Utredning om planbesked i Ekholmen for
Regenten 4 (Fredriksbergsskolan)
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Underlag till beslut i samhallsbyggnadsnamnden

Datum: 2025-04-02
Diarienummer: Sbn 2025-131

ﬁ%ff LinkOping




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

Bakgrund

Fastighetsagaren Lejonfastigheter har 2025-01-31 inkommit med begaran om ny detaljplan
for fastigheten Regenten 4 (gamla Fredriksbergsskolan) i Ekholmen. Exploatéren énskar
mojliggora for vardboende.

Fastigheten ar exploaterad med en skola som idag star tom. Fastigheten gransar till
kommunagda fastigheter med gronytor och fotbollsplaner, samt tva bostadsfastigheter.
Fastigheten ligger i narheten av bostadsomraden och Ekholmen centrum. Fastigheten ar
ungefar 28 000 kvm stor.

Planansokan

Enligt Vard- och omsorgsforvaltningens 10-ariga lokalférsérjningsplan finns behov av
ytterligare vardboenden med 6nskat fardigstallande mellan 2032-2034. Lejonfastigheter
beddmer att detaljplanen bor vara klar 2028 for att vardboendet ska sta klara till
fardigstallandearen enligt lokalférsorjningsplanen. De beddmer att risken for 6verklagande
som stor och dnskar darfér att planarbetet prioriteras.

Vard- och omsorgsférvaltningen har behov av minst 80 upp till 160 platser i en X- eller T-
formad byggnad med tillhérande angéring och utemiljé for de aldre (se bilder pa nasta sida).
Gestaltningen foreslas fa utredas i detaljplaneskedet. Angoéring har studerats évergripande,
dar parkeringsbehov och leverans sker pa egen fastighet. Fastighetsagaren uppger att
trafiksituationen idag inte ar optimal fram till berdrd fastighet och kommer behdvas studeras
under detaljplaneskedet ytterligare. Forskolan foreslas finnas kvar, med maojlighet for
framtida utbyggnad.

For en T-formad byggnad beraknas fotavtrycket bli ca 2000 kvm. Fér en X-formad byggnad
beraknas fotavtrycket bli ca 2800 kvm. Byggnaderna beraknas i bada fallen bli 3-4 vaningar
hdga. Beroende hur stort fotavtryck som ar majligt, kan byggnaderna aven bli upp emot 4-5
vaningar.

Lejonfastigheter och Vard- och omsorgsforvaltningen bedémer att platsen ar lamplig for ett
vardboende med tillgang till gronska och med mojlighet for promenader. Ekholmen har en
variation av verksamheter och olika typer av bebyggelse. Platsen bidrar till en inkluderande
stadsdel genom att blanda aldrarna och ett vardboende skulle bidra till ytterligare variation i
omradet.
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Gallande planer och planeringsunderlag

Den aktuella fastigheten ligger inom Oversiktsplan fér staden och Utvecklingsplan for
Linkdpings ytterstad. | den férstnamnda anges markanvandningen till befintliga bostader med
inslag av verksamheter och dar fortatning kan bli aktuellt, och i den andra namns inget
sarskilt for omradet. Omradet omfattas ocksa av detaljplaneprogram fér Norra Ekholmen,
vars syfte ar att ge forslag pa hur utvecklingen av bebyggelse och gemensamma ytor kan
starka Ekholmen bade i sig sjalv och genom ett effektivare markutnyttjande men ocksa i
rollen som centrum fér den syddstra delen av Link6ping. Foér fastigheten finns ingen specifik
ny inriktning men ytor runt omkring foreslas for eventuell utbyggnad av skolan och
aktivitetsytor.

Fastigheten omfattas av detaljplan 1036, for Kv. Regenten och ar idag planlagd for
Skola/Daghem och parkering.

Utredning

Gestaltning

Gestaltningen foreslas utredas i detaljplaneskedet. Viktigt i ett planarbete ar aven att se éver
angransande park i ett stdrre sammanhang kopplat till bollplaner, parkeringar, trygghets- och
sakerhetsaspekter. Dialog med sakerhetssamordnare for eventuell samverkan med
pagaende projekt som galler platssamverkan (trygghetsfragor) i Ekholmen bér tas. Idag finns
aven en stdrre grusplan som inte anvands vilket bér studeras.

Jamstalldhet

Fragorna kring jamstalldhet har behandlats i utredningen tilsammans med andra
forutsattningar som ar viktiga for att skapa god livsmiljo fér manniskor och plats for alla.
Detaljplanens genomférande beddms ur ett jamstalldhetsperspektiv paverka kvinnor och
man lika.

Barnperspektiv

Den preliminara bedédmningen ar att kommande planarbete/en utveckling av platsen delvis
kommer att paverka negativt da en tillganglig lekmilj6 vid skolan férsvinner samt om
grusplanen far en annan anvandning. Om planarbetet daremot tar en stoérre helhetssyn for
omradet kan det aven tillkomma nya positiva varden.

Natur- och kulturvarden

Omradet angransar till sarskilt vardefullt bebyggelseomrade och fornlamningsomrade.

Mdjlighet att nyttja befintlig bebyggelse bér utredas. Om rivning ar oundvikligt behdvs en
dokumentationsrapport.

Norr om planomradet finns en mycket vardefull narmiljé med gamla ekar och tallar. Inom
fastigheten finns tre mindre ekdungar med en del aldre vidkroniga ekar med en alder da de
kan hysa en sarskilt vardefull flora och fauna. Férslaget bedémds inte paverka naturomraden
men bor beaktas och arbetas med i planprocessen.



Kommunikationer

Tillfartsvagen genom villaomradet ar kansligt och det bor utredas vad transporterna till
vardboendet far for konsekvenser utmed tillfartsvagen.

Allmant

Omradet omfattas av riksintresse for bade totalférsvaret och Linkdpings flygplats, forslaget
beddéms inte paverka dessa.

For planomradet kravs bade en geoteknisk undersékning och en miljéteknisk
markundersokning. Eventuellt kommer palning krdvas men detta behdver utredas.

Sydvast om fastigheten finns risk for versvamning vid skyfall, en dagvatten- och
skyfallsutredning behdvs. Omradet ligger inom vattenskyddsomrade och vid ett planarbete
behdver hansyn tas till vattenskyddsomradets foreskrifter och sarskilt beaktas i den
dagvatten- och skyfallsutredning som behdver tas fram.

Investeringar for kommunen och dess bolag

Fjarrvarme finns i anslutning till fastigheten och kapaciteten for ytterligare anslutningar ar
god. Ingen fjarrkyla finns i omradet.

Kapacitet for bredband finns.

| dagslaget finns det kapacitet i hogspanningsnatet. En djupare analys av kapacitet av
elnatet kommer behdéva goéras vid ett planarbete.

Berakning av VA utgick utifran ett visst antagande och kapacitet finns forutsatt att den
antagna férbrukningen stdmmer. Huruvida det &r majligt att ansluta sprinkler behéver

studeras nar Tekniska verken far ett flode att rdkna pa. VA behover studeras tidigt i ett
eventuellt planarbete.

Kapacitet for spillvatten bedéms finnas.

Dagvatten behover fordrojas av bade Tekniska verken och Lejonfastigheter, yta for
férdréjning behéver reserveras.

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 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
goras inom eller i anslutning till detaljplaneomradet. Detta regleras genom exploateringsavtal
For mer information om hur Linkdpings kommun arbetar med exploateringsavtal och
exploateringsbidrag, se dokumentet Riktlinjer fér exploateringsavtal i Link6pings kommun
(antaget KF 2016, rev KF 2021).

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



Stadsplaneringsavdelningens bedomning

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

o Koncept for gestaltning, placering och mgjlighet att nyttja befintlig bebyggelse. Se
over omradet som helhet.

e Trafikutredning

o Befintliga naturvarden

e Geoteknik

e Fororenad mark

e Dagvatten- och skyfallsutredning

e Teknisk forsorjning

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
goéras.

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

Framtagande av planeringsunderlag infor planstart

Sokande har efterfragat besked fran kommunen om planeringsunderlag som kan pabérjas
infor planstart.

Miljé- och samhallsbyggnadsfdérvaltningen gér bedémningen att visst planeringsunderlag kan
paborjas innan detaljplanen formellt startas. Det galler underlag for att klargéra platsens
forutsattningar. Underlag avseende bebyggelseférslag (exempelvis skisser pa bebyggelse
eller utredningar beroende av skissen) ska inte tas fram i detta skede.

Fdljande underlag beddms kunna tas fram av exploatdren infor planstart.

Underlag Innehall, omfattning

Geoteknisk Konsult ska anlitas som har erfarenhet av liknande uppdrag.

undersoknin
g Den geotekniska utredningen skall visa att marken ar lamplig att

bygga pa och tankta byggplaner ar lampliga att utféra pa
fastigheten. Den skall visa att det inte rader risk for ras/skred och
erosion samt att om det féreligger risk, hur dessa skall atgardas
och om det kraver ytor i planen for detta skall det reserveras.

Radon och kontroll pa grundvattennivaerna bor ocksa
kontrolleras.

Linkdpings kommun har en utredning som kan tillhandahallas
men ytterligare utredning kravs.




Fororenad mark

Konsult ska anlitas som har erfarenhet av liknande uppdrag.

En dversiktlig miljdutredning kan tas fram som utreder eventuell
forekomst av foérorening i jorden och eventuellt grundvattnet om
detta ar relevant for planen. Syftet ar att sakerstalla att platsen ar
ldmplig for planerad markanvandning.

Naturvardesinventering

Utredningar som kan goras i tidigt skede, och som behover
goras ar naturvardesinventering enligt NVI-standarden. Féljande
specifikation och fordjupade inventeringar ar aktuella:

e NVI pa faltnivda med detaljeringsgrad detal]

e Fordjupade inventeringar: naturvardestrad + eventuella
andra vardeelement enligt NVI-standarden

e Analys av gron infrastruktur med fokus pa tradmiljéer och
dar sarskilt ekmiljder och naturvardestrad, inom en
buffertzon pa foérslagsvis 500m fran planomradescentrum.

Faltinventeringen bor helst utféras under maj-juni for att fa bra
kunskapsinhamtning rérande bl.a vaxter och fagelliv.

Fornlamningar

Forfragan kan skickas till Lansstyrelsen.

Utredningar som tas fram av exploatéren/den s6kande/byggaktéren 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. Infor start av arbete med
framtagande av planeringsunderlag bér avstdmning 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 majligt (och exempelvis
baserade pa aktuell lagstiftning eller riktlinjer) vid planstart.

Stadsplaneringsavdelningen

Victoria Blomberg Liwéll
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