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Samhallsbyggnadsnamnden

Detaljplan i Gottfridsberg for Omtanken 3 m.fl.

Bemotande aterremiss

Arende

Planomradet dr beldget i Gottfridsberg ca 1 km fran Linkdpings stadskédrna.
Idag ar fastigheten bebyggd med en stingd forskola i ett plan.

Syftet med detaljplanen dr att mojliggdra en ny byggnad for forskola och
trygghetsbostidder inom fastigheten Omtanken 3 i1 Gottfridsberg. Gestaltning av
byggnad och girdsmiljo ska forhalla sig till platsen samtidigt som byggnaden
ska tillféra nya vérden.

Den nya detaljplanen reglerar anvindningen inom planomrédet till bostéder,
skola, skolgard samt lek och rekreation, teknisk anldggning for
dagvattenhantering samt parkering. Detaljplanen mdjliggor en forskola i tva
plan f6r ca 120 barn och trygghetsboende med ca 35 ldgenheter 1 vaning tre till
nio. Den nya bebyggelsens utformning styrs vad géller h6jd och volym, for att
mota omgivande bebyggelse pé ett anpassat sitt.

Detaljplanen skrevs fram till Samhaéllsbyggnadsndmnden for beslut om
antagande 2022-09-28. Under sammantrddet 1dmnades ett yrkande in om
aterremittering av drendet ... for bdttre dialog och beaktande av synpunkter
fran berérda néirboende.”. Miljo- och samhéllsbyggnadsforvaltningen beméter
1 denna tjénsteskrivelse dterremissen och belyser de konsekvenser som beddms
kunna uppsta.

Miljo och samhéllsbyggnadsforvaltningen bedomer att processen for
framtagande av detaljplan har uppfyllt de lagkrav som finns i Plan- och
bygglagen vad géller planprocess, dialog och information.

Milj6- och samhillsbyggandsforvaltningen vidhaller sina forslag till
avviganden mellan enskilda intressen och allménna intressen. Synpunkter har
varderats och beaktas i relation till helhetsavviagningen och det allmdnna
intresset.



Forvaltningen kvarstar vid de avvagningar som detaljplanen ar baserad pa och
beddmer inte att detaljplanen bor omarbetas i enlighet med aterremissen.
Sammantaget bedoms planen, platsen och foreslagen markanvéndning lamplig
1 sin nuvarande utformning och forslag.

Konsekvenser vid ett siankt antal vaningar pa bebyggelsen bedoms
sammanfattningsvis innebdra att trygghetsboende inte kan uppforas. Ett nytt
projekt behdver paborjas, som enbart omfattar forskola. Lejonfastigheter
behdver bedoma om det finns ekonomiska mojligheter att starta om och
fullfolja projektet i ny form eller om projektet ska laggas ner med
konsekvenser for sdvil antalet forskoleplatser som antalet trygghetsbostéder i
kommunen.

Beslutsunderlag:

Detaljplan Omtanken 3 m.fl. Plankarta — Beslut om antagande.pdf
Detaljplan Omtanken 3 m.fl. Planbeskrivning — Beslut om antagande.pdf
Detaljplan Omtanken 3 m.fl. Granskningsutlatande — Beslut om antagande.
Detaljplan Omtanken 3 m.fl. Samradsredogdrelse — Beslut om antagande.
Tjénsteskrivelse Bemotande av dterremiss

Bilaga 1 Bemdtande av dterremiss antagande
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Bakgrund

Lejonfastigheter AB ansokte i december 2015 om planbesked for fastigheten
Omtanken 3 1 Gottfridsberg. Skilet som angavs var att ”Barn- och
ungdomsndmnden har ett behov av fler forskoleplatser i Tornhagsomrddet och
i en utokad och fortdtad innerstad finns det behov av fler centrala ligenheter
for boenden...”. For att skapa en tillrackligt stor utemiljo for forskolan onskade
sOkanden dven kunna nyttja en del av parkmarken 1 anslutning till fastigheten
som utemiljo. Varen 2016 beslutade samhillsbyggnadsndmnden att
detaljplaneprovning tillats och fir pdborjas.

Under planarbetet for Omtanken 3 inkluderades dven fastigheterna Forellen 4
och 5 1 planomradet, for att rétta till de i1 gdllande detaljplan felaktiga
hojdangivelserna.

Detaljplanen har varit pd samrid och granskning. De synpunkter som ldmnades
under samrad och granskning omfattade bland annat bebyggelseforslagets
volym, hdjd och dessa aspekters paverkan for de kringboende. Vidare handlar
synpunkterna om trafiksdkerhet, trafik- och parkeringssituationen och
bullerpaverkan fran forskolan. Aven synpunkter pa planhandlingarna inkom.

Efter samradet av detaljplanen bearbetades planforslaget och planhandlingar.
Bebyggelsens volym bearbetades sé att bebyggelsens hojd for tva (av tre)
flyglar sanktes. Utover det gjordes redaktionella dndringar.

Efter granskningen har redaktionella &ndringar gjorts samt ett tilligg genom en
planbestimmelse om att utkragande balkonger inte far glasas. Detaljplanen
skrevs fram till Samhéllsbyggnadsndmnden for beslut om antagande 2022-09-
28. Under sammantradet ldmnades ett yrkande in om aterremittering av drendet
... for bdttre dialog och beaktande av synpunkter fran berérda nirboende.”.

Miljo- och samhaéllsbyggnadsforvaltningen bemdoter i denna tjénsteskrivelse
aterremissen, genom att belysa genomford planprocess,
beddmningar/avvagningar i detaljplanen samt beddmda konsekvenser av
aterremissen.

Planprocess och hantering av plandarendet

Aterremissen anger att boendes synpunkter har ”...kommit lite i skymundan
och natt tidnstemdn och oss politiker pa annat sdtt dn brukligt.”. Milj6- och
samhiéllsbyggandsforvaltningen delar inte den synpunkten, da detaljplanen f6ljt
bade Plan- och bygglagen samt kommunens riktlinjer for dialog frén samrad
till antagande.



I bilaga till tjansteskrivelse beskrivs 1 punktform hur samrad, granskning och
dialog har genomforts. For ytterligare information om inkomna synpunkter
samt hur de har bemdtts, se tillhorande samradsredogorelse och
granskningsutldtande. Nedan sammanfattas milj6- och
samhillsbyggnadsforvaltningens slutsatser av hanteringen av planirendet:

e Detaljplanen har uppfyllt de lagkrav som finns i Plan- och bygglagen
vad géller planprocess, samt den praxis som finns for dialog och
information till berdrda, sakdgare och politiker. Information har funnits
tillgénglig for politik och allmédnheten enligt rutiner och lagkrav.

e For bade allmédnheten, berdrda och politiken har det funnits mdojlighet
att ta del av handlingar, fora dialog, framfora synpunkter samt fa svar
pa fragor och ldmna synpunkter under sa vil samrdd som granskning.
Aven detta har f5ljt Plan- och bygglagen. P& 6nskemal fran berdrda har
informationen utdkats ytterligare mellan samrdd och granskning, for att
oka tydligheten.

e Planprocessen har héllit, en i enlighet med liknande detaljplaner 1
Link&ping, normal takt for framtagande och med vedertagna
tidsperioder mellan start, samrdd, granskning och antagande. Lagkrav
for samrads- respektive granskningstid dr minst 3 veckor vid utdkat
forfarande. Detaljplanen for Omtanken var pd samrad 6 veckor och pa
granskning 6 veckor det vill sdga langre dn lagkraven.

e Synpunkter har framforts av berdrda kring kraven pa tydlighet,
saklighet och underhallande av information. Miljo- och
samhiéllsbyggandsforvaltningen anser att handlingar och processen
uppfyller de krav som stélls i PBL pa tydlighet samt f6ljer Boverkets
riktlinjer. Lénsstyrelsen granskning av en detaljplan (under samréd och
granskning) granskar dven detta. Avvidganden och bedomningar har
gjorts med vedertagen metodik och utredningar/analyser dr utférda av
fackmén/sakkompetenser. Avvigningar och bedomningar har beskrivit
och motiverats enligt gdngse utférande i planbeskrivningen. I
handlingen hinvisas till genomforda utredningar (for att inte fa for
omfattande handlingar) och i handlingen finns angivna referenser och
medverkande personer. Utredningar har &ven kunnat bestillas fran
hemsidan i samband med granskningen. Genomford skuggstudie foljer
gingse redovisning, standard och omfattar det geografiska omrade dar
skuggpaverkan finns och de delar av éret da skugga paverkar (6vriga
delar av aret ar det for morkt).

e Vissa berérda som inkommit med synpunkter under samradet, anser att
deras synpunkter sammanfattats felaktigt eller dr for summariskt
sammanfattade i samraddsredogdrelsen. Enligt géngse rutin (samt
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tidigare onskemal fran ndmndens politiker) sd sammanfattas berorda
inkomna synpunkter i samradsredogorelsen, for att handlingen inte ska
bli for omfattande. Synpunkter i sin helhet, finns dock alltid att tillga i
diariet. For att 4nda ytterligare tillmotesgd de berdrdas synpunkt pa
detta under samrédet, sd lades alla synpunkter fran granskningen, i sin
helhet (ej nedkortat) till i granskningsutldtandet.

e Vissa berérda som inkommit med synpunkter under samradet och
granskningen, anser att deras synpunkter inte har besvarats till fyllo av
forvaltningen. Miljo och samhillsbyggandsforvaltningen anser att
inkomna synpunkter har blivit korrekt bemétta, dock inte alltid
tillgodosedda.

e P4 grund av tekniska fel, fanns inte antagandehandlingar tillgdngliga i
det vedertagna systemet under korrekt antal dagar for nimndens
politiker mellan Presidium och Samhéllsbyggnadsnamnd (2022-09-16
till 2022-09-21). Dock mejlades handlingarna ut till ledarmétena. Detta
ar beklagligt, men bedoms av Miljo- och samhéllsbyggnads-
forvaltningen inte utgora tillrdckligt skdl for aterremiss, utan snarare
uppskjutet beslutsdatum.

Forvaltningens bedémning av detaljplanens avvagningar

Aterremissen anger att detaljplanen ... tar ringa héiinsyn till viisentliga
synpunkter fran berorda nirboende. Deras synpunkter bor beaktas i vdsentligt
hogre grad dn vad som blivit fallet”.  Detaljplanen behover revideras pad
sddant sdtt och i sadan omfattning att den i hégre grad vinner de néirboendes
acceptans och gillande”.” ... mycket storre hinsyn mdste ldggas vid de
ndrboende synpunkter angdaende antalet vaningsplan och hur de pdaverkar

helhetsbilden av omradet, insyn och skuggeffekter.”

Aterremissen antyder att en ytterligare dialog och nigon form av “férhandling”
behover genomforas for att gemensamt hitta en niva, en acceptabel utformning
av detaljplanen. Milj6- och samhéllsbyggnadsforvaltningen delar inte dessa
synpunkter och vill framfora foljande rorande beaktande av synpunkter och
avviaganden under planprocessen:

e Detaljplaneprocessen huvudsakliga syfte dr att viga allménna och
enskilda intressen. Miljo- och samhéllsbyggnadsforvaltningen kvarstar
vid sina avvagningar i detaljplanen och vidhéller att de berérdas
synpunkter beaktats 1 tillricklig hog grad. Att forhandla om
avvigningarna med de boende anses inte vara ldmpligt och inte i
overensstimmelse med plan- och bygglagens krav pa planprocessens
avvagningsuppgift.



Beaktande av synpunkter bedoms ha gjorts i den omfattning som
bedoms ldmplig med hinsyn till planen och planomradets radande
forutsittningar. Miljo- och samhéllsbyggandsforvaltningen kvarstar i
sin beddmning om avvégandet mellan enskilda intressen, konsekvenser
for enskilda och det allménna intresset, behovet av utveckling,
byggnation av trygghetsbostdader och forskola. Synpunkter har
vérderats, analyserats och beaktas i den man de har bedomts mdjliga,
lampliga i relation till helhetsavvagningen och det gemensamma,
allménna intresset. Forvaltningen har gjort justeringar, fortydligande i
handlingar och pa hemsida under processen. Bland annat har
bebyggelsens sénkts efter samrédet.

Forvaltningen beddmer inte att en storre hidnsyn bor tas till inkomna
synpunkter av bland annat foljande skil:

e Den medforande paverkan och konsekvenserna for berdrda ar
inte storre eller av den art som inte kan forvéntas i den
utvidgade innerstaden. Skugga (som fordndras under dagen)
och insyn beddms inte vara av den storleken att det bedoms
oldmplig, hdlsopaverkande eller oskélig i den typ av titbebyggt
omrade.

e Bebyggelsen har givits den storlek som platsen bedoms klara
utifrdn volymstudier/skuggstudier samt platsens forutséttningar
1 6vrigt. Platsen bedoms klara den foreslagna bebyggelsen, det
finns fler punkthus i omgivningen redan idag och omradet har
en relativt 6ppen struktur som klarar av fortétning enligt
forslaget.

o Konsekvenser som den foreslagna bebyggelsen innebir, for
allménna intressen samt paverkan pa stadsdelen, star i paritet
till vad exempelvis vignitet klarar/trafikmangdens 6kning for
trafiksdkerhet och framkomlighet.

Bebyggelsen hdjd motiveras av effektivt markutnyttjande och att inte ta
ytterligare parkmark 1 ansprak. Det dr viktigt att forskolor finns i alla
vara stadsdelar och att om mdjligt kunna erbjuda olika typer av
boendeformer, sd som trygghetsboende i olika delar av staden.
Stadsdelen &r idag forhéllandevis gron (dvs stor andel gronska) och
fortdtning just har mojliggor {or att fler barn och dldre kan ta del av
denna grona nirmiljo.

Detaljplanen foljer kommunens 6versiktliga inriktningar om fortdtning,
i enlighet med Oversiktsplan for Staden Linkoping
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(kommunfullmiktige juni 2010). Oversiktsplanen anger att nya hogre
hus med fordel kan provas 1 de zoner dir fortdtning anges.

Sammanfattningsvis kvarstar forvaltningen vid de avvédgningar som
detaljplanen dr baserad pd och bedémer inte att detaljplanen bor omarbetas.
Sammantaget bedoms planen, platsen och foreslagen markanvéndning lamplig
1 sin nuvarande utformning och forslag.

Konsekvenser av aterremiss av detaljplanen

Miljo- och samhaéllsbyggnadsforvaltningen beskriver nedan de beddmda
konsekvenserna av en dterremiss for markanvindning, planprocessen och
ekonomi.

Markanvindning
Forskola. Behov finns av centralt beldgna forskolor, kopplat till den
fortitningsstruktur som Oversiktsplan for Linkdping anger.

e Det ér svart att hitta Iampliga nya placeringar av forskolor i staden, som
har tillrackligt stor friyta for att tillmotesgd behovet av storre,
resurseffektiva forskolor som idag onskas uppforas av
utbildningsforvaltningen. Platsen for detaljplan bedoms darfor viktig att
nyttja for detta &andamal. Att bygga storre forskolor ar ett mycket
effektivt sétt att nyttja markresurserna i Link&ping. Alternativet att
bygga flera smé forskolor innebér ett ineffektivt markutnyttjande, som
tar storre yta i ansprak.

o Aktuell forskola bedoms som strategiskt viktigt placerad, da den ligger
i redan uppbyggt bostadsomrade med mojligheten for hdllbara
transporter for hamt- och lamning av barn.

e Forskolans placering dr dven strategisk utifran upptagningsomrédet och
befolkningssammanséttningen. I ndromradet finns flera sma, éldre och
delvis ineffektiva forskolor med behov av ndgon form av foréndring,
dar forskolan i Omtanken &r en del av beredskapen for detta.

Trygghetsbostider. Det finns behov av trygghetsbostider i centrala 14gen for
de dldre som idag bor i egna ldgenheter i innerstaden. Trygghetsboenden med
over 50 boende anses vara mest kostnadseffektivt, pga. av att kostnader for
gemensamma ytor samt for personal kan fordelas pa fler antalet boende.

e Efter samradet sinktes antalet vaningar och antalet lagenheter i nu
liggande forslag till detaljplan dr 35 stycken. Dock beddmdes vérdet av



kombinationen med forskola och behovet av trygghetsboende sa pass
stort, att fortsatt onskan om trygghetsboende dnda kvarstir.

e Vid en sénkning av ytterligare 1 vaning, blir den procentuella 6kningen
av kostnaden for gemensamma ytor och personal 24 procent. Vid en
sankning med 2 vaningar 64 procent och med 3 vaningar 140
procent. Stdngéstaden bedomer darfor att det inte dr ekonomiskt mojligt
att bygga trygghetsboende pa platsen om vaningstalet sdnks ytterligare.

e Stangastaden bedomer det e heller mojligt att uppfora trygghetsboende
och f en fungerande verksamhet pa platsen om antalet viningar sianks.

e Om det ovanpaliggande trygghetsboendet behdver tas bort frén
detaljplanen forloras en del av den tdnkta optimerade och ldmpliga
markanviandningen och markyttnyttande. Det vill siga kombinationen
av forskola och trygghetsboende, dir exempelvis leveranser och kok
kan kombineras, men dven socialt utbyte mellan verksamheterna.

e Milj6- och samhillsbyggnadsforvaltningens bedomning ar att det inte ar
mojligt att bygga “vanliga” bostidder ovanpa forskolan i detta aktuella
lage, primart utifran att det ar svart att 16sa parkeringsbehovet
inom/intill planomradet (jaimfort med trygghetsbostdder som har ett
lagre behov).

Ekonomiska konsekvenser

Lejonfastigheter har erlagt summa for nedlagt (hittills) detaljplanearbete och
dven skrivit pa exploateringsavtal for genomforande av projekt. Ett omtag av
detaljplanen belastar Lejonfastigheter ekonomiskt och kan ddrmed paverka
mdjligheten att genomfora projektet.

Lejonfastigheter behdver bedoma om det finns ekonomiska mojligheter att
starta om och fullfolja projektet i ny form (bestdende av enbart forskola) eller
om projektet ska ldggas ner med konsekvens for sdvil antalet forskoleplatser
som antalet trygghetsbostdder i kommunen.

Planprocessen

Ska detaljplanen i vdsentlig mening géras om, beddms att sé vil samrad som
granskning behover goras om. Alternativa lokaliseringar av trygghetsboende
behover eventuellt utredas. Ett nytt projekt behover paborjas, som enbart
omfattar forskola, eller sa behover projektet avslutas.
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Miljo- och samhéllsbyggnadsforvaltningen har dven beddmt att aterremissen
kan medfora andra typer av konsekvenser, mer ldngsiktigt och dvergripande for
kommunens planering.

Samhiéllsbyggnadsndmnden har {6ljt detta planarbete 1 samma omfattning som
alla andra detaljplaner nimnden hanterar. Att lata en detaljplan passera savél
genom samrad som granskning i nimnden utan att fordndra inriktningen for
planarbetet kan av byggaktorer anses vara en for opélitlig och oférutsdgbar
hantering. Byggaktorer kan se detta som en odnskad risk i samband med att de
driver projekt i Link&pings kommun.

Kommunens har for sin utveckling valt en strategi att véixa inat istéllet for en
fysisk utbredning av staden. Pa sa sitt forsoker man minimera paverkan pa
sévil jordbruksmark som andra kommunala och statliga intressen, samtidigt
som utveckling koncentreras till platser i staden med befintlig eller
utvecklingsbar infrastruktur. Det &r samtidigt ofta de platser dér det redan finns
befintliga boende och verksamheter i ndrheten. Det innebér att manga
detaljplaner som Samhillsbyggnadsndmnden hanterar behdver véiga av
utvecklingsbehovet mot enskildas synpunkter pd foreslagen utveckling.
Avvigningen behover vara saklig och transparent dér fordndringen provas mot
platsens forutsittningar och kan inte vara en férhandling med enskilda
medborgare. Miljo- och samhéllsbyggnadsforvaltningen bedomer att platsen
for detaljplanen Omtanken &r varken svarare eller mindre lamplig for
foreslagen utveckling dn platser i manga andra pdgaende detaljplaner. En
bedomning att denna plats inte klarar av foreslagen hojd pa bebyggelsen
riskerar dérfor att pdverka bedomningen 1 ménga andra detaljplaner och
liknande platser i staden.

Milj6- och samhéllsbyggnadsforvaltningen
Stadsplaneavdelningen

Alisa Basic
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