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Delfinen 2 och del av Innerstaden
1:2 (Delfinpalatset)
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Antagandehandling

Datum: 2025-10-08

Diarienummer: Sbn 2015-748

¥ Linkoping




Om detaljplanen

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar hur mark och vatten ska anviandas och hur bebyggelsen ska se ut. Detaljplanen
talar om vad du och andra far och inte far gora for byggatgarder inom planomréadet. Det 4r kommunen
som tar fram en detaljplan och du som medborgare har moéjlighet att ta del av informationen och
ldmna idéer och synpunkter.

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

Detaljplanens handlingar

Till detaljplanen hor foljande handlingar:

e Plankarta i storlek A2 i skala 1:500

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

*  Grundkarta

» Samradsredogorelse

¢ Granskningsutlatande

¢ Fastighetsforteckning*®

Ovriga utredningar och underlag som hér till detaljplanen redovisas under rubriken Ovrigt i slutet av
dokumentet.

Planhandlingarna finns tillgidngliga hos Kontakt Linkoping pa Stadsbiblioteket.

Handlingarna finns dessutom tillgdngliga pa Link6pings kommuns webbplats Detaljplanering
www.linkoping.se/detaljplanering.

Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund av GDPR (dataskyddsregler inom
EU).

Detaljplaneprocess och tidplan

Detaljplanen har tagits fram enligt plan- och bygglagen (PBL 2010:900) enligt lagstiftningens lydelser
vid planprévningens borjan (2020-04-09). Detaljplanen handliggs med utokat forfarande. Planen
befinner sig i antagandeskedet.
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Sammanfattning

Detaljplanen avser en fortiatning pa fastigheten Delfinen 2 som &r beldgen i Linkopings innerstad,
vaster om Tradgardstorget.

Detaljplanens syfte ar att utveckla kvarteret med bostiader, handel och kontor samt att bevara och
utveckla platsens och byggnadens kulturmiljoviarde. Detaljplanen ska sikerstélla ett kulturhistoriskt
skydd av Delfinpalatset, som dr en av LinkOpings mest representativa och kulturhistoriskt vardefulla
byggnader, och att byggnadens kulturhistoriska viarden kan stirkas i samband med framtida
underhallsarbeten.

Detaljplanen majliggor en flexibel markanvandning med bostiader och centruméandamal. Fér den
véstra delen av fastigheten foreslas en fortatning genom en padbyggnad med tva nya byggnader.
Pabyggnaderna kan goras i tva vAningar inklusive inredd vind vilket motsvarar en byggnad i 4 %2
vaning, sett frin Klostergatan. For Delfinpalatset blir det majligt att dndra utformningen av
sockelvaningen och inreda vindsvaningen med bostidder. For att bevara Delfinpalatsets
kulturhistoriska viarde infors bestaimmelser om rivningsférbud, skydd, varsamhet och utformning.

Detaljplanen stimmer vil med Oversiktsplan for staden Linkoping fran 2010.
Detaljplanen &r ocksé forenligt med 3, 4 och 5 kap. miljobalken.

Kommunen gor den sammanvigda bedomningen att den aktuella detaljplanen inte bedoms kunna ge
upphov till betydande miljopéverkan (som avses i Miljobalkens 6:e kapitel med beaktande av
miljobedomningsférordningen och dess bilaga (SFS 2017:966).

Stadsplaneringsavdelningen

Ida Hellman
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

Forfragan om planprovning for fastigheten Delfinen 2 inkom den 17 december 2015. Efter meddelande
om ett positivt planbesked har idéer om fortatning utretts i parallella uppdrag. Fyra arkitektkontor
lamnade forslag pa utveckling som utvarderades under 2016. Det vinnande forslaget har bearbetats
vidare och provas i denna detaljplan.

Samhallsbyggnadsndmnden godkinde 2016-03-16 att prévning av detaljplan tillats. Detaljplanen
startades 2020-04-09. Beslut om samrad fattades pa delegation av enhetschef for detaljplaneenheten
2021-03-17. Beslut om granskning fattades av samhallsbyggnadsnamnden 2023-09-18.

Planens syfte

Detaljplanens syfte ar att utveckla kvarteret med bostidder, handel och kontor samt att bevara och
utveckla platsens kulturmiljoviarde. Detaljplanen ska sikerstélla ett kulturhistoriskt skydd av
Delfinpalatset, som dr en av Linkopings mest representativa och kulturhistoriskt vardefulla byggnader,
och att byggnadens kulturhistoriska varden kan stirkas vid ett framtida underhallsarbete.

Planens mal

Detaljplanen ska bidra till en attraktiv innerstad genom att mojliggora fler funktioner pa platsen. Ny
bebyggelse forvintas bidra till att starka Nygatans funktion som handelsstrak och skapa mer aktivitet
for aktuell del av Klostergatan.

Detaljplanen ska tilléta en flexibel anvindning av centrumfunktioner med hénsyn till fastighetens
centrala lage.

Detaljplanen ska utformas med hinsyn till innerstadens och Delfinpalatsets kulturhistoriska virde.

Stadsbyggnadsidé

Fastigheten planeras att fortdtas med tva nya volymer i fastighetens vistra del. Fortatningen ska
starka upplevelsen av innerstaden, 6ka omgivande gators attraktivitet och framhiva Delfinpalatsets
arkitektur.
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detaljplanearbetet:

For att uppna en god anpassning till omgivande bebyggelse har nedanstaende principer varit viktiga i
[ ]
[ ]

Byggnaderna ska placeras med respektavstand till Delfinpalatset i syfte att framhiva
Delfinpalatsets gavelmotiv.

Byggnaderna ska placeras i fastighetsgrans mot gata for att skapa vil definierade gaturum.

offentliga rummet.

Byggnaderna ska anpassas till innerstadens skala och utformning,.
[ ]

Byggnaderna far inte vara hogre dn Delfinpalatset i syfte att framhéava Delfinpalatsets roll i det
Byggnaden mot Nygatan ska anpassas till Delfinpalatsets proportioner.
Byggnaderna ska utformas med ett tydligt takavslut.

Plandata

Planomradet ar ca 3700 kvm och ir belédget centralt i Linkopings centrum. Planen avgréansas av
Tradgardstorget i 6ster, Nygatan i norr, Klostergatan i vister och Stora Badstugatan i soder.

Fastigheten Delfinen 2 ir 2184 kvm och #gs av Agruppen Fastigheter AB. Av plantekniska skil

omfattar detaljplanen dven del av Innerstaden 1:2. Innerstaden 1:2 omfattar Tradgardstorget och
omgivande gator och 4gs av Link6pings kommun.

il
i &
Shord: g k3
aran Dﬁ'“s %
w©
yorget—— Sausn®, 1 2
__giora e
£ - ) i 1019
123 = :
! S '% nyo2"
=
\ z Pa,
@ % 0'1'59
e 2 i
=T:
)
B Nyas
] =
o
3
=
ran &
Hyg )
o fors
Adsy,,
z
o
b=
o
&

Innerstaden

) -aam*&dﬂ )

T

. ]

bl m

FusSOIA-

Kartan ovan visar detaljplanens ungefirliga avgrdnsning

© copyright: Linkepings kommun 2018, Lantmateriet 2018

6

Detaljplan i Innerstaden for Delfinen 2 och del av Innerstaden 1:2 (Delfinpalatset)



Tidigare kommunala stallningstaganden

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

Oversiktliga planer

Oversiktsplanen for staden Linkoping

Aktuellt omrade omfattas av Oversiktsplan for staden Linképing som antogs 2010. Delfinen 2 ligger
centralt i staden och omfattas av omrédet som ar markerat som "Tét stadsbebyggelse, blandad
anvandning bostdder/kontor/handel”.

I 6versiktsplanen ges forutsattningar for att innerstaden ska kunna véxa och utvecklas med milj6er
som kan bidra till en levande och attraktiv stadsmiljo med nojesstrak, bredare kulturutbud och
centrala och attraktiva lagenheter.

For att uppné en 6kad attraktivitet i innerstaden ar ett 6kat utbud och ett bevarande av kulturmiljon
centralt. Handel och service ska ges majlighet att etableras i bottenvaningar. Vid ny och
kompletterande bebyggelse ska befintliga kvaliteter bevaras och kulturhistoriska varden hanteras som
en tillgdng. Komplettering av bebyggelse ska dven bidra till att forstarka och utveckla den karaktar som
finns idag.

Stadens gégator och torg bendmns som stadens vardagsrum och ska ges mojlighet att utvecklas
direfter. Upplevelsen av stadens offentliga platser har bedomts vara viktig for besoksnaringen och hela
stadens attraktivitet. Kvartershorn samt livliga och hogt integrerade gator och géngstrak beskrivs dven
vara sarskilt viktiga for stadslivet.

Utvecklingsplan for Linkopings stad

Utvecklingsplanen for Linkopings innerstad togs fram som ett tillagg till 6versiktsplanen ar 2016.
Planen anger att Linkoping ska véxa inat vilket sitter fokus pa innerstaden som kommer att utvecklas
till en tatare och mer sammanhéllen stad. I utvecklingsplanen betonas en utveckling med blandade
funktioner som ir vil integrerade med varandra. Detta starker vikten av detaljplanens inriktning om
en flexibel detaljplan som skapar forutsittningar till blandade funktioner inom kvarteret.

Nygatan ar utpekat som ett strategiskt strak och &r viktig for att forena innerstadens stadsdelar och
betydelsefulla offentliga platser i staden. Till striket ska rorelser och aktiviteter koncentreras for att
skapa en upplevelserik stadsmiljo och ett battre underlag for verksamheter. Bottenvaningarnas
funktion och utformning bedéms darfor vara extra viktig mot Nygatan.

Sankt Larsgatan och Drottninggatan ligger i nira anslutning till planomrédet och ar utpekade
hogkvalitativa kollektivtrafikstrak.

Trafikplan for Linkopings innerstad
En viktig strategi i Trafikplan for Link6pings innerstad ar att innerstadens gator ska ge plats at
géende och aktiviteter i staden sdsom exempelvis uteserveringar, sittplatser mm. Samtliga gator i
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anslutning till Delfinen 2 pekas ut som gator som ska anpassas for gdende. Klostergatan ar dessutom
en viktig entré till staden for cyklister d& gatan &r ett utpekat huvudcykelstrik. Laget omkring
Bastuplan bedoms dven vara strategisk plats for att tillskapa cykelparkeringar, en del av den
overgripande strategin att uppmuntra stadens besGkare att parkera innan de nar stadens gigator.

Schematiskt
angivet trafiknat

o

- Teckenfdrklaring

m— Tempo Gang

Huvudgangnat

== == Rekreation, forbindelse
Tempo Cykel

= Huvudcykelnat

---~ Lokalt cykelnat

Kollektivtrafik - stomlinjestrak

Kollektivtrafik - framtida viktigt strak

3,‘:3 Kollektivtrafik - storre bytespunkt
Huvudbilvagnat

§

N3 - == Ej genomfartstrafik
!

Planomrade
[l |
I . =

Karta over innerstadens trafikstategi. Roda gator ska anpassas for gangtrafik. Trdadgardstorget dar
dven utpekad som storre bytespunkt for kollektivtrafik vilket dr markerat pd kartan. Planomrdadets
ungefdrliga ldge dr markerat med gul cirkel.

Arkitekturprogram for Linképings innerstad

Arkitekturprogrammet for Linkopings innerstad syftar till att skapa en intressant och berérande
stadsbebyggelse med arkitektur och landskapsarkitektur av kvalitet och ska bidra till att stadens

vaxande sker héllbart. I programmet anges ett antal stadsbyggnadsprinciper som ger vigledning for
hur ny bebyggelse ska utvecklas for att uppna innerstadens mélsittning om en levande stadsdel. De

stadsbyggnadsprinciper som har bedomts vara viktiga for utvecklingen av detta planarbete ar foljande:
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* Platsens historia som resurs

¢ Byggnader ska placeras i gatuliv

¢ Entréer ska vindas mot gatan

* Lokaler for verksamhet ska finnas i bottenvéningarna
*  Husens hojd ska vara i relation till gatans bredd

*  Gardar ska utformas for socialt liv

Stadsbyggnadsprinciperna har varit en grund for arbetet med detaljplanens stadsbyggnadsidé som
beskrivs under rubriken malsattning.

Avvikelser fran oversiktsplanen
Detaljplanen stimmer med oversiktsplanen och de tematiska tilligg som antagits.

Detaljplaner

Inom planomrédet giller stadsplan 475, stadsplan 576 och detaljplan 1087.
% Eil ‘m-is'hi \'s\% “;\

1 Stadsplan 576 >

»

Detaljplan 1087 If
| lelig y v A BRG

J g N

5 L3 ' ;

R R © copyrid Q—Llnkopm@ kommun 2018 Lan{maherpe 018, @mw@ht Llnb;o n

Oversikt éver gdllande detaljplaner i omrddet.

& ntmateriet 2013

Stadsplan 475 reglerar byggratten pa Delfinen 2 och vann laga kraft 24 januari 1969. Fastigheten
regleras med handelsindamal, delar av fastigheten tilléts dock att anvindas for bostadsdndamaél i den
utstrackning som Bygg- och miljonamnden har provat det lampligt. Den vistra delen av fastigheten
tillats vara i tva vaningar, motsvarande 1 Y2 vining fran Klostergatan. Delfinpalatset tillits vara i fyra
vaningar och dess vindsvaning far inte inredas.
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Gillande detaljplan dr framtagen som stadsplan for Linkdping och har nr 475.

Stadsplan 576 och detaljplan 1087 ar fran 1973 respektive 1996. Denna detaljplan omfattar omraden i
detaljplanerna som &r planlagda som gata.

Denna detaljplan kommer att ersitta stadsplan 457 samt del av detaljplan 1087 och stadsplan 576.
Inriktningen for de tva sistndmnda ar fortsattningsvis gata. Ytorna inkluderas i detaljplanen av
plantekniska skil och i syfte att sakerstalla det utfartsforbud som finns pé fastigheten Delfinen 2.

Bestimmelse om tomtindelning

For kvarteret Delfinen finns en tomtindelning som faststélldes den 15 april 1969, akt 0580K-45/69.
Tomtindelningen innebar att kvarteret inte kan delas in i fler fastigheter. Tomtindelningen upphavs i
samband med att denna detaljplan antas. Fastigheten Delfinen 2 kommer dérefter att kunna styckas
av.

Avsiktsforklaring for framtidens stadskarna

Parallellt med planarbetet, men fristdende fran planarbetet, har en avsiktsforklaring for Link6pings
stadskdrna tagits fram under 2021-2022 inom ramen f6r projektet Framtidens stadskédrna. Det arbetet
har gjorts i samverkan mellan Linképings kommun, Citysamverkan, Cityfastighetsdgarna samt
fastighetsidgare och andra nyckelaktorer i stadskdarnan. Avsiktsforklaringen har skrivits under av 30
olika parter tillsammans med kommunen och har antagits av kommunstyrelsen 2022.

Avsiktsforklaringens skrivningar och grundsyfte ar att visa pa 6vergripande gemensamma
viljeinriktningar dar alla undertecknade parter pé olika satt har for avsikt att bidra till att skapa
mervarden i stadskdrnans utveckling. Detta kan ske genom samverkan, samordning samt olika egna
initiativ, engagemang och insatser inom ramen for respektive parts verksamhets- och ansvarsomrade.

Avsiktsforklaringen ar tankt att (tillsammans med andra styrande avtal, dokument, regler, ramverk
med mera) anvindas som gemensam utgdngspunkt for samverkan, prioritering och inriktning vid
initiering och genomforande av olika utvecklingsprojekt i stadskdrnan.

Avsiktsforklaringens kiarna och huvuddel utgors av fyra overgripande prioriteringar med tillhérande
overgripande inriktningar for var och en av prioriteringarna.
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¢ Nytidnkande bebyggelse som stirker och skapar mojligheter.

o Tillsammans ska vi aktivt verka for bebyggelseutveckling som skapar mdjligheter for en
attraktiv, levande och vixande stadskirna dar fler bor och verkar. Utveckling och bebyggelse i
var stadskirna ska bidra till att starka utbud, attraktivitet och plastkvaliteter 6ver tid.

e  Stirkta platskvaliteter och samband.

o Tillsammans ska vi aktivt verka for en stegvis och samordnad utveckling av stadskidrnans
vardagsrum som starker viktiga samband, plats- och vistelsekvaliteter. Stadskirnan ar ett nav
i var vaxande stad och region som utvecklas med en stark egen identitet dar framtiden, den
rika historien och samtiden tas tillvara, lyfts fram och utvecklas till en medveten samklang.

e Livsvinlig framtidsstad med stark unik identitet

o Tillsammans ska vi aktivt verka for en livsvinlig stadskdrna som har ett brett utbud for ménga,
puls och ir rik pd upplevelser och kultur. Var stadskirna ska utvecklas med en stark egen
identitet dar framtiden, den rika historien och samtiden tas tillvara, lyfts fram och utvecklas i
en medveten samklang.

e Samverkan som skapar mervarden och tar hojd for framtiden.

o Tillsammans ska vi aktivt verka for nytankande i stadskidrnan som tar h6jd f6r framtiden med
en vixande befolkning. Behov av klimatsmarta och resurseffektiva l6sningar samt en snabb
innovationstakt ger nya forutsiattningar. Med en god samordning av atgirder, insatser och
investeringar skapar vi merviarden och inkluderade processer som stiarker stadskdarnans
utveckling och attraktivitet 6ver tid.

De olika anvindningarna som mojliggors inom ramen for detaljplanen, bostdder, kontor och
centrumverksamhet och si vidare bidrar till en aktiv, levande och vixande stadskidrna som r i linje
med avsiktsforklaringen.
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Forenlighet med miljobalken

I detta kapitel beskrivs detaljplanens forenlighet med miljébalken, sGsom riksintressen, strandskydd
mm.

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

I 3 kapitlet anges att mark- och vattenomraden ska anviandas for det eller de &ndamaél som &ar mest
lampade. Anvindning som medfor en ur allmén synpunkt god hushallning ska ges foretrade.
Riksintresseomraden ska skyddas mot atgiarder som patagligt kan skada miljon, férsvara tillkomst,
utvinning eller utnyttjande av sidan anlaggning.

Denna detaljplan innebar att innerstadskvarteret fortatas med bostdder och ytterligare
centrumfunktioner vilket bedéms vara i linje med kommunens 6versiktliga planer och nedan angivna
riksintresseomréaden. Detaljplanen bedéms vara férenlig med 3 kap.

Riksintresse for kulturmiljovarden

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovirden avseende LinkOpings stadskéarna.
Riksintresset motiveras enligt foljande: ”Stiftsstad och residensstad, med dominerande medeltida
domkyrka, som i bebyggelse och planmonster speglar manga utvecklingsskeden fran medeltiden fram
till 1900-talet, samt en strivan att genom successiva regleringar dstadkomma en regelbunden
rutnitsplan”. Till riksintresset anges f6ljande rekommendationer:

e Befintliga gatustriackningar och kvartersindelningar bor i huvudsak bibehéllas

e Nya byggnader bor som regel placeras i tomtgrians mot gata och bor inte vara hogre an
omgivande bebyggelse.

e Nya byggnader ska anpassas s att de harmoniserar med omgivningen i fraga om
proportioner, takform, taklutning, material och firg

e Kulturhistoriskt eller miljomaissigt vardefulla byggnader far inte forvanskas. Sddana
byggnader ska istillet underhéllas sd att deras sirart bevaras. Inom planomrédet har
Delfinpalatset bedomts ha ett sarskilt kulturhistoriskt virde, men dven Tradgardstorget som
ligger i direkt anslutning till planomréadet.
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Teckenforklaring
e Riksintresse for kulturminne
. Kulturhistoriskt mycket vérdefull byggnad
(for vissa av byggnaderna kan byggnads-
minnesforklaring komma att aktualiseras)

D Kulturhistoriskt elier miljsméssigt vérdefull
byggnad

) Gérdsmilio av kulturhistoriskt vérde

Torg, gata, allé park eller gronyta av
kulturhistoriskt varde

1 Utblick av kulturhistoriskt varde

Urklipp av riksintresset for Linkopings stadskdrna. Fastighetens lokalisering redovisas med en
orange stjdrna.

Detaljplanen bedoms vara forenlig med de rekommendationer som riksintresset anger. Delfinpalatsets
kulturmiljovarde skyddas och ny bebyggelse har anpassats till omgivande bebyggelse i friga om
befintliga gatustrackningar, bebyggelsehdjder och takform. Riksintresset for Linkopings stadskéarna
bedoms inte paverkas negativt i samband med detaljplanen.

Riksintresse for luftfarten

Planomradet ligger inom influensomrade for Linkopings flygplats/SAAB:s flygfalt. Linkopings
flygplats med kringanldggningar, till exempel in- och utflygningsomraden, ar av riksintresse for
luftfart. Riksintresseomrédet for luftfarten avseende hinderfri h6jd, anges for planomrédet till 97,4
meter 6ver nollplanet (RH 2000). Den maximala h6jden pa foreslagen bebyggelse i detaljplanen ar
69,5 meter 6ver nollplanet. Hojden ar lagre 4n tillatna granser for hindersfri hojd och bedéms darfor
inte skada riksintresset.

4 kap. Sarskilda bestaimmelser for hushallning med mark och
vatten for vissa omraden

I 4 kapitlet miljobalken anges vissa omraden i Sverige dar sarskild stor hinsyn méste tas. Planen beror
inte ndgot sddant omrade.
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5 kap. 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. Ingen av
miljokvalitetsnormerna bedéms paverkas negativt.

Planens genomforande kan vintas medféra marginell 6kning av trafik i omradet. Okningen bedéms
dock inte vara av en sddan storlek att MKN for luft och buller paverkas.

Det dagvatten-trafikutredningsom har tagits fram sikerstéller att det dr mojligt att genomfora
fordrojning och rening av dagvattnet s& att MKN for vatten inte paverkas. Exploateringen bedoms inte
medfora 6kade dagvattenméngder da kvarteret ar helt bebyggt sedan tidigare.
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Detaljplanens innebord

I detta kapitel beskrivs detaljplanens forutsdttningar och fordndringar samt konsekvenser av
detaljplanens genomforande.

Bebyggelse

Befintlig bebyggelse

Kvarteret Delfinen har en viktig placering centralt i Linkoping. Fastigheten ligger i anslutning till
Tradgardstorget, som ar stadens priméra torg for handel, stadsliv och kollektivtrafik, och Nygatan,
som dr en av stadens viktigaste handelsstrék. Klostergatan, vaster om fastigheten, ar ett viktigt strak
for gdende och cyklister.

=

\
L.

*
s
Triidgdrdstorget
Delfinen 2

\

Orienteringsbild for Delfinen 2. Fastigheten redovisas inom orane linje.

Fastigheten bestar av tvd byggnadsvolymer fran olika tidsepoker, Delfinpalatset i den Ostra delen av
kvarteret och en kontors- och centrumbyggnad i den vistra delen av kvarteret. Pa kvarterets andra
vaning, mellan Delfinpalatset och kontors- och centrumbyggnaden, finns en terrass pa ett upphojt
bjilklag och en tillbyggnad som sammanbinder de tva byggnaderna.

Delfinpalatset

Delfinpalatset ligger vid Tradgardstorget och ar en av stadens viktiga karaktdrsbyggnader. Byggnaden
ritades av arkitekten Axel V Brunskog som vid byggnadens uppforande var en framstdende och central
arkitekt i Linkopings utveckling. Byggnaden uppfordes i klassicistisk stil ar 1927 och har sedan dess
anvints for handel i bottenvaningen och bostader pa de 6vre vaningsplanen. I byggnaden finns fyra
butikslokaler och 18 ldgenheter.

15

Detaljplan i Innerstaden for Delfinen 2 och del av Innerstaden 1:2 (Delfinpalatset)



Bild pad Delfinpalatset och Trddgardstorget, sett fran Sankt Larsgatan.

Kontor och centrumbyggnaden pa Klostergatan

Byggnaden mot Klostergatan, uppfordes pa 1970-talet och ersatte den saluhall som brann ner mot
slutet av 1960-talet. Byggnadens bottenvdning dr sammanbyggd med Delfinpalatset och de
butikslokaler som har entré fran Tradgéardstorget. Byggnaden inrymmer &ven en vardcentral, en bank
och annan kontorsverksamhet.

Bild pad kontor och centrumbyggnaden, sett frdn korsningen Klostergatan - Stora Badstugatan.
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Bild pd delar av den befintliga terrassen inom kvarteret.
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Ny bebyggelse

Detaljplanen innebér att den befintliga kontor- och centrumbyggnaden kan byggas pd med tva nya
byggnader, en byggnad i respektive horn. En viktig méalséattning vid placeringen av bebyggelsen har
varit att den ska bidra till en tit och varierad upplevelse fran gatan, en god boendemiljo inom kvarteret
och en god anpassning till Delfinpalatset som fortsattningsvis kommer att bevaras och framhévas.

¥

L Jdgn;ﬁilf Milton.

En illustration pd hur de nya pdbyggnaderna skulle kunna se ut, Jagnefdalt Milton.
Vy fran Klostergatan till vanster och fran Nygatan till hoger.

Detaljplanen innebar att byggnaden kan bli ssmmanlagt fyra vaningar med vind vilket motsvarar den
skala som finns pé platsen idag. Detaljplanen reglerar en totalh6jd pa 68,5 meter 6ver nollplanet.
Mellan de tva padbyggnaderna skapas en ytterligare terrass. Gardsbjalklagets ovansida regleras till 58
meter 6ver nollplanet vilket motsvarar byggnadens nuvarande takniva.
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+ B7.75 + B7.75
+64.35

+ 60,50

Fasad mot Klostergatan i vdst, Jagnefdlt Milton. Hojder anges i meter 6ver nollplanet.

Nya bostidder och centrumfunktioner

Detaljplanen utokar den véstra delen av kvarterets anvindningsomrade frén handel till bostdder och
centrumfunktioner vilket skapar goda forutsattningar for att kvarteret ska kunna utvecklas med ett
blandat innehall och funktioner som &r vanliga i ett centralt lige. For att skapa en attraktiv och
upplevelserik gatumilj6 ska centrumfunktioner prioriteras i byggnadens tva nedre vaningsplan.
Bostadsdndamal och centrumidndamal tillats inom de pabyggnader som planeras. I detaljplanen
regleras bostadsdndamalet frin 57 meter ovan nollplanet vilket motsvarar byggnadens tredje plan och

uppat.
' BOSTAD/
CENTRUM

BOSTAD/CENTRUM

BOSTAD/CENTRUM

CENTRUM

CENTRUM

Klostergatan
T rget

Principiell sektion som redovisar de nya byggnadernas maojliga anvdndningsomrdde. Jagnefalt
Milton.

Sammanlagt ger detaljplanen majlighet att tillskapa ytterligare 2050 kvm BTA for bostidder och
centrumfunktioner i kvarterets vistra del. Om samtliga ytor utnyttjas for bostdder berdknas ett

tillskott pé ca 50 nya lagenheter vara mojligt raknat pa varierande bostadsstorlekar mellan 25 till 60
kvm.

Utformning av den nya bebyggelsen
Den nya bebyggelsens proportioner har bedomts vara viktiga for att uppna en god utformning till
kvarterets omgivning.

For att knyta an till innerstadens skala och karaktar ska den befintliga byggnaden och de tva nya
byggnaderna utformas sé att den nya byggnaden far en framhavd sockel och ett tydligt definierat tak.
P4 bilderna nedan ges exempel frdn omgivningen. Mot Klostergatan kan byggnadernas tva forsta
vaningsplan med fordel utformas som en sockelvaning.
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Den nya bebyggelsens takfotsniva har bedomts ha stor betydelse for att uppné en god anpassning till
omgivningen samt for att bevara Delfinpalatsets hierarkiska stéllning i det offentliga rummet. Den nya
bebyggelsens takfotshojd regleras till maximalt 64,5 meter 6ver nollplanet vilket ar i nivd med
Delfinpalatset och 6vrig bebyggelses takfotsh6jd i omgivningen.

+69.40

+67.75
+65.20
+64.3 + 64,356

——EEEENEEEEE e e

Fasadritning mot Nygatan i norr. Ritningens hojder anges i meter 6ver nollplanet, Jagnefdlt Milton.

+60.50

Fasadritning mot Stora Bastugatan i séder. Ritningens hojder anges i meter 6ver nollplanet,
Jdgnefalt Milton.

For att sikerstilla att takets utformning inte paverkar upplevelsen av byggnadens hojd fran gatan
regleras storsta tillitna takvinkel till 45 grader. Eftersom vindsplanet ska inredas med bostéder avser
kravet pa lutning inte byggnadens takkupor. For att de planerade takkuporna pa liknande sitt inte ska
paverka upplevelsen av byggnadens hojd far takkupor uppta maximalt 30 % av takets langd.

Med hénsyn till bland annat gardsmiljo, insyn och brandsékerhet tillats balkonger inte vara
utkragande, varken mot gata eller innergérd.

Placering och utformning av entréer

Nya entrédorrar, portar och ramper ska placeras och utformas sa att de inte slar ut 6ver allmén plats.
For att skapa attraktiva gaturum och levande fasader ska kvarterets huvudentréer placeras mot
kvarterets gator och torg. Bostddernas entréer ska dven utformas med utrymme f6r postboxar.
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Kvarterets fasad 1angs med Nygatan har bedomts vara sarskilt viktig for upplevelsen av
innerstadsmiljon och bor prioriteras for entréer till byggnadens centrumfunktioner. Utformningen av
samtliga entréer ar dock viktiga for upplevelsen av ett levande gaturum. Huvudentréer mot
Klostergatan och Stora Badstugatan bor utformas sa att de betonas i byggnadens fasad.

Utveckling av Delfinpalatset

Detaljplanen innebar att Delfinpalatset fortsattningsvis kan innehélla de funktioner som finns i
byggnaden idag och att byggnadens vindsvaning kommer att kunna inredas med bostider.
Detaljplanen utokar byggnadens anvandningsomrade fran handel till centrumfunktioner i byggnadens
bottenvaning. Fran byggnadens andra véning och uppét dndras byggnadens dndamal fran handel till
bostider i syfte att bevara byggnadens utformning. Sammantaget finns mojlighet att inrymma
ytterligare 454 kvim BTA bostider vilket berdknas kunna inrymma ytterligare fem lagenheter, berdknat
pa bostadsstorlekar mellan ca 30-50 kvm.

BOSTAD

BOSTAD

BOSTAD

BOSTAD

CENTRUM

Klostergatan

Tradgardstorget

Sektion som redovisar Delfinpalatsets méjliga anvandningsomrdde, illustrerad av Jagnefalt-Milton.

Utformning vid inredning av Delfinpalatsets vindsvaning

For att sdkerstilla att byggnadens exterior inte forvanskas vid inredning av vindsvéningen regleras
utformningen av takkupor och takfonster. Den antikvariska forundersokningen frén 2017 belyser
vikten av att takkupor och takfonster placeras med hénsyn till byggnadens exterior och symmetri.

Detaljplanen tillater inga nya takkupor. Befintliga takkupor far diremot kompletteras med fler fonster
under forutsattning att de utformas likt de fonster som sitter i takkuporna idag. For att uppna en god
utformning bor karmar, bigar, poster och spréjs utforas med en vit kul6r. Fonster bor dven utformas
med mittpost och sprojs.

B B B H B H EHEREH
% o, # OB . ¥ 0E OB HOE ., HoH
B, B OB O, E woE N, HOH
I_'I ! ! :

Mojlig fordndring av Delfinpalatsets vdstra takfall, Jagnefdlt Milton.
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Delfinpalatsets nuvarande utformning av takkupor.

Detaljplanen tillater att takfonster placeras pa taket mot séder, vaster och norr. Byggnaden ska
bevaras i sin utformning mot Tradgardstorget da Delfinpalatsets entréfasad har bedomts vara en viktig
del av nirvaron i torgmiljon och ddrmed kianslig for forandringar. For att uppna en god utformning
ska takfonster utformas diskret. Fonsterbdgar och fonsterkarmar bor utféras med en svart kulor.

Mojlig fordndring av Delfinpalatsets vdstra takfall, Jagnefalt Milton.

Den antikvariska forundersékningen har bedomt att interiora forandringar har betydelse for
byggnadens kulturmiljéviarde. De planerade ladgenheterna bor ta hansyn till befintliga vaggar i s& stor
utstrackning som mojligt. Det bedoms dven positivt om vindsfoérréd, befintlig takkonstruktion,
innerfonster till befintlig toalett och nuvarande dorrar kan bevaras eller om mojligt dteranviandas.

Omfattning av lovplikten
Detaljplanen innebar en utokad bygglovsplikt i syfte att sikerstélla att Delfinpalatsets
kulturmiljovarden tillvaratas vid framtida &ndring och underhall. Bygglov kravs for underhall av tak,
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skorstenar, fonster, fasader, balkongdorrar och skarmtak. Drift liksom &tgarder till foljd av

oforutsedda eller dterkommande skador pa byggnaden ar inte tankt att inga av den utokade
bygglovsplikten.

Tillganglighet

Kvarteret har goda méjligheter att uppna tillgdnglighetskraven. Det finns méjlighet att tillskapa
tillganglighetsanpassade parkeringsplatser i kvarterets parkeringsgarage, dit samtliga bostader kan
nés via hiss. Entréer mot gatan kan utforas tillginglighetsanpassade, i den vistra delen av kvarteret
finns dock hgjdskillnader som man behéver ta hansyn till vid placering och utformning av nya entréer.

Natur- och parkmiljo

Park, lek och aktivitet

Inom kvarteret finns en befintlig terrass pa ca 370 kvm. I ndra anslutning finns dven parker och torg
som ar viktiga platser for utevistelse for boende i innerstaden.

I samband med de tva nya pabyggnaderna i den véstra delen av kvarteret finns mojlighet att anordna
en gardsmiljo pa upp till 300 kvm pé kvarterets tredje plan. Den nya terrassen ar ett viktigt

komplement till den befintliga terrassen da de tva terrasserna erbjuder sol respektive skugga vid olika
tidpunkter.

45165

‘.“‘ +49.75

\ b +51.10 |o\b \
\ \ \:

+50.50 o : {

Mojlig utformning av kvarterets innergdrdar, Jagnefalt Milton.
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For att mojliggora dagvattenhanteringen inom fastigheten s kan det bli nddvéandigt att integrera
fordréjning i gardsmiljon. Enligt forslaget som visualiseras i skissen ovan anliggs ett sedumtak med
golv och spangar for vistelseytor ovanpa. Pa det 6versta vaningsplanet i respektive pdbyggnad finns
aven mojlighet att tillskapa tvd mindre gardar, omkring 25 respektive 65 kvim. Det dr dven mojligt att
anldgga sedumtak pa de tva nya pabyggnaderna och anordna en storre vistelseyta inom den nya
terrassen.

Mark och geoteknik

Markens niva dr som hogst i kvarterets nordvistra del, vid korsningen Nygatan — Klostergatan, och
sluttar ned mot Tradgéardstorget i 6ster och Klostergatan i soder. Markens nivé ar som lagst i
kvarterets syddstra del, diar Stora Badstugatan méter Tradgéardstorget.

Kulturmiljo och arkeologi

Kulturmiljo

Delfinpalatset &r en sarskilt vardefull byggnad som omfattas av forvanskningsskyddet enligt 8 kap 13 §
PBL. Byggnaden ar tidstypiskt och karaktiristiskt utformad i nyklassicistisk stil och ar
stadsbyggnadsmassigt och arkitektoniskt gestaltad med utgangspunkt fran torgets rektangulira
stadsrum som skapades vid samma tid. Den kulturmiljoutredning som tagits fram under 2019
bedomer att byggnaden ir en viktig symbolbyggnad i Linkoping och att byggnaden ar en av de
yppersta representanterna for 1920-talsklassicism i Link6ping. Byggnaden bedéms dven ha en viktig
koppling till torget som langvarig handels- och moétesplats i staden samt till 1800-talets koncept med
ett centralpalats.

Delfinpalatsets huvudfasad mot Trddgardstorget.

Kulturhistoriskt virdefulla siktlinjer

Kulturmiljoutredningen har analyserat platsens kinslighet och télighet avseende forandringar med
anledning av platsens kulturmiljéviarde. Vyerna fran Nygatan och frén S:t Larsgatan, roda i bilden
nedan, har bedomts vara sirskilt kinsliga for forandringar. Detaljplanen bevarar dessa siktlinjer
genom att anpassa den nya bebyggelsens hojd sé att byggnaderna inte blir synlig 6ver Delfinpalatset.
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Kdnsliga vyer enligt den Kulturmiljoutredning som tagits fram. De kdnsligaste vyerna dr markerade
med rott och innebdr att du stdr vid punkten och tittar mot Delfinpalatset.

Skydd av Delfinpalatset
Detaljplanen skyddar Delfinpalatset fran rivning och forvanskning i syfte att bevara byggnadens
stomme, autenticitet och kulturmiljovarde enligt 8 kap 13 § PBL.

Detaljplanen innebar att byggnadens exteriora detaljer ska bevaras och underhéllas i frdga om
utformning, material och fargsattning. Skyddet géller for hela byggnaden med undantag for
byggnadens sockelvaning, eftersom denna del av byggnaden har genomgétt stora forandringar sedan
byggnaden uppfordes ar 1927. I sockelvaningen som undantas skyddet bedoms &ven skarmtaket
ovanfor sockeln ingd. Detta regleras i plankartan med bestimmelserna f;,.

e e

ST S e

Del av Deb‘inp&latséfé}asad mot‘Trddg&rdétoget.
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Del av Delfinpalatsets fasad mot innergdarden.

For att sikerstilla att byggnadens dekorativa detaljer bevaras fir ornament inte dndras eller tas bort.
Skyddet avser byggnadens takfot, det putsade fasadbandet mellan tredje och fjarde vaningen,
takgesimsen, fonsteromfattningar, smiden pa balkonger och skorstenarna med dess detaljer.

Byggnadens fyra trapphus ar viktiga for husets karaktir. Trapphusen ska bevaras och underhallas da
de har bedomts vara viktiga for husets karaktir. Trapphusen fér inte forvanskas i friga om
utformning, material och fargsattning. Skyddet giller vaningen en trappa upp (paradvaning) till vind
och avser trapphusens vilplan, trappsteg, handledare, ricke, fotlist och speglade ligenhetsdorrar med
tillhérande fonster.

Bilderna visar trapphusens utformning. Bilden till vinster visar en typisk balkongdorr i trapphusen.
Bilden i mitten visar ldgenhetsdorr och tillhérande fonster som dr vdirdebdrande.

Varsamhet vid andring av Delfinpalatsets sockelvaning

Under 1970-talet gjordes stora forandringar av byggnadens sockelvining. For att mdjliggora andringar
i fasaden, som i sin tur kan stidrka byggnadens kulturmiljovarde, s undantas sockelviningen fran
forvanskningsskyddet. For att bevara kvarstadende virden och karaktiarsdrag ar det viktigt att
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sockelvdningen hanteras varsamt och att hiansyn tas till 1920-talets tidstypiska tankar om
proportioner, symmetri och upprepning av likartade element.

Vid andring av sockelvaningens fasad ska sockelvaningens arkadstruktur och 16pande
balkongplattform samt vilvda skyltfonster, pilastrar, portar och dorrar bevaras.

= R = = :
Tllustration for vad som ingdr i byggnadens arkadstruktur.

For att sdkerstilla att andringar av sockelvaningen inte innebir en forvanskning av hela byggnaden sa
ar det aven viktigt att andringarna anpassas till byggnaden 1920-talskaraktir i friga om utformning,
material och firgsattning. En viktig méalbild ar det utseende som byggnaden hade nir den uppfordes ar
1927. Sockelvéningen var tidigare utformad med en putsad fasad med grovre putsfalt och slata
arkadmotiv kring vilvda, stora fonster med markerade omfattningar. Byggnadens portar var i trd och
langs fasaden gick en 16pande balkong med smidesricke. Byggnadens originalfasad finns troligen
under sockelvaningens roda granitsten och kan till viss del synas pa byggnadens sodra gavel idag.

TS
ggm/

Linképing, Nya Saluhallstorget Ensamrati  Galegh Steckhisim

Delfinpalatsets utseende vid byggnadens uppforande Gr 1927.
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Visionsbild for sockelvaningens restaurering, Jagnefalt Milton.
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En jdmforelse av Delfinpalatset och ursprunglig ritning av Delfinpalatset.

Arkeologi

Planomréadet ligger inom ett fornlamningsomréade som omfattar en stor del av Linképings innerstad.
Fornlimningen ir ett medeltida kulturlager, RAA Linkoping nr 153:1. Hela fastigheten #r bebyggd
sedan tidigare vilket sannolikt innebar att mojliga fornldmningar inom fastigheten har tagits bort.

Offentlig och kommersiell service

Fastigheten ligger mitt i innerstaden med nirhet till ett brett utbud av handel och annan service.
Detaljplanen ger mojlighet for ett bredare utbud inom innerstaden genom att detaljplanens
anvandning dndras fran handel till centrum och tillater centrumfunktioner i storre utstrackning.

Kvarteret bedoms kunna innehalla minst ca 3200 kv BTA for centrumfunktioner. Inom den vistra
delen av fastigheten kan ytterligare ca 2050 kvim BTA anvéndas for centrum. Denna del kan dock helt
eller delvis anvindas for bostadsandamal.

Sociala aspekter

Barnperspektivet

Detaljplanen mojliggor ytterligare ytor for utevistelse inom kvarteret sa att mindre funktioner for
barns och ungas lek och utevistelse skulle kunna anordnas. Parker med mgjlighet for lek och
utevistelse finns dven i stadens nérbelidgna parker, bland annat Tradgardsforeningen. Vid fortatning ar
det viktigt att tinka pé trafiksdkerheten och barns moéjligheter att rora sig tryggt och fritt i staden.

Trygghet

En utveckling av fastigheten forvantas oka tryggheten i omgivningen. Ytterligare verksamheter och
bostidder bed6ms bidra till en mer ombonad och befolkad gatumilj6. Genom att placera lokaler och
bostadsentréer i byggnadens bottenvaning skapas en medveten ljussittning och gatumiljon kan pa sé
satt forvantas bli mer attraktiv, tillgdnglig och trygg. En hogre koncentration av funktioner kan dven
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verka brottsforebyggande. Fler verksamheter och bostider mojliggor for att manniskor ror sig runt
kvarteret under dygnets alla timmar i hogre utstrackning. En hogre aktivitet 6kar dven den sociala
kontrollen genom att fler personer kommer att kunna iaktta vad som hiander i sin omgivning.

Jamstilldhet och mangfald

Fastighetens innerstadslige med nirhet till manga viktiga funktioner sdsom service och kollektivtrafik
underlittar for att de som ar verksamma/boende ska ha goda férutsittningar att fa ihop ett
fungerande vardagsliv. Den nya bebyggelsen forvintas 6ka tryggheten och foljaktligen oka
mojligheterna att uppné ett jamstallt samhalle.

Gator och trafik

Gatunat och biltrafik

Kvarteret har en tydlig gatustruktur med bebyggelse i fastighetsgréns. Fastigheten angransar till
Klostergatan i véster, Stora Badstugatan i soder, Tradgardstorget i 6ster och Nygatan i norr.
Mojligheterna att kora i omréadet dr begriansade da delar av Klostergatan ar enkelriktad i sodergaende
riktning. Biltrafik ar begransad inom detaljplaneomrédet.

Kvarterets garagenedfart nas fran Stora Badstugatan via Klostergatan. Eftersom det finns en
begransad framkomlighet i omrédet kommer vissa leveranser aven fortsiattningsvis att ske via Stora
Badstugatan. Sopbilar kommer kunna anvénda en lastzon vid Klostergatan, som dven kan anvindas
for leveransfordon.

L
o’

. Trédgdrdstorget

Varuintag och infart
till parkering

STUGATAN

- D
ITORA B.A

g 4 ' A
Angoring for bilar och leveranser (bla streckad linje). R6d streckad linje dr hur sopbilar kor.

Utfartsforbud kommer fortsattningsvis att gélla for hela fastigheten med undantag for kvarterets infart
for parkering.

En marginell trafikokning kan forvéntas till f61jd av utbyggnaden av kvarteret eftersom utbyggnaden
avser bostader och kontor. Det finns ett begransat antal bilparkeringsplatser i byggnadens
parkeringsgarage och sophamtningen bedoms ske hogst en ytterligare ging per vecka. Om
centruméandamal byggs ut i hogre grad dn exploatdrens forslag kan trafiken till innerstaden generellt
sett forvantas 6ka. Med hénsyn till fastighetens storlek och dess begriansade parkerings- och
trafikforutsattningar bedoms storre, trafikintensiva verksamheter inte bli aktuella. Framtaget trafik-
PM bedomer att antalet varuleveranser kan bli ytterligare omkring 7 per dygn pa vardagar.
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Gang- och cykeltrafik

Stora delar av kvarterets narmiljo ar anpassad till forman for gdng- och cykeltrafik. Aktuell del av
Nygatan ar ett av stadens huvudsakliga handelsstrak och for den del av gatan som gar utanfor
kvarteret tillits endast ging- och cykeltrafik. For Tradgérdstorget, 6ster om kvarteret, medges endast
géngtrafik. Klostergatan ar ett viktigt cykelstrak. Klostergatan och Stora Badstugatan ar utformade
med trottoarer.

Kommunen har en intention om att hgja standarden for Klostergatan och Stora Badstugatan. Gatornas
karaktir behover dndras for ett rikare stadsliv som prioriterar gaende och cyklister enligt trafikplan.
Mobleringszonen ir tankt att anviandas for sittplatser och cykelparkeringar. P& Klostergatan kan
mobleringszonen dven att innehalla tillginghetsanpassad parkering kombinerat med en tidsbegransad
uppstallningsplats for lastning.

\\D,

\
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5

Utformning av gdgatan pa Nygatan, norr om kvarteret.

Fastighetens sydvistra horn, vid korsningen Stora Badstugatan — Klostergatan, har identifierats som
ett bra lage for service och handel kopplat till mobilitet.

Kollektivtrafik

Planomréadet ligger i direkt anslutning till stadens kollektivtrafik. De flesta stomlinjebussar och
lokalbussar passerar pa S:t Larsgatan vid Tradgardstorget och vid Képmansgrand pa Drottninggatan. I
framtiden planeras ett kollektivtrafikstrak med stombussar, alternativt sparvagnar, pa S:t Larsgatan
som ska gé vidare till de sddra stadsdelarna. Detaljplanens genomférande medfor inga dndringar i
kollektivtrafiksystemet.

Parkering och angoring

Bil- och cykelparkering sker i fastighetens underjordiska garage som angors fran Stora Badstugatan, i
mitten av fastighetens sodra sida. Idag finns 34 bilparkeringsplatser och 20 cykelplatser i
kallarvaningen. Antalet platser behéver utokas i samband med utbyggnaden av fastigheten och avses
primart 16sas i byggnadens garage.
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Den nya bebyggelsen medfor ett 6kat behov av parkeringsplatser bade for cyklar och bilar.
Parkeringsbehovet har berdknats i en separat parkeringsutredning, daterad 2023-03-10, och utgar
ifrén tva alternativ. Bostadsalternativ A baseras pa en utbyggnad av bostidder (2635 kv BTA) och ger
ett parkeringsbehov pé 165 cykelplatser och 37 bilplatser, inklusive behovet for gillande
markanvandning. Alternativ B baseras pa en utbyggnad med kontor och bostéder (850 BTA kontor och
1785 kvm BTA bostdder) och innebir ett parkeringsbehov pé 134 cyklar och 38 bilar, inklusive behovet
for gillande markanviandning.

Frikop av bilparkering kan bli aktuellt, hur ménga platser det faktiskt kommer att handla om ar
beroende pa vad utbyggnaden avslutningsvis kommer att innehalla. Enligt framtagen
parkeringsberidkning kan det handla om upp till tre bilparkeringsplatser. For att undvika
parkeringsfrikop kommer olika former av mobilitetsdtgiarder att anviandas, bland annat utrymme for
ladcykelparkering, cykelkok/cykelmek, paketmottagning, variation av cykelparkering samt férvaring
av cykelbatteri for att ndimna négra.

All kvartersmark inom Delfinen 2 &r bebyggd och parkeringsbehovet for bil och cykel ska 16sas i
parkeringsgaraget inom kvartersmark. Besoksparkering for cykel kopplade till fastighetens
centrumfunktioner hianvisas till de allménna cykelparkeringarna. Beséksparkering for bil hanvisas till
nirliggande parkeringsgarage.

Miljo- och riskfaktorer

En samlad bedomning av den inverkan som detaljplanens genomfoérande bedéms medféra pa miljon,
hilsan och hushéllningen med mark, vatten och andra naturresurser har gjorts under rubriken
Undersokning om detaljplanen antas medfora betydande miljopdverkan. Undersokningen har
resulterat i att ingen utforlig miljokonsekvensbeskrivning ska tas fram, men en kortare beskrivning
och bedomning av nedanstiende miljoaspekter har bedomts behovas.

Buller

Delfinpalatsets framsida ar den fasad som ar storst paverkad av trafikbuller. Det trafikbuller-
trafikutredning som tagits fram av Soundcon 2021-05-21 bedomer att bostdderna inte 6verskrider
riktvardet 60 dBA ekvivalent ljudnivd vid fasad. Byggnaden ligger pé ca 30-40 meter frin Sankt
Larsgatan. Resterande gator uppnér laga trafikméngder pad omgivande gator. De uteplatser som
anordnas pa kvarterets innergard uppfyller riktvardet.
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Brand

Ett brandtekniskt utldtande av Brandprojektering i Linkoping AB sédkerstaller att det inte finns behov
av nagra tillkommande krav pa byggnader 4n de som redovisas i gillande lagstiftning.

Riddningstjansten har gjort bedémningen att Delfinpalatsets vindsvaning har begransade mojligheter
till alternativ utrymningsvag via Riddningstjanstens stegutrustning vid handelse av brand.
Vindslagenheterna ligger svardtkomligt inom kvarteret och har till f6ljd av detaljplanen begransade
mojligheter att anordna takkupor och genomfora forandringar i byggnadens trapphus.
Riddningstjansten bedomer att en mojlig 16sning ar att ansluta samtliga lagenheter till en
brandtekniskt avskild korridor som ansluter till tva eller flera av varandra oberoende trapphus.
Forutsattningarna for utrymning behéver utredas av en brandkonsult och sikerstéllas med
byggnadstekniskt brandskydd i bygglovsskedet.

Luft

Stora Badstugatan, Klostergatan och Nygatan har en g andel trafik, och i vissa delar tillats endast
géng- och cykeltrafik. Pa S:t Larsgatan, pd andra sidan Tradgardstorget, stannar en stor del av stadens
kollektivtrafik. En méatning av luftkvaliteten har gjorts for S:t Larsgatan for strackan mellan Vasavigen
och Kungsgatan. Diar bedomdes nivaerna inte 6verskrida miljokvalitetsnormerna for luft.

Med tanke pa tidigare mitning, torgets storlek och projektets innebord bedoms luftkvaliteten inte vara
problematisk. Forandringen av bebyggelsen avser den véstra delen av kvarteret som omges av gator
med laga trafikmangder. For Delfinpalatset, som vetter mot Tradgardstorget och S:t Larsgatan, tillats
endast inredning av vind ut6ver byggnadens nuvarande anvindning. For vindslagenheterna far fonster
inte placeras mot torget med hansyn till byggnadens kulturmiljovirde.

Sol

De planerade pdbyggnaderna innebir forandringar pa kvarterets nuvarande solférhillanden. Delar av
Delfinpalatsets vastra fasad kommer att skuggas en timme tidigare pd sommaren och varen. Detta
giller aven for den gemensamma uteplatsen som finns pé innergarden. Eftersom den nya terrassen
som kommer att skapas pé& den vastra delen av kvarteret har eftermiddagssol blir denna gard ett viktigt
komplement till den befintliga terrassen.

Sommarsolstdnd kl. 12.00 respektive 15.00
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Viérsolstand kl. 12.00 respektive 15.00

Klimatanpassning

Detaljplanens markanviandning dndras inte visentligt med hiansyn till att fastigheten redan ar
bebyggd. Det dagvatten-pm som har tagits fram sikerstéller att det gar att anordna s att forandringen
inte innebar 6kade floden eller fororeningar pa recipienten.

Eventuellt kommer delar av takytorna bli vixtbekladda. Forutsatt att de utformas och forvaltas pé ratt
satt kan vixtbekladda tak ge positiva effekter i form av 6kad biologisk mangfald samt i viss omfattning
bidra till ett bibehéllet dagvattenflode trots ett framtida klimat med mer nederbord. Planen stéller inte
krav pa vixtbekladda tak, det ar darmed svart att sdga ndgot om den eventuella totala effekten.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Fastigheten Delfinen 2 &r ansluten till det allménna ledningssystemet for spillvatten, dricksvatten och
dagvatten via befintliga forbindelsepunkter i anslutning till fastighetsgrians vid husets norra gavel mot
Nygatan.

Dagvatten

Dagvattenutredningen som tas fram i detaljplanen foreslar dagvattenédtgiarder som ar lampliga att
genomforas av fastighetsidgaren/ byggherren inne pa kvartersmarken. Genomférandet av dessa
foreslagna eller alternativa liknande dagvattenatgirder bidrar till en for staden héllbar
dagvattenhantering och underlattar dven planens genomforande.

Fastigheten har en upprittad forbindelsepunkt till det allménna dagvattenledningssystemet mot
Nygatan. Ledningen ar frén ir 1960 och dr dimensionerad efter de kriterier som fanns da. Tekniska
verken har gjort bedomningen att det i nuldget inte finns ndgon 6verkapacitet i dagvattensystemet.
Sténgan (som &r en vattenforekomst med ID SE647314-149409) ar recipient (mottagare av vattnet) for
utredningsomrédet och utgdende dagvattenledningar leder idag vattnet direkt till Stingan.

Tekniska verken som VA-huvudman samt Linkopings kommun ansvarar for omhéndertagandet av
dagvatten genom anldaggande och drift av foreslagna dagvattenlésningar som foérlaggs inom allméin
platsmark.

Ett dagvatten-trafikutredning har tagits fram av Aurum fastighetsutveckling AB 2020-01-14 fér den
vastra delen av fastigheten. I dagslédget skapas en viss fordrojning av dagvattnet genom en grusbadd pé
taket. Regnvattnet fordelas sedan till en takbrunn i respektive horn pa takets 6stra sida, via invindiga
stupror ner till killarvdningen och genom ledningar vidare till kommunens ledningsnit.
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Behovet av att omhinderta och rena dagvattnet bedoms inte forandras till f6ljd av den nya
bebyggelsen. For att ersitta grusbaddens funktion behéver minst 14 % av den vistra delen av kvarteret
besta av tunna, extensiva, vixtbeklddda tak. De genomslidppliga ytorna bedoms kunna anordnas
genom sedumtak, makadambéddar eller annan teknisk 16sning pa befintligt bjdlklag eller pa de nya
byggnadernas tak. Om nedsénkta takterrasser anordnas pa de nya byggnadernas takvaning finns
mojlighet att anordna drianerande lager under terrassytan.

I parkeringsgaraget finns golvavlopp som &r kopplade till kommunens spillvattenledningar. For
véningsplan under tak ska golvbrunnar vara kopplade till spillvattenledningsnatet med en
oljeavskiljare fére anslutning till allméan spillvattenledning.

Skyfall

Detaljplanen medfor ingen 6kad skyfallsbelastning pa omgivande bebyggelse eftersom andelen
hérdgjord yta inte kommer 6ka. Kommunen bedomer att sannolikheten for 6versvimning inte ar
betydande for detaljplanen.
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Bilden visar berdknade maximala oversvamningsdjup vid 100-drsregn med klimatfaktor 1.3.
Planomrddet dr markerat med rod linje.

Fjarrvarme/fjarrkyla

Anslutningspunkt for fjirrvarme ligger vid husets norra gavel, mot Nygatan, och anslutningspunkt for
fjarrkyla ligger i mitten av husets vastra gavel, mot Klostergatan. Langs Nygatan finns
markviarmeledningar nedlagda.

Den planerade utbyggnaden kraver troligen att fjairrvirmeanslutningen behover forstarkas. Om
tillkommande bebyggelse framst innehéller bostader bedoms befintlig ledning for fjarrkyla troligen
vara tillracklig.
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Befintliga ledningar inklusive ledningar for markvarme behover beaktas i byggskedet i samband med
placering av byggkranar och dylikt di ledningarna inte bedoms téla allt for stora laster.

El

Elservisen kommer in p& norra gaveln mot Nygatan/Tanneforsgatan. Ledningarna ar tva parallella 120
kvadrats kopparkablar av dldre modell. Tekniska verken bedomer att det finns en 6verkapacitet pa
230A. Det gar att sdkra upp till 500A utan storre atgiarder. For att & in upp till 750A som finns att
tillga i transformatorstationen behovs ytterligare en kabel, men d& rekommenderas att allt kablage

byts.

Tele och opto

Fastigheten ar ansluten till fiber frin kvarterets sodra gavel. Ledningsnitet gar till vardcentralen, dock
inte till ndgra av de befintliga ldgenheterna. Ett nytt fastighetsniat kommer att beh6vas oberoende
tillbyggnation. Den kommunala fibernitsleverantoren Utsikt har gjort bedomningen att det 4r mgjligt
att 16sa kapaciteten for tillkommande verksamheter och lagenheter som planeras.

Avfall

Sophdmtning kommer ske fran Klostergatan via en ny entré. Butiker och kontor har egna soprum i
kallaren och ansvarar for att sopkérlen stills upp vid entrén infor planerade témningar.

Sopmingderna kommer att 6ka till foljd av att antalet funktioner 6kar. Antalet sopméngder redovisas i
ett separat pm. Tillrackligt utrymme for bostadsnira insamling kan anordnas i killarplanet eller i ett
soprum i markplan.

Avvagningar och hansyn till motstdende intressen

Utbyggnaden skulle kunna paverka de kulturmiljovarden som finns i omradet. Detaljplanen har déarfor
anpassats s att den nya bebyggelsens placering, h6jd och volym passar in i den befintliga
bebyggelsemiljon, inte paverkar riksintresset for Linkopings stadskérna pa ett negativt satt och s att
Delfinpalatsets utformning och centrala roll pa Tradgardstorget bibehalls. Eftersom Delfinpalatset
klassats med ett hogt kulturhistoriskt virde har byggnaden dven skyddats i detaljplanen.
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Genomforande av detaljplanen

I detta kapitel redovisas de organisatoriska, fastighetsrdttsliga, ekonomiska och tekniska Gtgdrder
som krdvs for ett samordnat och dndamalsenligt genomforande av detaljplanen.
Genomforandefragorna har ingen sjdalvstdndig rdttsverkan utan utgor en del av planhandlingarna
och ska vara vdgledande vid genomforandet av detaljplanen.

Organisatoriska fragor

Tidplan for detaljplanen

Tidplanen ar preliminér och kan férandras under planarbetets gdng som en f6ljd av oférutsedda
héndelser.

Samrad April — Maj 2021
Granskning September-oktober 2023
Antagande Kvartal 4 2025

Laga kraft Kvartal 4 2025

Tidplan for detaljplanens genomforande

Genomforandet av detaljplanen borjar nar detaljplanen vinner laga kraft. Kvartersmark planeras att
byggas ut mellan dren 2026 och 2028. Efter genomford byggnation inom kvartersmark planeras
intilliggande allmén plats att iordningstallas.

Genomforandetid

Planens genomforandetid ska vara fem (5) ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsdgarna en garanterad ratt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte 4ndras utan att synnerliga skl foreligger. Efter genomforandetidens utgang

fortsétter planen att gélla, men kan di dndras eller upphévas utan att fastighetsdgaren har ratt till
ersattning for t.ex. forlorad byggratt.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Allméan plats

Link6pings kommun ar huvudman for allmanna platser inom planomréadet. Det innebar att
kommunen ansvarar for utbyggnaden samt for drift och underhall av allmén platsmark.

Markskotsel allméin plats

Detaljplanen innebar att kommunens driftansvar i stort dr oférandrat, endast en mindre justering av
allmén plats berors i detaljplanen genom att ca 30 kvim i anslutning till Stora Badstugatan planlidggs
som kvartersmark.
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Kvartersmark

Fastighetsdgaren ansvarar for utbyggnad och skotsel av kvartersmark. Exploatoren ansvarar for och
bekostar allt ledningsarbete inom kvartersmark som ligger efter forbindelsepunkt for respektive
servisanslutning. Exploatoren ska anmila till respektive ledningshuvudman vid eventuell forandring
av befintliga forbindelsepunkter.

Teknisk forsorjning

Nitbolagen ansvarar for utbyggnad och skotsel av de allmdnna ledningar som finns inom
planomradet. Exploat6ren ansvarar for och bekostar allt ledningsarbete inom kvartersmark som ligger
efter forbindelsepunkt for respektive ledningshuvudman vid eventuell fordndring av befintliga
forbindelsepunkter.

Avtal

Ramavtal

Ramavtal har tecknats mellan Linkopings kommun och Agruppen Fastigheter AB som reglerar
parternas ataganden och kostnadsfordelning inom arbetet med detaljplanen och principerna for dess
genomforande.

Exploateringsavtal

Mellan Link6pings kommun och dgaren till fastigheten Delfinen 2 (exploatoren) har ett
exploateringsavtal tecknats. Exploateringsavtalet reglerar villkor och ansvar for detaljplanens
genomforande samt parternas slutliga ekonomiska ataganden.

Exploatoren (fastighetsdgaren till Delfinen 2) ansvarar for genomférande inom kvartersmark.
Kommunen kommer att utféra alla erforderliga anlédggningar inom allmén plats. Detaljplanens
genomforande innebir att kommunen behover bygga om del av Klostergatan och del av Stora
Badstugugatan 2 nirmast Delfinen. Ombyggnationen ska anpassas till den standard som kommunen
beslutat ska gilla for 6vriga delar av gatorna. Kommunen har infor granskningen av detaljplanen gjort
bedomningen att atgiarderna ar nodvandiga for genomforandet av detaljplanen samt att exploatéren
far nytta av atgiarderna.

Atgirderna bedoms som nédvindiga for genomférande av detaljplanen och innebir ocksé nytta for
exploatoren. Exploatéren kommer, via exploateringsbidrag, att betala 50% av kommunens
anldggnings- och administrationskostnader fé6r ombyggnation av allmén plats inom Klostergatan och
Stora Badstugatan i anslutning till planomradet. Detta regleras i exploateringsavtalet.

Byggtrafik till och fran kvartersmark ska ske s att storningarna minimeras. Kommunen upplater inte
allmaén plats for exempelvis upplagsplats for schaktmassor eller som parkering under byggtiden.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Fastighetsagare

Foljande fastigheter ingar i detaljplaneomradet:

Delfinen 2 Ags av Agruppen Fastigheter AB
Del av Innerstaden 1:2 Link6pings kommun

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Delfinen 2
Delfinen 2 berors inte av négra officialrattigheter.
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Bestammelser om fastighetsindelning m.m.

For kvarteret Delfinen finns en gammal tomtindelning: "Forslag till tomtindelning av Kvarteret
Delfinen i Linkopings stad.” akt 0580K-45/69 faststélldes den 15 april 1969. Den laser
fastighetsgranserna i kvarteret ungefar till de befintliga ldgena.

D4 en ny detaljplan vinner laga kraft upphavs automatiskt tomtindelningen inom planomradet.
Tomtindelning finns inte med i den nya detaljplanen.

Ekonomiska fragor

Planekonomi
Kostnaderna for planen regleras i avtal mellan kommunen och exploat6ren, framtagande av
detaljplanen bekostas av fastighetsdgaren till Delfinen 2.

Anslutningsavgifter

Fastighetsidgare/exploator ska gora anmailan om ledningsidgare da anslutning av de allmédnna
ledningarna ar aktuella. Nya anslutningar kommer att finansieras genom att anldaggnings- och
anslutningsavgifter tas ut enligt gidllande taxa/prislista.

Bygglov, anmalan och planavgift
Avgift for bygglov och anmaélan betalas enligt Linkdpings kommuns plan- och bygglovstaxa.

Ingen planavgift tas ut vid bygglov eftersom detaljplanens kostnader regleras mellan exploator och
kommun i avtal.

Kommunala investeringar och kostnader
I samband med tecknande av exploateringsavtal kommer ett exploateringsbidrag att utga for att tacka
delar av kommunens kostnad for utbyggnad av allmén plats.

Detaljplanens genomforande innebér att kommunen behéver bygga om och héja standarden pa del av
Klostergatan och Stora Badstugatan narmast Delfinen 2. Exploatoren ska genom exploateringsbidrag
ersitta 50% av kommunens faktiska kostnader for kommande ombyggnad av allmén plats inom del av
Klostergatan och Stora Badstugatan. Resterande del av ombyggnadskostnaderna belastar kommunens
investeringsbudget.

Exploatorens investeringar
Exploatéren kommer att gora investeringar inom kvartersmark i form av nybyggnation inom Delfinen
2.

Exploatoren ska bekosta del av ombyggnationen av allmén plats inom del av Klostergatan samt Stora
Badstugatan i form av ett exploateringsbidrag. Ombyggnaden av allmén plats har kostnadsberiknats
och ett exploateringsbidrag om 50% av den faktiska utbyggnadskostnaden ska bekostas av exploator.

Annan ersattning

Skyddsbestimmelser och rivningsférbud i detaljplaner kan innebira att sidan inskrankning i
mojligheten att anvianda fastigheten pa avsett sitt ("betydande skada”) ger fastighetsdgaren ratt till
ersittning. For att rdknas som betydande skada bor inskrankningen Gverstiga en kvalifikationsgrans
om 15 % av fastighetens virde for rivningsforbud eller 5 — 10 % for skyddsbestimmelser. For vissa
skador gors dock ett si kallad toleransavdrag innan ersattningen berdknas.

Kommunens beddmning #r att Agruppen Fastigheter AB inte kommer att lida sidan betydande skada
som ger ritt till ersdttning. Dels for att pdgdende anvandning inom detaljplanen inte forsviras samt att
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detaljplanen medger 6kad byggritt. Agruppen Fastigheter AB stiller inte heller nigra ansprik om
ersittning mot kommunenen for de byggnader som forses med skyddsbestdmmelser enligt
detaljplanen.

Ledningsatgarder

For att planen ska kunna genomforas har inga ledningsétgarder identifierats.
Om det framkommer att befintliga ledningar pa kvartersmark behover flyttas for att majliggora
planens genomforande star fastighetsagaren for anlaggningskostnader.

Alla ledningsétgarder i form av ledningsflyttar som foranleds av exploateringen ska bekostas av
exploatoren. Eventuellt tillkommande anslutningsétgirder betalas enligt géllande taxa.

Tekniska fragor

Parkering

Parkeringsgarage

I dagsliget finns ett parkeringsgarage i kéllarplanet med 34 parkeringsplatser varav en av dessa ar
anpassad for rorelsehindrade. 12 st dr uthyrda till/nyttjas av boende, 10 st for kontor, 1 st for handel
och 11 st for foretag utanfor fastigheten.

Cykelparkering finns idag i tva cykelrum med ytorna 17 respektive 15 m2 inom fastighetens kéllarplan.
I dessa rum finns det enligt parkeringsutredningen sammanlagt plats att parkera ca 35 st cyklar.

En dialog om parkeringskop for bilparkering har inletts med det kommunala parkeringsbolaget, da
bebyggelseforslag inte bedoms kunna rymma de parkeringsplatser som kravs enligt gillande
parkeringsnorm. Enligt parkeringsutredningen som uppdaterats infor granskning kraver
bostadsalternativ A storst yta for cykelparkering och bostadsalternativ B storst yta for bilparkering.
Genom att kombinera dessa scenarier skapas storsta maéjliga gemensamma totalbehov. Foreslagen
16sning utgér fran detta gemensamma totalbehov och tillskapar de 165 cykelplatser respektive 38
bilplatser i kéllarplanet som kravs for att ticka behovet. Behovet av cykel- och bilparkeringsplatser for
alternativ A och B kan darmed l6sas i killarplanet, inom fastigheten.

For alternativ B kan dock inte parkeringsbehovet utomhus for besokare till centrumfunktioner 16sas
inom fastigheten, utan besokare hianvisas till allménna cykelparkeringar.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Tekniska verken i Linkoping AB dr huvudman for det allmdnna dricks-, spill och dagvattennitet bade
inom detaljplanen och i omgivande omraden.

Dagvatten

Link6pings kommun ansvarar for omhidndertagande av dagvatten fran allmén plats. Fastighetsdgaren
ansvarar for omhiandertagande av dagvatten pa kvartersmark. For att mdjliggora
dagvattenhanteringen inom fastigheten sa kan det bli nodvandigt att integrera fordréjning i
gardsmiljon. Enligt forslaget fran dagvatten utredningen anlaggs ett sedumtak med golv och spéngar
for vistelseytor ovanpéa. Pa det dversta vaningsplanet i respektive padbyggnad finns dven majlighet att
tillskapa tvd mindre girdar, omkring 25 respektive 65 kvm. Det dr 4ven mojligt att anldgga sedumtak
pa de tva nya padbyggnaderna och anordna en storre vistelseyta inom den nya terrassen. Detta for att
kompensera for grusbiadden péa taket som idag skapar en fordréjning.
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Fjarrviarme
Tekniska verken i Linkoping AB dr huvudman f6r det allminna fjarrvarmenitet och fjarrkyla, de
svarar for drift fram till anvisade anslutningspunkter.

El

Tekniska verken i Linképing AB dr huvudman for elnitet i omgivningen och svarar for drift fram till
anvisad anslutningspunkt.

Tele

Enligt fiberleverantéren Utsikt sa finns fiber till fastigheten idag men den gér inte till ndgra av
lagenheterna. Vardcentralen som finns i fastigheten har fiberanslutning fran Utsikt. Dar det inte finns
négot befintligt fastighetsnat, kan Utsikt hjalpa till att dra det. I ménga fall kan det handa att det finns
kanalisation som kan anvindas for att dra fibern i (exempelvis teleledningar, tomma ror som gar till
varje lagenhet).

Fastighetsdgaren kan vilja valfritt vem de vill ansluta till.
Ett nytt fastighetsnat kommer att behovas oavsett tillbyggnad.

Avfall
Tekniska verken i Linképing AB ansvarar for omhéandertagande av avfall.

Geoteknik

Exploatoren ansvar att i byggskedet utreda hur grundlidggningen ska ske och hur konstruktionen ska
genomforas for att inte skada angransande befintlig bebyggelse och anldggningar, samt att
grundliaggningen utfors sa att inte grundvattennivén péverkas i omréadet.

Tekniska utredningar

Dagvatten Delfinen 2, Aurum Fastighetsutveckling i Linkoping AB 2020-01-14.
Brandtekniskt utldtande av Brandprojektering i Linkdping AB, daterat 2019-09-12.
Delfinen 2 - Fjarrviarme, VA, El, Fiber av Aurum Fastighetsutveckling i Linkoping AB 2019-09-24.

Sophantering — Delfinen 2 av Aurum Fastighetsutveckling i Linkoping AB 2020-01-14.
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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 bedoms medféra en
betydande miljopdverkan pa miljon, hdlsan och hushéllningen med mark, vatten och andra resurser
aven genomforas en strategisk miljobedémning genom att uppratta en miljokonsekvensbeskrivning
(MKB). For varje detaljplan ska det darfor goras en undersékning for att avgora och ta stéllning till om
detaljplanen kan antas paverka s& pass mycket att en strategisk miljobedémning och
miljokonsekvensbeskrivning ska tas fram (enligt Plan- och bygglagen 4 kap 34 §).

Om detaljplanen inte bedéms medféra betydande miljopéaverkan 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
avviagning av de sammantagna inverkande faktorerna samt lokala forutsattningar.

Denna detaljplans Undersokning redovisas nedan under rubrik Slutsats och stdllningstagande som
tagits fram med hjilp av en miljochecklista. Observera att bedomningarna ar preliminara och kan
behova omvirderas om ny kunskap tillfors detaljplanen.

Beslut om betydande miljopaverkan tas i Samhaillsbyggnadsnamnden samtidigt som beslut om
detaljplanens granskning. Beslut om betydande miljopaverkan tas ocksd i Samhéllsbyggnadsndmnden
vid beslut om antagande.

Orientering

Planomradet omfattar ca 3700 kvm mark.

Detaljplanen foreslar en pabyggnad av befintlig byggnad, byggnaden byggs pa med tva volymer i
ytterligare 2 Y2 vaning. Delfinpalatset, som &r en kulturhistoriskt intressant byggnad, regleras med
skydds- och forvanskningsbestammelser i syfte att bevara och pa sikt dterstilla byggnaden enligt
byggnadens originalutférande.

Kvarteret foreslas anviandas for centruméandamal, kontor och bostadsandamal.

Slutsats och stallningstagande

Fastigheten ar helt bebyggd och ligger pa en centralt beldgen fastighet intill Tradgardstorget och
Nygatan, som ar viktiga offentliga platser i staden. I samband med att en ny detaljplan tas fram
bedoms framforallt riksintresset for kulturmiljo och Delfinpalatsets och Tradgardstorgets
kulturmiljovarde och centrala roll i staden vara viktiga forutsattningar som riskerar att paverkas. Den
nya bebyggelsen har anpassats till platsens kulturmiljévarden genom reglering av hgjder och volymer
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samt inforande av rivningsforbud och férvanskningsskydd for Delfinpalatset. Pdverkan bedoms darfor
bli liten.

Kommunen gor den sammanvigda bedomningen att den aktuella detaljplanen inte bedoms kunna ge
upphov till betydande miljépéverkan (som avses i Miljobedomningsférordningen SFS 2017:966 och
Miljobalkens 6 kap). Motivet till stillningstagandet grundas p& ovanstaende beskrivning, den analys
som redovisas i miljochecklistan samt aktuellt underlagsmaterial, se rubrik Referenser.

Négon miljokonsekvensbeskrivning, enligt Plan- och bygglagen 4 kap 34 § behover darfor inte
upprattas for "Detaljplan for Delfinen 2 och del av Innerstaden 1:2”. Dock ska en begransad
beskrivning och bedémning av planens inverkan pa miljon goras for kulturmiljon.
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Miljochecklista

Miljochecklistan nedan utgor en grund i undersokningen om genomforandet av detaljplanen kan antas
medfora betydande miljopaverkan. Miljochecklistan ar ett underlag fér en samlad bedémning av den
effekt som detaljplanens genomférande bedoms medféra pa miljon. Med miljoeffekter (enligt
Miljobalken 6 kap 2 §) menas exempelvis effekter pé befolkning och dess hilsa, skyddade vixt- och
djurarter, biologisk méngfald, mark, vatten, landskap, klimat, bebyggelse, kulturmiljo, hushallning
med mark och vatten samt hushallning med ravaror och energi. Bedomningen ska ocksa visa om
lokaliseringen ar lamplig med hinsyn till faktorer i omgivningen. Observera att bedomningarna ar
prelimindra och kan behéva omvirderas om ny kunskap tillfors detaljplanen.

Lashanvisning
Miljochecklistan bestar av tre delar.

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

I kolumn 2, Parameter redovisas alla intressen som dr beroérda enligt bilaga 2 och 4 i MKB-
forordningen.

I kolumn 3, Platsens nulige beskrivs parameterns viarden och/eller brister, miljop&verkan pa
platsen i dag. Omgivningens betydelse och sarbarhet.

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

I kolumn 5, Summering paverkan och risk for betydande miljopaverkan antyds om paverkan
ar 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 innebord utifran ett miljoperspektiv.

I den tredje och sista delen av miljochecklistan gors en sammanviagd bedomning och
summering av planens paverkan.
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Kategori Parameter Platsens nuliige Planens paverkan Summering
paverkan och
risk for
betydande
miljopaverkan

Pégdende markanvéindning dr Detaljplanen medger en mer Sammantaget bedoms

Mark- Mark- handel och bostader. flexibel anvindning genom att paverkan inte

. . . reglera centruméndamal och innebéra sé stor
ar.lvand- anvindning bostadsdndamal. Detaljplanen forandring jamfort
ning och innebdr dven en utokad byggratt | med idag. Risk for
mark- for fastighetens vistra del. betydande

forhall- miljopéverkan bedoms

anden inte uppsta.

Nagon geoteknisk utredning Byggaktoren ansvarar for att Sammantaget bedoms
Geologi bedoms inte behdvas med markforhéllandena klarar den detaljplanen inte
hénsyn till att fastigheten ar avsedda pabyggnaden. Vid medfora risk for en
bebyggd och sedan tidigare byggnation ar dven det viktigt att | betydande
provats 1amplig. Marknivén i vara varsam for att sidkerstilla miljépaverkan.
anslutning till fastigheterna att skador inte riskerar att
faller av frén nordvistra hérnet orsakas pa intilliggande
och ner mot fastighetens sodra byggnader.
sida.
Inga kdinda markfororeningar - -
Fororenad finns.
mark
Omréadet ar idag anslutet till det | Ytvatten fran omgivande gator Sammantaget bedoms

Vatten och Yt- och kommunala vatten- och avleds till kommunens paverkan vara

MKN for grundvatten avloppsnitet. dagvattenbrunnar. oforandrad.

vatten Dagvatten dr anslutet till det Ytan med singel kan ersétts med | Sammantaget bedoms

Dagvatten kommunala nitet. Takytan 6ver | en fordrdjande funktion for att paverkan vara
vastra delen av fastigheten ar sdkerstilla att dagvattnet oforiandrat, alternativt
belagd med singel medan fordrdjs i samma utstrackning positiv. Risk for
flakthus har plattak. som idag. Mojlighet finns att betydande
hantera dagvattnet i storre miljopéverkan bedoms
utstrackning &n idag. inte uppsta.
P4 S:t Larsgatan, pd andra sidan | Forslaget bedoms ge en Sammantaget bedoms
Luft och Luft Tradgérdstorget, stannar en stor | marginell pdverkan med hiansyn | péverkan vara
MKN £6 del av stadens kollektivtrafik. till att ombyggnationen bedomts | ofordndrad.
or Med tanke pé torgets storlek generera en marginell
luft bedoms luftkvaliteten inte vara trafikokning.
problematisk. En métning av
luftkvaliteten har dven gjorts for
S:t Larsgatan for striackan
mellan Vasavéagen och
Kungsgatan. Dir bedomdes
nivaerna inte dverskrida
miljokvalitetsnormerna for luft.
Ovriga gator runt om kvarteret
har en l4g andel trafik, i vissa
delar tillits endast géng- och
cykeltrafik.
Planomradet ligger inom Planen har utformats med Sammantaget bedoms

Skyddade Riksintressen | riksintresset "Linkopings hénsyn till riksintresset. Den paverkan vara

o stadskdrna”, som utgor forandring som ar aktuell oforandrad.
omraden riksintresse for beddms inte skada riksintresset

och arter

kulturmiljévarden.

enligt 3 kap. miljobalken.
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Kategori Parameter Platsens nuliige Planens paverkan Summering
paverkan och
risk for
betydande
miljopaverkan

Inget sérskilt skydd finns inom - -
Omrades- planomrédet.
skydd vatten,
natur och
arter
Det finns inget ytterligare - -
Omrades- omradesskydd for kultur.
skydd kultur
Planomrédet ar helt bebyggt. - -
Natur- Naturmiljo Inga naturvérden finns inom
o fastigheten.

virden och

biologisk Planomradet &r helt bebyggt. - -

mangfald Gronstruktur, | Inganaturvirden,

. rekreationsvarden eller
rekreation . A .
i . friluftslivsvirden finns inom
och friluftsliv | fastigheten.
Delfinpalatset och omgivningar Delfinpalatset, som dr en sarskilt | Sammantaget bedoms

Kultur- Historiskt och | dr mycket vardefulla miljder. kulturhistorisk intressant paverkan vara positiv

. byggnad, har reglerats med och risk for betydande
virden O?h kulturellt skyddande bestimmelser. Den miljépaverkan bedéms
arkeologi betydelsefulla nya bebyggelsens hojder och inte uppsta.

omréaden eller volymer har anpassats med
byggnader hénvisning till byggnadens roll i
staden. Detaljplanen sikerstéller
att byggnaden bevaras och vid
underhall kan utvecklas och pa
sikt f4 ett hogre
kulturmiljovérde.
Planomradet ligger inom Detaljplanen innebér en Sammantaget bedoms
Forn- fornlamningsomréde, fortatning genom pabyggnad, paverkan vara
. . beteckning RAA nr Linképing vilket medfor att inga oforandrad.
1
amningar 153:1 — Stadslager. kulturlager paverkas.
Fornlamningar inom fastigheten
har dven sannolikt tagits bort i
samband med tidigare
byggnation.

Klimat och | Klimat och

natur- klimat-

resurser fordndringar

Forekommer inte. Framstéllning av bygg- och Sammantaget bedoms
forbrukningsmaterial av averk
Natur- paverkan vara
resurser bebyggelsen. oforiindrad.
Planomrédet ligger centralt i Fortatning centralt gynnar Sammantaget bedoms
Energi Link6ping och med goda méj}igheten att gﬁ, C.}.’klé} och . paverkan vara positiv.
trans ;) rter forutsittningar att ta sig till och a?tvafl‘tlf’i‘lk‘?uektlyla losliltlngar for
P frén mélpunkter till fots, pa att ha till sina mafpunkter.
och avfall

cykel eller genom kollektivtrafik.
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Kategori Parameter Platsens nuliige Planens paverkan Summering
paverkan och
risk for
betydande
miljopaverkan

Trafiken runt det aktuella Planforslaget bedoms generera Sammantaget bedoms

Risker och Buller kvarteret dr begransad och S:t en marginell trafikalstring. paverkan vara

v e Larsgatan ligger till stor del . L oforandrad.
storningar .. o I ett PM gors bedomningen att
. avskiarmad frén ny, planerad h . .
for bebyggelse i viistra delen av usen inte uppnar
miinniska Kkvarteret. trafikbullernivder som

och miljo

Risk for buller finns vid
fastighetens grians mot
Tradgardstorget med
busshéllplats.

overskrider riktviardet 55 dBA
ekvivalent niva vid

fasad, baserat pa den ldga
trafikmangden pé nérliggande
lokalgata och att de planerade
byggnaderna skyddas mot S:t

Larsgatan av befintlig byggnad.

Transport av

Transport av farligt gods pé vig
och jarnvag forekommer inte
inom eller i anslutning till

fz_‘_rhgt gods pa planomradet.
viag och
jarnvag
Risk fran verksamhet och flyg - N
Risk fran fér ménniskor och miljé
forekommer inte inom
verksaml.l.et planomradet.
och flyg for
ménniskor

och miljo

Ovriga risker
och
storningar for
minniska och
miljo

Ovriga risker och storningar for
maéanniska och miljo forekommer
inte inom planomrédet.

Planen

Innebir planen miljéproblem som ir relevanta for planen sjilv?
Nej

47

Medger planen forutsiattningar for verksamheter och atgiarder med miljotillstand eller
liknande?
Ja, inom hilsoskydd.

Har planen betydelse for andra planers och programs miljopaverkan?
Nej

Har planen betydelse for att frimja hallbar utveckling, integrering av miljéaspekter,
miljomal och hallbar utveckling?
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Paverkans griansoverskridande art?
Nej

Sammanvigd bedomning och summering av planens paverkan

Paverkans omfattning och fysiska omfattning?
Paverkan bedoms framst ske inom planomrédet och i direkt anslutning till planomradet.

Paverkans sannolikhet, frekvens, varaktighet och avhjilpbarhet?

Paverkan som kan uppkomma av detaljplanen bedoms till stor del kan avhjilpas genom medveten
utformning. Med en gestaltning som tar hansyn till platsens kulturmiljévirden kan péverkan
minimeras. Andra atgarder som kan minska planens paverkan ar att lagga stor vikt pd att arbeta vidare
med dagvattenhanteringen och mobilitetsitgarder for 6kat hallbart resande.

Paverkans totaleffekt, betydelse och komplexitet?
Sammantaget bedoms detaljplanen inte ha ndgon betydande paverkan p& miljon.

Paverkar planen mdéjligheten att fullf6lja miljolagstiftningen?
Detaljplanens genomforande bedoms inte paverka mojligheten att fullfélja miljolagstiftningen.
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Ovrigt

Referenser

Utredningar for detaljplanen
PM trafikbuller kv. Delfinen 2, Linképing, Soundcon, 2021-05-21.

Delfinpalatset - antikvarisk forundersokning med konsekvensanalys, Tyréns, 2017-04-21.
Kulturmiljoutredning Delfinen 2, Link6pings kommun och Tyréns AB, 2019-11-19.

Dagvatten Delfinen 2, Aurum Fastighetsutveckling i Link6ping AB, 2020-01-14.

Brandtekniskt utldtande av Brandprojektering i Linkoping AB, 2019-09-12.
Parkeringsutredning Kv. Delfinen 2, Aurum Fastighetsutveckling i Linkdping AB 2023-03-10
Delfinen 2 - Fjarrvirme, VA, El, Fiber, Aurum Fastighetsutveckling i Linkoping AB, 2019-09-24.
Sophantering kv. Delfinen 2, Aurum Fastighetsutveckling i Linképing AB, version 2021-05-12.

Trafik PM kv. Delfinen 2, Aurum Fastighetsutveckling i Linkoping AB, 2021-11-17.

Ovrigt

Information om Delfinpalatsets detaljer och proportioner kan hiamtas fran ursprungliga detaljritningar
som finns i Stadsarkivets Brunskogssamlingar. I kommunens bygglovsdatabas finns dven féljande
ritningar med dokument-ID som kan vara inspiration: 46055 (vistra framsidan), 46050 (Ostra
framsidan), 46044 (norra gaveln) och 46043 (sodra gaveln).

Kommunala handlingar och riktlinjer
Oversiktsplan for staden Linkoping (antagen 2010)

Arkitekturprogram for Linkopings innerstad (antagen 2017)
Trafikplan f6r Linkopings innerstad (antagen 2022)

Link6opings motesplatser — innerstadens parker och torg (antagen 2019)
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Observera att detta ar ett urklipp fran originalplankartan. Den formella plankartan &r i formatet A2
och i skala 1:500. Kartan finns tillgénglig pa Kontakt Linkping pé Stadsbiblioteket under
samradsskedet. Handlingarna finns dessutom pd kommunens webbplats.
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http://www.linkoping.se/detaljplanering

Planbestammelser

Detaljplan i Innerstaden
for Delfinen 2 och del av Innerstaden 1:2
(Delfinpalatset)

PLANBESTAMMELSER

Fiijande galler inom omrdden med nedanstSende beteckningar. Endast anghven anvandring och ulformeing ar tildlen. Bestdmmelser ulan
beteckning galler inom hela planomradet

GRANSER

Flaromradesgrars
Arvindnigsgrins

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS (L s kap. 55 peri 2 o0 25 punia 2]

GATA Gata med malpunkeer ook inutfarer Bngs strackan
TORG Targ med vistelseytor och plats fr L. handsl, Senerngar

ANVANDNING AV KVARTERSMARK L4 tan. 55 punke 3 0ch 15 punkt 2)
Bostider och cenirum. Byggnaden fr ine arvndas som bostad under 57 meter &ver relipianet.
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Detaljplan i Innerstaden for Delfinen 2 och del av Innerstaden 1:2 (Delfinpalatset)
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