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Om detaljplanen

Vad ar en detaljplanedndring?

En &ndring av en detaljplan kan omfatta for&andringar, borttagande och inférande av nya
bestammelser inom ett detaljplanelagt omrade. En andring av en detaljplan kan aven
innebéra upphavande av en geografisk del av en detaljplan. En @ndring av en detaljplan kan
anvandas for att anpassa planen till nya forhallanden och hélla den aktuell. Andringen ska
uppfylla plan- och bygglagens krav pa tydlighet och rymmas inom syftet fér den ursprungliga

detaljplanen.

Las mer om andring av detaljplan pa Boverkets webbplats www.boverket.se.
Vilka handlingar bestar detaljplanen av?

Detaljplanen ar upprattad av Stadsplaneringsavdelningen pa Linkdpings kommun.
Till detaljplanen hor foljande handlingar:

Plankarta i storlek Al i skala 1:800
Planbeskrivning
Samradsredogorelse
Granskningsutlatande
Fastighetsforteckning *

MMAMNMTNMN

Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund av GDPR
(dataskyddsregler inom EU).

Hur ser detaljplanens process ut?

Detaljplanen har tagits fram enligt plan- och bygglagen (PBL 2010:900) enligt lagstiftningens
lydelser vid planprévningens borjan (2023-03-23). Detaljplanen handlaggs med
standardforfarande. Planen befinner sig infor antagande. Under samradet respektive

granskningen har synpunkter inhamtas fran berérda.

Planbesked Startbeslut Samréad Granskning Antagande Laga kraft
mars 2022 mars 2023 nov 2023 feb 2024 maj 2024 juni 2024

Las mer om planprocessens olika steg pa var hemsida om detaljplanering:

https://www.linkoping.se/stadsplanering-och-trafik/detaljplanering/
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http://www.boverket.se/
https://www.linkoping.se/stadsplanering-och-trafik/detaljplanering/

Sammanfattning av detaljplanen

Detaljplaneandringen syftar till att préva lampligheten att omfordela byggratterna inom
befintlig detaljplan for att 6ka andelen bostader, och minska andelen verksamheter. Detta
ska ske utan att 6ka den totala exploateringsgraden som medges i underliggande detaljplan.
Fortsatt utbyggnad av Ebbepark ska fortsattningsvis innehalla blandade funktioner mellan

bostader och arbetsplatser, sa som syftet i den underliggande detaljplanen.

Kommunen gor den sammanvagda bedémningen att den aktuella detaljplaneandringen inte

beddoms kunna ge upphov till betydande miljdpaverkan.
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Beskrivning av detaljplanen

Under detta kapitel beskrivs detaljplanens syfte, innebord och 6vergripande intentioner.

Detaljplanens syfte

Detaljplaneandringen syftar till att préva lampligheten att omfordela byggratterna inom
befintlig detaljplan, for att 6ka andelen bostader och minska andelen centrum, verksamheter
och vard. Den totala exploateringsgraden som regleras i underliggande detaljplan paverkas

ej av planandringen.

Omfattning, lokalisering och befintlig markanvandning

Planomradet ligger i Ebbe park ca 1 km fran Linképings centrum och &ar cirka 2,7 hektar.
Omradet innehaller idag verksamhetsbyggnader som ska rivas och erséttas med bostader,
kontor och en ny forskola i enlighet med befintlig detaljplan som vann laga kraft 2018
(Detaljplan i Ostra Valla for del av Industrin 1 (Wahlbecks sydvastra)). Omradet for den nu
aktuella detaljplaneandringen omgéardas av gatorna Ebbegatan, Westmansgatan och
Rekrytgatan. Idag finns bland annat ett djursjukhus och en vardcentral inom befintliga

verksamhetslokaler.

D;\ \’ \\\v’\ = /: w' '\\;\\‘Tv/ — \\“\\ — ‘ \" t il

' \|, '\ \\O/\' Qy&: & /,}/fwiw f‘\ “"A%\ == ﬂ
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Omrédet for aktuell detaljplaneéndring markerat i svart.
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Stadsbyggnadsidé

For underliggande detaljplan (Detaljplan i Ostra Valla for del av Industrin 1 (Wahlbecks
sydvastra)) togs ett antal stadsbyggnadsprinciper fram, dessa galler fortsatt for omradet och
beskrivs kortfattat nedan utifran géallande detaljplan.

0Stadsbyggnadsi d®n bygger p- en t2t exapaserat er i ng
och grona inslag. For att skapa en dynamik och ett livi omradet 6ver dygnets alla timmar &r
funktionsblandningen viktig. Arbetsplatser, férskola och service ger en viss mangd liv och
rorelse under vardagar medan det under kvéllar och helger &r de boende som befolkar
omradet. Pa det sattet ges omradet ett kontinuerligt liv och ett jamnt underlag for etablering

av kommersi el serviceo

:
|

GEnTE S s

\s

lllustration gaturum. Winell och Jern 262816

Det ar fortsatt viktigt att framja och sékerstélla en blandning av funktioner, aven nér
bostadsandamalet far en kad andel i den totala exploateringen. Underliggande detaljplan
reglerar att gatuplanet i omradet ska utformas for att bidra till upplevelsen av gaturummet
och en malsattning har varit att skapa en gemensam utformning av de offentliga rummen.
Huvudentréer ska vandas mot gator/grander och bottenvaningar ska med fordel utformas
med majlighet till mindre verksamhetslokaler eller inslag av handel.
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lllustration dver lokalgatan som gér i véstlig riktning genordetaljplaneomradet. Verksamhetslokaler i bottenvaning och bostéder i de dvre
véningsplanen. Winell och Jern 2@#216

Detaljplanens huvuddrag

Allmé&n platsmark

Foreslagen andring av detaljplan innehaller inte nagon allman platsmark. | gallande

detaljplan (Detaljplan i Ostra Valla for del av Industrin 1 (Wahlbecks sydvastra)) planeras en
lokalgata som loper centralt genom omradet for att sakerstalla allmanhetens framkomlighet.
Fran denna gata angors det underjordiska parkeringshuset i Fanjunkaregatans forlangning.
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Utsnitt fr&n gallande detaljplan visar planerad lokalgata som I6per centralt genom omradet

Kvartersmark

Placering och utformning av byggréatter justeras inte i detaljplaneéndringen. Den totala
exploateringsgraden ar darmed densamma som i géllande detaljplan (Detaljplan i Ostra
Valla for del av Industrin 1 (Wahlbecks sydvastra)). | gallande detaljplan var avsikten att ta
fram en flexibel detaljplan, dar detaljplanen skulle skapa ett ramverk for framtida bebyggelse
som byggaktorer och arkitekter sedan skulle forhalla sig till i samband med
bygglovsprovningen. Se gallande detaljplan for planbestdmmelser kring utformning. Inom
ramen for detaljplane&ndringen har en ny situationsplan samt illustrationsbilder tagits fram
for att visa pa hur en omférdelning mellan de olika anvandningarna kan gestalta sig inom
kvarteret Labbet. Omradet far en fortsatt hog andel verksamheter och bedoms fortsatt vara
ett blandat kvarter dar bostader och verksamheter samspelar inom strukturen for att skapa

liv och rorelse under dygnets alla timmar.
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Situationsplan visar pa ett blandat omrdde med bostader och verksamheter. Winell och J&&2923

llustrationsbilder 6ver méjlig utformning av kvarteret Labbet dér bostadsdndamalet nu foreslés utékas. Winell och 01162023
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Den nu aktuella planandringen foreslar en omférdelning av anvandningarna for bostader,

centrum, verksamheter och vard enligt vad den underliggande detaljplanen idag medger. Se

tabell nedan for jamforelse.

Egenskapsbestdmmelse
for utnyttjandegrad

Géllande/underliggande detaljplan
Detaljplan i Ostra Valla fér del av Industrin 1

(Wahlbecks sydvastra)

Reglering i aktuell planéandring
Andring av detaljplan i Ostra Valla fér del av

Industrin 1 (Wahlbecks sydvéastra)

El

Storsta byggnadsarea for Bostader, Centrum
(kontor, handel, vardcentral). Verksamheter
och Vard (djursjukhus och vardcentral) &r 6 300
kvm. Darutéver far underjordiskt

parkeringsgarage uppforas.

Gardsyta och byggnader pa garden far

°vert@ckas med transpar
material

om hdgst 1900 kvm. Bostéder som 6vertacks ska
ha en fri sida med 6ppningsbara fonster

utanfor 6vertackt gard.

Storsta bruttoarea for bostader ar 9 800 kvm.

Inglasade balkonger ej medréaknade.

Stdrsta bruttoarea for Centrum (kontor, handel,
vardcentral). Verksamheter och Vard
(djursjukhus och vardcentral) &r 10 800 kvm.

Stdrsta bruttoarea for inglasade balkonger ar
1100 kvm.

Stdrsta byggnadsarea for Bostader, Centrum
(kontor, handel, vardcentral). Verksamheter
och Vard (djursjukhus och vardcentral) &r 6 300
kvm. Darutéver far underjordiskt

parkeringsgarage uppforas.

Gardsyta och byggnader pa garden far

°verta@ckas med transpal
material

om hdgst 1900 kvm. Bostéader som 6vertacks

ska ha en fri sida med dppningsbara fonster

utanfor dvertackt gard.

Storsta bruttoarea for bostader ar 18 000 kvm.

Inglasade balkonger ej medraknade.

Stdrsta bruttoarea fér Centrum (kontor, handel,
vardcentral). Verksamheter och Vard

(djursjukhus och vardcentral) &r 10 800 kvm.

Storsta bruttoarea for inglasade balkonger ar
2200 kvm.

Storsta totala bruttoarea inom alla med el
markerade omréden &r 20 600 kvm. Bruttoarea
for vertackt gard samt inglasade balkonger

raknas ej.
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E2

Inom alla med e2 markerade omréden &r den
stérsta sammanlagda byggnadsarean 5 600

kvm.

Inom alla med e2 markerade omraden &r den
stérsta sammanlagda bruttoarean fér bostéader
10 100 kvm. Inglasade balkonger ej
medréknade.

Inom alla med e2 markerade omraden &r den
storsta sammanlagda bruttoarean fér Centrum
(kontor, handel, vardcentral), Verksamheter, Vard
(djursjukhus och vardcentral).

Skola/Forskola och Teknisk anlaggning 9 900
kvm.

Inom alla med e2 markerade omraden &r den
storsta sammanlagda bruttoarean for

inglasade balkonger 1 100 kvm.

Inom alla med e2 markerade omréden &r den
stérsta sammanlagda byggnadsarean 5 600

kvm.

Inom alla med e2 markerade omraden &r den
stérsta sammanlagda bruttoarean fér bostéader
17 000 kvm. Inglasade balkonger gj
medréknade.

Inom alla med e2 markerade omraden &r den
stérsta sammanlagda bruttoarean fér Centrum
(kontor, handel, vardcentral), Verksamheter,
Vard (djursjukhus och vardcentral).
Skola/Foérskola och Teknisk anlaggning 9 900
kvm.

Inom alla med e2 markerade omraden ar den
stérsta sammanlagda bruttoarean for
inglasade balkonger 2 000 kvm.

Storsta totala bruttoarea inom alla med e2
markerade omraden &r 20 000 kvm. Bruttoarea
for inglasade balkonger raknas e;.

Flytt av u-omrade

Ett egenskapsomrade for ledningar finns i den géllande detaljplanen. Den genomforda
ledningsdragningen sammanfaller dock inte med det u-omrade som pekas ut i gallande
detaljplan. Den nu foreslagna andringen av detaljplanen justerar darfor egenskapsomradet
till den plats dar ledningen ar forlagd. | gallande detaljplan sammanfaller egenskapsomradet
for ledningar med en planbestdmmelse om att en portik med minst sju meter fri h6jd ska
anordnas (v1). Planbestammelsen for portik justeras aven i den nu foreslagna andringen av

detaljplan sé att planbestammelserna fortsatt sammanfaller.

Laget for u-omradet som ar utpekat i gallande plan foreslas upphavas for att mojliggora
byggratt pa samma plats. | plankartan markeras omradet med ett kryss (X), med notis i

plankartans legend att u-omradet utgar.
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Utsnitt av plankartan visar foreslagen flytt av ledningsomrddentéde) markerat i gronesnt tidigare utpekat ledningsomrade, markerat
med rétt, som nu upphévs.

Pagaende byggnation inom kvarteret Labbet

En del av kvarteret Labbet ar under utbyggnad i enlighet med géllande detaljplan (Detaljplan
i Ostra Valla for del av Industrin 1 (Wahlbecks sydvéstra)). Denna forsta etappen (se bl&
markering i utsnitt av gallande detaljplan nedan) beréknas sta fardigt 2024 och innehélla 106
lagenheter varav 49 seniorbostader. Parkeringar for tilkommande bostader och
verksamheter inom denna del av kvarteret [6ses genom parkeringar i anlaggning under
tilkommande flerbostadshus och aven ett antal parkeringar genom frikop till det totala
parkeringsbestandet i Ebbepark (las mer under kapitel parkering).
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Visionsbild éver pagaende byggnation av kvarteret Labbet, Stdngéstaden 2023
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Genomférandetid och huvudmannaskap

Planens genomforandetid ska vara 60 manader fran den dag planen vinner laga kraft. En
utforlig beskrivning av genomférandet av detaljplanen beskrivs under kapitlet Genomfdrande
av detaljplanen i Organisatoriska fragor

Avvagningar och hansyn till motstaende intressen

Forslaget till planandring bedéms inte medfora ett behov av att bedoma nagra allmanna
intressen mot det enskilda intresset av att medge stérre andel bostader an
verksamhetslokaler. Nagra motstaende enskilda intressen uppstar inte heller till féljd av

foreslagen andring av gallande detaljplan.

Motiv till detaljplanens regleringar

Under detta kapitel beskrivs motiv till samtliga bestammelser som regleras i detaljplanen.

Foreslagen andring av detaljplan for Detaljplan i Ostra Valla for del av Industrin 1
(Wahlbecks sydvastra), reglerar endast férdelningen mellan anvandningarna Bostader och
Centrum, Verksamheter och Vard i syfte att utéka anvandningen for exploatering av
bostéader. Gallande detaljplan reglerar évriga bestammelser for byggratterna i kvarteret
Labbet, och géller fortsattningsvis. Nedan presenteras de nya, justerade

planbestammelserna for aktuell andring av detaljplan.

Motiv till egenskapsbestammelser

Utnyttjandegrad

el Storsta byggnadsarea for Bostader, Centrum (kontor, handel, vardcentral).
Verksamheter och Vard (djursjukhus och vardcentral) ar 6 300 kvm. Darutover far

underjordiskt parkeringsgarage uppféras.

G-rdsyta och byggnader p- g-rden f-r ©°vert2ckas
om hogst 1900 kvm. Bostader som 6vertacks ska ha en fri sida med 6ppningsbara fonster

utanfor 6vertackt gard.

Storsta bruttoarea for bostader ar 18 000 kvm. Inglasade balkonger ej medréknade.

15

Andring av detaljplan i Ostra Valla fér Industrin 1 (Wahlbecks sydvéstra)



Storsta bruttoarea for Centrum (kontor, handel, vardcentral). Verksamheter och Vard

(djursjukhus och vardcentral) &r 10 800 kvm.
Storsta bruttoarea for inglasade balkonger ar 2 200 kvm.

Storsta totala bruttoarea inom alla med el markerade omraden ar 20 600 kvm. Bruttoarea

for overtackt gard samt inglasade balkonger raknas ej.

Sakerstaller fordelning mellan bostadsandamal och centrum/verksamheter/vard. Syftet ar en
okad andel bostadsandamal inom egenskapsomradet i jamforelse med underliggande
detaljplan. Majliggor aven att en gardsmiljo pa overtackt gard kan 6verbyggas om hogst
1900 kvm. Reglering av stérsta totala bruttoarea sékerstéller att A&ndringen av detaljplanen
inte innebar utdkad exploatering utifrdn underliggande detaljplan.

e2- Inom alla med e2 markerade omraden &r den stérsta sammanlagda byggnadsarean
5 600 kvm.

Inom alla med e2 markerade omraden ar den stérsta sammanlagda bruttoarean for bostader

17 000 kvm. Inglasade balkonger ej medraknade.

Inom alla med e2 markerade omraden ar den storsta sammanlagda bruttoarean for Centrum
(kontor, handel, vardcentral), Verksamheter, Vard (djursjukhus och vardcentral).

Skola/Fdrskola och Teknisk anlaggning 9 900 kvm.

Inom alla med e2 markerade omraden ar den storsta sammanlagda bruttoarean for

inglasade balkonger 2 000 kvm.

Storsta totala bruttoarea inom alla med e2 markerade omraden ar 20 000 kvm. Bruttoarea

for inglasade balkonger raknas ej.

Sakerstaller fordelning mellan bostadsandamal och centrum/verksamheter/vard. Syftet ar en
okad andel bostadsandamal inom egenskapsomradet i jamforelse med underliggande
detaljplan. Reglering av sttrsta totala bruttoarea sékerstaller att Andringen av detaljplanen

inte innebar utdkad exploatering utifrdn underliggande detaljplan.
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(u) 7 Marken ska vara tillganglig for allmanna underjordiska ledningar under den tillatna

portiken.

Sakerstaller ledningsomrade genom omradet.

V1- Portik med minst 7 m fri hojd.

Sakerstaller 6ppning i byggnad som sammanfaller med ledningsomrade i syfte att halla

omradet fritt ovan mark.

17

Andring av detaljplan i Ostra Valla fér Industrin 1 (Wahlbecks sydvéstra)



Genomforandefragor

| detta kapitel redovisas de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska och tekniska
atgarder som kravs for ett samordnat och andamalsenligt genomférande av planandringen.
Genomférandefragorna har ingen sjalvstandig rattsverkan utan utgor en del av

planhandlingarna och ska vara vagledande vid genomférandet av planandringen.

Organisatoriska fragor

Tidplan for detaljplanen

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande. Planprocessen beraknas i huvudsak

kunna f6lja nedanstaende tidplan.

Tidplanen ar preliminar och kan férandras under planarbetets gang som en féljd av

oforutsedda handelser.

Tidplan for detaljplanen

Samrad november 2023
Granskning februari 2024
Antagande maj 2024

Laga kraft, tidigast juni 2024

Tidplan for genomférandet

Den nu géllande detaljplanen har inte genomforts fullt ut da allméan plats inte har byggts ut

och endast inom en fastighet inom kvartersmark pagar byggnation.

Nar planandringen har fatt laga kraft kan genomforandet i enlighet med planen starta.
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Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Allman plats

Linkdpings kommun ar huvudman for allmanna platser inom planomradet. Det innebar att

kommunen ansvarar for utbyggnad och skétsel av dessa omraden.

Andringen av detaljplanen innebar oférandrat kommunalt driftansvar.

Kvartersmark

Detaljplanen omfattar kvartersmark for andamalen: bostader, centrum, verksamheter och
vard. Fastighetsagarna ansvarar for utbyggnad och skotsel av kvartersmarken for sina

respektive fastigheter.

Ansvar teknisk férsorjning

Tekniska Verken har anlagt allméanna ledningar inom och intill planomradet och ansvarar for

upprattande av forbindelsepunkter.

Fastighetsagarna ansvarar for och bekostar allt ledningsarbete inom kvartersmark som

ligger efter forbindelsepunkterna.

Avtal

Ramavtal

Ett ramavtal har tecknats mellan Linkdpings kommun och Linkdping Industrin 2 AB som
exploatér samt Sankt Kors Fastighets AB och AB Stangastaden i egenskap av
fastighetsagare till Industrin 1 och Industriroboten 1 respektive 2 for att kunna utveckla
omradet med annan férdelning mellan bostader och lokaler an vad géllande detaljplan
medger. Ramavtalet fastlagger forutsattningarna for planlaggning och exploatering samt

reglerar parternas ataganden och ansvar i detaljplaneprocessen.

Exploateringsavtal
Ett tillagg till nu gallande exploateringsavtal kommer att tecknas avseende
Overenskommelse om genomfoérande i enlighet med detaljplan 1572. Detaljplane&ndringen

kommer inte att medfora ytterligare ataganden och skyldigheter i genomférandet.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsagare

Industrin 1 7 Sankt Kors Fastighets AB
Industriroboten 1 7 AB Industriroboten i Linkoping
Industriroboten 2 7 AB Stangastaden

Industrilandet 1 i AB Industriroboten i Linkdping

Fastighetsrattsliga konsekvenser och 6vriga forandringar

Detaljplane&andringen innebar inte nagra nya eller utdkade byggréatter utan enbart forandring
av fordelningen mellan byggratt for bostader och byggréatt fér verksamheter.

Planandringen medfor dven att ett omrade som ska vara tillgangligt for allméanna
underjordiska ledningar flyttas i sydostlig riktning eftersom det i detta lage redan har anlagts
vatten- och dagvattenledningar.

Fastighetsbildning

Det omrade som ar planlagt som allméan plats, lokalgata, samt kvartersmark for trafik ska
Overforas till kommunen i enlighet med tecknat exploateringsavtal avseende genomférande
av den befintliga detaljplanen. Detta avtal &r tecknat i samband med antagande av
underliggande detaljplan. Den nu aktuella planédndringen medfor inga ytterligare
fastighetsbildningsatgarder. Kvartersmarken kan dock delas in i flera fastigheter.

Tredimensionell fastighetsbildning

Den befintliga detaljplanen mdjliggor for tredimensionell fastighetsbildning, dar
parkeringsanldggningen kan utgtra en 3D-fastighet, alternativt kan den utgéra 3D-utrymme
till en traditionell fastighet. | de delar av omradet dar det blir aktuellt med bostader och
verksamhetslokaler i samma byggnad, mojliggér detaljplanen bildande av tredimensionella

fastigheter.
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Gemensamhetsanlaggningar, fastighetssamverkan

Det finns inga markreservat for gemensamhetsanlaggningar men om behov av
gemensamhetsanlaggningar uppstar finns det majlighet att bilda sadana i enlighet med den
befintliga planen.

Den fastighetsdgare som ser ett behov av gemensamma anlaggningar kan ansdka om
bildande av gemensamhetsanlaggning hos Kommunlantmateriet. | lantmateriforréattningen
beslutas bland annat om gemensamhetsanlaggningens utbredning, vilka fastigheter som ska
vara delagare och andelstal. Om det ar ett stérre antal fastigheter som ar delagare kan en
samfallighetsforening bildas i anslutning till lantméateriforrattningen fér anlaggningens

forvaltning, annars forvaltas den genom delagarforvaltning.

Ledningsréatter

Mojlighet att bilda ledningsratt ges inom omrade markerat med planbestammelsen (u) pa
plankartan. Ledningsagarna ansvarar for ansokan till Kommunlantmateriet for bildande av

ledningsratt.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Detaljplane&ndringen bekostas av fastighetsagarna. Nagon planavgift ska inte tas ut vid

ansokningar om bygglov.

Kommunala investeringar och kostnader

Detaljplaneandringen medfér inget behov av ytterligare kommunala investeringar eller
forandringar av driftkostnader i forhallande till det som beslutats i den underliggande

géllande detaljplanen.

Exploatdrens investeringar

Exploattren ansvarar for och bekostar alla investeringar inom kvartersmark.

Fastighetsbildning mm

21

Andring av detaljplan i Ostra Valla fér Industrin 1 (Wahlbecks sydvéstra)



Fastighetsagarna ansvarar for ansokan och bekostar fastighetsbildningsatgarder som kravs
for genomférande av den befintliga detaljplanen och ledningsagare ansvarar for anstkan

och bekostar bildande av ledningsratt.

Gemensambhetsanlaggningar

Fastighetsagarna ansvarar for ansdkan och bekostar bildande av

gemensamhetsanlaggningar som kravs foér genomférande av den befintliga detaljplanen.

Anslutningsavgifter

Anslutningsavgifter for vatten och avlopp, el etc. ska betalas av fastighetsédgarna enligt

géallande taxor.

Bygglov och anmaélan

Kommunen tar ut avgift for bygglov och anmaélan enligt gallande taxa.

Tekniska/anlaggningsfragor

Utbyggnad av allman plats

Linkdpings kommun ar huvudman fér allman plats. Utbyggnad kommer att ske i enlighet

med tecknat exploateringsavtal avseende genomférande av befintlig detaljplan.

Parkering

Parkeringar i enlighet med andringen av detaljplanen tillgodoses genom ett underjordiskt
parkeringsgarage under hela norra kvarteret och en tredjedel av det sddra kvarteret. Det
antal parkeringsplatser som inte kan tillgodoses inom kvarteret kommer att |6sas genom

frikop av det totala parkeringsbestandet i Ebbepark, inom ett flertal parkeringsgarage och

parkeringshus varav de flesta idag ar i drift.

Teknisk forsorjning

Det finns idag vatten-, dagvatten- och elledningar genom omradet.
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Ledningsatgarder

Om négon ledning eller anlaggningsutrustning behover flyttas for att mojliggora planerad
byggnation inom planomradet ska exploatdren svara for alla kostnader tillhérande flytt av
ledningar och anlaggningsutrustning.

Exploatoren ska samrada med samtliga berérda ledningséagare inom och angransande till
planomradet for att sékerstalla hur ledningarna och anlaggningsutrustning paverkas av
nybyggnation inom planomradet.

Vatten och avlopp

Tekniska verken ar huvudman for det allmanna vatten-, spillvatten- och dagvattennatet bade
inom detaljplanen och i omgivande omraden. Tekniska verken svarar darmed for utbyggnad,
drift och underhall fram till anvisad anslutningspunkt.

Dagvatten

Linkdpings kommun ansvarar i egenskap av huvudman for de allménna platserna for
omhandertagande av dagvatten fran allman plats. Kvartersmarken inom planomradet

kommer att anslutas till de allmanna dagvattenledningarna.

Fjarrvarme

Tekniska verken ar huvudman for det allmanna fjarrvarmenatet och svarar for utbyggnad,

drift och underhall fram till anvisad anslutningspunkt.

El

Allmanna elledningar och anlaggningsutrustning finns i anslutning till planomradet och inom
planomradet. Tekniska verken ar huvudman for elnatet och svarar for utbyggnad, drift och

underhall fram till anvisad anslutningspunkt.

Tele och opto

Det finns idag ingen fiber-/optokabel inom omradet. Natagaren Tekniska verken (Utsikt Nat
AB) har ledningar i intilliggande omraden. Natagaren svarar for utbyggnad, drift och

underhall fram till anvisad anslutningspunkt.
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Avfall

Tekniska verken ansvarar for avfallshanteringen enligt kommunens avfallsplan och lokala

foreskrifter for avfallshantering.

Geoteknik

For all byggnation inom planomradet galler att denna inte far medfora forandring av
grundvattennivan. Draneringsnivan far darfor inte laggas lagre an 0,5 m under nuvarande
grundvattenniva. | byggskedet kravs en detaljerad geoteknisk undersokning i aktuella
byggnadslagen och slutlig grundlaggning ska bestammas utifran resultaten av denna

undersokning.

Provning enligt annan lagstiftning

De avstyckningar som ska genomféras for att bilda nya fastigheter i enlighet med planen
kommer att prévas enligt fastighetsbildningslagen. Om planens genomférande aven kraver
att en eller flera gemensamhetsanlaggningar inrattas eller att ledningsratter bildas blir &ven

prévningar enligt anlaggningslagen eller ledningsréattslagen aktuella.
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Planeringsforutsattningar och konsekvenser

Under detta kapitel beskrivs detaljplanens férutsattningar och vilka konsekvenser

genomférandet av detaljplanen bedéms medfdra.

Forenlighet med Miljobalken

Grundlaggande hushallningsbestammelser enligt 3 kap. Miljobalken

| 3 kapitlet anges att mark- och vattenomraden ska anvandas for det eller de &ndamal som
ar mest lampade. Anvandning som medfor en ur allman synpunkt god hushallning ska ges
foretrade. Riksintresseomraden ska skyddas mot atgarder som patagligt kan skada miljon,

forsvara tillkomst, utvinning eller utnyttjande av sadan anlaggning.

Detaljplanen beddéms vara férenlig med 3 kap. miljébalken.

Riksintresse for luftfarten

Planomradet ligger inom hinderfrihetszonen kring SAAB:s flygfalt som &r ett riksintresse for
kommunikationer. Inom planomradet ar begransningen +97,37 m 6ver havet. Om
bebyggelsen inte ar hogre an hinderfrinetshojden paverkas inte riksintresset. | gallande plan
ar totalhojden satt till +96,0, vilket innebéar att den inte paverkar hindersfriheten kring

Linkopings flygplats vilken ligger pa +97,4.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. Miljobalken

5 kapitlet behandlar miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsforvaltning. Miljokvalitetsnormer
(MKN) &r ett styrmedel som anvéands forebygga eller atgarda miljoproblem. Det finns idag
normer for buller, luft och vattenkvalitet. Genomforandet av foreslagen andringen av

detaljplanen bedtms inte forsdmra dessa.

Miljo- och riskfaktorer

En samlad beddmning av den inverkan som detaljplanens genomférande bedéms medféra
pa miljon, halsan och hushallningen med mark, vatten och andra naturresurser har gjorts i

Undersokning om detaljplanen antas medféra betydande miljopaverkan.
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Dagvatten

Den kapacitetsberakning och forslag pa tekniska lésningar for hantering av dagvatten som
utforts i gallande detaljplan (Detaljplan i Ostra Valla for del av Industrin 1 (Wahlbecks
sydvastra)) ar oforandrat till foljd av den nu féreslagna andringen. Detta pa grund av att
ingen ny exploatering mojliggors, endast en justering av fordelningen mellan bostader och

ovriga anvandningar for verksamheter och vard.

Fororenad mark
Det finns féroreningar inom omradet och géllande detaljplan styr med planbestammelser att
omradet ska saneras innan startbesked far lamnas. Rivningslov och marklov far lamnas

innan marken ar sanerad.

Omgivningsbuller

Enligt trafikbullerforordningen, SFS 2015:216, bor buller fran spartrafik och vagar inte
overskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. Linkopings kommun
tillampar trafikbullerférordningen vid planlaggning och &enden om bygglov och
forhandsbesked enligt plan- och bygglagen samt vid tillstandsprovning enligt miljobalken.

En trafikbullerberékning togs fram for den gallande detaljplanen, och den bedéms
fortfarande aktuell &ven om viktningen mellan de olika anvandningarna nu foreslas justeras.
| utredningen framgar att de ekvivalenta ljudnivaderna inom omradet &r relativt Iaga, och att
det endast &r nagra av de foreslagna byggratterna som far ljudnivaer éver riktvardet 55 dBA
(som hogst 57 dBA). Las mer i Detaljplan i Ostra Valla for del av Industrin 1 (Wahlbecks
sydvastra)). Underliggande detaljplan innehar bestammelser om att minst halften av alla

bostadsrum i lAgenheterna ska vara vanda mot tyst eller ljuddampad sida.

Dagsljus och grona rum

Byggratten i géllande detaljplan begransas av bland annat bestammelser for att sakerstélla
en kringbyggd kvartersstruktur. Delvis i syfte att avskarma omgivande trafikbuller men ocksa
for att sakerstéalla goda dagsljusférhallanden. Bebyggelsens hojder regleras aven i syfte att
framja tillfredsstallande dags- och solljusférhallanden. Strukturen baseras pa en tat
exploatering med tillgang till flera mindre métesplatser och val avvagda grona inslag.

Underliggande detaljplan ar dock flexibel och nya analyser fér dagsljus samt gréna rum har
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tagits fram till f6ljd av den nu féreslagna detaljplaneandringen dar kvarteret kommer att

bebyggas till stérre del av bostader.

alguErma, T _jeeimmtone -
AR OSANNOLIKT %E TAS | BEAKTNING OCH FONSTER BOR UPPNA
DAGSLIUSKRAVEN

lllustration som visar dagsljusférhallanden i kvarteret Labbet. Winell och Jer0@@83

For att uppna dagsljuskraven behdver hansyn tas till rumsdjup, fonster och materialval i
kommande exploatering, detta galler framforallt bostader och lokaler i de forsta 1i 2
vaningarna av foreslagen bebyggelse.
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Vegetationsyta
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lllustration som visar gréna rum i kvarteret Labbet. Winell och Jerr0B0Rs

Situationsplanen visar pa hur gréna rum kan skapas inom kvartersstrukturen. |
underliggande detaljplan regleras bland annat hur innergarden for den norra delen av
kvarteret ska sakerstallas dar exempelvis minst 40 % av garden ska vara planterad och dar

lekmiljoer ska tillskapas. For ytterligare regleringar, se underliggande detaljplan.
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Fysisk miljo

Bebyggelse

Ebbepark ar sedan ett antal ar under stor omdaning. Storre delen av omradet har byggts
upp med kontorslokaler och bostader. Den del som andringen av detaljplanen innehaller ar
den sista etappen i utbyggnaden av Ebbepark enligt det planprogram som tidigare tagits
fram. Tidigare var Wahlbecks foretagspark starkt praglat av bakgrunden som
industriomrade. Den kvarvarande fysiska miljon karaktariseras av de fore detta
industrilokalerna som under de senaste artiondena rustats och byggts om for nya andamal.
Har finns utdver olika kontorsverksamheter bland annat en smadjursklinik, en vardcentral

och ett apotek.

Oversikt av Ebbepark, ett omrade i utveckling. Bild, Stdngastaden 2023
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Tillganglighet

Genom planforslaget kommer bebyggelsen grupperas kring ett tydligt gatunat som ger goda
forutsattningar att orientera sig i omradet. Nya byggnader far entréerna mot gatan. Omradet
som ar nastan plant ger goda forutsattningar for framkomlighet for personer med nedsatt

rorelseférmaga.

Man behover dock i projekteringsskedet uppméarksamma behovet av att angéringsplatser till
entréer blir tillgangliga dar gatorna/granderna utformas med kantsten. Samt sakerstélla att
omradet som helhet far en god utformning sett till tillgangligheten.

Geoteknik

Omradets geotekniska forutsattningar har utretts och presenteras i gallande detaljplan

(Detaljplan i Ostra Valla fér del av Industrin 1 (Wahlbecks sydvastra)).

Natur och parkmiljé

Gallande detaljplan rymmer ingen allméan platsmark. Inom Wahlbecksomradet har anlagts en
central park, Manillaparken. Parken kopplas ihop med en ny torgmiljé i anslutning till

kvarteret Labbet.

Manillaparken ligger i Wahlbecksomrédet och invigdes 2023. Bild, Linképings kommun

Inom géllande detaljplan regleras kvartersmarken vad galler bland annat den norra gardens
utformning sa att den till stor del blir planterad och att lekmiljéer ordnas. Den foreslagna
andringen av detaljplanen 6kar andel totala bostader och darmed behovet av kvalitativa

friytor och gardsmiljGer.
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Kulturmiljo

| gallande detaljplan (Detaljplan i Ostra Valla for del av Industrin 1 (Wahlbecks sydvastra))
har en tematisk vardering av Wahlbecksomradet utforts av kommunens stadsantikvarie
(2015/16). Inga byggnader inom aktuellt planomrade har ansetts vara av kulturhistoriskt

varde.

Arkeologi

Inga kanda fornlamningar finns i omradet.

Trafik och angoring

Gatunat, biltrafik, gang- och cykeltrafik

Andring av detaljplanen foljer den byggnads, och gatunatsstruktur som har tagits fram i
underliggande detaljplan. Fordelningen till 6kat antal bostader i exploateringen har en

forsumbar effekt pa antal fordon och ingen kraver inga justeringar i tidigare analyser.

Omradets parkeringsbehov tillgodoses genom ett storre underjordiskt parkeringsgarage
under hela norra kvarteret och en tredjedel av det stédra kvarteret. Infart till garaget kommer
ske ifran Westmansgatan, antingen fran gatan norr om planomradet eller via lokalgatan som
gar igenom omradet. Infartsvagen far sedan forlaggas parallellt med Westmansgatan.
Detaljplanen majliggor for en tredimensionell fastighetsbildning om som mest 15 meters
bredd under lokalgatan, for att de tva garagen ska kunna lankas samman och forsérjas med

en gemensam in- utfart.
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Principskiss for parkeringsanlaggningama inom Walbecksomradet, placering och infarter till dessa, planomrade fortgliiende de
markerad med rott.

Parkering

| Ebbepark finns fyra kvarter: Verkstan, Dynamiken, Lugnet och Labbet. Inom dessa fyra
kvarter finns ett flertal parkeringsgarage och parkeringshus. En del av anlaggningarna &r
under uppbyggnad, men de flesta &r idag utbyggda och i drift.

Parkeringarna i omradet Ebbepark ska lésas genom samverkan mellan kvarteren och
genom atgarder som exempelvis samnyttjande av parkeringsplatser, bilpool och att det inte
finns personliga, lasta platser. Detta i syfte att ge en hogre nyttjandegrad och en lagre
miljopaverkan. En mobilitetsbeskrivning for Ebbepark finns framtagen av Sankt Kors. Syftet
ar att beskriva hantering av parkeringsplatser for omradet.

For att parkeringsplatserna ska fa hog nyttjandegrad baseras utbyggnaden av
parkeringsplatser pa frikop inom Ebbepark. Det innebar att det byggs farre, men stérre
parkeringsanlaggningar och darmed finns inte parkering i varje ny byggnad. Det innebér att
de fastigheter som inte har en egen parkering koper av de som har ett dverskott. Nedan

redogors for balansen av parkeringar inom Ebbepark (uppdaterad september 2023).
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Sammanfattning Parkeringsbehov Parkeringsbestand | Summa
Verkstan 111 161 50
Dynamiken 267 135 -132
Hus 47 53 0 -53
Lugnet 200 192 -8
Labbet 237 102 -135
Vaveriet 278 278
Totalt 868 868

Foreslagen andring av detaljplan for Labbet medfér en 6kad andel bostader och mindre
andel handel och kontor. Bebyggelseforslaget som andringen av detaljplanen grundar sig pa
innebar ett totalt parkeringsbehov av 237 bilparkeringsplatser. Enligt tabellen ovan kommer
dock parkeringsbehovet vid utbyggnad i kvarteret Labbet att Gverstiga parkeringsbestandet i
redovisade skisser med 135 parkeringsplatser. Parkeringsplatser kommer istéllet h&nvisas
till det totala 6verskottet i Ebbe park. Efter detaljplanens genomférande aterstar inga fler
platser att utnyttja i Ebbe parks sammanvagda bestand.

Parkeringsberéakningen grundar sig pa ett fullt utnyttjande av bostadsandamalet i vad som
andringen nu medger. Genom samnyttjande av parkeringsplatserna samt bilpool har
parkeringstalet for bostader reduceras med 25% och parkeringstalet for kontor, handel och
skola reduceras med 30%. For andamalen Vardcentral finns ingen parkeringsnorm. Ett

riktvarde &r att det bor finnas 71 10 parkeringsplatser per 1000 kvm vardcentral.

Andamal Norm Foreslagen norm efter reduktion

for samnyttjande

Bostader 8 parkeringar / 1000 kvm 6 parkeringar / 1000 kvm

Forskola 4,5 parkeringar / 1000 kvm 3.15 parkeringar / 1000 kvm

Ovrigt/kontor 7 parkeringar / 1000 kvm 4.9 parkeringar / 1000 kvm
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Avfallshantering

Avfallshanteringen i omradet planeras i huvudsak ske genom en sopsugslosning for tva
fraktioner i kulvert under byggnader och gator. Det planeras aven fér separata soprum for
bostader och verksamheter. Lokalgatan genom planomradet kommer, i enlighet med

underliggande detaljplan, utformas for att kunna trafikeras av sopbilar.

Sociala aspekter

Social hallbarhet inom fysisk planering handlar om att skapa forutsattningar for en god
livsmiljo for manniskor genom att sétta ménniskorna och det sociala livet i fokus. Har
beskrivs forutsattningar och konsekvenser for de sociala frdgorna inom detaljplanen. For att
skapa plats for alla manniskor behover miljder och platser utformas sa att de blir jamstallda,
jamlika, tillgangliga och trygga for alla. For att lyckas med det kan det vara bra att ha ett
sarskilt fokus pa malgrupperna barn, unga, aldre och kvinnor. Miljoer som planeras utifran

dessa malgruppers behov blir oftast bra for alla.

Plats for alla

Omvandlingen av Wahlbecksomradet fran ett renodlat verksamhetsomrade till en blandad
stadsmiljo med bostéder och verksamheter leder till att miljon blir befolkad storre delar av
dygnet och veckan. Detta bedéms leda till en storre upplevd trygghet, vilket i sin tur bedéms

vara sarskilt positivt for kvinnor.

| princip all bilparkering for boende, arbetande och besdkande kommer ske i ett relativt stort
underjordiskt parkeringsgarage. Parkering i stora parkeringsgarage bedéms uppfattas som
mer otryggt an att parkera pa en markparkering eller i mindre anlaggningar. Ett antagande ar
att kvinnor i stdrre utstrackning an man upplever att otrygghetsupplevelser paverkar hur de

ror sig i staden. Bilparkeringslésningen bedéms darmed vara mindre positiv fér kvinnor.

Planférslaget innebar en forbattrad sékerhet och framkomlighet for cyklister och fotgangare i
Ost-vastlig riktning fran Westmangatan till Wahlbecks huvudgata. Da det ar storre andel
kvinnor ah man som cyklar, innebér detta att kvinnors vardagsliv forbattras, vilket ar viktigt i

ett jAmstalldhetsperspektiv.
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Tidigare kommunala stallningstaganden

| detta kapitel beskrivs tidigare kommunala stéllningstaganden som &r aktuella for

planomradet och om detaljplanen ar i enlighet med 6versiktsplanen.

Oversiktsplan

Aktuellt omrade omfattas dels av Utvecklingsplan for Linkdpings innerstad (2016), tillagg till
Oversiktsplan for staden Linképing (2010) och ar markerat som ett omréade for samlad
omvandling. Omradet avses bli en del av Linképings innerstad genom att en blandad

stadsbebyggelse utvecklas.

Aktuellt omrade omfattas aven av Oversiktsplan for staden Linkoping (2010), vilken anger
verksamheter som anvandning. Detta innebar att gallande Oversiktsplan for staden
Linkoping (2010) frangicks i underliggande detaljplan for (Detaljplan i Ostra Valla for del av
Industrin 1 (Wahlbecks sydvastra)) i och med att &ven bostader tillats. Detaljplanen
lamnades darav over till Kommunfullméaktige fér beslut om antagande. Foreslagen andring

av detaljplan anses vara forenlig med syftet i underliggande detaljplan.

Planprogram

Ett planprogram for omradet kring Ebbepark utarbetades under 2013-2014 och godkéndes

av samhallsbyggnadsnamnden i april 2014.

Detaljplaner, omradesbestammelser etc.

For aktuellt planomrade galler Detaljplan 1572 som vann laga kraft 5 april 2018.
Kvartersmarken ar i huvuddrag planlagd fér bostader, centrum, kontor, handel,
verksamheter, vard och skola. Hogsta totalhojd i omradet ar +96,0 meter éver nollplanet.
Detaljplanen styr utformningen genom bestammelser kring bland annat krav pa slutna

kvarter, utformning av portiker och balkonger.
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INDUSTRIOMRADET

Detaljplan 1572 i Ostra Valla for del av Industrin 1 (Wahlbecks sydvéstra)

Planbesked

Positivt planbesked for &ndring av géallande detaljplan 1572 gavs av
Samhallsbyggnadsndmnden 11 mars 2022. | planansdkan fanns olika alternativ for
andringens omfattning. Beslutet landade i att Link6pings kommun var villig att medverka till
en andring av detaljplan som omfattade samma totala exploatering som detaljplan 1572,
men med andrad fordelning mellan bostader och kontor/verksamheter dér en storre andel

bostadsandamal skulle prévas i detaljplanearbete.
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Undersokning om betydande miljépaverkan

En unders6kning om betydande miljépaverkan togs fram den 27 juli 2023. Kommunen gor
den sammanvagda bedémningen att den aktuella detaljplanen inte beddéms kunna ge
upphov till betydande miljopaverkan (som avses i Miljobedémningsférordningen SFS
2017:966 och Miljobalkens 6 kap). Motivet till stéllningstagandet grundas delvis pa att den
miljobedomning som utforts i Detaljplan i Ostra Valla for del av Industrin 1 (Wahlbecks
sydvastra), men ocksa enligt den miljochecklista som presenteras nedan. Den justerade
viktningen mellan bostadsandamal och 6vriga &ndamal som denna andring av detaljplan
medger forvantas inte ge upphov till betydande miljopaverkan.

Vad innebar betydande miljopaverkan?

Enligt plan- och bygglagen och miljébalken ska det till en detaljplan som bedéms medféra en
betydande miljopaverkan pa miljon, halsan och hushallningen med mark, vatten och andra
resurser genomféras en strategisk miljgbedémning genom att upprattas en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB). For varje detaljplan ska det darfér géras en
undersokning for att avgora och ta stallning till om detaljplanen kan antas paverka sa pass
mycket att en strategisk miljobedémning och miljokonsekvensbeskrivning ska tas fram

(enligt Plan och bygglagen 4 kap 34 8).

Om detaljplanen inte bedéms medféra betydande miljopaverkan racker redovisningen av
konsekvenser under rubrikerna Undersckning om betydande miljopaverkan. Vad som avgor
om en detaljplan har betydande miljopaverkan eller inte styrs dels av lagstiftning
(Miljobeddmningsforordningen SFS 2017:966 och Miljobalkens 6 kap, 1998:808) och &r dels

en avvagning av de sammantagna inverkande faktorerna samt lokala forutsattningar.

Denna detaljplans Understkning redovisas nedan under rubrik Slutsats och
staliningstagande som tagits fram med hjalp av en miljochecklista. Observera att
beddémningarna &r preliminéara och kan behtva omvéarderas om ny kunskap tillférs

detaljplanen.
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Slutsats och stallningstagande

Andringen av detaljplanen innebar inga tillkommande byggratter utan syftar till att &ndra
fordelningen mellan anvandningarna fér bostader, verksamheter och vard dér en stérre
andel byggratt tillfaller bostadsandamalet. Omgivningspaverkan bedoms bli begransad da
ingen ny mark tas i ansprak eller nya hardgjorda ytor skapas, mer &n det som redan medges
i underliggande detaljplan (dock ej utbyggd). Den paverkan som anvandningen medfor pa
omgivningen beddms vara av samma karaktar och omfattning som den underliggande

detaljplanens genomférande medger.

Kommunen gor den sammanvagda beddémningen att den aktuella detaljplanen inte bedéms
kunna ge upphov till betydande miljopaverkan (som avses i Miljobedomningsférordningen
SFS 2017:966 och Miljobalkens 6 kap). Motivet till stallningstagandet grundas pa

ovanstaende beskrivning samt den analys som redovisas i miljochecklistan.

En miljokonsekvensbeskrivning, enligt Plan och bygglagen 4 kap 348, behover darfor inte

upprattas fo°r o amddfi°mgladudetralnjd mfl o.

Miljochecklista

Miljchecklistan nedan utgdr grunden i undersdkningen om genomférandet av detaljplan kan
antas medftra betydande miljopaverkan. Miljochecklistan ar ett underlag for en samlad
beddmning av den effekt som detaljplanens genomférande bedémd medféra pa miljon. Med
miljoeffekter (enligt Miljobalken 6 kap 28) menas exempelvis effekter pa befolkning och dess
halsa, skyddade vaxt och djurarter, biologisk mangfald, mark, vatten, landskap, klimat,
bebyggelse, kulturmiljo, hushallning med mark och vatten samt hushallning med ravaror och
energi. Bedomningen ska ocksa visa om lokaliseringen ar lamplig med hansyn till faktorer i
omgivningen. Observera att bedémningarna ar preliminara och kan behéva omvarderas om

ny kunskap tillférs detaljplanen.

Lashéanvisning
Miljochecklistan bestar av tre delar.
Forsta delen bestar av en tabell med fem kolumner.

| kolumn 1, Kategori, grupperas de olika parametrarna som beskrivs i kolumn tva.
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| kolumn 2, Parameter redovisas alla intressen som &r berérda enligt bilaga 2 och 4 i MKB-

férordningen.

| kolumn 3, Platsens nulage beskrivs parameterns varden och/eller brister, miljopaverkan

pa platsen i dag. Omgivningens betydelse och sarbarhet.

| Kolumn 4, Planens paverkan beskrivs hur respektive parameter paverkas av att planen

genomfors?

| kolumn 5, Summering paverkan och risk for betydande miljopaverkan antyds om
paverkan ar positiv, obetydlig eller negativ for aktuell aspekt och om det finns risk for
betydande miljopaverkan eller inte.

| den andra delen av miljochecklistan beskrivs sjalva planens innebord utifran ett
miljoperspektiv.

I den tredje och sista delen av miljdchecklistan gér en sammanvagd bedémning och

summering av planens paverkan.
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Kategori Parameter Platsens nulage Planens Summering
paverkan paverkan och risk
for betydande
miljépaverkan
Marken ar bebyggd och omrédet | Detaljplaneandringen Paverkan bedoms
Mark- Mark- som omfattas av andringen ar innebéar att sammantaget vara relativt
enligt géllande detaljplan markanvandningen viktas begréansad.
anvand- anvandning planlagd fér bostader, om for bostader och
nin go ch verksamheter, vard och forskola. | verksamheter/vard for att
Befintliga byggnader ska rivas kunna tillskapa storre
mark- och marken saneras enligt andel bostader.
f('jl’hé.”- géllande detaljplan. Trafikbelastning, avfall och
andra parametrar bedéms
anden inte 6ka i namnvard
omfattning i jamforelse
med den fordelning mellan
anvandningarna som
medges i underliggande
detaljplan.
Marken under befintlig Detaljplaneéndringen Sammantaget beddms
Geologi bebyggelse bestar av bland innebar inte att ytterligare paverkan vara obetydlig och
annat fyllnadsmassor, lera och byggratt eller nya omraden | risk for betydande
moran. for exploatering p& miljopaverkan bedéms inte
fastigheten mojliggors. uppsta
Fororenad mark ar undersokt i Planandringen beddéms Sammantaget bedéms
Fororenad underliggande detaljplan, en inte medféra nagra paverkan vara obetydlig och
planbestammelse finns i ytterligare behov kopplat risk for betydande
mark detaljplanen om att marken ska | till undersékningar eller miljopaverkan beddms inte
saneras. sanering av uppsta
markfdroreningar.
Omradet &r idag anslutet till det | Planandringen bedéms Sammantaget bedoms
Vatten och | Yt- och kommunala vatten-, aviopp- och | inte medfora n&gra paverkan vara obetydlig och
dagvattennatet. forandringar for yt- och risk for betydande
MKN for grundvatten grundvatten. miljopaverkan bedoms inte
vatten uppsta
Omradet ar idag anslutet till det Planéndringen bedéms Sammantaget bedéms
Dagvatten kommunala vatten-, aviopp- och | inte medfora nagra paverkan vara obetydlig och
dagvattennitet. forandringar for risk for betydande
dagvattenhantering. miljopaverkan bedéms inte
uppsta
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Kategori Parameter Platsens nulage Planens Summering
paverkan paverkan och risk
for betydande
miljépaverkan
En partikelberékning har gjorts i Trafikmangderna &r relativt | Paverkan bedéms
Luft och Luft underliggande detaljplan. laga och berakningarna sammantaget vara relativt
visar pa att planen inte begréansad.
MKN for riskerar att elda till att
luft n&gon miljokvalitetsnorm
Overskrids.
Planomradet omfattas av Ingen paverkan. Sammantaget beddms
Skyddade Riksintressen riksintresse for paverkan vara obetydlig och
hindersfrihetszonen kring risk for betydande
o
omraden SAAB:s flytgfalt. miljopaverkan bedéms inte
ta.
och arter uppsta.
Inom planomradet finns inga Ingen paverkan. Sammantaget beddms
Natur- Naturmil J o naturvarden. Omradet &r ett paverkan vara obetydlig och
industriomrade. risk for betydande
varden och miljopaverkan bedéms inte
biologisk uppsta.
mangfald
En kulturmiljoutredning har Ingen paverkan. Sammantaget beddms
Kultur- Historiskt och gjorts i underliggande detaljplan. paverkan vara obetydlig och
Inga byggnader inom aktuellt risk for betydande
varden och | kulturellt omrade har ansetts vara miljop&verkan bedéms inte
arkeologi betydelsefulla kulturhistoriskt bevarandevarda. uppsta.
omraden eller
byggnader
Omradet &r bebyggt sedan Ingen paverkan. Sammantaget beddms
Forn- tidigare. Inga kanda paverkan vara obetydlig och
fornlamningar. risk for betydande
[amningar miljgpaverkan bedoéms inte
uppsta.
Wahlbecksomradet ar Ingen paverkan. Sammantaget beddms
Klimat och Klimat och tillsammans med delar av det paverkan vara obetydlig och
tidigare T1 omradet ett instangt risk for betydande
natur- klimat- omrade. Genomforda miljopaverkan bedoms inte
resurser fbrandringar utredningar visar pa att uppsta

nuvarande hojdsattning av

omradet skulle leda till att det blir
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Kategori Parameter Platsens nulage Planens Summering
paverkan paverkan och risk
for betydande
LT o
miljopaverkan

vatten stdende vid byggnader i

samband med hundraarsregn. |

underliggande detaljplan

hanteras hojdséttningen av

gatorna i omradet anpassats sa

att regnvattnet kan rinna ut fran

omradet vid sddana skyfall.

Planomradet rymmer inga Ingen paverkan. Sammantaget beddms

Natur- naturresurser. paverkan vara obetydlig och
risk for betydande

resurser miljopaverkan bedéms inte
uppsta

Platsen centrala lage mojliggor Ingen paverkan. Sammantaget beddms

Energi for gang, cykel, och kollektivt paverkan vara obetydlig och
' resande till och fran platsen. risk for betydande
transporter miljop&verkan bedéms inte

3
och avfall uppsta

Fler bostader och arbetsplatseri | Ingen paverkan. Sammantaget bedéms
Risker och Buller denna del av staden medfor paverkan vara obetydlig och

lokalt 6kade trafikmangder och risk for betydande
storningar vagtrafikbuller, dock i marginell miljopaverkan bedéms inte
for omfattning. uppsta.

Omradet ligger utanfor Ingen paverkan. Sammantaget beddms
manniska Transport av riskomrade for farligt gods. paverkan vara obetydlig och
och miljt') risk for betydande

farllgt gods miljop&verkan bedéms inte
p& vag och uppsta
jarnvag
Omradet ligger inom riksintresse | Ingen paverkan. Sammantaget beddms
Risk fr én for totalforsvaret (Malmen) och paverkan vara obetydlig och
luftfarten (Linkopings flygplats). risk for betydande
verksamhet milipaverkan bedsms inte
. 3
och flyg for uppsta
manniskor
och miljé
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Kategori

Parameter

Platsens nulage

Planens

paverkan

Summering
paverkan och risk
for betydande

miljépaverkan

Ovriga risker
storningar for
manniska och

miljé

Inga 6vriga risker eller stérningar
for manniska och miljé bedéms

foreligga.

Ingen paverkan.

Sammantaget beddms
paverkan vara obetydlig och
risk for betydande
miljopaverkan bedéms inte

uppsta
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Planeringsunderlag

| detta kapitel listas samtliga underlag som anvants i planarbetet.

Handlingar framtagna av kommunen

Samtliga handlingar finns tillganglig pa kommunens hemsida.

Detaljplan i Ostra Valla for del av Industrin 1 (Wahlbecks sydvéstra).

Oversiktsplan for staden, 2010.

Milj6- och riskfaktorer i Linkdpings kommun - vagledning i fortsatt fysisk planering, 2019

Undersokning om betydande miljopaverkan, 2023-07-27.

Handlingar framtagna av konsult eller dvriga
Dagsljusredovisning samt Solstudie, Winell och Jern, 2023-06-07

Mobilitetsbeskrivning for parkeringsplatser i Ebbepark, Sankt kors 2021-06-10
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Andring av Detaljplan i Ostra Valla
for Industrin 1 (Wahlbecks sydvéstra)

PLANBESTAMMELSER

Foljande bestammelser andras |
Owriga bestammelser fortsalter alt ga

GRANSLINJER

underliggande detaljplan

ANVANDNING AV ALLMAN PLAT
[rzney =l
ANVANONING AV KVARTERSMARK

—--- Anvandningsgrans
Egenskapsgréns

BCZ0P 8
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Byggnedeteknlk

Stomingsshycd

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Andrad lovpli, lov mad vilkor

i s

Upplysningar

e, Storsta byggnadsarea for Bostader. Centrum {kontor, handel, vardcentral)
och Vard ( i och ar e 300 kvm.
Danutsver far underjordiskt parkeringsgarage uppforas.

Gardsyta och byggnader pa garden far overtackas med transparant ‘genomskinligt’
material am hagst 1900 kvm. Bostader som avertacks ska ha
en fr sida med oppningsbara fonster utanfor overtackt grd

Storsta bruttoarea for bostader ar 18 000 kv, Inglasade balkonger ej medréknade.
Storsta bruttoarea for Gentrum (kontor, handel, vardcentral). Verksamheter och Vard
(gjursjukhus och vérdcentral} &r 10 800 kvm

Storsta bruttoarea for inglasade balkonger ar 2200 kvm

Stérsta totala bruttoarea inom alla med e1 markerade omraden ar 20 800 kv
Bruttoarea fir Gvertackt gard samt inglasade balkonger raknas ej.

& Inom alla med &2 markerade omraden ar den storsta sammanlagda
byggnadsarean 5 600 kvm.

Inom alla med 2 markerage omraden ar den storsta sammanlagda bruttoarean for
bostader 17 000 kvm. Inglasade balkonger ef medraknade

Inom alla med €2 markerad cmraden ar den storsta sammaniagda bruttoarean for
Centrum {kontor, handel, va Vard ochva

SkolatFarskola och Teknisk anlaggning € 800 kvm.

Inom alla med €2 markerade cmraden ar den storsta sammanlagda bruttoarean for
inglasade kalkonger 2000 kv

Stérsta totala bruttoarea inom alla med €2 markerade omraden ar 20 000 k.
Bruttoarea fir inglasade balkonger raknas &j.

LAURLKAS 1 4 dver cel av

INDUSTRIN 1 m, f. ANTAGANDEHANDLING

i Oslra valla
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e

fér dndamai
u for ledningar.
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1 Portik med minst 7 m fri hojd
v
GENOMFORANDETID

Genomfarandetiden 4r 60 manader dver hela planomradet och barar galla
fr.o.m. laga kraft datum.

Owrigt
Omrade markerat med X i plankarian uigér (underiiggande plan markreservat for
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Andring av Detaljplan i
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Obs! Ej skalenlig!

ledningar
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Detaliplan i Gstra Valla for del av Industrin 1
(Wahlbecks sydvasira)

Sammanfattning av detaljplanen

Planforslaget redovisar hur dagens verksamhetsomride kan omvandlas il
en variationsrik och integrerad del av staden, dir féretagsparkens
kunskapskluster forenas med stadens sociala liv 1 en varierad
stadsbebyggelse.

Forslaget innebir att planomridet bebyggs med upp till 200 nya bostider.
Dagens arbetsplatslokaler kan dka fran ca 12 400 m® till ca 18 700 m*
tillsammans med utrymme fir centrumverksambet. Planen mijliggdr dven
for en forskola om 1 400 m?, vilket beriknas ge ca 100 forskoleplatser.

Ny bebyggelse onenteras med befintliga byggnader som grond och formar
nya kvarter som till strakturen viver samman omradet med nirliggande
gator.

Forslaget gar 1 linje med Utveckiingsplan for Linkdpings innerstad (2016).
vilken ar ett tilligg till gillande dversiktsplan, som planerar for omvandling
av Wahlbecks industriomrade. till en blandad stadsbebyggelse. Detaljplanen
beddms vara forenligt med 3. 4 och 5 kap. miljébalken.

Forslaget inmebar dock att angiven markanvindning 1 gillande
Oversiktsplan for staden Linképing (2010) (verksamheter) frangas 1 och
med att iven bostider tillats. Av denna anledning éverlimnas planen till
Kommunfullmiktige for beslut om antagande.

PLANEONTORET

Sara Bergstrom
Planarlkitekt/Projektledare

»  Planarbetet skeri en process dir berdrda fir majlighet att linma synpunkter pi
planforslagen Figuren illustrerar planprocessen och var 1 processen som
planarbetet & just nu. I fizuren finns ocks3 en uppskattad tidplan. Detaljplanen
handlizzs med nomalt forfarande enlizt PBL (2010-900). Detaljplanen antas av

PROGRAM- GODKANNANDE
SAMRAD A PROGRAM PLANSAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE

I("_'\‘ - Sheskar SN el f_'\' « Program lf_‘\ Praimnan Kealag l/’_"\, - Slulligl kslag . - Flan LAGA KRAFT ’
L NS L e - Tra wacknr

— r —

—

Synpunkler inhamias fran hararda

Jan-fel 2014 apm 2014 hasmen 20ME hasten 2017 Jan- fep 2008
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Detaljplan i Ostra Valla far del av Industrin 1
(Wahlbecks sydvistra)
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Detaljplan i Ostra Valla for del av Industrin 1
(Wahlbecks sydvasira)

Planens bakgrund och syfte

Nu aktuellt planomride var tidigare en del av detaljplan 1 Ostra Valla for
Industrin 1 m.fl. (Wahlbecks). P4 grund av en indrad viljeinriktning sa
undantogs omradet fran beslutet om antagande av ovanstaende plan.
Aktuellt planomrade drivs nu vidare genom ett separat planforfarande.

Sankt Kors Fastighets AB som ir dgare till fastigheten Industrin 1 har
ambitionen att forya och utveckla Wahlbecks foretagspark till en
modernare tillvixtmiljs med tydlig inriktning mot miljéteknik. Féryelsen
inbegriper att integrera bostider, férskola och centrumfinktioner 1 dagens
renodlade verksamhetsomrade.

Planens syfte &r att mijliggéra en omvandling av dagens
verksamhetsomride till en variationsrik och integrerad del av staden, dir
foretagsparkens kunskapskluster forenas med stadens sociala livien
varierad stadsbebyggelse.

Farslaget innebir att planomridet kan bebyggas med upp till 200 nya
bostider. Dagens arbetsplatslokaler kan 6ka frin ca. 12 400 m?® till ca. 18
700 m? tillsammans med utrymme f6r centrumverksamhet. Planen
miliggor aven for en forskola med plats for ca. 100 forskoleplatser.

Ny bebyggelse orienteras med befintliga byggnader som grund och formar
nya kvarter som till strukturen viver samman omradet med nirliggande
gator.
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Planforslag
Ny bebyggelse

Funktionsblandning — bostader och verksamheter
Wahlbecks sydviistra ir en del av Wahlbecks foretagspark, vilken efter
genomfirandet kommer att ha gatt fran ett verksamhetsomrade utan
bostider till en mangfunktionell och dynamisk del av staden dir
kunskapsintensiva verksamheter och bostéder ligger sida vid sida.
Bakgrunden som industriomrade ger goda forutsittningar for betydande
bebyggelsetilligg utan att vardefulla friytor gar forlorade. Avskildheten frin
omgivande bostadsomraden méjliggsr ocksa nya bebyggelsetilligg utan
direkia negativa visuella konsekvenser, som t.ex. skuggning av befintlig
bebyggelse. Stadsbygenadsidén bygger pa en tit exploatering med tillgang
till flera mindre métesplatser och grona inslag.

Utsnitt dver omradet ur 3D-modell fidn sydvist, framiagen av White arkitekter.

Fér att skapa en dynamik och ett liv 1 omradet dver dygnets alla timmar r
funktionsblandmngen viktig Arbetsplatser, forskola och service ger en viss
miingd liv och rérelse under vardagar medan det under kvillar och helger &r
de boende som befolkar omradet. PA det sittet ges omradet ett kontinuerligt
liv och ett jamnt underlag for etablering av kommersiell service.
Fastighetsigarens ambition &r att blanda verksamheter och bostider 1
byggnaderna.

Utformning av detaljplanen

Avsikten har varit att ta fram en flexibel detaljplan, dir detaljplanen skapar
ett ramverk fér den framiida bebyggelsen som byggherre och arktekt sedan
har att forhalla sig till 1 samband med bygglovsprovningen. Detta har gjorts 1
olika grad 1 planomradets norra, respektive sédra kvarter. Det norra
kvarteret har en hégre grad av flexibilitet in det sddra till folyd av att det 1
det sodra kvarteret aterfinns flera funktioner som maste sikras pa specifika
platser, som exempelvis mojlighet till ledningsdragning.

5
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Wahlbecks sydvistra rymmer 1dag ca.12 400 m® bruttoarea (BTA)
arbetsplatslokaler. Foreslagen detaljplan méjliggdr for totalt ca.42 800 m?
BTA. fordelat pa 20 700 m® BTA for centrumindamdl 1 form av kentor,
handel och virdcentral, djursjukhus och verksamheter, huvudsakligen for
kunskapsintensiva foretag. 19 900 m® for bostider och 2200 m® for inglasade
balkonger. Samtliga byggnader inom Wahlbecks sydvistra avses rivas, for
att méjliggdra en nv kvartersstruktur diir verksamheter integreras med
kontor, bostider, service och forskola.

Norra kvarteret

I planomradets nomra kvarter mojliggérs det for byggnation av 6 300 m®
byzenadsarea (BYA. antal kvadratmeter som far byggas 1 markplan mom
den markerade bygerattsytan). Direfter far kvarteret bebyggas med 21 700
m’ BTA (summan av arean pa alla T.-“:“mingsplau tillsammans). Av den
angivna bruttoarean far som mest 9 800 m® anvindas for bostadsbebyggelse.
Detia f6r att sikra att bostiderna kan férséryas med ett visst antal skol- och
forskoleplatser, samt pﬂm‘kﬂmg‘;phts«er enligt kommunens riktlinger.
Direfter far 10 800 m® BTA anvindas fir verksamheter, kontor och service
och 1100 m’ BTA for inglasade balkonger.

Tillaten byggritt ska anviindas for att dstadkomma ett slutet kvarter genom
att byggnadernas tre firsta viningar placeras 1 egenskapsgrins. For det
slutna kvarteret giller att lings tre av kvarterets fyra sidor ska en oppuing
om 8-10 m anliggas per kvarterssida. Langs en av kvarterets sidor far tva
dppningar om 5 m vardera anliggas. Samtliga éppningar far vara bredare in
foreskriven bredd for viningsplan &ver plan 3. Resterande byggritt far
anvindas for bebyggelse inuti det slutna kvarteret, under forutsittmng att
byggnaderna mnte placeras nirmare varandra &n 8 m.

Bestimmelsen syftar till att sikerstiilla en knngbyged kvartersstruktur.
Detta for att avskirma omgivande trafikbuller och samtidigt sikerstilla goda
dagsljusforhallanden inne 1 kvarteret. Den slutna karaktiren till trotts, sa ar
intentionerna for omradet att det ska vara Gppet och inbjudande for
besdkare, for att skapa ett flade genom kvarteren.

I det norra kvarteret méjliggors det dven for en dverbygenad av girdsmiljén
om som mest 1900 m” med ett transparant ~“genomskinligt™ material for att
skapa en vintertridgard. Avsikten &r att skapa en yta med ett varmare
mikroklimat som mijliggor for en grin miljd med bland annat méjlighet till
samvaro och stadsodling under hela aret. I de fall bostider eventuellt
dverticks, ska dessa ha en fr1 sida med &ppningsbara fonster utanfor
dvertickt gard.

Inom kvarteret ska innergard for de boendes behov anliggas om minst 2 500
nr. Av denna yta ska minst 1 400 m® vara &ppen och anliggas i marknivi
(med markniva avses en niva som forhaller sig mellan 0-1 m 1 hisjdled sett
till omkringliggande mark). 350 m® far Gvertickas med ett transparant
material och 750 m? fir anliggas pa tak.

Sodra kvarteret
I planomradets sédra kovarter méjliggors det fior bygenationen av 5 600 m?
byggnadsarea, totalt 21 100 m® bruttoarea fordelade pa 10 100 m? for
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bostader. 9 900 m? for verksamheter, kontor och service och 1100 m? for
inglasade balkonger.

Hela planomradet

Bebyggelsens hojd far inte 6verstiga +96.0 meter 6ver nollplanet. vilket
innebir att byggnaderna kan bli som hogst 7 vaningar pa vissa stallen.
beroende av hur bruttoarean fordelas inom kvarteret.

Planomradet ligger inom luftfartens riksintresse for Saab/ Linképing City
Airport och byggnation inom omradet far darfor inte &verstiga
flyghinderhojden pa +97.4 meter ver nollplanet.

Detaljplanen mojliggor for olika typer av centrumfunktioner 1 stora delar av
omradet. Har kan kontor, vuxenutbildning, vardcentral, restauranger, kaféer,
gym, foreningslokaler mm_ etableras. Aven mindre butiker for 1 forsta hand
de boende och verksamma i omradet kan etableras. tex. mundre
livsmedelsbutiker, blomaffar mm.

Idag finns en stor variation av verksamheter pa Wahlbecks. Det ar viktigt
for mangfalden att det aven 1 framtiden blir mdjligt att bedriva
utvecklingsarbete och smaskalig tillverkning i verkstider, ateljéer och
laboratorier. Aven andra typer av verksamheter som inte innebir stomingar
for narliggande bostider, t.ex. dagens djursjukhus, tillatas 1 omradet. For att
mojliggora detta har bestammelsen Z, verksamhetsomrade och
bestammelsen D, vard (djursjukhus, vardcentral). inforts pa berérda delar.

Inom hela planomradet méjliggors det for byggnation av bostader om ca.
20 000 m?, vilket beriknas generera ca 200 bostader.

Utsnitt 6ver omradet ur 3D-modell fran nordvist, framtagen av White arkitekter.
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Sektion genom norra kvarteret. Sektionen visar pa verksamhetslokaler i bottenvaningen, kontor i vaning tva
och bostéder i vaning tre till fem. Bild White arkitekter.

Skola och forskola

Wahlbecksomradets behov av skolplatser har 16sts genom en utvidgning av
Fridtunaskolan, vilken planeras kunna inrymma totalt ca. 250 — 300 bam.
Detta har hanterats 1 detaljplan for Industrin 1 m fl. (Wahlbecks). For att
klara skolans behov av utemiljé kommer Fridtunaparken anvindas som
skolgard under skoltid. Detta hanteras 1 detaljplan 1 Ostra Valla for del av
Valla 1:6 m fl. (Frndtunaparken m m.) vilken 4r under framtagande.

Ldge for ny skolbyggnad och forskola.

Detaljplanen méjliggor for byggnation av en forskola 1 tva vaningar, med
ca. 100 platser i planomradets sddra kvarter. Lokalerna foreslas att byggas
flexibelt sa att de dver tid kan stillas om mellan skola och férskola 1 takt
med att behovet vaxlar.

Forskolan far en total friyta om ca. 2300 m? inuti det sodra kvarteret. 1500
m’ av denna ska utformas 1 enlighet med forskolans behov och sakerstalls 1
detaljplanen med planbestimmelsen S1. Skola, skolgard/ forskolegdrd ska
finnas. samt bestammelsen lek>. Lekplats/lelamiljé om sammanlagt 1500 kvn

8
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ska anordnas for forskolans behov. Resterande gardsyta om 800 m? ska ges
en utformning som 1 forsta hand tillgodoser de boendes behov av
bostadsgard. men dven denna yta ska disponeras av forskolan under dagtid.
vardagar.

Gardsytan ir till storsta del belagd med prickmark, med betydelsen,
byggnad far inte uppforas, marken far bebyggas med lekutrustning. En
mindre del av forskolegarden ar belagd med ringprickmark. (marken far
byggas éver med planterbart och kérbart bjdlklag, marken ar tillginglig for
underjordiskt parkeringsgarage, bygenad far inte uppforas ovan mark, men
skolgarden/ forskolegarden far bebyggas med lekutrusming). Har anger
detaljplanen att det ska planteras tva storre vardtrad med en beriknad hojd
av minst 15 m som fullvuxna, samt fem trid vilka beriknas bli minst 6 m
som fullvuxna.

Antalet grindar in till garden ska minimeras och det ska ses 6ver om det
behovs ett avdelande staket for garden eller inte. Intentionen r trotts detta
att den del av garden som utformas for att beméta de kringboendes behov
ska vara inbjudande och enkel att na.

Forskolans forradsbehov ska 16sas 1 byggnaden. Parkering for hamta/ lamna

till forskolan, samt cykelparkering 16ses runt forskolegarden. Entréer till
forskolan 16ses fran garden samt frin Wahlbecksomradets huvudgata 1 dster.

FlRsKoLA X «

Lk 8¢

Tankbar utformning av kombinerad forskole- och bostadsgard. Bild, White arkitekter.
Utdver skol- och férskolebehovet kan det finnas behov av olika former av
utbildningslokaler f6r vuxna utan krav pa tillhérande utemil;d. Sadan

verksamhet bor kunna etableras pa samma villkor som 6vrig
centrumverksamhet.

54

Andring av detaljplan i Ostra Valla for Industrin 1 (Wahlbecks sydvéastra)



Detaljplan i Ostra Valla for del av Industrin 1
(Wahlbecks sydvastra)

Omradeskaraktar, gestaltning och kulturmiljéer

Inom Wahlbecksomradet 1 stort r det viktigt att tydliggéra och hoja
statusen pa de passager och naturliga strak som finns 1 omradet till allmanna
gator. Pa detta sitt ska det upplevas som naturligt att vistas 1 och passera
genom omradet oavsett om man r tillfillig besokare. forbipasserande eller
hemmahérande hir. Stor omsorg behover laggas pa att gestaltningen av
dessa gatustrak far hog kvalitet.

Tathet och variation
Bebyggelsens tithet och variation 1 utformning och funktioner ska verka for
en upplevelserik och mtressant stadsmuiljd att vistas 1.

En utmaning ar att bryta karaktiren av renodlat verksamhetsomrade med
stora slutna volymer och torftiga utemilyder. Har kridvs ett nytt angreppssitt
dir modema kontorsvolymer utformas for att berika boendemiljons
omsorgsfulla smaskalighet.

For att uppmuntra till méten manniskor emellan och bidra till en kreativ
milj6 ar det av vikt att utemiljon 1 omradet blir en attraktiv vistelsemilj.
Dirfor ska gatuplanet i omradet utformas for att bidra till upplevelsen av
gaturummet och en malsittning ir att skapa en gemensam utformning av de
offentliga rummen. Detta 4r en nyckelfaktor till framgang eftersom det ar
den miljén som den gaende manniskan upplever tydligast. Huvudentréer ska
vandas mot gator/grander (giller ey byggnader som uppfors inuti kvarteret)
och bottenvaningar kan med fordel utformas med méjlighet till mindre
verksamhetslokaler eller inslag av handel.

*JIN

@

“

I'isionsbﬂ; over lokalgatan som gar i vést-Gstlig rikiming genom detaljplaneomradet.
Verksamhetslokaler i bottenvaning och bostéder och kontor hégst upp. Bild, White
arkitekter.
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Kulturmiljé som identitetsbarare

En annan viktig faktor och férdel som finns inbyggd 1 Wahlbecksomridet &
traditionen och historien som kan tas tillvara for att skapa en variation och
spinning mellan nytt och gammalt. Detta kan ge upplevelser som gor att
omradet uppfattas som mer levande och intressant att vistas 1 3n 1 ett helt
nyetablerat omrade.

Sarskilt viktig &r omradets utformning utat. Som gammalt industriomrade
har Wahlbecks en historia som stingt och avskilt omrade med ett slutet
uttryck mot omgivningen. For att 16sa upp denna kinsla ar eft valkomnande
och dppet uttryck mot den omgivande staden avgorande. Wahlbecks ska 1
framtiden inte uppfattas som en egen enklav 1 Ostra Valla. En komplettering
av befintlig bebyggelse som ger en ny stadsfront mot Westmansgatan &r ett
viktigt led 1 detta. Aven yvtan mellan bebyggelsen och Westmansgatan bér
dgnas stor omsorg och bli en allmiint tillginglig torgliknande yvta som linkar
bebyggelsen ut till Westmansgatan. Det hir omradet har potential att bli en
attraktiv plats och ett stadsméssigt finrum for hela Ostra Valla. Den
befintliga tallallén blir ett viktigt karaktarsinslag dar entréytan upplevs flyta
under tridkronorna.

I detaljplanen 1 stra Valla for Industrin 1 m fl. (Wahlbecks) har ett antal
kulturhistoniskt virdefulla byggnader bevarats. Inom aktuellt planomrade
vilket inrymmer bebyggelse frin senare tid, har bedémningen diremot
gjorts att befintlig bebyggelse inte ir kulturhastoriskt bevarandevird.

Tillganglighet

Genom planférslaget kommer bebyggelsen grupperas kring ett tydligt
gatunit som ger goda forutsitiningar att orientera sig 1 omradet. Nya
bygzgnader fir entréerna mot gatan. Omradet som #r néstan plant ger goda
forutsattningar for framkomlighet for personer med nedsatt rérelseformaga.

Man behdver dock 1 projekteringsskedet uppméirksamma behovet av att
angaringsplatser till entréer blir tillgingliga dir gatorna/grinderna utformas
med kantsten. Samt sikerstilla att omradet som helhet far en god
utformming sett till tillgingligheten.

11
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Natur, park och rekreation

Aktuell detaljplan rymmer ingen allmin park, men ar en del av
Wahlbecksomradet inom vilket det har planlagts for en park 1 den tidigare
detaljplanen 1 Ostra Valla for Industrin 1 m fl. (Wahlbecks). Denna ir
placerad centralt 1 omradet vid det torg som planeras 1 anslutning till
Fridtunaparken. Parken ersitter Fridtunaparken. da denna kommer att
anvindas som skolgard, vilket hanteras 1 ett parallellt planforfarande genom
detaljplan 1 Ostra Valla for Valla 1:6 m fl. (Fridtunaparken).

Planen reglerar att gardama utformas sa att de blir planterade och att
lekmiljer ordnas. Vad det galler garden 1 det sédra kvarteret se rubriken
Skola och forskola.

Planomradets norra kvarter har fatt en bestimmelse om att 2500 m? friyta
ska ordnas for de boendes behov. Av denna yta ska 1400 m? anordnas 1
markniva pa det bjilklag som kommer byggas dver det underjordiska
garaget, vilket stricker sig under hela kvarteret.

Bjilklagskonstruktioner ska dimensioneras for att klara jorddjup som ger
goda vixtbetingelser for de krav pa vaxtlighet som stills 1 planen. I detta fall
staller planen krav pa ett antal trid med beriknad sluthojd av minst 6 m. Det
ar lampligt att bjalklagen utformas flexibelt sa att det 6ver tid finns
mojlighet att flytta pa perennplanteringar inne pa garden. Darfor bor
byalklaget klara perennplanteringar dver hela den del av garden som
planeras vara planterad. Bjilklagsgarden ska placeras 1 niva med
omkringliggande mark. Uppbyggnad far ske lokalt inne pa garden med ca
1m. forutsatt att det inte medfor problem for raddningstyansten.

Vister om planomradet ca. 250 - 400 m fran Westmansgatan finns
Vallaskogen som ir ett stort naturomrade med hoga rekreationskvaliteter. Pa
nirmare avstand. soder om Rekrytgatan finns ett gronomrade lampligt for
bollspel. Denna park pekas ut som stadsdelspark 1 kommunens tematiska
tilldgg till dversiktsplanen som avhandlar métesplatser “Linkopings
moétesplatser — innerstadens torg och parker”, samradshandling.

I gaturummen. pa forgardsmark, bor det finnas grona inslag, sa kallade
“groningar”, som kilas in 1 gatustrukturen. Dessa ska bade tillfora omradet
gronska som gestaltningselement och fungera som vistelseplatser. Gronska
och vatten kan 6verlag hoja attraktiviteten 1 boendemuljon och gora
gaturummen mer tilltalande som métesplatser.

+ Bl d

Sma grona oaser med vatteninslag kan bli som attraktiva uppehalisplatser
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I s6der, langs Rekrytgatan, finns idag en rad av histkastanjer samt en
oxelallé. Bada utgdr smibiotoper med generellt skydd enligt miljabalken.

Oxelallén paverkas genom att ett trid behéver tas bort for att méjliggdra en
ny gatuanslutning till planomridet. Raden med histkastanjer tas bort for att
mijliggdra ny bostadsbebyggelse lings Rekrytgatan samtidigt som det ska
kunna skapas utemmljder fir de boende mellan bostiiderna och de befintliga
verksambhetsbyggnaderna norr om de nya bostiderna. Linsstyrelsen
beviljade ansékan om dispens fran generellt biotopskydd 2016-11-02 far att
avverka en oxel 1 en befintlig dubbelsidig allé samt avverka elva
histkastanjer 1 en enkelsidig allé planterad utefter rekrytgatan. Liansstyrelsen
stiller foljande villkor:

- Den avverkade oxeln samt de avverkade hiistkastamerna ska
kompenseras genom att den befintliga dubbelsidiga allén lings
Rekrytgatan forlings hela vigen upp till Westmansgatan.

- Den avverkade oxeln samt de elva histkastanjerna ska tillvaratas och
uppliggas som dad ved 1 en faunadepd 1 Linkdpings nirhet.

13
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Gator och trafik

Overgripande idé for gatuutformningen

Gator och platser 1 Wahlbecksomradet ges en lugn och trygg utformning
med en inriktning mot miljoer som understryker den 1aga hastighet som ar
efterstravansvard. Alla gator 1 omradet utformas for att ge oskyddade
trafikanter hdgsta prionitet. Det ir viktigt att gatuutformningen tydligt visar
att omradet 4r allmant tillgangligt och en del av 6vriga staden. For att gora
gaturummen till ett attraktiva vistelserum krivs en gestaltming dir mnslag av
gronska och vatten tas tillvara for att krydda upplevelsen av utemiljén.
Dessa inslag kommer 1 huvudsak finnas pa kvartersmark.

Merparten av gatoma 1 Wahlbecksomradet utgors av gaturum dir en del av
utrymmet bestar av allman platsmark/kommunal gata, medan utrymmena
narmast byggnaderna bestar av kvartersmark. Aven om dgandeformen
skiftar ska gestaltningen vara sammanhingande fran husvigg till husvagg.
Men medan gatudelen utformas med en mer strikt likformig sektion, ger den
foreslagna l6sningen méjlighet att 1ata kvartersmarkens bredd och
utformning variera for att skapa en mer intressant och varierad gatumilys.
T.ex. blir det méjligt att skapa mindre platsbildningar dir det finns bra
forutsattningar for ett gynnsamt mikroklimat. Dessa kan utformas som sma
torgbildningar, planteringar och sittplatser for att stirka utemiljons
attraktivitet. Attraktiva inslag 1 utemiljon kan pa det sittet locka fler att
vistas 1 omradet eller ta vigen forbi.

R

thansgamn

Inspirationsbild for ivarterens méte m
Oppna fasader mot en torgliknande yta.

Planomradet omgirdas av stadsbebyggelsen 1 Ostra Valla. De
befintliga allminna gatorna runt omradet ska pa ett tydligare satt

vavas samman med det nya omradet.

Gatunat samt gang- och cykeltrafik

Da all bilparkering 1 Wahlbecksomradet ska anordnas 1 gemensamma
parkeringsanliggningar och de 1 huvudsak har sina entréer 1 omradets
ytterkanter, ir behovet av biltrafik pa merparten av gatorna mycket
begransat. Gatorna inom planomradet utformas som en lagfartsmiljo.
Beliggning och gestaltning anpassas for att tydligt visa att trafik sker
pa oskyddade trafikanters villkor. Eftersom detaljplanen mojliggér for
en stor mangd verksamheter, bostader och forskoleplatser mm. pa en
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begransad yta, har stor vikt lagts vid att sakerstilla en siker trafikouljo
lings den kommunala lokalgatan for alla som rér sig 1 omradet. Gatan
har darfor en kdrbana pa 4 m och méjliggér vanstersving norrut pa
Wahlbecksomradets huvudgata for tung trafik. Langs gatans sodra
sida finns en trafikzon f6r méblering och angéring om 2.5 m och en
gang- och cykelbana pa 3 m. Direfter finns ett omrade med
forgardsmark pa 2.5 m for dorruppslag och mdjlighet till
cykelparkering. Pa lokalgatans norra sida finns 5.5 m forgardsmark
som kan anvindas for dérruppslag. cykelparkering. angéring och
gangstrak.

Garustrak med separat gang- och cykelbana inom Wahlbecksomradet markerade.
Karta av White arkitekter, pilar tillagda av Linképings kommun.

Mojligheten att rora sig obehindrat 1 stadsmuljén till fots eller med
cykel dr avgdrande for att staden ska upplevas som sammanhingande
och lattillginglig.

Kollektivtrafik

Detaljplanen bedoms inte paverka kollektivtrafikens forutsittningar mer in
att fler boende och verkande pa sikt kan ge ett 6kat kundunderlag for
trafiken. For att forbattra hallplatsstrukturen kan det bl aktuellt att gora en
bredare dversyn av var det i framtiden bér finnas hallplatser lings
Drabantgatan/Rekrytgatan/Westmansgatan/Vallavigen samt
tillginglighetsanpassa dessa.

Biltrafik
Omradets parkeningsbehov tillgodoses genom ett storre underjordiskt
parkeringsgarage under hela norra kvarteret och en tredjedel av det sédra
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kvarteret. Infart till garaget kommer ske ifran Westmansgatan, antingen fran
gatan norr om planomradet eller via lokalgatan som gar igenom omradet.
Infartsvigen far sedan forliggas parallellt med Westmansgatan.
Detaljplanen mojliggér for en tredimensionell fastighetsbildning om som
mest 15 meters bredd under lokalgatan_ for att de tva garagen ska kunna
lankas samman och f6rsérjas med en gemensam in- utfart.

Eftersom de storre parkeringsanliggningama nas med infarter 1 ytterkanten
av Wahlbecksomradet, se figur 1, blir biltrafiken inne 1 omradet mycket
begransad. Parkeringsytoma inne 1 Wahlbecksomradet kommer att bli sma
och begrinsas till parkeningar for rorelsehindrade och angdning/lastzoner.
Inom Wahlbecks sydvistra mojliggors det for markparkering for samtliga
fordon lings lokalgatan. I 6vriga delar av planomradet majliggors
markparkering enbart for angoring och rorelsehindrade.

A

7%
2

3 ////’ \?le

\ - -

s
-

\

P

AN

Figur 1: Principskiss for parkeringsanlaggningarnas inom Wahlbecksomradet, placering
och infarter till dessa, aktuellt planomrade markerat med rott.

Utbyggnaden av planomradet bedoms ge trafikokningar langs
Westmansgatan, Fridtunagatan och Drabantgatan/Rekrytgatan.
Genomférda berikningar pekar mot trafikmangder som dkar 1
forhallande till dagens nivaer, men ligger vil nom gatunitets
kapacitet, se figur 2.
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2200/

Figur 2: Dagens trafikmangder samt berdimade trafikmangder ndr omradet byggts ut.
(Trafiken angiven som vardagsdygnstrafik)

Parkering, varumottagning, utfarter

Innktningen for omradet r att bilparkeringen anordnas 1 en gemensam
allmin parkeringsanldggning. Dessa kan dven anvindas av andra besokare
och verksamma 1 niromradet. Avsikten ir att parkeringen huvudsakligen
anordnas genom parkeringsfrikép inom omradet. I omradet avser Sankt
Kors dven anordna en bilpool. Dessa atgarder var for sig och tillsammans.
gor det mojligt att reducera kommunens parkeningstal. For verksamheter
kan parkeringstalen reduceras med 30% genom de gemensamma
parkeringsanliggningama. vilket ger ett parkeringstal pa 5 platser/1000 m?
BTA ikl gistparkeningar.

Om parkeringsanldggmngama for bostiderna anordnas med gemensam
upplatelse/uthyming kan parkeringstalet minskas med 15%. Infors istallet
bilpool kan parkeringstalen minskas med 10%. Infors bada atgirderna kan
parkeringstalen minskas med totalt 25% f6r bostddemas boendeparkering
och med 15% for besoksparkeringen till bostaderna, vilket 1 s fall ger 5.25
+ 0,85 platser/1000 m?> BTA.

Det ar viktigt att cykelparkeringarna anordnas 1 mindre enheter bade
momhus och utomhus for att skapa narhet till malpunkten. entrén eller
trapphuset. Det ar ocksa viktigt att tillricklig yta sakerstills. med ett minsta
c/c avstand 50 cm for cyklarna. Utomhus kan cykelparkeringar anordnas
dels pa innergardar. dels pa de forgardsmarksytor som kommer ordnas 1
gaturummen.

For att kunna ordna angéring till byggnadema kommer det vara mojligt att
anordna lastzoner/angéringsplatser och besdksparkeringar for
rorelsehindrade 1 den mébleringszon som finns 1 gatans trafikeringszon eller
pa forgardsmark. Har kan ocksa finnas méjlighet att anordna enstaka platser
for bilpoolsbilar.
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Teknisk forsérjning

Fér att skapa en flexibel struktur for den tekniska farsérjningen 1 omradet
kommer ett nytt ledningsstrak anordnas i kulvert 1 kallare/under gata langs
den nord-sydliga gatan centralt 1 omradet. I kulverten kommer bla.
ledmingar for vatten, vimme, kyla. el. tele och sopsug kunna anordnas.
Spillvattenledningar kan anordnas 1 kulverten pa vissa avsnitt, medan
dagvattenledningar kommer vara forlagda 1 mark utanfor kulverten.

Genom kulvertlosmingen blir det enklare att byta ut ledningar 1 nitet
eftersom man inte behéver griva 1 gatorna. Det ger ocksi en majlighet att
enklare anpassa ledningsnitet till forindnngar 1 behoven hos de olika
foretag som kommer vara hyresgister 1 omradet. Teknisk forsérjning
kommer #ven behéva byggas ut pa traditionellt sitt 1 gatunitet for att ansluta
fastigheter inom omradet pa platser dir ledningskulvert saknas.

Watten-, spillvatten- och dagvattennét

Omradet kommer att anslutas till det allmanna va-ledmingsnéatet. Delar av de
befintliga mtema spill- och dagvattenledmngarna bedéms kunna Gvertas
som allminna ledningar efter att de fornyats och far ligga kvar 1 nuvarande
lsige. For att hantera det 6kade kapacitetsbehovet som
bebyggelseutvecklingen innebir foreslas att omradet ansluts at olika hall.

De sodra delarna av Wahlbecksomradet kommer att kunna anslutas till
vatten-, spillvatten- och dagvattenniitet via ledningar 1 den nord-sydliga
gatan centralt 1 omradet, vilken det har planlagts for 1 detaljplan 1 Ostra
Valla for Industrin 1 mfl. (Wahlbecks).

Bebygzgelsen 1 sydviist ansluts till dricksvattenniitet frin ledmingsstraket i
den nord-sydliga gatan. Till spill- och dagvattennitet anshits omradet via
ledningar 1 Westmansgatan. Alternativt kan omradet anslutas mot den nord-
sydliga gatan. Kapaciteten pA befintliga spill- och dagvattenledningar 1
nord-sydliga gatan maste utredas for att se om méjlighet kan finnas att
ansluta hela planomradet hit.

Endast killarlis bebyggelse kan anshutas med sjélvfall till det allméinna
spill- och dagvattenmitet.

Planen innebir att en befintlig huvudwvattenledning, dimension 600, 1 sédra
delen av planomridet maste flyttas till ett nytt lige, 1
Westmansgatan/Rekrytgatan. Denna ledning ingar 1 nngmatningen mellan
Linkopings tvi vattenverk och vattentorn och dr mycket viktig for
leveranssakerheten av dricksvatten 1 hela staden. Aven en storre
dagvattenledning dimension 800 samt en drcksvattenledning dimension 300
behdver liggas om till ett nytt 13ge pa en kortare striicka inom kvartersmark.
Eventuellt kan en tryckhéjning av dricksvatinet erfordras for den hégst
beligna planerade bebyggelsen.

Dagvattenhantering

Redan idag ir planomradet till stor del hardgjort, med stora asfalts- och
takytor. Detta ger relativt goda farutsittningar att trots tillkommande
bebyggelse forbittra dagvatienhanteningen.

Dagvattenhanteringen sker samlat for aktuellt planomrade och den sedan
tidigare lagakraftvunna detaljplanen 1 Ostra Valla for Industrin 1 m {1
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(Wahlbecks). Fér att hantera dagvattenkapaciteten 1 samband med den nva
bebyggelsen har en berdkning av nuvarande och framtida
dagvattenavrinning gjorts. Detta har resulterat 1 att det har méjlhggjorts for
allminna underjordiska dagvattenmagasin pi tva platser utanfor aktuellt
planomrade, inom detaljplan 1 Ostra Valla for Industrin 1 m fl. (Wahlbecks).
Tekniska verkan planerar att bygga ett dagvattenmagasin for att klara
behovet. Det har dven inforts en planbestimmelse 1 aktuell plan om att
fardrijning av dagvatten pa kvartersmark ska anordnas sa att
avrinmngskoeffictenten for planomridet inte dverstiger 0.7. Detta for att
sikerstilla att avrinningen inte 8kar fran omradet.

I samband med gestaltning och projektering av allminna platser, gator och
kvartersmark bér dagvattenhanteringen sirskilt uppméirksammas.
Ambitionen &r att talovatten leds till planteringar och dammar pa
fargardsmark och pa sa sitt blir en del av gestaltmingen. Del av
dverskottsvattnet kan samlas 1 brunnar fér att kunna anvindas for
bevattning. Overskottsvattmet leds vidare till det allménna dagvattennitet.

Gatuvattnet foreslas fordrojas genom att ledas till makadammagasin 1
gatoma innan det leds vidare till det allméinna dagvattenniitet.

Dagvartenhantering § kombination med
viixtlighet. Derta kan vara eff lampligt sdrt ant
fardréja aveinningen fill det allmdnna

W ledningsndtet och samfidigt fa ett tilltalande

Wl eroninslag i stadsmiljén.

Takytor som inte aktivt ska anvindas for t.ex. solenergianliggningar eller
som terrasser kan med fordel ges prona tak for att bromsa flodet tll det
allminna ledningsnitet.

White arkitekter har pa uppdrag av exploatiren tagit fram ett forslag tll
gronbla dagvattenstrategi for Wahlbecksomradet. Enligt de berikningar som
Tekniska verken har gjort pi denna, klaras dagvattenhanteringen for
planomradet da avrinmingskoefficienten inom Wahlbecks sydvistra uppgar
till 0,66. Exploatdren bér redovisa en berikning av avrinmngskoefficienten
for planomradets slutgiltiga utformning 1 bygglovskedet.

Wahlbecksomradet ar tillsammans med delar av det tidigare T1 omradet ett
mnstangt omrade. Genomférda utredningar visar pa att nuvarande
hiydsitining av omradet skulle leda till att det blir vatten stdende vid
bygenader 1 samband med hundradrsregn. For att hantera frigestillningen
har h#jdsattningen av gatomna 1 omradet anpassats sa att regnvattnet kan
rinna ut fran omradet vid sidana skyfall.

De befintliga allméinna dagvattenledningarna ir dimensionerade for ett 2-ars
regn med 10 minuters varaktighet. Med ett 2-irs regn avses ett regn som 1
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genomsnitt aterkommer en gang under en tvaarsperiod. Nir kraftigare regn
in det dimensionerande belastar ledningsnitet riskerar anslutna fastigheter
att fa vattenskador nar dagvatten stiger upp 1 drianeringssystemen.

Genom att dagens markparkenngar ersitts med killarparkeringar skapas
goda mojligheter att rena dagvattnet innan det slipps fran
parkeningsanldggningama till det allménna dagvattennitet.

Figur 3: Forslag till gron- bla dagvattenhantering inom aktuell detaljplan och detaljplan i
Ostra Valla for Industrin 1 m fl. (Wahlbecks). Bild, White arkitekter.
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Varme & kyla
Omradet kommer att virmas upp med fjarrvirme. Omradet kan dven
komma att anslutas till fiarrkylanitet.

El

Nya transformatorstationer ska byggas norr om planomradet. Tekniska
verken har gjort bedémningen att inga nya transformatorstationer behovs
nom aktuellt planomrade.

Avfall
Avfallshanteringen 1 omradet planeras 1 huvudsak ske genom en
sopsugslosning for tva fraktioner 1 kulvert under byggnader och gator.

. K ,t, lﬂ- Ifm “
L .il'"{jm. !"W .

o P fkedl JE ,'f:- -m ’

| vitstam e [ g - i \ .-1 \
Kopplingsstam o
@  Placering nedkast —

Bilden visar placering av sopsugsnedkast (bla puniter) och dess kopplingar (bla
streck) till sopsugens huvudstam (orange) genom omradet.

Det planeras dven for separata soprum for bostider och verksamheter.
Lokalgatan genom planomradet kommer dirmed trafikeras av sopbilar och
behover utfozmas ﬁ)r att klara de utfonnmngskmv som dem mnebar

@ soeaum

Bilden visar placering av soprum inom Wahlbecksomrader.
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