Utredning om planbesked i Vimanshall for
Talldungen 1 (Anestad

Underlag till beslut i samhallsbyggnadsnamnden

Datum: 2024-10-02
Diarienummer: SBN 2024-417
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Denna utredning tas fram som ett underlag till samhallsbyggnadsnamndens beslut om
ansokt planbesked. Utredningen ska aven anvandas som underlag infér eventuell fortsatt
planlaggning fér berért omrade, men ar inte ett juridiskt bindande dokument.

Bakgrund

Fastighetsédgaren Bonava Sverige AB har 2024-05-29 inkommit med begaran om ny
detaljplan for fastigheten Talldungen 1 i stadsdelen Vimanshall (Anestad). Exploatoren
Onskar uppféra bostader i flerbostadshus.

Fastigheten ligger cirka 3 km fran Linkopings stadskarna och 600 meter fran Berga Centrum
med viss service, som bland annat mataffar och vardcentral. Fastigheten ligger ocksa
bredvid Anestadskolan och i narheten av flertalet férskolor. Fastigheten &r cirka 3400 kvm
och har relativt stora hojdskillnader. Pa fastigheten har det tidigare statt byggnader som idag
ar rivna.
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Kartbild pé fastigheten Talldungen 1 och omgivande miljé.

Fastigheten och dess ndromradet har omfattats av flera planprévningar. Ar 2005 beslutades
det om start av planprévning for Talldungen 1 med flera. Ar 2011 genomférdes samrad om
ett forslag till detaljplaneprogram. De synpunkter som framférdes under programsamradet
foranledde sadana forandringar i de ursprungliga grundtankarna kring den da aktuella
planprévningen, att planarbetet avslutades och att en ny planprévning pabdrjades.

Beslut om ny planprévning togs 2012 och omfattade ett stérre omrade med bland annat
begransad bostadsbebyggelse, vardboende och utbyggnad av skola och foérskola.
Planarbetet lades sedan ner med anledning av att skolverksamheten och dess langsiktiga
utveckling skulle prioriteras, behovet for forskolan férandrades samt att vardboendet inte
rymdes inom fastigheten, samtidigt som det fanns alternativa lagen for vardboende. Efter



namndens beslut 2012 minskades exploatering till att enbart innehalla en mindre volym
bostader.

Bade planuppdraget och planprogrammet fick synpunkter av sakagare och narboende,
framst pa grund av den redan idag anstrangda trafiksituationen pa Haggvagen. Namnden
beslutade 2016 att avsluta planprévningen och att exploatering av Talldungen 1 skulle
foregas i ett stallningstagande i planprogrammet for Vistvagen. Arbetet med planprogrammet
lades ner med hanvisning till att arbetet delvis ersattes med det da pagaende arbetet med
Utvecklingsplanen for Linkdpings ytterstad.

Planansokan

Exploatéren dnskar uppfora 3 st. flerbostadshus med cirka 10 bostader i vardera. Husen ar
tankta som tvaspannare dar lagenheterna i regel far fonster i tre vaderstreck. Byggnaderna
foreslas orienteras sa att alla entréer vands mot och ar synliga fran Haggvagen. Parkeringen
planeras l6sas pa garden med en uppbruten geometri. De flesta parkeringsplatserna déljs
under carportstak. Langst in pa garden utnyttjas hojdskillnaden mot omgivningen for att délja
forrad och parkeringsplatser, samt att erbjuda plats for utevistelse. Byggnaderna foreslas
uppféras i fem vaningar, dar den dversta vaningen ar indragen.
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Féreslagen exploatering fran planans6kan.



Féreslagen exploatering fran planansékan, vy fran Haggvégen.
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Féreslagen exploatering fran planansékan, vy mot Haggvégen.
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Féreslagen exploatering fran planans6kan.

Féreslagen situationsbild fran planansékan.



Gallande planer och planeringsunderlag

Den aktuella fastigheten omfattas av Oversiktsplan fér staden Linképing, antagen 2010 dar
omradet pekas ut som ett befintligt bostadsomrade med inslag av verksamheter och dar
fortatning kan bli aktuellt. Fastigheten omfattas ocksa av Utvecklingsplan fér Linképings
ytterstad, ett tillagg till dversiktsplanen, antagen 2022. | utvecklingsplanen for Link&pings
ytterstad ligger fastigheten i narhet till Vistvagen som pekas ut som ett urbant
strak/kollektivtrafikstrak, vilket ar ett bra lage dar fortatning kan vara lampligt.

Fastigheten omfattas av tva stadsplaner, SPL 336 och SPL 138, dar omradet till storsta del
ar planlagt for allmant andamal dar tva vaningar tillats, samt en liten del i 6st &r planlagd for
allman plats, park.

Utsnitt pa géllande planer. Fastighetensgrdnsen syns med vinréd férg och plangrénser med lila farg.

Utredning

Gestaltning

Gestaltningen utgar, enligt exploatéren fran platsens férutsattningar med de héga tallarna
och topografin mot omgivningen. Husen foreslas uppféras i fem vaningar dar den dvre
vaningen léses upp likt tradkronorna och gestaltas som en lattare nagot indragen volym med
syfte att skapa en kansla av fyravaningshus med en lattare 6verdel.



Gestaltningen behéver studeras vidare vid ett planarbete framst i avseende av volym och
anpassning till hojdskillnaderna inom fastigheten och naromradet. Héjden som féreslas
beddéms preliminart nagot for hog fér omradet.

Haggvagens karaktar med tallar och férhallande till topografin ar viktig for omradet i stort.

Sociala aspekter

| planarbetet ar det viktigt att skapa attraktiva och trygga miljéer- och métesplatser, undvika
fysiska barriarer samt maojliggora for alla trafikantgrupper att kunna och vilja ta sig mellan
olika malpunkter. Viktigt i planarbetet ar att hitta en fungerande helhetslésning for trafik och
parkeringsfragan for fastigheten och naromradet (Anestad).

Jamstalldhet

Fragorna kring jamstalldhet har behandlats i utredningen tilsammans med andra
férutsattningar som ar viktiga for att skapa god livsmiljé for manniskor och plats for alla.
Jamstalldhetsaspekten bedéms som god da omradet ligger strategiskt bra med néarhet till
forskola, skola, Berga centrum med service och narhet till kollektivtrafik.

Ett tillskott av fler bostader i form av flerbostadshus bidrar till 6kat utbud av boendeformer i
omradet och innebar att fler invanare med olika forutsattningar kan bo i omradet. Fler boende
i omradet kan aven bidra till en mer levande och befolkad stadsdel, vilket 6kar tryggheten
vilket ar positivt ur jdmstalldhetssynpunkt.

Barnperspektiv

Den prelimindra bedémningen ar att utveckling av platsen kan medféra positiva
konsekvenser for barn och unga genom att trafiksituation kan forbattras jamfért med dagens
samt att fastigheten ligger strategiskt bra med narhet till forskola, skola och lekmiljéer.
Omradet har goda forbindelser med Linkdpings centrum, vilket gor det majligt for ungdomar
att sjalva ta sig till stadens centrala delar. | ett kommande planarbete ar det viktigt att sarskilt
beakta trafiksédkerheten for att inte f& motsatt effekt.

Natur- och kulturvarden

Fastigheten beror ett naturobjekt, blandskog med é&ldre tallar sydvést om Haggvégen, och
platsen ligger i ett betydelsefullt gront strék. De talldominerade omradena som finns spridda i
flera delar av staden &r viktiga bade som narnatur for rekreation och i den évergripande
gronstrukturen och biologiska sambanden i staden, sarskilt de lite stérre omradena. De boér i
allt vasentligt undantas fran exploatering. Hansyn bor tas till trad utmed Haggvagen. En
tradinventering med avseende pa naturvarden bor goras, hogst 1 ar fore planstart sa den har
bra aktualitet, samt troligtvis en vitalitetsbedémning av trad men den goérs lampligast efter
planstart.

Fastigheten angransar till sarskilt vardefullt bebyggelseomrade men fastigheten har i sig inte
mycket att forhalla sig till gallande kulturmiljon. Fastigheten omges av fornlamningar i form av
stensattningar och en fornlamningsfoérfragan kan till férdel géras infér planstart.



Kommunikationer

Fastigheten ligger i anslutning till Haggvagen som redan idag har en anstrangd trafiksituation
da framfor allt boende i radhus langs Haggvagen parkerar langs gatan i kombination med
angoring till grundskolan. | ett kommande planarbete behoéver trafiksdkerheten, angdring och
parkering studeras vidare. Bade bil- och cykelparkering for ny bebyggelse ska I6sas inom
fastigheten.

Fastigheten ligger parallellt med Vistvagen som ar utpekat som ett kollektivstrak och har bra
kollektivtrafik och cykelstrak idag.

Allmant

Enligt kommunens skyfallskartering for 100-arsregn finns idag ingen storre problematik for
fastigheten, daremot finns en storre lagpunkt dster ut och en dagvatten- och skyfallskartering
bdr goéras under planarbetet.

Luftutredning beddéms i detta tidiga skede preliminart inte behdvas.

Enligt kommunens bullerberakning uppnas idag bullernivaer upp till 45dBA, vilket ar en niva
dar bostader far uppféras men en mindre trafikbullerutredning kan eventuellt behdvas pa
grund av nyalstring av trafik och for att belysa lampliga lagen for uteplatser.

Vad galler markféroreningar sa har det pa fastigheten funnits garage for fordon. Det finns risk
att drivmedelsspill forekommer i marken och eventuellt om det férekommit tvatt, avspolning
av fordonen utanfér garagen. Pa berget bakom har det tidigare anordnats stérre majbrasor
under flera ar som eventuellt kan ha paverkat marken. Bade en markundersokning och
geoteknisk undersokning behdvs for planomradet.

Fastigheten ligger inom riksintresse for totalférsvaret. Omradet omfattas av Malmens
flottiljfflygplats och dess sakerhet att genomféra in- och utflygningar (MSA-omrade). For
planomradet far inte heller sa kallade héga objekt uppféras (stoppomrade for hdga objekt)
samt att det for omradet kravs sarskilda analyser for uppférande av vindkraftverk
(paverkansomrade vaderradar). Forslaget bedéms inte paverka riksintresset.

Investeringar for kommunen och dess bolag

Fjérrvérme
Méjlighet till fjarrvarme finns, och kan anslutas vid korsningen Haggvagen/Almgatan.

Elnéat
Elnat har befintligt nat i narheten av fastigheten men det kan eventuellt behévas en ny
placering av transformatorstation beroende pa kapacitetsbehov fér nya hus.

Vatten och avlopp
Fastigheten omfattas av verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Tekniska verken kan
behdva dra fram en dagvattenledning da fastighetens dagvatten idag gar till spillvattennatet.

Avfall

Avfallshantering ska ske enligt Tekniska verkens riktlinjer och krav pa fastighetsnara
insamling, vilket fér denna nybyggnation betyder avfallsrum, djupbehallare eller karlskap med
full sortering.



Ovrigt

Detaljplanearbetet kommer att utreda behovet av ny allman plats i form av gator, torg, parker
och natur inom detaljplaneomradet. Det kan ocksa komma att kravas trafiksdkerhetshéjande
eller pa annat satt standardhdjande insatser i intilliggande kommunala gator eller andra
allmanna platser for att féreslagen bebyggelse ska kunna komma att genomféras.
Huvudprincipen ar att dessa insatser liksom kostnader for markatkomst till fullo ska
finansieras av exploatéren genom exploateringsbidrag, oavsett om investeringarna behdver
goras inom eller i anslutning till detaljplaneomradet. Detta regleras genom
exploateringsavtal. Fér mer information om hur Linképings kommun arbetar med
exploateringsavtal och exploateringsbidrag, se dokumentet Riktlinjer fér exploateringsavtal i
Link6épings kommun (antaget KF 2016-02-16 § 16, reviderat 2021-01-26 § 4).

Utredningen ovan ar inte en fullstdndig genomgang av berdrda férutsattningar och
ingangsvarden. Vid start av ett detaljplanearbete behdver en analys av det aktuella
utredningsbehovet goras.



Stadsplaneringsavdelningens bedomning

Pa fastigheten har det pagatt flera planprévningar som fatt avslutats pa grund av olika
omstandigheter, mestadels pa grund av kommunens 6vriga strategiska planer och
davarande foérutsattningar. D& kommunen inte lagre invantar nagra planer som hindrar en
planprévning har fastigheten nya férutsattningar.

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

e Koncept for gestaltning, placering, bebyggelsehdjd och utformning av bebyggelse
o Trafiksdkerhet, angdring och parkering

e Befintliga naturvarden

e Geotekniska forhallanden

e Foérorenad mark

e Buller

e Dagvatten- och skyfallshantering

e Fornldmningar

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

Stadsplaneringsavdelningen gér den samlade bedémningen att det finns skal att prova
forslag till fortatning av bostader genom en detaljplan.

Stadsplaneringsavdelningen

Victoria Blomberg Liwéll



Framtagande av planeringsunderlag infor planstart

Sokande har efterfragat besked fran kommunen om planeringsunderlag som kan pabdrjas
infoér planstart.

Milj6- och samhallsbyggnadsférvaltningen gor bedémningen att visst planeringsunderlag kan
paborjas innan detaljplanen formellt startas. Det galler underlag for att klargéra platsens
férutsattningar. Underlag avseende bebyggelseforslag ska inte tas fram i detta skede.

Foljande underlag beddms kunna tas fram av exploatéren infor planstart.

Underlag Innehall, omfattning

Geoteknisk Konsult ska anlitas som har erfarenhet av liknande uppdrag.

undersdknin
g Undersokningen ska svara fér om marken ar lamplig att planlagga

och bygga pa, om det rader risk for ras, skred och erosion, utreda
grundvattenforhallandet inom omradet samt utféra en
markradonundersokning. | denna plan behdver de aven titta pa
fyliningsmassorna som verkar finns pa omradet.

Fdrorenad mark Undersdkning enligt MIFO klass 2, provtagningsplan ska
kommuniceras med miljéavdelningen infor start.

Konsult ska anlitas som har erfarenhet av liknande uppdrag.

En dversiktlig miljoundersokning ska utféras for att pa en dversiktlig
niva identifiera om det forekommer nagra féroreningar i mark eller i
fyliningen samt nagon punkt éven i grundvattnet.

Tradinventering Hogst 1 ar fore planstart sa den har bra aktualitet.
med avseende pa

naturvarden

Forfragan om Gors till Lansstyrelsen.

fornlamning

Utredningar som tas fram av exploatdren innan planarbetet startar sker pa egen risk.
Kommunen har huvudansvar for att det planeringsunderlag som anvands i planarbetet ar
tillforlitligt och haller ratt kvalitet, vilket innebar att redan framtagna utredningar kan behdva
kompletteras eller bearbetas under planarbetet. Infér start av arbete med framtagande av
planeringsunderlag bér avstamning med detaljplaneenheten ske. Kommunen
rekommenderar att framtagande av planeringsunderlag startar tidigast 1,5 ar innan planerad
start av detaljplan, for att vara sa aktuella som mgjligt (och exempelvis baserade pa aktuell
lagstiftning eller riktlinjer) vid planstart.
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