Utredning om planbesked i Innerstaden
for Dalkullan 25
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Underlag till beslut i samhallsbyggnadsnamnden
Datum: 2023-09-06

Diarienummer: Sbn 2023-271
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Denna utredning tas fram som ett underlag till samhallsbyggnadsnamndens beslut om
ansokt planbesked. Utredningen ska dven anvandas som underlag infér eventuell fortsatt
planlaggning for berért omrade, men &r inte ett juridiskt bindande dokument.

Bakgrund

Fastighetsagaren Vasaparken Fastighets AB har 2023-04-18 inkommit med begaran om ny
detaljplan for fastigheten Dalkullan 25 i Innerstaden. Exploatéren dnskar andra
markanvandningen i befintlig detaljplan till skola/gymnasieskola.

Fastigheten ar till stor del exploaterad med bebyggelse med anvandningen bostadsandamal.
Inom fastigheten finns ett tidsbegransat bygglov for undervisningslokaler som galler till och
med 2025-08-10. Fastigheten ligger i 6stra delen av Linkdpings stadskarna. | vaster gransar

fastigheten till Dalkullan 19 och i norr Dalkullan 23. | 8ster gransar fastigheten till Dalkullan
24 och i soder till Linnégatan. Fastigheten ar ca 1000 kvm stor.

Planansokan

Planansdkan avser att komplettera nuvarande detaljplan med anvandningen
skola/gymnasieskola. Intentionerna ar att den nuvarande anvandningen undervisningslokaler
bekraftas i detaljplan och att en skola/gymnasieskola pa cirka 930 kvm majliggors. Det
tillfalliga bygglovet omfattar undervisningslokaler pa en bruttoarea pa cirka 930 kvm. Detta

innebar att planansékan innefattar en 6nskan att bekrafta pagaende anvandning som drivs
med tidsbegransat bygglov.

Gallande planer och planeringsunderlag
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Fastighetens lokalisering markerat i rott



| éversiktsplan for staden Link&ping ar kvarteret utpekat som befintlig tat stadsbebyggelse,
blandad anvandning av bostader/kontor/handel. Hamngatan som ligger i anslutning till
planomradet ar utpekad som en gata med krav pa hég framkomlighet for kollektivtrafik.

Det aktuella kvarteret omfattas av Utvecklingsplan fér Linkdpings innerstad. Ny bebyggelse
ska darmed i mojligaste man bidra till "Mer och béttre innerstad”. Kvarteret ligger i anslutning
till Hamngatan som ar utpekat som ett strategiskt strak enligt samma plan. Utvecklingen av
Linkdpings innerstad foreslas koncentreras kring dessa strak. Straken ska starkas genom att
de forses med exempelvis malpunkter, verksamheter och ny bebyggelse. Kvarteret ar
lokaliserat i omradet som i planen kategoriseras som Syddstra innerstaden dar stadskvaliteten
foreslas okas genom omvandling och/eller komplettering med bebyggelse som starker
stadslivet.

Fastigheten berérs av Framtidens stadskarna som ar en gemensam inriktning framtagen av
kommunen, naringsliv och fastighetsagare for hur Linkdpings stadskarna ska utvecklas.
Detta da fastigheten ligger i ett utpekat strategiskt strak for innerstadens utveckling.

Aven Arkitekturprogram for Linkdpings innerstad galler fér kvarteret. Det innebér att féljande
fragestallningar ska utredas i kommande planarbete och ligga till grund fér utformningen av
eventuell bebyggelse:

e hur projektet bidrar till staden som helhet
e hur projektet samspelar med sin omgivning
e projektets arkitektoniska idé

Stadsbyggnadsprinciperna som beskrivs i samma program ska ligga till grund for
utformningen av eventuell bebyggelse

Kvarteret omfattas av forslag till andring av stadsplanen fran 1953 (SPL-199). Inom kvarteret
tilldts anvandningen bostadséandamal i sammanbyggda hus.
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Utklipp fran stadsplan 199 dér fastigheten &r utpekat som ett omréade for bostéder i
sammanbyggda hus i tre vaningar. Fastigheten ar rédmarkerad.




Utredning

Gestaltning

Gestaltning och stadsbilden bedéms inte paverkas av forslaget da detta inte paverkar
byggnaden. En analys av gestaltning kopplat till en till- eller ombyggnad har inte gjorts i detta
planbesked da plananstkan endast berdr en andring av befintliga lokalers anvandning.

Kvarteret innehaller som helhet mycket begransade friytor. Annan typ av skola an
gymnasieskola eller vuxenutbildning bedéms inte som lamplig eftersom friytorna ar
begransade och det kraver passage 6ver Hamngatan for att na den allmanna park som finns
vid Stangan. Utreds annan skola maste tillgangen pa friytor och en god bebyggd miljé
utredas och sakerstallas.

Sociala aspekter
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Delaktighet

Halso-
frémjande
miljoer

Staden ar till for alla och darfor ar det viktigt att skapa miljoer dar alla kadnner sig valkomna
och kan delta pa lika villkor. Miljderna ska vara jamlika och tillgangliga for alla. | det
kommande detaljplanearbetet ar det viktigt att skapa platser som frdmjar moten och
samspel. En stad behdver manga olika former av métesplatser och en gymnasieskola ar en
av dess platser. Genom att skapa attraktiva miljder och malpunkter sa méts manniskor med
olika livsstil fran olika delar av kommunen.

Jamstalldhet

Jamstalldhetsaspekten ar viktig att ha med sig i kommande detaljplanearbetet fér att skapa
en stadsmiljo som ger likvardiga férutsattningar for kvinnor och man att ta del av stadens
utbud, att vistas och rora sig i.

Barnperspektiv

Den preliminara bedémningen ar att kommande planarbete inte har nagon paverkan pa
platsen da ingen férandring av nuvarande bebyggelse eller anvandning kommer ske. Det ar
dock viktigt att beakta barnperspektivet i ett kommande detaljplanearbete.



Natur- och kulturvarden

Kvarteret ligger inom riksintresse for friluftsliv for Kinda kanal. Eftersom anvandningen inte
kommer férandras mot hur den anvands idag beddéms det inte paverka riksintresset. Natur-
eller kulturvarden beddéms inte paverkas da ingen ny bebyggelse eller byggratt maojliggors.

Kommunikationer

Fastigheten angors via Linnégatan idag. Parkering sker framfor byggnaden och i det
underjordiska garage som finns under byggnaden.

Linnégatan utgor ett lokalt cykelstrak och ett skyltat huvudcykelstrak finns i nara anslutning
till kvarteret 1angs Snickaregatan.

| ett kommande detaljplanearbete behdver trafik, angdéring och parkering undersdkas for att
sakerstalla en fungerande och saker trafikmiljo.

Allmant

Enligt SGU:s kartlager fran jordarter bestar fastigheten av glacial lera. Vid start av ett
detaljplanearbete behdver en analys av det aktuella utredningsbehovet goras.

Inom Dalkullan 24 och Dalkullan 25 har det tidigare bedrivits grafisk industri,
bilvardsanlaggning och bilverkstad. Typiska féroreningar fran dessa branscher ar
tungmetaller och petroleumprodukter. Det kan komma att behdva géras kompletterande
markundersokningar for att sékerstalla att marken ar lamplig for planerat andamal och dels
for att veta hur eventuella dverskottsmassor ska hanteras.

Hamngatan ar hogt trafikerad vilket bidrar till luftféroreningar. Lokalernas friskluftsintag kan
behdva placeras skyddat. | ett kommande detaljplanearbete behdver férekomsten av
luftféroreningar utredas.

Inom fastigheten Dalkullan 25 kan det uppsta dver 0,5 meter vatten vid skyfall. Skyfall och
hantering av dagvatten kan komma att behdva utredas i ett kommande planarbete.



&8 0,1-0.3 m - Besvarande framkomlighet
M 0.3-0.5m - Ej majligt aft ta sig fram med
motorfordon: Risk for skada

B - 05m- Stora materiella skador: Risk halsa-och liv

Bilden visar omraden med risk fér versvdmningar.

Fastigheten ar paverkad av trafikbuller fran Hamngatan och Linnégatan. Inom fastigheten
uppgar den ekvivalenta bullernivan till 60-65 dBA i sédra delen mot Linnégatan. | ett
detaljplanearbete behdver buller fran vag- och spartrafikbuller utredas sa att god ljudmiljo i
undervisningslokalerna kan uppnas.

™ 35-40 dBA
 40-45 dBA
45.50 dBA
w50-35 dBA
™ 55-60 dBA
_ m60-65 dBA
m65-70 dBA
m70-75 dBA
m= 75 dBA

Bilden visar ekvivalent bullerniva. Fastigheten syns i sédra delen dér nummer 25 ar
illustrerat.

Investeringar for kommunen och dess bolag

Beddmningen ar att planen inte berér nagra kommunala investeringar.



Stadsplaneringsavdelningens bedomning

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

e Anvandning. Tillagg av anvandningarna gymnasieskola och vuxenutbildning bedoms
som lamplig att utreda inom kvarteret. Annan typ av skolandamal kraver att tillgangen
pa friytor utreds och sakerstalls.

e Trafik, angoring och parkering bér studeras for att sakerstalla en saker trafikmiljé och
krav pa tillganglighet.

e Buller. Fastigheten ar paverkad av trafikbuller fran Hamngatan och Linnégatan. Detta
behover studeras vidare.

o Luftmiljo. Hamngatan ar hogt trafikerad vilket bidrar till luftféroreningar. Detta behdver
studeras vidare.

e Dagvatten och skyfall. Férutsattningarna fér dagvatten och skyfall behdver klargéras.

e Markféroreningar. Detta behéver studeras vidare.

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

Stadsplaneringsavdelningen gér den samlade bedémningen att det finns skal att préva
andrad anvandning till gymnasieskola/vuxenutbildning genom andring av gallande detaljplan.

Stadsplaneringsavdelningen

Martin Rojestal
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