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Samhallsbyggnadsnamnden

Detaljplan i Berga for del av Smedstad 1:4 m.fl. (Berga
ang), antagande

Forslag till samhallsbyggnadsnamndens beslut

1. Milj6- och samhallsbyggnadsforvaltningens forslag tillstyrks.

Forslag till kommunstyrelsens beslut

1. Milj6- och samhallsbyggnadsforvaltningens forslag tillstyrks.

Forslag till kommunfullméktiges beslut
1. Detaljplan i Berga for del av Smedstad 1:4 m.fl. (Berga ang) antas.

Arende

Syftet med detaljplan i Berga for del av Smedstad 1:4 m.fl. ar att utveckla
stadsdelen Berga. Detaljplanen mdjliggor cirka 800-900 bostader, tva delvis
underjordiska parkeringsgarage, lokaler for centrumverksamhet, en skola, nya
gator, nya gang- och cykelvagar, ett gangfartsomrade samt ett torg. Det
planeras aven for park- och naturomraden innehallande ytor for lek, aktivitet,
dagvattenhantering samt ytor for att férstarka den gréna infrastrukturen
kopplad till det tatortsnara eklandskapet.

Planférslaget ar férenligt med éversiktsplanen for staden (2010) och
miljébalken kapitel 3, 4 och 5. Beslut om betydande miljopaverkan enligt 6
kap. miljébalken togs i samband med beslut om granskning av detaljplanen.
Betydande miljdpaverkan antas inte uppsta.

Beslutsunderlag:

Tjansteskrivelse - Detaljplan i Berga for del av Smedstad 1:4 m.fl. (Berga ang)
antagande 2023-05-16.docx

Bilaga 1 Detaljplan Smedstad 1_4 Plankarta

Bilaga 2 Detaljplan Smedstad 1_4 Planbeskrivning

Bilaga 3 Detaljplan Smedstad 1_4 Miljokonsekvensbeskrivning

Bilaga 4 Detaljplan Smedstad 1_4 Samradsredogoérelse

Bilaga 5 Detaljplan Smedstad 1_4 Granskningsutlatande
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Bakgrund

Planomradet ligger i stadsdelen Berga och omfattar cirka 19,5 hektar mark.
Planomradet omfattar del av fastigheten Smedstad 1:4 och del av fastigheten
Vasterberga 1:1. Bada fastigheterna ags av Linkdpings kommun. Planomradet
ligger i huvudsak dster om Haningeleden och séder om Séderleden.
Planomradet avgransas i séder av Tinnerbacken (Bergadammen).
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I mars 2017 beslutade samhallsbyggnadsnamnden att starta

Stadsbyggnadsprojekt Berga. Inriktningen for projektet var att det ska bli ett
nationellt exempel avseende:

« Tidig byggaktérsmedverkan, dar byggaktérerna tar stort ansvar for
planeringen som mojliggér tekniska och ekonomiskt effektiva I6sningar.

+ Kostnadsnivaerna pa de bostader som nar de boende ska vara lagre an
annan liknande bostadsproduktion under samma period.

+ Stadsbyggnadsprojektet ska utveckla stadsdelen Berga och bidra till att
vava samman Berga med intilliggande stadsdelar. Det ska skapas nya
mdtesplatser och nya bostadsformer i Berga.

| februari 2018 gav samhallsbyggnadsnamnden Stadsplaneringsavdelningen
(davarande Plankontoret) i uppdrag att genomféra en markanvisningstavling



da ett av malen med projektet var en tidig byggaktérsmedverkan. Syftet var att
fa in byggaktorer tidigt i planeringsprocessen for projektet. Med en tidig
medverkan fick byggaktorerna ta ett stort ansvar for planeringen av omradet
och vara med och ge inspel i hur planen kan utformas for att na malet om laga
byggkostnadsnivaer. | markanvisningstavlingen fanns ett hyresnivakrav for de
hyresratter som ska byggas inom planomradet. Syftet med hyresnivakravet
var att ge fler méjlighet att hyra lagenheterna i omradet.

En byggaktoérsgrupp bildades med representanter fran Bonava, Botrygg,
OBOS Karnhem, Mannersons Fastigheter, SHH Bostad (sedan 2022 omdépt
till Birger Bostad) samt Slattd. Byggaktérsgruppen har tillsammans med
kommunen tagit fram en stadsbyggnadsstruktur med tillhérande utredningar
som underlag for detaljplanen.

Sammanfattning av detaljplanen

Detaljplanen syftar till att ge plats for cirka 800-900 bostader med inslag av
centrumverksamhet dar sa ar lampligt samt tva delvis underjordiska
parkeringsgarage. Vidare syftar detaljplanen till att sdkerstalla plats for en
skola med tillhérande skolgard.

Bostadsbebyggelsen utgdrs av flerbostadshus i form av kvartershebyggelse,
punkthus samt radhus. Bebyggelsen ar uppdelad i fyra kvarter med
flerbostadshus mot Haningeleden och Soderleden. | tva av kvarteren foreslas
gemensamma, delvis underjordiska, parkeringsgarage for hela omradets
behov. Langs Noétabackens vastra sida foreslas fem punkthus och tva
radhuslangor. Langre in i omradet, 6ster om akerholmen reserveras mark for
en skola samt ytterligare bostader i form av radhus och punkthus.

Omradet nas dels fran den befintliga cirkulationsplatsen pa Séderleden och
dels fran en ny anslutning pa Haningeleden. | norr foreslas ett torg och mellan
kvarteren och punkthusen vid Notabacken planeras for ett attraktivt
gangfartsomrade, som skapar ett samlande strak for gdende och cyklande i
nord-sydlig riktning genom planomradet. Ner mot Tinnerbacken
(Bergadammen) féreslas ett sammanhangande natur- och parkomrade som
komplement till Nétabacken och akerholmen.

Kommunen gjorde inledningsvis den sammanvagda beddémningen att den
aktuella detaljplanen bedéms kunna ge upphov till betydande miljopaverkan
som avses i miljébalkens 6 kapitel med beaktande av
miljdbeddmningsférordningen och dess bilaga (SFS 2017:966). De redovisade
miljokonsekvenserna, i bilagd strategisk miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ar
naturmiljé och vattenmiljo. Efter genomférd miljebedémning och anpassningar
av planforslaget bedéms detaljplanen inte innebara betydande miljépaverkan.

Med hansyn till planomradets lokalisering i narheten av och delvis inom
Natura 2000-omradet Tinnerd eklandskap, kraver exploateringen tillstand
enligt 7 kap. 28 a § miljdbalken (Natura 2000). Som underlag for
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tillstdndsprévningen har en specifik miljobedémning gjorts vilket redovisas i
den specifika miljdkonsekvensbeskrivningen. Den specifika
miljokonsekvensbeskrivningen ar bilaga till den strategiska
miljokonsekvensbeskrivning som tillhdr detaljplanen. Natura 2000 ar ett statligt
intresse och tillstandsprévningen hanteras av lansstyrelsen och sker parallellt
med detaljplaneprocessen. Anstkan om tillstand lamnades in till lansstyrelsen
i juli 2022. Den 4 maj 2023 beslutade Lansstyrelsen i Ostergdtland att ge
kommunen tillstand.

Inom planomradet finns sex omraden som omfattas av det generella
biotopskyddet enligt forordningen (1998:1252) om omradesskydd enligt
miljdbalken. For att mdjliggora féreslagen bebyggelsestruktur inom
planomradet behéver fem av de biotopskyddade omradena tas bort.
Dispensansdkan lamnades in till lansstyrelsen i oktober 2022. Lansstyrelsen i
Ostergétland avser meddela beslut under maj 2023.

Detaljplanen innebar ett intrang i naturreservatet Tinnerd eklandskap med
anledning av den nya gang- och cykelporten under Haningeleden samt
breddning av Haningeleden pa grund av den nya infarten till omradet. Tinnero
eklandskap ar ett kommunalt reservat, vilket innebar att det &r Bygg- och
miljdnamnden, Linkdpings kommun som beslutar om dispens ska ges for
foreslagna atgarder eller inte. Prévning av dispensansdkan, for intrang i
naturreservatet, sker parallellt med detaljplaneprocessen.

Planprocessen

| februari 2020 beslutade samhallsbyggnadsnamnden att planarbetet for
Stadsbyggnadsprojekt Berga fick inledas. | januari 2021 beslutade
samhallsbyggnadsnamnden genom delegation att detaljplan fick bli foremal for
samrad vilket genomférdes januari till mars 2021.

| september 2022 beslutade samhallsbyggnadsnamnden att detaljplanen fick
bli foremal for granskning samt att betydande miljopaverkan enligt 6 kap.
miljébalken inte antas uppsta till foljd av detaljplanen.
Samhallsbyggnadsnédmnden godkande aven exploateringskalkylen vid detta
tillfalle. Granskning genomférdes september till november 2022. Inkomna
synpunkter och stadsplaneringsavdelnings kommentarer redovisas i
granskningsutlatandet (bilaga 5).

Granskning har skett enligt 5 kap. 18-24 §§ plan- och bygglagen. Efter
granskningen har mindre, redaktionella andringar gjorts av planférslaget.
Andringar redovisas under rubriken Andringar efter granskning i
planbeskrivningen (bilaga 2). Dessa andringar ar sma och strider inte mot
detaljplanens syfte och grundidé. Nagon ny granskning bedéms inte behdvas.
Miljé- och samhallsbyggnadsférvaltningen bedémer att detaljplanen kan antas.
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Ekonomiska konsekvenser

Marken inom planomradet ags idag av Linkdpings kommun. Kvartersmarken
for bostader, exklusive de tva radhusomradena, har infor planstart
markanvisats till sex byggaktorer.

Stora delar av de utredningar som kravs for detaljplanen tas fram och
bekostas av byggaktérerna, men kommunen star sjalv for interna kostnader
for detaljplanearbetet samt kostnader fér MKB-arbete.

| samband med genomfdérandet av detaljplanen ska kommunen bygga ny
gatustruktur, nya parker och torg, nya infarter fran Haningeleden och
Sdderleden, samt en ny tunnel for en framtida cykellank under Haningeleden.
Omréadet ar idag i huvudsak dngsmark. Atgarderna inom allmén plats bedéms
som nddvandiga for att kunna genomféra exploateringen. Investeringarna
inom allman plats fér ny gang- och cykelport och parkomradet vid
Tinnerbacken kommer ocksa ge vidare nyttor fér hela Linkdping, varvid inte
hela investeringen betraktas som direkt exploateringsrelaterad.

Forsaljning av kvartersmark genom markanvisning bedéms enligt gjorda
kalkyler generera intakter som 6verstiger kommunens kostnader for detaljplan,
projektledning m.m. samt kommande kostnad fér exploateringsrelaterade
investeringar pa allman plats med cirka 17 miljoner kronor.

Det laga prognostiserade 6verskottet i relation till investeringsvolymen harleds
till att markpris for hyresratter satts lagt i markanvisning. Syftet har varit att
stimulera laga byggkostnader och darmed laga hyresnivaer for bostaderna.

Detaljplanen maojliggér byggnation av en ny skola for upp till 420 elever.
Utbildningsforvaltningen bedémer dock att ett genomférande av bostaderna
inom detaljplanen inte kraver att skolan uppférs initialt. Om beslut tas att
uppfora skolan uppstar kostnader for Lejonfastigheter och
Utbildningsférvaltningen.

Utbyggnaden enligt detaljplan innebar ocksa kostnader for Tekniska verken
for genomférande av ledningsinfrastruktur for att forsérja omradet.

Planomradets bostadsbebyggelse berdknas byggas ut under ca 5 ar efter att
nédvandiga gatu- och ledningsinfrastruktur har byggts ut. Den tekniska
infrastrukturen kommer att byggas ut i samband med allman plats i ett tidigt
skede.

Kommunala mal
Detaljplanen har kopplingar till féljande av kommunfullmaktiges mal:

» Ett attraktivt och tryggt Linkdping
» Ett klimatsmart Linkdping
» Ett Linkdping med rikt kultur-, fritids och idrottsliv
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Lank till kommunfullméktiges 6vergripande mal

Jamstalldhet

Inom ramen for planarbetet har ingen specifik jamstalldhetsanalys gjorts, men
fragorna kring jamstalldhet har behandlats och redovisas i planbeskrivningen.

Utformning av fysiska miljoer paverkar manniskors beteende och upplevda
trygghet. Detaljplanen innebar dock inte nagra atgarder som medvetet ger
olika férutsattningar for kvinnor och man eller pojkar och flickor. Ambitionen
med detaljplanen ar att skapa en miljé som ger likvardiga forutsattningar for
kvinnor och man att ta del av staden utbud, att vistas och rdra sig i staden.

Detaljplanen och dess genomférande ger bra mojligheter fér att skapa ett
varierat utbud av boendeformer och upplatelseformer fér olika malgrupper.
Blandningen skapar forutsattningar for ett integrerat omrade med
socioekonomisk mangfald. Sannolikt kommer effekten pa den
socioekonomiska sammansattningen att synas forst flera ar efter att omradet
byggts ut och fastighetsbestandets olikheter gett effekt pa exempelvis
hyresnivaer och bostadspriser.

De allmanna platserna inom planomradet utformas for att ge alla invanare
mojlighet att ta del av det offentliga rummet som arena for social kontakt och
grannskap oavsett alder, kén eller andra faktorer.

Om skolan byggs ut kan den med férdel utformas sa att lokalerna kan
anvandas aven utanfor skoltid av exempelvis kultur- och foreningsliv. Pa det
sattet kan skolan ocksa bidra till en levande och trygg stadsmiljé. Fram till att
kvartersmark for skola tas i ansprak for byggnation kan marken anvandas for
aktiviteter sdsom odling eller andra aktiviteter for att skapa rérelse och liv for
saval besdkare som boende.

Barnperspektiv

Malet ar att skapa en trygg och saker stadsmilj¢ att réra sig i fér sma och
stora. Bilparkeringen sker samordnat i tva parkeringsgarage. Detta férvantas
innebara farre biltrafikrérelser inne i omradet vilket gynnar barnen och
ungdomar i deras narmiljo. Detaljplanen ger goda forutsattningar for barn och
ungdomar att latt och tryggt réra sig mellan tdnkbara malpunkter inom
planomradet men ocksa inom stadsdelen. Strukturen gér det enkelt for barn
och ungdomar att ta del av métesplatserna som ordnas inom den allmanna
platsmarken.

Lekfulla, stimulerande och varierade miljder skapas i omradet dels inom
allman plats men ocksa pa kvartersmark. Det ar nara till natur i hela omraden.
Noétabacken i planomradets nordéstra del kommer fortsatt att betas av nétdjur
nagra perioder under sommar och host. Detta kan bli en malpunkt for saval
barn inom planomradet som barn i naromradet. Narheten till betesdjur och


https://www.linkoping.se/contentassets/d5d24b7b7d8c4d99957bb7b41507cbb4/kommunovergripande_mal_2020-2022.pdf?4a7c61
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artrika naturmiljer kan integreras i skolundervisning. Aven backstraket kan
nyttjas som larmiljé fér skolbarn i samband med att de tillgangliggors.

Samrad

Samrad och granskning av planférslaget har genomférts med berérda
myndigheter, sakagare, féreningar, ndrboende, kommunala bolag och
forvaltningar under planprocessen.

Information eller forhandling enligt lag (1976:580) om
medbestammelsen i arbetslivet

MBL-information eller forhandling &r inte pakallad.

Kommunledningsforvaltningen Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen

Paul Hakansson Leif Lindberg, samhallsbyggnadsdirektor

Beslutet skickas till:
Kommunstyrelsen
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