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Underlag till beslut i
samhallsbyggnadsnamnden

Datum: 2023-01-10

Diarienummer: Sbn 2022-582

Linkoping

Dar idéer blir verklighet

Verkstadsg



Denna utredning tas fram som ett underlag till samhallsbyggnadsndmndens beslut
om ansokt planbesked. Utredningen ska dven anviandas som underlag infor
eventuell fortsatt planldggning for berort omrade, men ar inte ett juridiskt
bindande dokument.

Bakgrund

Fastighetsdgaren , RE fastigheter har 2022-09-02 inkommit med ansékan om ny
detaljplan for sin fastighet Kapellet 13 i Tannefors. I ansokan framfors dven ett
onskemal om att f& inkludera den kommunala fastigheten Kapellet 8 och del av den
kommunala fastigheten Tannefors 1:1 i ett eventuellt framtida detaljplanearbete.
Exploatoren 6nskar uppfora cirka 43 bostéder i form av hyresréatter och avser préva
mojligheten att utforma dessa som trygghetsboende i privat regi.

Aktuellt omride ar beldget utmed den s6dra delen av Gamla Tanneforsvagen, ca 1,7
km sydost om Linkopings centrum.

Fastigheten Kapellet 13 ar bebyggd med en sldre industribyggnad som renoverades
2016. Byggnaden anvinds idag som kontorsbyggnad med olika foretag som
hyresgister. I anslutning till denna byggnad finns en aldre tribyggnad sannolikt
uppford i borjan av 1900-talet. Byggnaden har hoga kulturvirden och anviands for
nirvarande som lager och forrad. I kvarterets vastra del finns en obebyggd friyta.
Fastighetsdgaren ansoker om att f4 bygga bostider inom hela fastigheten.

I ansokan bifogades tva skisser. Den forsta skissen redovisar 43 ldgenheter med en
total bruttoarea p& 3450 kvm. I denna skiss foreslas en ssmmanhangande
byggnadskropp pa 3-5 vaningar med ett gront gardsrum i mitten. Skissen redovisar
ocksa befintlig kontorsbyggnad och forslag pa nya parkeringsplatser for befintlig
verksamhet.
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Skiss nr. 1 redovisar 43 ldgenheter och kontorsbyggnad. Omfattar enbart Kapellet 13.

I skiss nr. 2 redogors for en alternativ utbyggnad dar den tillkommande
bebyggelsen foreslés i form av fyra byggnadskroppar i 3-6 vaningar inom Kapellet
13 och Kapellet 8. Forslaget innebar att parkeringsbehovet delvis forlaggs inom
Tannefors 1:1. Aven detta alternativ innebir bevarande av befintlig
kontorsbyggnad. Kapellet 8 och Tannefors 1:1 dgs av Linkdpings kommun.
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Skiss nr. 2 redovisar 4 bostadsbyggnader i 3-6 vaningar och kontorsbyggnad. Férslaget
omfattar fastigheterna Kapellet 13,Kapellet 8 samt delar av Tannefors 1:1.
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Gallande planer

Enligt Oversiktsplanen for staden Linkdping dr aktuellt ansékt omrade utpekat som
”Befintliga bostdder med inslag av verksamheter”. Forutsittningarna for
utveckling av denna del av Tannefors har blivit mer gynnsamma efter
forlangningen av Linkopings city airports landningsbana, vilket har medfort att
omradet inte ldngre ar lika paverkat av flygbuller.

Enligt Utvecklingsplan for Linkopings innerstad omfattas aktuellt omrade av
riktlinjerna for strukturell fornyelse, vilket innebar kompletteringar i befintligt
byggnadsbestdnd samt fornyelse av sjélva strukturen. Enligt riktlinjerna omvandlas
Gamla Tanneforsvigen till en stadsgata genom dndrad sektion, komplettering med
bebyggelse och tviargaende passager. Genom god tillgdnglighet ar viljeinriktningen
verksamheter, handel och service i bottenvaningar. Tydliga strak och kopplingar
skapas till stationsomradet genom kontinuerligt gatunat. Nar utvecklingsplanen
togs fram var delar av omradet paverkat av flygbuller vilket utgjorde hinder for att
foresla bostadsbebyggelse och skapa blandad stadsbebyggelse.

Utveckling av bostdder inom aktuellt omréde bedé6ms 6verensstimma med
intentionerna i Utvecklingsplanen for Linkopings innerstad.
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Enligt Utvecklingsplan for Linkopings Innerstad ingdr Kapellet 13 i ett omrdde for
“strukturell fornyelse”.

Aktuellt omrade berors ocksé av Utvecklingsplan for Linkopings ytterstad genom
att Gamla Tanneforsvigen ar utpekad som “urbant strdk” med f6ljande
inriktningar:

« Ska successivt omvandlas till stadsgata

« Tillkommande bebyggelse ska bidra till att skapa attraktiva och sammanlidnkande
stads- och gaturum.

« En blandad stadsbebyggelse och tydliga inslag av nirservice, kontor och andra
lokaler efterstrivas.

« Tillkommande bebyggelse ska ha hogre tithet dn omgivningen.

« Tillkommande bebyggelse ska ha hog arkitektonisk kvalitet och knyta an till
omgivande bebyggelsekaraktirer, men bor ges ett eget uttryck praglat av sin
samtid.
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Genomgéende entréer och bullerskyddade gardar ska efterstrivas.

« Befintliga viarden och utpekade viktiga grona samband ska utvecklas samordnat
med den tita bebyggelsen for att aktivera och skapa fler stadskvaliteter 1angs
straket.

Mangfunktionella och yteffektiva 16sningar for klimatanpassning sdsom
dagvattenhantering behover utvecklas.
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Enligt Utvecklingsplan for Linkopings ytterstad ska Gamla Tanneforsvéigen omvandlas till
urbant strak med stadsgatukavaliteter.

« Gemensamma parkeringslosningar ska utvecklas och markparkeringar undvikas.
Lokalisering och utformning av bostider, héllplatser och parkering bor i forsta
hand ske si att avstdndet fran bostadsentré till hallplats blir narmre &n till
bilparkering.

 Framkomlighet for kollektivtrafik och cykel ska ges hog prioritet ldngs de urbana
straken.

Aven arkitekturprogram for Linkopings innerstad géller for aktuellt omrade. Det
innebér att foljande frigestillningar ska utredas i kommande planarbete och
beskrivas i planhandlingen:

*  Hur projektet bidrar till staden som helhet.
e Hur projektet samspelar med sin omgivning.
*  Projektets arkitektoniska idé.

Stadsbyggnadsprinciperna som beskrivs i arkitekturprogrammet ska ligga till
grund for utformningen av ny bebyggelse.

For aktuell fastighet Kapellet 13 géller inte nagon detaljplan, fastighetsplan eller
omradesbestimmelser.
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Utredning

Markigoforhallanden

Ansokan beror huvudsakligen den privatdgda fastigheten Kapellet 13. I
utbyggnadsalternativet 2 involverar planansékan dven de kommunigda
fastigheterna Kapellet 8 och del av Tannefors 1:1. Planomradets geografiska
avgransning bestdms under arbetet med detaljplanen. En bedomning kommer
goras huruvida de kommunala fastigheterna bor ingd i projektet eller inte. De
kommunala fastigheterna kan komma att planeras fér andra &ndamal langre fram
eller lamnas fortsatt oplanerade. Om kommunal mark planldggs kommer
kommunen i samband med planldggningen ta stillning till hur
markanvisningstavling eller direktanvisning och till vem marken ska siljas enligt
kommunens “riktlinjer for kommunal markanvisning”.

Omréade markerat med rétt dgs av Linképings kommun.

Kulturmiljovirden och gestaltning

Den ildre industribyggnad som renoverades 2016 bestér av tre byggnadskroppar
med olika byggnadstider. Den forsta delen uppfordes 1912 och tillbyggdes med en
storre byggnad ar 1923. Ar 1945 tillkom denna byggnad. Den #r byggd i tva
vaningar med putsade fasader mot Gamla Tanneforsvigen. Byggnaden har enligt
LinGIS namnet som "byggnad av kulturhistoriskt varde"

Befintlig verkstadsbyggnad i trd inom Kapellet 13 mest troligt innehar ett
kulturmiljovarde. Bevarande av dessa, samt placering och utformning av
tillkommande bebyggelse behover darfor utredas inom ramen for kommande
detaljplan. Detta kan paverka exploateringens struktur och omfattning.
Triabyggnaden ar i tillrackligt gott skick for att behédllas och ar ett vackert smycke
som tillfor staden och kommande bostadsmiljoer upplevelsevirden. Milj6- och
samhillsbyggnadsforvaltningen bedomer att det ar viktigt att befintlig trabyggnad
tas tillvara och underhalls innan start av detaljplan. Stadsplaneringsavdelning &r
séledes positiva till fortatning med ny bebyggelse, det ar dock viktigt att
kulturmiljévirdena beaktas inom ramen for kommande detaljplan.

Stadsbild och gestaltning

Omrédet ligger i anslutning till befintlig bebyggelse varfor placering och
utformning av nya byggnader behover forhélla sig till omgivningens karaktar.
Utformning av byggnader och miljon i 6vrigt behover ta sin utgdngspunkt i angivna
inriktningar i gillande 6versiktsplaner och arkitekturprogrammet.
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Naturvirden
Inom Kapellet 8 finns en traddunge. Naturvardena behover utredas i ett
kommande planarbete.

Geoteknik
Enligt 6versiktlig kartering frdn SGU:s geokarta bestar marken av glacial lera.

Trafik och parkering

Kapellet 13 ligger vid korsning mellan Gamla Tanneforsvigen och
Lindesbergsgatan. Aktuellt omréde trafikeras av kollektivtrafik. Narmsta hallplats
for kollektivtrafik finns ca 75 meter ifran fastigheten. Fastigheten ar ansluten till
gang- och cykelviagnitet som 1oper med Gamla Tanneforsvagen. I de skisser som
har bifogats ansokan foreslas parkeringsbehovet 16sas genom markparkering.
Enligt inriktning for Gamla Tanneforsvagen ska markparkeringslosningar
undvikas. Parkeringsfragan behover studeras sarskilt i kommande planarbete.

Buller

For omrédet nairmast Gamla Tanneforsviagen ar bullernivierna nagot hogre vilket
bor beaktas vid utformningen av omradet. Friytan inom fastigheten Kapellet 13 har
goda forutsattningar for att klara av gillande bullernormen f6r bostader.

Vag- och spartrafikbuller =

W 3540dBA
40-45dBA

Grans for 60 dBA_—

M - 75dBA

Kapellet 13

Enligt bullerférordningen
kan bostider placeras
utmed grins fér 60 dBA

N

Kapellet 8

u

Utsnitt fran oversiktlig kartering av vagtrafikbuller.

Utredningen ovan &r inte en fullstindig genomgéng av berorda forutsiattningar och
ingangsvarden. Vid start av ett detaljplanearbete behover en analys av det aktuella
utredningsbehovet goras.

Stadsplaneringsavdelningens bedomning

Stadsplaneringsavdelningen gor den samlade bedémningen att det finns skil att
prova forslaget till fortatning av bostdder genom en detaljplan. Inom ramen for
detaljplanearbetet ska analys och bedomning goras om bevarande av hus med
kulturmiljovarden, vilket kan paverka forslagets omfattning och struktur. I vintan
pé start av detaljplan bor trahusbyggnaden underhallas. Forst vid start av
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detaljplan bedomer Miljé-och samhillsbyggnadsforvaltningen den geografiska
omfattningen av detaljplanen och om Kapellet 8 och delar av Tannefors 1:1 ska
inkluderas i planprovningen eller €;j.

De kommunala fastigheterna kan komma att planeras for andra andamal langre
fram eller lamnas fortsatt oplanerade. Om kommunal mark planldggs kommer
kommunen i samband med detaljplanearbete ta stillning till hur
markanvisningstivling eller direktanvisning och till vem marken ska siljas enligt
kommunens “riktlinjer for kommunal markanvisning”.

Med anledning av Stadsplaneringsavdelningens utredning och bedomning ovan
rekommenderas foljande fragor bli sarskilt viktiga att utreda under arbetet med
detaljplanen:

¢ Koncept for gestaltning, placering, bebyggelseh6jd och utformning av
bebyggelse.

*  Kulturmiljéviarden kopplade till befintligt trahus.

* Befintligt och framtida trafikbuller och eventuella skyddsatgarder.

* Befintliga naturvirden.

e Angoring och parkering.

* Dagvattenhantering.

Punkterna ovan ar inte en fullstindig genomgang av utredningar/ bedémningar
som bor goras. Vid start av ett detaljplanearbete behover en analys av det aktuella
utredningsbehovet goras.

Exploatoren bekostar detaljplanen och dartill n6dvindiga utredningar. Ramavtal
upprittas i anslutning till startbesked.

Stadsplaneringsavdelningen

Tarek Sharif
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