Utredning om planbesked i Garnisonen for
Smedstad 1:24

Underlag till beslut i samhallsbyggnadsnamnden

Datum: 2025-01-29
Diarienummer: SBN 2024-918

ﬁ%ff LinkOping




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

Bakgrund

Fastighetsagaren Sintrabergen Holding AB
(Bonava Sverige AB) har 2024-10-22 inkommit
med begaran om ny detaljplan for Smedstad
1:24 i Garnisonen. Exploatéren dnskar uppféra
flerbostadshus utmed Haningeleden intill Stora
Coop pa fastigheten Elitlaget 1.

Fastigheten ligger drygt 2 km fran Linkdpings
stadskarna och cirka 1 km fran Berga
Centrum. Fastigheten ar uppdelad i fyra
delomraden. Den berérda delen av fastigheten
ar det sddra roda omradet och ar cirka 2,6 ha.

Genom ansokan vill fastighetsagaren aven
undersdka majlighet att delta i samma process
som detaljplanen for Elitlaget 1 (utbyggnad av
Coops butik). Elitlaget 1 har sedan maj 2024
ett beviljat planbesked for att utdka tillaten
byggratt for handel fran 3100 m? till ca 5 100
m2.

Aktuellt
omrade -

Figur 1: Aktuell fastighet rdmarkerad.

Marken ar idag obebyggd och bestar i huvudsak av gronyta som sluttar fran Elitlaget 1, ner
mot Haningeleden.

Planansokan

Exploatéren dnskar uppféra flerbostadshus vid Haningeleden/Séderleden. Husen foreslas fa
varierande volymer mellan fem till nio vaningar med den stérsta volymen i korsningen
Haningeleden/Sdéderleden for att skapa en tyngdpunkt pa platsen och starka
stadsdelsnoden. | ansdkan anges att forslaget innebar en BTA pa cirka 8000 m?, vilket skulle
kunna motsvara runt 70—-80 nya bostader.

Parkering foreslas I6sas genom underjordiskt garage i samma volym som Coops
tilkommande byggnad. Det beraknas ge cirka 60 platser enligt foreslagen skiss. Utrymmet
mellan Coop och bostaderna skulle kunna bilda en innergard. Angéring foreslas fran befintlig
infart till Coops parkering, och vidare via en ny anslutning ner till aktuell fastighet. Detta
innebar att trafik skulle behdva passera den befintliga parkeringen fér att angéra
parkeringsgaraget.
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Figur 2: Situationsplan (Winell & Jern).

Figur 3: lllustration 6ver féreslagen bebyggelse sett fran syd (Winell & Jern).



Figur 5: lllustration, sett fran sydvést (Winell & Jern).
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Figur 6: lllustration, sett fréan vést (Winell & Jern).

Figur 7: lllustration, sett fran nordvést (Winell & Jern).

Gallande planer och planeringsunderlag

Oversiktsplanering

Den aktuella fastigheten omfattas av 6versiktsplan fér staden (2010) och ar enligt
Oversiktsplanen utpekat som BL-omrade (stadsdel med blandad bebyggelse: bostader,
verksamheter, kontor, service och handel). Ny bebyggelse ska darmed i méjligaste man
bidra till en blandad stadsbebyggelse, dar bostader, arbetsplatser och service blandas pa
bade byggnads- och kvartersniva.

Fastigheten omfattas aven av tillagget till 6versiktsplanen - Utvecklingsplan fér Linkbpings
ytterstad (2022). | Utvecklingsplanen for ytterstaden ar aktuellt omrade utpekat som
stadsdelsnod vilket innebar att omradet utgdrs av ett befintligt stadsdelscentrum eller
handelsetablering som bedéms ha goda férutsattningar att fortsatta utvecklas till ett mer



komplett stadsdelscentrum med ett gott utbud av basservice. Utpekade stadsdelsnoder har
ocksa potential att utvecklas som kvalitativa lokala métesplatser och centrumomraden med
en koncentration av handel, service och bostader och utveckling av nodens offentliga platser.

Ansdkan beddéms vara férenligt med dversiktsplanen.

Gallande detaljplan

Omradet omfattas inte av detaljplan.

Granssnitt till narliggande detaljplaner

Berga Ang ar en detaljplan som antogs 2023. Den méjliggdr framférallt bostadsbebyggelse
med inslag av centrumverksamhet. Aven en skola méjliggors i detaljplanen. Berga Angs
bebyggelse langs Haningeleden har en tillaten hdgsta nockhdjd som tillater motsvarigheten
till fem till sju vaningar, de flesta byggratterna mojliggér aven inredning av vind, se illustration
i figur 8.

Det pagar ytterligare en narliggande detaljplan, for fastigheten Eldstalet 1 med flera (bland
annat Smedstad 1:24). Denna plan narmar sig samradsskedet. Syftet med planen ar att
mdjliggdra bostader i flerfamiljshus och eventuella verksamheter som kontor och handel.
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Figur 8: lllustration 6ver Berga Ang.



Kommande planarbete for Elitlaget 1

For den intilliggande fastigheten Elitlaget 1 finns ett beviljat planbesked fran 2024-05-22 for
att utdka Coops verksamhet med ca 2000 kvm. Starten av denna detaljplan har prioriterats
av samhallsbyggnadsnamnden och ska starta under bérjan av 2025. Situationsplan som var
underlag fér bedémningen av planbesked for Elitlaget 1 syns i figur 9 nedan.

Stadsplaneringsavdelningens bedémning ar att planansokan for Smedstad 1:24 ar beroende
av att kunna delta i planarbetet for Elitlaget 1. Detta da en del av marken féreslas anvandas
samnyttjat, exempelvis infart for parkering och parkeringsanlaggning. En del fragor har aven
paverkan av varandra, exempelvis forhallanden for innergard och paverkan fran
varuleveranser. Att driva en separat planprocess for exploatering inom Smedstad 1:24
beddms inte vara mojligt da fragor behdver drivas samordnat. | dagslaget finns ingen
Overenskommelse mellan parterna.
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Figur 9: Situationsplan fran det beviljade planbeskedet for Elitlaget 1.

Utredning

Gestaltning

| ansdkan illustreras en storre byggnadsvolym om cirka 9 vaningar i hérnet vid korsningen
Hanigeleden/Soderleden. Ovrig del av byggnadskroppen féreslas vara 5-6 vaningar.
Uttrycket mot Soderleden ar kénsligt och platsen blir en entré till stadsdelen. Platsen ligger
exponerat och i synfalt féor manga forbipasserande. Darfor ar det viktigt att platsen ges en
omsorgsfull gestaltning.

Stads- och landskapsbild paverkas, men bedémningen ar att paverkan ar positiv med
mojlighet att starka omradet som en stadsdelsnod. Dessutom finns forutsattning att skapa en
mer sammanhallen front mot Haningeleden tillsammans med exploateringen i Berga ang och
Eldstalet 1.
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Sociala aspekter

Att skapa en god livsmiljé for manniskor ar en viktig del av kommande planarbete. En stor
del av narmiljén bestar av livsmedelsbutik med tillhérande parkering och varumottagning.
Darfor behover det finnas andra kvalitativa, miljéer som vager upp var manniskor kan traffas
och samspela. Narheten till Tinnerd eklandskap ar en positiv aspekt och bidrar till att de
boende har tillgang till ett naturreservat inom nagra hundra meter fran bostaden.

Trafiksituationen vid Haningeleden ar dock anstrangd och det ar viktigt att goda miljéer finns
runtomkring. Extra viktigt blir att utreda férutsattningar for en godtagbar utemiljé pa
innegarden som blir de boendes skyddade sida.
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Jamstalldhet

Fragorna kring jamstalldhet har behandlats i utredningen tillsammans med andra
férutsattningar som ar viktiga for att skapa god livsmiljé for manniskor och plats for alla.
Jamstalldhetsaspekten tillsammans med barnperspektiv (nasta stycke) bedéms bli viktiga i
kommande detaljplanearbete eftersom platsen idag for att stéarka de kvaliteter for rekreation
som finns i direkt narmiljo.

Barnperspektiv



Planférslaget innebar tillskapande av bostader, vilkket medfér att utemiljo behdver tillskapas
for barn inom naromradet. Detta kan anses vara en positiv effekt kopplad till
barnperspektivet. Planarbetet behéver darmed bearbeta fragan hur trygga narmiljéer
tillskapas dar barn kan réra sig fritt. Platsen ligger intill en storre bilparkering samt tva storre
trafikleder vilket ar negativt ur ett barnperspektiv. Darfor ar trafiksdkerhet en viktig fraga att
arbeta med. Det finns inga direkta kvaliteter for barn i det direkta ndromradet. En storre lek-
och aktivitetsplats finns cirka 500 meter norr om planomradet.

Natur- och kulturvarden

Fastigheten beroérs delvis av riksintresse for naturvarden, se figur 10. Foéreslagen
exploatering ligger ca 50 m fran Natura 2000 omrade och en ny prévning hos Lansstyrelsen
kan behéva goras. Det gjordes en provning i samband med planprévning av Berga ang men
kumulativa effekter kan bli en fraga for detta projekt.

Det finns vissa naturvarden, bland annat en stor ek, och en fuktig-blét sanka i omradet.
Dessa behdver hanteras i en eventuell detaljplan, dar ekologisk kompensation kan bli
aktuellt. Det befintliga gronstraket langs Haningeleden ar viktig att bibehalla.

Omradet berors inte av nagra kulturvarden.
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Figur 10: Bild som visar riksintresseomrade for naturvard.

Kommunikationer

Bilparkering for bostader foreslas byggas i underjordiskt under Coops kommande utbyggnad.
Det forutsatter att planerna genomférs samtidigt och att avtal upprattas mellan parterna.

Angoring till bostaderna foreslas fran infart till Coops befintliga parkering. Denna I6sning
beddms kunna vara aktuell, men behdver studeras mer noggrant i planarbetet for att undvika
konflikt mellan angoringstrafik och gang/cykel. Alternativa angdringslésningar boér ocksa



studeras, exempelvis att angora bostaderna fran vaster om Coops butik dar befintligt
varuintag ar.

Det finns goda forutsattningar for kollektivtrafik i omradet med busslinjer som trafikerar
platsen regelbundet. Forutsattningar fér gang- och cykeltrafik ar mycket goda med val
utbyggda gang- och cykelvagar till och fran omradet. Gang- och cykelkoppling till Berga Ang
behdver ses Over for att skapa en trafiksdker 6vergang éver Séderleden.

Kurvan pa Garnisonsvagen strax norr om Ekkallerondellen ar i dagslaget valdigt snav och
skapar problem for viss trafik. En éversyn av kurvan kan behdva goéras i samband med
planarbetet.

Ostgotatrafiken vill bygga ut Garnisonsvagen till stomlinjetrafik. Det &r en fraga som kommer
bevakas under kommande planarbete.

Allmant

Dagvatten och skyfall

Fastigheten riskerar enligt kommunens 6versiktliga skyfallskartering att dversvdmmas vid
skyfall. Vid korsningen Haningeleden/Séderleden finns en lagpunkt dar vatten riskerar att
samlas. Forutsattningarna maste utredas noggrant i samband med planarbetet.
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Figur 11: Kommunens 6versiktliga skyfallskartering fér ett 100-arsregn. Den mérkaste blé representerar ett djup
pa over 0,5 meter vilket innebdr stor risk fér materiella skador samt risk fér hélsa och liv.

Buller

Platsen ligger mycket ndra Haningeleden och Soderleden som ar valtrafikerade vagar med
hog bullerniva. Den delen av fastigheten som féreslas exploateras har bullernivaer mellan
60—70 dBA ekvivalent, se figur 11. Enligt férordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader boér buller fran spartrafik och vagar inte éverskrida 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad. Om gransen 6verskrids bor:



1. minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida dar 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasaden, och

2. minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudniva
inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Vag (Leq)

I 35-40dBA
40-45dBA
45-50 dBA

B 5055 dBA

I ss604dBA

Il 60-65dBA

B ss-704dBA

B 70-754BA

W -75d8A

Figur 12: Kommunens bullerkartldggning pa platsen.

| ansokan foreslas ett slapp i bebyggelsen mot Soderleden, detta innebar att ljud enklare
flodar in pa innergarden. Mojligheten for en sténg fasad eller portik mot Séderleden bor
utredas inom kommande detaljplan.




Markforutsattningar
Marken pa platsen bestar framst av postglacial finlera, se figur 12.

ELITLAGET

SMEDSTAD

Figur 13: Jordarter pa platsen. Omrade som &r ljusqult med vita symboler &r postglacial finlera.

Det finns aven en del hojdskillnader pa platsen som behdver beaktas. | slanten séder om
befintlig butiksbyggnad rader allman aktsamhet med hansyn till skredrisk. Omradet omfattas
av en lutningsanalys gjord av Statens geologiska institut (SGI). Omradets geotekniska
forutsattningar maste utredas i samband med planarbetet och féreslagen utbyggnad ska
anpassas darefter.
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Figur 14: Bilden visar aktsamhetsomraden markerade med gul férg (SGI).



Investeringar for kommunen och dess bolag

Det finns en fjarrvarmeledning byggd 2008 som ligger i det dstra hdrnet av Smedstad 1:24.
Det &r en stérre matarledning fran Séderleden som dels avviker av mot Berga Ang men aven
ar tankt att den ska ga vidare till andra sidan Haningeleden. Vid exploatering pa platsen
behover ledningen forst flyttas.

Kapacitet for el ar god i dagslaget. Daremot finns narliggande exploateringar i Eldstalet och
Berga Ang som péaverkar kapaciteten. Det kan eventuellt behdvas férstarkningsatgarder.
Tekniska verken har haft ett pAgaende forstarkningsprojekt dar befintliga kablar som
sneddade 6ver tomten vid det sydligaste hornet vid gang- och cykelvag har flyttats sa att de
inte ska hamna i konflikt med detaljplanen.

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 fér markatkomst till fullo ska
finansieras av exploatéren genom exploateringsbidrag, oavsett om investeringarna behéver
goras 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 Linkbpings

kommun (antaget KF 2016-02-16 § 16).

Utredningen ovan ar inte en fullstandig genomgang av berdérda forutsattningar och
ingangsvarden. Vid start av ett detaljplanearbete behdver en analys av det aktuella
utredningsbehovet goras.

Stadsplaneringsavdelningens bedomning

Stadsplaneringsavdelningen gér den samlade beddomningen att det finns stora fordelar med
att ta ett helhetsgrepp kring omradet for att skapa en stadsmassighet och ett effektivt
markutnyttjande mot Haningeleden mellan Berga Ang och Eldstélet. Om detta inte
samordnas sa omdjliggors exploatering pa langre sikt. Darmed ser
Stadsplaneringsavdelningen skal att préva forslag till fortatning inom aktuell fastighet genom
detaljplanelaggning. Planprévning kan tillatas med foljande medskick:

e Att detaljplanen prioriteras och genomférs tillsammans med kommande detaljplan fér
Elitlaget 1. Det beddms vara nédvandigt att driva projekten tillsammans, en enskild
detaljplan for bostadsbebyggelsen ar varken lampligt eller mgjligt.

Foljande fragor blir sarskilt viktiga att utreda under arbetet med detaljplanen:

e Koncept for gestaltning, placering, bebyggelsehéjd och utformning av bebyggelse.
Det vill sdga en arkitektonisk idé i relation till vad byggnaden bidrar med till platsen.

o Trafik, trafiksdkerhet, samordnad parkering och angéring

e Befintligt och framtida trafikbuller samt eventuella atgarder i/lomkring nya bostader

e Geoteknik och ras- och skredrisk

o Befintliga naturvarden

e Dagvatten- och skyfall



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

Framtagande av planeringsunderlag infor planstart
Sokande har efterfragat besked fran kommunen om planeringsunderlag som kan pabdorjas
infor planstart.

Kommunen beddmer inte att det ar lampligt att géra utredningar i fortid. Anledningen ar att
detaljplanen, vid beviljat planbesked, foreslas fa startbeslut per omgaende och drivas i
samma detaljplan som Elitlaget 1.

Stadsplaneringsavdelningen

Jonathan Holmsten
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