Linkopings Tjansteskrivelse 1(9)
kommun

Milj6- och samhallsbyggnadsférvaltningen 2022-10-18 Dnr 2021-985
Detaljplaneenheten

Samhallsbyggnadsnamnden

Planprovning i Innerstaden for Elden 10 m fl

Beslut om planbesked

Forslag till beslut
1. Detaljplaneprévning i Innerstaden for Elden 10 m fl tillats.

2. Yttrande frin lénsstyrelsen angédende planeringsunderlag kan inhdmtas.

Arende

Fastighetsdgarna Centrumforvaltning och Stangastaden har inkommit med
begiran om ny detaljplan for fastigheterna Elden 9, 10, 13 och Egypten 18 1
stadsdelen Innerstaden. Exploatdrerna vill fortdta och utveckla kvarteret med
ny stadsbebyggelse.

Det aktuella omréadet utgoér en del av innerstaden och ingér delvis i riksintresset
for Linkoping. Omradet ligger ocksa ndra det som kan betecknas som ett
kyrkligt och statligt maktcentrum med flera betydelsefulla byggnader. Omréadet
och dess narmilj6 har ddrmed mycket hoga kulturmiljovérden.

Det finns ett flertal allménna intressen att beakta vid utveckling av kvarteret,
dér riksintressena, kulturmiljon och stadens utveckling dr speciellt tungt
vigande.

Den samlade beddmningen ir att planprovning kan tillatas. Det bedoms som
positivt att staden utvecklas och att nya ytor tillkommer i centralt lage 1
enlighet med kommunens dversiktsplaner samt padgaende arbete med projektet
Framtidens stadskérna.

Medskick till sokanden &r att en utveckling av platsen ska skapa en attraktiv
innerstad dér fler bor och verkar. Den nya bebyggelsen ska samspela med plats
och omgivning samt moéta framtida behov. Bebyggelsen ska visa pa god och
intressant arkitektur och skapa forutsittningar for levande bottenvaningar med
ett bredare innehéll. Ny bebyggelse i den omfattning som redovisas i ansokan,
framst mot Storgatan, bedoms innebdra risk for pataglig skada pa riksintresset.
Sokanden behover omprova och hitta nya 16sningar pa sitt forslag under
planarbetet med hinsyn till de allménna intressena. Det handlar om den nya
bebyggelsens placering, hdjd och volym som behdver studeras och vigas i
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forhallande till platsen och omgivningarna. Mdjligheten och omfattningen av
forandringar och tilldgg i form av nya byggnadsvolymer och platsbildningar
kommer att provas i planarbetet.

Beslutsunderlag:

Tjansteskrivelse Planbesked Elden 10 m fl - Beslut om planbesked.docx
Planbesked Elden 10 m fl_Ansokan - Beslut om planbesked.pdf
Planbesked Elden 10 m fl_Utredning - Beslut om planbesked.pdf
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Bakgrund

Fastighetsdgarna Centrumforvaltning och Stangastaden har 2021-11-04
inkommit med begiran om ny detaljplan for fastigheterna Elden 9, 10, 13 och
Egypten 18 i stadsdelen Innerstaden. Exploatorerna dnskar fortita och utveckla
kvarteret med ny stadsbebyggelse. Efter dialog med foretrddare for
fastighetségarna (Svefa) har en reviderad och slutlig ansdkan inkommit 2022-
09-01.

Fastighetsdgarna anger att de vill utveckla kvarteret och tillskapa en
byggnadsvolym om ca 8000 kvm bruttoarea (BTA). De har identifierat ytor for
nya huskroppar men ocksa ytor att féradla/utveckla. De vill efterstriva ett
stadsmissigt uttryck med 6ppna inbjudande entréplan och ser att det finns
potential for nya platsbildningar. I den skiss sokanden ldmnat in anger de att
den nya bebyggelsen ska anpassas till befintlig bebyggelse men ocksd med en
volym i upp till 14 vaningar for att markera platsen.

Fastighetsdgarna anger 1 ansokan att de géirna tar en drivande roll i planarbetet
genom att ta fram planeringsunderlag infor planstart. De dnskar dven inhdmta
yttrande fran ldnsstyrelsen i enlighet med lagstiftningen om privat initiativratt,
vilket framfordes pd mote med sdkandens ombud (Svefa) 2021-12-09.

Under handldggningen av ansokan har representanter for sékanden och fran
forvaltningen tréffats angdende forslaget och platsens forutséttningar.
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Bild. Situationsplan, aktuellt omrade beldget i néirheten av hotellet (Clarion
Collection Hotel Slottsparken) och parkeringshuset Akilles. Ungefirlig utbredning av
planansokan redovisas med rad linje.
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Bild. Situationsplan fran ansokan. Gula omrdden marker forslag till nya
byggnadsvolymer och orangea omraden forslag till byggnader som forddlas och

byggs pa.
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Bild. Volymskiss, bild fran ansékan.

Utredning

Det aktuella omradet utgoér en del av LinkOpings innerstad. Nar man nirmar sig
staden fran véster moter man denna plats och hir sammanstralar ocksé ett
flertal gator. Idag ar platsen bebyggd med ett hotell pa norra sidan, mot
Storgatan, och ett bostadshus med lokal i bottenvéningen pa den sddra sidan,
mot Drottninggatan. I métet mellan Storgatan och Drottninggatan finns det en
oppen plats, vilken frémst anvénds for parkering. Tidigare har det funnits en
bensinmack och en bilverkstad dir. Bebyggelsen mot platsen ér i fyra véningar.
Liangre Oster ut 1 kvarteret ar det frimst bostadsbebyggelse.



Bebyggelsen utmed Storgatans sydostra sida (aktuellt for planbesked) omfattas
av riksintresset Linkopings innerstad. Enligt kommunens byggandsinventering
bedoms hotellbyggnaden beddms vara sarskilt vardefull (8 kap 13§ PBL).
Kvarteret ligger ocksa soder om ett omrade som dr mycket viktigt for staden
och som dven det ingér i riksintresset med byggnader som representerar savil
kyrka som stat, sdsom slott, domkyrka och forvaltningsbyggnad. Omradet har
mycket hoga kulturmiljévarden. Enligt de rekommendationerna som finns for
riksintresset bor ny bebyggelse inom riksintresset inte vara hogre dn den
omgivande bebyggelsen och dven harmonisera med omgivningen.
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Bild. Utbredningen av riksintresset redovisas genom den skrafferade ytan (brun).
Ungefirlig utbredning av planansékan redovisas med rod linje.

Det aktuella omradet visar ocksa pa utvecklingen av den moderna staden med
en helhetsmiljé av modernistiska byggnader tillkomna i samband med att
bilismen blev alltmer pataglig i staden.
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Bild. Det fanns forr en bensinmack och en bilverkstad pa platsen och biltrafiken gick
genom staden.

Utmed Drottninggatan star ett flertal uppvuxna lonnar som bedéms utgora ett
biotopskyddat omrade. Vidare finns det en del observandum som behdver
iakttas rorande bland annat trafikbuller och luftkvalitet. Aven riksintresset for
luftfart ska beaktas.

I dialog med s6kanden har kommunen kortfattat framfort foljande:

- Ny bebyggelse behdver forhélla sig till riksintresset Linkopings
innerstad, dess virdekédrna och rekommendationer sa att pataglig skada
inte uppkommer.

- En miérkesbyggnad bedoms mgjlig att prova inom omrédet for
planansokan. Den ska da samspela med befintlig bebyggelse och
platsen, bidra till stadens innehall och visa pa god och intressant
arkitektur.

- Drottninggatan beddms taligare for fordndringar dn Storgatan och nya
tillskott 1 form av bebyggelse/mirkesbyggnad placeras mot
Drottninggatan.

Foljande fragor bedoms bli sérskilt viktiga att utreda vid planprévning:

« Skala, placering och gestaltning av tilldgg och fordndringar. Betydelsefulla
siktlinjer.

« Den historiska kontexten och forhallningssitt till kéinda kulturmiljovérden.

« Eventuell paverkan pa riksintressena (Linkoping och luftfart).

« Befintliga naturvidrden och biotopskyddade trad.

« Trafikbuller och partiklar.

« Dagvatten och hoga floden.

« Trafikforing, angoring och parkering.

« Genomforandefragor; sdsom utbyggnad i forhallande till andra nirliggande
utvecklingsprojekt, i detta fall Drottninggatans omdaning till
kollektivtrafikstrak.

Bedomning

Det beddoms som positivt att staden utvecklas och att nya ytor for verksamheter
och bostédder tillkommer 1 centralt ldge. Att utveckla omridet ligger ocksa val 1
linje med projektet Framtidens stadskédrna dar kommunen tillsammans med
ndringsliv, fastighetsidgare och citysamverkan har tagit fram en gemensam
inriktning for hur Linkopings stadskdrna ska stirkas. Beddmningen &r ddrmed
att platsen lampar sig att utveckla och forddla bdde genom tillkommande
bebyggelse men ocksd genom att utveckla platsbildningar.

I och 1 omrédets nirhet finns ett flertal allmidnna intressen att beakta och dér
riksintressena, kulturmiljon och stadens utveckling &r speciellt tungt vigande.
Med tanke pa att omradet delvis ingar i riksintresset och ocksa &r beldget i
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nérheten av ett mycket speciellt omrade i Linkdping (historiska byggnader och
statligt- och kyrkligt maktcentrum) méste utvecklingen ske med stor respekt for
platsen och med hénsyn till de allménna intressena.

De tre strategierna frén Arkitekturprogram for Linkdpings innerstad ska
tillimpas, vilka &r:

- varje projekt ska bidra till den omgivande staden.
- varje projekt ska visa hur det samspelar med den omgivande staden.
- varje projekt ska ha en stadsbyggnadsidé/arkitektonisk idé.

Den samlade beddmningen &r att en planprovning kan tilldtas med foljande
medskick:

- Enutveckling av platsen ska bidra till att skapa en attraktiv innerstad
dér fler bor och verkar. Den nya bebyggelsen ska samspela med plats
och omgivning samt moéta framtida behov. Bebyggelsen ska visa pa god
och intressant arkitektur och skapa forutsittningar for levande
bottenvaningar med ett bredare innehall.

- Ny bebyggelse i den omfattning som redovisas i ansokan, framst mot
Storgatan, bedoms innebaira risk for pataglig skada pa riksintresset.
Sokanden behdver omprdva och hitta nya 16sningar pa sitt forslag under
planarbetet med hénsyn till de allméinna intressena. Det handlar om den
nya bebyggelsens placering, hdjd och volym som behover studeras och
vagas 1 forhallande till platsen och omgivningarna.

- Mogjligheten och omfattningen av fordndringar och tilldgg i form av nya
byggnadsvolymer och platsbildningar kommer att provas i planarbetet.

Framtagande av planeringsunderlag infor planstart

Sokande har efterfragat besked fran kommunen om planeringsunderlag som
kan pébdrjas infor planstart.

« Sokande har dven efterfragat att begéra att lansstyrelsen yttrar sig 6ver
vilket planeringsunderlag som kan behdvas for att lansstyrelsen ska kunna
ta stdllning till hur den planldggning som planbeskedet avser forhaller sig
till de intressen som ldnsstyrelsen har tillsyn 6ver. Miljo- och
samhillsbyggnadsforvaltningen medger att sokanden kan inhdmta yttrande
fran lansstyrelsen om vilket underlag lansstyrelsen kan komma att behdva
for att kunna yttra sig over detaljplaneforslaget under planprocessen.
Medgivande giller tills planldggningen kommer att inledas (5 kap 5§ PBL).

«  Milj6- och samhiéllsbyggnadsforvaltningen gor bedomningen att visst
planeringsunderlag kan pabdrjas innan detaljplanen formellt startas. Det
géller underlag for att klargora platsens forutsittningar. Underlag avseende
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bebyggelseforslag (exempelvis skisser pa bebyggelse och platser eller
kulturmiljdinventering) ska inte tas fram i detta skede.

Foljande underlag beddms kunna tas fram av exploatoren infor planstart for att
klargora platsens forutsittningar.

Underlag som bedéms kunna tas | Innehall, omfattning
fram av sokanden med avsikt att
utreda platsens forutsittningar

Geoteknisk undersékning Oversiktlig geotekr?isk utredning for
att utreda genomforbarhet.

Konsult ska anlitas som har
erfarenhet av liknande uppdrag.

En miljéteknisk markundersékning,
enligt MIFO, fas 2.

Kontakt tas med miljoskyddsenheten
inom Miljéavdelningen for att
kommunicera provtagningsplan infor
start av undersokning.

Fororenad mark

Konsult ska anlitas som har
erfarenhet av liknande uppdrag.
Arkeologi Kontakt ska tas med linsstyrelsen
infor utredning. Tillstand frdan
lansstyrelsen kan krdvas.

Inventering av naturvirden knutna till | Konsult ska anlitas som har
traden och vitalitetsbedomning av erfarenhet av liknande uppdrag.
samtliga trad inom kvarteret.
Kontakt ska tas med kommunens
ekolog pa Oversiktsplanenheten innan
start av utredning.

Vad giller kulturmiljéutredning kan forvaltningen tillhandahélla den utredning
som nu tas fram for innerstaden, vilken berdknas vara klar i slutet av ar 2022.
En mer specifik kulturmiljoutredning kommer troligen att bli aktuell att ta fram
i samband med att planarbetet startar.

Utredningar som tas fram av sokanden innan planarbetet startar sker pa egen
risk. Kommunen har huvudansvar for att det planeringsunderlag som anvéands i
planarbetet &r tillforlitligt och héller ratt kvalitet, vilket innebér att redan
framtagna utredningar, innan planarbetet startas, kan behdva revideras,
kompletteras eller bearbetas under planarbetet. Infor start av arbete med
framtagande av planeringsunderlag bor avstimning med detaljplaneenheten
ske.

Tid
En ny detaljplan forvintas prévas med utokat planforfarande. Arbetet bedoms
inledas under andra halvaret 2023 och kunna vara slutfort till tidigast ar 2025.
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Fastighetsdgarna har saledes fram till hosten 2023 att genomfora/ta fram
underlag enligt ovan innan detaljplanen startas.

Tiden for planens slutférande baseras pa uppskattad tid for planforfarandet och
var 1 prioriteringsordningen drendet placerats. I enlighet med Linkdpings
kommuns atagande i avsiktsforklaring for framtidens stadskdrna sé prioriteras
starten av detaljplanearbetet hogt. En forutséttning for att tidplanen ska kunna
hallas #r att intressenten medverkar aktivt nir planprovningen inleds. Andrade
forutsittningar kan medfora att tidsbedomningen dndras.

Jamstalldhet

Planansodkan innebdr att det tillkommer bostdder och verksamheter i ett centralt
lage 1 staden vilket innebir en utveckling av stadsmiljon. Generellt ar
beddmningen att fler bostdder och verksamheter i staden bidrar till ett 6kat
utbud och att det kan gynna utvecklingen av jamstélldhet.

Barnperspektiv

Planansdkan innebdr troligen inte att det tillkommer verksamheter som
specifikt riktar sig mot barn. Fler bostédder i ett centralt 14ge och utveckling av
stadsmiljon pdverkar barn och deras livsmiljoer.

Upplysning

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

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

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

Milj6- och samhéllsbyggnadsforvaltningen
Stadsplaneringsavdelningen

Alisa Basic

Beslutet skickas till:
Soékanden
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