Utredning om planbesked i Tallboda
for Kallerstad 1:27
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Denna utredning tas fram som ett underlag till samhallsbyggnadsnamndens beslut om
ansokt planbesked. Utredningen ska aven anvandas som underlag infér eventuell fortsatt

planlaggning for berért omrade, men ar inte ett juridiskt bindande dokument.

Bakgrund

Pa fastigheten Kallerstad 1:27 har ett tidigare planarbete drivits for villor, kedjehus och
forskola som antogs 2006. Planen 6verklagades av Nya Filbyter Motell AB med anledning av
att byggnationen skulle kunna medféra inskrankningar i deras motell- och
restaurangverksamhet. Vid prévning gav regeringen Nya Filbyter Motell AB ratt och planen
upphavdes i januari 2008. Regeringen ansag att kommunen inte redovisat tillracklig grund
for att intresset av att lokalisera nya bostader dvervager den befintliga motellverksamhetens
intresse att kunna bedriva sin verksamhet vidare utan risk for att drabbas av inskrankningar.
De stérningsbegransande atgarder som kommunen redovisat i planen ansags inte tillrackliga

for att planen anda skulle godtas. Intressenten for denna detaljplan var Peab Bostad AB.

Till skillnad fran dagens forutsattningar var aven det féreslagna utbyggnadsomrade inte

direkt utpekat i den da gallande Oversiktsplanen.

Ar 2009 fick Peab Sverige AB/Peab Bostad AB startbesked fér Kallerstad 1:27 for prévning
av detaljplan avseende flerfamiljshus. En férutsattning var att skydd mot buller och annan
omgivningspaverkan skulle anordnas inom planomradet. Planen avslutades bland annat pa
grund av bullerproblematiken fran Runi Marin (batverksamhet) pa Kallerstad 1:31.

Bullerproblematiken kvarstar och behéver I6sas innan nytt planarbete pabdrjas.

Fastigheten Kallerstad 1:27 ags av familjen Lanemo, ar cirka 1.4 ha, till stor del oexploaterad
och uppdelad i tva skiften. Skiftet som ansdkan avser (se orange omrade i bilden nedan)
gransar till smahusbebyggelse, batverksamhet, motell- och restaurangverksamhet, en
nedlagd bensinmack, naturomrade med betesmark och en smal remsa outnyttjad kommunal

mark.
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IALLERSTAD

Orange omréade och rott strack omfattas av fastigheten Kallerstad 1:27, varav det orangea
avser ans6kan. Gréna ytor &r nérliggande fastigheter med positiva planbesked for

bostadsdndamal.

Omkringliggande fastigheter, Kallerstad 1:29 (nedlagd bensinmack) och 1:30 (motell- och
restaurangverksamhet) och del av Paradiset 6 (till héger om Tallboda centrum) har sedan
2018, respektive 2020 fatt positiva planbesked for att starta upp detaljplaner for
bostadsbebyggelse (se grona ytor i bilden ovan). Kallerstad 1:29—-30 med en 6nskan om
flerbostadshus i 4—7 vaningar, uppdelat i tva kvarter. Paradiset 6 med en dnskan av

flerbostadshus i 4 - 5 vaningar.

Ansokan

Exploatéren Peab Bostad AB har 2022-08-23 inkommit med begaran om ny detaljplan for
Kallerstad 1:27. Exploatéren kompletterade ansdkan 2022-10-19 med en dnskan att uppfora
6 punkthus mellan 4 och 6 vaningar samt radhus som méter den befintliga villabebyggelsen
norr om aktuellt omrade. Exploatéren féreslar ocksa ett parkeringshus med
mobilitetsfunktioner (2 plan + 1 plan nedgravt) som placeras i den sédra delen for att halla
omradet sa bilfritt som méjligt och ta hand om parkeringsbehovet for punkthusen. Pa taket
av byggnaden foreslas en aktivitetsyta som blir synlig och tillganglig for hela omradet.
Radhusen féreslas ha majlighet till bil pa egen tomt med angdring via en inre vag.

Sammanlagt foreslas 124 lagenheter och 21 radhus.
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Exploatéren menar att den nya bebyggelsen har placerats for att bevara sa mycket
naturmark som méjligt. Radhusen har placerats pa hojden for att ta tillvara pa siktlinjerna
samt skapa utsikt fran smahusen. Radhusen i norr har placerats for ett varsamt moéte med
narliggande bebyggelse. Vidare kopplas skolomradet i nordést samman med gronomradet i

vast genom en stig som gar igenom fastigheten och forbi utsiktsplatsen.

Exploatéren tanker sig att planarbetet ska samverka med 6vrig planlaggning i omradet och
att omfattning och byggnadskaraktar ska samspela med 6vrig planlaggning och befintlig

bebyggelse.

Gallande planer

De aktuella kvarteret omfattas av Oversiktsplan fér staden (2010) dar markanvandningen av
omradet ar utpekat for bostader med inslag av verksamheter och dar fértatning kan bli

aktuellt.

Omradet omfattas ocksa av Utvecklingsplanen for Linkdpings ytterstad (2022), som ar ett
tillagg till den gallande Oversiktsplanen for staden. | tillagget pekas omradet inklusive del av
fastigheten Kallerstad 1:27 ut som en stadsdelsnod med urbant strak, delvis med stomlinje
for kollektivtrafik och cykellank langs Linghemsvagen/ Norrképingsvagen. Stomlinjen
fortsatter sedan in pa Gransliden forbi fastigheten. For omradet visualiseras aven befintliga

grona strak och nya gréna strak.
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Utsnitt 6ver Tallboda och aktuellt omrade, taget ur Utvecklingsplan fér Linképings ytterstad
(2022). R&d prick visualiserar Kallerstad 1:27.
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Inriktningen for stadsdelsnoder innebar att de ska utvecklas med en hég koncentration av
bostader samt basutbud av handel, verksamheter samt annan offentlig och kommersiell
service for omgivande stadsdelar. For att markera stadsdelsnoderna och starka
orienterbarheten bor bebyggelse med hogre hojd efterstravas narmst nodernas centrala

delar.

Inlamnat planférslag stammer éverens med Oversiktsplanen fér staden och intentionerna i

Utvecklingsplan for Linképings ytterstad.

Omradet for anstkan omfattas inte av nagon detaljplan eller omradesbestammelser. Det
stdra skiftet av Kallerstad 1:27 omfattas delvis av Stadsplan 659 och Detaljplan 831 och ar

planlagt som gatutrafiktrafik och befintlig gata i huvudnétet.

Utredning

Sociala aspekter

Jamstalldhet

Fragorna kring jamstalldhet har behandlats i utredningen tillsammans med andra
férutsattningar som ar viktiga for att skapa god livsmiljé for manniskor och plats for alla.
Jamstalldhetsaspekten beddms som goda dar omradet féreslas bli varierat med olika
bostadsformer, narhet till natur, goda kollektivtrafikméjligheter, narhet till stérre
transportleder for bil och narhet till livsmedelsbutik. Det ar viktigt att stadsplaneringen framjar

god tillganglighet for alla. Detta oavsett om man har bil, aker kollektivt, gar eller cyklar.

Fler boende i omradet kan aven bidra till en mer levande och befolkad stadsdel, vilket okar

tryggheten och underlag for service och handel vilket ar positivt ur jamstalldhetssynpunkt.

Barnperspektiv

Genomfdérandet av planen kommer sannolikt tillféra mer biltrafik till omradet varfor det ar
viktigt tillskapa sakra dvergangar éver Gransliden. Trafiken inom planomradet foreslas
begransas genom att ett parkeringshus placeras i séder for att halla omradet sa bilfritt som
mojligt. Den inre vagen foreslas som angoring for radhusen. Viktigt att detta beaktas och att

bilister till och fran mobilitetshuset- inte tillats aka genom planomradet.
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Planforslaget innebar tillskapande av 145 antal bostader, vilket troligen medfor en 6kning av
antalet barn i omradet. Detta medfér i sin tur ett behov att se éver och eventuellt tillskapa

utemiljoer fér barn inom naromradet.

Vid planarbetet ar det sarskilt viktigt att beakta trafikfragorna och tillskapande av utemiljéer
for barn, beaktas dessa fragor finns god forutsattningar for att skapa en bra milj6 utifran

barnperspektiv.

Omradet har goda férbindelser med Linkdpings centrum, vilket gér det méjligt for ungdomar

att sjalva ta sig till stadens centrala delar.

Bebyggelse & parkering

Vid eventuellt planarbete finns det fordelar om det samordnas med Kallerstad 1:29-1:30 och
eventuellt aven Paradiset 6. Vid ett gemensamt planarbete kan omradet fa en battre helhet
och fragor kan behandlas samlat. Det som framst bor samordnas ar parkering,
bostadsgardar, fragan om allman plats och behov av kommunal infrastruktur. Ovriga

aspekter att studera i ett kommande planarbete ar:

e Bebyggelsetatheten, framfor allt i sydvast dar punkthusen star valdigt tatt och kan
behdva mer utrymme emellan.

e Dagsljus/Solstudie

e Anslutningar till Gransliden

o Om det ar mgjligt att aven radhusparkeringarna styrs till parkeringshuset med
mobilitetsfunktioner

e Vad parkeringshuset ska innehalla mer an bilparkering, dvs. vilka
mobilitetsfunktioner?

e Cykelparkering

e Placering och utformning av bebyggelse ur bullerperspektiv

e Modjligheten av en flexibel anvandning i exempelvis bottenvaningar for att bidra till
stadsdelsnodens inriktning

Buller & observationsavstand miljofarliga verksamheter

Buller fran spartrafik och vagar bér inte 6éverskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en
bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid
en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Samma varden galler for

bostadsbyggnader om hogst 35 kvadratmeter men ekvivalentnivan vid fasad ar istallet 65
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dBA. Planomradet ar bullerutsatt och ligger mellan 50-65 dBA och behdver studeras vidare

vid ett planarbete.

Vig- och spartrafikbuller

35-40 dBA
40-45 dBA
4550 dBA
B 50-55dBA
B 5560 dBA
B 50-55dBA
B 5570 dBA
||

||

T0-75 dBA

Bullerberédkning for védg- och spartrafikbuller.

Pa Kallerstad 1:31 bedrivs en batverksamhet, Runi Marin. Verksamheten har i tidigare
bullerberakning beddémts medféra bullernivaer som ar svara att I6sa om inte bullerkallan
byggs in eller flyttas. Verksamheten klassas ocksa som en miljofarlig verksamhet och kraver
ett skyddsavstand till bostadsbebyggelse. Vidare utredning kring bullerfragan och

skyddsavstand behdver utredas innan planarbete kan pabdrjas.

Aven i planbeskedet fér Kallerstad 1:29- 30 har sdkande fatt i uppdrag att undersdka
bullerproblematiken och eventuellt andra fragor kopplade till verksamheten innan planarbete

kan paborjas.
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Observationsavstand miljéfarliga verksamheter.

Fororenad mark

| tidigare planarbete (2006) har inga kanda fororeningar identifierats. | samband med denna
utredning meddelar miljoskyddsenheten att det inom fastigheten finns 5 underjordiska
cisterner och 1 ovanjordscistern for eget bruk fran 1958 och framat. Vidare utredning kravs
med tanke pa att bensinstationen var pa Kallerstad 1:29 och informationen kan ha hamnat
pa fel fastighet. Visar det sig att det finns cisterner inom fastigheten behéver de gravas upp
och i samband med det behdver det utredas om det lackt ut nagon olja som férorenat jorden.

En markundersokning med provpunkter kravs inom planomradet.

Dagvatten/Skyfall

Inom fastigheten och dess naromrade finns kdnda problem med hantering av dagvatten.

Vidare utredning kravs vid planarbete.

Arkeologi

| samband med tidigare planarbete for Kallerstad 1:27 har fastigheten undersokts. Ar 2004
genomférdes en arkeologisk utredning etapp 2 som pavisade vissa fynd, framst norr och

vaster om kvarvarande byggnader fran tidigare Stjarnberg gard, som i sin tur ledde till en
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arkeologisk férundersdkning inom det aktuella omradet. Ar 2005 genomférdes dessutom en
sarskild arkeologisk undersdkning av lamningarna inom fornlamningsomradet, dvs.
fornlamningarna har undersokts och borttagits. For mer information se rapport ”"Stjdrneberg:
en kvartsbrott i den mesolitiska skérgarden : rituell plats under yngre bronsalder och é&ldre
jarnalder : RAA 310-317, Kallerstad 1:27, Rystad socken, Linképings stad och kommun,
Ostergétland : Dnr 423-1174-2005 : arkeologisk undersékning’.

Geoteknik

| samband med tidigare planarbete genomférde WSP Samhallsbyggnad en geoteknisk
utredning under januari 2006 som sedan reviderades 2010. Denna utredning bedéms aktuell

och fungerar for planarbete.

Natur

Eventuellt planomrade ligger i direkt anslutning till vardefull naturmiljé, Tallbodahagen som
betas av far. Med anledning av djur krévs aven en skyddszon mellan djuren och boenden,

vilket bor beaktas vid ett planarbete.

| samband med det tidigare planarbetet gjordes en naturinventering av planomradet under
november 2005. Vid denna inventering noterades bland annat fyra stora ekar i sdder, en
bergknalle i nordvast med gles vegetation bestaende av enstaka mindre tallar med inslag av
ros, rénn, flader, en och bjork. | syddst inventerades aven en stor ask. Féreslagen
bebyggelse bedéms beakta de identifierade naturvardena men bor utredas vidare i

planarbetet.

Naturvarden bér narmare undersdkas i en ny naturvardesinventering (NVI).
Gronstrukturfragor och samband for rekreation och biologisk mangfald ar viktiga att beakta i
ett eventuellt planarbete. Vidare utredning vad det galler behov att sakerstalla allmanhetens

tillgang till platsen genom allman platsmark bor studeras vidare.

Biotopskyddade omraden

Mellan fastigheterna Kallerstad 1:27 och 1:28 finns en stenmur som omfattas av det

generella biotopskyddet enligt 7 kap 11 § miljobalken.
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Riksintresse

Totalférsvaret: MSA-omrade, stoppomrade for hdga objekt, paverkansomrade vaderradar.

Behov av investeringar i allman plats, exploateringsbidrag

Vid detaljplanearbete kommer behovet av ny allman plats i form av gator, torg, parker och
natur inom detaljplaneomradet utredas. Det kan ocksa komma att kravas
trafiksdkerhetshojande eller pa annat satt standardhéjande insatser i intilliggande
kommunala gator eller andra allmanna platser for att féreslagen bebyggelse ska kunna
komma att genomforas. Huvudprincipen ar att dessa insatser liksom kostnader for
markatkomest till fullo ska finansieras av exploatéren genom exploateringsbidrag, oavsett om
investeringarna behdver goras inom eller i anslutning till detaljplaneomradet. Detta regleras
genom exploateringsavtal For mer information om hur Linkdpings kommun arbetar med
exploateringsavtal och exploateringsbidrag, se dokumentet Riktlinjer fér exploateringsavtal i
Linképings kommun (antaget KF 2016-02-16 § 16).

Teknisk forsorjning

o Det finns kapacitet gallande VA for att ansluta planerad bebyggelse. Fastigheten
omfattas inte av nagot verksamhetsomrade utan detta maste utvidgas vid eventuellt
planarbete

o Fjarrvarmekapacitet finns for Kallerstad 1:27

o | dagslaget finns kapacitet att ansluta Kallerstad 1:27 till befintligt elnat.
Komplettering av en ny natstation behdvs inom fastigheten. Blir det aktuellt att
exploatera samtliga planer samtidigt (Kallerstad 1:27, 1:29-30 och Paradiset 6) kravs
en mer detaljerad natanalys

Kommunal verksamhet

Vid planarbete ska mojligheten for LSS-boende med 6 platser och ett vardboende for 90-120
platser undersdkas. Behovet ar inte geografiskt bunden till specifikt omrade men Tallboda
ligger strategiskt bra och det finns en dnskan om majligt att skapa forutsattningar i aktuell

detaljplan.

Bade forskola och grundskola finns i naromradet. Behovet av fler for- grundskoleplatser bor

stdmmas av med Lejonfastigheter vid inledande planarbete.
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Ovrigt

o Belastande officialservitut, vag : 0580K-117/63.1. Vagservitutet ar till férman till
Kallerstad 1:32 och gar fran Gransliden in éver Kallerstad 1:127 och 1:33, norr om
Kallerstad 1:31 och 1:32. Utifran exploatérens konceptidé kan servitutet vara kvar da
omradet for servitutet fortfarande planeras fér en vag.

e Utreda om kommunal mark, Kallerstad 1:25 vaster om planomradet som ocksa ar
utpekat for bostader med inslag av verksamheter ska inga i planarbetet (se bild
nedan).

e Utreda om fler omkringliggande fastigheter ska inga i planomradet och om det sddra
skiftet av Kallerstad 1:27 bér hanteras/regleras i samband med planarbetet.

74

Blatt omrade avser ans6kan for Kallerstad 1:27 och rétt omrade visualiserar kommunal mark
som ocksa &r utpekat for bostdder med inslag av verksamheter och dér fortdtning kan bli

aktuellt enligt éversiktsplan fér staden (2010).

Upplysning

Utredningen ovan ar inte en fullstdndig genomgang av berérda férutsattningar och
ingangsvarden. Vid start av ett detaljplanearbete behdver en analys av det aktuella

utredningsbehovet goras.

Stadsplaneringsavdelningens bedomning

Med anledning av Stadsplaneringsavdelningens utredning och bedémning ovan

rekommenderas foljande fragor bli sarskilt viktiga att utreda under arbetet med detaljplanen:
12
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o Mojlighet till flexibel anvandning som bidrar till inriktningen fér stadsdelsnod
e Placering och utformning av bebyggelse och utemiljéer
e Parkering och angdring till och inom omradet
o Dagsljus/Solstudie
e Trafikbuller
e Verksamhetsbuller. Problematiken kring Runi Marin kvarstar och det ar av stor vikt
for planens forutsattningar att fragan utreds innan planarbete paborjas
e Observationsavstand till miljofarlig verksamhet
o Utredning/ borttagning av eventuella cisterner samt miljéteknisk markundersékning
o Dagvatten/Skyfall
¢ Observationsavstand till betesmark/djur
e Gronstrukturfragor och samband for rekreation och biologisk mangfald
o Biotopskyddad stenmur
¢ Behov av allman plats, kommunala gator, eventuella investeringar for 6kad
trafiksakerhet for gaende, cyklister och bilar
e Kommunala verksamheter
¢ Om kommunal mark och eventuellt fler angransade fastigheter ska inga i planarbetet
Punkterna ovan ar inte en fullstdndig genomgang av utredningar/ bedémningar som boér
géras. Vid start av ett detaljplanearbete behdver en analys av det aktuella

utredningsbehovet goras.

Stadsplaneringsavdelningen goér den samlade bedémningen att det finns skal att préva
forslag till fortatning av bostadder genom en detaljplan. Avdelningen ser ocksa en fordel att
planlagga Kallerstad 1:27 i ett storre sammanhang med kringliggande fastigheter som ocksa
har positiva planbesked da en battre helhet kan skapas och mycket kan samordnas. Vid
start av detaljplan for Kallerstad 1:29-30 och Paradiset 6 gors en slutgiltig bedémning om
aven Kallerstad 1:27 kan och ska inkluderas i det gemensamma planarbetet. Bedémningen
gors utifran radande forutsattningar och maojligheter som da rader. Kan Kallerstad 1:27 starta
tilsammans med kringliggande detaljplaner bedéms detaljplanen kunna starta ar 2024. Om

Kallerstad 1:27 inte inkluderas bedéms planen som tidigast kunna starta ar 2028.

Den s6kande ska undersdka buller och eventuella andra fragor kopplat till den narliggande
verksamheten pa Kallerstad 1:31 och dess paverkan pa forslaget innan ett planarbete
startas. Detta gors med fordel tillsammans/ i dialog med dvriga beviljade planbesked med

samma behov.

Exploatéren bekostar detaljplanen och dartill nédvandiga utredningar. Ramavtal upprattas i

anslutning till startbesked.
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Stadsplaneringsavdelningen

Handlaggare

Victoria Blomberg Liwéll
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