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Om detaljplanen

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar hur mark och vatten ska anvindas och hur bebyggelsen ska
se ut. Detaljplanen talar om vad du och andra far och inte far gora for byggatgirder
inom planomrédet. Det 4r kommunen som tar fram en detaljplan och du som
medborgare har mojlighet att ta del av informationen och 1dmna idéer och
synpunkter.

Lis mer om detaljplanering pa Boverkets webbplats www.boverket.se.

Detaljplanens handlingar

Till detaljplanen hor foljande handlingar:

¢ Plankarta i storlek A1 i skala 1:1000

¢ Planbeskrivning (detta dokument som dven innehéller
genomforandebeskrivning och undersokning om detaljplanen bedoms medfora
betydande miljopaverkan)

¢ Grundkarta

¢ Fastighetsforteckning *

Planhandlingarna finns tillgdngliga hos Kontakt Linképing pa Stadsbiblioteket.

Handlingarna finns dessutom tillgdngliga pa Link6pings kommuns webbplats
www.linkoping.se/Stadsplanering&trafik/detaljplanering.

Handlingar markerade med * finns inte pd webbplatsen pa grund av
dataskyddsforordningen (EU 2016/679), GDPR.

Detaljplaneprocess och tidplan

Detaljplanen har tagits fram enligt plan- och bygglagen (PBL 2010:900) enligt
lagstiftningens lydelser vid planprévningens borjan (2020-09-01). Detaljplanen
handlaggs med utokat forfarande. Planen befinner sig i samrédskedet. Tidplanen ar
preliminir och kan forandras under planarbetets gdng. Under samradet respektive
granskningen inhdmtas synpunkter fran sakigare och berorda.

Planbesked Startbeslut Sar'nr:«‘id‘ Granskning Antagande Laga kraft
sept. 2016 feb. 2020 ap;‘g-zrgaj okt. 2022 dec. 2022 jan. 2023

Fragor och synpunkter

Vid fragor hor av dig till Kontakt Linkoping, 013-20 60 00.

Skriftliga synpunkter pa detaljplanen under samradsskedet skickas till
postadressen: Samhallsbyggnadsnamnden diarium, 581 81 Linkoping eller till e-
postadressen: samhallsbyggnadsnamnden@linkoping.se. Skriftliga yttranden
diariefors som offentliga handlingar.
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Sammanfattning

Fastighetsdgaren till Vreta Klosters Berg 3:13 med flera beviljades 2016-09-05
planbesked for att i detaljplan prova bostdder inom aktuellt omrade. Omradet som
ligger i niarhet av Gota kanal och i nirhet av Bergs centrum har goda
forutsattningar for en attraktiv utveckling. Den niarmare planavgransningen var
inte bestdmd vid planbeskedet, utan skulle utredas vidare i samband med
planarbetet, och har darmed utdkats i jamforelse med omradet for ansokan.

Genom att majliggora byggande av cirka 100-110 nya bostéder syftar detaljplanen
till att m6ta upp kommunens 6vergripande mal att forsorja 6kad befolkning med
bostader samt bidra till uppfyllelse av Samhallsbyggnadsnamndens mal att 6ka
tillgangen pa planerad mark for bostdder. Projektets genomforande forvantas
skapa betydande merviarden och ett mer effektivt markutnyttjande genom att ett
nedlagt verksamhetsomrade bebyggs med bostidder. Planens mal ar att erbjuda
blandad bostadsbebyggelse som ansluter till Bergs bebyggelse samt méter
omgivande landskap och straket langs kanalen pa ett respektfullt och tilltalande
satt.

Bebyggelsen bestar av radhus och mindre flerbostadshus med ett eget uttryck som
bedéms harmoniera med den intilliggande kulturhistoriskt viardefulla kanalmiljon
och Berg som samhadlle i stort. Radhusen planeras uppforas i 2 vaningar plus vind,
och flerbostadshusen i 3 vaningar med branta tak som majliggor inredande av upp
till 2 vindsplan. Tillfarterna &r frdn Ankarvigen och Backbicksvigen, med en
genomgaende gata for att uppna en robust trafiklésning. Ett gemensamt gronstrak
blir omradets motesplats med utrymme for lek och rekreation. Naturviarden langs
den vastra kanten, dar det finns en damm sparas och integreras med
dagvattenhanteringen. Planen mojliggor att ett framtida géng- och cykelstrak kan
passera langs naturomradet. Milj6fororeningar ska dtgiardas innan startbesked far
lamnas.

Detaljplanen stimmer med intentionerna i Oversiktsplan for Ljungsbro och Berg
fran 2015.

Planforslagets paverkan pa riksintressena for kulturmiljo, G6ta kanal och Vreta
Kloster, samt for friluftslivet bedéms som mycket begransade.

Planforslaget bedoms inte paverka Natura 2000-omréde langs Go6ta kanal.

Detaljplanen ar forenlig med 3, 4 och 5 kap. miljobalken. Miljokvalitetsnorm for
vatten bedoms klaras i dagvattenrecipienten Roxen.

Kommunen gor den sammanvigda bedomningen att den aktuella detaljplanen inte
bedéms kunna ge upphov till betydande miljépaverkan (som avses i miljobalkens 6
kap med beaktande av miljcbedémningsfoérordningen och dess bilaga (SFS
2017:966).

Stadsplaneringsavdelningen

Ali Hajar
Planarkitekt/projektledare
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Inledning

I detta inledande kapitel beskrivs bakgrunden till planen, planens syfte och mal
samt plandata som beskriver planomrddet.

Bakgrund

Fastighetsdgaren till Vreta Klosters Berg 3:13 med flera beviljades 2016-09-05
planbesked for att prova bostadsbebyggelse inom aktuellt omrade. Omradet som
ligger med narhet till Gota kanal och Bergs centrum har goda férutsattningar for en
attraktiv utveckling.

Planens syfte

Planen syftar till att mojliggora en blandad bostadsbebyggelse inom ett tidigare
verksamhetsomrade. Radhus och mindre flerbostadshus med ett eget uttryck
foreslas, som harmonierar med den kulturhistoriskt viardefulla miljon vid Gota
kanal, intilliggande odlingslandskap och Berg som samhiille i stort. Hansyn tas till
de naturvirden som finns i omradet, samtidigt som den befintliga dammen blir ett
led i reningen av dagvatten. Planen forbereder dven for ett framtida huvudgang-
och cykelstrak genom naturmarken. Miljopaverkan minskas och en lamplig
boendemiljé tillskapas genom att markféroreningar atgirdas.

Planens mal

Genom att majliggora byggande av cirka 100-110 nya bostidder bidrar detaljplanen
till att méta kommunens 6vergripande mal att forsorja 6kad befolkning med
bostader samt bidra till uppfyllelse av Samhallsbyggnadsnamndens mal att 6ka
tillgdngen pa planerad mark for bostdder. Detaljplanens mal ar att uppna en
blandad, attraktiv och vil anpassad boendemiljo i centrala Berg, som bidrar till den
sociala hallbarheten och stirker Berg som boendeort. Projektet innebar ett effektivt
och hallbart markutnyttjande genom att ett centralt beléget, tidigare
verksamhetsomrade bebyggs med bostader.

De nya flerbostadshusen med branta tak kommer att signalera ett nutida tillagg i
Berg med olika uttryck som sammanlinkar det nya med det gamla. En balanserad
trafiklosning foreslas for att sdkerstilla en trygg trafikmiljo. Narhet till
samhillsservice och kommunikationer mojliggor for en hallbar livsstil.

Bebyggelsegruppen har férutsittningar att bli en trygg integrerad boendemiljo, dar
utemiljon berikar omrédet bade lokalt och i ett vidare perspektiv. Narhet till natur
och odlingslandskap, forbattrade gangstrak, tillging till en lantlig miljo, och inte
minst tillgdngen till G6ta kanal-miljon och sjon Roxen &r unika kvaliteter som tas
tillvara genom planlidggningen och ddrmed bidrar till utvecklingen av Berg.
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Stadsbyggnadsprinciper som efterstravas och ska sammanvégas i detta arbete ar
bebyggelse med “egen karaktidr” som samtidigt anspelar pd den befintliga
bebyggelsen i Berg. Gestaltningen av husen inom omréadet bor vara inbordes
beslaktade for att omradet ska hinga ihop gestaltningsmaissigt.

e Ligre radhusbebyggelse langs gatorna och flerbostadshus i omréidets inre
delar leder till kinslan av en lagre skala.

e Ett sammanhingande och skyddat gronstrak inom omradet med god
tillganglighet fran bostdderna ger en god utemiljo.

e Taknockar i olika riktningar och viss oregelbundenhet i placeringen av
byggnaderna for att uppna variation och rymd. Branta sadeltak med réda
eller svarta takpannor blir samtidigt en gemensam namnare.

e Fasader i puts och tra, foretradesvis trafasader pa radhusen och storre
andel puts pa flerbostadshusen ansluter till den lokala
byggnadstraditionen.

Plandata

Planomrédet dr beldget i Berg cirka tolv kilometer fran Linkopings centrum.
Planomréadet ligger omedelbart norr om Bergs slussar och vister om
Stjarnorpsvégen, och ar cirka 3,5 hektar stort. Infart till planomradet &r via
Ankarvigen och Blackbicksvigen. Planen omfattas av fastigheterna Vreta Klosters
Berg 3:13, 3:30, 3:7, 3:10 och 3:38 samt Brunnby 1:3. Vidare ingér del av Vreta
Klosters Berg 3:2, del av Vreta Klosters Berg 3:9, del av Vreta Klosters Berg 3:12,
samt del av marksamfilligheten Vreta Klosters Berg s:1.
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Planomradet med ingdende fastigheter. Karta: Linképings kommun.
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Tidigare kommunala
stallningstaganden

I detta kapitel beskrivs tidigare kommunala stdllningstaganden som dr relevanta
for detaljplanen direkt eller indirekt, saisom kommunala planer, program och
beslut mm.

Oversiktliga planer

Aktuellt omrade omfattas av Oversiktsplan for Ljungsbro och Berg 2015, och ir en
del av omrade B4, S6dra Berg. Omrade B4 bestér av 3 delomréden, som
tillsammans planeras att inrymma cirka 250 bostdder. Bebyggelsen foreslas 6verlag
vara 2 till 3 vaningar, och upp till 4 vAningar pa platser diar det bedoms vara
lampligt. Med narheten till kanalen, centrum och de fina utblickarna 6ver
landskapet ar forutsattningarna goda for en attraktiv utveckling. Utformningen av
omradet ska karakteriseras av blandad bostadsbebyggelse med stadsradhus och
flerbostadshus. Markfororeningar kan forekomma. Trafikangoring till
Stjarnorpsvigen ska studeras. En befintlig gang- och cykelvig finns langs
Stjarnorpsvagen (rod heldragen linje). En huvudgéng- och cykelvig (réd prickad
linje) som ansluter till kanaljorden foreslas.

Vreta klc})s‘térs'—“ 3
— kyrka /i

Utsnitt ur (jversiktsplan for Ljungsbro och Berg 2015.

Detaljplanens 6verensstammelse med oversiktsplanen

Detaljplanen foljer intentionerna i 6versiktsplanen vil avseende markens
anvandning och huvuddragen i bebyggelseutformningen. Flerbostadshusens
utformning med en nockhéjd och takvinkel som mgjliggor tre vaningar och tva
vindsvaningar ar huvudsakligen i enlighet med 6versiktsplanens intentioner.
Fordelningen mellan bostader i sméhus och flerbostadshus ar cirka 50/50, vilket
totalt sett leder till en méttlig skala.

Detaljplaner

Omrédet ar inte planlagt, bortsett frén att detaljplan 629 bertrs marginellt vid
Ankarvagens anslutning mot Stjarnorpsvigen. Angransande detaljplaner ar
detaljplan 945 med bebyggelse norr om planomradet och langs Blackbacksvigen,
samt plan 1046, mellan Stjairnorpsvigen och Géta kanal.
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Forenlighet med miljobalken

I detta kapitel beskrivs detaljplanens forenlighet med miljobalken, sdsom
riksintressen, strandskydd mm.

3 kap. Grundlaggande bestammelser for
hushéllning med mark- och vattenomraden

I 3 kapitlet anges att mark- och vattenomraden ska anviandas for det eller de
andamaél som dr mest lampade. Anvindning som medfo6r en fran allmén synpunkt
god hushéllning ska ges foretrade. Riksintresseomraden ska skyddas mot atgirder
som pétagligt kan skada miljon, forsvara tillkomst, utvinning eller utnyttjande av
sadan anlaggning.

Riksintresse for kulturmiljovarden

Omradet mellan Ankarviagen och Go6ta kanal utgor riksintresse for kulturmiljo,
Gota kanal, och ingdr delvis i planomradet. Planomradet ligger for 6vrigt i
omedelbar nérhet till riksintresset for kulturmiljo, Gota kanal. I foreskrifterna for
riksintresset anges att kanalmiljon med byggnader och tekniska anldggningar ar
sarskilt viardefulla att bevara.

Karta over riksintresseomrdde for kulturmiljo.

Den nytillkommande bebyggelsen paverkar riksintresset. Hur stor paverkan pa
riksintresset blir beror pa hur bebyggelsen utformas och placeras i forhallande till
kanalmiljon och den omgivande kulturmiljon. Fotomontage har gjorts dér det
framgar att paverkan pa kulturmiljon ar mycket begransad, varfér bedomningen ar
att risken for pataglig skada pa riksintresset inte foreligger.

Planomréadet ligger dven i nirhet till riksintresseomradet Vreta kloster — Knivinge.
D4 detta riksintresseomréde ar i mycket begransad visuell kontakt med
planomradet, dr bedomningen att risken for pataglig skada ar mycket liten.
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Riksintresse for friluftslivet

Omradet langs Gota kanal utgor riksintresse for friluftslivet och ingér till en mindre
del i planomrédet. For att tillgodose riksintresset ska mojligheterna att rora sig
utmed strinderna, till exempel genom strandpromenader, bibehallas och utvecklas.

Karta over riksintresseomrdde for friluftsliv.

I detaljplanen mojliggors en framtida gang- och cykelvig langs Blackbiacken som
rinner norrut, viaster om planomradet, genom att ett utrymme inom naturmarken
reserverats for detta andamal. Genom denna planmaéssiga atgird forbattras
mojligheterna att utveckla nétet av gdng- och cykelviagar i omradet, varfor
bedémningen &r att riksintresset for friluftsliv inte skadas, utan snarare stérks.
Allméanhetens mojlighet att anvinda kanalmiljon i 6vrigt bedoms inte paverkas till
foljd av planforslaget.

Riksintresse for totalforsvaret

Malmens flottiljflygplats med kringanlaggningar &ar av riksintresseansprak for
totalforsvaret och beror planomradet. Planomrédet ligger dock utom
forsvarsmaktens definierade influensomréde for Malmen. Ingen péverkan sker pé
varken riksintresseansprak eller riksintresse.

5 kap. Miljokvalitetsnormer och
miljokvalitetsforvaltning

5 kapitlet behandlar miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsforvaltning.
Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt styrmedel som anvands for att
forebygga eller atgiarda miljoproblem. Det finns idag normer for buller, luft och
vattenkvalitet. Detaljplanens genomforande bedéms inte medféra att
miljokvalitetsnormerna for buller eller luft 6verskrids. Se vidare avsnitt Milj6- och
riskfaktorer.

Roxen, som &r recipient for dagvatten fran planomradet, omfattas av
miljokvalitetsnormer for vatten. Roxens ekologiska status ar klassad som
otillfredsstéllande. Roxen uppnaér inte heller god kemisk status. Eftersom
fororeningstransporten till recipienten férvantas minska, bedoms mojligheten att
uppné miljokvalitetsnormerna i Roxen forbittras.

7 kap. Skydd av omraden

Strandskydd

Gota kanal omfattas av strandskydd 100 meter fran strandlinjen. Aven den damm
och de diken som ligger vister om planomrédet och ar en del av Blackbacken
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omfattas av strandskydd. Strandskyddet maste dirmed upphévas f6r den del av
planomradet som ligger inom strandskyddet. Att upphéva strandskyddet genom
bestimmelser i detaljplan forutsitter att det finns sirskilda skal enligt 7 kap 18 c-d
88§ miljobalken. Se vidare i avsnitt Natur och parkmiljo/ Upphdvande av
strandskydd.

Natura 2000

Miljon med tradalléer ndrmast intill G6ta kanal ingér i Natura 2000-omrade.
Planomrédet ligger utanfér denna miljé och bedémningen ar att ingen paverkan
sker pa Natura 2000.

Omrddet ndrmast Gota kanal utgors av Natura 2000-omrdde. Omrddet dr
gronmarkerat pa kartan. Nyckelbiotopomrade (gron skraffering) berors i
planens nordvdstra del.

Aldre
garade

Ortofoto med planomrddet markerat med rod linje (karta: Lantmditeriet).
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Detaljplanens innebord

Bebyggelse

Hanvisningar till bestimmelser pa plankartan ar inom parentes i foljande text.

Befintlig bebyggelse

Inom planomrédet finns befintlig bebyggelse inom fastigheterna Vreta Klosters
Berg 3:30, 3:7 och 3:38. Bebyggelsen inom Vreta Klosters Berg 3:30 harror fran en
tidigare travaruforadling och utgors av enklare byggnader, dir de dldsta ar fran
tidigt 1900-tal. Bebyggelsen ir i déligt skick och avsikten &r att alla befintliga
byggnader ska rivas for att ge plats at den nya bostadsbebyggelsen.

Befintlig bebyggelse och miljé inom anomrédet.

Vreta Klosters Berg 3:7 inrymmer ett dldre torp, "Hvilan”, som har kulturhistoriskt
virde, se beskrivning och foto pa sid 26-27. Torpet ar tillbyggt. Avsikten ar att
tillbyggnaden ska rivas och att en ny tillbyggnad far uppféras som ar mer anpassad
till byggnadens kulturvirden, villkor for bygglov for tillbyggnad (a,) dr darfor infort
pa plankartan. Torpet far planbestimmelsen att ursprunglig byggnadsvolym,
bestdende av en byggnad med sadeltak och forhojt viaggliv, och med fasadmaterial i
trapanel, samt byggnadsdetaljer ska bibehallas till sin utformning (k). Utformning
av tillbyggnad ska anpassas till den ursprungliga byggnadens utformning.
Byggnaden beldggs dven med rivningsforbud (r).

Vreta Klosters Berg 3:38 dr en befintlig och bebyggd bostadsfastighet som ingéar i
planen. Detaljplanen mgjliggor tillbyggnad av befintligt envaningshus till en
nockhojd péa 10 meter (nockh6jd), takvinkel pa 30-45 grader (takvinkel), 130
kvadratmeter byggnadsarea for huvudbyggnad (e,), samt 100 kvadratmeter
byggnadsarea for komplementbyggnader (es). Fastigheten far endast bebyggas med
friliggande smahus (f,).

Omgivande bebyggelse, se karta pa foregdende sida. Langs Stjarnorpsvigen och
Ankarvigen bestar bebyggelsen huvudsakligen av sméhus med
komplementbyggnader, samt enstaka funktionsbyggnader. Langs Blackbéacksviagen
finns en grupp med ett 10-tal smahus. Inom angrinsande fastighet oster om
planomradet med utfart mot Ankarvagen, ligger en garagebyggnad fran mitten av
1900-talet med personalbod kring en asfaltyta. Miljon hér ar ur ett
boendeperspektiv ndgot eftersatt men har potential att utvecklas eller omvandlas
till andra funktioner. Séder om Ankarvigen, inom Vreta Klosters Berg 3:9 som
delvis ingar i planomradet finns en dldre garagebyggnad. Byggnaden ligger dock
utanfor planen. Har ligger 4ven sméskalig villabebyggelse som viander sig mot Gota
kanal. Langs Ankarvéagens strackning vasterut ligger en ladugérdsbyggnad med en
rundloge.
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Bebyggelse i anslutning till planomrddet, lings tjarnrsvage til vanstr och
Ankarvdgen till hoger.

Rundlogen lings Ankdrvbgen; vdster om planomrddet pa bilden till vinster.
Angrdnsande garagebyggnad pa bilden till héger.

Flera byggnader inom och i anslutning till planomradet har kulturhistoriska
varden, se Kulturmiljé och arkeologi/ Kulturmiljo. Se dven Kulturmiljoutredning
(Arkeologerna) och Rivningsdokumentation Bergs Tri (Ostergotlands museum).
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Ny bebyggelse

- Flerbostadshus 3 4
§

- Radhus {

- Smahus

RHP Parkering for
rérelsehindrade
Cykelparkering
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Illustrationsplan 6ver omrdadet (Tyréns) som i huvudsak dr dverensstimmande
med plankartan.

P4 bilderna nedan och pa foljande sidor visas hur omradet exponerar sig mot
omgivningen. Genom att planomradet ligger forhallandevis 1agt, 5-7 meter lagre dn
Stjarnorpsvigen och kanalbanken, samt att hog vegetation skymmer omrédet fran

kanalbanken, innebir det att bebyggelsen inte ar sarskilt framtradande frén nagot
hall.

Flygvy over planomrddet (illustration Jonas Andersson).
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Genom att omrddet ligger ldgre dn Stjdrnorpsvdgen, dr det knappt synligt fran
det hallet. Nagra hustak kan endast skymtas mycket marginellt fran
Stjdrnorpsvdgen, illustrerat med roda cirklar (illustration Jonas Andersson).

Man kommer att kunna se omrddet fran Géta kanal under darstiden dd trdden dr
bara (illustration Jonas Andersson).

Nir det dr gront, kommer omrddet att vara i stort sett dolt av vegetation
(illustration Jonas Andersson).
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Planomradet nas frén tva hall, frin Ankarvigen och Blackbicksvigen. Marknivan
vid anslutningen till Blackbacksvigen och vid Ankarviagens anslutning till
Stjarnorpsvigen ligger 6 till 7 meter 6ver den lagsta nivén i omradets sydvistra
horn. En ganska markant sldnt delar idag upp omradet i 2 delar, med en lagre niva
isodra delen och en hogre niva i den norra. Lutningarna blir dock betydligt mindre
branta i och med de markarbeten som kommer att beh6va goras. En ny gata frén
Ankarvigen slingrar sig upp pa den hogre nivéan, och binder samman Ankarvigen
med Blackbacksvagen. Befintlig gronska sparas och ramar in omradet. Gatorna
kantas av radhus och tradplanteringar. Mindre flerbostadshus inryms “bakom”
radhusen i den inre delen av omradet. Ett gemensamt gronomréade utgor kirnan i
bebyggelsegruppen. S6der om Ankarvigen inryms en mindre grupp radhus samt
enstaka sméhus.

Radhusen far uppforas med hogsta nockhojd pa 9 meter (nockhéjd), vilket
mojliggor 2 vaningar samt vind. Aven kedjehus far uppforas. Utformningen far
beteckningen (f,) pa plankartan, endast radhus och kedjehus Radhusen ska ha
sadeltak (generell bestimmelse) med en takvinkel pa 30-45 grader (takvinkel).
Nocken pa radhusen kan med fordel vridas som pa illustrationerna, s att man far
in ljus pa vindarna via gavlarna. Genom det upplevs bebyggelsen som mer
smaéskalig, och takarkitekturen hanger ihop i omradet. Det ar 4ven majligt att lagga
taknocken i gatornas langsriktning. Takmaterial ska vara roda eller svarta
takpannor och fasadmaterial ska vara tra eller puts (generell bestimmelse), for att
ge ett ssmmanhallet uttryck i omradet. Utgdngspunkten i illustrationerna har varit
en storsta byggnadsarea pd 70 kvadratmeter per bostad (es, e,), vilket resulterat i
sammanlagt 47 radhus. Det kan vara fler bostider om de dr mindre, men den
storsta sammanlagda byggnadsarean utgor begriansning for hur mycket som far
byggas inom respektive omrade (e,). Uterum samt komplementbyggnad och
skarmtak med en maximal sammanlagd byggnadsarea pa 30 kvadratmeter far
uppforas i anslutning till varje radhuslagenhet, med begransningen att
komplementbyggnader inte far uppforas inom forgardsmark mot gata (es). For att i
mojligaste man ge omradet ett enhetligt uttryck och minska behovet av atgérder
som inte kraver bygglov, dr det angeldget att dessa funktioner tillgodoses i
samband med bygglovet. Generell planbestimmelse anger en storsta nockhdgjd pa 4
meter och en storsta takvinkel pa 30 grader for komplementbyggnader och
skarmtak.

Norr om Ankarvigen dr radhusens entréer vinda mot gatan och enskilda
parkeringar planeras vid bostiderna. Forgardsmarken ska darfor vara minst 7
meter djup (ps). Pa den ldgre nivén ar bebyggelsen titare, medan den har en mer
oregelbunden gruppering i den 6vre delen, till stor del beroende pa
nivaskillnaderna och behov av terringanpassning. For att den lagre delen inom
omradet ska vara luftigt och for att det ska vara méjlighet med tradplantering langs
gatan, infors begransningar i planen. Byggnadsarean for sammanbyggda radhus
och kedjehus ska vara hogst 300 kvadratmeter (e;) och avstind mellan kortsidorna
pa radhus- eller kedjehusldngorna ska vara minst 4 meter (p.). Inom den Gvre
delen behdvs inte denna typ av bestimmelse, eftersom terranganpassningen leder
till variation. For radhusen som ligger mot sldnten i véster, dr en bestimmelse
inford (p,) om minsta avstind till fastighetsgrins i vister pa 4 meter, samt hogsta
markhojd, som motiveras av stabilitetsforhéllandena i denna del. Se dven avsnitt
Mark och geoteknik.

Avstdnd mellan
langorna ska
vara minst 4
meter.

Avstand till
grdns i vdster
ska vara minst
4 meter.
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Gardsmiljo (illustration Jonas Andersson).
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Bebyggelseforslag séder om Ankarvdgen som avser villor pa bild till vinster, och
alternativ l6sning med mindre radhus till hoger (Tyréns).

Soder om Ankarvagen tilldts sméhus, radhus, kedjehus och parhus (f;) och
byggnadernas placering ar friare. 7 till 8 radhus kan uppforas har, eller nagra villor.
Nockhojd och takvinkel 4r densamma som norr om Ankarviagen. Genom att ett u-
omrade delar omradet, foreslas parkering och garage ligga inom markremsan
vaster om u-omradet. Villkor for bygglov ar infort pa plankartan (a,), som innebar
att den befintliga byggnaden maste rivas for att bygglov for bostadshus ska beviljas
indrhet till torpet Hvilan. Torpet far byggas till, se Befintlig bebyggelse.

Ett friliggande smahus majliggors pa sodra sidan av Ankarvagen (f;). Den sluttande
terrangen leder till att det ar lampligt med ett suterrdnghus i detta lage. Samma
nockhdjd och takvinkel giller som for 6vriga sammanbyggda smahus.

Inom den inre, plana delen kan 4 mindre flerbostadshus uppforas. Entré till
bostadsgruppen ir fran Ankarvigen. Bebyggelseforslaget pa illustrationerna utgar
frdn punkthus, men dven andra hustyper ar méjliga. Punkthusen har en storsta
byggnadsarea pa 290 kvadratmeter (e.), for att mojliggora 3 lagenheter pd 3 rum
och kok per plan. Storsta sammanlagda byggnadsarea for punkthusen ar 1260
kvadratmeter (e,). Nockhdjden ar 17 meter (nockhdjd) och takvinkeln ar 40-45
grader (takvinkel). Vid punkthus majliggor det byggnader i 3 hela vdningar med en
fasadhojd pa cirka 10 meter, samt vind i 2 plan. Vid smalare hus kan fasaderna bli
nagot hogre. For att bibehalla karaktiren med branta tak, far takfallen forses med
takkupor pa hogst 40 procent av taklangden och takkupor ska vara indragna minst
1,5 meter frén gavel, med en storsta bredd per takkupa pé 2,4 meter, samt att
takkuporna ska vara i samma kul6r som taken (f,). Flerbostadshusen berdknas att
inrymma ett 50-tal lagenheter.

Illustrationsplanen visar en aningen oregelbunden placering av byggnaderna, som
ger luft mellan byggnaderna. Minsta avstand mellan fasaderna ar 9 meter (p.).
Avsikten med taknockarnas olika riktning, ar att det bidrar till variationen.
Gestaltningsmaissigt ger sadeltaken och de hoga takvinklarna pa radhusen och
punkthusen en sammanhéllande karaktar at omradet. Ytterligare gemensam
namnare for bebyggelsen dr att takmaterial ska vara roda eller svarta takpannor
och att fasadmaterial ska vara tri eller puts (generell planbestimmelse).

17

A I

Principsektion pa majlig utformning av punkthus med 45 graders taklutning till
vdanster. Principsektion pa radhusen till héger.
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Solstudier

Hostdagjamning 23 september ki 18 Sommarsolstand 21 juni kl 18

Solstudier 6ver omrddet. Ungefirlig plangrdns dr inlagd.

Solstudier ar utférda som visar solforhallandena och skuggornas utbredning vid
hostdagjamning och sommarsolstand, klockan 12, 15 respektive ki 18.
Solforhéllandena vid vardagjaimningen 20 mars ar mycket snarlik forhéllandena
vid hostdagjamningen. Studien visar att den nytillkommande bebyggelsen inte
leder till beskuggning av intilliggande, befintliga bostadshus.
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Tillganglighet

Omradet ar beldget pé en lagre niva dn Stjarnorpsviagen som ar den priméra
tillfartsgatan. Bade Ankarvigen och Blackbacksvigen ar relativt branta gator. Som
mest ar lutningen upp till 7 procent och en sammanlagd hojdskillnad pé 7 meter.
Ankarviagen kommer att byggas om men pa grund av anslutningar till befintliga
fastigheter kan inte gatan goras mindre brant. Se vidare i avsnitt Gator och trafik,
Gatundit och biltrafik. Det ar dven nivéskillnader inom planomrédet. Den
genomgéaende gatan slingrar sig upp pa den hogre nivin med en lutning pé cirka 7
procent. Den nedre delen av planomradet dr i stort sett plan.

God tillganglighet till bostadsentréer ska sikerstillas och framkomlighet tryggas.
Entréer ska lokaliseras s att avstandet till angoring for rorelsehindrade och
fardtjanst inte 6verskrider 25 meter. Enligt boverkets byggregler ska 5 procent av
parkeringsbehovet for bil kunna ordnas som parkering for rorelsehindrade. Inom
radhustomterna forutsatts parkeringen 16sas inom den egna tomten. For
flerbostadshusen kan parkeringsplatser planeras in for att tillgodose
tillgangligheten. Illustrationsplanen pé sid 13 visar pa majlig placering.

Tillganglighet och framkomlighet ska sdkerstéllas for personer med kognitiva och
fysiska funktionsnedsittningar. Tillgdnglighet till lekplatser ska tillgodoses.
Omrédet med flerbostadshus ligger nigot indraget fran omkringliggande gator,
varfor det ar sarskilt viktigt att tydliga entréer ordnas hit. Man ska latt kunna se in i
omradet och det ska finnas flera mgjliga satt att komma in i kvarteret.

Tillganglighet till bostdderna styrs av Boverkets Byggregler, BBR. For byggnader
som dr lagre dn 3 vAningar giller inte krav pa hiss. Inredningsbar vind for radhusen
bedoms inte strida mot tillgdnglighetskraven. Hiss kommer att installeras i
flerbostadshusen.

Omfattning av lovplikten

Startbesked far inte ges for 4&ndrad markanvindning forran marken ar sanerad
minst till de krav som géller for kdnslig markanvindning (KM). Bestimmelsen har
tillkommit for att sdkerstilla att marken som innehéller fororeningar behover
atgirdas. Fororeningarna bestar bade av naturliga fororeningar i form av
radioaktiva amnen och arsenik, samt sddana som ar orsakats av verksamhet inom
omradet, se dven avsnitt Milj6- och riskfaktorer, Fororenad mark.
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Natur- och parkmiljo

Natur

Planomréadet ligger ganska undanskymt och som mest 7 meter ldgre an
Stjarnorpsvagen och Kanaljorden.

Omradet ar idag till stor del ianspraktaget for verksamheter och uppstillningsyta
for storre fordon, och dirmed péaverkat och format av ménsklig aktivitet. I
omradets vistra grans gar ett dike som utgor tillfléde till Blackbécken och har finns
aven en damm. Rester av en kvarn finns invid dammen. Omradets nordostra del ar
pé en hogre nivé och i gransen mellan nivderna kan man se resterna av den tidigare
kalkbrottsverksamheten. Aven sdder om Ankarviigen dr det uppstillningsytor for
fordon. Lings den sddra och véstra plangriansen ar en tradrida langs ett gravt dike.
Soder om gransen lutar marken uppat mot Kanaljorden.

Ovan till vinster dr en utblick Gt norr 6ver odlingslandskapet. Ovan till héger dr
den plana parkeringsytan som kantas av en bard med trdd mot sldnten i vdster.

Ovan till hoger dr rester av det tidigare kalkbrottet synligt. Ovan till hoger dar
delar av den 6vre platan, ddr ocksa rester av mdnsklig pdverkan dr synlig.
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. | Klass 2. Hogt naturvarde
j Klass 3. Patagligt naturvarde
Klass 4. Visst naturvérde

/. [ o - -
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T e

Omrade som omfattats av naturvdrdesinventering. Grdansen mellan natur och
kvartersmark gar lings slanten, ungefir i grdnsen mellan omrade N5 och N2.

Omradet Blackbacken (nr. 857698) som ingér i kommunens naturvardsprogram
ligger delvis inom planomréadet, dir markanviandningen &r Natur. Blackbicken
bedoms ha ett lokalt naturvarde, fraimst knutet till dldre 16vtrad som ask, alm och
Kklibbal. Ett nyckelbiotopsomrade sammanfaller i stort med avgransningen av
naturvardsprogrammet.

En naturviardesinventering (NVI) har utforts 6ver planomradet av Nardus,
december 2020. Naturen i omradet har delas in i 3 delar, ruderatmarken,
16vtradsmiljoer samt vattendrag och smévatten som utgor Blackbackens ovre del
och tillfléden. Vatten- och l6vtradsmiljoerna sammanfaller till stor del. Inga vaxter,
insekter, groddjur eller krildjur noterades som &r skyddade av
Artskyddsférordningen. Nedan foljer ett ssmmandrag av inventeringen. Benim-
ningarna pa omradena, N1, N2 och sd vidare aterfinns pa kartan ovan.

Omrade N1 utgors av en traddunge vid Ankarviagen, med 16nn, silg och ask som
har ett visst biotopvérde. Artviardet bedoms som obetydligt vilket leder till att den
sammanlagda naturviardesbeddmningen ar klass 4, visst naturvirde. Omréadet
planeras for bebyggelse och bedomningen &r att paverkan pd naturviardena ar liten.
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Omrade N2 utgors av en ddellovskog langs med det dike som ligger uppstroms
dammen. Langst i soder utgors omradet av en ravin, troligen gravd. Solexponerade
lagen, gamla trad och dod ved gor att biotopvardet ar patagligt. Preliminar
bedomning &r ett visst artvirde. Sammantagen naturvirdesbedéomning ar
preliminért klass 3, patagligt naturviarde. En mindre del av naturviardesobjektet
péverkas genom att en framtida gang- och cykelvig planeras genom omradet, samt
att en viss del kvartersmark berér omréadet.

Omréde N3 utgors av Blackbacken med tillhérande ddellovskog. Dod ved, tillgang
pa vatten, gamla trid och solexponerade ldgen ger ett patagligt biotopvarde.
Preliminédr bedomning &r ett visst artvirde. Sammantagen naturviardesbedomning
ar preliminart klass 3, patagligt naturvarde. Del av naturvirdesobjektet ingar i
planen som naturmark (NATUR).

Omréade N4 utgors avdammen vid Blackbacken. Manga insekter noterades har.
Biotopvirdet bedomdes som visst. Inga naturvardsarter noterades, varfor den
preliminidra bedomningen ir ett visst artvirde. Sammantagen naturvardes-
bedomning ar klass 3, patagligt naturviarde. Naturviardesobjektet ingar i planen
som naturmark (NATUR).

Omradet N5, ruderatmarken ar starkt paverkad av mansklig verksamhet. Frovaxter
och sannolikt gott om olika insektsarter ger visst biotopviarde/ artvirde. Den
sammantagna naturvirdesbedomningen ar klass 4, visst naturvirde. Omradet
planeras for bebyggelse. Genom att det forekommer markfororeningar som ska
schaktas bort och ersittas med rena massor for att sdkerstélla marken for kianslig
markanviandning, samt att nivaerna pé platén i norra delen méste sinkas, finns det
inga forutsittningar for att befintlig natur ska kunna bevaras. Bedémningen ar att
exploateringens paverkan pé naturviardena ar negativ.

Omréade N6 ar utanfor planomradets norra grians, dar en tradrad med gamla
skogslonnar star som har spar av beskarning. Ett visst biotopvérde och obetydligt
artvirde ger att den sammantagna naturviardsbedomningen ar klass 4, visst
naturviarde. Omradet paverkas inte av exploateringen.

Omréde N7 ar i branten dar kalkstenen ar i dagen. Objektet dr en potentiell lokal
for insekter da det ar solexponerat. Bedomningen ar ett visst biotopvirde och
artvirde. Dock kan fler arter finnas vilket gor att omradet hamnar i klass 3,
patagligt naturviarde. Genom att man maste paféra jordmassor, for att sdkerstilla
marken for kidnslig markanvindning, s kommer inget berg att kunna exponeras.
Naturviardena kommer darmed att padverkas negativt.

Omréde N8 i det nordostra hérnet utgors av 16vskog med ett rikt buskskikt. Visst
biotopvarde och obetydligt artvarde leder till klass 4, visst naturviarde. Genom
planerad vigdragning, kommer en del trad beho6va tas ned. Naturviardespéverkan
blir dirmed negativ.

Omréade N9 utgors av en grupp dldre och déda triad i 6stra delen av planomradet.
Visst biotopvirde och obetydligt artvirde leder till klass 4, visst naturvirde. Genom
att marken behover schaktas och fyllas for att uppna kénslig markanvandning,
kommer sannolikt naturvardet att paverkas negativt.

Vardeelement som har sérskild betydelse for den biologiska mangfalden har
inventerats, frimst levande gamla trid, torrtrad och dod ved. Enstaka
naturvardsarter har pétraffats. Dessa ar ask och alm som dock inte har nagon
storre betydelse for naturvirdena, eftersom dessa dr drabbade av olika sjukdomar.
Enstaka orter har pétraffats. Inom naturmarken kommer naturen att lamnas orord
i sé stor utstrackning som det ar mojligt. Lovskogsridan vid Blackbacken och
dammen har dven en viktig funktion som skydd mot spridning av hastallergener
frdn hagarna vister om riddn. Genom att kvartersmarken maste schaktas och fyllas
for att sdkerstélla kdnslig markanvindning, samt att en del schaktning av
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marknivierna méste goras, ar forutsdttningarna for att bevara trad och natur mer
begrinsade, men trad ska sparas dven har i sa stor utstrackning som det ar mojligt.

For att kompensera de trad som behover tas ned och for att skapa en gron och
lummig miljo, kommer nyplantering att ske i byggskedet. Det ar dven viktigt att
gatumiljon berikas med trad. Tradplantering foreslds darfor i 6ppningarna mellan
radhuslangorna.

En kompletterande inventering av groddjur (Nardus juli 2021) har utforts,
eftersom den damm som finns i omrédet skulle kunna vara reproduktionslokal och
livsmiljo for olika groddjur. Framst storre vattensalamander och &kergroda har ett
starkt skydd i miljolagstiftningen varfor inventering rekommenderades. Da det
forekommer strommande vatten, kraftig beskuggning, samt att signalkrifta
péatraffats, innebar det villkor som ar negativa for groddjur. Utredningens slutsats
ar att omradet inte bedoms vara av sirskild vikt for groddjur. Inga groddjur har
péatraffats vid inventeringen.

Invasiva viixtarter

En inventering av invasiva vaxtarter har utférts (Amalina, Nardus 2020) och
parkslide, jattebalsamin och vresros har patriffats, samt d4ven kanadensiskt gullris.
Jéttebalsamin finns med i EU:s forteckning pa frimmande arter som inte far
spridas. Patraffade arter ingar i en lista som Naturvardsverket tagit fram pa
ytterligare arter som inte far spridas. For dessa arter géller att spridningen bor
begrinsas. Rekommendationen ar att dessa forekomster gravs bort under
varen/sommaren 2022 och att man i synnerhet ar noggrann vid avvecklingen av
parkslide, eftersom sma bitar av rotter kan 6verleva. Avldgsnande av dessa arter
planeras att samordnas med andra atgarder.

Rekreation och idrott

Det finns goda majligheter till rekreation i anslutning till planomradet. Roxens
strandmiljo samt gang- och cykelstréket langs Gota kanal ar vl anviant och
miljoerna langs kanalen ar kdnda utflykts- och turistmal. Ett omrade for idrott och
bollspel finns i centrala Berg. I 6versiktsplanen f6r Ljungsbro och Berg har behovet
av ett flertal gang- och cykelstrdk markerats pé kartan. Det reservat for gang- och
cykelviag som ar markerat pa plankartan, 1angs Blackbéacken ar en del av denna
infrastruktur. Strakets anslutning till Kanaljorden och tidpunkten for projektering
och byggande av straket ar inte bestimd.

Park, lek och aktivitet

Friytor for lek och utevistelse anordnas inom planomrédet och planeras att utgora
en gemensamhetsanliggning (g). Gronomréadet nas utan att korsa ndgon gata for
merparten av bostaderna, och stracker sig fran den nedre nivan och upp pé platan.
En gemensam lekplats planeras hir. Nivaskillnaden i sig ger mojlighet till
spannande lek under alla drstider. D& ndrmaste kommunala lekplats ligger oster
om Stjarnorpsvigen ar det sarskilt viktigt att denna lekplats blir valutrustad och far
goda lekkvaliteter.

Mark och geoteknik

Marken inom planomrédet varierar med hogst nivaer i nordost dar berget gar i
dagen. Nivaskillnaderna inom planomradet dr som mest 7 meter. Enligt
jordartskarta frdn SGU bestar de ytliga jordlagren av lerig morén i 6ster samt
glacial lera i véster.
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Ytliga jordlager bestdende av lerig mordn i oster (bld) samt glacial lera i vdster
(guD).

En geoteknisk utredning har utforts (Tyréns april 2021). Projekterings-PM
Geoteknik (Ramboll november 2016), samt Riskbedémning och &tgiardsutredning
(Structor 2019) utgor underlag for utredningen.

Sammanfattning av Tyréns utredning: Den vistra delen utgors av 2 till 3 meter
fyllning. Under den ar lera med miktighet 6 till 9 meter. Lerans méktighet minskar
dock snabbt mot 6ster och i nordost gar berget i dagen. Den sodra delen av
omradet utgors av 1 till 2 meter fyllning av varierande sammansittning.

Marken har tidigare klassats som normalradonmark, varfor husgrunder
rekommenderas att uppforas i sa kallat radonskyddat utforande.

Sektioner ddr stabilitetsberdkningar har gjorts, samt foreslagna hogsta
plushdojder pa mark (Tyréns). Observera att plangrdnsen dr inaktuell.

Stabilitetsberdkningar har utforts i 4 sektioner i Gstvistlig riktning genom omradet
norr om Ankarvigen. Generellt ir grundlaggningsforhallandena goda. Dock maste
hansyn tas till den 16sa leran i vaster, bade fran siattnings- och stabilitetssynpunkt.
For att undvika skadliga sittningar, rekommenderas att hus narmast backen
grundliggs pa spetsbiarande palar. Det rekommenderas vidare att objektspecifika
undersokningar for husen utfors i projekteringsskedet nar exakt placering ar
faststalld, for att faststilla och minimera behovet av palning. Enligt
stabilitetsberakningarna foreslas hogsta plushjd pa tomtmark enligt illustration
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pa foregdende sida. Detaljplanen reglerar markhdgjder inom bebyggelseomradet
langs den vistra slanten, pa grund av att marken ar sattningsbenigen och har
stabilitetsproblem vid hoga belastningar. Marknivier ndrmast Blackbacken far ej
goras hogre dn antagna nivaer i utredningen. Foreslagna héjder hiar motsvarar de
befintliga hdjderna. Vid storre héjning krivs vidare utredning av stabiliteten. En
eventuell framtida géng- och cykelviag méste kontrolleras for stabilitet, innan
planens antagande. Undersokningar tyder pa att sattningar fortfarande kan paga
till £6]jd av fyllningen som anbringats ovan leran. Vidare uppfyllning kommer
dirmed att resultera i ytterligare sattningar. Det rekommenderas darfor att
markhdjderna dar hojs sé lite som mgjligt for att undvika skadliga
langtidssattningar. Det rekommenderas dven att husen grundlaggs pé palar.

I 6vriga delar av omradet bedoms grundldggning kunna ske ytligt sedan 16s fyllning
skiftats ur och ersatts med packad fyllning med utférande enligt AMA Anlidggning.
Eventuellt kan behovet av palning minska genom férbelastning med 6verlast om
tillracklig tid innan byggstart finns. Stabiliteten bor i sddant fall kontrolleras for
overlasten.

Bergschakt kommer krivas i det nordostra omridet. Grundlaggning ska utforas
frostskyddat och med sedvanlig dranering enligt praxis.

Hanteringen av massor inom omrédet har endast uppskattats 6versiktligt infor
samradsskedet. Den foreslagna vagdragningen kommer att innebéra en sidnkning
av marken, varfor alternativa 16sningar studeras parallellt, som innebar mindre
masshantering. Hojdsattningen kommer att utforas si att anslutningen till
omkringliggande fastigheter foljer den befintliga terrdngen och inte innebar
nivaférandringar som upplevs som onaturliga, samtidigt som
dagvattenavrinningen fran omradet sikerstills utan att intilliggande fastigheter
berors. Se vidare i avsnitt Teknisk forsorjning, Dagvatten.

Upphéavande av strandskydd

Strandskydd géller inom 100 meter fran Gota kanal, samt damm och Blackbacken.
En del av dikena kan vara griavda men i detaljplanen paverkar det inte det
overgripande strandskyddet. Det innebér att storsta delen av planomradet ligger
inom strandskydd. Att upphéva strandskyddet genom bestimmelser i detaljplan
forutsatter att det finns séarskilda skal enligt 7 kap 18 c-d §§ miljébalken.

Karta med ungefirligt strandskyddsomrdade, som skrafferats.

Sarskilt skal for upphivande av strandskydd for bostadsbebyggelse och allménna

gator
Miljobalken 7 kap 18 ¢ § punkt 1 Aberopas som sarskilt skil genom att storre delen
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av omréadet redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse
for strandskyddets syften, da omradet i stora delar ar ianspraktaget for
verksamheter, uppstillning av fordon, samt upplag.

Miljobalken 7 kap 18 ¢ § punkt 2 dberopas dven som sarskilt skél for bebyggelsen
soder om Ankarvigen, genom att omradet genom befintlig bebyggelse &r vil avskilt
fran omrédet ndrmast kanalen.

Sarskilt skal for upphavande av strandskydd for tekniska anldggningar

Miljobalken 7 kap 18 ¢ § punkt 5 dberopas som sirskilt skil genom att omradet
behover tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmint intresse som inte kan
tillgodoses utanfor omradet. Allminna intressen som kan komma ifriga ar sddana
som tillgodoser kommunens behov av tatortsutveckling och behov av tekniska
anlaggningar som transformatorstation eller pumpstation. For att det ska vara ett
angeldget allméint intresse, bor den planerade atgérden langsiktigt ge fordelar for
samhillet. Det tekniska omrade som berors ligger i planomrédets sydvistra del och
inrymmer transformatorstation och pumpstation.

Strandskyddet upphévs for kvartersmarken och allmén plats GATA inom
planomradet, d& planerad exploatering ar i enlighet med ovan angivna sirskilda
skil, samt att exploateringen inte bedéms péverka vixt- och djurlivet eller
tillgdngen till strandomrédena negativt. Strandskyddet upphavs inte inom
naturmarken inom planen. Den framtida gang- och cykelvigen kommer att ligga
inom denna naturmark. Tillgéngligheten till dammen, Blackbacken och G6ta kanal
forbattras genom den framtida gang- och cykelvigen. Gang- och cykelvigen ar inte
heller i konflikt med vixt-och djurlivet vilket leder till att goda livsvillkor kan
bevaras.

Kulturmiljo och arkeologi

Kulturmiljo

I samband med arbetet med detaljplanen har en kulturmiljéutredning tagits fram
(Arkeologerna, rapport 2020:2). I rapporten beskrivs de historiska
sammanhangen, planomradets byggnader och kulturmiljo, kianslighets- och
talighetsanalys, samt forutsittningar att arbeta in i detaljplanen. Paverkan pa
riksintresset for kulturmiljo beskrivs ocksd, déar det konstateras att utformningen
och lokaliseringen av den tillkommande bebyggelsen dr avgorande faktorer for om
riksintresset skadas.

Aktuellt omrade ligger i skuggan av de stora vallanlaggningar som utfordes i
samband med byggande av G6ta kanal och Bergs slussar. Bebyggelsen som
uppfordes langs kanalen bestod av sluss- och brovaktarbostéder, med tillh6rande
ekonomibyggnader, ladugardar, tvittstugor och jordkillare. Direkt soder om
planomradet ligger exempelvis en tidigare brovaktarstuga.

Kulturhistoriskt virdefull bebyggelse inom planomradet

Inom Vreta Klosters Berg 3:7, soder om Ankarvigen, ligger torpet Hvilan som har
ett mycket hogt kulturhistoriskt viarde. Torpet som tillh6rde mejerskan vid
Brunnby gard ar dock férvanskat, men trots det kan man utldsa den ursprungliga
byggnadsvolymen med ursprungliga detaljer. Torpet skyddas i detaljplanen med
rivningsforbud (r) och varsamhetsbestimmelse (k). Intentionen ar att
tillbyggnaden rivs samt att en mer anpassad tillbyggnad far uppforas for att
mojliggora en fullgod bostad. Varsamhetsbestimmelsen anger att ursprunglig
byggnadsvolym samt fasadmaterial ska bibehéllas till sin utformning. Utformning
av tillbyggnaden ska anpassas till den ursprungliga byggnadens utformning.
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Torpen Hvilan (ur kulturmiljéutredning). Den ursprungliga byggnaden dr till
vdnster och tillbyggnaden som planeras att rivas till héger.

En byggnadsrest av en tvittstuga ligger ocksa hir, men byggnaden ar i starkt
forfallet skick och kommer att rivas.

Den tidigare travaruforadlingen inom Vreta Kosters Berg 3:30 bestér av enkla
byggnader, uppforda mellan tidigt 1900-tal till tidigt 2000-tal, och ar i mycket
daligt tekniskt skick. Bebyggelsens kulturhistoriska virde bedoms darfor inte som
sarskilt vardefull. Endast delar av bebyggelsen skulle kunna bevaras, men skulle da
utgora ett relativt svagt varde pa grund av att det ursprungliga ssmmanhanget
skulle vara forlorat. Ostergétlands museum har i januari 2022 dokumenterat
byggnaderna, i ord och i bild.

En aldre jordkillare, uppford i lokalt bruten kalksten ligger insprangd i den véstra
sidan av slidnten mot planomrédets hogre plata. Jordkallaren utgor enligt
utredningen en sarskilt virdefull byggnad. Jordkéllarens bevarande har sikerstallts
genom planbestdmmelse att byggnaden ska bevaras (q).

Jordkdllaren (Foto Hanna Domfors)
Kulturmiljo i anslutning till planomrédet

Det tidigare bussgaraget inom Vreta Klosters Berg 3:9 i korsningen mellan
Ankarvagen och Stjarnorpsvigen, utgor en kulturhistoriskt sarskilt vardefull
byggnad. Bussgaraget uppfordes under 1920-talet och representerar den tidiga
bilismens och kollektivtrafikens byggnader. Bussgaraget ar dven en del av den dldre
centrumbildningen utmed Stjarnorpsvigen. Byggnaden &r i eftersatt skick, men har
estetiska kvaliteter med tidstypiska byggnadsdetaljer. Ankarvigens bredd har
anpassats genom en avsmalning vid garaget sé att byggnaden ska kunna bevaras.
Ankarvigens utformning kommer att i mindre omfattning péverka den plana yta
som &r framfor garaget.
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Bussgaraget utgor en kulturhistoriskt sdrskilt vardefull byggnad (foto Hanna
Domfors).

Kénslighets- och télighetsanalys
En kénslighets- och talighetsanalys, dar man tittar pa det storre

landskapssammanhanget och hur omrédet forhéller sig till omgivningen, har
gjorts, och framtriadande siktlinjer har kartlagts. Kulturmiljoutredningen
konstaterar att inverkan pé de omgivande landskapsrummets siktlinjer och
utblickar blir marginell om den nya bebyggelsestrukturen anammar platsens
overgripande karaktarsdrag och utformas med en tydlig gestaltning som visar att
det &r en ny arsring frin 2000-talet. Alltfor stadsmaéssiga tilldgg skulle paverka
upplevelsen av kulturmiljon negativt.

Kulturmiljéutredningens rekommendationer ar att begriansa hojden pa den nya
bebyggelsen och att ha ett glest byggnadssétt. Materialval som puts pa storre
byggnader, trd pd komplementbyggnader och mindre bostadshus, samt takmaterial
ipléat eller lertegel, rekommenderas.

Illustrationen pa sid 14 visar att bebyggelsens exponering mot kanalmiljon ar
ganska mattlig och att paverkan darfor inte bedoms som negativ. Se dven avsnitt
Avvdgningar och hdansyn till motstdende intressen.

Arkeologi

Planomréadets vistra grans utgors av Blackbackens ravin dar det tidigare funnits en
kvarn. Kvarnlimningen som &r ett fornminne (RAA Vreta kloster 143:1) ligger inom
naturmarken och péverkas inte av planerad exploatering. Lansstyrelsen har
tillfragats, och meddelat under februari 2022 att den dokumentation som ar utférd
over kvarnldimningen ger tillrackligt mycket kunskap om platsen och att det darfor
inte behdver utforas ndgon arkeologisk utredning i detaljplaneomrédet. Om
fornldmningar trots allt patriffas, ska arbetet omedelbart avbrytas och anméalan
goras till Lansstyrelsen.

Offentlig och kommersiell service

I Berg finns en mindre matvarubutik. Samhallsservice i form av dldreboende,
forskola och lag- och mellanskola finns i samhallet. Sommartid blommar samhillet
med restauranger och utestillen till foljd av turismen lings Gota kanal. Se dven
Gator och trafik, Géng- och cykeltrafik. Utbildningsforvaltningen har meddelat att
det inte finns ndgot behov av att uppfora en forskola i det aktuella omrédet, da
behovet ar tillgodosett i andra delar av Berg.
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Sociala aspekter

Barnperspektivet

Planomradet ligger val avgransat fran Stjarnorpsvigen och har goda moéjligheter att
bli en trygg och utvecklande miljo for barn. Gemensamma lekytor nés fran
merparten av bostaderna utan att man behover korsa nagon gata. Nivaskillnader
inom omradet kan bidra till en spannande lekmiljé med lagom utmaningar.

Avstandet till Vreta kloster skola ar mindre &n en kilometer. Beskrivning av skolvag
finns i avsnitt Gator och trafik/ Gang- och cykeltrafik.

Trygghet, jamstilldhet och mangfald

Omradet med cirka 100-110 bostéder blir en trygg och socialt fungerande
grannskapsenhet, integrerad med 6vriga miljoer i Berg. En del av kvartersmarken
kommer att vara gemensam for alla boende i omradet. Utrymme for utevistelse,
aktivitet och lek kan samsas inom dessa ytor.

Detaljplanen medfor att bade flerbostadshus och radhus kan byggas. Bostdderna
ger en mojlighet for nya boende i Berg, men dven for de som vill eller beh6ver byta
bostad, men 6nskar bo kvar pé orten dar man har sitt sociala sammanhang. Olika
upplatelseformer foresprékas ocksa si att forutsattningar skapas for ett integrerat
omréade med socioekonomisk méngfald. Foreslagna bostdder kan efterfragas utan
atskillnad pa social eller fysisk identitet eller kon. Upplatelseformen kan dock inte
regleras i planen.

En aspekt pa trygghet ar att den tidigare verksamheten upphor pa platsen.
Omrédet idag ar i stora delar ostddat och formedlar en kénsla av otrygghet for savil
boende som besokare.

Gator och trafik

Gatunat och biltrafik

Nuldgesbeskrivning

Planomrédet ligger vister om Stjarnorpsvigen, omedelbart norr om bron 6ver Gota
kanal, vid Bergs slussar. Det finns 3 anslutningar till omrédet, varav 2 diskuteras
for angoring for biltrafik. Den tredje anslutningen till omréadet utgors av en enskild
vag som ansluter véster ifran via bron vid Brunnby slussar och &r inte aktuell som
angoring for biltrafik.

Den sodra angoringen till omradet utgors av Ankarvigen. Ankarvigen ansluter till
Stjarnorpsvagen cirka 70 meter norr om bron. Ankarvigen ar enskild och anviands
idag for in- och utfart till ett fatal bostadsfastigheter och till befintligt
verksamhetsomrade, samt som in- och utfart fér jordbruksmaskiner till Brunnby
gérd.

Den norra angoringen till omradet utgors av Blackbacksvigen. Blackbacksvigen ar
en kommunal gata som utgor tillfart for ett tiotal villor. Blackbiacksvdagen mynnar
vid Stjarnorpsvégen i den korsning dar ortens livsmedelsbutik dr beldgen.
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Anslutningar till planomradet, fran Ankarvdgen i soder och Blackbdcksvdgen i
norr.

Trafikutredning

En trafikutredning har gjorts (Tyréns april 2021) i syfte att utreda om den framtida
exploateringen kan komma att innebéra framkomlighetsproblem i omradet, samt
utredning av Ankarvagen och Blackb#cksvigen. Kobildning vid brooppning ingér
inte i utredningen, da det i sig dr en annan problematik.

Kapacitetsutredningen har utférts med prognos for r 2040, och med verktyget
Capcal. Belastningsgrader har berdknats da all trafik gar via Ankarvigen,
respektive via Blackbacksvigen och viardena har jamforts med godtagbara
belastningsgrader.

Arsdygnstrafiken pa Stjarnorpsvigen ir 3500 bilar per dygn &r 2015 och vid
prognosar 4400 bilar per dygn. Tillkommande trafikméngd nir omradet har byggts
ut ar berdknad till maximalt 380 fordon per dygn, samt att man beaktar en
dimensionerande maxtimme pa morgonen. I berdkningen av tillkommande
trafikmingd har man dven antagit att det kommer att bli cirka 10 % fler ligenheter
dn vad som planeras. Sommartid beriknas trafiken pa Stjirnorpsvigen 6ka med 45
procent. Resultatet av berdkningarna visar att den planerade exploateringen inte
beriknas medfora nigra framkomlighetsproblem mot Stjarnorpsvégen.
Belastningsgraderna ligger inom riktvirdena, &ven under hogtrafik under
sommaren. I varsta fall kan vintetiden bli 10-15 sekunder for att ta sig ut pa
Stjarnorpsvagen.

Den tillkommande exploateringen kommer inte att medfora nimnvard forsamring
av trafiksituationen med hénsyn till de synpunkter fran boende i omradet som
inkommit till kommunen, gillande trafikméngd, hastighet och buller.

Vidare har gatunitet inom omradet utretts 6versiktligt, ddr man sett 6ver
gatustandard och 6vergripande anpassat gatorna med avseende pa lutningar, sikt
och framkomlighet. Forprojektering av gatorna kommer att ske langre fram i
processen.

Standarden pa Ankarvigen kommer att héjas och gatan kommer att forses med en
gangbana pé sodra sidan. Bredden pa gatan blir som regel 5,5 meter (6 meter
inklusive stddremsa) samt gangbana pa sodra sidan. Den branta lutningen pa upp
till 7 % kommer att vara kvar eftersom anpassning maste goras till befintliga
utfarter. Ett vilplan med mindre lutning i anslutning till Stjarnorpsvagen bor
anordnas. Siktférhéllandena i korsningen har studerats. Bedomningen &r att sikten
uppfyller kraven enligt Vagars och gators utformning (VGU) om hicken tas ned till
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samma hojd som staketet inom Vreta Klosters Berg 3:12. P4 en kortare stricka vid
det kulturhistoriskt vardefulla, tidigare bussgaraget inom Vreta Klosters Berg 3:9,
smalnas gatan av lokalt till 3,5 meter bredd och blir enkelriktad. En
trafiksimulering har utforts som visar att det inte bedoms bli nagra
framkomlighetsproblem med den foreslagna avsmalningen. Vid de fa tillfdllen da
jordbruksmaskiner framfors, méiste hela vigbredden anvéndas, inklusive
gangbanan.

Tva anslutningar till Blackbdcksvigen har studerats, véster respektive dster om
Vreta Klosters Berg 3:38. Anslutningen vaster om fastigheten har utgétt pa grund
av for brant lutning. Anslutningen till Blackbacksvigen kommer darfor att vara
mellan Vreta Klosters Berg 3:38 och marksamfilligheten Vreta klosters Berg S1
som bland annat inrymmer en gemensam bilparkering. Ett mindre intrang i
samfillighetens mark leder till en mjukare och mer trafiksiker anslutning till
Blackbacksviagen. Siktforhallandena behover dven i detta ldge forbéttras.

En generell konsekvensbeddmning har utforts utifran scenarierna all trafik via
Ankarvégen, all trafik via Blackbdcksviagen samt en kombination av bada.
Konsekvensbeskrivningen visar pa bade for- och nackdelar av att ha 2 anslutningar
till bostadsomradet. Genomfartstrafiken i omradet kan 6ka, men samtidigt kan
belastningen jimnas ut i korsningspunkterna och flexibiliteten vara en fordel om
nagon av anslutningarna skulle blockeras.

De fastighetsrittsliga konsekvenserna av gatunitet beskrivs i
Genomforandebeskrivningen.

Detaljplanen anger att de gator som ingar i planomradet ska bli kommunala och
darmed uppfylla kommunal standard. Omradet kommer att anslutas till
Stjarnorpsvigen bade via Ankarvagen och Blackbicksvigen. Internt binds
gatunatet ihop sé att det 4r mojligt att dka in och ut via Ankarviagen och
Blackbacksvagen. Gatusektionen hélls s& smal som majligt for att fa en
“sméstadskénsla” och inte uppmuntra till gatuparkering. Bra sikt och méjlighet till
mote maste tillses, sarskilt dar gatan svinger upp pa den 6vre nivan. Gatubredden
ar cirka 5,5 meter och gatumarken som regel 7 meter. I vissa ldgen dar slantningar
kravs dr gatumarken bredare.

Gang- och cykeltrafik

Separat ging- och cykelvig finns mellan Berg och Linkoping. Flera viktiga strak och
malpunkter for gdende och cyklister finns i denna del av Berg. Géng- och
cykelstréken langs med Gota kanal ar mycket populdra. Ankarvigen i dess
strackning visterut mot Brunnby ansluter till detta strdk och manga géende ror sig
har.

Vreta Kloster skola med forskoleklass, 14g- och mellanstadium, samt fritidshem
som ligger cirka 700 meter soder om planomrédet ar en viktig mélpunkt. For att na
dit foljer man Stjarnorpsviagen 6ver bron vid Bergs slussar. Stjarnorpsvigen har
géng- och cykelbana pa Ostra sidan och gingbana pé vistra sidan. Inom
planomradet kommer Ankarvigen att forses med gangbana pa sddra sidan. Av
utrymmesskal ar det inte mojligt med en cykelbana hér. Langs lokalgatan som
forbinder Ankarvigen och Blackbicksvigen foresléds inte ndgon géngbana.

En framtida ging- och cykelvag i planomradets vastra del ar illustrerad inom
naturmarken. Gang- och cykelvigen som ska leda norrut till Motala Strém och dven
ansluta till Gota kanal, kommer att utredas i ett senare skede.
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Kollektivtrafik

Stjarnorpsvégen ar ett huvudstrék for kollektivtrafik och det finns goda
forbindelser till Linkoping. En storre hallplatsnod och pendlarparkering finns cirka
1 kilometer soder om planomrédet, i korsningen mellan Stjarnorpsviagen och vag
1123/1136.

Parkering, utfarter och angoring

Parkeringstalet i Berg dr berdknat efter samradshandling Parkering for bil, cykel
och delade mobilitetstjanster, 2020-10-28. Enligt utredningen ar utgéngslaget 10
bilparkeringar per 1000 kvadratmeter bruttoarea (BTA) for flerbostadshus. For
aktuellt planomrade giller att antalet parkeringar i flerbostadshus kan reduceras
da omrédet ar beldget i Berg som riaknas som en vrig storre tatort (-0,5 p) och att
det 4r mindre dn 300 m gangavsténd till hallplats (-0,5 p), vilket leder till 9
parkeringar per 1000 kvadratmeter BTA. Behovet inklusive besoksparkering for
flerbostadshusen inom planomrédet ar berdknat till cirka 44 bilplatser. Enligt
illustrationsplanen pa sid 13 s& inryms merparten av boendeparkeringen langs
fastighetsgriansen i Oster, dar omrade for parkering ar illustrerat pa plankartan.
Resterande bilparkering inryms i anslutning till E-omradet i planomrédets
sydvistra horn, samt sdder om Ankarvigen. 30 cykelplatser per 1000 kvadratmeter
BTA ska ordnas for flerbostadshusen. Det samlade behovet blir 145
cykelparkeringar. Berdknat behov av cykelparkeringar har illustrerats pa
illustrationsplanen.

Parkering for radhus och villor som har angéring direkt mot gata sker pa den egna
tomten med backning ut mot gatan, med undantag for dar utfartsforbud &r utlagt i
korsningen mellan Ankarvagen och den nordsydliga gatan. Behovstalet for villor,
radhus, kedjehus och parhus ar 1,6 p per bostad vid gemensam parkering utanfor
staden och 1,1 p per bostad inom staden, och 2 platser per bostad vid parkering pa
egen tomt. Soder om Ankarvigen ar en mindre grupp med bostdder dar
parkeringen dr samlad inom gemensamma ytor som tillgodoser parkeringsbehovet.
Ytterligare parkering finns pé langre avstind, norr om den vistra radhusldngan.
Cykelparkering for radhusen anordnas pa den egna tomten.

Inom en del av Ankarvigen ar utfartsforbud infort pa plankartan, for att minimera
antalet utfarter, da dessa skulle kunna bli i konflikt med den planerade géngbanan.

Miljo- och riskfaktorer

En samlad bedomning av den inverkan som detaljplanens genomférande bed6ms
medfora pa miljon, hdlsan och hushallningen med mark, vatten och andra
naturresurser har gjorts under rubriken Undersokning om detaljplanen antas
medfora betydande miljopaverkan. Undersokningen har resulterat i att ingen
utforlig miljokonsekvensbeskrivning ska tas fram, men en kortare beskrivning och
bedémning av nedan stidende miljoaspekter har bedomts behovas.

Luftkvalitet

Det foreligger inte négon risk for att miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet
overskrids. Bedomningen bygger pé erfarenheterna utifran befintligt och
prognostiserat trafikarbete samt omradets goda mojlighet att ventilera utslappen
fran trafiken.

Buller

Enligt kommunens 6versiktliga bullerkartlaggning ar omradet inte bullerstort.
Gront indikerar ekvivalent nivaer pa 35-40 dBA och gult 40-45 dBA. Darmed ar det
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minst 10 decibels marginal till hogsta ekvivalentniva vid fasad som dr 60 dBA och
minst 5 decibels marginal till ekvivalentnivé vid uteplats, som dr 50 dBA. Négon
bullerberikning har dirmed inte bedémts som nédvandig att gora i detta skede.

Karta over ekvivalenta bullernivder ldngs Stjdrnorpsvdgen.

Vatten

Eftersom fororeningstransporten till recipienten forvantas minska, bedoms
mojligheten att uppna miljokvalitetsnormerna i Roxen forbéttras. Se vidare i
avsnitt Teknisk forsorjning/Daguvatten.

Fororenad mark

En riskbedémning och dtgiardsutredning har utforts (Structor november 2019).
Utredningen beskriver att verksamhet i form av triabearbetning funnits pa platsen.
P4 angriansande fastighet Vreta Klosters Berg 3:32 har Vigverket tidigare haft ett
laboratorium for testning av asfalt. Berggrunden bestar av kalksten som gréansar till
alunskifferberggrund. Enligt tidigare undersokningar (Suez 2016) ar naturliga
bakgrundshalter av arsenik, kadmium, barium férhgjda.

Provtagningar visar pa forhgjda halter i jord av arsenik och barium, som jamforts
med, och 6verskrider, Naturvardsverkets riktlinjer for kénslig markanvindning
(KM). Utférda undersokningar visar pa att man i nagra provpunkter patraffat
alifater och aromater, samt PAH (polyaromatiska kolviten) som bestar av
oljeféroreningar fran tidigare verksamheter, och som 6verskrider riktvirdena for
KM. Dioxinprover underskrider géllande riktvirden. Halter i tvd grundvattenror
som finns pé platsen visar pa ndgot forh6jda halter av arsenik, vilket ar véntat pa
grund av berggrunden.

Slutsatser i utredningen ar att om marken i omradet tacks med cirka 1 meter jord,
bedoms risken for att barn och vuxna ska kunna péverkas negativt av de naturligt
forekommande féroreningarna, som minimal. Punktkéllorna som innehaller
oljeféroreningar behover atgardas. I slianter far inte lutningen 6verskrida 1:3. Det
betonas att fordndrad markanvandning inte far medféra 6kad spridning av
partiklar till Blackbacken. Erosionsskydd behover darfor utféras mot Blackbéacken.
En kommentar till slutsatserna i utredningen ar att den tjocklek pa fyllning som
foreslas, inte kommer att innebéra att marknivdn hojs generellt inom omradet. For
att bibehalla befintliga nivéer dar det ar rimligt och att méjliggora godtagbara
lutningar pé slanterna, kommer i stillet fororenad mark att schaktas ut och
aterfyllas till den niva som bestims i kommande foérprojektering.

Milj6avdelningen inom Linképings kommun har granskat riskbedomningen och
atgiardsutredningen (2019-12-02), och delar Structors rekommendation nir det
giller val av atgardsalternativ. Miljbavdelningen anser vidare att ytterligare
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provtagning i marken dér befintliga byggnader star ska genomforas i samband med
rivningen av byggnaderna for att avgransa befintliga fororeningar och for att
identifiera eventuellt ytterligare fororeningar. Under arbetet med detaljplanen har
rivningslov beviljats och saneringsanmailan ir godkind och beviljad. Rivning av
byggnaderna planeras mars-juni, och kompletterande undersokningar genomfors
innan sommaren 2022. Saneringsatgiarderna anpassas darefter utifran resultaten i
undersokningen.

En generell planbestammelse enligt krav frin Miljéavdelningen ar inford, att
startbesked inte far ges for 4&ndrad markanviandning forrdn marken ar sanerad
minst till de krav som giller for kianslig markanvindning (KM).

Angdende fororeningar i dagvatten, se avsnitt Teknisk forsorjning, Daguvatten.

Narhet till hasthallning

Ett PM Risk boende och histhallning (Tyréns oktober 2020) har tagits fram med
anledning av histhéllning inom fastigheten Brunnby 1:1. Inom Brunnby gard
bedrivs lantbruk och idag bedriver fastighetsdgaren inackorderingsstall med plats
for 12 hastar. Avstandet mellan planomradet och stall med godselhantering ar 120-
130 m och avstandet till hagar ar 20-25 m.

10-15 procent av befolkningen ar allergiska mot histar. Efter genomgéng av
befintligt kunskapsunderlag, studier, riktlinjer, policyer, lokala och nationella
rekommendationer och lagstiftning kan det konstateras att det 4r manga
myndigheter som végleder i drenden med koppling till hasthéllning utifran olika
perspektiv och grunder. Manga pekar pa att skyddsavstanden maste anpassas och
forhéllas till varje planeringssituation. Varje omrades specifika forutsattningar
varierar fran fall till fall, vilket ska tas med i bedomningen.

Rekommenderat avstind fran stall och godselhantering pd 100 meter for upp till 10
hastar, enligt Link6pings kommuns riktlinjer (Milj6- och riskfaktorer i Linkopings
kommun - vigledning i fortsatt fysisk planering 2019), uppfylls till ndrmaste
bostad. Godselhantering pa Brunnby sker genom forvaring i en 6ppen container
som toms nar den blir full. Brunnby gard har plats att inackordera upp till tolv
histar, nista skyddsavstind enligt riktlinjerna giller mellan 10—30 histar. Aven
om stallet skulle inhysa tolv hastar bedoms avstandet till stall och godselhantering
inte innebira ndgot problem for planomrédet att uppna riktlinjerna.

Avstandet fran hagmark dar histar vistas understiger riktlinjerna for Linképings
kommun, som dr50 meter. Angdende avvikelser ifran skyddsavsténdet bor har tas i
beaktning att det idag dels finns en skyddande vaxtrida mellan planomradet och
hagmarken som till viss del skiarmar av omradet, omradet ligger i en
landsbygdsmilj6 samt att hagmarken ar sa pass stor att det inte ar troligt att
héstarna stadigvarande vistas innanfor skyddsavstandet. I det har fallet bor inte
skillnaden mellan 25 och 50 meter vara visentlig. Det dr 4ven av stor vikt att
tradridan behalls intakt.
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Flygbild som visar stall och gédselhantering, samt beteshagar i forhallande till
aktuellt planomrdde.

I tidigare domar kopplat till oldgenheter med djurhallning kan det utldsas att flera
klaganden har fatt avslag pa sina drenden bl. a. med anledning av att verksamheten
ligger i en lantbruksmiljo dar man ansett att man som boende far forvinta sig att
denna typ av stérning kan forekomma. Planomrédet bedéms att ligga i en
landsbygdsmiljo vilket innebér att man som boende bedéms ha forstaelse for
eventuella olagenheter kopplat till hasthallning pa Brunnby eller narliggande
gardar. En potentiell risk for klagomal pa hasthallningen kan dock uppsta vid en
framtida bostadsexploatering fran nyinflyttade till omradet.

Luktproblematik

30 meters avstdnd hélls mellan bostader och planerad pumpstation i planomradets
sydvistra horn, for att undvika klagomal och problematik med obehaglig lukt.
Avstandet ar vedertaget och det som Tekniska verken tillampar for pumpstationer,
men avstandet skulle kunna minska med forbattrad teknik for pumpstationen.
Pumpstationen ligger inom omrade for tekniska anlaggningar (E), jamte en
transformatorstation.

Klimatanpassning

I dagvattenutredningen (Tyréns juni 2021) redogors det for vilka atgéarder som ar
nodvindiga for att dagvattnet ska kunna avledas ytledes vid skyfall, och att inga
instangda ytor vid byggnaderna bildas. Marken ska luta ifran byggnaderna och
gatorna bor ligga lagre dn kvartersmarken for att sdkra avrinningen. Ytliga
rinnvagar behover sidkerstillas och hojdsattningen ar viktig for att mojliggora
rinnviagarna mot dammen, samt att instangda omraden undviks. Detta sidkerstélls i
kommande forprojektering.

Principer for avrinningen redovisas pa karta pa sid 38. Blackbicken ar beldgen
cirka 4 meter ldgre dn planerad bebyggelse och utgor dirmed ingen risk for att
oversvimma kringliggande bebyggelse.
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Karta over befintliga avrinningsvdgar som beror planomradet.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Befintliga spillvatten- och dricksvattenledningar finns i Stjarnorpsvagen och i
Ankarvigen, och som viker av mot G6ta kanal 6ster om Vreta Klosters Berg 3:7.
Ledningar finns dven i Blackbacksvigens vastligaste del, som gér i en slinga norrut.
Planomréadet ligger delvis inom verksamhetsomrade for vatten och avlopp, samt for
dagvatten. Kommunen har for avsikt att utoka verksamhetsomradet till att
inrymma hela detta planomréde.

Ny dricksvattenledning och tryckspillvattenledning kravs fran Stjarnorpsvigen. I
planomradets sydvistra horn kravs en pumpstation. Avloppsledningar inom
omradet ska forldggas med sjalvfall mot denna punkt. Darefter pumpas
avloppsvattnet upp via ledningen i Ankarvigen, mot Stjarnorpsvégen.
Pumpstationen far anvindningen E, teknisk anldggning pé plankartan, inom ett
omréde pa cirka 15*15 meter. Endast killarlos bebyggelse kan avledas med sjalvfall
till pumpstationen. Planen forbjuder inte hus med killare. Om killare byggs, méste
avloppsvattnet pumpas. Grundvattennivin kan ocksa paverka lampligheten i att
bygga kallare. Slutgiltigt stiallningstagande tas i samband med forprojektering.

Dagvatten

Linkopings kommun har en dagvattenpolicy och dagvattenstrategi som syftar till
att fraimja en héllbar dagvattenhantering i kommunen genom att tydliggora mal
och fungera som ett verktyg under planprocessen. I strategin beskrivs bland annat
att hoga flodestoppar ska minimeras vid forandrad markanvindning, genom
atgiarder som exempelvis svackdiken, fordrojningsmagasin eller dammar.
Forandrad markanviandning far heller inte medf6ra att miljokvalitetsnormerna for
vattenforekomster inte uppnas. Vidare ska dagvattenanldggningar vara robusta och
kostnadseffektiva.

Dagvattenledningar saknas i planomradet. Dagvattenledningar finns inom
Stjarnorpsvigen och i Blackbacksvigens vistra del. Planerade dagvattenledningar
dimensioneras for ett 2-arsregn med 10 minuters varaktighet.

36
Detaljplan i Ljungsbro for Vreta Klosters Berg 3:13 m. fl.



Grundvattenniviaerna har matts vid olika tidpunkter. I den norra delen (platn)
péatraffades grundvatten pé 1,8-2,5 meters djup och i den s6dra delen pi 1,5-1,8
meters djup 2019 (killa: Structor). Ar 2017 uppmiittes grundvattennivan i vistra
delen av omradet, mot sldnten till 7,5 m under markytan (kélla: Ramboll).

En dagvattenutredning har utforts (Tyréns juni 2021). Dagvattenutredningen
omfattar dock inte omrédet soder om Ankarvégen, utan det kommer att utredas
vidare infor granskningsskedet. Ur dagvattenutredningen:

Recipienten for dagvattnet 4r Roxen, som ar en klassad vattenforekomst i VISS
med ID WA61942536. Dagvattnet avleds via Blackbacken som gir langs vistra
delen av planomrédet, genom en damm. Biacken mynnar darefter cirka 2 kilometer
nedstréms i Motala strom som i sin tur mynnar i sjon Roxen. Roxens ekologiska
status ar i dagslaget klassad som otillfredsstillande. Roxen uppnar inte heller god
kemisk status.

Pa grund av de till stor del naturliga fororeningarna som finns i berggrunden, ar
det viktigt att forindrad markanvindning inte medfor 6kad spridning av
fororeningar till Blackbécken eller till boende. Angiende saneringsatgérder till foljd
av tidigare verksamheter, se dven avsnitt Miljo- och riskfaktorer, Fororenad mark.

Framtida dagvattenfloden berdknas endast 6ka till f6ljd av klimatforandringar,
eftersom andelen hérdgjord mark i omrédet inte 6kar i och med exploateringen. I
och med det kan dagvattnet fordrojas i den befintliga dammen.

Dagvattnet rekommenderas att avledas via tita ledningar och dagvattenstrak med
utlopp i Blackbacken. Ytliga rinnvagar ska mojliggoras sé att inga instdngda
omréaden uppkommer inom planomrédet. Underjordiska infiltrationsanlaggningar
bor undvikas for att minska risken att fororeningar fors ned i grundvattnet.
Dagvattenstrdken rekommenderas att planeras ldngs gatan genom omradet.
Avskarande draneringsstrak kan i vissa 1dgen behovas inom kvartersmarken for att
avleda vattnet. Dagvattnet kommer darefter att avledas mot den befintliga dammen
i Blackbécken dar ytterligare rening och utjimning av dagvattnet kan ske.
Planbestdmmelse &dr inford pé plankartan som anger omrade for fordréjning av
dagvatten inom naturmarken.

Fororeningsberdkningar for dagvattnet har utforts i StormTac. Eftersom
miljoprovtagningar har pévisat markféroreningar inom planomradet kan dock inte
fororeningsberidkningarna utifran schablonhalter ge en tillracklig uppskattning av
dagvattnets befintliga fororeningshall. I marken finns naturligt forhéjda halter av
bland annat barium, kadmium och arsenik, vilket kan medfora att dessa &mnen
ocksa kommer vara forhéjda i dagvattnet fran omradet.

Beridkningarna visar att fororeningshalterna i dagvatten minskar om planerad
byggnation genomfors eftersom marken kommer att saneras och
markanvindningen Gvergar frén verksamheter och upplag, till bostdder. Rening
kommer som ett forsta steg att ske i dagvattenstraken. Innan rening sker i
dammen, kommer riktvirdena dock fortfarande att 6verskridas négot for fosfor,
bly, koppar, zink, kadmium, SS (partiklar) och olja inom befintlig mark. Vidare
rening av dagvattnet kommer att ske i den befintliga dammen dér féroreningarna
kan sedimenteras. Berdkningarna visar att efter sedimentering s underskrider
fororeningshalterna for samtliga &mnen béde riktvardet 1M och riktvardena for
Linkopings kommun. Riktvardet 1M &r framtaget av Stockholms ldns landsting ar
2009 och anger ungefirliga halter som bor uppnas i dagvattenutslapp, i brist pa
nationella riktvirden. Eftersom fororeningstransporten till recipienten férvintas
minska bedoms mojligheten till att uppné miljokvalitetsnormerna i Roxen att
forbattras.
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Utlopp
Blackb&dcken

Anpassning av ny
markniva inom
DP sa att instangt
omréade ej bildas
utanfér DP

mmmin - gvskarande dikesstrak
dagvattenledning
| dagvattenstrak

———p riktningspil avrinning

Karta som visar dagvattenavrinningen frdn omradet. Tekniska verken AB
ansvarar for dagvattenhanteringen inom den allmdnna platsmarken, gra
omraden pd kartan som omfattar gata och naturmark. Fastighetsdgaren
ansvarar for avvattningen inom kvartersmarken, vita omrdaden pa kartan.
Observera att omrddet soder om Ankarvdgen dnnu inte dr utrett.

Fjarrvarme

Mojligheter finns att ansluta planomradet till fjairrvarme. Fjarrvarmeledningar
finns i Ankarvigen. Ledningen viker av mot Go6ta kanal vister om Vreta Klosters
Berg 3:7 och korsar har kanalen. Omréadet 4r markerat som ledningsreservat for
underjordiska ledningar (u-omréade) och kommer att ha funktionen som
parkerings- och angoringsyta i planen.

El

Elledningar korsar planomradet och finns i Ankarvigen. En befintlig
transformatorstation finns norr om Ankarvagen i planomrédets vistra grans inom
omrade med markanviandningen Teknisk anldggning (E). Elledningarna som ligger
inom bebyggelseomradet kommer att behova flyttas sé att de forlaggs inom
planerad gatumark och inte kommer i konflikt med bebyggelsen.

Tele och opto

Tele- och optoledningar saknas genom planomradet. I samband med att omradet
byggs ut finns mojligheter att samordna ledningsdragningen for tele och opto med
elnitet.

Avfall

Hamtning av avfall sker av Tekniska verken i Linkoping AB. Gatunitet mojliggor
att sopbilar kan kora igenom omrédet och byggratter for miljostationer ar
placerade med néra &tkomst frin gatorna, bide for flerbostadshusen och radhusen.
Det ar dock inte i detta skede avgjort om radhusen kommer att ha samlad
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avfallshantering, och alternativet med enskild avfallshantering 4r en 6ppen fraga.
Kommunens riktlinjer angéende avfallshantering ska foljas.

Posthantering

Samlade still for brevlador bor anordnas for radhusen, enligt de 6nskemél om
postutdelning som Postnord har. For flerbostadshusen ska postutdelning ske i
postfack i respektive trapphusentré. Tillganglighet for postbil ska tillgodoses.

Brandvatten
Insatstiden for riddningstjinsten dr 10-20 minuter. Atminstone en ytterligare
brandpost kridvs som bor vara centralt placerad inom planomradet.

Avvagningar och hansyn till motstdende intressen

Avvigningar kring bebyggelsens exploateringsgrad har gjorts dar
kulturmiljointressena vigts mot intressen som ror bostadsférsérjningen och ett
effektivt omhindertagande av markresurserna. Att komplettera Berg med en storre
mangfald bostdder har setts som ett viktigt allméint intresse.

Den tidigare industri- och lagerbebyggelsen, och den ostddade miljon i stort
kommer att ersiattas med bostdder, som hor hemma i den centrala tatorten. De
nytillkommande bostdderna kommer att innebara att grannskapet forandras for de
minniskor som redan bor i angriansande omrade, fler ménniskor, nya hus etcetera.
Bedomningen ar att paverkan i form av forandrade solforhéllanden ar obefintlig.
Risken for insyn for intillboende bedoms som mycket begrinsad, d&ven om utsikten
forandras genom den nya bebyggelsen.

Med hinsyn till att befintlig och planerad bebyggelse dr beroende av samma
gatunat har trafikfragan belysts sirskilt ingdende. Genomférd trafikutredning visar
att det nya bostadsomrédet inte bedoms leda till nagra framkomlighetsproblem.
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Fortsatt arbete

Forprojektering av allmin gata, samt h6jdsdttning av kvartersmarken kommer att
utredas vidare infor detaljplanens granskningsskede.

Forprojektering av vatten och avlopp ska ske infor planens granskningsskede.
Bebyggelseforslaget kommer att vidareutvecklas infor granskningsskedet.

Diskussioner pagar inom kommunen om den nord-sydliga gatan mellan
Ankarviagen och Blackbiacksviagen behdver utgora en allméan gata eller om korytor
kan forlaggas till kvartersmark. Det kan aven bli aktuellt med viss omdisponering
av omradet for att optimera markanvindningen och for att minska behovet av
schakt och fyllning, samt att vald trafiklosning omarbetas.

Dagvattenutredning och geoteknisk utredning kommer att kompletteras med
omradet soder om Ankarvagen.

Framtida ging- och cykelstrdk genom naturmarken kommer att utredas vid den
tidpunkt som kommunen beslutar.

Stabiliteten i sldinten mot dammen i vister méaste pa grund av erosionsrisk
berédknas och sikerstillas. Siakerheten vid dammen maste sdkerstillas. Dammens
funktion i dagvattenhanteringen ska utredas vidare. Arbetet sker med beaktande av
befintlig fornlimning i form av kvarnruin.

Upptriangande vatten forekommer i en punkt mellan Vreta Klosters Berg 3:13 och
3:30. Orsaken ar under utredning men behover utredas vidare, samt att
atgirdsforslag tas fram.

Den geotekniska utredningen ska kompletteras med den del av planomradet som
ligger soder om Ankarvigen.

40
Detaljplan i Ljungsbro for Vreta Klosters Berg 3:13 m. fl.



Genomforande av detaljplanen

I detta kapitel redovisas de organisatoriska, fastighetsrdttsliga, ekonomiska och
tekniska atgdrder som krduvs for ett samordnat och dndamdlsenligt
genomforande av detaljplanen. Genomférandefrdgorna har ingen sjdlvstindig
rdttsverkan utan utgor en del av planhandlingarna och ska vara vigledande vid
genomforandet av detaljplanen.

Organisatoriska fragor

Tidplan for detaljplanen
Planarbetet bedrivs enligt reglerna for utokat forfarande. Planprocessen beridknas i
huvudsak kunna folja nedanstaende tidplan.

Tidplan for detaljplanen

Samrad 11 april — 20 maj 2022
Granskning Q4 2022
Antagande Q4 2022
Laga kraft, tidigast Q12023

Tidplan for detaljplanens genomforande
Tidplan for genomférande av detaljplanen

Utbyggnad allmén plats Var 2023 - Var 2024
Utbyggnad kvartersmark Host 2024 - Var 2027

Genomforandet av detaljplanen borjar nér detaljplanen har fatt laga kraft. Forst
kommer den allmidnna platsmarken och den tekniska infrastrukturen, det vill siga
gatorna, ledningarna och pumpstationen i omrédet att byggas/anlaggas. Nar den
allméanna platsmarken ar utbyggd till sé kallad etapp 1-niva kan byggnation av
bostidder inom planomradet paborjas. Nar bostdderna ar fardigbyggda kommer
kommunen att genomfora slutliga atgarder for att fardigstilla allmén plats.

Inom planomradets vistra del reserveras mark for en géang- och cykelviag som ar
tankt att utgora en del av ett ssmmanhiangande gang- och cykelstrak mellan Gota
kanal och Motala strom. Tidpunkt for projektering och byggande av denna gang-
och cykelvig ar i dagsléget inte fastlagd.

Genomforandetid
Planens genomforandetid ska vara fem (5) ar frdn den dag planen far laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgarna en garanterad ritt att bygga i
enlighet med planen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skél
foreligger. Efter genomforandetidens utging fortsétter planen att gilla, men kan da
andras eller upphivas utan att fastighetsdgaren har ritt till ersiattning for t.ex.
forlorad byggratt.
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Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Allméin plats

Kommunen ar huvadman for allméanna platser (GATA, NATUR) inom
planomradet. Det innebar att kommunen ansvarar for utbyggnad och skotsel av
dessa omraden.

Markskotsel allmin plats

Genomforande av detaljplanen innebir att kommunens driftansvar 6kar da det
foreslas att nya lokalgator med kommunalt huvudmannaskap ska anldggas inom
planomradet. Kommunens driftansvar 6kar ockséd dd kommunen tar 6ver de
markomraden som planldggs som allmin plats NATUR. P4 sikt 6kar ocksa
kommunens driftansvar nar ging- och cykelviagen i planomrédets vastra del byggs.

Kvartersmark
Respektive fastighetsidgare ansvarar for detaljplanens genomforande inom
kvartersmarken genom att fastigheterna utformas och bebyggs enligt detaljplanen.

Teknisk forsorjning

Respektive ledningsidgare dr huvudman for de allménna ledningar som
forekommer inom planomradet (primérsystemet). De ansvarar for byggande,
skotsel och underhall av de allménna ledningarna fram till anvisade
forbindelsepunkter.

Fastighetsidgare ansvarar for och bekostar all utbyggnad av sekundirsystemet inom
kvartersmarken fran forbindelsepunkter anvisade av ledningsdgarna till
primérsystemet. Fastighetsdgarna ska underritta ledningsdgarna nar anslutning
till de allménna ledningarna ar aktuellt.

Eventuella omldggningar och andra ingrepp i allminna ledningar som kravs for att
genomfora detaljplanen ska ske i samrad med respektive ledningsdgare och
bekostas av exploatoren.

Befintlig bebyggelse inom planomradet ligger inom verksamhetsomréde for vatten,
spillvatten och dagvatten. Fastigheten Brunnby 1:3 och merparten av fastigheten
Vreta Klosters Berg 3:13 samt del av fastigheten Vreta Klosters Berg 3:2 ligger i
dagsléget utanfor verksamhetsomréde. I samband med genomforandet av
detaljplanen kommer verksamhetsomradet att utokas sa att bebyggelsen inom hela
planomradet ingér. Utokning av verksamhetsomréde sker efter sarskilt beslut av
kommunfullméktige. Se vidare under avsnittet Tekniska fragor.

Eftersom lagstiftningen inom dagvatten idag ar vag och otydlig har en vigledning
tagits fram (Linkopings kommun juni 2021) som tydliggér hur kommunen ser pa
ansvarsfragan avseende dagvatten fran kvartersmark dar marken omfattas av
kommunalt verksamhetsomréde for allmant dagvatten. Syftet med vigledningen ar
att sdkerstilla en langsiktigt hallbar dagvattenhantering, att den uppratthélls
overtid och att miljokvalitetsnormerna i kommunens sjoar och vattendrag inte
overskrids. Enkelt uttryckt 4r VA-huvudmannen, det vill siga Tekniska verken AB,
ansvarig for omhiandertagande av det regn som faller inom ramen f6r lag om
allménna vattentjanster, (LAV, lag 2006:412) och Linkopings kommun dr ansvarig
for skyfallsvattnet.

Kommunen har inte ndgon langsiktig radighet 6ver &tgarder inom kvartersmarken.
Sadana dagvattenatgirder kan darfor inte rdknas in i det ansvar som galler for
kommunen och VA-huvudmannen enligt LAV, och inte heller for att uppné
miljokvalitetsnormer i sjoar och vattendrag (vattenforekomster).

Inom kvartersmarken ansvarar fastighetsigaren for hantering och bortledning av
dagvatten fram till va-huvudmannens férbindelsepunkt. Som maélséttning bor de
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forsta 10 mm nederbord (reducerad area) hanteras lokalt innan
forbindelsepunkten.

Avtal

Ramavtal

Ett ramavtal har tecknats mellan Link6pings kommun och MS Berg Fastigheter AB
(exploatoren). Ramavtalets syfte ar att lagga fast forutsiattningarna for
planldggning och exploatering samt att reglera parternas atagande och ansvar i
detaljplaneprocessen.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska tecknas mellan Link6pings kommun och exploat6ren
innan detaljplanen antas. Avtalet ska vara framférhandlat innan beslut om
detaljplanens granskning. Ett avtalsforslag kommer att tas fram av kommunen
efter detaljplanens samradsskede.

Exploateringsavtalet kommer att reglera genomforandet av detaljplanen s som
exempelvis kostnader f6r utbyggnad av infrastruktur/allmaén plats (finansieras av
exploatoren genom exploateringsbidrag), markoverforingar m.m.

Overenskommelse om fastighetsreglering/képekontrakt

For att kunna genomfora detaljplanen pa ett iandamalsenligt satt kommer flera
markoverforingar/markoverlatelser att behova ske. Detta kommer att regleras i
overenskommelser om fastighetsreglering/kopekontrakt som kommer att tecknas
mellan berorda fastighetségare.

F6r mer information om de fastighetsbildningsatgiarder som ska genomforas se
beskrivning under Fastighetsrdttsliga fragor och konsekvenser samt Ekonomiska
fragor nedan.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Fastighetsiagare
Detaljplanen omfattar f6ljande fastigheter och samfalligheter:

Brunnby 1:3 - MS Berg Fastigheter AB

Vreta Klosters Berg 3:13 - MS Berg Fastigheter AB
Vreta Klosters Berg 3:30 - MS Berg Fastigheter AB
Vreta Klosters Berg 3:2 — privatigd

Vreta Klosters Berg 3:7 — privatagd

Vreta Klosters Berg 3:9 - privatagd

Vreta Klosters Berg 3:10 — privatagd

Vreta Klosters Berg 3:12 — privatagd

Vreta Klosters Berg 3:38 - privatiagd

Vreta Klosters Berg S:1 - privatagd
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Fastighetsbildning och fastighetsrattsliga konsekvenser
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Karta som visar de fastighetsregleringar som ska genomforas i samband med
detaljplanens genomforande.

Brunnby 1:3

Storre delen av fastigheten planlaggs som allmén plats (NATUR). Denna del av
fastigheten kommer genom fastighetsreglering att foras till lamplig kommunagd
fastighet, t.ex. Kungsbro 1:126. Villkoren for fastighetsregleringen hanteras i
exploateringsavtal samt i 6verenskommelse om fastighetsreglering som ska tecknas
mellan MS Berg Fastigheter AB och kommunen innan detaljplanen antas.

Ett mindre omréde, om cirka 130 kvadratmeter, i den norra delen av fastigheten
(omréde A pa karta) planlaggs inte inom aktuell detaljplan. Intentionen ar att
denna del av fastigheten, genom fastighetsreglering, ska foras over till fastigheten
Brunnby 1:1 alternativt till fastigheten Vreta Klosters Berg 3:2. Intentionen ar att
villkoren for fastighetsregleringen ska hanteras i avtal mellan MS Berg Fastigheter
AB och dgaren till fastigheten Brunnby 1:1/Vreta Klosters Berg 3:2.

Vreta Klosters Berg 3:13
Fastigheten planliggs till att omfatta allmén plats (GATA, NATUR) samt
kvartersmark med tillhorande byggritt.

44
Detaljplan i Ljungsbro for Vreta Klosters Berg 3:13 m. fl.



Omraden som planldggs som allmén plats (omrade B och C pa karta) kommer
genom fastighetsreglering att foras till lamplig kommunagd fastighet, t.ex.
Kungsbro 1:126. Villkoren for fastighetsregleringen hanteras i exploateringsavtal
samt i 6verenskommelse om fastighetsreglering som ska tecknas mellan MS Berg
Fastigheter AB och kommunen innan detaljplanen antas.

Det omréde inom fastigheten som planlaggs for teknisk anlaggning (omréde D pa
karta) kommer genom fastighetsreglering att foras till limplig kommunagd
fastighet, t.ex. Kungsbro 1:126. Villkoren for fastighetsregleringen hanteras i
exploateringsavtal samt i 6verenskommelse om fastighetsreglering som ska tecknas
mellan MS Berg Fastigheter AB och kommunen innan detaljplanen antas.

Intentionen ir att ett omride om cirka 172 kvadratmeter av fastigheten Vreta
Klosters Berg 3:13, genom fastighetsreglering, ska foras 6ver till fastigheten Vreta
Klosters Berg 3:38 (omréade R pa karta). Intentionen ar att fastigheten Vreta
Kklosters Berg 3:13 samtidigt, genom fastighetsreglering, ska tillforas ett
markomréade om cirka 54 kvadratmeter fran fastigheten Vreta Klosters Berg 3:38
(omréde S pa karta). Syftet med dessa fastighetsregleringar ar att uppné en mer
andamalsenlig fastighetsindelning. Intentionen ar att villkoren for dessa
fastighetsregleringar ska hanteras i avtal mellan fastighetsdgarna.

Fastigheten Vreta Klosters Berg 3:13 kommer att tillféras ett omréde om cirka 462
kvadratmeter fran marksamfilligheten Vreta Klosters Berg S:1 (omréade P och Q pa
karta). En avsiktsforklaring har tecknats mellan MS Berg Fastigheter AB och
samfillighetsforeningen Kronet. Intentionen ar att ett kopekontrakt alternativt en
ansokan och 6verenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas mellan parterna
innan beslut fattas om granskning av detaljplanen. Darefter ar avsikten att det
markomrade om ca 342 kvadratmeter som utgor allmén platsmark (omréde Q) ska
foras over fran Vreta Klosters Berg 3:13 till 1amplig kommunagd fastighet,
exempelvis Kungsbro 1:126.

Nir ovanstiende fastighetsregleringar har genomforts kommer fastigheten Vreta
Klosters Berg 3:13 att besta av kvartersmark som kommer att bebyggas med
bostader. Exploatoren ansoker om fastighetsbildning for att dela in marken i
lampliga fastigheter.

Vreta Klosters Berg 3:30
En mindre del av fastigheten planldggs for allmén plats (GATA) medan storsta
delen av fastigheten utgor kvartersmark med tillhérande byggratt.

Det omréade som planldggs som allmén plats (omrade E, cirka 85 kvadratmeter)
kommer genom fastighetsreglering att foras till laimplig kommunigd fastighet, t.ex.
Kungsbro 1:126. Villkoren for fastighetsregleringen hanteras i exploateringsavtal
samt i 6verenskommelse om fastighetsreglering som ska tecknas mellan MS Berg
Fastigheter AB och kommunen innan detaljplanen antas.

Intentionen ar att fastigheten, genom fastighetsreglering, ska tillféras ett omréade
om cirka 15 kvadratmeter fran fastigheten Vreta Klosters Berg 3:2 (omrade T pa
karta). Intentionen ar att villkoren for fastighetsregleringen ska hanteras i avtal
mellan fastighetsdgarna.

Nir ovanstiende fastighetsregleringar har genomférts kommer fastigheten Vreta
Klosters Berg 3:30 att bestd av kvartersmark som kommer att bebyggas med
bostider. Exploatoren ansoker om fastighetsbildning for att dela in marken i
lampliga fastigheter.

Vreta Klosters Berg 3:2
Den del av fastigheten som ingér i detaljplanen planlaggs till att omfatta allman
plats (GATA, NATUR) samt kvartersmark med tillhérande byggrétt.
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Den del av fastigheten som planldggs som allmén plats (omrade F och G pa karta)
kommer genom fastighetsreglering att foras till limplig kommunzgd fastighet, t.ex.
Kungsbro 1:126. Intentionen ir att villkoren for fastighetsregleringen ska hanteras i
avtal mellan kommunen och fastighetsdgaren innan detaljplanen antas.

Intentionen ir att ett omrade om cirka 15 kvadratmeter av fastigheten, genom
fastighetsreglering, ska foras over till fastigheten Vreta Klosters Berg 3:30 (omréde
T pa karta). Intentionen ar att villkoren for fastighetsregleringen ska hanteras i
avtal mellan fastighetsdgarna innan beslut fattas om granskning av detaljplanen.

Intentionen ir att ett omradde om cirka 17 kvadratmeter av fastigheten, genom
fastighetsreglering, ska foras over till fastigheten Vreta Klosters Berg 3:12 (omréde
N pé karta) for att bringa fastigheterna i 6verensstimmelse med pagaende
markanvindning. Atgirden sker utanfor plangrinsen. Intentionen ir att villkoren
for fastighetsregleringen ska hanteras i avtal mellan fastighetsdgarna.

Intentionen ir att ett omrade om cirka 9 kvadratmeter av fastigheten, genom
fastighetsreglering, ska foras over till fastigheten Vreta Klosters Berg 3:19 (omréde
O pa karta) for att bringa fastigheterna i 6verensstimmelse med pagiende
markanvindning. Atgirden sker utanfor plangrinsen. Intentionen r att villkoren
for fastighetsregleringen ska hanteras i avtal mellan fastighetsigarna.

Nir ovanstiende fastighetsregleringar har genomforts aterstar den kvartersmark
som kommer att bebyggas med bostidder. Fastighetsigaren anséker om
fastighetsbildning for att dela in marken i lampliga fastigheter.

Vreta Klosters Berg 3:7
Fastigheten ar en bebyggd bostadsfastighet som i nulédget inte omfattas av
detaljplan.

Intentionen ar att MS Berg Fastigheter AB ska forvarva fastigheten Vreta Klosters
Berg 3:7. Avsikten ar darfor att ett kopekontrakt alternativt en ansékan och
overenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas mellan MS Berg Fastigheter
AB och agaren till fastigheten innan beslut fattas om granskning av detaljplanenen.
Avsikten ar vidare att MS Berg Fastigheter AB sedan ska fora 6ver den del av
fastigheten som i planen utgor allmén platsmark NATUR (omréde H pa cirka 43
kvadratmeter) till lamplig kommunégd fastighet till exempel Kungsbro 1:126 vilket
regleras i det exploateringsavtal som ska tecknas mellan kommunen och MS Berg
Fastigheter AB innan detaljplanen antas.

Resterande del av fastigheten Vreta Klosters Berg 3:7 kommer att utgéra
kvartersmark for bostadsandamal.

Vreta Klosters Berg 3:9

Ett omréde om cirka 69 kvadratmeter av fastigheten ingar i detaljplanen (omréde J
pa karta) och planldggs som allmén plats (GATA). Detta omrade kommer genom
fastighetsreglering att foras till lamplig kommunagd fastighet, t.ex. Kungsbro 1:126.
Intentionen ar att villkoren for fastighetsregleringen ska hanteras i avtal mellan
kommunen och fastighetsigaren innan detaljplanen antas.

Vreta Klosters Berg 3:10
Fastigheten ar i nuldget en obebyggd fastighet, taxerad som
industrifastighet/tomtmark, som i nulidget inte omfattas av detaljplan.

Ett omrade om cirka 239 kvadratmeter av fastigheten (omride K och L pé karta)
planldggs som allmén plats (GATA respektive NATUR). Detta omridde kommer
genom fastighetsreglering att foras till lamplig kommunégd fastighet, t.ex.
Kungsbro 1:126. Intentionen ir att villkoren for fastighetsregleringen ska hanteras i
avtal mellan kommunen och fastighetsdgaren innan detaljplanen antas.
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Inom resterande del av fastigheten ger detaljplanen en byggratt som majliggor
byggnation av ett enbostadshus.

Vreta Klosters Berg 3:12
Fastigheten ar en bebyggd bostadsfastighet som i nulidget inte omfattas av
detaljplan.

Ett omrade om cirka 2 kvadratmeter av fastigheten (omréde M pé karta) planlaggs
som allmén plats (GATA). Detta omridde kommer genom fastighetsreglering att
foras till 1amplig kommunégd fastighet, t.ex. Kungsbro 1:126. Fastighetsregleringen
innebar att fastighetsgransen kommer att 6verensstimma med den tomtgrins som
i praktiken ar gillande. Intentionen ar att villkoren for fastighetsregleringen ska
hanteras i avtal mellan kommunen och fastighetsdgaren innan detaljplanen antas.

Intentionen ir att fastigheten, genom fastighetsreglering, tillférs ett omréde om
cirka 17 kvadratmeter fran fastigheten Vreta Klosters Berg 3:2 (omrade N pa karta)
for att bringa fastigheten i 6verensstimmelse med pagiende markanvindning, det
vill séiga att fastigheten utokas till befintlig stodmur. Atgérden sker utanfor
plangriansen. Intentionen ar att villkoren for fastighetsregleringen ska hanteras i
avtal mellan fastighetsigarna.

Vreta Klosters Berg 3:19
Fastigheten ar en bebyggd bostadsfastighet som i nuléget inte omfattas av
detaljplan.

Intentionen ir att fastigheten, genom fastighetsreglering, tillférs ett omréde om
cirka 9 kvadratmeter fran fastigheten Vreta Klosters Berg 3:2 (omrade O pa karta)
for att bringa fastigheten i 6verensstimmelse med pagiende markanvindning, det
vill séiga att fastigheten utokas till befintlig stodmur. Atgirden sker utanfor
plangriansen. Intentionen ar att villkoren for fastighetsregleringen ska hanteras i
avtal mellan fastighetsidgarna.

Vreta Klosters Berg 3:38

Fastigheten ar en bebyggd bostadsfastighet som i nuldget inte omfattas av
detaljplan. Fastigheten tas med i denna detaljplan och far en byggraitt som
mojliggor huvudbyggnad om 130 kvadratmeter byggnadsarea, samt 100
kvadratmeter byggnadsarea for komplementbyggnader.

Intentionen ir att ett omrade om cirka 54 kvadratmeter av fastigheten, genom
fastighetsreglering, ska foras over till fastigheten Vreta Klosters Berg 3:13 (omrade
S pa karta). Samtidigt tillfors fastigheten Vreta Klosters Berg 3:38, genom
fastighetsreglering, ett markomrade om cirka 172 kvadratmeter fran fastigheten
Vreta Klosters Berg 3:13 (omréde R pé karta). Syftet med dessa
fastighetsregleringar ar att uppna en mer dandamalsenlig fastighetsindelning.
Intentionen ar att villkoren for fastighetsregleringen ska hanteras i avtal mellan
fastighetsdagarna.

Vreta Klosters Berg S:1

Ett omréde om cirka 120 kvadratmeter av marksamfilligheten Vreta Klosters Berg
S:1 (omrade P pa karta) planldaggs som kvartersmark fér bostadsandamal. Ett
omréde om cirka 342 kvadratmeter av marksamfalligheten (omrade Q pa karta)
planlaggs som allmén plats (GATA). Intentionen dr MS Berg Fastigheter AB ska
forvarva dessa markomraden, och att markomradena ska foras over till fastigheten
Vreta Klosters Berg 3:13. Intentionen ar vidare att MS Berg Fastigheter AB sedan
ska fora 6ver omrade Q till 1amplig kommunégd fastighet, t.ex. Kungsbro 1:126,
vilket regleras i det exploateringsavtal som ska tecknas mellan kommunen och MS
Berg Fastigheter AB innan detaljplanen antas.
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Kungsbro 1:126

Intentionen ar att den kommunégda fastigheten Kungsbro 1:126, som angréansar till
planomradet, ska tillforas den mark frén fastigheterna inom planomradet som
planldggs som allmin plats (GATA, NATUR). Intentionen ar ocksa att fastigheten
ska tillféras den mark inom planomradet som planldggs som kvartersmark for
teknisk anldggning.

Gemensambhetsanlaggningar, fastighetssamverkan

Inom planomréadet finns en befintlig gemensamhetsanlaggning, Vreta Klosters
Berg GA:1. Gemensamhetsanlidggningen omfattar gemensam gard med garage for
fastigheterna Vreta Klosters Berg 8:6-8:11. Gemensamhetsanldggningen paverkas
da mark som planldggs som allméin plats GATA, genom fastighetsreglering, fors
over till lamplig kommunigd fastighet, t.ex. Kungsbro 1:126. En del av
gemensamhetshetsanldggningen (cirka 28 kvadratmeter) hamnar da inom allméin
plats med kommunalt huvudmannaskap. Med anledning av detta behover
gemensamhetsanldggningen ompraévas.

Detaljplanen innehéller en planbestimmelse som mojliggor
gemensamhetsanlaggning for gard inklusive lekplats. Syftet med bestimmelsen ar
att tillhandahélla ett markomrade som ska vara gemensamt for fastighet(er) for
flerbostadshus och fastigheter f6r radhus/kedjehus. Deltagande fastigheter
ansvarar for bildande, anlaggning och drift och skotsel av anliggningen. Omrade
som ar tillgingligt for bildande av gemensamhetsanldggning ar markerat med (g)
pa plankartan.

Servitut

Befintliga servitut

Detaljplanens genomférande innebar att den del av fastigheten Vreta Klosters Berg
3:9 som planlaggs som allmén plats (GATA) kommer att foras over till lamplig
kommunigd fastighet, t.ex. Kungsbro 1:126. Detta paverkar det befintliga
officialservitutet 0580-95/59.4 som belastar Vreta Klosters Berg 3:9 till forman for
Kanaljorden 2:15 och 2:17. Intentionen ar att servitutet ska dndras for att anpassas
efter de nya férhéllandena. Intentionen ar att indringen hanteras i samma
lantmateriforrattning som markoverforingen.

Befintligt officialservitut 05-VRE-812.1, avseende tillfart, belastar fastigheten Vreta
Klosters Berg 3:13 till forman for fastigheten Vreta Klosters Berg 3:38. I samband
med detaljplanens genomforande ar intentionen att servitutet ska upphéavas
eftersom den del av fastigheten Vreta Klosters Berg 3:13 som berors av servitutet
planlédggs som allmén plats och fors 6ver till kommunagd fastighet. Fastigheten
Vreta Klosters Berg 3:38 far ddrmed direkt anslutning till allman platsmark nir
detaljplanen genomférs och behovet av servitutet upphor.

Fastigheten Vreta Klosters Berg 3:13 belastas av ett avtalsservitut (05-IM3-
92/16487.1) avseende kraftledning.

Fastigheterna Brunnby 1:3 och Vreta Klosters Berg 3:13 belastas av ett
avtalsservitut (05-1M3-39/630.1) avseende vig till forman for fastigheterna
Brunnby 1:1, Heda 1:5, 1:6, 1:7, 2:3, 2:4, 2:5, 2:6, 2.7, 2:8, 3:1,Vreta Klosters Berg
3:2 samt Heda 1:8.
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Nya servitut

Fastigheten Vreta Klosters Berg 3:8 har i dagslaget sin infart 6ver fastigheten Vreta
Klosters Berg 3:10, och kommer dven att ha det efter planldggningen. Intentionen
ar att ett avtalsservitut, som tryggar infart till Vreta Klosters Berg 3:8 6ver Vreta
Klosters Berg 3:10, ska tecknas mellan fastighetsdgarna innan beslut fattas om
granskning av detaljplanen.

Ledningsratter samt ovriga rattigheter

Befintliga ledningsritter

Befintlig ledningsritt 0580K-99/97.1 for elnét belastar fastigheterna Vreta Klosters
Berg 3:13 och 3:30. Ledningsratten och ledningarna paverkas av foreslagen
exploatering, och ledningarna maste flyttas och forldggas i gatumark/inom nya
ledningsratter inom kvartersmark. Omraden dér befintliga ledningsratter kan vara
kvar eller dar nya ledningsratter bildas ldggs ut som u-omraden i detaljplanen.
Exploatoren bekostar flytt av ledningarna inklusive kostnad for omprévning av
ledningsratten.

Befintlig ledningsratt 0580K-71/01.1 for fjarrvirme belastar i nuléiget fastigheten
Vreta Klosters Berg 3:2. Detaljplanens genomforande innebér att en del av
fastigheten Vreta Klosters Berg 3:2, som berors av ledningsritten, planliggs som
allmain plats och fors over till lamplig kommunégda fastighet, t.ex. Kungsbro 1:126,
medan andra delar av fastigheten planldggs som kvartersmark for bostadsdndamal.
Fjarrvarmeledningen kommer att ligga kvar, men intentionen ar att ledningsratten
ska omprovas sé att den del av ledningsratten som hamnar inom allmén plats
utgar. Den del av ledningsréatten som hamnar inom kvartersmark bekraftas i
detaljplanen genom u-omrade. Exploatoren bekostar omprévning av
ledningsratten.

Befintlig ledningsritt 0580K-14/99.1 for vatten och spillvatten belastar i nuléget
fastigheten Vreta Klosters Berg 3:2. Detaljplanens genomférande innebér att en del
av fastigheten Vreta Klosters Berg 3:2, som berdrs av ledningsritten, planldggs som
allmén plats och fors over till lamplig kommunégd fastighet, t.ex. Kungsbro 1:126,
medan andra delar av fastigheten planlaggs som kvartersmark for bostadsandamal.
Nya vatten- och avloppsledningar kommer att forlaggas i Ankarviagen. Intentionen
ar att ledningsritten ska omprovas s att den del av ledningsratten som hamnar
inom allmén plats utgar. Den del av ledningsridtten som hamnar inom
kvartersmark bekriftas i detaljplanen genom u-omrade. Exploatoren bekostar
omprovning av ledningsritten.

Ekonomiska fragor

Planekonomi
Kostnaderna for framtagande av detaljplanen bekostas av exploatoren och regleras
i avtal mellan kommunen och exploatoren.

Kommunala investeringar och kostnader

Kommunen utfor alla anldggningar inom allmén plats som kréavs for detaljplanens
genomforande. Exploatoren bekostar kommunens anldaggnings- och
administrationskostnader for detta genom exploateringsbidrag.
Exploateringsbidraget kommer att regleras i det exploateringsavtal som ska
tecknas mellan parterna.

Genomforande av detaljplanen innebir 6kade driftkostnader f6r kommunen, se
aven rubriken Markskétsel allmén plats.
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Exploatorens investeringar
Exploator/fastighetsédgare bekostar de dtgarder, inom kvartersmark for
bostadsandamal, som ar forknippade med genomforandet av detaljplanen.

Fastighetsbildning mm

Exploatoren stér for samtliga kostnader for de fastighetsbildningsétgiarder som
kravs for att féra 6ver den mark som planldggs som allmén plats till lamplig
kommunégd fastighet.

Kostnader for 6vriga fastighetsbildningsatgarder ska betalas av de fastighetsigare
som &r berorda av respektive atgard. Fordelningen av kostnaderna hanteras i avtal
mellan berorda parter.

Gemensamhetsanlaggningar
Exploatoren star for forrattningskostnader for omprovning av
gemensamhetsanldggningen Vreta Klosters Berg GA:1.

De fastighetsdgare som kommer att inga i gemensamhetsanldggningen for
bostadsgard kommer att sta for forrattningskostnader som uppstar i samband med
bildande av anldggningen. Berorda fastighetsidgare ansvarar ocksa for kostnader for
anlaggande och drift av den gemensamma anlaggningen.

Ledningsatgarder
Exploatoren stér for samtliga kostnader for flytt eller skydd av befintliga ledningar
som kravs for att detaljplanen ska kunna genomforas.

Anslutningsavgifter
Anslutningsavgifter kommer att tas ut enligt gallande taxa.

Bygglov, anmélan och planavgift
Kommunen tar ut avgifter for bygglov och bygganmilan enligt gillande taxa. Ingen
planavgift kommer att tas ut d& plankostnaden regleras via ramavtal.

Ersattning pa grund av skyddsbestammelser och rivningsférbud
Torpet Hvilan, inom fastigheten Vreta Klosters Berg 3:7, skyddas i detaljplanen
med rivningsforbud (r) och varsamhetsbestaimmelse (k). Inom fastigheten Vreta
Klosters Berg 3:13 finns en ildre jordkallare vars bevarande sikerstills genom
planbestammelse att byggnaden ska bevaras (q).

Bestimmelser med syfte att sidkerstélla bevarande av byggnader kan i vissa fall leda
till att fastighetsédgaren blir beréttigad till ersattning. Enligt PBL ska ersittning utgé
om skyddsbestimmelser medfor att den pdgdende markanviandningen av
fastigheten avsevart forsvaras. Nar det giller rivningsforbud dr kommunen skyldig
att betala ersattning till berord fastighetsdgare om rivningsforbudet medfor en
skada som ar betydande i forhallande till vardet pé berord fastighet. Tidsfristen for
fastighetsigare att viacka talan mot kommunen om erséttning for skada pa grund av
skyddsbestdmmelser eller rivningsforbud ar normalt tva ar frén den dag
detaljplanen vinner laga kraft.
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Tekniska fragor

Allman plats

Nir detaljplanen har fitt laga kraft kommer kommunen att paborja utbyggnad av
allman plats. Infor samradet har bedomningen gjorts att foljande dtgirder behover
genomforas inom allmin plats:

- Enny lokalgata anldggs som forbinder Ankarviagen och Blackbacksvigen.
- Ankarvigen byggs om och en ny gidngbana anlidggs lings Ankarvigens
sodra sida.

Infor detaljplanens granskningsskede kommer behov av dtgirder i anslutning till
dammen i planomrédets vistra del att utredas vidare.

I detaljplanen avsitts utrymme for ett framtida gdng- och cykelstrak inom
naturmarken i planomradets véstra del, som &r tankt att utgora en del av ett
sammanhangde strak mellan Go6ta kanal och Motala strom. Detta strak kommer att
utredas som en helhet i ett senare skede.

Parkering

Parkeringsbehovet for flerbostadshusen inom planomradet ar berdknat till cirka 44
bilplatser. Intentionen &r att merparten av parkeringsplatserna ska inrymmas langs
fastighetsgriansen i Oster, dar omrade for parkering ar illustrerat pa plankartan.
Resterande parkering for flerbostadshus inryms i anslutning till E-omradet i
planomradets sydvistra horn samt sdder om Ankarvigen. Det samlade behovet for
cykelparkering for flerbostadshus beriknas till cirka 145 cykelparkeringsplatser.
Tankt placering av cykelparkering framgér av illustrationsplanen.

Parkering for rad-och kedjehus samt villor som har angoring direkt mot gata sker
pa den egna tomten med backning ut mot gatan. S6der om Ankarvigen planeras en
mindre grupp med radhus dir parkeringen ar samlad inom en gemensam yta som
tillgodoser parkeringsbehovet. Cykelparkering for rad- par- och kedjehus samt
villor anordnas pa den egna tomten.

For ytterligare information om parkering se avsnittet Parkering, utfarter och
angoring.

Teknisk forsorjning

Delar av planomradet omfattas av verksamhetsomrade for spillvatten, dricksvatten
och dagvatten. Avsikten ar att verksamhetsomréadet utokas for att omfatta hela
planomradet.

Vatten och avlopp

Befintlig bebyggelse inom planomradet ar ansluten till Tekniska verkens vatten-
och avloppssystem. I samband med kommunens byggnation av nya gator i omradet
kommer Tekniska verken att bygga ut vatten- och avloppssystemet for att
mojliggora anslutning av den nya bebyggelsen. Tekniska verken kommer att
anldgga en ny pumpstation for spillvatten inom E-tomten i planomradets sydvéstra
del.

Dagvatten

I nuldget finns det inte ndgra allménna dagvattenledningar inom planomrédet
(befintlig bebyggelse inom fastigheten Vreta Klosters Berg 3:38 ar dock ansluten till
dagvattenledning i Blackbacksvagen). Det finns heller inga allminna
dagvattenledningar som ansluter till befintlig bebyggelse ster och soder om
planomradet. I samband med kommunens byggnation av nya gator i omradet
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kommer Tekniska verken att bygga ut ett dagvattensystem for att maojliggora
anslutning av den nya bebyggelsen. Tekniska verken kommer ocksa att undersoka
mojligheten att ansluta befintlig bebyggelse, som i dagsléget saknar anslutning, till
det nya dagvattensystemet. For mer information om dagvattenhantering inom
omrédet se rubriken Dagvatten pé sidan 36.

Fjarrviarme

Ny bebyggelse inom planomradet kan anslutas till fjirrvirme via befintlig
fjarrvarmeledning som ar forlagd i Ankarvagen i sodra delen av planomréadet. I
samband med kommunens byggnation av nya gator i omradet kommer Tekniska
verken att bygga ut fjarrvairmesystemet for att mdjliggora anslutning av den nya
bebyggelsen.

El

Ny bebyggelse inom planomréadet kan anslutas till Tekniska verkens elnit.
Befintliga elledningar inom planomradet kommer att behova liggas om med
anledning av exploateringen inom omréadet. Nya elledningar kommer att forldggas
inom allmaén plats.

Opto
Utsikt bredband kommer att forldgga nya optoledningar inom omréadet i samband
med utbyggnad av lokalgator.

Avfall
Tekniska verken ansvarar for sophantering inom planomrédet.

Geoteknik

En geoteknisk utredning, som omfattar planomradet norr om Ankarvagen, har
utférts (Tyréns april 2021). Projekterings-PM Geoteknik (Ramboll 2016), samt
Riskbedomning och dtgiardsutredning (Structor 2019) utgor underlag for
utredningen.

Den genomforda utredningen visar att grundldaggningsforhallandena generellt ar
goda. I planomradets vistra del, i omradet mot Blackbécken, finns dock en
sattnings- och stabilitetsproblematik som behover hanteras. I detta omrade
reglerar detaljplanen markhgjderna inom kvartersmarken utifrén de plushéjder
som foreslas i de stabilitetsberdkningar som har gjorts. Marknivaer far inte goras
hogre dn antagna nivaer i utredningen pé grund av att marken ar siattningsbenégen
och har stabilitetsproblem vid hoga belastningar. Vid stérre hojning av marknivan
kravs vidare utredning av stabiliteten. Undersokningar tyder pa att sattningar
fortfarande kan péga till f6ljd av att omradet har fyllts ut med fyllnadsmassor
ovanpa naturliga lerlager. Vidare uppfyllning kommer darmed att resultera i
ytterligare siattningar. Det rekommenderas darfor att markhgjderna i detta omrade
hojs sa lite som mojligt for att undvika skadliga langtidsséttningar. For att undvika
skadliga sattningar rekommenderas ocksé att hus ndrmast backen grundlaggs pa
spetsbarande palar. Det rekommenderas vidare att objektspecifika undersékningar
for husen utfors i projekteringsskedet nar exakt placering ar faststélld, for att
faststidlla och minimera behovet av palning.

I 6vriga delar av planomradet bedoms grundlaggning kunna ske ytligt sedan 16s
fyllning skiftats ur och ersatts med packad fyllning med utférande enligt AMA
Anlédggning.

Bergschakt kommer kravas i det nordostra omrédet. Grundlaggning ska utforas
frostskyddat och med sedvanlig dranering enligt praxis.
Marken har tidigare klassats som normalradonmark, varfor husgrunder
rekommenderas att uppforas i s kallat radonskyddat utférande.
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Tekniska utredningar
En forteckning 6ver genomforda utredningar finns i avsnittet Referenser, sid 61.
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Undersokning om detaljplanen
antas medfora betydande
miljopaverkan

Vad innebar betydande miljopaverkan?

Enligt plan- och bygglagen och miljobalken ska det till en detaljplan som bedéms
medfora en betydande miljopaverkan pa miljon, hilsan och hushéllningen med
mark vatten och andra resurser dven genomforas en strategisk miljobedomning
genom att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprattas. For varje detaljplan
ska det darfor goras en undersokning for att avgora och ta stillning till om
detaljplanen kan antas paverka si mycket att en strategisk miljobedémning och
miljokonsekvensbeskrivning ska tas fram (enligt Plan och bygglagen 4 kap 34 §).

Om detaljplanen inte bedéms medfora betydande miljopaverkan racker
redovisningen av konsekvenser under rubrikerna Detaljplanens innebord och
Miljo- och riskfaktorer. Vad som avgor om en detaljplan har betydande
miljopdverkan eller inte styrs dels av lagstiftning (Miljobedomningsférordningen
SFS 2017:966 och Miljobalkens 6 kap, 1998:808) och ar dels en avvigning av de
sammantagna inverkande faktorerna samt lokala férutsiattningar.

Denna detaljplans Undersékning redovisas nedan under rubrik Slutsats och
stdallningstagande som tagits fram med hjélp av en miljochecklista.
Bedomningarna ar preliminira och kan behéva omvirderas om ny kunskap tillfors
detaljplanen.

Beslut om betydande miljopaverkan tas i Samhallsbyggnadsnamnden samtidigt
som beslut om detaljplanens granskning.

Orientering

Planomréadet ligger i Berg, vid Bergs slussar. Omradet omfattar cirka 3,5 hektar och
planeras for bostadsbebyggelse, totalt cirka 100-110 bostéder. 40-50 radhus samt 4
mindre flerbostadshus planeras att uppféras.

Slutsats och stallningstagande

Omrédet ligger inom tidigare ianspraktagen mark for sméindustri, dar
verksamheterna ska upphora.

Niarheten till riksintresseomradet for kulturmiljo 1dngs Gota kanal praglar platsen
och omgivningen. Bebyggelsen maste darfor anpassa sig sa att kulturmiljon inte tar
skada.

Berggrunden bestér av kalksten med lager av alunskiffer, som innehéller naturliga
fororeningar. Tidigare verksamheter har ocksa gett upphov till punktvisa
fororeningar. Fororeningarna ska atgiardas/ avlagsnas innan startbesked kan ges.

Storningar i form av trafikbuller eller délig luftkvalitet forekommer inte.
Exploateringen leder till att fororeningsméangderna fran omradet minskar i och
med att marken saneras, vilket i sin tur leder till battre vattenkvalitet i sjon Roxen.

54
Detaljplan i Ljungsbro for Vreta Klosters Berg 3:13 m. fl.



Kommunen gor den sammanviagda bedomningen att den aktuella detaljplanen inte
bedoms kunna ge upphov till betydande miljopaverkan (som avses i
Miljobedomningsforordningen SFS 2017:966 och Miljobalkens 6 kap). Motivet till
stillningstagandet grundas pé ovanstiende beskrivning, den analys som redovisas i
miljochecklistan samt aktuellt underlagsmaterial, se rubrik Referenser.

Négon miljokonsekvensbeskrivning, enligt Plan och bygglagen 4 kap 348 behGver
darfor inte upprattas. Under rubriken Detaljplanens innebéord och Miljo- och
riskfaktorer ar en narmare beskrivning av de riskfaktorer som férekommer och hur
de ska atgirdas.

Miljochecklista

Miljochecklistan nedan utgor grunden i undersokningen om genomférandet av
detaljplan kan antas medfora betydande miljopaverkan. Miljochecklistan ar ett
underlag for en samlad bedomning av den effekt som detaljplanens genomférande
bedomd medfora pd miljon. Med miljoeffekter (enligt Miljobalken 6 kap 2§) menas
exempelvis effekter pa befolkning och dess hilsa, skyddade vaxt och djurarter,
biologisk mangfald, mark, vatten, landskap, klimat, bebyggelse, kulturmiljo,
hushéllning med mark och vatten samt hushéllning med ravaror och energi.
Bedomningen ska ocksa visa om lokaliseringen dr lamplig med hansyn till faktorer i
omgivningen. Bedomningarna ar preliminira och kan behéva omvirderas om ny
kunskap tillfors detaljplanen.

Lasanvisning
Miljochecklistan bestér av 3 delar.

Forsta delen bestar av en tabell med 5 kolumner.
I kolumn 1, Kategori, grupperas de olika parametrarna som beskrivs i kolumn 2.

I kolumn 2, Parameter redovisas alla intressen som ar berorda enligt bilaga 2 och
4 1 MKB-forordningen.

I kolumn 3, Platsens nulége beskrivs parameterns viarden och/eller brister,
miljopaverkan pa platsen i dag. Omgivningens betydelse och sarbarhet.

I Kolumn 4, Planens paverkan beskrivs hur respektive parameter paverkas av
att planen genomfors.

I kolumn 5, Summering paverkan och risk for betydande miljopaverkan
redovisas om paverkan &r positiv, obetydlig eller negativ for aktuell aspekt och om
det finns risk for betydande miljopaverkan eller inte.

I den andra delen av miljochecklistan beskrivs sjdlva planens innebérd utifran ett
miljoperspektiv.

I den tredje och sista delen av miljochecklistan gérs en sammanvagd
bedémning och summering av planens paverkan.
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Kategori Parameter Platsens nulige Planens paverkan Summering
paverkan och
risk for
betydande
miljopaverkan

Pégaende markanvandning ar i Bostadsbebyggelse foreslds som Sammantaget bedoms
Mark- Mark- huvudsak verkstad och huvudsaklig markanvandning i péverkan vara positiv
anvind- anvin dning smaindustri samt omrédet, inom den mark som och risk for betydande
. uppstillningsytor for fordon sedan tidigare dr ianspréktagen. | miljopaverkan bedoms
ning och samt massupplag. En del Naturmarken i planomradets inte uppsta.

mark- naturmark finns, samt vastra och sodra del sparas som

forhall- ruderatmark. natur.

anden I nordostra delen utgors Grundlaggningsforhallandena dr | Sammantaget bedoms

Geologi berggrunden av kalkberg med over lag goda. Langs slanten mot | paverkan vara
ovanpaliggande morén. Pa den dammen och Blackbicken, obetydlig och risk for
lagre nivan och narmast foreligger viss skredrisk, vilket betydande
Blackbacken utgors jorden av innebér att marken inte fér fyllas | miljopéverkan bedoms
fyllning ovanpa lera. mer &n vad som ar foreskrivet i inte uppsta.

planen. Palning foreslés har.
Alunskiffer forekommer i Efterbehandlingséatgirder pga Med foreslagna

Fororenad omradet. Markprovtagningar bariumhalterna bedéms inte atgdrder bedoms

mark har gjorts som visar pa naturligt | vara nédvindig. Markfyllning pd | omradet inte medfora

forhojda halter av arsenik, 0,5-1 m bedoms minimera oacceptabla risker for
kadmium och barium. risken for negativ paverkan pga bostadsbebyggelse.
Fororeningar till f6ljd av de arsenik och kadmium. Sammantaget bedoms
verksamheter som forsiggatt pa Grundvattnet bedoms inte vara péverkan vara
platsen som dioxin, alifater, paverkat. Forandrad obetydlig och risk for
aromater, PAH, metaller har markanvindning far inte betydande
provtagits och bedomts mot medfora 6kad spridning av miljopaverkan bedoms
kanslig markanvandning. partiklar till Blackbacken. inte uppsta.
Punktvisa forhgjda halter av Fororeningar ska atgirdas innan
alifater och PAH-H forekommer. | startbesked ges. Erosionsskydd

kan behovas. Punktvisa

forekomster av alifater och PAH-

H ska atgérdas.
Grundvattnet innehaller Dagvattenavrinningen foreslas Sammantaget bedoms

Vatten och | Yt- och forhojda halter av arsenik. att ligga ytligt for att inte péverkan vara

.. rundvattnet ska paverkas. obetydlig och risk for
MKN for grundvatten %nfiltration far intI:: forekomma. betytganie
vatten Forandrad markanvindning far | miljépaverkan bedoms
inte leda till 6kade halter av inte uppsta.
partiklar i Blackbacken.
Avrinningen fran omradet &r Eftersom omradet saneras och Sammantaget bedoms

Dagvatten mot Blackbicken. Vatten avleds | gar fran industrimark till péverkan vara
via stuprorsutkastare mot mark | bostadsomrédde kommer obetydlig och risk for
och dagvattnet avleds ytligt. fororeningsméangderna till betydande

recipienten att minska, och miljopéverkan bedoms
majligheten till att uppnd MKNi | inte uppsta.
Roxen kommer dédrmed att
forbattras. Avrinningen kommer
att vara densamma som vid
tidigare markanvandning.
Inom, eller i narhet till Foreslagen markanvandning ar Sammantaget bedoms

Luft och Luft planomradet finns idag inga inte av den typen som alstrar paverkan vara

MKN for verksamheter som paverkar betydande utslapp, fororeningar | obetydlig och risk for

luft luftkvalitén i ndromradet. eller storningar. betydande

miljopéverkan bedoms
inte uppsta.
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Kategori Parameter Platsens nulige Planens paverkan Summering
paverkan och
risk for
betydande
miljopaverkan

Planomradet angrénsar till Bebyggelsen inom planomradet Sammantaget bedoms
Skyddade Riksintressen | riksintresse for kulturmiljévard ligger lagt i forhéllande till Gota | paverkan vara
omraden Gota kanal. kanal, vilket innebar att obetydlig och risk for
. . byggnaderna endast i mindre betydande
och arter Otnradet mella‘l‘l A.nk?rvagen O..Ch grad ir synliga fran kanalen. miljopaverkan bedoms
Gota kanal utgor riksintresse for inte uppsta.
friluftslivet. Genom att naturmarken
. . . forbereds for ett framtida gang-
Planomradet ligger inom h evkelstrak. forbittras
influensomréde for Malmen som (f)c CYREISHar, Tord:
o o Orutsittningarna for
utgor"nksmtresseansprak for riksintresset for friluftslivet.
totalforsvaret.
Detaljplanen bedéms inte
paverka riksintressena for
friluftsliv och Malmens
totalforsvar.
Nagra omraden med skyddad Ingen paverkan sker. Sammantaget bedoms
Omrades- natur finns i planomrédets péverkan vara
nirhet, exempelvis Go6ta kanal obetydlig och risk for
Skydd vatten, (EU’s art ochphabitatdirektiv) betydange
natur och och vistra Roxen (Natura 2000). miljopéverkan bedéms
arter inte uppsta.
Forekommer inte. Forekommer inte.
Omrades-
skydd kultur
Blackbacken som angrénsar till Naturmiljon i anslutning till Sammantaget bedoms
Natur- Naturmiljo omréadet klassas som Blackbécken péverkas inte av paverkan vara
viirden och naturvirdesobjekt med patagligt | exploateringen. Omréden med obetydlig och risk for
. A varde. Naturvirdena inom patagligt naturvirde sparas i s& betydande
biologisk omradet har inventerats och stor utstrickning det ir méjligt, | miljopaverkan bedoms
mangfald vérderats, dir de hogsta virdena | men mindre omraden kommer inte uppsta.
ir i anslutning till Blackbacken. inte att kunna bevaras pga
Groddjur har inventerats. schakt, fyllning och sléntning for
att uppna krav for kénslig
markanviandning. Betingelserna
ar inte optimala for groddjur
(4ngsgroda och storre
vattensalamander) pga
strommande vatten,
beskuggning och forekomst av
signalkrifta. Inga groddjur har
patréffats.
Gota kanal ar ett viktigt strak for | Den foreslagna exploateringen Sammantaget bedoms
Gronstruktur, turism, rekreation och friluftsliv, | paverkar inte de strukturer som péverkan vara
rekreation tillika viktiga gang- och finns for rekreation och obetydlig och risk for
cykelstrak. Ankarvigen och dess | friluftsliv. Gronstrukturen som betydande

och friluftsliv

forlangning ar ett viktigt
promenadstrik. Oversiktsplanen
framhaéller maéjligheten till
ytterligare gang- och cykelstrak
norrut ldngs Blackbicken.

till stor del sammanfaller med
omradena med naturvarden,
paverkas inte heller.
Detaljplanen sikerstéller att det
géng- och cykelstrak som
foreslas i OP kan anldggas.

miljopéverkan bedoms
inte uppsta.
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Kategori Parameter Platsens nulige Planens paverkan Summering
paverkan och
risk for
betydande
miljopaverkan

En kulturmiljéutredning har Torpet Hvilan och jordkéllaren Sammantaget bedoms

Kultur- Historiskt och | &orts, dér kulturhistoriskt sparas och skyddas i planen. péverkan vara

. vardefulla byggnader och miljoer | Ankarvigens avgransning tar obetydlig och for
virden O?h kulturellt har identifierats. Inom hénsyn till garaget som ligger betydande
arkeologi betydelsefulla planomradet finns ett torp som | utanfor planomradet, s att miljopaverkan bedoms
omraden eller | harett mycket hogt detta kan bevaras. Detaljplanen inte uppsta.
byggnader kulturhistoriskt varde, som paverkar i 6vrigt inte bevarandet
sparas och en jordkallare med av intilliggande, kulturhistoriskt
kulturhistoriskt varde. Ett dldre, | vdrdefulla byggnader och
kulturhistoriskt garage ligger vid | miljoer.
Ankarvigens anslutning till
Stjarnorpsvagen.
En kvarnruin som utgor "6vrig Dammen som ligger i anslutning | Sammantaget bedoms
Forn- kulturhistorisk lamning” ligger till Blackbacken kommer att bli paverkan vara
limningar strax utanfor planomradet, intill | en del av dagvattenhanteringen. | obetydlig och risk for
Blackbicken. Kvarnruinen bed6ms inte betydande
paverkas. miljopéverkan bedoms
inte uppsta.
Inga helt instédngda ytor finns i Med ritt hojdsattning sé Sammantaget bedoms
Klimat och | Klimat och omréadet idag. kommer inte négra instdngda paverkan vara
natur- Kklimat- Langs Blackbéckens slant ar ytor att uppstd vid skyfall. Ezfytgj}igeo(:h risk for
resurser fiirﬁndringar marker} s'eit.tnings- och Gf}ln(.ihliiggnin%ss'eitt och miljépaverkan bedsms
skredkénslig. héjdsattning for bebyggelse har . o
. . Inte uppsta.
anpassats till att marken ar
sattnings- och skredkénslig mot
Blackbécken. Erosionsrisken
behover undersokas vidare i
slanten, sarskilt d&
markororeningar inte far
spridas.
Platsen bir spar av ett tidigare Detaljplanens genomforande Sammantaget bedoms
Natur- stenbrott, dar kalksten bréts. innebdr inte ndgon paverkan pa | péverkan vara
resurser naturresurser. obetydlig och risk for
betydande
miljopéverkan bedoms
inte uppsta.
En del transporter forekommer Nya bostédder pa platsen kommer | Sammantaget bedéms
Energi, till och frén platsen. att leda till transporter, behov av | péaverkan vara
transporter Energianvindning och mingd uppvarmning, samt obetydlig och risk for
avfall ar inte ként. avfallshantering. Bra betydande
och avfall kollektivtrafik och nirhet till miljopaverkan bedoms
service bidrar till att minska inte uppsta.
transportbehovet.
Trafiken pé Stjarnorpsvigen Bullersituationen i planomraddet | Sammantaget bedoms
Risker och Buller indikerar ekvivalenta virden pd | bedoms som tillfredsstillande paverkan vara
storningar 40-45 dBA ekvivalentvirde inom | och bullerutredning behover inte | obetydlig och risk for
. planomradet, vilket ar ett 1agt utforas. Planerad bebyggelse ger | betydande

for varde. Gillande riktvarde for upphov till viss trafikdkning, miljopéverkan bedoms

manniska utomhusbuller fran vigar ar 50 men inte pd sddan niva att inte uppsta.

och miljo

dBA ekvivalentvirde. Enligt
Boverket dr det inte nodvandigt
att utreda bullersituationen om
riktvirdena underskrids med
minst 5 dBA. Pdgéende
markanviandning genererar inte
nagot buller.

riktvarden riskerar att
overskridas och en
bullerutredning behover utforas.
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Kategori

Parameter

Platsens nulige

Planens paverkan

Summering
paverkan och
risk for
betydande
miljopaverkan

Transport av
farligt gods pa
viig och jarnvag

Stjarnorpsvégen utgor inte
rekommenderad vag for farligt
gods.

Forekommer inte.

Risk fran
verksamhet
och flyg for
miéinniskor och
miljo

Forekommer inte.

Forekommer inte.

Ovriga risker
storningar for
minniska och
miljo

Narhet till hasthéllning
forekommer.

Eventuella risker har utretts och
slutsatsen ar att sannolikheten
for att storningar ska uppsta ar
mycket liten. Risk for klagomaél
kan dock inte uteslutas helt.

Sammantaget bedoms
péverkan vara
obetydlig och risk for
betydande
miljopéverkan bedoms
inte uppsta.

Planen

Medger planen forutsittningar for verksamheter och atgiarder med

tillstand eller liknande?

Nej.

Har planen betydelse for andra planers och programs miljopaverkan?

Nej.

Har planen betydelse for att framja hallbar utveckling, integrering av
miljoaspekter, miljomal och héallbar utveckling?

Ja.

Innebér miljoproblem som ér relevanta for planen sjialv?

Nej.

Paverkans gransoverskridande art?

Nej.

Sammanvigd bedomning och summering av planens paverkan

Paverkans omfattning och fysiska omfattning?
Paverkan bedoms vara mycket begransad.

Paverkans sannolikhet, frekvens, varaktighet och avhjilpbarhet?
Den paverkan som framkommit bedéms kunna avhjilpas genom de krav och
rekommendationer som framgar av planhandlingarna och tillhérande utredningar.

Paverkans totaleffekt, betydelse och komplexitet?
Péverkan bedoms vara mycket begransad.

Paverkar planen mdjligheten att fullfélja miljolagstiftningen?

Nej.
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Ovrigt

Referenser

Utredningar for detaljplanen
Trafikutredning Vreta Klosters Berg 3:13, Tyréns april 2021

PM Enkelriktad avsmalning Ankarvigen Berg, Tyréns, april 2021
Inventering av groddjur Vreta Klosters Berg 3:13 m fl, Nardus, juni 2021

Naturvardesinventering (NVI) Vreta Klosters Berg 3:13 m fl, Amalina Natur och
miljokonsult och Nardus-Ekologisk konsult, oktober 2020

Fordjupad artinventering med inriktning mot invasiva vixter inom Vreta Klosters
Berg 3:13, Amalina Natur och miljokonsult och Nardus-Ekologisk konsult,
december 2020

PM Risk boende och hiasthallning, Tyréns oktober 2020

Kulturmiljoutredning, Detaljplan Vreta Klosters Berg 3:13 m fl, Arkeologerna,
rapport 2020:2.

Dagvattenutredning, Vreta Klosters Berg 3:13 m fl, Tyréns, juni 2021
Projekterings-PM geoteknik, Rambdll, november 2016

PM Geoteknik, Vreta Klosters Berg 3:13 m fl, Tyréns, april 2021
MUR Geoteknik, Vreta Klosters Berg 3:13 m fl, Tyréns april 2021

Riskbedomning och atgiardsutredning, Structor, november 2019

Kommunala handlingar och riktlinjer
Oversiktsplan for Ljungsbro och Berg 2015.

Parkering for bil, cykel och delade mobilitetstjanster har tillimpats i planen,
Link6pings kommun 2020-10-28.

Miljo- och riskfaktorer i Linképings kommun - vigledning i fortsatt fysisk
planering 2019

Medverkande tjansteman

Ali Hajar, planarkitekt: Projektledare for planprocessen,
Stadsplaneringsavdelningen

Stefan Samuelsson, mark- och exploateringsingenjor, Stadsplaneringsavdelningen
Alexandru Babos, stadsantikvarie, Stadsplaneringsavdelningen

Madeleine Askel6f, kommunekolog, Stadsplaneringsavdelningen

Ninib Abdulnoour, projektledare, Stadsmiljoavdelningen

Jakob Olingdal/André Alfonsson, trafikingenjor, Stadsmiljéavdelningen

Hanna Hasanagic/Catrin Tornvall, Byggavdelningen

Planhandlingarna har granskats av Ylva Bengtsson, planarkitekt,
Stadsplaneringsavdelningen.
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Planforfattare m.m.
Anna Maria Hiaggblom, arkitekt Tyréns AB har varit byggherrens konsult i
planarbetet och upprattat planhandlingarna.
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