Utredning om planbesked i Innerstaden
for Blaklockan 25
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Underlag till beslut

| samhallsbyggnadsnamnden
Datum: 2025-03-12

Diarienummer: Sbn 2024-1076
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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 har 2024-11-28 inkommit med begaran om ny detaljplan fér Blaklockan 25
i Innerstaden. Kvarteret Blaklockan (5, 21, 22 och 23) har sedan tidigare positivt planbesked
(SBN 2014-10-15) for komplettering av bostader pa innergarden samt for att ersatta ett hus
mot Snickaregatan. Under uppstart av detaljplanearbete av Kv. Blaklockan inkom nya skisser
som aven inkluderade Blaklockan 25 och Stadsplaneringsavdelningen bedémde darmed att
ett positivt planbesked for Blaklockan 25 ar en forutsattning for att inkludera fastigheten i
detaljplanearbetet.

Fastigheten Blaklockan 25 ar till stor del exploaterad. Fastigheten gransar till Storgatan i
soder, Hamngatan i 6st och Blaklockan 5, 20 och 24 i vast och norr.
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Kvarteret Blaklockan med redan positivt planbesked markerat med grént och ans6kan fér Blaklockan 25 som
onskas inkluderas markerat med rott.
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Aktuell del av Innerstaden, kvarteret blaklockan. Ses frén vast med Hamngatan i norr.

Planansokan

Det beviljade planbeskedet (2014) for kvarteret Blaklockan baserades pa skisser med forslag
om 42 bostadslagenheter, halften fordelat pa 1,5 RoK och halften pa 2,5 RoK.

| planbeskedsutredningen bedémdes féljandande fragor bli sarskilt viktiga vid en eventuell
planprévning:
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Paverkan pa kulturhistoriska varden (framst inom Blaklockan 5)
Volymstudier (sol- och skuggstudier)

Parkeringslésning

Uttryck och innehall mot Snickaregatan.

Tidigare skisser for Kv. Blaklockan som har fatt positivt planbesked.



Exploatérerna har sedan planbeskedet 2014 bearbetat skisser infér uppstart av
detaljplanearbetet enligt nedan.

VY FRAN SYDVAST VY FRAN SYDOST

VY FRAN NORDOST VY FRAN NORDVAST

Aktuella skisser for Kv. Blaklockan. Arkitekt Winell & Jern Arkitekter.

VY FRAN STANGS MAGASIN VY FRAN STANGEBRO

VY FRAN LINK / TAKTERRASS

Férslaget presenterat i olika vyer. Arkitekt Winell & Jern Arkitekter.



‘ INNEHALL
8 VANINGAR

1 RaK 515
C e 15 Rk 224
Y 2 Rok 64
N 2,5 RoK 228

TOT 101 LGH

| BTA 4530 kvm
3297 kvm

\
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Féreslagen situationsplan. Férslaget innebéar 8 vaningar, 101 ldgenheter férdelat pa 1 RoK — 2,5 RoK. En BTA péa
4530 kvm och en BOA pa 3297 kvm.

Den gemensamma idén ar att bebygga innergarden med bostader. Parkering planeras
framst I16sas i underjordiskt garage via Blaklockan 25:s befintliga in-/utfart till garage via
Storgatan. Genom att inkludera Blaklockan 25 sa beddmer fastighetsédgarna att de kan
anvanda den gemensamma innergarden mer resurseffektivt. | tidigare planbesked fanns en
idé att ersatta befintligt hus mot Snickaregatan, men detta ar inte aktuellt langre.

Gallande planer och planeringsunderlag

| 6versiktsplan for staden Linkdping (2010) ar planomradet markerat som befintlig tat
stadsbebyggelse med blandad anvandning bostader/kontor/handel. Férslaget ar i linje med
Oversiktsplanens ambitioner om fortatning.

Det aktuella kvarteret ligger inom Innerstaden enligt Utvecklingsplan fér Linképings innerstad
(2016). Ny bebyggelse ska darmed i mdjligaste man bidra till "Mer och battre innerstad”.
Kvarteret ligger omringat av strategiska strak enligt samma plan. De strategiska straken har
extra betydelse nar innerstadsmiljoer ska utvecklas. Inriktningen ar att samla aktiviteter och
rorelser till dessa huvudstrak som da kan fungera som motorer for utvecklingen.

| Trafikplan for Linkdpings innerstad (2022) framgar kommunens strategi for stadskarnan.
Strategin ar att omvandla Storgatan till centralt gangstrak med tempo gang och
Snickaregatan och Agatan i direkt anslutning till kvarteret till tempo cykel.
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Stadskaman nulage. Stadskiman enligt planférslag.

Ur trafikplan for Linképing innerstad. R6d pil visar Kv. Blaklockan.

Under 2021 startade arbetet med Framtidens stadskarna, for att skapa en gemensam
strategi for stadskarnans utveckling tillsammans med dess aktérer. Arbetet landade bland
annat i en avsiktsforklaring for nytankande, kvalitet och samverkan for en livsvanlig
stadskarna med plats for fler och mer. | avsiktsforklaringen finns flera delar som ar aktuella

att inkludera i ett eventuellt planarbete, for bade kommunen och fér fastighetsdgarna. Bland
annat omfattar det

e skapa nya mojligheter med fler som bor och verkar i stadskarnan och den vaxande
innerstaden

e vaga skapa nya lager som samspelar med plats, omgivning och framtid

o utveckla mobilitetsldsningar for 6kad tillganglighet, vistelsekvaliteter och trygghet i
den vaxande staden och regionen

e stegvis och samordnat utveckla strak, gator, torg och parker

e lyfta fram, varna och utveckla bebyggelse, miljéer och utbud som skapar identitet,
attraktivitet och konkurrenskraft i den vaxande och nytankande framtidsstaden med
en rik historia och samtid

e skapa forutsattningar fér mer puls, upplevelser och kultur

e skapa nytédnkande, robusta och resurseffektiva I0sningar for klimat, mobilitet och
lokaler som tar hojd for framtiden

e skapa mervarden genom Okad samverkan och samordning, nytdnkande samt
medveten kommunikation

Aven Arkitekturprogram for Linkdpings innerstad (2017) géller for kvarteret. Det innebéar att
foljande fragestallningar ska utredas i kommande planarbete och ligga till grund for
utformningen av eventuell bebyggelse:

e hur projektet bidrar till staden som helhet
e hur projektet samspelar med sin omgivning
e projektets arkitektoniska idé

Fastigheten Blaklockan 25 omfattas av en andring av detaljplan som 2023 fick laga kraft.
Andringens syfte var att méjliggéra anvandningen bostader, gymnasieskola och
vuxenutbildning. Planen reglerar prickmark (marken far inte bebyggas), dar ny bebyggelse
foreslas.



Utredning

Gestaltning

Forslaget innebar 8 vaningar, vilket ar hogre an befintlig bebyggelse. Forslaget innebar
ocksa en storre BTA an det som redan fatt positivt planbesked. Volymen ansags redan da
som fér utbredd och hdg.

Stadsplaneringsavdelningen bedémer att volymen behdver studeras, bade héjden och
ytansprak. Paverkan pa riksintresset for kulturmiljon ar en viktig faktor att studera i ett
detaljplanearbete. Skugg- och solstudier behéver goras for att sakerstalla godtagbara
dagsljusforhallanden. En tydligare stadsbyggnadsidé och koncept for gestaltning ska tas
fram tidiga i planarbetet.

Sociala aspekter

Forslaget samspelar med ces bl
. .. L () 1 Sammanhéllen
Framtidens stadskarna och Deiaiithet stad

intentionen om att skapa mojlighet
for fler att bo i stadskarnan vilket
bidrar till en med levande och
sammanhallen stad. Viktigt i %4
planarbetet blir att varna om Halso-
boendemiljén, mjuka varden som iisndli
bidrar till halsoframjande miljoer
samt att varna om platsens
identitet.

Jamstalldhet

Fragorna kring jamstalldhet har behandlats i utredningen tilsammans med andra
forutsattningar som ar viktiga for att skapa god livsmiljé fér manniskor och plats for alla. Den
tillkommande bostadsbebyggelsen kommer att bidra till att fler manniskor rér sig i omradet
och kan bidra till att den upplevda tryggheten och attraktiviteten i omradet 6kar, vilket
paverkar jamstalldheten pa ett positivt satt. Forslaget bedoms inte innebara atgarder som ger
olika férutsattningar for kvinnor och man sett ur ett jamstalldhetsperspektiv. Viktigt att beakta
ar att utforma innergarden sa den upplevs trygg.

Barnperspektiv

Innergarden pa Blaklockan 25 innehaller en liten lekyta och gronyta. Innergardarna inom Kv.
Blaklockan ar till mestadels idag hardgjorda och anvands mestadels till parkering, vilket inte
ar en bra miljé ur ett barnperspektiv. Planférslaget innebar tillskapande av cirka 100
bostadslagenheter, vilket medfér att annu mer yta av gardarna tas i ansprak. Det ar darfor
viktigt att arbeta med att 6ka kvaliteten och utbudet av aktiviteter pa gardarna.

Den prelimindra bedémningen ar att kommande planarbete/ utveckling av platsen och utifran
nollalternativet (dvs. att ingen exploatering sker) medfér marginella positiva konsekvenser for
barn och unga i och med att parkering (trafik) fran innergardarna i stor man forsvinner och att
gardsmiljon kan forbattras.



Natur- och kulturvarden

Omradet ligger inom riksintresse for friluftsliv, Stangans vattensystem och riksintresset for
kulturmiljévard Kinda Kanal. Omradet ligger inom riksintresset for kulturmiljovard,
stadskarnan. Laget ar kansligt for héga byggnader, sarskilt kumulerat med kv. Druvan och
Konsuln, for vyer mot staden fran kort och langt hall. Kunskapen om bebyggelsen i kvarteret
maste fordjupas. Kvarteret ligger inom sarskilt vardefullt bebyggelseomrade. Inom Kv.
Blaklockan ar tva byggnader utpekade som sarskilt vardefulla, resterande som vardefulla.

Omradet omfattas av undersokningsomrade for fornlamningar och férfragan om
fornlamningar har skickats in till Lansstyrelsen i samband med det inledande planarbetet for
Blaklockan 5, 21-23. Lansstyrelsens har bedémt att det behdvs en arkeologisk utredning
innan eventuell tilldggsbebyggelse uppfors.

Kommunikationer

Ytterligare in- och utfartstrafik pa Storgatan bedémas olampligt i och med att Storgatan
planeras utvecklas till en gagata. Trafiksékerheten fér gdende och cyklister i relation till
kommunens strategi for gang- och cykelgator behéver studeras vidare inom ramen for
kommande planarbete.

Angdring och tillganglighet fér utryckningsfordon och avfallshantering behéver studeras.

Bil- och cykelparkering behéver utredas och redovisas i ett planarbete.

Allmant

Idag finns ingen storre problematik for dagvatten- eller skyfallshantering men med ytterligare
fértatning och mindre yta for infiltration finns risk fér instangt vatten. En dag- och
skyfallsutredning behdver tas fram. | omradet férekommer det lera och silt i jorden och det ar
viktigt att ha koll pa dessa jordlager, grundvattennivan och visa pa att schaktning inte
kommer att paverka omgivningen samt att man har erforderlig stabilitet i schakten. Aven
narheten till Stdngan bér bedémas rérande stabilitet mm. En 6versiktlig geoteknisk
undersokning behdvs for omradet i planarbetet.

Stadsplaneringsavdelningens bedémning ar att vare sig en luftkvalitetsutredning eller en
bullerutredning behdvs.

Det finns risk for fororenad mark inom kvarteret och en markmiljdundersékning behdver tas
fram. Omradet ligger inom observationsavstand till miljéfarliga anlaggningar (TVAB
Kraftvarmeverket och Kinda Kanal). Omradet ligger ocksa inom risk for tva aktiva miljofarliga
verksamheter. Omradet omfattas av riksintresse for kommunikationer, Linképing City Airport
och Totalférsvaret, forslaget beddms i nulaget inte paverka dessa.

Investeringar for kommunen och dess bolag

Kapacitet for utékning av vatten och avlopp finns idag inom kvarteret och tillkommande
behov medfdr inga behov av atgarder pa ledningsnatet.

Elnatet i befintligt kvarter matas i dagslaget fran en narliggande transformatorstation, det kan
i och med tillkommande bostader behdva bytas transformator/-er till stdrre modeller for att
kunna tillgodose det 6kade effektbehov som uppstar.



Det kan komma att kravas trafiksakerhetshdjande eller pa annat satt standardhéjande
insatser i intiliggande kommunala gator eller andra allmanna platser. Huvudprincipen ar att
dessa insatser liksom kostnader for markatkomst till fullo ska finansieras av exploatéren
genom exploateringsbidrag, oavsett om investeringarna behéver géras inom eller i
anslutning till detaljplaneomradet. Detta regleras genom exploateringsavtal. Fér mer
information om hur Link&pings kommun arbetar med exploateringsavtal och
exploateringsbidrag, se dokumentet Riktlinjer fér exploateringsavtal i Linkdpings

kommun (antaget KF 2016, rev KF 2021).

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 beddomning

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

e Koncept for bebyggelseférslag, bade i relation till kulturmiljo men ocksa boendemiljon
fér befintliga och tillkommande bostader. Det som framst behover studeras ar volym,
gardsmiljéer och parkering. Viktigt med en samverkan med 6vriga fastighetsagare for
en battre helhet for hela omradet.

e Angdring, trafiksakerhet och tillganglighet

e Dagvatten- & skyfallshantering

e Geoteknik

e Kulturmiljévarden

e Foérorenad mark

e Riskbeddmning till anlaggningar/verksamheter

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 préva
forslag till fortatning av bostader genom att inkludera Blaklockan 25 till detaljplanearbetet for
Kv. Blaklockan (5, 21-23).

Stadsplaneringsavdelningen

Victoria Blomberg Liwéll
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