Utredning om planbesked i Stangebro for
Polygonen 2, 3 och 4 (Bilborsen Arena)

Figur 1: Orienteringsbild éver fastigheter som ansékan berér, Polygonen 2, 3 och 4.

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

Bakgrund

Fastighetsagaren Botrygg AB har 2023-11-13 inkommit med ansékan om planandring for
fastigheterna Polygonen 2, 3 och 4 (tornen vid Bilborsen Arena) som ligger i Stangebro, cirka
1,5 kilometer fran stadskarnan. Syftet med ansokan ar att komplettera gallande detaljplan
med bostadsandamal till de befintliga tillatna markanvandningarna; idrott, kontor och handel.
For Polygonen 2 galler aven markanvandningen Undervisning, dock ej férskola eller
grundskola.

Tornen anvands idag som foretagslagenheter och lagenhetshotell. Vid bygglovsprévningen
beddmdes dessa vara planenliga eftersom hotell tidigare rymdes inom anvandningen kontor,
vilket i sin tur mojliggjorde for foretagslagenheter eller annan tillfallig vistelse.

Fastigheterna berérs av tidigare ansékningar om planbesked. En ansékan inkom 2015-03-18
och berérde Polygonen 1 och 2. Ansdkan syftade till att hdja mittdelen (s6dra laktaren) pa
arenan fran tre till fyra vaningar samt sanka respektive tornh6jd med motsvarande volym, ca
1500 kvm. Detta for att fa funktionella lokaler fér en idrottsskola. Enligt tjansteskrivelse fran
2016 ersattes den ansdkan med en ny som inkom 2016-06-16. Denna plananstkan avsag
andring av detaljplan i norra delen av arenan for att maojliggéra bostadsandamal fran plan 4
och uppat. Ansdkan avslogs av samhallsbyggnadsnamnden 2016-11-16, med motiveringen
att bostader pa den aktuella fastigheten skulle vara olampliga for den huvudverksamhet,
fotbolls- och eventarena, som anlaggningen byggts fér. Det bedémdes aven saknas
forutsattningar for att skapa en god bostadsmiljé.

2018-03-05 inkom en tredje anstkan som likt den fran 2015 syftade till att héja den sddra
laktaren fran tre till fyra vaningar for att kunna utdka Arenaskolans lokaler. Ansdkan drogs
tillbaka 2019-05-24 efter dialog med forvaltningen da det inte kunde redovisas en alternativ
skolgard som klarade bullervarden.

Planansokan

Planansokan avser att &ndra befintlig markanvandning till bostadsandamal for att kunna
inrymma bostader i tornen istallet fér enbart foretagslagenheter/hotell. | 6vrigt foreslar
ansokan ingen andring.



Gallande planer och planeringsunderlag

Oversiktsplaner:

Oversiktsplan for staden (2010): Stangebro ar utpekat i OP staden som omrade IN3 — Tét
stadsbebyggelse, blandad anvédndning bostdder/kontor/handel. Lokaliseringen for arenan ar
daremot utpekad som plats for idrottsomrade.

Utvecklingsplan for Linkopings innerstad (2016): | utvecklingsplanen ar Stangebro
utpekat som omrade for samlad omvandling. | utvecklingen av stadsdelen ska fotbollsarenan
integreras i stadsbebyggelsen.

Detaljplaner:

Detaljplan 1447 for del av Kallerstad 1:1 (2011): Detaljplanen anger markanvandninag till
Idrott, kontor och handel. | detaljplanen beskrivs att belysningen fran arenan skulle kunna
medfora risk for ljusstorningar for eventuella framtida kringliggande bostadsbebyggelse.

Andring av detaljplan 1447 i Kallerstad (2013): Andring av detaljplan gjordes fér att
mdjliggora lokaler for undervisning, dock ej forskola eller grundskola. | dvrigt genomférdes
inga andringar pa detaljplan 1447.

Utredning

Arenans forutsattningar

Arenan ar tankt att vara en plats for idrottsutovning i Linkdping. Darmed haller arenan
regelbundet stérre evenemang i form av fotbollsmatcher som genererar en betydande
mangd buller som exempelvis rop, visselpipor, strukturella ljud (med strukturella ljud menas
exempelvis smallar fran bollar som traffar anlaggningens fasta konstruktioner, som stolpar,
skarmar eller stangsel), samt musik fran anlaggningen hogtalare. Det genomférs aven
traningar pa arenan mer frekvent an matcher. Traningar genererar inte samma ljudniva men
det forekommer anvandning av visselpipa, rop och andra strukturella ljud. Denna typ av
buller ar en naturlig del av den idrottsverksamhet som behdver kunna genomféras pa
arenan.

Arenan ar aven beroende av sin anvandning av ljus. Starka stralkastare anvands for att lysa
upp spelplanen bade fér match och for traning. Detta ljus ar starkt och sprider sig latt in i
narliggande bebyggelse, speciellt nar arenan inte har nagot tak eller nagon annan
tackningsmojlighet i dagslaget. Traningar sker ofta under kvallstid vilket innebar att ljuset kan
upplevas som annu starkare da det ar morkt ute och kontrasten mot ljuset blir stor.
Stralkastarna anvands under de flesta matcher och traningar som sker pa arenan, och utgor
en sarskilt viktig aspekt i att kunna anvanda arenan pa kvallar nar solen gatt ner, samt under
morkare arstider.

Tiderna som arenan anvands ar aven osakra och det kan ske traningar och matcher under
stora delar av dygnet, saval morgon/formiddag som relativt sen kvall. En viktig del i arenans
verksamhet ar att den gar att anvanda under stora delar av dygnet utan att behdéva ta hansyn
till sin omgivning.

Forutsattningar for god boendemiljo

| Naturvardsverkets text "Véagledning om buller fran idrottsplatser” fran 2021 anges att om
bostader finns inom 50 meter fran idrottsplatsen, vilket ar fallet for aktuella fastigheter, sa



hamnar de i vad som kallas fér orange zon nar det pagar matcher eller andra aktiviteter med
hdg intensitet med fler an 30 samtida anvandare, samt matcher. Samtliga fastigheter som
omfattas av ansdkan ligger inom orange zon da de har kortare an 50 meter till idrottsplatsen.
Orange zon definieras enligt foljande: "Viss risk for att verksamheten kan ge upphov till
olagenhet for manniskors halsa. Det ar dock fullt mojligt att aven i denna zon bedriva
idrottslig verksamhet utan att olagenheter uppstar, under férutsattningar att det inte uppstar
stérande strukturella ljud och att féreningar och utdévare visar hansyn till omgivningen”. Enligt
denna sa ar det majligt att uppna en godtagbar boendemiljé ur en bullersynpunkt om det inte
uppstar stérande strukturella ljud, samt att utévare och féreningar visar hansyn till
omgivningen.
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Figur 1: Urklipp ur Naturvardsverkets "Tillsynsvégledning om buller fran idrottsplatser" fran 2022. | detta fall &r
avstandet mellan bostéder och idrottsplats mindre &n 50 meter.

Boverkets inriktning nar det galler god boendemiljé ar att basta majliga ljudkvalitet ska
efterstravas. Det innebar att beakta bebyggelsens placering, samt att utformning och
utférande bulleranpassas. Vad géller placeringen sa ar det en parameter som inte gar att
paverka, och det ar framst den som beddéms utgoéra ett problem da bostader sa nara arenan
medfor buller.

Det ar inte bara ljud fran arenan som kan utgéra problem. Arenan ligger i nara anslutning till
Norrkdpingsvagen och Kallerstadleden som ar valtrafikerade vagar med hdg bullerniva.
Dessutom ligger jarnvagen en bit séder om Norrképingsvagen och aven den genererar
buller. Framforallt ar det de tva sddra tornen som ar utsatta for buller fran Norrk&pingsvagen
och jarnvagen, med nivaer pa 60—65 dBA i ekvivalent vid fasad, se figur 2. Enligt férordning
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader bor buller fran spartrafik och vagar inte
Overskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad. Om gransen 6verskrids
bor:

1. minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida dar 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasaden, och

2. minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudniva
inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.
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Figur 2: Bild som visar bullernivaer fér vdg och tag.

Arenan ligger aven nara den beslutade korridoren for Ostlanken, se figur 3. En paverkan fran
Ostlanken gar inte att utesluta, framst i form av 6kade bullernivaer — beroende pa var inom
korridoren sparen ligger. Dessa bullernivaer skulle kunna medféra en paverkan pa
omvandling till bostader i tornen vid arenan.
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Figur 3: Bild som illustrerar var den beslutade korridoren fér Ostlénken gar.



Vidare sa saknas det lamplig friyta for eventuella bostader. Marken runt om arenan ar
ianspraktagen och det finns valdigt lite yta som skulle kunna anvandas som friyta for de
boende. En addering av bostadsandamal staller krav pa utemiljoer inom ett rimligt avstand.
Arenan ligger dessutom langt ifran annan bostadsbebyggelse, vilket innebar att det inte finns
nagon narliggande friyta eller rekreationsmiljo att tillga. Méjligheterna att tillskapa friyta ar
ytterst begransade da stora delar av marken redan ar ianspraktagen av skolan eller arenans
verksamhet.

Stralkastarna som en arena anvander skapar en stor mangd ljus som latt kan spridas in i
fonstren och paverka ljusmiljon inne i husen. Detta utgér en potentiell risk for olagenhet for
de boende som kan komma att utsattas for att ljus direkt eller indirekt sipprar in genom
fonster och paverkar ljusbilden inomhus. Sarskilt stor paverkan kan det bli under kvallar och
morka arstider nar stralkastarna anvands efter att solen gatt ner — da blir kontrasten mellan
de olika ljusen extra stor och kan medféra en stérre paverkan.

Ansokan ligger i Stangebro vilket ar ett omrade som star infor en stérre stadsomvandling.
Kommunen arbetar med att skissa pa hur en stadsomvandling kan se ut men det ar i valdigt
tidigt skede och det ar hogst osakert hur idrottsarenan kommer integreras i 6vrig struktur och
hur nara bostader kan komma arenan. Stadsbebyggelse i Stangebro och runt arenan skulle
medfdra att det troligen skulle finnas friyta som eventuella bostader i tornen skulle kunna
tillga. Den typen av omgivning saknas idag och det kommer troligen drdja en lang tid innan
stadsomvandlingen har genomforts.

Skillnader i arenans och bostaders forutsattningar

Arenan har krav pa att kunna genomfdra sin verksamhet under stora delar av dygnet, aret
om. Anvandning av arenan medfor att det uppstar olika former av idrottsbuller. Det anvands
aven stralkastare som kan direkt eller indirekt lysa in fonster och skapa en olagenhet for
bostader. Dessa tva anvandningar av arenan ar inte forenliga med att skapa en god
boendemiljo, ddrmed kan det uppsta en konflikt mellan de tva anvandningarna. Vid planering
for bostader ar det viktigt att arbeta for basta majliga ljudniva, och i detta fall bedéms risken
vara stor att buller kommer paverka i en sadan utstrackning att bostaderna inte uppfyller
lagkrav fér en god boendemiljo.

Arenan fyller en viktig funktion i Linkdpings kommun och ar en plats dar idrott &ar i fokus och
kan utdvas fritt. Att stalla krav pa idrottsverksamheten att behdva anpassa sig och visa
hansyn fér bostader innebar att verksamheten riskerar att hAmmas och kan potentiellt skapa
en situation dar varken arenan eller bostaderna blir &ndamalsenliga.

Slutsatser

En idrottsanlaggning som anvands for att arrangera evenemang av aktuell storlek bér inte
vara hammat till att begransa ljud eller ljus for att inte negativt paverka narboende. Att
addera bostader som anvandning i tornen intill arenan innebar att det kan komma att stallas
krav pa arenans anvandning av ljud och ljus, vilket inte gar i linje med hur arenan och platsen
ar tankt att anvandas. Platsen ska i forsta hand vara en idrottsplats, inte en plats for
bostader. Det ar viktigt fér den langsiktiga anvandningen av arenan att verksamheten varnas
och tilldts vara just en arena.



Stadsplaneringsavdelningens bedomning

Forslaget i anstkan innebar en andrad markanvandning genom att addera andamal for
bostéder till tornen kring arenan. | Oversiktsplan for Linkdping ligger Stangebro inom IN3 —
Tét stadsbebyggelse, blandad anvdndning bostédder/kontor/handel. Platsen for arenan ar
dock utpekad som plats for idrottsomrade.

Att tillata bostader inom arenan medfér risker att varken arenan eller bostaderna blir fullt
andamalsenliga. Idrottsverksamheten inom arenan innebar att det bedéms vara mycket svart
att uppfylla krav for god boendemiljo, och olagenheter for bade arena och bostader kan
uppsta. Om det stalls krav pa att verksamheten ska anpassa sig for att kunna ha bostader i
tornen innebar det att hamma verksamheten, vilket gar emot huvudsyftet med arenans
lokalisering och utformning.

Det finns aven problematik med trafikbuller och det saknas aven friyta for bostader samt brist
pa generellt utbyggd stadsmiljé och tillhérande service i Stangebro.

Stadsplaneringsavdelningen gér den samlade bedémningen att det inte finns skal att préva
forslag till andrad markanvandning genom en detaljplan. Anledningen till detta ar att arenans
verksamhet ska varnas och inte behdva anpassas efter bostader, samt att forutsattningar
saknas for att uppfylla en god boendemiljo.

Stadsplaneringsavdelningen

Jonathan Holmsten
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