Utredning om planbesked i Linghem for
Gallstad 1:189 m.fl.

4
s
ko
bl‘»

Gallstad 1:189

Underlag till beslut i samhallsbyggnadsnamnden

Datum: 2024-01-10
Diarienummer: Sbn 2023-608

%% Linkoping




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

Fastighetsagaren Ju och Na AB har 2023-09-12 inkommit med begaran om ny detaljplan for
fastigheten Gallstad 1:189 i Linghem. | plananstkan finns ett utbyggnadsalternativ som aven
involverar del av den angransande kommunagda fastigheten Gallstad 1:78. Efter diskussion med
fastighetsagaren inkom ett till utbyggnadsalternativ 2023-10-16 som endast omfattar fastigheten
Gallstad 1:189, och som inte forutsatter exploatering av den kommunéagda fastigheten.
Fastighetsagaren dnskar uppféra tva till tre flerbostadshus i upp till 4 vaningar med majlighet till
verksamheter i bottenplan.

Fastigheten Gallstad 1:189 bestar av en byggnad i en vaning innehallande centrumverksamhet i form
av en pizzeria, kiosk, jourlivs och frisér. Den kommunagda fastigheten Gallstad 1:78 arrenderas av
Linghems scoutkar. Fastigheten bestar av en scoutgard och tillhérande komplementbyggnad.
Byggnaderna ags av Linghems scoutkar men de arrenderar marken.

Fastigheterna ligger omgéardade av friliggande villor i 1-2 vaningar. Fastigheten gransar till
Gallstadsvagen i norr och Tulpanvagen i 6ster. Fastigheten Gallstad 1:189 ar cirka 2230 kvm stor och
den del av fastigheten Gallstad 1:78 som ligger inom planomradet ar cirka 2600 kvm stor.

Gallstad 1:189 %

Bilden visar planomradet i rétt. Streckad linje &r del av él/stad 1:78.



Planansokan

Fastighetsagaren onskar uppféra flerbostadshus for bostader i tre vaningar plus inredd vind med
takkupor och med mdjlighet till verksamheter i bottenplan. Flera av de befintliga verksamheterna som
finns dar idag avses vara kvar. Gemensam gard foreslas ordnas i vastra och sddra delen av
fastigheterna.

| planansokan finns tva utbyggnadsalternativ. Alternativ 1 omfattar utdver fastigheten Gallstad 1:189
aven byggnation pa del av den angransande kommunagda fastigheten Gallstad 1:78. Efter diskussion
med exploatdren inkom ett till utbyggnadsalternativ, alternativ 2, som endast omfattar fastigheten
Gallstad 1:189.

Utbyggnadsalternativ 1 foreslar tre flerbostadshus med en sammanlagd bruttoarea, BTA, pa cirka
4700 kvm. Utbyggnadsalternativ 2 foreslar istéllet tva flerbostadshus med en sammanlagd BTA pa
cirka 2900 kvm.

Utbyggnadsalternativ 1

— Tulpanviigen _

Volymillustration

Bilderna visar féreslagna bebyggelseskisser, Andrén Fogelstrém, 2023.



Utbyggnadsalternativ 2

_ L _F 7
Princip BTA vindsvining, 1:200

Volymillustration

Bilderna visar féreslagna bebyggelseskisser, Andrén Fogelstrém, 2023.

Parkeringsbehovet ar ténkt att I6sas inom fastigheten som markparkering. Infart féreslas ske fran
Tulpanvéagen.

Gallande planer och planeringsunderlag

Oversiktsplan

De aktuella fastigheterna ligger inom Férdjupad éversiktsplan fér Linghem antagen av
kommunfullmaktige 2011. Inget specifikt anges i 6versiktsplanen for de aktuella fastigheterna.
Oversiktsplanen anger att viss fortatning ar énskvard i narheten av stationsomradet men &ven att
hansyn behdver tas till omradets karaktar och befintliga gards- och bymiljer. | dversiktsplan anges ett
utpekat centrumstrak dar det i foérsta hand ar énskvart med en tatare bebyggelsestruktur och
centrumverksamheter. Det aktuella planomradet ligger utanfor detta strak.
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Bilden visar idé och huvudstruktur frén férdjupad éversiktsplan for Linghem. Ungeférlig placering av
planomradet &r markerat med bla cirkel.

Detaljplan

De aktuella fastigheterna omfattas av byggnadsplan p194, Férslag till &ndring och utvidgning av
byggnadsplan fér del av Linghems samhélle Akerbo kommun Ostergétlands Idn, som faststalldes
1969. Omradet ar angivet som omrade for butiker, samlingslokaler och dylikt och tillater byggnader
med en hdgsta byggnadshojd pa 4 meter.
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Bilden visar géllande byggnadsplan fér omradet och planomrédet &r markerat i rott.

Utredning

Befintlig bebyggelse

Fastigheten Gallstad 1:189 bestar av en byggnad i en vaning innehallande centrumverksamhet i form
av en pizzeria, kiosk, jourlivs och frisor.

Den kommunagda fastigheten Gallstad 1:78 ar exploaterad med en envaningsbyggnad med
tillhérande komplementbyggnad dar Linghems scoutkar finns. Scoutkaren bildades 1972 och



byggnaderna uppférdes fér andamal scoutgard 1980. Sjélva byggnaderna &gs av scoutkaren, men de
arrenderar marken av Linkdpings kommun.

ol b .~ - SIS

Bilden visar befintlig bebyggelse pa astigheterna Géllsta 1:189 och Géllstad 1:78.
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Gestaltning

Fastighetsagaren dnskar uppféra flerbostadshus for bostader med méjlighet till verksamheter i
bottenplan. Féreslagen exploatering innebar en dppen kvarterstruktur med gard som 6ppnar upp sig
mot sydvast for att fa sol pa eftermiddagen och kvallen. Bebyggelseforslaget bestar av lameller i tre
vaningar plus inredd vind med takkupor. Fastighetsdgaren planerar f6r mindre lagenheter for att tillféra
en ny bebyggelsetyp i ett omrade med framst fristdende villor.

Omradet ligger i anslutning till befintlig bebyggelse varfor placering och utformning av nya byggnader
behdver forhalla sig till omgivningens karaktar. Byggnadernas placering intill Tulpanvagen bor
studeras vidare utifrdn gaturummets upplevelse. Stadsplaneringsavdelning ar positiva till fértatning
med ny bebyggelse men byggnadernas gestaltning, omfattning och placering behdver studeras vidare
vid kommande detaljplaneldggning.

Parkering

| de skisser som har bifogats ansdkan foreslas parkeringsbehovet I6sas genom markparkering.
Fastighetsagaren har i utbyggnadsforslagen réknat pa en parkeringsnorm med 8,5
parkeringsplatser/1000 m2 BTA, vilket initialt bedoms som lagt raknat. Enligt gallande parkeringsnorm,
Riktlinjer fér parkering (2023), beddoms parkeringsbehovet initialt vara 10 parkeringsplatser/1000 m?
BTA. | kommande planarbete behdver en beddmning géras om vilken parkeringsnorm som ska galla
for omradet och hur parkering kan tillgodoses.

Markagoférhallanden

Ansokan beror huvudsakligen den privatdgda fastigheten Gallstad 1:189. | utbyggnadsalternativ 1
involverar plananstkan aven del av den kommunagda fastigheten Gallstad 1:78. Planomradets
geografiska avgransning bestams under arbetet med detaljplanen, en beddmning kommer géras
huruvida den kommunala fastigheten bér inga i projektet eller inte. Den kommunala fastigheten kan



komma att planeras for andra andamal langre fram eller lamnas enligt gallande byggnadsplan. Om
kommunal mark planlaggs kommer kommunen i samband med planlaggningen ta stallning till vem
marken ska séljas till enligt kommunens ’riktlinjer for kommunal markanvisning”. Huruvida en
direkttilldelning av kommunens mark kan ske far kommande arbete avgora.

Gillstad 1:189

Bilden visar érkagoférhél/andena. Omréade markerat med rétt dgs av Linképings kommun.
Planomradet &r markerat med gult.

Pa fastigheten Gallstad 1:78 star idag en scoutgard med tillhérande komplementbyggnad. Scoutkaren
ager byggnaderna och skéter drift och underhall. Marken arrenderar de av Linkdpings kommun. Enligt
arrendeavtalet har de ett ettarigt avtal med sex manaders uppsagningstid.

Sociala aspekter

Social hallbarhet inom fysisk planering handlar om att skapa férutsattningar for en god livsmiljo for
manniskor genom att satta manniskorna och det sociala livet i fokus. Omradet fungerar idag som en
motesplats bade for manniskor i omradet som besdker befintliga verksamheter och for barn och
ungdomar som besoker scoutgarden. Det blir darfor viktigt att jobba med Méten och samspel,
omradets identitet och manniskors delaktighet i kommande planarbete.

Delaktighet



Jamstalldhet

Fragorna kring jamstalldhet har behandlats i utredningen tillsammans med andra férutsattningar som
ar viktiga for att skapa god livsmiljo fér manniskor och plats for alla. Den preliminara bedémningen ar
att foreslagen exploatering har goda férutsattningar att bidra till jamstalldhet genom ett komplement
med nya boendeformer i omradet samtidigt som mdgjlighet till verksamheter kvarstar. Det finns aven
trafiksakra kopplingar och redan befintliga kommunikationsmajligheter for bade bil och med
kollektivtrafik i form av narhet till Linghems tagstation.

Barnperspektiv

Den preliminara bedémningen ar att kommande utveckling av platsen kan medféra bade positiva och
negativa konsekvenser for barn och unga beroende pa vilket utbyggnadsalternativ som blir aktuellt.
Dels positiva konsekvenser genom tillskapande av bostader, vilket dven kan medféra att utemiljé
tillskapas som kan anvandas av barn i naromradet. Men dven negativa konsekvenser om scoutgarden
exploateras och annan lokalisering inte &r mdjlig. Planarbetet innebar troligtvis ocksa nagot dkad
trafikmangd pa Gallstadsvagen och Tulpanvagen. Det ar sarskilt viktigt vid ett kommande planarbete
att beakta, sakra och skapa trevliga kopplingar till narliggande skolor och férskolor.

Natur- och kulturvarden

Marken inom planomradet bestar av grasytor och asfalterade ytor. | sydvéastra delen finns nagra trad
och buskar. Inga kdnda naturvarden finns inom planomradet.

Fastigheten ligger strax 6ster om Gallstads mangard, som tillsammans med utbyggnaden intill ar de
enda kvar efter den medeltida byn med samma namn. Hansyn till mangardens langa havd bor tas.
Planomradet ligger inom den gamla bytomten, vilket kan innebara krav pa arkeologiska
undersodkningar och utgravningar.

Kommunikationer

Norr om planomradet gar Gallstadsvagen och i 6ster Tulpanvagen. Langs fastigheternas dstra sida
gar en gang- och cykelvag. Omradet angors idag fran Tulpanvagen.

| de skisser som har bifogats ansdkan foreslas angoring till planomradet ske fran Tulpanvagen. |
kommande planarbete ar det viktigt att gang- och cykelnatet sakerstalls och att trafiksakra in- och
utfarter till omradet skapas.

Planomradet ligger cirka 450 meter sdder om Linghems jarnvagsstation dar sédra stambanan gar. Pa
jarnvagen finns pendeltadg som gar mellan Norrkdping och Motala. Intill Gallstasvagen finns en
hallplats for skolskjuts som vars placering behdver sakerstallas i framtiden.

Aven viktigt att i kommande planarbete studera hur sophantering kan Idsas inom planomradet och
tillganglighet for avfallsfordon.

Allmant

Geoteknik
Enligt SGU:s jordartskarta bestar marken inom omradet av glacial lera. Geotekniska férhallanden far
utredas vidare inom ramen fér kommande planarbete.

Dagvatten och skyfallshantering
Planomradet ar idag anslutet till befintlig dagvattenledning via Tulpanvagen. Omradet ligger inom
verksamhetsomrade for dagvatten.



Enligt 6vergripande skyfallsutredning finns en lagpunkt i planomradets sodra del vid 100-ars regn. |
kommande planarbete behdver dagvatten- och skyfallshantering studeras.

Skyfallskartering 2022 - Vattendjup 100-arsregn -

0 0,1-0.3 m- Besvarande framkomlighet

0.3 - 0.5 m - Ej mijligt att ta sig fram med
motorforden: Risk for skada

I - 0.5 m - Stora materislla skador: Risk halsa-och liv

Bilden visar 6versiktlig skyfallsberdkning vid 100-ars regn.

Buller
Omradet kan vara bullerutsatt framst med hansyn till narhet av jarnvagen och att omradet ligger intill
Gallstadsvagen och en utredning behdver troligtvis géras inom ramen fér kommande planarbete.

Vag och Tag (Legk

W 35-40dBA
4045 dBA
45.50dBA
50-55 dBA

B ss-s04dBA

B cos5dBA

B s5-704dBA

B 70-75dBA

W -7508A

Fastigheter

1143l

Bilden visar 6versiktlig bullerberdkning fran vég och tag.

Luft
Troligen racker kommunens Overgripande luftkartlaggning for bedémning av MKN luft, men det
behdver studeras vidare i ett kommande planarbete.

Investeringar for kommunen och dess bolag



Vatten och aviopp
Omradet ar idag redan anslutet till befintlig vatten- och spillvattenledning i Tulpanvagen. Omradet
ligger inom verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.

Befintlig ledning klarar inte en exploatering enligt skisserna i planansdkan. Foér att klara exploateringen
kommer det troligtvis att krdvas en uppdatering av ledningsnatet i Tulpanvdgen med anslutning till en
storre ledning langre Oster ut. Detta behéver undersdkas vidare i ett kommande planarbete.
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Bilden visar VA-ledning som behdver uppdateras. Planomradet &r markerat med orange cirkel, ny
anslutning kan ske vid lila cirkel.

Fjarrvarme
Befintliga fjarrvarmeledningar finns i Tulpanvagen. Planomradet ar inte anslutet idag, men det finns
god kapacitet i omradet och mojlighet att ansluta framtida bostader finns.

El

Omradet ar idag redan anslutet till befintliga elledningar i Tulpanvégen. | dagslaget finns kapacitet att
ansluta framtida bostader, men detta behdver undersdkas vidare i kommande planarbete, da
forutsattningarna kan férandras bland annat beroende pa kommande exploatering i Himna.

Behov av investeringar i allman plats, exploateringsbidrag

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

Skola och forskola
| detta Iage beddémer utbildningsforvaltningen att behovet av barnomsorg och skola genererat av
foreslagen exploatering i planansdkan kan hanteras i nuvarande lokalbestand alternativt i den



kommande exploateringen i Himna, men ny dialog bor tas i inledande planarbete da det kan finnas
nya forutsattningar.

Rittigheter
Det finns ett servitut, 0580-91/62.1, pa Gallstad 1:78 som ger Gallstad 1:189 ratt att anvanda ett fyra
meter brett omrade, x, for infart och ratt att anvanda omrade y for parkering, se bild nedan.

(1134640 +

Bilden visar servitut som géller péa fastigheten Géllstad 1:78.

Avslutande kommentar
Utredningen ovan ar inte en fullstandig genomgang av berérda férutsattningar och ingangsvarden. Vid
start av ett detaljplanearbete behdver en analys av det aktuella utredningsbehovet goras.

Stadsplaneringsavdelningens bedomning

Stadsplaneringsavdelning ar positiva till fortdtning med ny bebyggelse inom planomradet. Det ar
positivt att mojliggdra for nya boendeformer i form av I&genheter, i ett omrade med framst friliggande
villor, och darmed &ven nya upplatelseformer s& som bostadsratter och hyresratter. Byggnadernas
gestaltning, omfattning och placering behdver studeras vidare vid kommande detaljplanelaggning
utifran framst omgivningens karaktar och specifikt paverkan pa Gallstads mangard. Behovet av
parkering behdver sarskilt utredas.

Forst vid start av detaljplan bedémer Stadsplaneringsavdelningen den geografiska omfattningen av
detaljplanen och om del av Gallstad 1:78 (scoutgarden) ska inkluderas i planprovningen eller ej. Den
kommunala fastigheten kan komma att planeras fér andra andamal Iangre fram eller Iamnas enligt
gallande byggnadsplan. Om kommunal mark planldggs kommer kommunen i samband med
planlaggningen ta stallning till hur marken ska tilldelas exempelvis genom markanvisningstavling eller
direktanvisning, detta enligt kommunens riktlinjer for kommunal markanvisning.

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

o Koncept for gestaltning, placering, bebyggelsehjd och utformning av bebyggelse.
e Parkeringslésning och angdring.



Planomradets geografiska avgransning och huruvida den kommunala fastigheten boér inga i
projektet.

Befintligt och framtida vagtrafikbuller.

Kulturmiljévarden, framfor allt kopplade till Gallstads mangard.

Dagvatten- och skyfallshantering.

Ledningsatgarder vatten och avlopp.

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 férslag till
fortatning av bostader genom en detaljplan.

Stadsplaneringsavdelningen

Elin Daljemar
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