Utredning om planbesked i Ekholmen for

Riket 8
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Underlag till beslut i samhallsbyggnadsnamnden
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Denna utredning tas fram som ett underlag till samhallsbyggnadsnamndens beslut om
ansokt planbesked. Utredningen ska daven anvandas som underlag infér eventuell fortsatt
planlaggning for berért omrade, men ar inte ett juridiskt bindande dokument.

Bakgrund

Planomradet ar belaget norr om Ekholmens centrum cirka 5 km fran Linkdpings centrum.
Fastigheten bestar i dagslaget av garagelangor samt parkeringsplatser. Fastigheten gransar
till Jardalavagen och Brokindsleden i Oster. Fastigheten ar 16 127 kvm stor.

Planansokan

Fastighetsagaren Unobo Linképing Riket AB har 2023-01-11 inkommit med en ansékan om
andring av detaljplan for fastigheten Riket 8. Fastighetsagaren vill tillsammans med
s6kanden, Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB fértata befintlig fastighet med cirka 100-
150 bostader i 3-6 vaningar och ett aldreboende.

Vidare ar fastighetsagarens vision att fortatningen av fastigheten ska folja évergripande
stadsbyggnadsidéer som aterfinns i styrande planeringsdokument for omradet. Nya
byggnader ska smalta in i befintlig struktur men utgéra en ny arsring i omradet.

Enligt fastighetsdgarens anstkan kommer parkeringsfragan sarskilt utredas i ett tidigt skede
inom planarbetet. Efter samtal med s6kande har ansékan kompletterats med férskola i den
vastra delen av fastigheten.
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Riket 8, planillustration féreslagen bebyggelse fran véster



Gallande planer och planeringsunderlag

Den aktuella fastigheten omfattas av Oversiktsplan fér staden (2010) dar markanvandningen
av omradet ar utpekat for bostader med inslag av verksamheter och dar fortatning kan bli
aktuellt.

Omradet omfattas ocksa av Utvecklingsplanen for Linkdpings ytterstad (2022), som ar ett
tilldgg till den gallande dversiktsplanen for staden. Inlamnat planférslag stdmmer 6verens
med dessa. Strax sdder om fastigheten ar Ekholmens centrum utpekat som en stadsnod.
Inriktningen for stadsdelsnoder innebar att de ska utvecklas med en hdg koncentration av
bostader samt basutbudet av handel, verksamheter samt annan offentlig och kommersiell
service foér omgivande stadsdelar.

Omradet for ans6kan omfattas av detaljplaneprogram fér Norra Ekholmen (2018). |
programforslaget ligger stort fokus pa att planera for olika byggnadsfunktioner i strategiska
lagen for att skapa floden mellan malpunkter. Ett omrade med enbart bostader tenderar att
vara 6dsligt mitt pa dagen och ett omrade med bara arbetsplatser 6dsligt under kvallar och
helger. Malet ar att Norra Ekholmen ska vara livfullt dygnet runt, aret om. Det aktuella
omradet ar utpekat for forskola med allméan lekplats samt bostader. Syftet i
detaljplaneprogrammet ar aven att uppna stadsmassighet langs med Jardalavagen med en
sammanhallen, varierad och arkitektonisk intressant bebyggelse med byggnader i gatuliv och
aktiva bottenvaningar. Jardalavagen foreslas utvecklas fran en bildominerad matarled med
smala trottoarer, omgiven av skyddszoner och restytor till en stadsmassig gata med breda
trottoarer, cykelfalt, kantstensparkering och grénska.



En sammanvagd bedémning ar att férslaget stammer éverens med Utvecklingsplanen for
Linkdpingsytterstad om fértatning. Vidare dverensstammer ansdkan i stort med
planprogrammets intentioner om fortatning pa lampliga stallen i Ekholmen, dock inte med
intentionen om flytt av Jardalavagen. En del av det ansdkta omradet ar utpekad for forskola
med allman lekplats i detaljplaneprogrammet.

Vidare omfattas omradet av detaljplan for del av kvarteret Riket 3 och 4 m.fl., antagen 1987.
Enligt detaljplanen tillats parkering for bostader for omradet som anstkan omfattar.

Géllande detaljplan fér Riket 3 och 4 m.fl. Omradet som omfattas av planans6kan &r markerat med rott

Utredning

Vagtrafikbuller

For bostader galler trafikbullerférordningen (SFS:216). Enligt denna bor buller fran spartrafik
och vagar inte éverskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad.
Trafikbullernivaerna langs med Jardalavagen direkt 6ster om omradet har forhallandevis
héga nivaer och bullernivaerna i fasad uppnar 55-60 dBA ekvivalent ljudniva, se bild nedan.
Direkt 6ster om Jardalavagen ligger Brokindsleden. Paverkan av buller fran bada vagarna
bor utredas vidare i ett kommande planarbete.



Vig- och spartrafikbuller

Friyta och forskola

Friyta kommer behdva tillskapas om bostader mojliggérs genom andrad markanvandning.
Eftersom del av omradet ar utpekad for forskola med allman lekplats i
detaljplaneprogrammet behdvs det inom ramen for ett planarbete studeras storlek pa
férskolan samt vilka férutsattningar det finns for friyta.

Vidare ska det vid start av detaljplan beddémas om det ar lampligt och finns behov av foérskola
i detta lage eller om det finns battre placeringar inom Ekholmen med battre férutsattningar.
Forskolans storlek i ansdkan uppskattas till cirka 40 barn och med en férskolegard som
motsvarar behovet for det enligt gallande riktlinjer.



Fastigheten Riket 8 och planansékan bla linje, férskola med allmén lekplats gul linje enligt planprogram fér norra
Ekholmen (2018).

Trafik

Om aktuellt omrade exploateras enligt sbkandens forslag 6kar behovet av att i en framtida
planprévning ta stallning till hur b.la. trafiksakerhet, angdéring och parkeringsbehov ska I6sas
och tillgodoses. Det bor darfor tidigt i planarbetet utredas hur trafikstrukturen ska utformas,
da helt nya forutsattningar tilkommer med foreslagen exploatering.

Brokindsleden ar utpekat som strategiskt strak for kollektivtrafik. Planprogrammet for
Ekholmen anger att Jardalavagen ska flyttas. Planbeskedet som inkommit &r inte baserat pa
att vagen ska flyttas, utan exploatering sker vaster om vagen, se rubrik
Stadsplaneringsavdelningens beddémning nedan.

Parkering och cykelparkering

| samband med andrad markanvandning staller parkeringsnormen andra krav pa bil- och
cykelparkering, vilket kan komma att 6ka. Detta behdver utredas tidigt i eventuellt kommande
planarbetet. Cykelparkering behdver |6sas inom fastigheten. En forutsattning for att parkering
ska kunna lI6sas inom en eventuell detaljplan ar att delar av parkeringen gravs ner under
mark.

Dagvatten och skyfall

Dagvattenhantering behdver utredas vid ett kommande planarbete och férutsattningarna for
att hantera storre mangder dagvatten vid skyfall. | dagslaget finns kapacitetsproblem i
Jakobsdal (utlopp) och omradet som anstkan omfattar ar en plats som kan vara aktuell for
kompletterande dagvattenhantering. Det gar en kulvert under Brokindsleden och den ar
dimensionerande fér hela Ekholmen. Kulverten ar begransad och maxflédet behdvs generellt
sett begransas har for att Ekholmen inte ska 6éversvammas vid skyfall. Det ar viktigt att ny
bebyggelse inte belastar systemet ytterligare och i kommande planarbete behdver det
utredas vilka atgarder som behdvs i omradet for att hantera fléden.



Bilden visar h6ga fléden och vilka omraden som riskerar att bli instdngda inom fastigheten Riket 8.

Gestaltning

Enligt planprogrammet ska en hog arkitektonisk niva efterstravas i fragan om byggmaterial,
uttryck och byggnadsdetaljer. Framférallt ska variation i uttryck och fasadkulér efterstravas
sa att inte bara tva angransande byggnader skiljer sig mot varandra utan ocksa delar av
samma byggnad. Byggnadens vertikalitet ska betonas snarare an dess horisontalitet. De
bilder som skickades in i samband med anstkan bor ses som volymer och inspel till ett
eventuellt kommande planarbete

Sociala aspekter

| planarbetet ar det viktigt att skapa attraktiva miljéer- och métesplatser, undvika fysiska
barriarer samt méjliggora for alla trafikantgrupper att kunna och vilja ta sig mellan olika
malpunkter.



Vidare bor planarbetet bidra till att framja méten och samspel for trivsamma miljéer som kan
mojliggdra vardagliga moéten mellan manniskor fran olika sociala grupper. Med tanke pa att
planomradet angransar till tva stérre vagar med mycket trafik och buller ar det viktigt att i
kommande planarbete skapa och vidareutveckla de grona miljéer som finns. Gréna miljder
bidrar dessutom till férbattrad folkhalsa och ytor for rorelse och rekreation fyller en viktig
social funktion.
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Jamstalldhet

Fragorna kring jamstalldhet har behandlats i utredningen tillsammans med andra
férutsattningar som ar viktiga for att skapa en god livsmiljoé for manniskor och plats fér alla.
Jamstalldhetsaspekten bedéms som goda da omradet har goda kollektivtrafikmajligheter,
narhet till storre transportled 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 6kad trygghet vilket ar
positivt ur jamstalldhetssynpunki.

Barnperspektiv

Om forslaget genomfors kommer det sannolikt tillféra mer biltrafik till omradet varfor det ar
viktigt att tillskapa sékra gang- och cykelkopplingar till och fran omradet. Enligt
detaljplaneprogrammet vill man skapa bilfrihet i den inre delen av norra Ekholmen. Denna
intention tillsammans med barnperspektivet ar viktig att ha med sig i hela planprocessen och
genomférandeskedet.

Planférslaget innebar tillskapande av cirka 100-150 bostader och forskola, vilket troligen
medfér en 6kning av antalet barn i omradet. Detta innebér i sin tur ett behov att se dver
avstand till och tillskapa lekmiljéer for barn i detta omrade. Enligt intentionen i
detaljplaneprogrammet ska minst tva nya lekplatser anldggas, varav minst en nara
Jardalavagen.

Vid ett kommande planarbete ar det sarskilt viktigt att beakta trafikfragorna och tillskapandet
av utemiljoer for barn, beaktas dessa fragor finns goda forutsattningar for att skapa en bra



miljé utifran barnperspektiv. Vi behdver féra ett resonemang om utemiljéer och avstandet till
narmaste narlekplats som enligt Riktlinjer fér lek och aktivitet i Linkbpings kommun behdver
vara 300-400 meter gangavstand. Finns inga narlekplatser inom detta gangavstand behdver
det inom ramen for planarbetet foras ett resonemang om tillskapandet av det. Ett viktigt
medskick ar att inte skapa barriarer med féreslagen bebyggelse.

Omradet har goda forbindelser med Linkdpings centrum, vilket gor det majligt for ungdomar
att sjalva ta sig till stadens centrala delar.

Natur- och kulturvarden

Riksintressen

Totalférsvaret: MSA-omrade, stoppomrade fér héga objekt, paverkansomrade varderadar.

Natur

Direkt 6ster om fastigheten och langs med Jardalavagen finns en tradallé som ar
biotopskyddad. | ett kommande planarbete behdver vi utreda hur tradallén paverkar
mojligheten att genomfdra byggnation i den omfattning som ansdkan medger. Alternativ och
konsekvenser, eventuella kompensationsatgarder behdver utredas inom ramen for
planarbetet.

Tréadallén markerat med gult direkt 6ster om fastigheten Riket 8



Bilden visar fastigheten Riket och till héger trédallén som &r biotopskyddad

Allmant

Bade geoteknik och luftmiljé behdver studeras vidare inom ramen for ett eventuellt
kommande planarbete.

Stadsplaneringsavdelningens beddmning

Planbeskedets forslag till forandring stammer éverens med Utvecklingsplanen fér Linkdpings
ytterstad (2022) intentioner om fortatning kring stadsdelscentrum och viktiga strak.
Utvecklingsplanen bedéms kunna utgdra det primara dvergripande planeringsstdéd som
detaljplanen behover.

Fortatningen stammer aven i stort dverens med planprogrammet fér Ekholmens fortsatta
utveckling, dvs fortatning och tillskapande av en blandad och varierad bebyggelse. Dock
stammer forslagets byggnation inte fullt ut ihop med planprogrammets vision om flytt av
Jardalavagen. Programmet forslag med flytt av Jardalavagen behdver ses i ett
genomférandeperspektiv och med helheten i beaktande.



Vid start av detaljplanen behdver saledes planprogrammets vision om flytt av Jardalavagen
varderas i relation till férslagen fértatning av bostader. Stadsplaneringsavdelningen bedémer
darfor att vid start av den aktuella detaljplanen, behéver planprogrammets olika inriktningar
och aktualiteten varderas i relation till da radande forutsattningar och lage. Utifran denna
vardering av planprogrammet, kan darfér den aktuella detaljplanens omfattning och inriktning
delvis paverkas, genom exempelvis geografisk omfattning eller inriktning. Trots att anstkan
inte ar i linje med intentionerna for flytt av Jardalavagen gér kommunen bedémningen att
positivt planbesked kan ges.

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

e Dagvatten/Skyfall

e Trafikbuller

e Placering och utformning av bebyggelse samt utemiljer

e Forskola och friyta for barn inom férskolegarden

e Parkering och angdring for bil- och cykel, sopbil och varuleveranser till och inom
omradet

e Koncept for gestaltning, placering, bebyggelsehdjd och utformning av bebyggelse.
Det vill sdga en arkitektonisk idé i relation till vad byggnaden bidrar med till
stadsdelen Ekholmen.

e Hur platsen skapar forutsattningar for social hallbarhet, d.v.s. att satta manniskor och
det sociala livet i fokus (utifran olika malgruppers behov)

o Jamstalldhet- och barnperspektiv vid utformning av mark och bebyggelse

¢ De tilkommande bostadernas behov av skol- och férskoleplatser samt évriga
kommunal service

Punkterna ovan ar inte en fullstidndig genomgang av utredningar/ bedémningar som bor
goras. Vid start av ett detaljplanearbete behdver en analys av det aktuella utredningsbehovet
goras samt strukturella fragor kopplat till gallande detaljplaneprogram for norra Ekholmen.

Stadsplaneringsavdelningen gér den samlade bedémningen att det finns skal att préva
forslag till fortatning av bostader och férskola genom en detaljplan. Beroende pa hur behovet
ser ut nar detaljplanen startas ges har positivt planbesked for bade bostader och forskola.

Vidare bekostar exploatéren detaljplanen och dartill nédvandiga utredningar. Ramavtal
upprattas i anslutning till startbesked.

Stadsplaneringsavdelningen

Handlaggare

Ida Hellman
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