Utredning om planbesked i Gottfridsberg
for Oket 1
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Underlag till beslut i samhallsbyggnadsnamnden

Datum: 2025-04-20
Diarienummer: SBN 2024-1008

ﬁ%ff LinkOping




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

Fastighetsagaren Familjen Ryman Fastigheter GunEin AB har 2024-11-07 inkommit med en
begaran om planbesked i Gottfridsberg for Oket 1. Anstkan innefattar &ven mark inom
Linkdpings kommuns fastighet Ryd 1:2. Ansdkan avser andring av markanvandning for att
bygga ett vard- och omsorgsboende, trygghetsboende alternativt flerbostadshus med lokaler
i bottenplan pa platsen.

Oket 1 ligger i Barhall i hérnet av korsningen Industrigatan och Grenadjargatan och
innehaller idag en pizzeria, en frisér samt tva bostadslagenheter.

Ansokan om planbesked

Exploatéren 6nskar andra detaljplanen for fastigheten Oket 1 samt del av fastigheten Ryd
1:2 for att bygga ett vard- och omsorgsboende, trygghetsboende alternativt flerbostadshus
med lokaler i bottenplan pa platsen. Ansékan om planbesked avser ett L-format hus foér ca 60
lagenheter i 4-5 vaningar. S6kanden anger aven att lagre exploateringsgrad kan vara
aktuellt.

P PLATSER

lllustration éver féreslagen bebyggelse. Grenadjérgatan i den bvre delen av bilden och
Industrigatan till héger i bilden (KA Arkitekter 2015).



Perspektiv som visar féreslagen exploatering fran Grenadjédrgatan med vy mot Oket 1 (KA
Arkitekter 2015).

Exploatéren anger tre forslag till omfattning av forslaget och har vid kontakt angett att
forslaget kan utvecklas for att innehalla en mindre del av den kommunala fastigheten Ryd
1:2 om sa 6nskas.

Alternativ 1 omfattar ett L-format flerbostadshus i 5 vaningar om ca 60 lagenheter, med
lokaler i bottenvaning. Ca 4 800 kvm BTA bostads- och vardandamal. Ca 1 200 kvm BTA
centrumandamal. P-plats och innergard/tradgard.

Alternativ 2 omfattar ett L-format flerbostadshus i 4 vaningar om ca 60 lagenheter, forhojd
sockelvaning. Ca 4 800 kvm BTA bostads- och vardandamal. P-plats och innergard/tradgard.

Alternativ 3 omfattar ett L-format flerbostadshus i 4 vaningar om ca 40-50 lagenheter, forhojd
sockelvaning. Ca 3 800 kvm BTA bostadsandamal. P-plats och innergard/tradgard.



Gallande planer och planeringsunderlag

Detaljplan
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Inom fastigheten Oket 1 géller detaljplan for kvarteret Oket inom Gottfridsberg fran 1994.

Syftet med planen ar att méjliggora tillbyggnad av befintlig byggnad och att parkering for
fastigheten tillfors pa ett mer andamalsenligt satt.

Oversiktsplan

Forslaget &r i linje med dversiktsplanens intentioner. Oversiktsplan fér staden Linkdping
(2010) anger bostader med inslag av verksamheter dar fortatning kan bli aktuell for den
aktuella fastigheten. | Utvecklingsplan for ytterstaden anges utveckling av bebyggelse intill
det urbana straket Industrigatan. Med anledning av narheten till innerstaden och det urbana
straket ar lokaler i bottenvaning och ambitionsnivan pa gestaltningen viktigt pa grund av det
strategiska laget. De urbana straken ska successivt omvandlas till stadsgator och
tilkommande bebyggelse ska bidra till att skapa attraktiva och sammanlankade stads- och
gaturum. Tillkommande bebyggelse ska ha hdg arkitektonisk kvalitet och knyta an till
omgivande bebyggelses karaktar, men ges ett eget uttryck praglat av sin samtid.
Framkomlighet for kollektivtrafik och cykel ska ges hdg prioritet Iangs de urbana straken,
varfor det blir viktigt att Sparvgatan anvands for in- och utfart for bilar till planomradet.



Arkitekturprogram for Linkdpings innerstad galler for kvarteret. Det innebar att féljande
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

Utredning

Gestaltning

Fastighetsagaren har inte presenterat en tydlig stadsbyggnadsidé, vilket kommer att behdva
tas fram tidigt under planprocessen. Viktiga medskick till kommande stadsbyggnadsidé ar:

- Industrigatan ar storskalig och kommer fortsatt vara det under 6verskadlig tid. | den
har punkten ar det darfor rimligt att addera en servicepunkt och en liten stadigare
byggnad for att markera platsen och stadsmiljén. Detta betyder inte en hégre
byggnad, men det behdvs nagot som stddjer hérnet Industrigatan/Grenadjargatan.
Lamplig hojd pa bebyggelsen ar ca 4-5 vaningar for att samspela med omgivningen.
Den nya bebyggelsen behdver inte underkasta sig eller anpassa sig rent
gestaltningsmassigt till omgivningen.

- Parkering ska inte ske ut mot Industrigatan eller Grenadjérgatan likt Abylund eller
Folkets park-omradet.

Markagoforhallanden

Ansodkan berdr ungefar till halften den privatadgda fastigheten Oket 1. | de redovisade
utbyggnadsalternativen involverar dock ansékan om planbesked aven del av den
kommunagda fastigheten Ryd 1:2. Planomradets geografiska avgransning behdver
analyseras och bestdmmas under arbetet med detaljplanen, en bedémning kommer géras
hur den kommunala fastigheten bor inga i projektet eller inte. Den kommunala fastigheten
kan komma att planeras for andra andamal langre fram eller [lAmnas enligt gallande
detaljplan. Om kommunal mark planldggs kommer kommunen att i samband med
planlaggningen ta stallning till vem marken ska saljas till enligt kommunens "Riktlinjer for
kommunal markanvisning”. Om en direkttilldelning av kommunens mark kan ske far
kommande arbete avgora.

Del av fastigheten Ryd 1:2, utanfor Oket 1, bestar idag av en park- och naturremsa som
ansluter till Ryds motionscenter.
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Utdrag fran Lingis web éver del av Ryd 1:2 med réd markeriﬁg som grénsar till fastigheten
Oket 1.

; ] /: ﬁ, :
T

rtfoto som visar Oket 1 inom turkos markering och f(')'reslagenexploatering inom Oket 1
och Ryd 1:2 inom réd markering.




Sociala aspekter

Staden ar till for alla och darfér ar det viktigt att skapa miljder dar alla kénner sig valkomna
och kan delta pa lika villkor. Miljderna ska vara jamlika och tillgangliga for alla. Parkremsan
som leder till Rydsskogen anvands av manga, och det blir darfor viktigt att jobba med motet
mellan den nya bebyggelsen och parken. Métet mellan villabebyggelsen och den nya
bebyggelsen blir ocksa viktig, varfor det blir viktigt att jobba med omradets identitet och
manniskors delaktighet i kommande planarbete.

Jamstalldhet

Fragan om jamstalldhet ar viktig att hantera inom ramen for ett eventuellt planarbete. Det ar
viktigt att sa val planprocessen som sjalva atgarden bedéms utifran att flickor och pojkar,
man och kvinnor far likartad insyn i planarbetet och har méjlighet att ta del av och tycka till
om beddmningarna som gors i planarbetet.

Barnperspektiv

Planférslaget innebar vid valet av byggande av bostader tillskapande av ca 50 bostader,
vilket medfor att utemiljé behover tillskapas for barn inom naromradet. Detta kan anses vara
en positiv effekt kopplad till barnperspektivet for ett storre omrade. Om valet istallet blir att
bygga nagon slags vardboende eller boende for aldre blir effekten snarare neutral eller
negativ da en del av befintligt gronomrade privatiseras. Strak forbi planomradet och
avgransning mot allman plats blir viktigt att bevaka i kommande planarbete.

Natur- och kulturvarden

Inom det féreslagna planomradet finns ett flertal stora tréd som behdver inventeras och
beddmas under planarbetet.

Byggnaden har fungerat som centrum fér Barhalls egnahemsomrade sedan 1940-talet och
kan ha kulturhistorisk betydelse i sig sjalvt och fér omradet. Platsens och bebyggelsens
kulturhistoriska betydelse behdver fordjupas i samband med ett kommande planarbete.

Kommunikationer

Oket 1 angors fran Sparvgatan. Parkering sker pa innergarden. Langs med Grenadjargatan
och fastighetens Ostra grans gar en gang- och cykelvag som klassas som cykellank. Rakt
genom fastigheten gar ocksa en gang- och cykelvag som leder vidare mot Tjadergatan.
Denna gangvag var enligt illustrationer i gallande detaljplan tankt att ledas om till utanfér
fastigheten, men sa har inte skett.

Planomradet paverkas inte av Ostlankens utbyggnad.

Allmant

Det aktuella omradet ligger intill Industrigatan och Grenadjarsgatan som bada ar
hogtrafikerade vagar. En schematisk bild dver vag- och trafikbuller, se nedan, visar att
befintliga bostader och verksamheter ar bullerstérda. En bullerutredning behdver tas fram for
att avgdra hur mycket féreslaget planforslag paverkas av buller.



Kartunderlag som visar vag- och trafikbuller, schematiskt presenterat. Utdrag frén Lingis
web.

Vid ett 100-arsregn finns en liten risk att omradet kan bli delvis dversvammat, se kartutsnitt
nedan. En dagvatten- och skyfallsutredning behdver tas fram inom ramen fér planarbetet.
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Kartunderlag som visar berdknade maximala 6versvdmningsdjup vid 100-arsregn,
schematiskt presenterat. Utdrag fran Lingis web.



Investeringar for kommunen och dess bolag

Den nya markanvandningen bedéms i detta skede inte medféra nagra storre investeringar
fér kommunen och dess bolag. Ledningar for el, spillvatten och vatten finns framdraget till
befintliga byggnad inom fastigheten. Det finns gott om kapacitet for fjarrvarme. Sa som laget
ser ut nar utredningen skrivs finns kapacitet for elnatet, men Tekniska Verken AB meddelar
att detta far ses som en 6gonblicksbild da stora férfragningar om effekter finns dver hela
natet. Vad galler dricksvatten finns kapacitet, och sa aven spillvatten. Spillvattenledningen
norr om fastigheten utnyttjas dock till sin maximala kapacitet med 60 nya bostader enligt
uppgifter fran Tekniska Verken AB.

Samtliga fragor inom teknisk forsorjning behdver utredas mer noggrant i detaljplanearbetet.
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Karta over Oket 1 med ledningar i blatt, utdrag fran Lingis web.

Soder om fastigheten, i den gangvag som var tankt att flyttas i gallande detaljplan, finns en
vattenledning, dagvattenledning och en gasledning. Dessa behdver flyttas om ett storre
omrade an fastigheten Oket 1 ska bebyggas. Tekniska Verken AB beddmer att detta ar
mdjligt att genomfdra, men en noggrannare utredning behdver genomféras inom ramen for
detaljplanen. Exploatoren bekostar eventuella omlaggningar av ledningar.

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.

Detaljplanearbetet kommer att utreda behovet av ny allman plats i form av gator och torg
inom detaljplaneomradet. Det kan ocksa komma att kravas trafiksakerhetshéjande eller pa
annat satt standardhéjande 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 exploatoren



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 fér exploateringsavtal i Linkbpings
kommun (antaget KF 2016-02-16 § 16).

Stadsplaneringsavdelningens bedomning

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

¢ Markanvandning, storlek pa planomrade och behov av vardbostader behover tidigt
utredas for att planarbetets inriktning ska kunna beslutas om.

e Koncept for gestaltning, placering, bebyggelsehdjd och utformning av bebyggelse.
Det vill sdga en arkitektonisk idé i relation till vad byggnaden bidrar med till
stadsdelen. Konceptet ska aven omfatta olika upplatelse och boendeformer.

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

e Barnperspektiv vid utformning av mark och bebyggelse.

e De tillkommande bostadernas behov av skol- och férskoleplatser samt évriga
kommunal service.

e Befintligt och framtida trafikbuller och eventuella atgarder i/omkring nya bostader.

e Befintliga naturvarden och eventuellt biotopskyddade trad.

e Befintlig byggnads kulturhistoriska betydelse

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 genom en detaljplan.

Stadsplaneringsavdelningen

Emelie Greiff
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