Utredning om planbesked | Ryd for
Ostformen 13 (Ryd centrum)

Underlag till beslut i samhéallsbyggnadsnamnden

Datum: 2024-10-02
Diarienummer: Sbn 2024-324

%’ff Linkoping




Denna utredning tas fram som ett underlag till samhallsbyggnadsnamndens beslut om
ansokt planbesked. Utredningen ska &ven anvandas som underlag infor eventuell fortsatt
planlaggning for berort omrade, men ar inte ett juridiskt bindande dokument.

Bakgrund

Stangastaden har 2024-04-25 inkommit med
begaran om ny detaljplan for fastigheten
Ostformen 13 i Ryd. Exploatéren dnskar
utveckla befintlig centrumbyggnad och
komplettera med mer handel och bostader
intill. Fastigheten gransar till Ryds allé och
Mardtorpsgatan och ar ca 26 500 m2 stor.

Ryd centrum innehaller idag ett brett utbud av
handel i form av livsmedelsbutik, kiosk, café
och restauranger. Det finns &ven florist, apotek,
bibliotek, gym och folktandvard.




AnsOkan om planbesked

Fastighetsagaren, Stangastaden, har som ambition att utveckla sitt fastighetsbestand i Ryd.
Detta ska ske dels genom forandringar och fortatningar i befintligt bostadsbestand, men aven
genom utveckling av Ryd centrum och komplettering med nya bostéder i anslutning till
centrumet.

"Ryd centrum ska bli ett levande, klimatsmart och varierat kvarter for boende och besdkande.
Miljoerna inne och ute ska vara omsorgsfullt gestaltade, trygga olika tider pa dygnet och
inkluderande for manniskor i olika aldrar” - Stangastaden

Centrumet foreslas delvis utvecklas genom att det ppnas upp med en ny entré och en ny
invandig platsbildning. Den ena parkeringsytan foreslas flyttas och erséttas med ett torg. For
att 6ppna upp centrumet ska aven nya ytor for restaurang skapas i anslutning till torget.
Omdisponering av parkeringsytor och inlastningsytor mojliggér komplettering med ca 100
bostader i anslutning till centrumet.

Stangastaden har infor planansdkan latit ta fram tva olika situationsplaner som visar pa
moijlig exploatering vid Ryd centrum. Planvyerna visar pa olika typhus i omradets vastra delar
dar alternativ 1 utgar fran komplettering av bostader i lamellhus och alternativ 2 innehaller en
blandning av bostader i bade punkthus samt lamellhus.
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Bilden visar en alternativ planvy med lamellhus vid centrumet vastra del. Tengbom 2024.
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Bilden visar en alternativ planvy med lamellhus och punkthus vid centrumet vastra del. Tengbom 2024.



Gallande planer och planeringsunderlag

Oversiktsplan for staden (2010)

Omrédet for Ryd centrum &ar utpekat i Oversiktsplan for staden som ett stadsdelscentrum dar
vagen langs Ryds allé ar en sarskilt viktig lank aven i framtiden.

Urklipp fran Oversiktsplan for staden. Rod cirkel pekar ut Ryd centrum.

Arkitekturprogram for Linkdpings innerstad (2017)

Arkitekturprogram for Linkopings innerstad géller inte for Ryd utan fokuserar pa Linkopings
innerstad. Dock ska inte strategierna endast anvandas i innerstaden. De fungerar som
kvalitetsverktyg for byggnation i hela Linképings kommun och tas darfor aven upp i
Utvecklingsplan for Linkdpings ytterstad (2022).

Handelspolicy (2017)

Foreslagen utbyggnad av Ryd centrum ar forenlig med kommunens handelspolicy. Ryd
centrum pekas ut som en viktig plats for lokalt centrum (stadsdelscentrum). Det star vidare
att man ska skapa goda forutsattningar for livaktiga centrumbildningar med dagligvaruhandel
och i vissa fall inslag av sallanképshandel. Kommunen &r positiv till kompletteringar inom
befintliga centrumbildningar.

Lokala centrum i bostadsomraden &r viktiga eftersom de tillhandahaller god néarservice for de
boende, minskar trafikarbetet och bidrar till omradets sociala hallbarhet.

Utvecklingsplan for Linkdpings ytterstad (2022)

Fastigheten omfattas &ven av tillagget till 6versiktsplanen - Utvecklingsplan for 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 bostader samt utveckling av nodens offentliga
platser.

Kartbilden ar ett utsnitt fran tillagget till oversiktsplanen - Utvecklingsplan for Linképings ytterstad (2022).
Stadsdelsnoden markeras med lila punkt och de urbana straken med lila linje.

Stadsplan 482 for del av Ryd (Centrum och del av kv. Ostkupan) i Linkdpings kommun

Ryd centrum omfattas av Stadsplan nr 482 for del av Ryd. Huvudsyftet med géllande
stadsplan ar att tillskapa méjlighet till bostader och centrumbebyggelse i fem vaningar med
en vaningsyta av 7000 kvm. Den maximala BTA:n &r reglerad till 13 500 kvm inom
byggratten for Ryd centrum.

Utsnitt ur géllande stadsplan nr 482



Utredning
Gestaltning

Stangastaden har arbetat fram en modell med prioriterade varlden for utvecklingen av Ryd
centrum, se nedan.

2

STARK IDENTITET °
STADSDEL MED HALLBARHETSPROFIL, o
LEVANDE CENTRUM, VALGESTALTADE ol
- RUM, GODA BOENDEMILJGER OCH
CENTRUMNARA NARHET TILL KOMMUNIKATION.
BOENDEMILJOER EXTERN OCH LOKAL
VARIERADE BOENDE- OCH UPPLATELSE- MALPUNKT
FORMER, GRONA BOSTADSGARDAR MED: KOMMERSIELL NOD MED BRETT UTBUD AV
VISTELSEVARDEN, MANSKLIG SKALA. FUNKTIONER FGR OLIKA MALGRUPPER,

UTATVAND BYGGNAD/ VERKSAMHETER,
LEVANDE PLATSER (UTESERVERINGAR,
TORG) OCH GRONA MILJOER.

RYD
&) ceNTRUM &

KLIMATANPASSAD BEBYG- PRIORITERADE VARDEN  TRYGGA MILJGER OCH

GELSE OCH UTEMILJO STARKT COMMUNITY
GOD ENERGIPRESTANDA, HALLBARA MOTESPLATSER INOM= OCH UTOMHUS FOR
MATERML. ATEkBRtA’K" ::Ar« ml;zg"’(‘léMAT OLIKA ALDRAR INOM EX KULTUR, FRITID,

GEMENSAMHETSLOKAL, WORKING-HUB
(STUDIEPLATSER), LOKALER |
BOTTENVANINGAR.

-

TYDLIGA FLODEN

LOKAL SAMVERKAN
ORIENTERBARHET MED TYDLIGA ENTREER
OCH FLODEN TILL OMRADET OCH GENOM MOTESPLATS (LOKAL, PLATS) FOR
CENTRUMBYGGNADEN, STARK KOPPLING SAMVERKAN, INITIATIV, NATVERK OCH
CENTRALA STADEN, BRA GANG- OCH e R I e A oG ok
EFFEKTIV. ER, KOMMUN,
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Stangastaden har tillsammans med Tengbom tagit fram illustrationer som visar pa en
ambition att tillskapa tva torg med inbjudande vistelsekvalitéer for besokare.
Stadsplaneringsavdelningen tycker det ar positivt att ytorna kring centrumbyggnaden ocksa
tas med och bearbetas i omdaningen av omradet och tillagnas omsorg vid utformningen.

Det nordostra torget foreslas blir av karaktaren ett stadsdelstorg. Dar ska nya entréer och
laga byggnader rama in platsen. Korsande cykelpassage utformas pa ett battre, tydligare satt
an dagens situation. En ny lekplats skulle kunna anlaggas for att aktivera platsen och ge

utrymme for olika aldrar att nyttja platsen. En trygghetsskapande atgard skulle kunna vara att
Oppna upp bibliotekets fasadyta mot torget.



NY ENTRE MED SIKTLINJE “BIBLIOTEKSVOLYM"

GENOM BYGGNADEN TILL DIAGONAL CYKELPASSAGE BE-
VASTRA TORGET HALLS MEN UTFORMAS PA ETT + BIBLIOTEKET EXPANDERAR
R A S . KARAKTAR AV S £ STADSDELSCENTRUM
MTREDASNVIDARE + FASAD OPPNAS UPP MOT PLATSEN UTANFOR
LEKPLATS ETABLERAS FOR ATT YT-
MINDRE BYGGNAD RAMAR IN PLATSEN. TERLIGARE AKTIVERA PLATSEN OCH
FASAD OCH KONSTRUKTION FORSLAGS- GE UTRYMME FOR OLIKA ALDRAR

VIS | TRA. MOJLIGT INNEHALL: MINDRE
VERKSAMHET, CYKELMEK, SOPSTATION.

P
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Det andra torget, ett centrumtorg, planeras sydvast om centrumet. Har skulle en
paviljongsbyggnad kunna uppféras med ett publikt och kommersiellt innehall. Idag ar det en
parkeringsyta pa platsen men framover skulle parkeringar kunna samspela med gréna ytor
med Oppen dagvattenhantering och plats for tillfalliga marknadsstand och event.

FLEXIBELT TORG

« TORGET HAR EN SAMMANHALLEN MARK-
BELAGGNING MED MODULMATT SOM
MOJLIGGOR FLEXIBEL ANVANDNING
(VILKA | BILDEN AR INDELADE 1 3 X 6 M).

* MOJLIGA UTESERVERINGAR | SOLIGA
LAGEN

* PLATS FOR 31 BESOKSPARKERINGAR

. MINDRE PAVILUONGBYGGNAD + GRONA PLATSER MED OPPEN DAGVAT-

+ MER ELLER MINDRE PERMANENT TENHANTERING .

« IDENTITESSKAPANDE 5 _ "'REFERENS N. DJURGARDSSTADEN * PLATS FOR TILLFALLIGA

« PUBLIKT INNEHALL ;" - OPPEN DAGVATTENHANTERING MARKNADSSTAND OCH EVENT

* KOMMERSIELLT INNEHALL

* KAN AVEN INNEHALLA CYKEL-P OCH “CYKELMEK" . m

PAVILJONGBYGGNAD

2024-04-24 sipn Sténgastaden



For centrumbyggnadens utveckling planeras flera atgarder, bland annat en ny mer publik
inre gata. Projektet saknar dock en tydlig stadsbyggnadsidé, framst fér de tillkommande
bostaderna, det &r en viktig del att utarbeta i kommande planarbete.

EXPLOATERING BOSTADER - ALTERNATIV

S UMOJLIG YTAL
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.-+ BTA BOSTADER CENTRUMPUNKTHUS
I ALLA ALTERNATIV: 2200 KVM
ANTAL LGHTR: 24 ST

ALT 1 (LAMELLHUS 4 + | VAN) ALT 2 (LAMELLHUS 4 + | VAN
BTA: 7400 KVM OCH PUNKTHUS 6 + 1 VAN)
ANTAL LGHTR: CA 80 ST BTA: 7400 KVM

ANTAL LGHTR: CA 80 ST

Alternativ for exploatering av bostader. Tengbom 2024.

| plananstkan redovisas att cirka 80 lagenheter kan tillkomma vaser om centrumbyggnaden,
och cirka 24 lagenheter genom att komplettera centrumbyggnaden med ett punkthus. Totalt
cirka 10 000 kvm tillkommande yta for bostadsandamal. Ansokan utgar fran tva alternativa
placeringar av lameller/och eller punkthus. | ett eventuellt efterféljande planarbete far fragan
om placering, omfattning och volymer vidare utredas.

Totalforsvarets influensomrade Malmen

Totalférsvaret har sedan 2014 ett influensomrade for flygtrafiken pa Malmen. | kartunderlaget
nedan syns linjen for influensomradet skara igenom fastigheten for Ryd centrum vilket ar
nagot som kan komma i konflikt med utvecklingen av omradet. Férsvarsmakten anser att
inga nya bostader kan tillkomma inom influensomradet, pa grund av bland annat
bullerpaverkan. Linképings kommun har tolkat riksintresset och miljétillstandet pa annat satt
och det finns idag en pagaende process mellan Linkdpings kommun och Férsvarsmakten dar
en detaljplan i Ryds norra del ligger 6verprévad hos regeringen for beslut. Det kan finnas
storre mojlighet att utveckla icke stadigvarande verksamhet som inte ar storningskénslig,
exempelvis centrumandamal, inom influensomradet. Vid ett kommande detaljplanearbete
maste detta beaktas vid disponering av olika anvandningar.



Forsvarsmakten har tidigare meddelat att de amnar starta ett arbete for ett nytt miljctillstand
for Malmen. Detta kan paverka bullerkurvans utbredning och darmed paverka ett kommande
detaljplanearbete. Fragan bevakas av kommunen.

Morklila objekt visar linje for totaltforsvarets influensomrade for Malmen som skar igenom fastigheten for Ryd
centrum

Sociala aspekter

Staden ar till for alla och darfor &r det viktigt att skapa miljoer dar alla kénner sig valkomna
och kan delta pa lika villkor. Miljderna ska vara jamlika och tillgangliga for alla. Den befintliga
torgmiljon och omkringliggande ytor har sannolikt ett stort varde for de boende i omradet. Det
blir darfor viktigt att jobba med omradets identitet och méanniskors delaktighet i kommande
planarbete.
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Delaktighet stad
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miljder

Jamstalldhet

Fragan om jamstalldhet ar viktig att hantera inom ramen for ett eventuellt planarbete. Det ar
viktigt att s& val planprocessen som sjalva atgarden bedoms utifran att flickor och pojkar,
man och kvinnor far likartad insyn i planarbetet och har mojlighet att ta del av och tycka till
om beddmningarna som gors i planarbetet. Detta ar sarskilt viktigt att beakta i omradet runt
befintligt centrum.

Barnperspektiv

Den prelimindra beddmningen &ar att kommande planarbete kan medfdra positiva effekter for
barn och unga eftersom forslaget innebar att befintliga miljder rustas upp och blir mer
anpassade efter bland annat trygghetsaspekter. Fragor om barnperspektiv behéver bevakas
i kommande planprocess och en barnkonsekvensanalys blir troligtvis ett vardefullt verktyg.

Natur- och kulturvarden

Ryd centrum &r utbyggt i omgangar och de olika arsringarna kan tydligt utlasas i befintlig
bebyggelse. Det bor vara en kvalitet att varna om, samtidigt som var tids arkitektur ska
kunna komplettera stadshilden och skapa en ny visuell arsring. Kulturmiljéfragorna inom
kvarteret ar mangfasetterade och ska ges utrymme inom ramen for kommande planprocess.



ARSRINGAR SYNLIGA | GESTALTNINGEN

1960

1990

Tidslager

2020

Arsringar i bebyggelsen vid Ryd centrum. Tengbom 2024,

Inom omradet finns stora trad som bidrar till identitet och ekologiska varden. Flertalet av
tradden bor bevaras. En ekosystemtjanstanalys ska genomféras inom ramen for kommande
detaljplan. Ambitionen bor dven vara att tillskapa mer grona ytor inom omradet. Detta kan
uppfyllas genom saval ytor pa torget som pa byggnadernas tak.

Kommunikationer

Intill centrumbyggnadens norra entré skapas en mer valkomnande plats, dar genomkorsande
strdk mots. Idag upplevs platsen nagot rorig nar gang- och cykel moéts och korsar en av
entréerna. | ett planarbete behover strakens dragning ses 6ver och dven fastighetsgranser
som idag ligger nagot ologiskt i strukturen.

Det finns idag gott om parkeringar pa centrumbyggnadens vastra och dstra sida. Flera av
parkeringarna kommer att tas bort. | plananstkan redovisar Stangastaden en mgjlighet att
kunna bygga in dagens lastkaj som servar centrumets butiker. Lastintaget skulle kunna
integreras i centrumbyggnaden och aven komprimeras. Ett parkeringsdack kan da etableras
pa taket till lastintaget.



Ryd centrum idag. Lastintaget omges av en stdrre inramad markparkering som upplevs bidra till en minskad
trygghet i omradet.

Allmant

Ryd centrum ligger mitt i stadsdelen,
dar flertalet tar sig till platsen genom
gang- och cykel. Det ar viktigt att
utreda transporter och
lastning/lossning till verksamheter
inom centrumbyggnaden och en
bullerutredning behéver tas fram inom
ramen for kommande planarbete.

Narmaste busshallplats ligger precis
* intill Ryd centrum. Stadsbussar
trafikerar hallplatsen.




Vid ett 100-arsregn finns en risk for dversvamningar, se kartutsnitt nedan som visar
beraknade maximala 6versvamningsdjup. De mest utsatta ytorna ar idag hardgjorda
parkeringsytor. Ett kommande planarbete behdver utreda dagvatten och skyfall for att
sakerstalla att vattnet kan tas omhand.

Utsnitt ur kommunens skyfallskartering for 100-arsregn, 2022

Investeringar fér kommunen och dess bolag

Elkapaciteten behdver beddomas i ett senare skede, och det kommer med stor sannolikhet att
behéva anldggas en ny transformatorstation i anslutning till nya bostéader.
Kapacitetsutredning behdver aven goéras géllande spillvatten, dricksvatten och hantering av
dagvatten.

Detaljplanearbetet kommer att utreda behovet av ny allmén plats i form av gator och torg
inom detaljplaneomradet. Det kan ocksd komma att kravas trafiksakerhetshéjande eller pa
annat satt standardhojande insatser i intiliggande kommunala gator eller andra allménna
platser for att foreslagen 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 géras inom eller i
anslutning till detaljplaneomradet. Detta regleras genom exploateringsavtal. For mer
information om hur Linképings kommun arbetar med exploateringsavtal och
exploateringsbidrag, se dokumentet Riktlinjer for exploateringsavtal i Linkdpings

kommun (antaget KF 2016-02-16 § 16).

Utredningen ovan ér inte en fullstandig genomgang av berorda férutsattningar och
ingadngsvarden. Vid start av ett detaljplanearbete behdver en analys av det aktuella
utredningsbehovet goras.



Stadsplaneringsavdelningens bedomning

Stangastaden och Studentbostader i Linkdping vill gora en stdrre satsning och utveckla sitt
fastighetsbestand i Ryd. Dels genom férandringar i befintligt bestand, men dven genom
utveckling av Ryd centrum och fortatningar av nya bostader. Ett samverkansprojekt har
inletts med Miljo- och samhéallsbyggnadsforvaltningen pa Linképings Kommun for att
tillsammans ta fram en stadsbyggnadsvision med vagledande principer infor kommande om-
och nybyggnation. Detta skapar ett ramverk att forhalla sig till i samband med kommande
bygglovsprovning och detaljplanearbete. Utvecklingen av Ryd centrum bedéms som en viktig
pusselbit i fornyelsen av Ryd. | samverkansprojektets ndsta steg innebar det att en ny
detaljplan for Ryd centrum upprattas, varfor detta planbesked nu tas fram.

En stor risk &r att utvecklingstankarna for nytillskott av bostader ligger i konflikt med
riksintresse for Totalférsvarets influensomrade géallande Malmen.
Stadsplaneringsavdelningen anser dock att det allménna intresset av att utveckla Ryd
centrum maste vaga tyngre. Att centrumbyggnaden finns pa plats idag, och aven
intilliggande utemiljoer, innebar att marken redan ar ianspraktagen och nyttjas. Ett
forhallandevis mindre tillskott av nybyggnation i syfte att utveckla omradet och framja
tryggheten kommer inte i konflikt med riksintresset for Malmen. Den nu géllande detaljplanen
medger dessutom mer byggbar yta &n vad som idag ar utnyttjat och tekniskt sett skulle
omradet kunna byggas ut (dock ej bostader) till viss del, utan en ny detaljplan.

Stadsplaneringsavdelningen ar positiva till att ta fram en ny detaljplan da kommunen och
fastighetsagaren ges storre mojlighet att ta ett helhetsgrepp om utvecklingen av Ryd
centrum. Fragan om intressekonflikt med Totalforsvarets influensomrade &r av stor vikt och
behdver hanteras i en eventuell kommande detaljplaneprocess.

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

¢ Konflikt med riksintresse for Totalforsvarets paverkansomrade gallande Malmen.
Koncept for gestaltning, placering, bebyggelsehdjd och utformning av bebyggelse.
Det vill sdga en arkitektonisk idé i relation till vad byggnaden bidrar med till Ryd.
Konceptet ska aven omfatta olika upplatelse och boendeformer. Delar av detta tas
fram inom samverkansgruppen for utveckling av Ryd.

Utveckling av offentliga miljoer bade pa allman plats och kvartersmark intill Ryd
centrum.

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

Jamstalldhets- och barnperspektiv vid utformning av mark och bebyggelse.
Befintliga naturvarden och biotopskyddade trad.

Kulturmiljovéarden, framfor allt kopplade till centrumbyggnaden.

Ocksa ett antal praktiska fragor behover redas ut under detaljplanelaggningen, t ex:

Angoring

Dagvatten- och skyfallshantering
Parkering

Buller



| planbeskedsansokan har 6nskemal om privat initiativratt efterfragats. Efter dialog med
Stangastaden har den begéaran dragits tillbaka. Vid positivt planbesked kommer detaljplanen
startas omgaende, darav kommer inte privat initiativratt spara tid i planprocessen. Manga
fragor utreds dessutom redan inom samverkansprojektet for Ryds utveckling.

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

Stadsplaneringsavdelningen goér den samlade bedémningen att det finns skal att préva
forslaget genom en detaljplan.

Stadsplaneringsavdelningen

Emma Lofgren



