Utredning om planbesked i Tannefors for
Klockaren 9 m.fl.
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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

Fastighetsagaren Fonden T Holding AB har 2025-02-18 inkommit med begaran om ny
detaljplan for Klockaren 9—11 i Tannefors. Exploatéren 6nskar fortata omradet med
ytterligare bostader, bade genom nya byggnader men aven viss om-/pabyggnation av
befintliga.

Det beslutades 2018-11-21 om ett positivt planbesked for klockaren 9—11 men da med
Botrygg AB och Axel Karlsson Fastigheter AB som s6kande och fastighetsdgare. Davarande
fastighetsagare valde 2021 att aterta ansokan.

Kvarteret ar till stor del exploaterat med bostader och innergardarna bestar av en liten del
gronyta och mestadels av parkering, bade under och ovan mark. Kvarteret gransar till Nya
Tanneforsvagen dar det finns flera verksamheter i bottenvaningarna. Inom kvarteret finns
verksamheter som bland annat blomsteraffar, restaurang mm. | kvarteret bredvid finns bland
annat en dagligvaruhandel och apotek.

Ortofoto 6ver kvarteret Kockaren. Omrade fér planansékan visas med réd linje.



Planansokan
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Riva bef. vind
Pabyggnad med ett plan + vind
Ca 325m? tillkommande BTA

Inreda bef. vind
Ca 600-700m? tililkommande BTA.

Lamelihus i vinkel
5 véningar

Vdn 1-4: 414m2 x4 .
Vin 5: 344m?
Totalt: 2000m? BTA
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Garage 17x18m
Lamellhus 17x12m

3 vaningar

Totalt: 612m? BTA Bostad
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Alternativ med Lamellhus i L-vinkel. Mérkgra farg illustrerar tillkommande bebyggelse/vaningar.

Lameilthus i T-vinkel
5 vdningar

Vén 1-4: 423m2 x 4
Vén 5: 387m?
Totalt: 2079m?* BTA
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Alternativ med T-vinkel. Mérkgra férg illustrerar tillkommande bebyggelse/vaningar.



Pa Klockaren 9 dnskar exploatéren bebygga befintlig parkeringsyta med en L- eller T-formad
byggnad.

Pa Klockaren 9—10 langs med Nya Tanneforsvagen dnskar man inreda befintlig vind med
kupor och takfonster.

Pa Klockaren 10 vill man utreda en ny mindre byggnad pa befintligt gardsbjalklag med
parkeringsplatser i bottenvaningen.

Pa Klockaren 11 vill exploatdéren utreda méjlighet till en pabyggnad med en hel vaning samt
inredd vind i tva plan. | de befintliga punkthusen pa Klockaren 9+10 énskar man inreda
vindar som idag anvands som forrad och eventuellt &ven mdjliggéra terrasser/balkonger.

Byggnaderna utmed Nya Tanneforsvagen ska bibehallas och verksamheterna foreslas
starkas bland annat genom att utveckla férgardsmarken.

Tilkommande parkeringsplatser foreslas l6sas i entréplan i den nya byggnaden pa Klockaren
10. Parkering foreslas aven fortsatt hanteras inom befintligt garage och markparkeringar
inom kvarteret.

Gallande planer och planeringsunderlag

Det aktuella kvarteret omfattas av Oversiktsplanen foér staden (2010) dar markanvandningen
visar bostader med inslag av verksamheter och dar fortatning kan bli aktuellt. Planen anger
ocksa den norra delen som en del av ett stadsdelscentrum.

Kvarteret omfattas aven av Utvecklingsplan for Linkdpings innerstad (2016). Kvarteret ligger
utmed Nya Tanneforsvagen som pekas ut som ett strategiskt strak samt ett omrade dar
fornyelse kan vara aktuellt i befintlig struktur.

Omradet omfattas ocksa av Trafikplan for Linkopings innerstad (2022), omradet ligger intill
huvudgang- och huvudgykelni_ét, samt ett framtida viktigt strak for kollektivtrafik.
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Ur trafikplanen, omradet visas ungefér med réd cirkel.



Aven Arkitekturprogrammet for Linkdpings innerstad (2017) géller 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

Kvarteret omfattas ocksa av Link&pings métesplatser — innerstadens parker och torg (2019)
som visar att det finns ett behov av fickparker. Norra delen av omradet och norr ut pekas ut
som "torg” och utgdrs av Tannefors centrum.

Omradet omfattas av stadsplan 357 del av Kv. Kemisten inom Tannefors samt stadsplan 323
Kv. Kemisten och Klockaren inom Akersberg. Inom kvarteret finns dven
tomtindelningsbestammelser.

Planmosaik/géllande reglering fér marken.



Utredning

Gestaltning

Det ar positivt och foreddmligt att bygga pa istéllet for att riva. Det ar ocksa positivt att
starka/ge plats for verksamheter genom att utveckla férgardsmarken lang Nya
Tanneforsvagen. Fortatning/tilkommande huskroppar kan behéva omformas och bearbetas i
ett planarbete, det blir viktigt att titta pa héjd och skala till befintlig bebyggelse och omradet
ner mot Stangan. Viktigt blir ocksa att studera férgardsmark, placering av eventuell ny
bebyggelse och relation till befintlig gronyta och andra byggnader. Viktigt att halla en helhet
for omradet och att hela kvarteret far en sammanhallen kvalitativ gard som inte blir allt for
uppdelad. Hantering av stadsbyggnadskvaliteter kopplat till befintlig lamellbeyggelse inom
och i anslutning till omradet blir viktigt i ett planarbete.

Det finns daligt med lekmdjligheter i och omkring omradet, anlaggning av lek/ starka
befintliga platser behdver studeras i ett eventuellt planarbete.

Det finns planer fér en generell utveckling av Nya Tanneforsvagen till en attraktiv stadsgata,
planeringen ar i tidigt skede och utformningen annu oklar. Projekten behdver samordnas.

Sociala aspekter

Staden ar till for alla och darfér ar det viktigt att skapa miljder dar alla kédnner sig valkomna
och kan delta pa lika villkor. Miljéerna ska vara jamlika och tillgangliga for alla. Den befintliga
gardsmiljon har sannolikt ett stort varde for de boende i omradet. Det ar viktigt att jobba med
omradets identitet och manniskors delaktighet i kommande planarbete.
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Jamstalldhet

Fragorna kring jamstalldhet har behandlats i utredningen tillsammans med andra
férutsattningar som ar viktiga for att skapa god livsmiljé fér manniskor och en plats for alla.
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 beddémningarna som gors i planarbetet. Vidare ligger omradet centralt i Tannefors med
narhet till service och med goda kommunikationsmajligheter fér samtliga transportslag.
Planen beddms ha goda férutsattningar fér jamstalldhet.

Barnperspektiv

Den preliminara bedémningen ar att kommande planarbete/en utveckling av platsen delvis

kommer att paverka barn/ungdomar negativt da mer yta av innergardarna tas i ansprak och
eventuellt tillkommande trafik forsamrar trafiksdkerheten. For att tillskapa positiva varden ar
det viktigt i ett planarbete att skapa kvalitativa gardar och planera trafiken och parkering pa

ett trafiksakert satt.

Natur- och kulturvarden

Det ar lag krontackning i Tannefors och enligt Linképing métesplatser- innerstadens parker
och torg sa finns ett behov av en tillkommande fickpark i omradet. Betydelsen av grona
innergardar bor beaktas i ett eventuellt planarbete. Naturvarden finns som enstaka aldre trad
(kan vara sarskilt vardefulla trad enligt Naturvardsverkets definition). Eventuellt kan nagot
storre trad paverkas av bebyggelseforslaget vilket bor studeras vidare.

Nya Tanneforsvagen har ett hogt kulturhistoriskt varde. Omradet visar pa brytningen i 1940-
talets planering. Omradet ar kansligt for férandringar som innebar att den enhetliga skalan
bryts upp. Kraftigt avvikande volymer eller gestaltningar av byggnader kan férsvara
upplevelsen och lasbarheten av Tannefors som en stad i staden. Vidare etableringar av
verksamheter som starker nya Tanneforsvagen som attraktivt centrum kan starka
stadsdelens mdjlighet till bevarad stadsbild.

Det finns inga kanda sarskilt vardefulla byggnader och inget sarskilt vardefullt
bebyggelseomrade utpekat inom kvarteret. Kulturvardena pa byggnadsniva inom kvarteret
och i stadsbild for omgivningen behdver fortydligas i planarbetet. Bebyggelsen behdver
anpassas till karaktarsomradet for Nya Tanneforsvagen.

Kommunikationer

Omradet har bra tillgang till kollektivtrafik och cykelstrak. Parkeringsutredning enligt
kommunens p-norm for bil samt cykel behdver genomforas.

Allmant

Bade en Oversiktlig geoteknisk undersdkning och en miljéteknisk markundersdkning behdvs
for att beddma markens lamplighet till féreslagen byggnation.

Inom Klockaren 10 finns en kand risk for fororenat omrade pa grund av en tidigare kemtvatt. |
utredningen for tidigare planbesked pa fastigheten beskrivs att en inventering har gjorts (utan
provtagning). Lansstyrelsen rekommenderade da att det skulle utféras en éversiktlig



undersokning av porluft, grundvatten och eventuellt inomhusluft for att fa reda pa
fororeningssituationen.

Omradet langs Nya Tanneforsvégen ar bullerutsatt, en bullerutredning kravs. Aven en
luftutredning behdvs.

Det finns ingen storre skyfallsproblematik i omradet idag. Gallande dagvatten ar stora delar
av garden hardgjord, och tilkommande exploatering tar endast en mindre andel yta som inte
redan ar hardgjord, i ansprak. En dagvatten- och skyfallsutredning behdver tas fram inom
ramen for kommande planarbete. Det ar viktigt att ta hojd for klimatférandringarnas effekter
och sakerstalla att dagvatten kan férdréjas inom fastigheterna Klockaren 9-11.

Kvarteret ligger inom observationsavstandet for miljéfarlig verksamhet (Saab:s
Flygplatsomrade).

Omradet omfattas av Riksintresse friluftsliv (Kinda kanal), riksintresse kommunikationer
(Linkdping City Airport) och riksintresse for totalférsvaret.

Omradet har god narhet till fritidshem, férskolor, grundskolor.

Investeringar for kommunen och dess bolag

Det finns god kapacitet for fjarrvarme i omradet.

For elnats del ser kapaciteten pa mellanspanningsniva bra ut i dagslaget (detta behdver
foljas upp i samband med detaljplanearbetet). Utrymme for en ny transformatorstation
behdvs inom omradet.

Utsikt Bredband har fastigheterna anslutna idag och bra kapacitet foér nybyggnation.

Det befintliga spillvattennatet nedstréms har kapacitet att hantera det 6kade spillvattenflodet
fran tillkommande bostader. Dock innebar detta att spillvattenledningen nedstréms, norr om
fastigheten mot Drottningtorget, utnyttjas till sin maximala kapacitet. Det finns kapacitet for
dricksvatten i omradet.

Det kan komma att kravas trafiksakerhetshdjande eller pa annat satt standardhéjande
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 géras 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).

Kommunen har ett behov av att tillskapa en gruppbebyggelse (6 Igh) i Tannefors, omradet
skulle kunna vara lampligt for en gruppbostad. Dialog med Lejonfastigheter ska tas tidigt i ett
planarbete.

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:

e Koncept for bebyggelseforslag. Férgardsmark, volym, hojd, utformning, placering,
skala och relationer. En helhet for omradet.

o Exploateringsgrad

o Fickparker/Kvalitativ gard/lekméjligheter

e Naturvarden

e Projektets koppling till utveckling av Nya Tanneforsgatan, bebyggelsen ska bidra till
att starka gatan.

e Paverkan pa kulturmiljovarden och Tannefors identitet

e Parkeringsutredning

e Geoteknik

e Fororenad mark

e Dagvatten- och skyfallsutredning

e Buller och luft

e Teknisk forsorjning, kapacitet och utrymme

e Dialog med Lejonfastigheter

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
goras. Utifran ovan utredning beddéms den féreslagna exploateringsgraden vara for hog for
omradet och behodver studeras narmre i ett eventuellt planarbete, detta med tanke pa att
ovriga funktioner kraver yta, dvs gardskvalité, parkeringar, angoring och teknisk férsoérjning
som dagvatten och transformatorstation med mera. En upplysning till exploatéren ar att vissa
Onskade atgarder enligt planansdkan eventuellt kan géras (beroende pa omfattning) inom
den befintliga detaljplanen.

Stadsplaneringsavdelningen goér den samlade beddmningen att det finns skal att préva
forslag till fortatning av bostader genom en detaljplan.

Framtagande av planeringsunderlag infor planstart

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

Miljé- och samhallsbyggnadsférvaltningen gér bedémningen att visst
planeringsunderlag/planeringsunderlag kan paborjas innan detaljplanen formellt startas. Det
galler underlag for att klargdra platsens forutsattningar. Underlag avseende
bebyggelseforslag (exempelvis skisser pa bebyggelse och platser eller
kulturmiljdinventering) ska inte tas fram i detta skede.



Foljande underlag bedéms kunna tas fram av exploatéren infor planstart.

Underlag Innehall, omfattning

Geoteknisk Konsult ska anlitas som har erfarenhet av liknande uppdrag. Onskas

undersokning radgivning kring de geotekniska utredningarna, kan sadan ges av
kommunen.

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
foreligger risk, hur dessa skall atgardas och om det kraver ytor i planen
for detta skall det reserveras.

Radon och kontroll pa grundvattennivaerna bér ocksa kontrolleras.

Fokus bor vara dar ny bebyggelse foreslas.

Fororenad mark | Konsult ska anlitas som har erfarenhet av liknande uppdrag.

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

Fokus bor vara dar ny bebyggelse foreslas.

Fornlamningar | Forfragan kan skickas till Lansstyrelsen.

Utredningar som tas fram av exploatéren/den sékande/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 behéva kompletteras eller bearbetas under planarbetet. Infér start av arbete med
framtagande av planeringsunderlag bor 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

Handlaggare

Victoria Blomberg Liwéll
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