméan synpunkt
god hushéllning ska ges foretrade. Riksintresseomraden ska skyddas mot atgarder
som patagligt kan skada miljon, forsvéra tillkomst, utvinning eller utnyttjande av
sddan anlaggning.

Den nya bebyggelsen har anpassats till platsens forutsattningar dar det finns bade
natur- och kulturvarden. Bebyggelsens pédverkan bedoms som acceptabel.
Forskolans placering i narheten av en parkmiljé och parkomréde bedéms ge goda
forutsittningar for att barnen ska fa tillgang till kvalitativa utemiljoer. Aven
bostaderna kommer att ha god tillging till gronytor pa néra hall. De
omkringboendes tillgang till parken kommer minska som en f6ljd av detaljplanen,
men konsekvensen av detta mildras genom att anvindning ska tillatas efter
forskolans 6ppettider. Stadsplaneringsavdelningen bedomer att forslaget ar
forenligt med 3 kapitlet MB.

Riksintresse for luftfarten

Link&pings flygplats med kringanldggningar, till exempel in- och
utflygningsomréden, ar av riksintresse for luftfart. Planomrédet ligger inom
influensomréde for Linkopings flygplats/SAAB:s flygfalt. Hinderfrihet for SAAB:s
flygfilt ar +97,4 meter 6ver havet (RH 2000) inom aktuellt omrade. Hojden pa
bebyggelsen som medges inom omradet d4r maximalt +97,3 meter 6ver havet.
Detaljplanen bedoms darmed inte innebédra ndgon pataglig skada pa riksintresset.

Riksintresse for totalforsvaret

Hela planomrédet ar av riksintresse for totalforsvaret. Malmens flottiljflygplats
med kringanlaggningar, till exempel in- och utflygningsomraden, &r av riksintresse
for totalforsvaret. Inga sa kallade hoga objekt 6ver 45 meter tilldts inom
planomradet. Héjden pé bebyggelsen (totalhéjd) som medges inom omradet ar
maximalt +97,3 meter 6ver havet. H6jden pa marken dér den nya byggnaden
planeras ar cirka 66 meter 6ver nollplanet (d.v.s. havsnivan), vilket innebar att
byggnadens hogsta punkt tillats bli hogst 31,3 meter 6ver marken. Detaljplanen
bedoms inte innebdra nigon pataglig skada péa riksintresset.

Riksintresse for kommunikation
Planomréadet ligger inom utredningsomréade for Gétalandsbanan som ska gd mellan
Link6ping och Boras. Utredningsomradet utgor riksintresse for kommunikation.
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Det innebér att jarnvigarna ska skyddas mot atgirder som patagligt kan forsvara
tillkomsten eller utnyttjandet av dem. Planerad bebyggelse inom aktuellt
planomrade bedoms inte paverka mojligheterna att genomfora Gotalandsbanan i
framtiden.

4 kap. Sarskilda bestammelser for hushallning med
mark och vatten for vissa omraden

I 4 kapitlet anges vissa omréden i Sverige dar sirskild stor hansyn méste tas.
Planen berdr inte nagot sddant omrade.

5 kap. Miljokvalitetsnormer och
miljokvalitetsforvaltning

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr ett juridiskt styrmedel som anvinds for att
forebygga eller atgirda miljoproblem. Det finns idag normer for buller, luft och
vattenkvalitet.

Planens genomforande innebar att mark som idag dr parkmark tas i ansprak for att
sikerstilla en god utemiljo for forskoleverksamheten. Planforslaget medfor ocksa
en liten 6kning av andelen hérdgjord mark, men genom renings- och
fordrojningslosningar kan fororeningar till recipienten for dagvatten 4nda minskas.
Genomforandet berdknas dven innebira en viss 6kning av biltrafiken, vilket
paverkar luft och buller. Detaljplanens genomforande bedéms dock inte medfora
att ndgra miljokvalitetsnormer Gverskrids.
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Detaljplanens innebord

I detta kapitel beskrivs detaljplanens forutsdttningar och fordndringar samt
konsekvenser av detaljplanens genomforande.

Bebyggelse

Befintlig bebyggelse

Inom fastigheten Omtanken 3 finns idag en férskola for ca 60 barn. Byggnaden &dgs
av det kommunala fastighetsbolaget Lejonfastigheter AB. Byggnaden uppfordes
troligen 1974 och bestar av en huskropp om totalt 726 m2. Byggnaden &r i ett plan
och har ett platt tak, i modernistisk arkitektur. Fasaden ar utférd med ljus trapanel.
Marken runt byggnaden anvinds som forskolegérd. Byggnaden ligger négot lagre
an omgivande terrang.

Forskolan ar ritad av arkitekten Liliana Maksimovic, och kan betraktas som ett
typhus for forskolor i Linkoping. I den rivningsdokumentation som tagits fram for
forskolan (2020-10-20) anges att forskolan speglar samhallsutvecklingen under
1970-talet da jamstélldheten 6kade och fler kvinnor borjade forvarvsarbeta, varpa
behovet av barnomsorg 6kade. Byggnaden illustrerar ocksa en ny epok i
utvecklingen av forskolan med barnets behov i fokus vilket syns i planlésningen och
de 1agt sittande fonstren bland annat. Forskolan har ddrmed socialhistoriska
varden som en representant for forskolebyggandets utveckling.

Forskolan dr malad i en otidstypisk ljus gulvit nyans med ljusgrona fonsterkasseter
och vita fonsterfoder. Fargstallningen har troligen tillkommit senare for att
samspela med den intilliggande Klocktornsbyggnadens fasad i samma gulvita
kulor.

Den befintliga forskolan kommer rivas for att ge plats &t en dubbelt sa stor forskola
i tva vaningar, med bostidder ovanpa. Nar befintlig byggnads rivs ar 1970-talslagret
inte ldngre lasbart pa platsen och samspelet mellan Klocktornsbyggnadens laga
byggnad och foérskolans dito bryts. Da forskolan ar en typforskola kommer
forskolor i samma modell men bittre skick bevaras pa andra platser i Linkoping.
Det ar dock viktigt att den nya byggnaden ersétter de forlorade virdena genom nya
samspel och att fortsitta sitta barnets behov i fokus.
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Bild 4. Bild pa befintlig forskola, som dr stdngd vid planens framtagande, med ett
av de intilliggande punkthusen i bakgrunden.

Bebyggelsen pé fastigheterna Forellen 4 och 5 bestar av en friliggande villa med
tillhorande garage per fastighet. Villorna ar i tvd plan med brutet tak och uppférda
1915 respektive 1930 med tidstypiska fasader i puts. Byggnaderna har redan den i
planférslaget angivna héjden, men fick en felaktig lagre héjdangivelse i gdllande
detaljplan. Se vidare under Kulturmiljé, sidan 24-26.

Konsekvensen av planforslaget for fastigheterna Forellen 4 och 5 &r att
byggnaderna blir planenliga och det kommer darmed bli mojligt att s6ka bygglov
for eventuella dtgarder pa fastigheterna. Planforslaget innehaller dven flera nya
bestimmelser till skydd och bevarande av bebyggelsens kulturhistoriska virden
som inte fanns i tidigare plan (se vidare under avsnittet Kulturmiljo).

T e
.‘_J whE

Bild 5 och 6. Befintliga friliggande villor pa fastigheterna Forellen 4 respektive 5.

Ny bebyggelse

Planen medger att en byggnad med forskola for cirka 120 barn och cirka 35
lagenheter for trygghetsboende uppférs inom marken med markanvandningen SB.
Byggnaden placeras i samma lage som den befintliga forskolan péa fastigheten
Omtanken 3, men med nagot 6kad utbredning mot vaster. Den resterande delen av
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fastigheten samt en mindre del av parken i anslutning till fastigheten blir
forskolegard, se vidare under rubriken ”Park, lek och aktivitet”.

Detaljplanen medger en byggritt pa 4580 m2 BTA, dar de forsta tva vaningarna
som utgor forskolan far uppta 875 m2 byggnadsarea (“fotavtryck”).
Bostadsvaningarna ovanfor far som mest uppta 500 m2 BTA. Storsta tillitna BTA
minskar langre upp, for att byggnadshojden ska varieras. Vaningsplan 6ver +85,0
meter 6ver nollplanet far uppta hogst 390 m2 och vaningsplan 6ver +88,0 meter
over nollplanet far vara hogst 220 m2 BTA Regleringen gors for att
byggnadsvolymen inte ska bli alltf6r dominerande pa platsen men dnda ge en viss
flexibilitet i hur ytorna disponeras.

Den nya byggnaden ska anpassas till platsen och dess omgivning sett till bade
volym och gestaltning.

Forskolan

Planforslaget innebéar att den nya storre forskolan inryms i de forsta tvd vaningarna
pa den nya byggnaden. Forskoledelen far en storre byggnadsarea, eller *fotavtryck”
an bostadsdelen, som darmed kan anvianda delar av forskolans tak som terrass.
Bostadshusets form foljer delvis med ner till forskoledelen som pa sé sitt far en
oregelbunden form med flera vinklar som bildar rumsbildande uppdelningar av
garden.

Forskolan far entré frén 6ster och soder och riktar sig pa sa sitt mot cykelvigen i
soder och den Ostra delen av garden, som da kan fungera som entrégard till
forskolan. Mot véster breder forskolevolymen ut sig ndgot mer dn bostadsvolymen,
vilket ger bade forskolans matsal och trygghetsboendets terrass parkutsikt.

Bostaderna

Lagenheterna, som planeras som trygghetsboende, planeras i vaning tre till nio,
med entré fran nordost pa vaning 1. Trygghetsboende ar en boendeform som riktar
sig till aldre, ar funktionellt utformade och har gemenskapslokaler, boviard och
trygghetslarm. De ca 35 lagenheterna i aktuellt forslag planeras som ettor och tvaor
med egna balkonger, samt en gemensam terrass.

Lagenhetsdelen ar i aktuellt forslag ritat som ett sa kallat stjarnhus med tre flyglar.
Formen mojliggor att alla 1agenheter far fonster at tva viaderstreck vilket skapar
forutsittning for goda boendemiljoer sett till ljusférhéllanden och utblickar.
Ligenheterna delar pa ett gemensamt trapphus i mitten. Aven ligenhetsforrad
forlaggs till mittpartiet, pa varje vaning. Huset avslutas upptill i en uppbruten form,
dir de tre olika flyglarna har olika viningsantal. Taket utformas som sadeltak.

Forellen 4 och 5

Pa fastigheterna Forellen 4 och 5 planeras ingen ny bebyggelse, men korrekta
planbestimmelser kommer gora att det blir mojligt att anséka om bygglov for om-
och tillbyggnad pé fastigheterna, vilket inte 4r mojligt med de felaktiga angivelser
som bebyggelsen har idag. Eventuella dtgidrder maste dock utforas i enlighet med
de skydds- och varsamhetsbestimmelser som lagts till i plankartan for att skydda
den befintliga bebyggelsen.
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Bild 7. Oversiktsbild pd hur ny bebyggelse inom fastigheten Omtanken 3 kan
komma att se ut. Arkitekt M5 Arkitektur, landskapsarkitekt Sweco.

Konsekvensen av detaljplanen innebar ett tillskott med ett nytt niovaningshus pa
fastigheten Omtanken 3. Genom det nya huset kan fler forskoleplatser tillskapas
liksom nya bostader for trygghetsboende.

Hostdagjamning 15:00 Hostdagjamning 17:00

Bild 8. Urklipp ur skuggstudien som visar den nya bebyggelsens skuggeffekt pa
omgivningen vid hostdagjdmningen.

Utformning och gestaltning

Stadsdelen Gottfridsbergs ar i huvudsak frdn 1950-talet och en av de bast bevarade
efterkrigstidsmiljoerna i Linkoping. I huvudsak dr den omgivande bebyggelsen frén
1900-talets andra hilft, men med senare tilligg fran 2000-talet i exempelvis de
intilliggande punkthusen. Den intilliggande Klocktornsbyggnaden dr den enda
bevarade byggnaden fran Hjdlmséatershemmet, ett virdhem som lag pa platsen
mellan 1930 och 1984.

Den tillkommande byggnaden foreslds utformas som ett sé kallat stjarnhus.
Stjarnhus ar en form som harstammar fran 1950-talet och utvecklades for att ta in
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maximalt med solljus och samtidigt vara effektivt d& de kunde forsorjas av ett
gemensamt trapphus. Aktuellt stjarnhus knyter pa sa sitt an till den
omkringliggande bebyggelsen fran efterkrigstiden, men ska ges en gestaltning som
tydligt placerar huset i samtiden.

Byggnadens hogsta del tillats fa 9 vAningar. Byggnaden utgor pa sé sétt en
fortsattning pa strukturen med de tre punkthusen i sydvist men innebar samtidigt
ett tillskott genom sin samtida utformning. Huskroppen har en uppbruten volym
upptill, med varierade vaningshojder for att ta ner skalan och moéta omgivningen pé
ett mjukare sitt. For att undvika en alltfor stor volym tillats inte att utkragande
balkonger att glasas in.

Forskoledelen dr tva viningar och har en négot stérre utbredning mot parken an
ovriga huset. De skilda volymerna gor det dven lasbart vilka delar som rymmer
husets olika verksamheter. Forskolans gestaltning samspelar med 6vriga huset men
ska dnda ha en tydlig egen identitet, genom sirskiljande fonstersattning eller
fasadbekladnad exempelvis. Forslagsvis utformas férskolans fasader i tra men dven
andra material kan vara aktuella.

Redovisad gestaltning dr endast forslag dé detaljplanen inte reglerar gestaltningen,
vilket innebar att en annan utformning kan bli aktuell. Dock ska en alternativ
gestaltning halla samma kvalitet som det presenterade forslaget dd& kommunala
bolag ska vara en forebild vad géller gestaltning och utformning av ny bebyggelse.

Bild 9. Skiss over hur vy frdn dster mot den nya bebyggelsen kan se ut fran
gdngudgen i séder. Arkitekt M5 Arkitektur.
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Bild 11. Skiss pa fasad mot vindplanen i norr. Arkitekt M5 Arkitektur.

Bild 12. Vy frdn Opphemsgatan med foreslagen bebyggelse. Arkitekt M5
Arkitektur.
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Tillganglighet

Kvartersmarken inom planomradet ir i vissa delar kuperad. Atgirder for att klara
tillgdngligheten kommer déarfér behéva l6sas inom kvartersmarken. Entréer till
byggnaden ar placerade i sydost for forskoledelen och i nordést for bostadsdelen.
Angoring till dessa entréer sker fran Hjalmsétergatan via portiken, men kan dven
nas fran cykelldnken i sdder eller fran gdngvigen genom parken i norr. Genom
infarten via portiken kan dven fardtjanst angora och parkering for
funktionsvarierade 16sas vid entréerna pa kvartersmark. Vid projektering av
byggnaden ska Boverkets byggregler gillande hogst 25 meter mellan entré och
angoring foljas.

Forskolegérden ar kuperad, déar den vastra delen ligger hogre och sluttar mot
byggnaden i 6ster. Forhédllandena pa skolgarden behover studeras noggrant for att
sé stora delar som mojligt av garden ska bli tillgdnglig.

Omfattning av lovplikten

For att varna kulturvirdena pa fastigheten Forellen 4 giller utokad bygglovsplikt, i
enlighet med Plan- och Bygglagen, for bygglovbefriade atgarder sasom friggebodar
och si kallade attefallsatgirder pa fastigheten. Lovplikten uttkas dven att gilla for
underhéll av fasader, fonster, balkongdorrar och ornamentdetaljer pa Forellen 4.

For att varna traden och parkmiljon kravs marklov for att falla trid med en
stamdiameter 6ver 25 cm vid 1,2 meters hojd inom ytor med beteckningen n;,
annat dn av naturvards- eller siakerhetsskal. Marklov inf6rs dven for 6kning av
andelen hardgjord mark inom ytor med beteckningen n..

Natur- och parkmiljo

Natur och rekreation

Vister om planomrédet finns parken Hjalmsatersberget. Parken har en viktig
funktion och ett virde for de som bor i Gottfridsberg samt for Linkopings samlade
gronstruktur. Parken ar tillsammans med Gottfridsbergs grannskapsomrade en av
de bést bevarade efterkrigstidsmiljoerna i Linképing, med manga fina kvaliteter i
sambandet mellan park och bostad. Hjdlmséatersberget omfattar dessutom en av
utsiktshgjderna langs Linkopings as, med vidstrackt utblick 6ver slatten, Roxen och
bergsforkastningen norr om den.

En tradinventering har genomforts av Calluna AB, daterad 2020-04-07, i samband
med planarbetet. I den beskrivs att utredningsomradet till storsta del bestar av tva
naturtyper, l6vskog och parkmark. Traden séder och oster om forskolan beskrivs
som parktrdd, medan det i den vistra delen vixer en l6vskog som &r en rest av
tidigare tradbarande betesmark. Omradet har dock varit omringat av bebyggelse
under lang tid och det var lange sedan omradet betades. Hela skogsomradet méter
ca 0,45 hektar, varav ca 0,15 hektar ligger inom inventeringsomrédet. I tradskiktet
inom inventeringsomrédet vaxer f6ljande tradslag: 16nn, vartbjork, lind, ek, alm,
tall, apel och korsbir, med en hog andel blommande trad. Aldern pa triadskiktet 4r i
genomsnitt ca 50-80 &r, med enstaka trad av arterna tall och 16nn som &r nagot
dldre (ca 100 ar). Forutom dessa trad finns en liten méangd 16vsly av olika tradslag
som inte matts in. Skogsomradet har gallrats ganska nyligen och sikten genom
inventeringsomréadet ar god.
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Bild 13. Bild pa inventeringsomradet som markeras med rad linje. Skogen dr
markerad med gron streckad linje.

Mellan skogen och befintlig forskola vaxer sju trad inne pa skolgdrden av arterna
16nn och vartbjork. Alder p4 triden #r upp till ca 80 &r. Norr om férskolan vixer
flera trad som hor till de dldsta i inventeringsomradet. De forefaller vara dldre dn
de flesta husen i omradet och hor till garden Hjdlmsiter, dar huvudbyggnaden
fortfarande star kvar (nu Hjalmsitersgatan 6E, Klocktornsbyggnaden). De dldre
traden hor till arterna lind och 16nn. Dessutom finns yngre ronn i anslutning till det
dldre huset som planterats senare. Oster och séder om skolbyggnaden bestar
traden av parktrad med blygsam alder, upp till cirka 50 ar. Tradslagen &r oxel,
16nn, ronn och histkastanj, dir traden av oxel och ronn forefaller vara
tradgérdssorter.

En slutsats fran tradinventeringen dr att skogsmiljon i vister bor sparas i sé stor
utstrackning som mojligt. Om trad kan anses vara risktrad bor de kapas sé att bara
stammen blir kvar. P4 si sitt minskas risken att nedfallande grenar kan utgora
fara, samtidigt som dod ved sparas. Om trid behover tas ner bor de sparas i form
av faunadepaer i den norra delen av skogen, norr om inventeringsomrédet.

Detaljplanen innebar att parkmark tas i ansprak for forskolegard for att klara
kraven pa friyta for barnen. Det omréde som tas i ansprak bestar delvis av
skogsdungen vilket innebar att marken behéver gallras pa sly for att bli tillganglig
for lek. Gallring kan dock gynna tradskiktet. Ytterligare en konsekvens blir att del
av parkmark som tas i ansprak kommer hiagnas in som forskolegard och blir pé sa
satt mindre tillgdngligt for allmanheten jamfort med hur det ar i dagslaget. For att
motverka negativa konsekvenser av hagnaden foreslas forskolan forses med
grindar mot parken som inbjuder parkbestkarna att anvinda férskolegarden efter
forskolans 6ppettider.

Aven kulturmiljoutredningen foreslar att skyddsbestimmelser av vegetation i
kombination med marklov laggs in i detaljplanen.

For att skydda traden innehaller aktuellt planforslag ett generellt skydd av alla trad
med stamdiameter 6ver 25 cm pa ytor markta med n, inom det som blir
forskolegard.
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Park, lek och aktivitet

Planomrédet omfattar en forskola och forskolegédrd med miljoer och redskap for
barns lek och aktivitet. Forskolegarden ar inhdgnad och under forskolans
Oppettider ar den endast tillginglig for forskoleverksamheten. Forskolan ligger i
direkt anslutning till parken Hjalmsatersberget, dar goda mojligheter finns till lek
och rekreation for alla och under all tid pé dygnet. Bland annat finns en storre
lekyta med klatterstallningar och annan utrustning bara 60 meter viaster om
planomradet. Soder om villafastigheterna Forellen 4 och 5 ligger dven parken
Lektorshagen som ar en stor park med skogskaraktir, men som dven innehaller
lekplats, upplevelsestig och ljusinstallationer. Tillgdngen pa ytor for lek och
aktivitet 4r med andra ord god bade inom planomradet och i naromradet.

Planférslaget innebér att en del av parken Hjalmsitersberget tas i ansprak for
forskolegarden for att n upp till kommunens norm for friyta per barn i forskolan.
Enligt Milj6- och samhallsbyggnadsforvaltningens Inriktningsdokument for friytor
for forskolor och grundskolor fran 2021 s& dr normen 40 m2 friyta/barn, men
avsteg kan goras ner till 30 m2 om forskolan ingar i ett fortatningsprojekt och ligger
indra anslutning till en park som ar storre dn garden. Gdrden behover ocksa ha
varierad topografi och uppvuxen vegetation for att medge avsteg. Aktuellt forslag
uppnar nistan 34 m2friyta/barn, vilket godkidnns eftersom avstegskraven uppfylls.

Att forskolan tillats ta en del av parkmarken i anspréak innebéar att moéjligheterna till
rekreation minskar ndgot for de omkringboende, i och med att parkytan krymper.
Dock medfor det att mojligheterna for lek 6kar for barn inom
forskoleverksamheten da forskolan och forskolegardsytan utokas for att rymma
dubbelt s& manga barn. En annan konsekvens ar att fler manniskor fér tillgéng till
parkerna da nya bostader uppfors pa gangavstand fran dem.

Placering av byggnaderna i den Ostra delen av fastigheten gor att forskolegardens
befintliga gronska kan sparas och att giarden far en naturlig koppling till parken
vaster om fastigheten. Uteplats for de boende placeras dels pa forskolans tak mot
parken i vister och dels i markplan mot norr. Den del av forskolans tak som inte
blir uteplats planeras fi sedumvegetation.

Forskolegédrden planeras med lekredskap och méblering for samvaro pa de delar
som ar forskolegard idag, med de delar som ar parkmark idag planeras for lek i en
mer naturlig milj6, utan redskap. Parkmarken kommer dven fortsatt att tillhora
kommunen och upplatas till forskolan genom nyttjanderattsavtal. Marken far
andrad markanvandning fran Park till Skolgard samt lek och rekreation (S;N,), sa
att marken kan &terga till park om foérskolan inte skulle behova den mer i
framtiden.

Konsekvenserna anses sammantaget som rimliga dé tillgdngen pé parker och
nirnatur ar god i omrédet. Men for att ytterligare mildra effekten av planens
genomforande sa ska forskolegarden vara tillganglig for allménheten nér férskolan
ar stingd. Detta kan dstadkommas genom exempelvis grindar fran parken.

De ytor med markanvindningen PARK i plankartan har fatt den anvindningen for
att de ansluter till omraden med den funktionen i intilliggande detaljplaner.
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Bild 14. Landskapsskiss éver planomradet. Landskapsarkitekt Sweco.

Mark och geoteknik

Planomradet utgors i dagslédget dels av kvartersmark for forskola och forskolegérd i
Oster (Omtanken 3), dels parkmark i vaster (Gottfridberg 1:1) och dels av
kvartersmark for bostadsandamal i soder (Forellen 4 och 5). Forskolans mark ar i
huvudsak hardgjord, parken har naturmarkskaraktar och Forellen 4 och 5 ar
villafastigheter med uppvuxna tradgardar. Enligt SGU:s jordartskarta bestar
parkmarken av sandig morin, férskolans mark av postglacial finsand i 6ster och
sandig moran i vister och Forellen 4 och 5 har mark bestdende av postglacial
finsand.

Bild 15. Bild som visar SGU:s jordartskarta for omradet. Blatt representerar
sandig mordn och orange postglacial finsand.

22

Detaljplan i Gottfridsberg for Omtanken 3 m.fl.



En geoteknisk utredning har tagits fram, daterad 2020-10-21, for att redovisa de
geotekniska forutsattningarna for att bebygga marken enligt planforslaget.
Utredningen anger att marken vid befintlig byggnad, dér dven ny byggnad
planeras, bestir marken av 2 cm asfaltbeldggning, sedan 0,5-1 meter fyllning av
grusig sand (6verbyggnadsmaterial), sedan vixellagrad sand ner till 4-5 meters
djup under markytan. Djupet till berg varierar i huvudsak mellan 6-7 meter. Risk
for ras och skred finns inte.

Grundlaggning av den nya byggnaden behover troligen utforas med palar till
fastare bottenlager av moran eller berg. Grundlaggningen behover utredas mer i
detalj infor byggskedet.

Grundvattennivén har uppmaitts ligga pa ca 2,5 meter under markytan (+63 m).
Med anledning av detta har ett forbud mot anldggande av killare lagts till i
plankartan (om kéllare planerats hade eventuella konstruktioner under +63 m
behovts utforas vattentata).

Lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD) kan utforas under forutsittning att
byggnaden inte utférs med killare.

I samband med den geotekniska utredningen har markprover tagits inom
Omtanken 3 samt omrade for planerad utokad forskolegard. Marken har innan
forskoleverksamheten anviants som park/tradgérd tillh6rande ett virdhem. Det
finns inga misstankar om att férorenande verksamheter forekommit pé platsen.
Marken har undersokts for de vanligast forekommande fororeningarna i
stadsmiljo, metaller och oljeprodukter. Marken har dven undersokts for PCB.

Markproverna visar att férekomsten av alla metaller, alifater, aromater, BTEX, och
PAH:er ligger under riktvirdena for kanslig markanvindning (KM) som forskola
och bostéader riaknas till. Markprovtagningen visar inte pa ndgra detekterbara halter
av PCB-fororeningar.

Radonmatningarna indikerar dock hogradonmark. Ny byggnads
grundkonstruktion behéver darfor utforas radonsakert.

Kulturmiljo och arkeologi

Kulturmiljo

En kulturmiljoutredning har tagits fram i samband med planarbetet (mars 2020).
Utredningens syfte har varit att klargora de intilliggande Hjdlmsatersbergets och
Klocktornsbyggnadens kulturhistoriska virden och sammanhang samt att
tydliggora miljoernas kénslighet och utvecklingspotential.

Utredningen beskriver att parken Hjalmsatersberget tillsammans med omgivande
grannskapsenheter utgor del av en viktig arsring for 1950-talets och
efterkrigstidens stadsutveckling. I det stadsutvecklingsperspektivet anses parken
séarskilt kulturhistoriskt vardefull. Virden som beskrivs dr bland annat 6ppenheten
och tillgdngligheten, de stora traden, utkiksplatsen och utblickarna samt den
bibehallna topografin.

Andring av kulturhistoriskt virdefulla objekt eller miljoer ska géras med
varsamhet. For Hjalmsatersberget betyder det att foljande karaktiarsdrag ska
hanteras varsamt vid dndring for att pa sé vis dven fortsattningsvis kunna beratta
om 1950-talets parkplanering;
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» Bibehallen topografi med berg i dagen
» Forhallandevis lite moblering i parken
e Funktioner i parken ar integrerade

e Stora uppvuxna trad

* Inhemskt vixtmaterial

Da planforslaget tar en del av parken i anspréak blir hansyn till dessa extra viktiga.
Samtliga listade karaktirsdrag ska respekteras vid genomforandet av planen.

Utredningen beskriver dven klocktornsbyggnaden som ligger i anslutning till
planomradet i nordést. Klocktornsbyggnaden ar i kommunens egen inventering
fran 2014 utpekad som Byggnad av betydande kulturhistoriskt virde och beskrivs
iutredningen som sérskilt kulturhistoriskt vardefull som ett minne for stadsdelen.
Byggnader av sérskilt kulturhistoriskt varde far enligt Plan- och bygglagen inte
forvanskas. Klocktornsbyggnaden ar den enda kvarvarande delen av
Hjalmsatershemmet, ett alderdoms- och sjukhem som 1ag norr om planomradet
mellan 1930 och 1989. Byggnaden &r 14g, med ljus puts, svart, klockforsett tak och
rytmisk fonstersattning. Byggnaden var Hjdlmsatershemmets portvaktarstuga,
men den portik som var byggnadens center och hemmets ingdng ar inte langre
kvar.

Bild 16. Bild pa Klocktornsbyggnaden, ocksa kallad Klockhuset, fran det tidigare
Hjdlmsdtershemmet, sedd fran forskolegdrden.

For att aven fortsdttningsvis kunna beratta om Linkopings vardhistoria ska
foljande karaktarsdrag hanteras extra varsamt;

* Placeringen dar husets norra sida vinder sig mot en 6ppen gron innergard
*  Ursprunglig liten volym

Detaljplanen foreslar ingen forandring av klocktornsbyggnaden, da den inte ingar i
detaljplanen, men dess virden maste 4nda beaktas i planarbetet och
genomforandet av planen. For att synliggora klocktornsbyggnaden foreslas den
planerade byggnaden fi ungefar samma placering som den befintliga férskolan och
marken framfor Klocktornsbyggnaden hallas relativt 6ppen.

Den nya bebyggelsen pa fastigheten Omtanken 3 som planen foreslar bygger vidare
pa 2000-tals lagret men med en typologi med rotter i 1950-talet. Detta kopplar
huset till omrédets efterkrigskaraktir, men med ett samtida uttryck.
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Forellen 4 och 5

Fastigheterna Forellen 4 och 5 omfattar tvé vilbevarade tradgirdstadsvillor samt
karaktarskapande tradgardar med uppvuxna éldre trad och frukttrad. De utgor en
kvarvarande del av forstaden Gottfridsberg i det som ar Linkopings tidigare
utkanter och ar karaktiarskapande for miljon kring Lektorshagen.

Huvudbyggnaden pé fastigheten Forellen 4 ar ritad 1915 av byggmastaren och
arkitekten Nils Meyer fran Malmo. Huset har en nationalromantisk stil med drag
av 1920-tals klassicism, och skénska minimalistiska drag. Huset har tva véningar,
den andra under tak, med frontespis mot garden med brutet sadeltak. Fasaderna ar
spritputsade och avfirgade i mattad gul kulor med vita slatputsade omfattningar
runt fonster och dorrar. Fonstren ar ursprungliga och har sprojs och indragna
karmar. Entrésidan har balkong pa gjutjirnspelare med veranda undertill med
smidesricke i diagonalmonster. Huset har vilbevarade nationalromantiska drag i
volym, proportioner, form, material och kuldr. Aven garaget ir vilbevarat, sirskilt
porten mot infarten, och ir i original frdn nir huset byggdes.

Bild 17 & 18. Huvudbyggnad respektive grage pd fastigheten Forellen 4.

Huvudbyggnaden pé fastigheten Forellen 5 ar fran 1931 och ritad i 1920-
talsklassicism av arkitekten Melker Andersson. Huset har tvé vaningar, den andra
under tak, med takkupa pa bada langsidor. Fasaderna ar spritputsade och
avfiargade i ljus kulor med dorr och fonsteromfattningar i ljusgront och tak med
rott, tvakupig lertegel. Huset har vilbevarade 1920-tals klassiska drag i bland annat
volym, form, material och kulor. Aven forradsbyggnaden #r vilbevarad och i
original fran nér huset byggdes. Forradet har stdende trapanel och port med
mittpost i samma fargstillning som huvudbyggnaden och svart, falsat plattak.
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Bebyggelsen inom Forellen 4 omfattas av rivningsférbud (r;) samt
skyddsbestdmmelse (q;) som anger att bebyggelsens exterior och virdebarande
detaljer inte far forvanskas. Dessutom omfattas huvudbyggnaden inom Forellen 4
av ut6kad lovplikt (a) for underhall av bostadshusets fasader, fonster,
balkongdorrar och ornamentdetaljer.

Huvudbyggnaden och férrddet inom Forellen 5 omfattas av rivningsforbud (r.). Det
nyare garaget omfattas inte av rivningsférbudet. Forradet omfattas av en
skyddsbestimmelse (q.) som anger att bebyggelsens exterior och virdebarande
detaljer inte far forvanskas. Huvudbyggnaden omfattas av en
varsamhetsbestimmelse (k) som anger att bostadshusets exterior och
vardebarande detaljer far andras varsamt.

Bada fastigheterna far utformningsbestimmelser som anger att fasader ska vara
putsade (f.) och att vid 4ndring ska tilligg vara vil anpassade till bebyggelsens
karaktir (f;). Husen ska aven vara friliggande (f,) for att bevara villakaraktiren.

Arkeologi

Innan Hjalmsétersberget blev park 1954 s var marken naturmark. Enligt
kulturmiljoutredningen sa tillhérde marken under senare delen av 1800-talet
Tornby gard och bendmns Tornby utjord i kartor fran tiden. I omradet 1&g nagra
spridda soldattorp och backstugor men annars var det troligen en lantlig miljo med
angs- och betesmark, eftersom stor del av marken &r mager, med berg i dagen. Den
lantliga karaktaren var fortfarande kvar pa 1930- och 40-talen da Hjalmséters
alderdomshem hade uppforts, och fotografier visar ett 6ppet naturlandskap utanfor
hemmets omrade. I planhandlingar frdn 1948 f6r kv Ottesangen m.fl s kallas
omrédet for Tornby berghage och beskrivs som i huvudsak stenbunden dngsbacke.

Inga kiinda férekomster av fornlamningar finns inom planomradet. Forslaget
bedoms darfor inte ha negativ paverkan utifrdn arkeologiskt perspektiv.

Om en fornlamning skulle patriffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet
omedelbart avbrytas till den del fornlamningen berérs. Den som leder arbetet ska
omedelbart anmala forhallandet till Lansstyrelsen.

Offentlig och kommersiell service

Link6pings stadskirna ligger cirka 1 kilometer 6ster om planomradet, dar finns
samtliga typer av kommersiell och offentlig service sdsom livsmedelsbutiker,
apotek, restauranger, vardcentral, tandlakare, bibliotek, kyrkor samt kultur och
néjen. Inom 800 meter frén planomradet finns béde férskolor och grundskolor.
Cirka 300 meter sydost om planomradet, pa Vastandgatan, finns en busshallplats i
vardera riktningen. Turtitheten ligger pa var 30:e minut vid planens framtagande.
Niarmaste livsmedelsbutik ligger cirka 350 meter sydost om planomrédet langs
med Skolgatan.

Genomforandet av detaljplanen innebér att fler forskoleplatser tillskapas sa att fler
barn kan ha sin dagliga verksamhet i sitt ndromrade.

Sociala aspekter

Barnperspektivet

Planomradet innehaller idag en forskola med 60 platser, som dock ar stangd.
Planforslaget innebar att forskolan férdubblas sett till storlek och barnantal. Runt
forskolan finns en forskolegérd som tillats att utékas mot parken i vaster. Skolgérd
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och skolbyggnad kommer att planeras for att pa basta sitt kunna nyttjas av
verksamhetens barn. Fler barn dn idag kommer att rora sig inom samt till och frén
planomradet efter genomforandet av planen.

Enligt aktuellt forslag blir det lattast att ta sig till och frén forskolan med cykel eller
géende, vilket gor att omradet ndrmast forskolan blir bilfritt. Forskolan ar dven
omgiven av ett stort parkomrade vilket kan bli en stor tillgdng for barnen och dit
barnen kan ta sig pé ett trafiksakert satt.

Inom planomrédet skapas tydliga kopplingar till parken Hjalmsatersberget i vister.
Soder om planomrédet finns dven Lektorshagen dar det finns lekplats med
tillhorande lekstationer som ar utplacerade pé olika stillen i naturparken. Det finns
tydliga och sidkra géngvigar som ansluter till planomradet.

Forslaget innebir dven att fler barn kan erbjudas férskoleplats i sitt naromrade,
vilket ses som positivt for barnets mojlighet att kinna sig tryggt och hemma i
omradet.

Planforslaget innebar ingen férandring for fastigheterna Forellen 4 och 5 ur ett
barnperspektiv.

Trygghet

Hjalmsitersberget bedoms ha ett hogt socialt och rekreativt varde. Det ar manga i

olika &ldrar som anvander parken béde for lek, sport, promenad och vila idag. Den
del av parken som foreslas bli forskolegird kan idag vara svr att 6verblicka, vilket
kan medféra en upplevd otrygghet pé platsen.

Planomrédet omgardas av flera gang- och cykelvigar som ar upplysta vilket kan
bidra till en upplevd trygghet for anvindare och omkringboende.

Den tillkommande bebyggelsen kommer att bidra till att den upplevda tryggheten
och attraktiviteten att rora sig dar 6kar, bdde genom att fler ror sig i omradet och
att man upplever sig vara mer synlig i parken. Tryggare miljéer och viagar mellan
bostad och det offentliga rummet har betydelse for jamstéilldheten. Det skapar
mojlighet for de grupper i samhéllet som ar eller upplever sig som mer sarbara att
rora sig fritt fler tider pa dygnet. Funktionsblandningen som projektet bidrar med
anses ocksa positiv ur trygghetsperspektiv da det offentliga rummet befolkas under
fler tider.

Aven gallringen av det ligre buskskiktet pa den parkdel som foreslas bli
forskolegard kan bidra positivt till den upplevda tryggheten.

Om planen inte genomfors utan den stingda forskolan istillet tillats sta och forfalla
sa anses det negativt ur trygghetssynpunkt.

Planforslaget innebar ingen férandring for fastigheterna Forellen 4 och 5 ur ett
trygghetsperspektiv.

Jamstalldhet och mangfald

Planomrédet ligger i stadsdelen Gottfridsberg, vilket anses som centralt i
Link6ping, men strax utanfor innerstaden och dess serviceutbud. I hela
Gottfridsberg bor cirka 8170 invanare (2018). Snittéldern ar cirka 40 ar, vilket ar
ett halvar o6ver snittdldern i kommunen som helhet. Den 6vervigande
bostadsformen ar hyresritt, och mindre lagenheter dominerar.

Forslaget innebir att befintlig forskola utokas samt att bostader for
trygghetsboende tillkommer ovanpa. En storre forskola i ett centralt l4ge nara
gang- och cykelviagar kan innebéra att fler far sin férskoleplats narmare sitt hem
och att hamtning och 1amning kan ske utan bil. Trygghetsbostiader bidrar till att
bredda utbudet av bostéder i omradet med en efterfragad boendeform.
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Funktionerna kommer ha nérhet till stadens utbud av bland annat service och
kollektivtrafik, vilket gor det lattare for fler att f& ihop ett fungerande vardagsliv,
samt att detta ar tillgangligt utan tillgang till bil. Detta ar en viktig aspekt ur
jamstilldhets- och mangfaldssynpunkt. Aldersblandningen som projektet tillfor
anses extra positiv ur ett socialt perspektiv, for att fraimja
generationsoverskridande méten.

Planforslaget innebar ingen forandring for fastigheterna Forellen 4 och 5 ur ett
jamstélldhetsperspektiv.

Gator och trafik

Gatunat och biltrafik

Trafikmingderna vid omradet ar idag laga for att ligga nira innerstaden.
Lokalgatorna som angriansar Omtanken 3, Hjalmsatersgatan i 6ster och
Bjédlbogatan i sydvast utgor bada aterviandsgrander vilket gor att planomradet
utsitts for relativt lite biltrafik. Befintlig forskola har angjorts med bil via en infart
genom en portik fran Hjalmsétersgatan.

Planforslaget innebar att biltrafiken kommer minska pa infarten till forskolan da
endast fardtjanst och andra bilar med tillstdnd tillats kora genom portiken.
Forildrar som véljer att hamta eller limna med bil far parkera pé forskolans
parkeringsplatser utanfor portiken och ga till forskolan. Planforslaget forsvarar
séledes hamtning och lamning med bil. Infartsviagen genom portiken ska utformas
for att inte inbjuda till biltrafik, s att vigen kénns trygg for barn att ga eller cykla

pa.

Bild 21. Bild pa portiken som leder till Hjdlmsdtersgatan fran planomradet.

Varken kommunen eller fastighetsdgaren behover bygga ut nya gator pd grund av
detaljplanen da det befintliga gatunatet kan anviandas och férandringen bedoms
inte innebira ndgon stor 6kning av trafiken i Gottfridsberg, trots nya bostader.

Planforslaget innebar ingen férandring for fastigheterna Forellen 4 och 5 ur ett
trafikperspektiv.
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Gang- och cykeltrafik

Det centrala ldget och de kommunala gatornas utformning gor att det ar enkelt att
rora sig till planomradet framforallt till fots och med cykel.

Omgivningarna har god tillgdng pa géng- och cykelvagar. Direkt soder om
Omtanken 3 gér Cykelldnken som &r en av de cykelviagar i Linkoping som har hogst
standard med avseende p& utformning och drift och underhéll. Det gér dven att ta
sig till planomrédet pé ett trafikskyddat sétt genom parken.

Befintlig forskola har cykelparkering bade vid entrén i norr samt mot cykelstraket i
soder.
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Bild 22. Bild som visar cykelstrdken som ansluter till planomradet. Byggnadens
ldge dr markerad med bla punkt.

Planforslaget innebar ingen forandring av gang- och cykelvagnatet. Sammantaget
ska det vara litt att na férskolan och bostadshuset som gaende och cyklist sa att
dessa trafiksatt framjas framfor biltrafik.

Detaljplanen kommer generera ett 6kat flode av gdende och cyklister i naromradet.
Da kapaciteten ar god pa omgivande géng- och cykelvagar bedoms detta inte
paverka omgivningen pa négot negativt sétt, utan kan tviartom vara positivt da det
okar den upplevda tryggheten i omradet.

Planforslaget innebar ingen férandring for fastigheterna Forellen 4 och 5 ur ett
gang- och cykelperspektiv.

Kollektivtrafik

Idag ligger en busshéllplats i vardera riktningen pa Vastandgatan, cirka 250 meter
soder om Omtanken 3. I dagsldget passerar linje 14 héllplats Lektorshagen som har
strackningen strackningen G:a Linkoping — Vasastaden — Resecentrum — Centrum
— Ekholmen — Hjulsbro. Turtidtheten varierar i dagslidget mellan var 20:e och var
30:e minut under vardagar. Detaljplanens genomférande medfor inga dndringar i
kollektivtrafiksystemet.
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Parkering och angoring

Angoring med bil till Omtanken 3 sker idag via en infart genom en portik frén
Hjalmsitergatan. Angoring till och fran fastigheten med transporter, avfallsfordon
och andra fordon som &r for hoga for att 4ka genom portiken sker idag 6ver garden
pé grannfastigheten Omtanken 2 i norr.

Angoring for transporter och avfallsfordon kommer 16sas pd samma satt dven
fortsattningsvis. Angoring med bil via portiken kommer efter planens
genomforande endast tillatas for fardtjanst och andra bilar med tillstdnd.
Foraldrar som viljer att himta eller limna med bil far parkera pé forskolans
parkeringsplatser utanfor portiken och ga de cirka 60 metrarna till forskolan.
Parkering for rorelsehindrade till forskolan och trygghetsboendet kommer finnas
intill de respektive funktionernas entréer.

Befintlig forskola har angoring for cykel vid entrén i norr samt vid grind mot
cykelstréket i séder. Planen innebar ingen forandring av cykelangoringen vad géller
ldgen, men antalet cykelparkeringsplatser kommer att utokas. Trygghetsboendet
kommer aven fa viaderskyddade cykelparkeringsplatser i byggnadens bottenvning.
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Bild 23. Bild som visar princip for angoring till fastigheten Omtanken 3. Ny
byggnad markerad med grdtt.

Planforslaget medfor inget tillskapande av nya parkeringsplatser, utéver tva
parkeringsplatser for rorelsehindrade samt en plats for personalparkering for
trygghetsboendet.

Trygghetsboendets behov av parkeringsplatser for boende samt parkeringsplatser
for forskolans personal kommer 16sas genom att nyttja parkeringar som upplats i
naromradet via kommunens parkeringsbolag Dukaten AB (sa kallat
parkeringsfrikop). Aven forskolan kommer att nyttja befintliga parkeringsplatser i
naromradet for sitt behov till personal samt himtning och 1amning av barn (las
vidare i Genomférandebeskrivningen under rubriken Teknisk fragor/Parkering).

Linkopings gillande parkeringspolicy (Parkering i planering och bygglov, antagen
av Samhillsbyggnadsndmnden och Bygg- och miljondmnden 2012) delar upp
parkeringsnormer efter bebyggelsekategori. Policyn saknar dock parkeringsnorm

for trygghetsbostader, darfor har byggaktorerna tagit fram en trafik- och
parkeringsutredning for projektet infor planarbetet (Sweco 2020-04-27).
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Parkeringsbehovet for aktuell fastighet far delas upp i tva olika normer, en for
forskolan och en for bostdderna.

Trygghetsbostider ar en sa kallad sarskild boendeform, vilket innebar ett boende
med lagenheter for dldre med tillgang till viss service och omvérdnad.
Boendeformen har reducerat parkeringsbehov, eftersom innehavare av sidana
bostider generellt har ett lagre bilinnehav. De boende i trygghetsbostéader dr i snitt
75 &r och genomfor darfor inte arbetsresor exempelvis. For att spegla detta har
parkeringsutredningen utgatt fran normen f6r smélagenheter, men med en
reducering av antalet bilparkeringsplatser for boende med 30 %.

Det sammanlagda behovet av parkering for den tillkommande bebyggelsen ar
beridknat utifran bruttoarea (BTA). Berakningarna nedan utgar fran ett
trygghetsboende motsvarande 2770 kvin BTA.

For trygghetsbostdderna ar parkeringstalet 3,5 bilplatser per 1000 kvm BTA varav
0,5 platser ar for besokande. Darutéver tillkommer en plats for personal och en
parkering for rorelsehindrade, samt tva besoksplatser (samutnyttjande med
hamta/ldmna). Behovet av bilparkering till trygghetsboendet ar totalt 14 platser
med aktuellt forslag.

Beriknat per lagenhet motsvarar parkeringstalet ungefir 0,35 p-platser/ lagenhet.
Parkeringstalet ska dimensioneras utifrdn vardagsbehovet, men med hénsyn till
aterkommande avvikelser. Skulle boendeformen dndras till vanliga lagenheter kan
det tillkommande parkeringsbehovet 16sas genom ytterligare parkeringsfrikop eller
att exploatoren tecknar avtal med fastighetsdgare i niromrédet som ger ritt att
nyttja parkeringsplatser inom annans fastighet. Slutligt parkeringsbehov provas i
bygglovsprocessen.

Parkeringsnormen for smaldgenheter har en hog norm for cykel vilket inte anses
tillimpbar pa trygghetsboenden pa grund av de boendes hoga édlder. Darfor har en
specifik parkeringsnorm for cykel tagits fram, baserat pa erfarenheter fran andra
trygghetsboenden.

For trygghetsbostdderna ar parkeringstalet 0,8 platser per lagenhet varav o,5 ska
ordnas inomhus. For besokande till trygghetsbostiderna ar behovet 3 cykelplatser
per 1000 kvm BTA. Med aktuellt forslag innebar detta ett behov av 18 cykelplatser
inomhus och 10 cykelplatser utomhus samt 8 platser for besokande, vilket totalt
ger 36 cykelplatser for trygghetsboendet.

For forskolan anger kommunens parkeringspolicy att bilplatser i forsta hand bor
utformas som angoringsplatser med mojlighet att stanna for himtning och
lamning. Antalet platser ska dock inte vara fler 4n nodvandigt, for att hushalla med
yta och for att uppmuntra till gdng- och cykeltrafik. Aktuellt lage raknas till den
centrala staden dar antalet parkeringsplatser ocksé halls nere av det centrala laget
och den goda tillgdngen pa kollektivtrafik och gang- och cykelvagar. For cykel anges
sarskilt att behovet av uppstillningsplatser for cykelkéarror bor beaktas vid
forskolan.

Berdkningarna nedan utgér fran en forskola motsvarande 1500 kv BTA.

For forskolan ar parkeringstalet 4,5 bilplatser per 1000 kvim BTA, varav 2,5 platser
for personal och 2 platser for fordldrar. Med aktuellt forslag dr behovet av
bilparkering till forskolan 7 platser.

Vidare ar parkeringstalet for cykel for forskolan 22 platser per 1000 kvim BTA,
varav 7 platser for personal och 15 platser for fordldrar och barn. Med aktuellt
forslag ar behovet av cykelparkering till forskolan 33 platser.
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Parkeringsnormen medger reducering av P-talet for bil vid kompensationsatgérder
sdsom bilpool, 1adcykelpool, eller andra cykelfrimjande &tgiarder. En sidan
sankning ar i sa fall majlig vid bygglovsprovningen.

Fastigheterna Forellen 4 och 5 har parkering pa de egna fastigheterna.
Planforslaget innebar ingen forandring for fastigheterna Forellen 4 och 5 ur ett
parkeringsperspektiv.

Miljo- och riskfaktorer

En samlad bedomning av den inverkan som detaljplanens genomférande bedoms
medfora pa miljon, hdlsan och hushallningen med mark, vatten och andra
naturresurser har gjorts under rubriken Undersékning om detaljplanen antas
medfora betydande miljopdverkan. Undersokningen har resulterat i att ingen
utforlig miljokonsekvensbeskrivning ska tas fram, men en kortare beskrivning och
bedomning av nedan stdende miljoaspekter har bedomts behdvas.

Trafikbuller och luftféroreningar

Planomrédet ligger i ett trafikskyddat l4ge utan passerande trafik, darfér bedoms
inte trafikbuller vara ett problem for planerad bebyggelse. Det trafikskyddade,
Oppna laget intill parken gor att inte heller luftféroreningar bedoms utgora nédgon
risk, varken for boende eller barn pa forskolan. Mellan férskolan och narmaste vag
med genomfartstrafik ligger flera byggnader som fungerar som skydd mot bade
trafikbuller och luftburna partiklar. Parken och gronskan har ocks&d dimpande
effekt pa spridningen av dessa faktorer..

J Trafikbuller vag
| 3540 dBA
40-45 dBA
4550 dBA
50-55 dBA
|| 5560 dBA
|| 60-65 dBA
65-70 dBA

70-75 dBA
| > 75dBA

Bild 24. Bild som visar bullersituationen runt planomradet. Forskolan markerad
med lila kvadrat. Maxnivan for forskolgard dar 55 dBA, rott/orange i kartan.

Klimatanpassning

Klimatforandringar till foljd av 6kade utslapp av vaxthusgaser forviantas leda till
fler och storre skyfall. For att klara av den 6kade mangden nederbord ska &tgarder
for fordréjning och rening av dagvatten inom kvartersmark dimensioneras och
utformas for detta (Se vidare under avsnitt Dagvatten).

En enkel skyfallsmodellering har tagits fram inom ramen for planarbetet
(Damningsverket, 2021-04-28) som visar att ytliga floden leds forbi den befintliga
forskolans 6stra och véstra sida, frin soder till norr. Detta innebar att det ar viktigt
att bevaka att en framtida hojdsittning inte stanger av flodesvagarna.
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Bild 25. Bild som visar flodesvdgarna vid stora regn omkring planomradet. Bild
Ddmningsverket.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Fastigheten Omtanken 3 dr ansluten till det allménna VA-ledningsnitet via
upprittade forbindelsepunkter for spillvatten, dricksvatten och dagvatten.
Ledningar ligger i den infart som leder in fran Hjdlmsatersgatan.

Dagvatten

Dagvatten fran detaljplanen avrinner via det kommunala dagvattennitet till
Sténgan som ar recipient for dagvattnet (ID SE647875-148937). Stingdn mynnar i
sjon Roxen norr om Link6ping. Huvudavrinningsomrédet d4r Motala strém. Inga
grundvattenforekomster ligger i anslutning till utredningsomradet.

SGU:s genomslédpplighetskarta visar att den sandiga morénen och postglaciala
sanden som utgor planomradets 6versta marklager har en god genomsléapplighet.
Detta innebir att forutsattningarna for lokal infiltration av dagvatten (LOD) ar
gynnsamma.

I dagsléget infiltreras dagvatten pa den befintliga parkmarken. Den del av
planomradet som forskolan star pa bestar framst av hardgjord mark.

Det finns en befintlig anslutningspunkt for dagvattnet till planomrédet i
fastighetens nordostra horn. Dimensionen samt vattengéngen péa servisledningen
ar okdnd. Brunnen som servisen ansluter till har en vattengang pa ca 2 meter under
markytan.

En dagvattenutredning har genomforts i samband med planarbetet
(Damningsverket, 2021-11-16). Utredningens slutsats ar att fastigheten ar lamplig
att bebygga ur ett dagvatten- samt skyfallsperspektiv, men att avrinningen 6kar
efter genomford detaljplan om inga atgarder vidtas. Planforslaget innebir att den
totala hardgjorda ytan inom marken for forskola och férskolegérd 6kar med ca +25
% jamfort med befintlig situation, eller ca 550 m2. Detta gor ocksa att
fororeningsbelastningen 6kar till recipienten om dagvattnet inte renas. For att
begrinsa andelen hardgjord yta har en planbestimmelse lagts till i plankartan om
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att minst 80% av markytan ska vara genomsléapplig inom ytor markerade med n.
och att marklov kréavs vid 6kning av andelen.

Utredningens fordrojningsberakning visar att med den 6kning av andelen
hardgjord yta ar behovet av fordrojning totalt 23 ms3 vid fordrojning av ett 10-
arsregn. Vid ett 20-arsregn okar volymen till 35 m3. Foreslagen fordr6jning i denna
plan ir ett 10-arsregn eftersom omrédet inte &r hydrauliskt insténgt.

Dagvattenutredningen visar pa att det finns majlighet att bade férdréja och rena
dagvattnet fran planomradet sa att miljokvalitetsnormerna for den mottagande
vattenforekomsten Stdngén inte riskerar att 6verskridas.

Utredningen har tagit fram forslag pa dagvattenhantering med underjordiskt
makadammagasin, men fordrojningen kan dven l16sas pa andra sitt. En yta for
dagvattenmagasin har avsatts i planomradets nordostra horn (markt E,P i
plankartan) under férskolans parkering for rorelsehindrade.

Malsattningen ir att inom kvartersmark som dgs av kommunala bolag ska
nederbordens forsta 10 millimeter fordrdjas innan forbindelsepunkten. For detta
planeras 6ppna dagvattenl6sningar, sdsom svackor, inne pa forskolegarden.

Fjarrvarme/fjarrkyla
Befintlig byggelse inom Omtanken 3 ar ansluten till det allminna fjirrvirmenétet.
Den planerade byggnaden kan anslutas till fjarrvirme.

En fjarrvirmeledning gar over fastigheten, langs fastighetsgransen i sydost, samt
tvars over fastighetens Ostra del i nord-sydlig riktning Fjarrvirmeledningen
behover ligga kvar i befintligt l4ge, byggratten anpassas efter det skyddsavsténd
som ledningen kraver, vilket ar markerat med ett s kallat u-omrade i plankartan
som innebdr att marken ska vara tillgidnglig for allmdnna utredningar.
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Bild 26. Bild som visar fjdrrvdrmeledningens uﬁgefdrliga ldge markerat med
blatt pa fastigheten Omtanken 3 (markerad med rott).

El

Befintlig byggnad inom Omtanken 3 ar sedan tidigare ansluten till Tekniska verken
ABs elnit. Vissa servisledningar kommer behdva flyttas for att mojliggora
byggnation.

Tele och opto
Befintlig byggnad inom Omtanken 3 ar sedan tidigare ansluten till Skanovas nit,
och ny bebyggelse kan anslutas till befintligt nit.
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Avfall

Avfallshamtning for befintlig byggnad inom Omtanken 3 skots via tillfartsvigen i
norr. Tillfarten gar 6ver fastigheten Omtanken 2 och for att sikra ratten att
anvanda viagen kan antingen ett servitut tecknas eller gemensamhetsanldggning
bildas. Avfallshamtningen for bade férskolan och bostdderna planeras att skotas via
samma tillfart &ven fortsiattningsvis. Mgjlighet att bygga ett miljorum finns inom
den kryssmarkerade marken pé plankartan. Kommunens riktlinjer angdende
avfallshantering ska f6ljas.

Avvagningar och hansyn till motstdende intressen

Avvigningar avseende motstaende intressen som gjorts i samband med planarbetet
handlar frimst om att ett parkomréde tas i ansprak for forskolegard. Avviagningen
har gjorts med stod av Oversiktsplan for staden Linképing dir Gottfridsberg
angivits som ett omrade dar fortatning kan bli aktuell. Detta tillsammans med
behovet och intresset av att fa fram forskoleplatser och efterfragan pa
trygghetsbostader har vigt tyngre &n omgivningens tillgang till parkomradet,
eftersom tillgdngen riknas som god dven efter genomford plan. I
utformningsforslaget till forskolegirden foreslas flera kompensatoriska atgirder,
sdsom nyplantering av trad och upplag av stockar, for att vaga upp for det
ianspraktagande som gors. Allménheteten ska d&ven uppmuntras att anvinda
garden nir forskolan inte ar 6ppen genom exempelvis nya grindar fran parken.
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Genomforande av detaljplanen

I detta kapitel redovisas de organisatoriska, fastighetsrdttsliga, ekonomiska och
tekniska atgdrder som krduvs for ett samordnat och dndamdlsenligt
genomforande av detaljplanen. Genomférandefrdgorna har ingen sjdlvstdndig
rdttsverkan utan utgor en del av planhandlingarna och ska vara véigledande vid
genomforandet av detaljplanen.

Organisatoriska fragor

Tidplan for detaljplanen
Planarbetet bedrivs enligt reglerna for standardférfarande. Planprocessen beriknas
i huvudsak kunna f6lja nedanstéende tidplan.

Tidplanen dr preliminér och kan fériandras under planarbetets gdng som en f6ljd av
oforutsedda héndelser.

Samrad maj-juni 2021
Granskning januari 2022
Antagande september 2022
Laga kraft, tidigast oktober 2022
Genomforande 2023-2026

Tidplan for detaljplanens genomforande
Tidplan for genomférande av detaljplanen:

Utbyggnad kvartersmark Q12023 — Q12026

Genomforandet av detaljplanen borjar nar detaljplanen vinner laga kraft. Innan
byggnation kan starta behover befintlig teleledning tillh6rande Telia Skanova
flyttas. Byggnation beridknas starta Q1 2023 och vara klart Q1 2026. Detaljplanen
omfattar ingen utbyggnad av allmin platsmark.

Genomforandetid
Planens genomforandetid ska vara fem (5) ar frén den dag planen vinner laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgarna en garanterad ratt att bygga i
enlighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal
foreligger. Efter genomforandetidens utgéng fortsitter planen att gilla, men kan da
dndras eller upphévas utan att fastighetsdagaren har ritt till ersattning for till
exempel forlorad byggratt.
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Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Allmén plats och kommunal kvartersmark
Link6pings kommun ar huvudman for allmanna platser inom planomradet. Det
innebar att kommunen ansvarar for drift och underhall av dessa omréden.

Link6pings kommuns driftansvar minskar dd kommunal mark uppléts for
forskolegard som darefter driftas av annan part.

Kvartersmark

Fastighetsdgarna/exploatorerna ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av
kvartersmark. Det giller bade for Omtanken 3 samt den del av den kommunzgda
fastigheten Gottfridsberg 1:1 som ska nyttjas som férskolegard.

Teknisk forsorjning
Nitbolagen ansvarar for utbyggnad, drift och underhéll av de allmidnna ledningar
som finns inom planomradet.

Tekniska verken i Linkoping AB dr huvudman f6r allménna VA-ledningar,
dagvattennit, fjarrvairmenit och elledningar béde inom detaljplanen och
omgivande omraden. Tekniska verken i Link6ping AB svarar darmed for
utbyggnad, drift och underhall fram till anvisad férbindelsepunkt. Link6pings
kommun ansvarar for omhéndertagande av dagvatten pé allmén plats.

Avfall
Tekniska verken i Link6ping AB ansvarar for avfallshanteringen i omradet.

Avtal

Ramavtal

Ramavtal har tecknats mellan Link6pings kommun och fastighetségaren till
Omtanken 3 som reglerar parternas ataganden och kostnadsférdelning inom
arbetet med detaljplanen och principerna for dess genomforande.

Exploateringsavtal

Inom ramen for genomforande av projektet kommer viss upprustning inom
parkomradet att ske. Exploatorens del av kostnaderna kommer att regleras i
exploateringsavtal som ska tecknas innan detaljplanens antagande.

Overenskommelse om skydd av trid

Mellan exploatoren och kommunen kommer en 6verenskommelse som reglerar
skydd av trdd inom Omtanken 3 att tecknas. I 6verenskommelsen kommer det
finnas upplysningar till exploatoren kring hur trad inom kvartersmark ska skyddas
vid byggnation. Overenskommelsen reglerar iven vad som sker om ett trid skadas.

Overenskommelse om fastighetsreglering

I samband med detaljplanen kommer en 6verenskommelse om fastighetsreglering
att tecknas mellan fastighetsdgarna till Omtanken 3 till Gottfridsberg 1:1. Syftet
med Gverenskommelsen ar att 6verféra mindre markomréden som planlidggs som
allmén plats frain Omtanken 3 till Gottfridsberg 1:1. Linkopings kommun anséker
om erforderliga fastighetsbildningsatgarder.

Nyttjanderittsavtal
Ett nyttjanderittsavtal ska tecknas for att uppldta marken inom Gottfridsberg 1:1
som i detaljplanen &dr utlagd som friyta for forskolan. Avtalet kommer att 16pa sé
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lange som behov for forskola finns. I avtalet regleras ansvarsfordelning mellan
nyttjanderéttshavare och fastighetsiagare.

" N o

g
‘GOTTFRIDSBERG __

.,

Bild 27. Kartbild pd omrdde som dr kommunalt dgd mark och som kommer att
nyttjas for friyta/skolgard for forskolan.

Kommunen kommer genom avtal att upplata tre parkeringsplatser till
fastighetsdgaren av forskolan och trygghetsboendet med syftet att dessa ska nyttjas
som hdmta/lamnaplatser for forskolan och besoksparkering till trygghetsboendet.
Platserna ar i dagsldget upplatna till AB Stingéstaden, detta avtal kommer att sdgas

upp.
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Bild 28. Karta ddr omrdde for angdringsplats for forskolan dr rodmarkerat.

OGRASET
i GOTTFRIDSBERG

For de parkeringsplatser som exploatdren tecknar 6verenskommelse om
parkeringsfrikop for med Dukaten AB, kommer det att i bygglovsprocessen kréavas
att nyttjanderittsavtalet mellan Dukaten AB och kommunen (som markégare av
Gottfridsberg 1:1) ar nytecknat och loper pé 25 ar.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Fastighetsiagare
Fastigheten Omtanken 3 dgs av Lejonfastigheter AB.

Fastigheten Omtanken 2 4gs av AB Stangastaden.
Fastigheten Gottfridsberg 1:1 4gs av Link6pings kommun.
Fastigheten Forellen 4 &r privatigd.

Fastigheten Forellen 5 ar privatiagd.
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3
FORELLEN

& oeusgr || —
Bild 29. Karta med berorda fastigheter.

Fastighetsrittsliga konsekvenser
Planens genomforande forutsatter inga nya fastighetsrattsliga konsekvenser for
fastigheterna Forellen 4-5.

Ny- och ombildade fastigheter

1. Inom Omtanken 3 kan en ny fastighet bildas for trygghetsboendet (3D-
fastighet, se bild nedan). Om detta blir aktuellt sker detta genom
tredimensionell fastighetsbildning, den nybildade fastigheten kan darefter
overlatas till annan dgare. Den nybildade fastigheten utgors priméart av
vaning 3-9 for bostadsandamal.

40
Detaljplan i Gottfridsberg for Omtanken 3 m.fl.



/ BOENDE

BOENDE BOENDE
BOENDE

BOENDE

PLAN L 0CH UPPAT

)

.
BOTTENPLAN

Bild 30. Sektioner som visar tdnkt principiell uppdelning i byggnaden med
forskola (rétt) och trygghetsboende (gult) vid eventuell 3d-fastighetsbildning.
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/1
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|| TRYGGHETSEOENDE

. FORSKOLA

PRINCIPSEKTIONER

K. OMTANKEN FORSXOLA OCH TRYGGHE TSBOENDE
22N

2, Markomréden om ca 70 m2 6verfors genom fastighetsreglering fran
Lejonfastigheter AB:s fastighet, Omtanken 3, till Link6pings kommuns
fastighet, Gottfridsberg 1:1. Link6pings kommun ansoker om
lantmaéteriférrattning.

\ /
G//./ 5>

Bild 31. Karta med allmdn platsmark PARK (gront) som overfors fran Omtanken
3 till Gottfridsberg 1:1.
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3. Ett markomrade om ca 200 m2kan overforas genom fastighetsreglering fran
Omtanken 2 till Omtanken 3. En frivillig 6verenskommelse mellan dgarna av
Omtanken 3 och Omtanken 2 kravs for att genomfora fastighetsregleringen.

Bild 32. Karta ddr markomrdde som kan 6verforas frdn Omtanken 2 till
Omtanken 3 markeras med svart cirkel.

Gemensamhetsanlaggning

Om det blir aktuellt att bilda en 3D-fastighet for trygghetsboendet kan man i
samband med att den nya fastigheten for trygghetsboende styckas av bilda
gemensamhetsanldggningar for funktioner som nyttjas av bade fastigheten for
forskolan samt trygghetsboendet. Funktioner som ar aktuella att 16sa gemensamt
kan vara infartsgata, ledningar till byggnaden, cykelrum, angoring for
funktionshindrade, tak, viggar, entréer, teknikutrymmen med mera.

Befintligt servitut

Fastigheten Omtanken 3 berors av officialservitut 0580K-88/85.1, vilket mojliggor
ratt att for utfart anvinda omrédet som adr markerat i nedan redovisad karta.
Servitutet belastar Omtanken 2 och géller till forman for Omtanken 3. Servitutet
kommer att vara kvar. Vid eventuell avstyckning av fastigheten for
trygghetsboendet kommer ett nytt servitut bildas fér den nya fastigheten.

Ett alternativ till att bilda ett nytt servitut ar att bilda en gemensamhetsanldggning
som béda fastigheterna samt Omtanken 2 far andel i.
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Bild 33. Karta ddr befintligt servitut for infart till fastigheten Omtanken 3
(0580K-88/85.1) dr markerat.

Nya servitut

Vid eventuell avstyckning av fastigheten for trygghetsboendet kan det bli aktuellt
att bilda servitut for olika funktioner sdsom ledningar till byggnaden, cykelrum,
angoring for funktionshindrade med mera.

Idagsliaget har Omtanken 3 ingen rittighet for att nyttja kvartersgatan inom
Omtanken 2 for in- och utfart. Innan detaljplanens antagande ska ett avtalsservitut
tecknas mellan fastighetsidgarena for att sdkerstilla in- och utfart till Omtanken 3.

Vid eventuell avstyckning av fastigheten for trygghetsboende ska nya servitut bildas
som ger ratt att nyttja Omtanken 2 for in- och utfart. Servituten ska sikerstélla in-
och utfart bide genom innergérden for storre fordon samt genom portiken for
mindre fordon. Alternativt bildas en gemensamhetsanldggning som Omtanken 3,
den nya fastigheten, samt Omtanken 2 far andel i.

Inom E-omréadet i planens Ostra del ska ett avtalsservitut tecknas mellan Omtanken
3 och lamplig fastighet som &gs av Tekniska verken Linkoping AB:s ledningar.
Servitutet ska avse ratt for Tekniska verken Linkoping AB:s ledningar som
fastighetsigare att anldgga, bibehalla och underhélla dagvattenmagasin.
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Bild 34. Karta med tillfartsvdg for angoring till forskolan och trygghetsboendet
som antingen inrdttas som gemensamhetsanliaggning eller servitut.

Ledningsratter

Ett u-omrade, omréade for allméannyttiga ledningar, finns i dag i 6stra delen av
fastigheten Omtanken 3, se karta nedan. U-omradet finns kvar i forslaget till ny
detaljplan. Mgjlighet att bilda ledningsritt ges inom pé plankartan markerat u-
omrade.

Bild 35. Karta ddr befintligt u-omréde markerat i svart ellips.
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Ekonomiska fragor

Planekonomi
Kostnaderna for upprattande av detaljplanen och tillh6rande &tgarder regleras i
avtal mellan Link6pings kommun och dgaren till Omtanken 3.

Kommunala investeringar och kostnader
Ingen om- eller utbyggnation av allmén plats gata ar aktuell i och med
detaljplanens genomforande. Inga kostnader for detta belastar kommunen.

Investeringar kommer att goras i parkmiljon som ligger inom allmén plats.
Kommunen och exploatéren kommer att belastas med kostnader for detta.
Exploatorens andel av kostnaden regleras i exploateringsavtal.

Annan ersattning

Skyddsbestimmelser och rivningsférbud i detaljplaner kan innebéra att sddan
inskrankning i moéjligheten att anvianda fastigheten pé avsett sétt ("betydande
skada”) ger fastighetsigaren ritt till ersittning. For att rdknas som betydande
skada ska inskriankningen 6verstiga en kvalifikationsgrans om 15 % av fastighetens
varde for rivningsforbud eller 5 — 10 % for skyddsbestimmelser. For vissa skador
gors dock ett sa kallad toleransavdrag innan ersattningen berdknas. Inom denna
detaljplan bedoms det inte vara aktuellt med ersidttning pa grund av
skyddsbestimmelserna.

Kommunen har per brev uppmanat dgarna till Forellen 4 och 5 att anmaéla
eventuella ersidttningsansprik med anledning av inférande av ovanstaende
skyddsbestimmelse och rivningsférbud till kommunen senast 31 januari 2022.

Fastighetsbildning, gemensamhetsanliggning m.m.
Fastighetsdgaren bekostar forrattningskostnader som berér Omtanken 3.

Kostnader for avstyckning av 3D-fastigheten, bildande av nddvandiga servitut och
gemensamhetsanlidggningar bekostas av berérda fastighetsidgare enligt
overenskommelse eller enligt forrattningsbeslut.

Linkopings kommun bekostar forrattningskostnader som ber6r omréde som
genom fastighetsregleringen 6verfors till Gottfridsberg 1:1.

Ledningsatgarder

Telia Skanova AB:s ledningar behover flyttas for att mojliggora byggnation. Det
aligger fastighetsdgaren till Omtanken 3 att teckna 6verenskommelse om flytt av
ledningar med Telia Skanova AB. Fastighetsidgaren bekostar flytt av befintliga
ledningar for att mojliggora byggnation.

Planerad ny bebyggelsen har placerats for att inte paverka Tekniska verken i
Linkoping AB:s ledningar. Eventuella omliggningar av ledningar som beror pa
exploateringen bekostas annars av exploatdren.

Anslutningsavgifter
Fastighetsagarna ska underritta ledningségarna da anslutning av de allmdnna
ledningarna blir aktuella. Anslutningsavgifter ska tas ut enligt gidllande taxa.
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Bygglov, anmalan och planavgift
Fastighetsdgarna stér for de kostnader som uppstér i och med bygglovsansokan och
bygganmalan.

Ingen planavgift kommer tas ut eftersom detaljplanens kostnader regleras i och
med avtal.

Tekniska fragor

Parkering

Antalet parkeringsplatser som slutligen kravs ar beroende av vad som byggs. Nedan
redovisas hur parkeringen planeras att 16sas utifrdn exploatorens planerade
byggnation infér antagande av detaljplanen.

Forskolans parkeringsbehov 16ses pé foljande satt:

* Personalparkring (4 platser) kommer att 16sas genom p-frikop frén Dukaten
AB inom nirliggande del av den kommunala fastigheten Gottfridsberg 1:1.

*  Hiamta/lamna for foridldrar (3 platser) 16ses genom att kommunen
upplater parkeringsplatser inom fastigheten Gottfridsberg 1:1 (kvartersmark)
till fastighetsidgaren av Omtanken 3. Platserna kommer dven att nyttjas som
besoksparkering till trygghetsboendet.

¢ Parkering for rorelsehindrade (1 plats) 16ses inom Omtanken 3.

Trygghetsboendets parkeringsbehov 16ses pa foljande sitt:

¢ Personalparkering (1 plats) 16ses inom Omtanken 3.

* Besoksplatser (2 platser) 16ses genom avtal diar kommunen upplater
parkeringsplatser inom kommunens fastighet Gottfridsberg 1:1 (kvartersmark)
till 4garen av Omtanken 3. Platserna kommer dven att nyttjas som
hamta/lamna platser for forskolan.

¢ Parkering for rorelsehindrade (1 plats) 16ses inom Omtanken 3.

¢ Parkering till trygghetsboendet (10 platser) kommer att 16sas genom
parkeringsfrikop fran Dukaten AB inom narliggande del av den kommunala
fastigheten Gottfridsberg 1:1.

Teknisk forsorjning

Dricksvatten, avlopp och dagvatten

Fastigheten Omtanken 3 dr idag ansluten till det allmdnna VA-ledningsnatet och
dagvattenledningarna i omradet via upprattade forbindelsepunkter for
dricksvatten, spillvatten och dagvatten.

Dagvattnet pa kvartersmark bor i mojligaste man omhindertas lokalt. Atgirder bor
vidtas pa kvartersmark sa att den framtida dagvattenavledningen fran planomradet
inte 6kar jamfort med dagens dagvattenfloden fran befintlig markanvindning.

Se dven under avsnittet Detaljplanen innebord och rubriken Teknisk

forsorjning/Daguvatten.

Fjarrviarme
Ny bebyggelse kan anslutas till Tekniska verken i Linkoping AB:s
fjirrvirmeledningar.
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El
Ny bebyggelse kan anslutas till Tekniska verken i Linkoping AB:s allmdnna elnit
inom planomradet.

Opto
Telia infra AB (varumirke Skanova) har idag ledningar inom planomrédet som gar
att ansluta till.

Avfall
Héamtning av avfall sker genom tillfartsvigen 6ver Omtanken 2 av Tekniska verken
i Link6ping AB.

Geoteknik

Oversiktlig geoteknisk utredning har gjorts vilken redovisar att grundl:iggning av 8-
9-vaningsbyggnader behéver utredas i detalj i byggskedet. Preliminart bor man
rakna med att byggnadslasterna nedférs med pélar till fastare bottenlager av moran
alternativt till berg. I byggskedet kravs detaljerad geoteknisk undersokning i
aktuella lagen.

Radonmatning har gjorts i samband med den geotekniska undersokningen.
Radonmatningarna indikerar h6gradonmark. Byggnadens grundkonstruktion ska
darfor utforas radonséker.

Markprovtagning har gjorts. Samtliga uppmatta halter ligger under riktvardena for
kinslig markanvandning (KM).

Se dven under avsnittet Detaljplanen innebord och rubriken Natur- och
parkmiljo/Mark och geoteknik.
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Undersokning om detaljplanen
antas medfora betydande

miljopaverkan

Vad innebar betydande miljopaverkan?

Enligt plan- och bygglagen och miljoébalken ska det till en detaljplan som bedoms
medfora en betydande miljépaverkan pa miljon, hilsan och hushéillningen med
mark vatten och andra resurser dven genomforas en strategisk miljébedé6mning
genom att upprattas en miljokonsekvensbeskrivning (MKB). For varje detaljplan
ska det darfor goras en undersokning for att avgora och ta stillning till om
detaljplanen kan antas paverka s pass mycket att en strategisk miljobedomning
och miljokonsekvensbeskrivning ska tas fram (enligt Plan och bygglagen 4 kap 34
8).

Om detaljplanen inte bedoms medféra betydande miljopéverkan racker
redovisningen av konsekvenser under rubrikerna Detaljplanens innebord och
Miljé- och riskfaktorer. Vad som avgor om en detaljplan har betydande
miljopdverkan eller inte styrs dels av lagstiftning (Miljobedomningsforordningen
SFS 2017:966 och Miljobalkens 6 kap, 1998:808) och &r dels en avviagning av de
sammantagna inverkande faktorerna samt lokala forutsattningar.

Denna detaljplans Undersokning redovisas nedan under rubrik Slutsats och
stdllningstagande som tagits fram med hjalp av en miljochecklista. Observera att
bedomningarna ar preliminira och kan behova omvérderas om ny kunskap tillfors
detaljplanen.

Beslut om betydande miljopaverkan tas i Samhallsbyggnadsndmnden samtidigt
som beslut om detaljplanens granskning. Beslut om betydande miljépaverkan tas
ocksa i Samhallsbyggnadsnamnden vid beslut om antagande.

Orientering

Planomréadet ar beldget i Gottfridsberg i centrala Linkoping och omfattar ca 0,8
hektar mark. Detaljplanen foreslar byggnation av en friliggande niovdningsbyggnad
innehéallande forskola i tva vaningar och bostiader for trygghetsboende ovanpa. Pa
platsen ligger idag en forskola i en vAning. Planen innebér viss 6kning av den
héardgjorda marken. Forslaget innebar dven att en del av den intilliggande parken
ianspraktas for forskolegard.

Slutsats och stallningstagande

Detaljplanen medger en markanvindning som till viss del innebar en 6kning av
hardgjorda ytor d& ny byggnad for forskola och bostader tillskapas. Planforslaget
medfor dven ett intrdng i ett parkomrade med bade sociala viarden och

48
Detaljplan i Gottfridsberg for Omtanken 3 m.fl.



naturviarden. Samtidigt medfor den utokade forskolan att fler barn far tillgang till
kvalitativa utemiljoer. Aven de nya bostiderna kommer ha god tillgang till gronytor
pé nira hall.

Kommunen gor den sammanvigda bedomningen att den aktuella detaljplanen inte
bedoms kunna ge upphov till betydande miljépaverkan (som avses i
Miljobedémningsforordningen SFS 2017:966 och Miljobalkens 6 kap). Motivet till
stillningstagandet grundas péa ovanstdende beskrivning, den analys som redovisas i
miljochecklistan samt aktuellt underlagsmaterial, se rubrik Referenser.

Néagon miljokonsekvensbeskrivning, enligt Plan och bygglagen 4 kap 348 behover
darfor inte uppréttas for “Detaljplan for Omtanken 3 m.fl.”.

Miljochecklista

Miljochecklistan nedan utgor en grunden i undersékningen om genomférandet av
detaljplan kan antas medfora betydande miljopaverkan. Miljochecklistan ar ett
underlag for en samlad bedomning av den effekt som detaljplanens genomforande
bedomd medfora pd miljon. Med miljoeffekter (enligt Miljobalken 6 kap 2§) menas
exempelvis effekter pa befolkning och dess hélsa, skyddade vaxt och djurarter,
biologisk mangfald, mark, vatten, landskap, klimat, bebyggelse, kulturmiljo,
hushallning med mark och vatten samt hushéllning med révaror och energi.
Bedomningen ska ocksa visa om lokaliseringen ar lamplig med hansyn till faktorer i
omgivningen. Observera att bedomningarna ar preliminara och kan behova
omvarderas om ny kunskap tillfors detaljplanen.

Lashanvisning
Miljochecklistan bestar av tre delar.

Forsta delen bestar av en tabell med fem kolumner.
I kolumn 1, Kategori, grupperas de olika parametrarna som beskrivs i kolumn tva.

I kolumn 2, Parameter redovisas alla intressen som ar berorda enligt bilaga 2 och
4 1 MKB-forordningen.

I kolumn 3, Platsens nulige beskrivs parameterns varden och/eller brister,
miljopaverkan pa platsen i dag. Omgivningens betydelse och sarbarhet.

I Kolumn 4, Planens paverkan beskrivs hur respektive parameter paverkas av
att planen genomfors?

I kolumn 5, Summering paverkan och risk for betydande miljopaverkan
antyds om paverkan dr positiv, obetydlig eller negativ for aktuell aspekt och om det
finns risk for betydande miljopéaverkan eller inte.

I den andra delen av miljochecklistan beskrivs sjidlva planens innebord utifrén ett
miljoperspektiv.

I den tredje och sista delen av miljochecklistan gérs en sammanvagd
bedomning och summering av planens paverkan.
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Kategori Parameter Platsens nuliige Planens paverkan Summering
paverkan och
risk for
betydande
miljopaverkan

Marken har anvénts till forskola | Fler forskoleplatser samt fler Sammantaget bedoms
Mark- Mark- for 60 barn med omgivande gard | bostdder, med trygghetsboende- | péverkan vara positiv
anviind anviindnin samt som parkmark. Forskolan form, innebar en mer och risk for betydande
. 5 ar dock stangd idag. resurseffektiv och hallbar miljépaverkan bedéms
ning och anvindning av markens inte uppsta.
mark- resurser. Det bidrar ocks4 till att
forhall- fler kommer att rora sig i
d niaromradet och den upplevda
anden tryggheten kommer att 6ka.
For att tillgodose behovet av
friyta for det 6kade barnantalet
tas del av parkmarken i ansprak
for utokad forskolegard.
Parkeringsbehovet 16ses pa
befintliga parkeringsplatser pa
andra fastigheter i naromradet,
dock tillkommer 3
parkeringsplatser inom
planomrédet.
Sammantaget kommer den
hérdgjorda marken att 6ka
négot, men med LOD-atgarder
okar inte avrinningen.
Planomrédet bestér enligt SGI:'s | Geoteknisk utredning anger att Sammantaget bedoms
Geologi jordartskarta av postglacial grundlaggning av ny, hogre paverkan vara
finsand och sandig morén. byggnad behover utredas i detalj | obetydlig och risk for
Enligt geoteknisk undersokning | ibyggskedet men preliminart betydande
ar djup till berg ca 6-7 meter. bor palning ner till fastare miljépaverkan bedéms

Omrédets geotekniska
forutsattningar bedoms
overgripande som mojliga att
bebygga enligt planforslaget,
utan risk for paverkan pé
befintlig geologiska
forhallanden.

Grundvattennivan har i borrhal
uppmaitts ligga pa ca 2.5 meter
under marknivan.

Risk for ras och skred foreligger
inte.

Radonmétningar indikerar
hogradonmark.

marklager antas.

P.g.a. hogt grundvatten har
forbud mot killare lagts till i
plankartan.

Byggnader ska utforas
radonsékert.

inte uppsta.
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Kategori Parameter Platsens nuliige Planens paverkan Summering
paverkan och
risk for
betydande
miljopaverkan

Geoteknisk utredning har gjorts | Forskoleverksamhet och Sammantaget bedoms
Fororenad i samband med planarbetet, bostider, som betecknas som paverkan vara

k Markproverna visar pa lag kinslig markanvandning (KM) obetydlig och risk for

mar forekomst av samtliga metaller, kan utan problem bedrivas inom | betydande

alifater, aromater, BTEX och omrédet med hiansyn till miljopaverkan bedoms

PAH:er som det testats for. markens beskaffenhet. inte uppsta.

Halterna har jamforts med Foreslagen markanvandning

Naturvardsverkets generella bedoms inte medfora risk for

riktviarden for kénslig framtida markféroreningar.

markanviandning (KM) och alla

uppmatta halter ligger under

respektive riktvarde.

Markproverna har kompletterats

med provtagning fér PCB. Inga

detekterbara halter av PCB-

fororeningar forekom i de

analyserade proverna.

Recipienten for dagvattnet inom | Fororeningsberdkningarna visar | Sammantaget bedoms

Vatten och | Yt- och planomrédet dr Stdngan. att det sker 6kning av paverkan vara positiv

MKN f6r grundvatten Sténgé’m mynnar .ut i Roxoen, onorr f(')'rc.)reniongﬁbelastflingen om inga oc.h. nsk for betyda?de

om Linkopings tatort. Stdngan reningsatgirder vidtas men med | miljopaverkan bedoms
vatten har méttlig ekologisk status och | foreslagen renings- och inte uppsta.

malet god kemisk status uppnds | fordrojningslosning minskar
inte, darfor krivs atgarder. fororeningarna till recipienten,

vilket bidrar till en forbéttrad

vattenkvalitet i recipienten.

Detaljplanen bedoms inte

dventyra mélet att uppna god

ekologisk och kemisk status

enligt ramarna for MKN.
Dagyvatten infiltrerar idag pa Planforslaget innebér en 6kning | Sammantaget bedoms

Dagvatten plats (parkmark/befintlig av hérdgjorda ytor. Dessa 6kari | péverkan vara positiv

forskolegard) samt i befintliga form av 6kade takytor samt 6kad | och risk for betydande
dagvattenledningar. hérdgjord area p& mark. miljopaverkan bedoms

Befintlig forskolegard bestar
framst av hardgjord mark.

Klimatforandringar forvantas
leda till 6kad nederbord samt
okade skyfall, varfor dagvatten
ar en allt viktigare
planeringsfréaga.

Parkmarken i véster kommer
fungera som lek i naturmiljo och
kommer inte att dndras pa ett
sétt som péverkar
dagvattenhanteringen negativt.

En dagvattenutredning har
tagits fram som visar att totalt
23 m3 dagvatten behdver
fordréjas. Fordrojningen kan
exempelvis 16sas genom
markmagasin vid forskolans hkp
inordost.

Geoteknisk undersokning anger
att LOD ar lampligt sa lange
byggnad inte forses med kallare.
Eventuellt fordrojningsmagasin
bor forses med breddavlopp.

inte uppsta.
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Kategori Parameter Platsens nuliige Planens paverkan Summering
paverkan och
risk for
betydande
miljopaverkan

Forskolan ligger vildigt skyddat | Planerad markanvindning inom | Sammantaget bedoms

Luft och Luft fran alla former av planomrédet &r inte av den paverkan vara

. luftfororeningar i sitt 6ppna ldge | typen som alstrar betydande obetydlig och risk for
MKN for o g - " :
invid parken och avskilt fran utslépp och fororeningar. betydande
luft passerande gator. Darfor - sdets & h miljopaverkan bedoms
bedoms det inte foreligga risk anomrac ets oppna oc inte uppsta.
. . . centrala ldge samt planens fokus
for 6verskridande av o A ..
e . .. pa att forsvara bilanvindandet

miljokvalitetsnormen (MKN) for . o

Tuftmilj i dagsliget. och underlitta for gdende och
cyklister férvantas begrinsa
utsldpp av avgaser och koldioxid.
Planen forvantas darmed inte
leda till 6kade utslapp.
Det 0kade antal bilar som nya
bostédder medfor kommer endast
i undantags fall att kora dnda
fram till fastigheten, varfor
avgaser inte bedoms bli
problem.

Planomrédet ligger inom Planerad bebyggelse inom Sammantaget bedoms

Skyddade Riksintressen | omréde som ir av riksintresse aktuellt planomrade bed6ms paverkan vara

omraden for kommunikation inte paverka majligheterna att obetydlig och risk for

(Gotalandsbanan). genomfora Gotalandsbanan i betydande
och arter . . . framtiden. miljopéverkan bedoms
Planomradet ligger inom inte uppsti
omréde dér riksintresse for Planerad bebyggelse inom '
totalforsvaret havdas och inga sd | aktuellt planomrade 6verskrider
kallade hoga objekt 6ver 45 inte 45 meter och bedoms
meter tillats darfér inom didrmed inte paverka
planomrédet. riksintresset for totalforsvaret.
Planomradet ligger inom Planerad bebyggelse inom
influensomrédet for SAAB:s aktuellt planomréde 6verskrider
flygfalt som utgor riksintresse inte hinderfriheten om +97,4 m
for luftfarten. Hinderfrihet inom | och péverkan pa riksintresset
aktuellt omrade ar +97,4 meter bedoms darfor inte som en risk.
over havet (RH 2000).
Omrades-
skydd vatten,
natur och
arter
Omrades-
skydd kultur
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Kategori Parameter Platsens nuliige Planens paverkan Summering
paverkan och
risk for
betydande
miljopaverkan

En tradinventering har tagits Den ianspraktagna delen Sammantaget bedoms

Natur- Naturmiljo fram infor planarbetet. 51 trad foreslas lamnas relativt orérd. paverkan vara

srd h mattes in. Inga trid som Endast viss gallring av sly obetydlig till méttlig.

Vi.il‘ er.l oc¢ klassades som mycket virdefulla | foreslas, vilket anses positivt for

biologisk noterades. Atta trid som den biologiska mangfalden da

mangfald klassades som ganska véirdefulla | andra arter gynnas. Okad

noterades. Dock var andelen skuggning kommer dock uppsta
blommande tréd stor, vilket ar vilket kan péverka enskilda trad
positivt for insekter och faglar. negativt.
Trad med stamdiameter Gver 25
cm skyddas genom
skyddsbestimmelser i
plankartan.
Om tréd behover tas ner foreslas
att stockarna bevaras som
faunadepaer.
Intill och inom del av Planen innebér att en del av Sammantaget bedoms
Gronstruktur, planomrédet ligger parken parken tas i ansprak for paverkan vara
kreati Hjalmséatersberget som har en forkolegard. Detta innebér & ena | obetydlig och risk for
re ei? on . viktig funktion for de sidan att fler férskolebarn betydande
och friluftsliv omkringboende, med bade kommer f3 sitt behov av grén miljopaverkan bedoms
socialt véarde och for och stimulerande friyta inte uppsta.
ekosystemtjanster. tillgodosett. A andra sidan
minskar de omkringboendes
tillgénglighet till parken. D&
tillgéngligheten till den
kvarvarande delen av parken
fortfarande ar god och den
kvarvarande delen fortfarande &r
forhallandevis stor anses
minskningen inte utgora ett
problem.
Parken Hjidlmsétersberget utgor | Den byggnad som rivs saknar Sammantaget bedoms

Kultur- Historiskt och | en viktig drsring for 1950-talets sédrskilt kulturhistoriskt virde. paverkan vara

. stadsutveckling i Linkdping. En Liknande finns pé andra platser | obetydlig och risk for
virden OFh kulturellt kulturmiljéutredning har tagits i Linkoping. betydande
arkeologi betydelsefulla | fram som pekar p& . . miljépaverkan bedoms

omraden eller | karaktirsdragiparken att De a}ldre byggnaderna pa inte uppsta.
beakta i utvecklingen. fastigheterna Forellen 4 och 5
byggnader ges skydds- och varsamhets-
Nagra av de dldre trdden i den bestdammelser, samt
norra delen av planomradet rivningsforbud i planen.
tillhor Hjalmsatergardens .
gérdsmiljo och har darfor ett Den"foreslagna nya byggnader:
kulturhistoriskt véarde. beddms kunna b,yg,ga vidare pa
2000-talslagret intill
En inventering av 1970- planomrédet pa ett respektfullt
talsforskolor ar genomford, satt, utan att nagra
vilken inte pekar ut aktuell kulturhistoriska virden gar
forskola som sarskilt forlorade.
bevarandevérd.
Det finns inga kinda Ingen péverkan.
Forn- fornldmningar inom
limningar planomrédet.
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Kategori

Parameter

Platsens nulige

Planens paverkan

Summering
paverkan och
risk for
betydande
miljopaverkan

Klimat och
natur-
resurser

Klimat och
klimat-
forandringar

Befintlig vegetation inom
planomrédet bidrar till
luftrening, skuggning och bra
lokalklimat.

Klimatférandringar med en 6kad
nederbord och stigande
grundvattennivaer kan leda till
Gversvimningar och pé sikt
negativ paverkan pa MKN vatten
ifall det inte renas innan det nir
sin slutrecipient

Detaljplanen majliggor ett
effektivare nyttjande av
markresurserna inom
fastigheten.

En lokalisering av bostéder till
centrala ldgen minskar
transportbehoven.

Parkeringstalet hélls 1agt, for att
uppmuntrar till att ga, cykla eller
resa kollektivt. Hallbart resande
minskar utslappen av koldioxid.

Detaljplanen majliggor for
fordrdjning och rening av
dagvatten inom fastigheten for
att undvika problem vid
framtida 6kad nederbord.

Befintliga trad ska i mojligaste
man sparas.

Sammantaget bedoms
paverkan vara positiv
och risk for betydande
miljépaverkan bedéms
inte uppsta.

Natur-
resurser

Inom planomrédet finns ett
flertal trid som bidrar till
gronska i innerstaden och
livsmiljo for flertalet arter.

En tridinventering har tagits
fram som identifierar biologiskt
vardefulla trad. Planforslaget
innebar att trad med en
stamdiameter Gver 25
centimeter skyddas med n., och
endast far tas ner av naturvards-
eller sdkerhetsskal.

Okad skuggning kommer dock
uppsta vilket kan paverka
enskilda trad negativt.

Sammantaget bedoms
paverkan som mattlig.

Energi,
transporter
och avfall

Avfallshamtning och transporter
till Omtanken 3 skots idag via
grannfastigheten Omtanken 2.

Den nybyggnation som planen
medfor ska genomforas med
hénsyn till energi, transport- och
avfallsanvandning.

En fortatning av staden med
bostader innebér ett effektivare
utnyttjande av mark,
infrastruktur och kollektivtrafik,
vilket ger underlag for minskade
transporter totalt sett, &ven om
transportbehovet till den
aktuella fastigheten 6kar.

Avfallshdmtningen och
transporter planeras att &ven
fortsdttningsvis skotas via
Omtanken 2. Mgjlighet att bygga
ett nytt miljérum finns inom
kryssmarkerad mark pa
plankartan.

Sammantaget bedoms
paverkan vara
obetydlig och risk for
betydande
miljopaverkan bedoms
inte uppsta.

Risker och
storningar
for
maéanniska
och miljo

Buller

Planomrédet ligger i ett lige
skyddat frén trafik och andra
storningar. Ndgon risk for buller
bedoms inte foreligga inom
planomrédet.

Utokad forskola och planerade
bostader bedoms klara gillande
riktviarden for trafikbuller.

Viss paverkan kan forekomma
under byggtid.

Sammantaget bedoms
paverkan vara
obetydlig och risk for
betydande
miljopaverkan bedoms
inte uppsta.
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Kategori Parameter Platsens nuliige Planens paverkan Summering
paverkan och
risk for
betydande
miljopaverkan

Planomrédet berdrs inte av Ingen péverkan.
Transport av transporter av farligt gods
farligt gods pa
vag och
jarnvig
Hojdbegransningar med hiansyn | Hinderfrihet for SAAB:s flygfilt Sammantaget bedoms
Risk fran till flyg géller for omradet. ar +97,4 meter over havet (RH paverkan vara
0) i ktuellt ade. betydlig och risk fo
verksamhet Inga 6vriga risker med paverkan 7 ) {nom aktuelis omrace obetydig och risk for
. 4ol sdet h Hogsta punkt i aktuellt forslag betydande
och flyg for pa planomradet har beriknad till hégst +97,3 meter | miljopaverkan bedoms
o . identifierats. .. . o
minniskor over havet. inte uppsta.

och miljo

Ovriga risker
storningar for
manniska och
miljo

Inga 6vriga risker med paverkan
pa planomrédet har
identifierats.

Ingen péverkan

Planen

Medger planen forutsiattningar for verksamheter och atgiarder med

tillstind eller liknande?

Nej.

Har planen betydelse for andra planers och programs miljopaverkan?

Nej.

Har planen betydelse for att frimja hallbar utveckling, integrering av
miljoaspekter, miljomal och hallbar utveckling?

Ja. Planen ger forutsattningar att uppna en hallbar miljo och utveckling.
Exploateringen bedéms kunna bidra till att uppné det kommunala miljomélet om

koldioxidneutralt Linkoping ar 2025 och flertalet av de nationella miljéméal som

finns samt FN:s miljomél God bebyggd miljo.

Innebéir planen miljoproblem som ér relevanta for planen sjilv?

Nej.

Paverkans gransoverskridande art?

Ja. Planen anses kunna bidra till en positiv utveckling for klimatet. All paverkan

som ar klimatrelaterad ar global.

Sammanvigd bedomning och summering av planens paverkan

Paverkans omfattning och fysiska omfattning?

Sammantaget bedoms detaljplanens konsekvenser framst bli sméa och lokala.
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Paverkans sannolikhet, frekvens, varaktighet och avhjilpbarhet?
Detaljplanens positiva effekter bedoms vara ldngsiktig, eventuella olagenheter
bedoms framst begransade till byggtiden. Den paverkan som kan uppkomma pa
exempelvis naturmiljo, geologi, dagvatten, trafikbuller osv kan avhjalpas med
medveten utformning och skyddande och begriansande planbestimmelser.
Sannolikhet for att konsekvenser uppstir bedéms darfor bli 1&g, da mojligheten att
begriansa och avhjilpa paverkan bedéms som stor.

Paverkans totaleffekt, betydelse och komplexitet?

Detaljplanens paverkan bedoms som begriansad, bland annat eftersom ny
bebyggelse lokaliseras till redan exploaterad mark. Sammantaget bedéms darfor
detaljplanens paverkan inte vara mer komplexa &n att de kan hanteras och
informeras om i samband samréad och granskning, i enlighet med PBL.

Paverkar planen mdéjligheten att fullf6lja miljolagstiftningen?
Nej.
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Utlatande angdende miljoprovtagning pa fastigheten Omtanken 3 1
Gottfridsberg, Linkoping, Suez, 2020-10-26
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Gottfridsberg, Linkoping, Calluna, daterad 2020-04-07

Omtanken 3, trafikutredning gdllande ny férskola och ett nytt trygghetsboende,
Sweco, 2020-04-29

Forskolor i Linkdping, Rivningsdokumentation Omtanken 3, WSP, daterad 2020-
10-20

Kommunala handlingar och riktlinjer
Inriktning for friytor, Forskolor och grundskolor (januari 2021)

Link6pings motesplatser — innerstadens parker och torg (antagen 2019).
Arkitekturprogramfor Linképings innerstad (antagen 2017).
Utvecklingsplan for Linkopings innerstad (antagen 2016).

Parkering i planering och bygglov (antagen 2012).

Oversiktsplan for staden Linkoping (antagen 2010).

Medverkande tjansteman

Hanna Fiirstenberg Danielson, planarkitekt: Projektledare for planprocessen,
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Lisa Markstrom, landskapsarkitekt, Stadsmiljokontoret

Asa Karlsson, projektledare utbyggnad allmin plats, Stadsmiljokontoret
Jakob Olingdal, trafikingenjor, Stadsmiljokontoret
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Plankarta

Observera att detta ar ett urklipp fran originalplankartan. Den formella plankartan
ar i formatet A1 och i skala 1:500.
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Planbestammelser

Detaljplan i Gottfridsberg

for Omtanken 3 m.fl.

PLANBESTAMMELSER

Féljande géller inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven anvandning och utformning &r tillaten. Bestdmmelser utan
beteckning géller inom hela planomradet.

GRANSER

" eE—— ¢ SE— Planomradesgrans

Anvéndningsgrans

—— — Egenskapsgrans
+ Administrativ grans
PR— + R Egenskapsgréns och administrativ grans

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS (paL 4 kap. 5§ punkt 2 och 8§ punkt 2)
ANVANDNING AV KVARTERSMARK (peL 4 kap. 5§ punkt 3 och 11§ punkt 2)

B Bostader
E1P Teknisk anldggning, dagvattenhantering och parkering.
SB Skola och bostéder. Skola tillats endast i vaning 1 och 2.
SiN1 Skolgard samt lek och rekreation.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK (4 kap. 014 och 165 PBL)
Utnyttjandegrad

e, For huvudbyggnad &r storsta byggnadsarea 875 kvm och stdrsta BTA 4580 kvm. (paL4 kap. 11§ punki 1)

e, Storsta byggnadsarea ar 20 % av fastighetsarea. avxap. 115 punit 1)

Storsta sammanlagda byggnadsarea fér komplementbyggnader och skédrmtak &r 100 kvm inom de tre

e
. egenskapsomradena markerade med es. Storsta byggnadsarea per enhet &r 35 kvm. ev 4 kap. 11§ punit 1)

Begransning av markens utnyttjande

Marken far inte forses med byggnad. eL 4 kap. 115 purit 1 0cn 165 punie 1)

+ 4+ + + + + + + 4

T L L Marken far endast forses med komplementbyggnad och skarmtak. st kep. 11§ punkt 1 ech 166 punke 13

Hojd pa byggnader och takvinkel

Hogsta byggnadshajd fér tekniska anlédggningar, komplementbyggnader och skarmtak &r 3,5 meter.

Hogsta totalhdjd i meter éver nollplanet. et 4 kap. 115 punkt 1 och 185 punkt 1)

Placering
p Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 m fran tomtgrans mot intilliggande bostadsfastighet. Avstandet mellan
1 garage och gata ska vara minst 8 m. (eaL s kap. 165 punt 1)
Utformning
f, Endast friliggande hus. st 4 kap. 165 punit 1)
f, Fasader ska vara putsade. st 4kap. 165 punkt 1)
fis Vid &ndring ska tillagg vara valanpassade till husets karaktér. (e a kap. 165 punki 1)
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Byggnadens hdjd ska varieras.
Vaningsplan mellan +75,0 m och +84,9 m 6ver nollplanet, far vara hégst 500 kvm BTA per plan.
Vaningsplan mellan +85,0 m och +87,9 m Gver nollplanet, far vara hogst 390 kvm BTA per plan.

fs Vaningsplan hogre an +88,0 m over nollplanet, far vara hogst 220 kvm BTA per plan.
Tak ovan +76,0 m over nollplanet ska utformas med sadeltak och ha en minsta taklutning pa 25 grader.
Vaningsplan mats fran fardigt golv. s 4 kap. 16§ punit 1)
fq Utkragande balkonger far inte glasas in. peL 4 kap. 18§ punke 1y
Utférande
b, Kéllare far inte anordnas. (peL 4 kap. 165 punkt 1)

Markens anordnande och vegetation

Atgérder som kan skada trad far inte vidtas. Bestimmelsen géller alla tréd med en stamdiameter dver 25 cm

n
! vid 1,2 meters héjd. Undantag géller for atgarder till folid av naturvardsskal eller sakerhetsskal. st +1ap. 105

n, Minst 80 % av markytan ska vara genomslapplig. et « ksp. 105)
Stangsel och utfart
b—% - —o— Korbar utfart far inte anordnas. st axap a5
Skydd av kulturvarden och rivningsférbud

r, Huvudbyggnad och garage far inte rivas. eeL 4 ap. 155 punke 4
r, Huvudbyggnad och férrad far inte rivas. s kap. 65 punit 4)

Huvudbyggnadens och garagets exteriér och vardebarande detaljer far inte forvanskas. Se

% planbeskrivningen fér vardebarande detaljer (s. 25-26). (el 4 kap. 165 punki 3)
q Forradets exterior och vardebarande detaljer far inte forvanskas. Se planbeskrivningen for for vardebarande
% detaljer (s. 25-26). L 4 kap. 16§ punki 3y
Varsamhet
K, Huvudbyggnadens exteridr och vardebdrande detaljer far &ndras varsamt. st 4 ko 165 punka 2)

ADMINISTRATIVA BESTAM MELSER (4 kap. 5-8§§, 14-15§§, 17-18§§ och 21§ PBL)
Genomférandetid

Genomférandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft eller fran den dag dessforinnan, da del av planen kan genomftras med stéd av
férordnande enligt PBL 13 kap. 17§ tredje stycket. eeL41ap 21

Andrad lovplikt, lov med villkor

Marklov krévs for fallning av tréd som omfattas av egenskapsbestdmmelsen n,. sL+kap. 165 punit 1)

Marklov kravs for att minska markens genomslapplighet inom egenskapsomraden markerade med bestammelsen n,. (®8L4xap. 16§ punkt 1)

Utékad lovplikt for underhall av fasader, fonster, balkongdérrar och ornamentdetaljer, pa huvudbyggnad och
garage. (eeLd kap. 155)

Utdkad lovplikt galler fér sadan bygglovsbefriad komplementbyggnad som beskrivs i 9 kap. 4 § p. 3, PBL

a, ("friggebod") samt fér sadana bygglovbefriade atgérder som beskrivs i 4 a-4 ¢ §§, PBL ("Attefallsatgarder")
pa byggnader inom fastigheten Forellen 4. izt 4 wap. 155

a,

Markreservat for allmannyttiga andamal

u Marken ska vara tillganglig for allmannyttiga underjordiska ledningar. st 4kap. s5)

UPPLYSNINGAR

Slutlig beddmning av byggnadernas form-, farg- och materialverkan (8 kap 1§, pkt 2, PBL 2010:900) kommer ske inom ramen for
bygalovsprévningen.
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