Utredning om planbesked i Gottfridsberg
for Fyrtornet 5 m.fl.

Underlag till beslut i samhallsbyggnadsnamnden

Datum: 2025-06-04
Diarienummer: Sbn 2025-168
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Denna utredning tas fram som ett underlag till samhallsbyggnadsnadmndens beslut om
ansokt planbesked. Utredningen ska dven anvandas som underlag infér eventuell fortsatt
planlaggning for berért omrade, men &r inte ett juridiskt bindande dokument.

Bakgrund

Fastighetsdgaren Fastighet AB Lektorshagen har 2025-02-03 inkommit med begaran om ny
detaljplan for fastigheterna Fyrtornet 4, Fyrtornet 5 och Fiskmasen 9 i stadsdelen
Gottfridsberg.

Exploatéren dnskar dels komplettera med ny bostadsbebyggelse samt omvandla delar av
det befintliga bestandet av garage och verksamhetslokaler till bostader. Inom kvarteret finns
idag framst bostader i lagenhetsform, men delar av flerbostadshusen har garage och
verksamhetslokaler i bottenplan. | dag bedrivs bland annat en pizzeria i bottenplan pa
Fiskmasen 9. Ansdkan har under processens gang kompletterats med reviderade skisser
samt redogdrelse for hur parkering ska l6sas i kvarteret.

Fastigheterna ligger i stadsdelen Gottfridsbergs sédra delar, i anslutning till Malmslattsvagen
och naturomradet Lektorshagen. Angransande fastigheter ar, utdver allman plats,
Gottfridsberg 1:12, Gottfridsberg 1:13, Fiskmasen 3, Fiskmasen 4 och Fiskmasen 8.

Omradet som omfattas av planbeskedet ar cirka 8 500 kvadratmeter.

Oversiktsbild med aktuella fastigheter markerat med rétt. Markerad avgrénsning omfattar det omrédet
som &r féremal fér utredningen i detta planbesked och avser inte en definitiv planomradesgréns.



Planansokan

Fastighetsagaren onskar fortata kvarteret med ny bostadsbebyggelse pa fastigheten
Fyrtornet 5, omvandla biarea pa Fyrtornet 5 till boarea samt omvandla verksamhetslokaler
pa Fiskmasen till boarea.

Det huvudsakliga syftet ar att komplettera med ny bostadsbebyggelse och i andra hand att
utreda mojligheterna for omvandling av biarea samt verksamhetslokaler till bostader. Det
tillkommande bostadsbestandet foreslas framst att riktas mot malgruppen unga, studenter
och pensionarer. Fastighetsagaren har en vilja att bevara och starka befintligt
byggnadsbestand och uppger att projektet ska baras vidare med féljande ledord:

1. Bevara
2. Starka
3. Forbattra

Ledorden ska, enligt fastighetsagaren, féljas genom att féradla befintlig markparkering med
en ny byggnad, utdka markparkeringen pa Fyrtornet 4 samt utveckla de gemensamma
ytorna pé kvarterets innergard. Fastighetsagaren vill att den féreslagna bebyggelsens
utformning forhaller sig till kvarteret avseende material, farg, former och héjder. Dartill
uttrycker fastighetsagaren en vilja att starka omradet som nod och entrémilj till stadskarnan
intill Malmslattsvagen.
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Oversiktsbild med fastighetsbeteckningar.
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Ovan. Planskiss med féreslagen exploatering markerad i r6tt och &r placerad dér det idag finns
markparkering fér de boende pa fastigheten (framtagen av sékande).

1. Fyrtornet 5
Den nya byggnaden har utgdngspunkt 1-

- Byggnadens fotaviryck ir 15x24m. Byggnaden kan utformas 1 ljus puts son
aterspeglar omradets karaktar.

- Taket utformas flackt

- Byggnaden ar indragen frin fastighetsgrins mot Parkgatan och linjerar mec
grannfastigheten Fyrtormnet 4. Forgardsmarken ir en del av omradets karaktir

Ovan. Féreslagen bebyggelse illustrerad i mérkgratt. Byggnaden har ett fotaviryck pa 15x24 och ar 5
véningar hég. Byggnaden féreslas att utformas i ljus puts och med flackt tak likt angrdnsande
bebyggelse i kvarteret for att terspegla omradets karaktar. Byggnaden &r indragen fran
fastighetsgrédns mot Parkgatan och ligger i linje med byggnaden pé Fyrtornet 4. Férgardsmarken &r en
del av omradets karaktar (framtagen av s6kande).



Fastighetsagaren ar 6ppen for att prova alternativa utformningar i ett detaljplaneskede och
lyfter bland annat méjligheten att bygga samman féreslagen byggnad med befintlig pa
Fyrtornet 4.

Gallande planer och planeringsunderlag

Forslaget ar forenligt med kommunens oversiktsplan (2010). Det aktuella kvarteret tas aven
upp i Utvecklingsplan for Linkoépings innerstad (2016) — utvidgad innerstad langs
Malmslattsvagen. Ny bebyggelse ska darmed i méjligaste man bidra till "Mer och battre
innerstad”. Malmslattsvagen ar dartill utpekad som ett strategiskt strak enligt Utvecklingsplan
for Linkopings innerstad. De strategiska straken har extra betydelse i innerstadsmiljéer och
detaljplaner bor dar befasta och mdjliggdra en stadsmassig utveckling. Inriktningen ar att
samla aktiviteter och rorelser till dessa huvudstrak som da kan fungera som motorer foér
utvecklingen. Det staller extra krav pa utformningen av, och innehallet i bottenvaningen. Det
innebar att det ar i forsta hand till dessa strak som handel, restauranger och caféer, lokaler
for kultur mm ska lokaliseras for att stddja stadslivet.

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

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

Aktuellt omrade ar planlagt (stadsplaner) sedan tidigare. Omradet och alla tre aktuella
fastigheter omfattas av samma detaljplan med tillagg av en planandring for Fiskmasen 9.
Planerna ar fran 1960 respektive 1961 och huvuddragen ar att méjliggéra sammanbyggd
flerbostadsbebyggelse med lokaler och verksamheter i bottenplan. Den sammanbyggda
strukturen ar koncentrerad till kvarterets utkanter och friliggande bebyggelse mojliggérs pa
kvarterets insida. Strukturen skapar relativt stora, ljusa och 6ppna innergardar som delvis ar
skyddade fran buller och trafik. Verksamheterna ar koncentrerade mot Parkgatan och
Malmslattsvagen i planen.
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Ett utsnitt fran nu géllande detaljplan (Férslag till &ndring av stadsplan fér kv. Fyrtornet samt del av k.
Fiskmasen inom Fridhem i Linképing 1960). Beteckning BF i kartan avser bostad, fristaende.
Beteckning BS i kartan avser bostad, sammanbyggd och beteckning BH avser bostad och handel.

Utvecklingen i aktuellt omrade kan eventuellt samordnas med angransande planarbete pa
Flaggan 1. Vid start av planarbetet pa Flaggan 1 far det utvarderas om fastigheterna
Fyrtornet 5 m.fl. ska inkluderas i planarbetet.



Utredning

Fdljande avsnitt redovisar och sammanfattar det underlag som kommunen gor sin
bedémning pa.

Gestaltning

Fastighetségaren beskriver en idé om att, genom detaljplaneldggning och fértatning, kunna
foradla kvarteret genom att bygga bort mindre attraktiva inslag sasom markparkering samt
att utveckla en trevlig och gemensam innergard. En stor yta av innergarden behdver dock tas
i ansprak for markparkering for att tacka befintligt och tilkommande parkeringsbehov.

Fastighetsagaren lyfter nagra konkreta stadsbyggnadsprinciper som bor féljas for att
foreslagen bebyggelse battre ska samspela med omradets karaktar. Sdsom placering av
byggnad i linje med angransande, sadeltak med en flack lutning, putsad fasad och en
férgardsmark mot Parkgatan. Samtliga principer anser kommunen som vardefulla att ta med
sig vidare i en eventuell detaljplaneprévning men maste da analyseras och utvecklas vidare.

Vy fran Malmsléattsvdgen som visar ett exempel pa hur féreslagen byggnad kan placeras. lllustrationen
ar en skiss som syftar att studera volymen av féreslagen bebyggelse i férhéllande till befintlig.
Fargséttningen speglar inte sékandes intentioner pa fasadutformning (framtagen av sékande).

Foreslagen volym gor ett relativt litet intryck pa stadsbilden ur ett stérre perspektiv men har
en storre paverkan lokalt, framforallt pa befintlig och angransande fastigheter norr- och
vasterut. Volymen ramar in bade gaturum och gardsrum vilket kan ha bade negativ och
positiv paverkan pa hur platsen upplevs och anvands. Féreslagen volym och dess placering
behover studeras vidare i en eventuell detaljplaneprovning.

Fastighetsagaren har i ett tidigt skede testat att ny byggnad sammanbyggs med Fyrtornet 4,
men mojligheterna att sammanbygga med den pa Fyrtornet 5 bér ocksa utvarderas. En del
av omradets karaktar skapas av bebyggelsestrukturen som ar sammanbyggd i utkanterna av
omradet och friliggande inom omradet. Att narma sig bebyggelsen pa Fyrtornet 5 kan bidra
till denna karaktar och samtidigt bidra till gaturummet i korsningen Parkgatan —
Malmslattsvagen, genom att fler och stdérre rumsligheter bildas mot Malmslattsvagen. Om ett



hus, oavsett vilket, skulle visa sig lampligt att sammanbygga med, kravs det mycket stor
omsorg i hur ett sddant méte mellan gammalt och nytt ska genomféras med hansyn till
stadsbilden och omradets historiska karaktarsdrag.
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Foreslagen bebyggelse och omvandling av ytor pa Fyrtornet 4 har en paverkan pa
innergarden. Idag éppnar sig innergarden mot norr och sydvast. Det ar i gardens glugg mot
sydvast som foreslagen byggelse ar placerad. Placeringen innebar inte bara att innergarden
ramas in och definieras utan den kan ocksa upplevas som morkare, vilket aven kan paverka
dagsljuset i bostaderna mot innergarden. Placeringen innebar ocksa en ytterligare barriar
mot det offentliga rummet och Malmslattsvagen, vilket kan paverka bullernivan pa
innergarden i positiv mening och samtidigt skapa en miljéo som upplevs som mer privat for de
boende som anvander innergarden. Féreslagen bebyggelse tar en markparkering i ansprak
vilket har negativa konsekvenser pa parkeringsbestandet i omradet, samtidigt som en
oattraktiv yta forsvinner fran innergarden. Samtidigt innebar forslaget att en utékad, och
darmed storre, markparkering anlaggs i innergardens norra ande.

Kommunen staller sig positiv till att markparkeringar arbetas bort i fortatningsprojekt och att
parkeringsutbudet effektiviseras. | ett omrade sa nara Linkdpings innerstad och som en del
av Utvecklingsplan av Linképings innerstad finns goda majligheter att skapa
mobilitetsatgarder for ett hallbart resande, vilket ar viktigt att utreda tidigt i en eventuell
planprocess. Platsens geografiska lage i staden skapar darmed goda forutsattningar att en
god hushallning av mark uppnas.

| samband med detaljplanelaggning behdver ett flertal fragor redas ut.



Foreslagen ny bebyggelse i plananstkan bedéms som en bra grund for ett vidare planarbete
men byggnadens volym och placering behdver studeras med hansyn till gestaltning och
arkitektonisk idé, stadsbild, befintlig bebyggelse, parkering samt innegardens utformning och
anvandbarhet.

Sociala aspekter

Social hallbarhet inom fysisk planering handlar om att skapa férutsattningar for en god
livsmiljé fér manniskor genom att satta manniskorna och det sociala livet i fokus.

Foreslagen fortatning innebar att ett mer slutet kvarter skapas vilket definierar bade det
offentliga gaturummet och den privata innergarden. Detta skapar forutsattningar for platser
som upplevs som trygga i och med att otydligheter i granslandet mellan privat och offentligt
suddas ut. En omsluten innergard kan aven skapa en halsosammare innergardsmiljo att
vistas pa om bullernivaer sanks och biltrafik begransas jamfort med idag.

Aktuellt kvarter ligger i direkt anslutning till Lektorshagen som ar ett natur- och
rekreationsomrade som manga ror sig i.

Befintliga verksamheter i omradet har en stor betydelse for omradets sociala varde och
bidrar till mansklig narvaro under storre delar av dygnet &@n ett renodlat bostadsomrade.
Forutsattningar att bedriva verksamheter i byggnaders bottenplan lokaliserade mot och i
narheten av korsningen Parkgatan — Malmslattsvagen boér utredas i ett eventuellt planarbete.
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Jamstalldhet

En eventuell planlaggning av aktuellt omrade, med de synergieffekter som angransade
planarbeten kan ge, skapar bra forutsattningar for god och hallbar jamstalldhet i omradet.
Om mdjligheten att bedriva verksamheter starks och fler bostader méjliggors, skapas aven
forutsattningar for en jamstalld demografi att bo och verka pa platsen. Platsen har idag redan
goda forutsattningar att uppna en jamstalld demografi med tanke pa laget i staden och vad



det innebar for val av transportsatt, arbetsplats, skola med mera och bedéms inte paverkas i
nagon storre utstrackning av den féreslagna utvecklingen.

Barnperspektiv

Den prelimindra bedémningen ar att féreslagen utveckling av platsen kan medféra positiva
konsekvenser for barn och unga genom att en battre avgransad gardsmiljo fran trafik och
buller skapas. Det ar dock viktigt att i eventuell planlaggning sarskilt beakta hur och om
parkering och trafik paverkar innergarden pa ett annat satt an vad det gor idag.

Gardsmiljon har bra forutsattningar for en trevlig utemiljo for boende och lek fér barn men har
samtidigt stor utvecklingspotential. Det ar viktigt att sakerstalla att férutsattningar for lek for
barn i olika aldrar, men i synnerhet de minsta, bibehalls men aven skapas.

For de barn som kan réra sig mer fritt, med eller utan féraldrars sallskap, ar det viktigt att
kopplingen till Lektorshagen ar tillganglig, trygg, saker och tydlig.

| omradet bor idag manga aldre och unga vuxna och framtida utveckling kan, med fordel ur
ett barnperspektiv, skapa battre forutsattningar for barnfamiljer att bosatta sig.

En negativ aspekt av foreslagen utveckling, ur ett barnperspektiv, kan vara att trafik 6kar pa
och i anslutning till innergarden.

Naturvarden

Aktuell kvarter ligger i direkt anslutning till Lektorshagen som har flera naturvarden att beakta
i ett eventuellt planarbete. Dessa naturvarden ar dels kopplade till rekreation och benamns i
kommunens 6versiktliga planering — Linkdpings motesplatser — som narnatur, narpark och
lekplats. Parken har bade kulturhistoriska, natur- och flera sociala varden. Lektorshagen
beddms inte paverkas av forslaget i planbeskedet.

Pa samtliga aktuella fastigheter finns flera gréna varden att ta hansyn till vid planlaggning.
Det galler framst innergarden pa Fyrtornet 5 och delar av Fyrtornet 4 da dessa paverkas
mest av den féreslagna utvecklingen. Det finns aldre och storre trad att ta hansyn till pa
Fyrtornet 5 och Fiskmasen 9. Samtliga fastigheter och stora delar av naromradet har héga
varden genom ekosystemtjanster som bor beaktas i ett planarbete.

De naturvarden som beddms riskera att paverkas negativt ska i forsta hand utredas om detta
gar att undvika, i andra hand hur paverkan kan lindras och i varsta fall kompenseras.

Kulturvarden

Aktuellt omrade, sdder om Lektorshagen, har historiskt varit ett forstadsomrade, kant under
namnet Ryddalen. Det har med tiden sammanbyggts med gransskapsomradet Fridhem och
behandlas som en del av karaktarsomradet "folkhemmets bostadsomrade” i den senaste
kulturmiljoutredningen dver Gottfridsberg.
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Ovan. Bild fran Gottfridsbergs kulturmiljéutredning (WSP 2024-05-08). Kartbilden &r en del av
utredningens kénslighetsanalys och delar in Gottfridsberg i olika grad av kénslighet fér féréndring.
Aktuellt kvarter ligger i Ryddalen, séder om Lektorshagen, och bedéms ha kulturhistoriska védrden som

riskerar av skadas vid féréndring.

Kulturutredningen definierar en ’kanslig miljo’ enligt foljande, vilka stora delar galler for
aktuellt omrade men i olika stor omfattning:

Gaturummen med gronska och trad utefter gatorna och bebyggelsen indragen
fran gatan ar kansliga da kvarter med férgardsmark och gréna gaturum ar en del av
Gottfridsbergs karaktar. Det géller bade villabebyggelsen och grannskapsomradena
Fridhem, Tornhagen och Abylund.
Gottfridsbergs villabebyggelse ar i sin helhet kanslig for rivning eller ovarsam
andring av bebyggelsen. Bebyggelsen ar kanslig for tillagg som bryter mot karaktaren
pa platsen. Den ar kanslig for forandringar i skalan och fortatning, bade mot gatorna
och kvarterens inre. Bebyggelse inom villaomradet, som tillkommit fore 1950-talet ar
sarskilt kanslig for atgarder som férandrar miljons och bebyggelsens uttryck
1940-talets och 1950-talets flerbostadsomraden ar kansliga for fortatningar som
minskar gronytan eller bryter mot planernas grundstruktur. Bebyggelsen ar kanslig for
andringar eller renovering som innebar byte av karaktaristiska originaldelar och som
inte gar i linje med byggnadernas karaktar.
e Omradena Fridhem, Ryddalen, Tornhagen och Abylund utgor
sammanhangande planstrukturer som forhaller sig till varandra. Omradena ar
kansliga for tillagg som bryter sambanden i de ursprungliga planstrukturerna.

Sammantaget bedémer kommunen att aktuellt omrade kan fértatas med hansyn till
kulturmiljévarden om hansyn tas till bebyggelsestrukturer och enskilda byggnaders
arkitektoniska uttryck, gatustrukturer och gronstrukturer.

Merparten av tidigare namnda naturvarden har aven hdga kulturhistoriska varden som bor
beaktas i ett planarbete.



Kommunikationer

Sammantaget ar forutsattningarna goda for hallbart resande i omradet och platsen har
generellt bra forutsattningar att fortatas ur trafiksynpunkt.

Kollektivtrafiken har god tackning i omradet och gang- och cykelvagnatet ar val utbyggt.

Det 6kade parkeringsbehovet behéver studeras. | ansékan har fastighetsagaren redovisat en
parkeringsanalys med forslag pa hur parkeringen ska I6sas i omradet. Eftersom en befintlig
markparkering byggs bort behdver dven dessa platser ersattas, utdver det behov som
uppstar i och med den nya bebyggelsen. | analysen framgar det att del av 6vrig befintlig
parkering i kvarteret ar vakant och det ar genom dessa och genom att utéka kapaciteten pa
Fyrtornet 4 som behovet ska tackas.

En parkeringsutredning ar viktig att ta fram tidigt i en eventuell planprocess for att sakerstalla
att kommunens parkeringspolicy kan foljas. | arbetet med bebyggelseforslaget ska dven
forutsattningarna fér garage under mark analyseras. Kommunen bedémer det som
nodvandigt att vidta mobilitetsatgarder for att en fértatning ska vara mojlig samt for att varna
den vardefull gardsmiljon.

Malmslattsvagen ar ett primart gang- och cykelstrak i staden som i kommunens strategiska
planering ar utpekat som en férlangning av Linkdpings innerstad. Straket har idag goda
forutsattningar for god mobilitet och framkomlighet for samtliga trafikslag.

Allmant

Markféroreningar

| anslutning till kvarteret, pa fastigheten Flaggan 1, har det tidigare bedrivits
drivmedelsforsaljning. Marken pa Flaggan 1 har sanerats men en markmiljéteknisk utredning
behodvs for att sakerstalla att spridning inte har skett till aktuellt planomrade.

Luft & buller
Kvarteret ligger i ndra anslutning till en tungt trafikerad vag och eventuella féroreningar i
luften samt trafikbuller ska utredas i samband med detaljplanelaggning.

Dagvatten och skyfall

Utifran kommunens 6versiktliga skyfallskartering (100-arsregn) framstar inte kvarteret som
kansligt for hdga fléden. En dagvatten- och skyfallsutredning behdver géras i samband med
ett planarbete.

Geoteknik
En oversiktlig geoteknisk utredning behdver goras i samband med ett planarbete.

Omvandling av befintliga verksamhetslokaler och ekonomilokaler

| ansdkan framgar ett 6nskemal om att omvandla befintliga verksamhetslokaler pa
Fiskmasen 9 (vaster om Parkgatan) och garage och ekonomilokaler i bottenplan pa Fyrtornet
5 (6ster om Parkgatan) till bostader. Detta 6nskemal behoéver studeras vidare i ett
kommande planarbete.

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



Investeringar for kommunen och dess bolag

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 Linkdpings kommun arbetar med exploateringsavtal och
exploateringsbidrag, se dokumentet Riktlinjer for exploateringsavtal i Linkdpings kommun
(antaget KF 2016-02-16 § 16).

Stadsplaneringsavdelningens beddémning

| samband med detaljplanelaggning behdver ett flertal fragor redas ut. De handlar framst om
att sakerstalla bostadsandamalets lamplighet pa platsen, med hansyn till bland annat:

e Parkering
e Gestaltning och arkitektonisk idé
o Sammantaget anses en fortatning pa platsen som lamplig men féreslagen
bebyggelse maste bearbetas i samband med planlaggning.
e Innergardens utformning och anvandbarhet

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.

Stadsplaneringsavdelningen goér den samlade bedémningen att det finns skal att préva
forslaget till fértatning av bostader genom en detaljplan. Kommunen gér dven bedémningen
att omvandling av befintliga verksamheter inte ar lampligt. Andra ytor som idag inte maojliggor
bostader eller verksamheter kan prévas for omvandling i detaljplanen. Den samlade
beddmningen motiveras av denna utredning dar sokandes intresse vags mot allmanna
intressen.

Stadsplaneringsavdelningen

Emil Karlborg
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