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Denna utredning tas fram som ett underlag till samhéllsbyggnadsnamndens 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

Fastighetségaren Linkdping Elit 1 AB har 2024-01-23 inkommit med begéran om planbesked
for ny detaljplan for fastigheten Elitlaget 1 i stadsdelen Garnisonen. Fastighetsagaren 6nskar
utoka tillaten byggratt for handel i befintlig detaljplan. | befintlig detaljplan medges handel
med storsta byggnadsarea 3100 m2 vilket sbkande 6nskar utdka till ca 5 100 m2. Fastigheten
ar ca 16 300 m? stor.

| dagslaget ar byggrattens byggnadsarea utnyttjad till fullo men medger fortsatt en storre
bruttoarea. Inom ramen for befintlig detaljplan aterstar ca 600 m2 byggratt i plan 2.

Fastigheten omfattas i dagslaget uteslutande av kvartersmark for handel och ar utbyggd med
butik, parkering och plantering. Fastigheten gréansar till Haningeleden och Séderleden i
sOder, som bada ar en del av Y-ring, och till Garnisonsvagen i norr. Fastigheten Gster om
aktuell fastighet (Elitlaget 2) ar planlagd for handel, kontor och icke stérande industri. Dar
finns idag ett gym.

Fastigheten ligger i narheten av bostadsomradet i Sodra Ekkallan och angransar aven till
planerat bostadsomrade i Berga ang. Fastigheten ligger ca 2 km s6der om centrala
Linkoping.

Fastigheten angransar till kommunal mark i norr och sdder.

ELITSEG]AREN

Tv. Kartbild 6ver kommunal mark i
omradet, gata och allmén platsmark.




Planansokan

Syftet med ansdkan om planbesked &ar framst att mdéjliggora en utbyggnad av den befintliga
livsmedelsbutiken. Utbyggnaden av livsmedelsbutiken syftar till att tillhandahalla forbattrade
och utokade handelsytor for att mota efterfrdgan hos invanarna. Eventuellt ska byggnaden
aven kunna nyttjas av annan typ av handel t.ex. apotek.

Utbyggnaden, omfattande ca 2000 kvm, ar planerad att integreras sémlost med befintlig
arkitektur och miljo. Intentionerna ar att utbyggnaden ska ha samma karaktéar som det
befintliga omradet genom att félja design och stilistiska element i befintlig byggnad.
Intentionerna ar att materialval for fasad och tak ska vara konsekventa for att skapa en
enhetlig utformning. Enligt plananstkan kommer tillkommande exploatering integreras med
befintliga strukturer, med liknande tak, fonster och fasadkompositioner. Vid utformningen av
utemiljon avser sokande prioritera grénska och hallbarhet i enlighet med den befintliga
gestaltningsplanen fran 2007. | anstkan uttrycker sokande att utbyggnaden ska ske
ansvarsfullt utan att férlora omradets identitet.

Bifogat anstkan finns situationsplaner, volymskisser, fasadritningar och perspektivskisser
som illustrerar utbyggnadens omfattning samt forslag pa utformning och gestaltning av
utemiljon. Samtliga atgarder i ansdkan forhaller sig inom aktuell fastighet. | ansdkan
illustreras 20 nya kundparkeringar och 20 nya personalparkeringar.

Planskissen ovan visar befintlig byggnad och tillbyggnad enligt ansokan (gra/skrafferat) med
foreslagen utformning av utemiljon inklusive parkering och flytt av gc-bana (Just arkitektur AB, 2024).



Situationsplanen ovan visar befintlig byggnad och tillbyggnad enligt ansdkan (skrafferat) med
foreslagen utformning av utemiljon inklusive parkering och flytt av gc-bana (Just arkitektur AB, 2024).

Fasadskissen ovan illustrerar tillboyggnaden till befintlig bebyggelse sett fran dster/befintlig
kundparkering (Just arkitektur AB, 2024).



Den nedre bilden visar ett fotomontage med féreslagen tillbyggnad. Bilden ovanfor visar nulage (Just
arkitektur AB, 2024).

Gallande planer och planeringsunderlag

Oversiktsplanering

Den aktuella fastigheten omfattas av Oversiktsplan for staden och &r enligt 6versiktsplanen
utpekat som BL-omrade (stadsdel med blandad bebyggelse: bostader, verksamheter, kontor,
service och handel). Ny bebyggelse ska darmed i mojligaste man bidra till en blandad
stadsbebyggelse, dar bostader, arbetsplatser och service blandas pa bade byggnads- och
kvartersniva.



Kartbilden ovan visar ett utsnitt fran dversiktsplanen for staden (2010). Fastigheten &r
markerad med réd punkt.

Fastigheten omfattas dven av tillagget till 6versiktsplanen - Utvecklingsplan fér Linkdpings
ytterstad (2022). | Utvecklingsplanen for ytterstaden ar aktuellt omrade utpekat som
stadsdelsnod vilket innebar att omradet utgors av ett befintligt stadsdelscentrum eller
handelsetablering som bedéms ha goda forutsattningar att fortsatta utvecklas till ett mer
komplett stadsdelscentrum med ett gott utbud av basservice. Utpekade stadsdelsnoder har
ocksa potential att utvecklas som kvalitativa lokala motesplatser och centrumomraden med
en koncentration av handel, service och bostéader och utveckling av nodens offentliga platser.

| samma plan pekas Haningeleden och Soderleden ut som potentiella urbana strak vilket
innebar att gatustrukturen langs dessa leder med fordel kan omvandlas till attraktivare
gaturum med stadsmassig karaktar genom fortatning.



Kartbilden ovan &r ett utsnitt fran tillagget till 6versiktsplanen - Utvecklingsplan for Linkopings ytterstad
(2022). Stadsdelsnoden markeras med lila punkt och de urbana strdken med lila linje.



Géllande detaljplan

Fastigheten omfattas av Detaljplan for handel mm inom del av Smedstad 1:4, 1:24 i Sddra
Ekkallan, Garnisonen med plannummer 1395. Huvudsyftet med gallande detaljplan ar att
tillskapa mojlighet att inom kvartersmark exploatera delar av planomradet for handel
inklusive dagligvarubutik, kontor, icke storande industriverksamhet och forskola, samt
parkeringsanlaggning.
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Kartb|lden ovan ar ett utsnitt fran gallande detaljplan med aktuell fast|ghet markerad med rott.

For aktuell fastighet galler foljande bestammelser i gallande detaljplan:

Handel. Entré och skarmtak ska rymmas inom omrédet .
! Hégsta tilldtna byggnadsarea &r 3100 m?. Hogst 20 procent av byggnadsarean far uppforas i tva vaningar.

Gvre vaningen far inredas endast fér kontor och personalutrymmen tillhérande handelsverksamheten.

f Flaktrum och andra installationer pa tak skall antingen “déljas" genom att géras laga och placeras langt in pa taklandskapet
eller ges en medveten och accentuerad arkitektonisk utformning.

n Minst ett trad per sju parkeringsplatser skall finnas, jamnt fordelade 6ver parkeringsytan.
Hogsta totalhdjd | meter dver marken.

lastgard Lastgard far finnas.

parkering Parkeringsplats skall finnas.

g Marken skall vara tillganglig for gemensamhetsanlaggning .

y Marken skall vara tillganglig for in- och utfart med skétselfordon till E-omrade.

plantering, Plantering med buskar och trad ska finnas i slénter och angréansande mark .

ej parkering Parkeringsplats far inte finnas.




| samband med framtaganet av gallande detaljplan togs det fram ett gestaltningsprogram for
hela omradet (2007). | gestaltningsprogrammet finns inriktiningar for bebyggelsen och
markplaneringen inom aktuell fastighet. Sodra delen av byggnaden och slantomradet mot
Haningeleden och Sdderleden beskrivs enligt féljande.

Byggnad:

"Gestaltningen pa langt hall (primart den sodra fasaden) kan lampligen ta fasta pa en
medveten artikulering av den stora fasadytan, t.ex. med horisontella eller vertikala
formelement som delar upp den mycket stora fasadytan. Detta kan exempelvis vara
linjereller band (i annan kuldr / material) som delar upp fasadytorna, medvetet placerade
vertikala fonsterslitsar, medvetet placerad skyltning.”

" Fasadyta avsedd for butikens varumottag (mot vaster) kan med férdel delas upp genom att
varumottaget inryms i en egen huskropp lankad samman med butiken, och utford i avvikande
fasadkulér eller avvikande fasadmaterial. Darigenom delas huvudfasadens storlek upp i
kortare avsnitt. Aven denna fasadyta kan bearbetas vidare med horisontella eller vertikala
fasadelement eller fonsterslitsar som delar upp.”

Markplanering:

" Parkeringsytorna i kvarteret foreslas besta av asfalt. Asfaltsytorna bryts upp av busk- och
kullerstensytor med trad. Tradraderna delar upp parkeringsplatsen i mindre rum och bidrar till
en "gronare” parkering. Dessutom erhaller man pa detta vis ett séakert och éverblickbart
soksystem. Buskplanteringen inom parkeringsplatsen bestar av laga arter. Traden har en
hdg stamhojd. Man ska se dver buskarna och under traden!”

"For orienteringsbarhetens skull omgéardas parkeringsytornas uppstéllningsdelar av
storgatstensrader. Detta bidrager aven till att forstarka parkeringsplatsens strikta form.

Omradet i den svagt sluttande slanten ner mot Haningeleden planteras med hackar som
forstarker parkeringsplatsens strikta form. For att ytterligare forstarka den anlagda
parkeringsytans formsprak anlaggs laga murar i parkeringsplatsens andpunkter ner mot
slanten.

| sluttningen nedanfér husen anldggs organiska planteringar av naturlikt snitt. Har planteras
typ rénn, hagg, hassel och skogsolvon samt mindre I6nnarter.”

Handelspolicy

Foreslagen utbyggnad av Stora Coop ar férenlig med kommunens handelspolicy.

Kommunens handelspolicy anger att det ar viktigt att handel kan utvecklas i fri konkurrens
och att kommunen ska bidra till detta nar det galler etablering av dagligvaruhandel.
Handelspolicyn anger aven att kommunen ska ha en tillrackligt stor reserv med planlagd
mark for dagligvaruhandel och séllanképshandel for att snabbt kunna tillgodose
etableringsonskemal. Handelspolicyn anger aven att kommunen aktivt ska arbeta for att
bibehalla och utveckla dagligvarubutiker och séllankopshandel i befintliga stadsdelar.

Utredning

Gestaltning

| 6versiktsplanen for ytterstaden, géllande detaljplan samt tillhérande gestaltningsprogram
beskrivs aktuell plats som en stadsdelsnod lamplig for en blandad bebyggelse och att aktuell



fastighet ar [amplig for detaljhandel. Detaljhandeln i stadsdelsnoden &r koncentrerad till
aktuell fastighet och det ar endast har handel med livsmedel medges.

Stadsbildens gestaltning och utformning har som utgangspunkt i att vara en stadsdelsnod
med blandad bebyggelse och anvandning som ar koncentrerad mot Garnisonsvagen for att
skapa ett slutet gaturum med stadsmassig karaktar.

Utover omradets karaktar som stadsdelsnod ligger omradet i ett exponerat lage i landskapet
och utgor ett entréomrade till stadsdelarna Garnisonen i norr och Berga i 6st. | kommande
beddmningar och avvagningar ska aven den planerade stadsdelen Berga ang tas i
beaktning.

Utifran omradets karaktar som entré ar det sarskilt viktigt att ta hansyn till hur omradet
uppfattas frAn Haningeleden, Séderleden samt métet mellan den stadsmassiga
stadsdelsnoden och det rurala landskapet i Tinnero.

Foreslagen bebyggelse som ar bilagt ansdkan féljer arkitektoniska principer som avser
skapa ett somlost mote med befintlig byggnads sddra och véstra sida. Forslaget innebar en
stor volymokning av bebyggelse i omradets sodra delar. Den stora volymokningen
tillsammans med foreslagen markplanering riskerar att paverka landskapsbilden negativt.
Paverkan bedoms i synnerhet ske i métet med Haninge- och Soderleden och vidare mot
Tinnero. For att minimera en negativ paverkan pa landskapsbilden ska hansyn till omradets
karaktar och gestaltning tas i beaktning i samband med planarbetet. En tydlig
stadsbyggnadsidé ska arbetas fram tidigt av exploatéren i samrad med kommunen.

For att sakerstalla en lamplig bebyggelse och langsiktigt god hushallning av marken med
hansyn platsens forutsattningar kravs en vidare dialog mellan exploatér och kommun
angaende volym, disposition, utformning och placering av tillkommande byggratt.

Sociala aspekter

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

Vidare boér planarbetet bidra till att skapa trivsamma miljder som kan majliggéra vardagliga
moten mellan méanniskor fran olika sociala grupper. Med tanke pa att fastigheten angransar
till tva stérre vagar med mycket trafik och buller ar det viktigt att i kommande planarbete
vidareutveckla de grona miljoer som finns. Gréna miljoer kan aven bidra till hur omradet
upplevs.
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For att skapa plats for alla manniskor i staden behdver miljder och platser utformas sa att de
blir jamstallda, jamlika, tillgangliga och trygga for alla.

Jamstalldhet

Fragorna kring jamstalldhet har behandlats i utredningen tillsammans med andra
forutsattningar som ar viktiga for att skapa en god livsmiljo for manniskor och plats for alla.
Jamstalldhetsaspekten bedoms som goda d& omradet har goda kollektivtrafikmajligheter,
narhet till storre transportled for bil och narhet till saval offentlig som kommersiell service. Det
ar viktigt att stadsplaneringen framjar god tillganglighet for alla. Detta oavsett om man har bil,
aker kollektivt, gar eller cyklar. Fler besdkare i omradet kan aven bidra till okad trygghet
genom sin narvaro vilket ar positivt ur jamstalldhetssynpunkt.

Viktigt i kommande planarbete &r att beakta eventuella barriareffekter av stérre husvolymer
och férandrad markplanering.

Barnperspektiv

Den prelimindra bedémningen ar att kommande utveckling av platsen kan medféra negativa
konsekvenser for barn och unga eftersom forslaget innebar att stérre barridrer skapas i
omradet i och med den utokade volymen. Darfor &r det viktigt att omsorgsfullt disponera
volymen och parkeringsytor for att motverka barriareffekter. Féreslagen utbyggnad vantas
generera mer trafik i omradet vilket ar daligt ur ett barnperspektiv.

Foreslagen utveckling kan aven innebara att platsen upplevs som tryggare av barn och unga
till folid av en 6kad narvaro i omradet.

Identitet

Aktuell fastighet och stadsdelsnod utg6r en viktig del av flera stadsdelar och har en identitet
av en entrémiljo. Fastighetens arkitektoniska idé och gestaltningsprinciper ska bidra till att
behalla och starka omradets visuella identitet. En genomtankt anvandningen av material,
farger och former skapar en sammanhangande och estetiskt tilltalande miljé som framjar en
positiv upplevelse for boende, besdkare och forbipasserande.



Vid en utveckling av aktuell fastighet ska utformning och disposition av tillkommande volymer
ta hansyn till platsens identitet. En arkitektonisk idé ska tas fram i ett tidigt skede och i
samrad med kommunen.

Natur- och kulturvarden

Gronstrukturen langs Haningeleden och Sdderleden ar viktig att beakta och lokal
naturvardshansyn ska féljas vid kommande planarbete. Det innebér att kommun och
exploator ar skyldiga att planera och genomfora foreslagen exploatering pa ett sddant satt att
inte naturvarden gar till spillo i orimlig omfattning.

Kommunikationer

Aktuell fastighet angransar till huvudstrak for bil och gang- och cykel pa Haningeleden och
Sdderleden. | direkt anslutning till aktuell fastighet passerar &ven bussar i linjetrafik. For
oskyddade trafikanter angors aktuell fastighet via gang- och cykellankar fran Soderleden och
Garnisonsvagen.

Trafiken i omradet ar viktig att se 6ver tidigt i kommande planarbete och en trafikutredning
bor genomforas. Trafikutredningen ar viktig att genomfora tidigt for att s& snabbt som mojligt
fa en helhetsbild av platsens forutsattningar att utvecklas. Eftersom manga viktiga leder,
floden och olika trafikslag berors av féreslagen utbyggnad kommer dessa aspekter troligtvis
bli ledande i féljande planarbete och styrande for planens utformning.

Allmant

Oversvamning och skyfall

Enligt kommunens 6versiktliga skyfallskartering &r omradet soder om aktuell fastighet utsatt
for dversvamning vid skyfall. S6der om aktuell fastighet, mot korsningen av Haningeleden
och Sdderleden, finns en lagpunkt dar vatten riskerar att samlas. Forutsattningarna att
hantera dagvatten och skyfall maste utredas i samband med planarbetet.
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Kommunens o6versiktliga 6versvamningskartering (2020). Den morkaste bla representerar ett djup pa
over 0,5 meter vilket kan innebéara stora materiella skador samt risk for halsa och liv.



Geologi
Omradet utgors framst av postglacial lera och postglacial finlera.
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Tv. Utsnitt fran jordartskartan (SGU).

Ras- och skredrisk

| slanten séder om befintlig byggnad rader allman aktsamhet med hansyn till skredrisk.
Omradet omfattas av en lutningsanalys gjord av statens geologiska institut. Omradets
geotekniska forutsattningar maste utredas i samband med planarbetet och féreslagen
utbyggnad ska anpassas darefter.
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Bilden ovan visar aktsamhetsomraden markerade med gul farg (SGU).



Investeringar for kommunen och dess bolag

Tekniska verkens tekniska forsdrjning till fastigheten bedéms ha god kapacitet i nulaget och
for framtida exploatering.

Aktuell fastighet ar enskild och omfattar ingen allman plats. For kommande planarbete
bedoms planomradet behdva omfatta allman plats for gata och eventuellt naturmark. Det kan
komma att kravas trafiksakerhetshojande eller pa annat satt standardhéjande insatser i
intilliggande kommunala gator eller andra allménna platser for att féreslagen bebyggelse ska
kunna komma att genomforas.

Stadsplaneringsavdelningens beddmning

Med anledning av Stadsplaneringsavdelningens utredning och bedémning ovan
rekommenderas foljande fragor bli sarskilt viktiga att utreda i samband med
lamplighetsprovningen och arbetet med detaljplanen:

« Koncept for gestaltning, placering, volym och utformning av bebyggelse. Det vill sdga
en arkitektonisk idé i relation till vad byggnaden bidrar med till stadsdelsnoden
(Bebyggelsens och markens utformning och gestaltning).

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

e Trygghet, jamstalldhet- och barnperspektiv vid utformning av mark och bebyggelse.

= Sarskild hansyn kravs for trafiksituationen i omradet. Det ar av stor vikt att
tillganglighet for samtliga trafikslag ses 6ver i samband med planarbetet (Angéringar,
kopplingar, trafikfloden for samtliga trafikanter och parkering).

- Dagvattenhantering

e Geoteknik

e Naturvarden

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

Stadsplaneringsavdelningen gér den samlade bedémningen att det finns skal att préva
forslag till utdkad byggratt inom aktuell fastighet genom detaljplanelaggning. Den samlade
beddmningen ar att en planprévning kan tillatas med foljande medskick:

= En utveckling av platsen ska bidra till att skapa en attraktiv stadsdelsnod samt visa pa
god arkitektur.

« Ny bebyggelse i den omfattning som redovisas i ansdokan beddoms innebara paverkan
pa landskapsbilden. Stkanden behover vara beredd att omforma och minska
omfattning av sitt foérslag under planarbetet.

* Mojligheten och omfattningen av férandringar och tillagg i form av nya
byggnadsvolymer och platsbildningar kommer att prévas i planarbetet.

Stadsplaneringsavdelningen

Emil Karlborg
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