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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 fér och inte far gora for byggatgiarder
inom planomradet. Det 4r kommunen som tar fram en detaljplan och du som
medborgare har méjlighet 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 A11i skala 1:1000

*  Planbeskrivning (detta dokument som dven innehaller

genomforandebeskrivning och undersokning om detaljplanen bedéms medféra
betydande miljépaverkan)

e Grundkarta

» Fastighetsforteckning *

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

Planhandlingarna finns tillgdngliga hos Kontakt Linkoping pa Stadsbiblioteket.

Handlingarna finns dessutom tillgéngliga pa Linkopings 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 (2021-12-08). Detaljplanen
handliaggs med standardforfarande.

Planen befinner sig i samrédskedet. Tidplanen &r preliminir och kan férandras
under planarbetets gang. Under samradet respektive granskningen inhamtas
synpunkter fran berorda.
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Planbesked Startbeslut Samrad Granskning Antagande Laga kraft
jun 2oz1 dec 2021 april 2023 juni 2023 sept 2oay nov 2023

Fragor och synpunkter

Vid fragor hor av dig till Kontakt Link6ping, 013-20 60 00.

Skriftliga synpunkter pa detaljplanen under samradsskedet skickas till
postadressen Samhallsbyggnadsnimnden diarium, 581 81 Link6ping eller till
e-postadressen samhallsbyggnadsnamnden@linkoping.se. Skriftliga yttranden
diariefors som offentliga handlingar.
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Sammanfattning

Detaljplanens omrade sammanfaller med fastighet Uggeltorp 1:16. Detaljplanen
mojliggor en bred anvandning for olika typer av verksamheter med begransad
omgivningspaverkan samt kontor. Exempel pa verksamheter som skulle kunna
vara aktuella ar serviceverksamheter, tillverkning, lager och verkstader, el- och
byggforetag eller foretag som erbjuder hushéllsnira tjinster. Aven detaljhandel och
idrottsanlidggning eller annan bescksverksamhet dr mojlig i viss omfattning.

Detaljplanen har tagit hansyn till intilliggande bostadsbebyggelse genom reglering
av tillkommande byggnaders ldge och volym, samt sidkerstillande och nyetablering
av vegetationsytor.

Hénsyn har tagits till risk for ursparning fran jirnviagen (Sodra stambanan) genom
placering av bebyggelse, samt dagvattenforhéllanden och risk frén skyfall och
fororeningar genom férdréjande och renande atgirder.

Detaljplanen bedoms vara i linje med kommunens 6versiktsplan och 6vrig
planering.

Detaljplanen ar ocksa forenligt med 3, 4 och 5 kap. miljobalken. Nagon betydande
miljopéverkan bedoms inte uppstd som en f6ljd av planen.

Kommunen gor den sammanviagda bedomningen att den aktuella detaljplanen inte
bedoms kunna ge upphov till betydande miljopaverkan (som avses i miljobalkens 6
kap med beaktande av miljobedomningsférordningen och dess bilaga (SFS
2017:966).
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Inledning

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

Bakgrund

Fastigheten Uggeltorp 1:16 omfattas idag i norra delen av detaljplan for
industriindamal, bebyggd med en samling mindre verksamhetsbyggnader. Den
sodra delen ar ej planlagd men nyttjas som upplagsyta.

Fastighetsdgaren inkom 2021-02-24 med begéran om andring av detaljplan for den
sedan tidigare planlagda delen av fastigheten. Exploatéren onskade till en borjan
andra markanviandningen i gillande detaljplan for att kunna uppfora en padelhall.
Positivt planbesked gavs i samhillsbyggnadsndmnden 2021-06-23.

Slutsatser fran forberedelserna infor starten av planarbetet och 6nskemal fran
exploator har gett skil att dven ta med den sodra delen av fastigheten i planarbetet,
samt att prova majlighet till en bred anvindning for olika typer av verksamheter pa
hela fastigheten. Planarbetet startade formellt i december 2021.

Den markanviandning och omfattning av bebyggelse som planen foreslar bedéms
vara i linje med kommunens 6vriga planering.

Planens syfte

Detaljplanens huvudsakliga syfte ar att pa fastigheten mojliggora ett valfungerande
omréade med bred anvandning for olika typer av verksamheter med begransad
omgivningspaverkan. Verksamheterna kommer vara i enlighet med vad som
omfattas av planbestammelse f6r verksamheter (Z) och kontor (K). Detaljhandel
(H) och besoksanldaggning (R) majliggors i viss omfattning.

Planen syftar ocksa till att skapa ett attraktivt omrade. Viktigast for att uppna detta
ar en omsorgsfull planering av sidan som vetter mot samhillet Gistad och vag 796.
For detta har bestimmelser som reglerar byggnaders héjd och lage inforts, samt
bestimmelser om vegetationsytor.

Planen syftar dven till att skapa goda dagvattenforhallanden i omradet inklusive
beaktande av god vattenkvalitet. Ett ytterligare syfte ar att skapa bra
forutsattningar for riskhantering, framst nar det géller risk fran farligt gods langs
jarnvégen (Sodra stambanan) och risk for skador fran skyfall och 6versvimning.
Dessa syften tillgodoses genom reglering av byggnaders placering, samt ytor for
fordrojning och rening av dagvatten.

Planens mal

Planen bidrar till att stdrka naringslivet i Linkoping i allmadnhet och Gistad i
synnerhet genom att skapa mark for verksamheter, viss handel och beséksdndamal.
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Planen bidrar dven till att forbattra serviceutbudet i tatorten Gistad med omnejd
genom mojliggérandet av viss handel.

Stadsbyggnadsprinciper som efterstravats och ska sammanvégas i detta arbete ar:

Omradet ska ge ett valordnat intryck, sarskilt mot viag 796 och Gistads
bostadsbebyggelse som tar vid pd andra sidan végen.

En skala pa omrédets byggnader som balanseras mellan verksamheternas

behov och omradets omgivning.

Plandata

Planomrédet som i sin helhet utgors av fastigheten Uggeltorp 1:16 ar belaget i
Gistad ca 18 km fran Link6pings centrum. Planen avgransas av jarnvag (Sodra
stambanan) i nordvist och vig 796 i sydost. Omradet dr ca 39 000 kvadratmeter
stort. Fastigheten Uggeltorp 1:16 dgs av Safecon Fastigheter AB.

7y %
V. 3

Jd s

Bild 1: Planomrddet markerat med rott fdlt.
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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

Planomradet ligger inom Oversiktsplan for landsbygden och smiorterna, antagen
av kommunfullmiktige 2014. Planen anger f6ljande inriktning for orten:

“Gistad ar en landsbygdsort pa sldtten med tydlig karaktar. Har finns férskola,
omsorgsboende, jamforelsevis mycket verksamheter och ett aktivt féreningsliv.
Forutsattningar finns for bebyggelsekompletteringar i vackra lantliga 1agen med
utblickar i landskapet”.

Planomrédet ar inte specifikt utpekat i 6versiktsplanen, vare sig i text eller
utvecklingsskiss.

En “entré” ar markerad pa vag 796 i hojd med planomrédet i 6versiktsplanens
utvecklingsskiss. Syftet anges vara att uppméarksamma trafikanter pa att vigen
passerar en ort och att hastigheten anpassas efter det.

Ytan vid infarten norr om planomradet pekas ut for pendlarparkering. Intill
jarnvagen i hojd med pendlarparkeringen redovisas en strategisk tomt for en
pendeltagsstation, om en sddan skulle bli aktuell pé lang sikt.

Oversiktsplanen redovisar dven en framtida gang- och cykelvig lings vig 771 som
I6per genom villasamhillet, som kopplar samman den planskilda passagen under
vag 971 vid infarten till planomradet med ortens bebyggelse.

Detaljplanen bedoms mojliggora en naturlig utvecklig utifrin befintlig
markanvindning som inte strider mot intentionerna i 6versiktsplanen.

Detaljplaner, omradesbestimmelser etc.

Endast den norra delen av planomrédet omfattas av detaljplan. Fér denna del
giller detaljplan (byggnadsplan) BPL P173, faststdlld 1966. Planen anger omrade
for industridandamaél, J, med en hogsta byggnadshojd pa 5 meter. Hogst en femtedel
av den planlagda delen av fastigheten far bebyggas.

Gdllande detaljplaner inom och utanfor planomradet. Detaljplanernas grdnser dr
markerade med roétt och planomradet dr markerat med blatt.
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Forenlighet med miljobalken

I detta kapitel beskrivs detaljplanens forenlighet med miljobalken, 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
dndamal som dr mest laimpade. Anvindning som medf6r en ur allmén synpunkt
god hushéllning ska ges foretriade. Riksintresseomraden ska skyddas mot dtgarder
som patagligt kan skada miljon, forsvara tillkomst, utvinning eller utnyttjande av
sadan anlaggning.

Riksintresse for totalforsvaret

Planomrédet ligger inom MSA-omréde och stoppomrade for hoga objekt for
Riksintresset Malmens flottiljflygplats - TM0024. For hoga objekt giller att
samtliga objekt hogre dn 20 meter utanfér sammanhaéllen bebyggelse och hogre én
45 meter inom sammanhallande bebyggelse (enligt LFVs definition) kan utgéra
flygsdkerhetsrisk och begrinsa verksamheten vid flygplatsen/flottiljen.

Planomréadet ligger 4ven inom paverkansomrade for viderradar Vilebo — TMo09o0.

Detaljplanens genomforande bedoms inte paverka nagot av forsvarets riksintressen
da den inte medger objekt av den hojd eller typ som innebir stérningar for dessa.

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

I 4 kapitlet anges vissa omraden i Sverige dar sarskild stor hansyn maste tas.
Planen beroér inte nagot sddant omrade.

5 kap. Miljokvalitetsnormer och
miljokvalitetsforvaltning

Detaljplanens genomforande bedoms inte medfora att miljokvalitetsnormerna for
luft, buller och vatten 6verskrids. Se vidare kapitel Detaljplanens genomférande
och rubrik Trafikbuller, Luftkvalitet samt Dagvatten och skyfallshantering.
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7 kap. Skydd av omraden

Biotopskydd

Inom planomrédets langs vig 796 16per en tridrad som bedoms omfattas av det
generella biotopskyddet for alléer. Triden kommer ligga inom omréade som ej far
bebyggas (prickmark) och n-bestammelse for tridrad, se vidare under avsnitten
Detaljplanens innebord och Natur och parkmiljo.

Strandskydd

Uggeltorp 1:16 omfattas av strandskydd 100 m fran strandlinjen till Kumlaan.
Strandskyddet gér in i planomradets sydviastra del med nagra tiotals meter.
Strandskyddet upphévs inom planomradet. Se vidare under avsnitt Natur och
parkmiljo.

Detaljplanens innebord

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

Bebyggelse

Befintlig bebyggelse

Omrédet ar idag bebyggt med mindre verkstadsbyggnader, forrad och kontor i
nordostra delen. I 6vrigt bestar omradet i huvudsak av en stor asfaltsyta.
Byggnaderna ar ldga med en maximal byggnadshojd pa cirka fem meter for vissa
verkstadsbyggnader. Med undantag for ombyggnationer, ndgon tillbyggnad och
mojligen ndgon forradsbyggnad ar byggnadsbestindet uppfort 1948 som
depaverkstad for davarande Vag- och vattenbyggnadsverket. Fotografier fran
denna tid visar en vilordnad och vilgestaltad miljo med putsade fasader och
regelbundenhet i fonstersattningar och garagedppningar. Med tiden har
fasadmaterial dndrats genomgéende till gul plat, sannolikt i samband med
tillaggsisolering. Méanga fonster och garageportar har flyttats. Nagra har satts igen.
Det arkitektoniska virde som miljon en géng haft bedoms forvanskat. Det kan
anses finnas ett kulturhistoriskt virde i beréttelsen om utvecklingen av svensk
vagforvaltning manifesterat i byggnaderna. Emellertid ar byggnaderna si pass
forvanskade eller ombyggda att det inte bedoms rimligt med bestimmelser om
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bevarande, sirskilt da sidana skulle paverka mdjligheten att utveckla omradet pa
ett indamalsenligt satt.

Bild 2-3: Ortofoton som visar omrddet idag (till vinster) och 1960 (till héger).
Byggnadsbestdndet dr i stort ofordndrat. Den vita byggnaden pa den sédra delen
av omrddet som finns ddr idag dr en tdlthall. (Foton fran Linképings kommun)
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Bild 4-5: Den storsta depaverkstadsbyggnaden fotograferad fran samma vinkel
fran daren efter dess uppforande (till vinster) och idag (till hoger). (Foto till
vdanster: Himtad frén digitalmuseum.se, fotograf okdnd. Foto till hoger: av
Christian Wintenby)

Bild 6-7: Tvad byggnader pG omradet fran tiden for depduerkstaden som de ser ut
idag. (Foton: av Christian Wintenby)

Ny bebyggelse

Den nya detaljplanen mojliggor lokaler for verksamheter med begransad
omgivningspéverkan (Z), kontor (K) och en viss andel detaljhandel (H) och
besoksanldggning (R). Partihandel ingér i anvindning verksamheter (Z).

I plankartan har det byggbara omrédet begriansats enligt féljande:

e De delar som omfattas av riskomrédet fran jarnviagen har forsetts med
bestammelse om att marken ej far bebyggas samt begransningar for kinslig
markanvidndning (K och R). (PBL 4 kap. 12 § punkt 1)

e Ytor som ska kunna 6versvimmas vid skyfall utan att betydande skada
uppkommer pa personer eller egendom har reglerats genom m, (PBL 4 kap.
12 § punkt 1)

e Triadrad langs vag 796 for visuell avskarmning for Gistads villabebyggelse.
(PBL 4 kap. 10 § och PBL 4 kap. 12 § punkt 1)

e u-omréde for underjordisk ledning (PBL 4 kap. 6 §)

e En yta som mojliggor trafik runt dennya bebyggelsen har sikerstillts
genom mark som ej far forses med byggnad. (PBL 4 kap. 16 § punkt 1)

For verksamheter och kontor giller riskavstand 30 meter till jarnvagen och for

partihandel och besoksanldaggning 40 meter. Sammantaget innebéar detta att den

sammanlagda mojliga byggnadsarean (BYA) inte kommer kunna Gverstiga 40% av

den totala fastighetsarean, vilket motsvarar ca 15 400 kvm. Planen medger en

nockhéjd pé 8 meter i omréadet vilket mojliggor god funktion for moderna

lagerbyggnader. Utnyttjas ytan och byggnadshdjden maximalt skulle teoretiskt en
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total bruttoarea (BTA) om ca 30 000 kvm vara mojlig forutsatt att tva hela
vaningsplan tillskapas inom samtliga byggnadsvolymer. Handelsindamaélet
begrinsas till 6000 kvadratmeter och besoksanldaggningar till 2500 kvadratmeter
da platsen bedoms ha en begrinsad lamplighet som storre besoksmal, exempelvis
mer omfattande externhandel, med tanke pa trafikangoring och nirhet till storre
tatorter.

For att skapa en bebyggelse anpassad till omgivningen och minska den visuella
paverkan mot bostadsbebyggelsen i Gistad har totalhgjd begransats enligt ovan
samt ladngsta sammanhéllen fasadlangd begrinsats till 80 meter mot vig 796 (f,).
(PBL 4 kap. 6 §). Bestammelse har dven forts in som innebar att lastkajer ej far
forlaggas pa sida mot vag 796 (f,). Lastkajer och upplag forlaggs med fordel at
sidan mot jarnvégen d& denna sida bedoms mindre kanslig for visuell paverkan.

Inom ovan angivna ramar ges flexibilitet for hur ytan disponeras och byggnaderna
utformas for att inte sta i strid mot de behov olika verksamheter kan tankas ha.

Bild 8. Schematisk skiss 6ver omrddet utefter en maximal mdjlig bebyggelse enligt
detaljplanens bestdmmelser. (Utford i SketchUp av Treeline).

Utformning och gestaltning

De gestaltningsmaéssiga aspekterna i detaljplanen syftar framst till hansynstagande
till omradets exponerade lage vid vag 796 och mot Gistads villabebyggelse. Detta
gors genom begransningar i hgjd och fasadlangd, forbud mot lastkaj mot vag 796.
Det ar onskvirt att ytterligare tradrad anlaggs langs vag 796 i sydostra delen av
omradet. Befintlig tradrad i nordost ska bevaras och omfattas ocksa av det
generella biotopskyddet for alléer, i miljobalken. Utover detta ar det
efterstravansvart att omrédet blir trivsamt och attraktivt inom sin genre genom att
byggnader utformas med omsorg.

Skuggning

Omrédet har ett lage i forhallande till solen som innebér att skuggning av
omgivande bebyggelse endast sker under kvéllen under sommaren, dé solen ar
uppe sent. Paverkan torde vara som storst under hogsommar kring 19:30 utifran
ett maximalt nyttjande av fastigheten utifrdn planbestimmelserna. Paverkan
bedoms inte utgora betydande oldgenhet for den intilliggande bebyggelsen. Det ar
dessutom rimligt att anta att den tridrad som stér langs vig 796 har en likvardig
eller storre skuggverkan pa merparten av den befintliga bebyggelsen, 4n nya
byggnader.
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Bild 9-10. Skuggeffekt utifran schmatisk bebyggelseskiss, illustrerad for 21 juli
klockan 19:00 (vdnster) och klockan 19:30 hoger. (Analys utford i SketchUp av
Treeline)

Tillganglighet

Planomrédet bedoms ha forhallandevis god tillgdanglighet med kollektivtrafik, bil,
cykel och genom géng- och cykelpassage under vig 796. Da planomradet ar platt
finns goda mdjligheter att skapa en bra tillgdnglighet till de verksamheter som
kommer etableras i omréadet.

Omfattning av lovplikten

For att ny bebyggelse inte ska komma till skada vid eventuellt kraftigt skyfall har ett
villkor inférts i plankartan att bygglov inte far ges forrdn bestimmelse m, (ytan ska
vara 6versvamningsbar) ar uppfylld.

Natur

Natur och rekreation

Befintliga naturviarden pa platsen bestar av en l6vdunge kring fastighetsgransen i
omradets nordvastra del och en tradrad lings vag 796 i nordost. Omrédena dar
traden star kommer ej kunna bebyggas, befintliga trad bevaras och ytterligare en
tradrad ar tankt att skapas 4t sydost langs vag 796.

Mark och geoteknik

En geoteknisk undersokning har genomforts av Tekniska verken. I byggskedet
kravs kompletterande geoteknisk utredning i aktuella byggnadslagen.
Nedanstdende bedomningar ar vigledande i planskedet. Generellt géller att vid
grundldggning ska all fyllning och mullhaltig jord bortschaktas och ersiattas med
kontrollerad packad fyllning, material och utférande forslagsvis enligt tillampliga
koder i AMA Anliggning. Ledningsarbeten innebar schakt i fyllning med
varierande sammanséttning, torrskorpelera och lera.

Jordartskartan visar pé att jorden generellt bestér av glacial lera med ett mindre
moranparti som tangerar omradet i den nordvéstra kanten.

Markytan faller av fran ca + 52 m i norr till ca +50,0 for att sedan ater stiga igen i
den soddra delen till ca + 53 m. Storre delen av omradet dr uppfyllt med mellan ca
0,5 m till 2,0 m fyllning av skiftande karaktar.
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Den geotekniska undersokningen delar in omradet i tva delomraden (se karta
nedan) med foljande specifika forhallanden och rekommendationer:

Delomrade A, i kartan nedan, utgors 6verst av mellan ca 0,5 - 2,0 m fyllning av
grusig sand och lera med mullinnehall. Fyllningen 6verlagrar torrskorpelera ner till
mellan 1,6 -2,1 meter under markytan, darunder f6ljer lera med siltskikt varunder
foljer lera och vidare sandig siltig moran ner till provtagningens maximala djup.
Sonderingarna har avslutats i fastare friktionsjord, sannolikt moran pa mellan 2,8
till 11 meters djup. Grundldaggning av byggnader i 2 vaningar kan ske med hel
kantforstyvad bottenplatta av betong alternativt pa langstriackta sulor av betong.
Uppfyllning kan ske i storleksordning 1 m.

Delomrade B utgor omradets lagpunkt. Grundvattennivén ar relativt hog vilket
innebir svarigheter att ta hand om dagvatten och annat vatten vid stora
regnmangder. Detta behandlas vidare under avsnitt Teknisk forsérjning —
Dagvatten och skyfallshantering nedan. Under fyllningen foljer i huvudsak lera
med siltskikt ned till mellan 2 och 3,5 m djup under markytan. Darunder foljer
halvfast lera med siltskikt. Leran vilar pa fastare bottenlager sannolikt morén fréan
ca 6 4 7 m. Grundliaggning av byggnader i 2 vdningar kan ske med hel kantforstyvad
bottenplatta av betong alternativt pa ldngstrackta sulor av betong pé den fasta leran
iupp till 2 vaningar under forutsattningar att uppfyllnad begransas till 0,5 m.

Bild 11. Karta 6ver delomrdden fran dem geotekniska undersékningen (Tekniska
Verken).

Strandskydd

Uggeltorp 1:16 omfattas av strandskydd 100 m fran strandlinjen till Kumlaan.
Strandskyddet gér in i planomradets sydvéastra del med nagra tiotals meter.
Strandskyddet méaste darmed upphéavas inom planomradet.
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Bild 12. Avstdnd till Kumlaans strandlinje (LinGIS).

Att upphéva strandskyddet genom bestimmelser i detaljplan forutsatter att det
finns sarskilda skil enligt 7 kap 18 c-d §§ miljobalken. Det sarskilda skil som
&beropas har ar punkt1 och 2 enligt 7 kap 18 ¢ §, det vill sdga att omradet som
upphévandet avser har redan tagits i ansprak pé ett satt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften samt ar genom jarnvig val avskilt fran omradet
narmast strandlinjen. Omradet dr inhdgnat, till storre delen hardgjort och anviands
for bland annat upplag. Jarnvigen skiljer av omradet fran an. Tillgdngligheten till
Kumlaén forsamras inte av planerad bebyggelse.

Offentlig och kommersiell service

Detaljplanen mojliggér kommersiell service genom mojlighet till 6000
kvadratmeter byggnadsarea for handel (H) eller 15400 kvadratmeter byggnadsarea
for verksamheter (Z) om all byggraitt anviands for detta &ndamal. Inom dndamalet
verksamheter ingér dven partihandel.

Sociala aspekter

Den nya detaljplanen innebar mojlighet till en stor vidd av verksamheter i omradet.
Det innebar att omrédet i framtiden kan férvantas innehalla arbetsplatser och ta
emot besokare med en storre variation nar det géller alder, kon, sysselsattning med
mera. Att omradet befolkas i hogre grad och majligen vid fler av dygnets timmar
forvantas bidra positivt till tryggheten i denna del av Gistad.

Omrédet 4r i dagsldget inget omrade for vistelse for barn eller ungdomar. En
utveckling av omrédet kan skapa besoksmal for ungdomar beroende pa vilken typ
av verksamhet som etableras. Att omradet kan antas bli mer befolkat under storre
delen av dygnet bor medfora en hogre grad av uppsikt 6ver jarnvagsomradet i
denna del av Gistad. Under ldnsvig 796 finns en befintlig gdng- och cykeltunnel
vilket innebar att det gir att korsa vagen trafiksdkert.
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Gator och trafik

Gatunit och biltrafik

Planomrédet ligger intill vig 796 i Gistad. Vaghéllare for vagen ar i dagslaget
Trafikverket. Omradet nas med bil frn vag 796 via avfart till Skiffervigen dar
entrén till omradet ligger direkt till vanster. Entrén tjinar bade som infart och
utfart. Denna anslutning bedéms fylla d&ven det framtida behovet och nigon
ytterligare anslutning till omradet planeras inte. Nagot utfartsférbud mot vag 796
regleras inte i detaljplanen da det skulle kunna bli aktuellt med ytterligare
anslutning fran planomradet i framtiden. I det fallet behovs tillstand fran
vaghallaren. Kommunen bedomer att detaljplanen med utokning av omradets
exploatering och anvindning medfér 6kade trafikméngder, dock inte i sddan
omfattning som ger upphov till dtgirder i gatunitet. Inom omrédet finns goda
mojligheter att skapa en fungerande struktur for att na respektive byggnad och for
logistik. Detaljplanen mojliggor att skapa en rundslinga for tunga fordon och for
lastkajer langs den bebyggelsefria zonen mot jarnviagen.

Gang- och cykeltrafik

Separata géng- och cykelvagar saknas idag inom Gistad och mellan Gistad och
andra orter. En gang- och cykelpassage leder under viag 796 fran Porfyrviagen och
infarten till planomradet vid Skiffervigen vilket mojliggor en siker passage for
gangare och cyklister under vigen.

Kollektivtrafik

Idag trafikerar landsbygdslinje 513 strackan Linkopings resecentrum — Gistad via
Linghems station med atta till tio turer under vardagar. Hela stridckan tar strax
under trettio minuter. Hallplats finns vid Skiffervigen som utgor anslutning till
planomradet fran vig 796. Narheten dr darmed god for planomradets
vidkommande. Turtitheten tillfredsstéller behovet for arbetspendling men lampar
sig samre for tillfalliga besokare.

Planens genomforande foranleder inte nigra behov av forandringar nar det géller
kollektivtrafiken.

Parkering och angoring

Baserat pd den byggbara area och byggnadsh6jd som detaljplanen medger
(maximalt tva vaningar) ar en maximal bruttoarea (BTA) om ca 30 000
kvadratmeter mojlig pa fastigheten.

For planen tillampas parkeringsnorm for kontor (10 bilplatser och 36 kvadratmeter
cykelparkering per 1000 kvadratmeter BTA) och parkeringsnorm for smaindustri
(8 bilplatser och 18 kvadratmeter cykelparkering per 1000 kvadratmeter BTA).

Tillaimpas kommunens parkeringsnorm for bilparkeringar fér kontor pa den del
dar detta ar mojligt, och sméindustri pa resten skulle det innebéra ett behov om
cirka 2770 platser och cirka 1080 kvadratmeter for cykelparkering. Det ar emellertid
sannolikt att den sammanlagda bruttoarean blir betydligt mindre och att storre
delen av anvindningen kommer klassas som sméindustri med ett lagre
parkeringstal enligt normen.

De ytor som ej kommer vara mojliga att bebygga inom fastigheten kommer bland
annat kunna anvindas for parkering. Sammantaget bedoms dessa ytor racka val for
att tdcka behovet for markbilparkeringar och cykelparkeringar dven vid ett
maximalt utnyttjande av byggratten.
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Miljo- och riskfaktorer

En samlad bedémning av den inverkan som detaljplanens genomférande bedoms
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
bed6mning av nedan stdende miljoaspekter har bedomts behovas.

Buller

Omrédet utsétts av buller frén vig 796 och jarnvagen. Internt pd omradet kommer
dven transporter att bidra med buller. D4 omrédet ej kommer innehélla bostader
finns inte nigra allméanna riktvarden att forhalla sig till. De hogsta bullervardena
sammanfaller med mark som ej kommer bebyggas pa grund av riskavstand fran
jarnvagen.

[ Fastigheter - .

N Fastighet
N Samfalighet
%' AD-utrymme
M AD-utrymme
N Trakt

Vig och Tag (Leq)

Bild 13: Utsnitt 6ver omrddet ur kommunens 6versiktliga kartliggning av
trafikbuller. (Karta ur LinGIS, Link6pings kommun)

D& omradet kommer utgdras av verksamheter med begransad omgivningspaverkan
beriknas inte verksamheterna som etableras dar i sig orsaka 6kad bullerstérning
gentemot omgivningen. En utveckling av omrédet kan emellertid bidra till okad
mingd transporter till, fran och pa omradet. Paverkan bedoms dock som begriansad
i forhallande till omgivningen och féranleder inte ytterligare utredningar eller
atgarder i detaljplanearbetet.

Buller under byggtiden

Naturvardsverket har tagit fram allménna rad om buller fran byggplatser, NFS
2004:15. I vigledningen finns riktvirden och allménna rad om buller frin
byggplatser. Ljudnivan fran en byggarbetsplats beror pé vilka arbeten som utfors
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och vilka maskiner som anvéands. Byggentreprenorer ska forhéllas sig till dessa
riktvarden.

Fororenad mark

WSP har genomfort miljoteknisk markundersckning for hela fastigheten samt
kompletterande undersokning avseende petroleumfororening for en den av
omradet. Slutsatserna ar foljande:

e Omradet &r i stor utstrackning fritt fran fororeningar 6ver radande
riktlinjer for markanvindningen mindre kénslig markanviandning (MKM),
bortsett fran en provpunkt (22Wo02).

e Det finns inte nagra tecken pa att fastigheten ar fororenad av
bekdampningsmedel i nirhet till spAiromradet.

e Halter som overskrider de for kinslig markanvandning (KM) eller MKM i
noterades i sju prover av 12 analyserade jordprover. Grundvattnet vid
provpunkt 22Woz2 ir kraftigt paverkat av PAH.

e Fororeningar vid 22Wo02 kan innebira en oacceptabel risk for manniskors
hailsa och miljo om atgarder inte vidtas.

e Fororeningar kopplade till klorerade 16sningsmedel kan avskrivas da detta
provtogs for bade uppstroms och nedstroms det riskklassade objektet utan
att detektera ndgra halter av amnesgruppen.

e Eventuella 6verskottsmassor med halter 6ver MKM eller med misstanke
om potentiell fororening ska i samband med schaktning omhéndertas och
fraktas till godkdnd mottagningsanldggning.

Bild 14: Provpunkter i den miljotekniska markundersokningen (Karta ur
Miljoteknisk markundersokning for fastigheten, WSP)

De petroleumprodukter och &mnen som péatriffades vid den Gversiktliga
undersokningen pé Uggeltorp 1:16 har ocksé aterfunnits i hoga koncentrationer i
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den kompletterande undersokningen. Det kan bekriftas att provpunkten som
hénvisats till som féroreningskilla ocksé Ar dir hogst halter forekommer. Amnen
som forekommer pa platsen 6ver MKM ar primart aromater i gruppen C10-C16.
Utover det har alifater 6ver MKM har patriffats i ett prov. Aromater i gruppen
C10-C16 forekommer ner till ca tre meters djup, vilket ar tydligt under platsens
grundvattenniva. Under 3 meter avtar halten i jord och 6vergér till KM i nistan alla
riktningar sett fran killpunkten 22Wo2. Det ir endast i sydlig rikining som dmnet
inte har avgransats i djup, men halter avtar kraftigt med avstidnd och ligger endast
nagra enheter 6ver gransen till MKM. Det dr ddrmed troligt att dra slutsatsen att
amnet fortsitter avta i koncentration och kan med storsta sannolikhet dven
avgransas i sydlig riktning ca 3-5 meter séder om provpunkt 22W14.

A

22W11

»O >0
22W13 22W16 ; 2201
-
Teckenforklaring
Provpunkter
Tidigare undersdkning
Nya provpunkter 22W11- "@
22W14
0 5 10m
L ——————

Bild 15: Provpunkter i den kompletterande undersékningen for pdtrdffad
fororening i provpunkt 22wo2 (Karta ur Kompletterande undersékning avseende
petroleumférorening, WSP)

Den ytliga jorden har viss paverkan men storst paverkan ar pa jord 2-4 m under
markytan, under grundvattennivi som vid tidigare undersokningar legat pé ca
0,5-1 meter under markyta. Da halter vid ytan ar 1aga sa forekommer det inte
négon halsorisk vid vistelse men fororeningarna riskerar att spridas och férorena
grundvattnet som resurs, vilket i férlaingningen kan paverka miljo och hélsa genom
spridning till andra recipienter. Punkten for féroreningen sammanfaller med laget
for en branslepump som tidigare fanns pa platsen.

Fororenade schaktmassor som uppstér i samband med rekommenderad atgéird
eller i form av 6verskottsmassor i samband med anldggningsarbeten kraver sarskild
hantering.
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Schakt i férorenad jord dr anméalningspliktig vid eventuell exploatering. Innan
schaktarbeten far ske ska en anmélan om avhjilpandeétgird enligt 28 § Forordning
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd goras till
tillsynsmyndigheten senast 6 veckor innan arbetet paborjas.

Infor schaktarbetena bor en kontrollplan som beskriver tillvigagingssatt for
klassificering av fororenade massor och omgivningskontroll utarbetas. Dokumentet
bifogas lampligen till anmalan om avhjélpandeétgiard. Mangden fororenat
lanshéllningsvatten som behover omhéndertas i samband med schaktarbeten bor i
mojligaste man minimeras. Om ldnshallning kravs beh6ver hantering och utslapp
stimmas av med tillsynsmyndigheten. Vid ett anméalningsforfarande ska
hanteringen ing3.

Bestimmelse om att avhjidlpandeatgard ska ske innan startbesked har forts in i
plankartan.

Farligt gods

Planomrédet angrinsar till spAiromrade for jirnvig (Sodra stambanan) som
anvands for transporter av farligt gods. Detaljplanen forhéller sig till de riskavstand
som anvisas i kommunens 6versiktsplan for milj6- och riskfaktorer (2019). I dessa
anges ett rekommenderat skyddsavstand om 30 meter till ej kidnslig och mindre
kinslig verksamhet samt 40 meter till normalkanslig verksamhet. Nagon kénslig
verksamhet ar inte aktuell inom omradet. Ingen bebyggelse kommer tilldtas inom
30 meter frin sparmitten pé jirnviagens narmsta spar. Endast verksamheter som ej
ar kansliga eller mindre kinsliga kommer tillitas 30 meter fran sparmitten (Z).
Frén 40 meter frn sparmitten tillits &ven normalkénslig verksamhet (H, K och R).

Luftmiljo

Verksamhetsomrédet ligger intill vig 796 dar fordonstrafiken innebér inslag av
luftféroreningar. Inom planomradet kommer trafiken vara begransad. Avstandet
mellan vag 796 och befintlig villabebyggelse i sydost samt den planerade
bebyggelsen pa Uggeltorp 1:16 bedéms gora s att luften latt kan cirkulera. Trafiken
till, frAn och inom omradet bedoms 6ka till f6ljd av féreslagen plandndring, dock
inte i en sddan omfattning som paverkar luftkvaliteten inom omradet eller i
angransande bebyggelse patagligt.

Oversvimning pa grund av skyfall
En dagvattenutredning har utforts av Damningsverket under 2022.

Modelleringen av ett klimatjusterat 100-arsregn (ca 110 mm nederbord under 6
timmar) visar att den sydvéstra delen av omrédet blir 6versvimmad, se bild nedan.

Det finns en befintlig skyfallsproblematik i omréadet eftersom omrédet 4r instangt.
Placering av befintlig lagpunkt i sydvastra delen av omradet bor bibehallas.
Skyfallsytans bottenniva foreslas sankas till en medelniva av ca +49.8. Ytan foreslas
veckas mot rannstensbrunnar for att fa ett tillrackligt fall med god avrinning. En
hojdsattning med en niva pa ca +49.65 i lagpunkter vid rannstensbrunnar och ca
+49.85 pa skyfallsytans hogsta bottennivaytor bedoms ge tillracklig marklutning
for att sdkerstélla en god avrinning. Skyfallsytan sidkerstélls i detaljplanen genom
bestimmelse m, (ytan ska vara 6versvimningsbar) samt foreskrivna markhgjder for
punkter pa ytan. Detaljplanen mojliggor inte placering av byggnader inom den
foreslagna skyfallsytan. Samtidigt fylls mark ut i angridnsande ytor for att
mojliggora bebyggelse. En bedomning av paverkan pa de geotekniska
forhallandena har gjorts av tekniska verkens geotekniker i samband med
framtagandet av 16sningen. Med de foreslagna justeringarna antas inte stabiliteten
paverkas negativt. Exakt hojdsattning av dessa justeringar av marknivaer bor ses
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over i senare detaljprojekteringsskede. Med foreslagen skyfallslosning sanks den
hogsta vattennivéan vid 100-arsregn frén ca +50.50 till ca +50.30. Nivan pa fardigt
golv for nya byggnader placeras 0.2 meter 6ver 100-ars vattenniva; dvs ca +50.50 i
enlighet med dagvattenutredningens rekommendationer.

Instangd
lagpunkt vid
100-arsregn

Bild 16. En skyfallsberdkning av planomrddet visar att omradet dr instdngt och
att den sydvdstra ldgpunkten 6versvammas vid 100-drsregn. (Ur
dagvattenutredning av Ddmningsverket).

Utfylinad av mark
ca0.1-0.2m

Ny markniva
ca +49.65 - +49.85

Utfyllnad av mark
ca0.1-0.2m

Bild 17. Princip for skapande av yta som kan dversvdmmas vid 100-drsregn. (Ur
dagvattenutredning av Damningsverket).
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomrédet ar anslutet via forbindelsepunkter till allmanna spillvatten-,
dricksvatten- och dagvattenledningar. Kapaciteten bedéms tillracklig for omradets
utbyggnad. Ett befintligt ledningsstrak 16per inom omradet langs vag 796 och
korsar omrédet i séder fram till jairnviagen. Ledningar inom omradet kommer vid
behov att anpassas efter placering av nya byggnader.

Dagvatten
En dagvattenutredning har utfoérts av Ddmningsverket under 2022.

Dagvattenutredningen visar att detaljplaneomradet ar lampligt att bebygga ur ett
dagvatten-, skyfalls- och 6versvimningsperspektiv. Dagvattenflédena i omradet
uppskattas 6ka marginell, frin ca 760 till ca 810 1/s vid 10-&rsregn.

Rekommenderad fordrgjnings- och reningsmetod ar ett underjordiskt
fordrojnings- och sedimenteringsmagasin med fordrojningsvolym ca 60 m3 och ca
140 m? sedimentationsvolym. Total volym ca 200 m?. Ett kasettmagasin skulle ta
upp en yta om ca 150 m?, Ett E-omréade (tekniska anldggning) har avsatts for
magasin i plankartan (E,). For att mgjliggora olika tekniska losningar har
E-omrédet en yta om 600 m*. VA-huvudmannen (Tekniska verken) foreslas
ansvara for driften av detta magasin. VA-huvudmannen ges tilltridde till magasinet
dygnet runt for att mojliggéra underhall.

Denna dagvattenhantering sakerstiller att omradet inte riskerar att paverka
miljokvalitetsnormer for vatten eller paverkar mojligheten att uppné en battre
status for miljokvalitetsnormerna i framtiden eftersom de totala mangderna
[kg/éar] av berdknade fororeningar och naringsimnen minskar. Detsamma géller
for berdknade halter. Nagra av de berdknade &mnena 6verstiger Linkoping
kommuns vigledande riktvarden, men eftersom de totala mangderna [kg/ar]
minskar med foreslagen bedoms detta vara acceptabelt eftersom halterna minskar
jamfort med befintlig situation.
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Bild 18. Dagvatten- och skyfallsétgdrder forliggs huvudsakligen till den
sydvdstra delen av omrddet. (Ur dagvattenutredning av Ddmningsverket).

4

Inne pa kvartersmark blir erforderlig fordrojning ca 285 m? utifran Linkopings
vigledning for kvartersmark om omhéndertagande av 10 mm nederbord frén
reducerad area. Fordrgjning och rening pa kvartersmark anpassas till aktuella
bebyggelseforslag under projekteringsskedet. Exempel pé 16sningar kan vara
skelettjordar, svackdiken och regntradgardar.

Forslagen till dagvattenhantering i utredning ar endast exempel pa hur en framtida
hantering av dagvattnet kan utforas. Vid senare projekteringsskede behéver saledes
samtliga volymer och fléden riknas om.

Fjarrvarme/fjarrkyla
Nagot fjarrvirmenit eller fjarrkyla finns idag inte i Gistad. Fastigheten kraver
diarmed enskild uppvarmning och kyla.

El

Omradet ar sedan tidigare anslutet till Tekniska verken Linkoping AB:s elnét. Inom
omrédet kommer elledningar att anpassas utefter de nya byggnadernas placering
inom fastigheten. En ny nétstation forlaggs inom omrédet (E,).

Tele och opto
Befintlig bebyggelse inom Uggeltorp 1:16 ar sedan tidigare ansluten till Skanovas
nit, och ny bebyggelse kan anslutas till befintligt nat.
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Avfall

Tekniska verken ansvarar for avfallshantering enligt kommunens avfallsplan och
lokala foreskrifter for avfallshantering. Kommunens riktlinjer angéende
avfallshantering ska foljas.

Avvagningar och hansyn till motstaende intressen

Enligt 2 kap. PBL ska mark- och vattenomréden anvindas till det &ndamal de ar
mest lampade for. Lagen stéller krav pé att olika intressen ska sammanvégas sa att
den foreslagna planldggningen blir godtagbar utifran olika intressen. Under
planprocessen har darfor en avvagning gjorts mellan allménna och enskilda
intressen (att utveckla befintlig fastighet) i enlighet med plan- och bygglagens
andra kapitel.

Detaljplanen reglerar markanvindningen till olika typer av verksamheter med
begrinsad omgivningspaverkan, kontor och viss andel detaljhandel och
besoksverksamhet. Den del som sedan tidigare ar planlagd inom planomréadet
omfattas av industridndamal. Den ej planlagda delen utgors av en asfalterad yta
som idag anvénds for upplag. Den nya detaljplanen skapar forutsattningar for
tatare och hogre bebyggelse i omradet. Dessa dtgarder dr en utveckling av befintlig
markanvandning och bedoms ge ett battre markutnyttjande. Inom planomradet
bedoms ingen anvandning eller nigra varden finnas som paverkas negativt av
detaljplanens genomforande. Paverkan pad omgivningen ar framfor allt visuell. For
att anpassa ny bebyggelse till Gistads villabebyggelse pa andra sidan Vag 796 har
skalan reglerats i h6jd och fasadlangd. Dessutom forldangs tradraden lings nimnda
vig, vilket skarmar av ny bebyggelse fran villabebyggelsens synfilt. Hinsyn har
tagits till jarnvéagens riskomrade och risker fran skyfall nar det giller den nya
bebyggelsens omfattning

Sammantaget gor kommunen, genom detaljplanen och dess tillhérande
utredningar, bedomningen att féreslagen markanviandning bedoms lamplig och
vara ett resurseffektivt markutnyttjande.
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Genomforande av detaljplanen

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

Avgoranden i fragor som ror fastighetsbildning, gemensamhetsanldggningar,
VA-anldggningar, vdigar m.m. regleras, provas och genomfors enligt respektive
sdrskilda lag.

Organisatoriska fragor

Tidplan for detaljplanen och dess genomforande
Planarbetet bedrivs enligt reglerna for standardforfarande. Planprocessen berdknas
i huvudsak kunna f6lja nedanstaende tidplan.

Tidplanen dr preliminér och kan fordndras under planarbetets gdng som en f6ljd av
oforutsedda hiandelser.

Tidplan for detaljplanen

Samrad April 2023
Granskning Augusti 2023
Antagande Host 2023
Laga kraft, tidigast Host 2023

Genomforandet av detaljplanen (utbyggnad av kvartersmark) kan borja tidigast nar
detaljplanen har vunnit laga kraft.

Genomforandetid
Planens genomforandetid ska vara fem (5) &r 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 skal
foreligger. Efter genomforandetidens utgéng fortsitter planen att gilla, men kan da
andras eller upphévas utan att fastighetsdagaren har ritt till ersattning for t.ex.
forlorad byggrétt.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Allmén plats
Planomrédet utgor endast kvartersmark. Ingen allmén plats finns inom
planomradet.
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Kvartersmark
Fastighetsdgaren ansvarar for detaljplanens genomférande inom sin kvartersmark.

Fastighetsdgaren ansvarar for och bekostar allt ledningsarbete inom kvartersmark
som ligger efter forbindelsepunkt respektive servisanslutning.

Teknisk forsorjning

Respektive ledningségare for de allmidnna ledningarna ansvarar for dess
utbyggnad, drift och underhall fram till leveranspunkten for respektive fastighet: se
vidare under "Teknisk forsorjning” ovan.

Huvudman for respektive nit ar foljande:
¢ Vatten och avlopp: Tekniska verken

¢ Dagvatten: Tekniska verken

¢ El: Tekniska Verken

¢ Opto/Tele: Tekniska verken, Utsikt

Fastighetsagaren ska anmala till respektive huvudman av vatten och avlopp, el, tele
etcetera nar anslutning ar aktuell.

Avtal

Ramavtal

Mellan Linkopings kommun och dgaren till fastigheten Uggeltorp 1:16 har ett
ramavtal tecknats. Ramavtalet reglerar ansvar, kostnader med mera, for prévning
av ny detaljplan for fastigheten Uggeltorp 1:16.

Servitutsavtal
Ett servitutsavtal (avtalsservitut) ska tecknas mellan dgaren till fastigheten
Uggeltorp 1:16 och dgaren till fastigheten Uggeltorp 2:1.

Servitutsavtalet ska sidkra fastigheten Uggeltorp 1:16:s ritt till in- och utfart 6ver
fastigheten Uggeltorp 2:1.

Servitutsavtalet bor vara tecknat innan detaljplanens granskningsskede.
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Bild 19: Rdod streckad linje visar ldget for befintlig in- och utfart (ldget for nytt
servitut)

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Fastighetsiagare
Detaljplanen omfattar enbart en fastighet — Uggeltorp 1:16. Fastighetségare ar
Safecon fastigheter Ost AB.

Fastighetsbildning

Avstyckningar/fastighetsreglering/gemensamhetsanliggning
Eventuell fastighetsbildning inom kvartersmark sker pé initiativ av
fastighetsidgaren.

Eftersom fastigheten Uggeltorp 1:16 fir nya anvindningsomraden och
bebyggelsemgjligheter i framtiden kan det vara lampligt att fastighetsdgaren genom
avstyckning bildar nya fastigheter.

Vid bildandet av nya fastigheter bér majligheten till “rundkérning” beaktas. Likasa
hur olika fastigheter kan samverka om till exempel parkering.

Inom planomradet finns inga befintliga gemensamhetsanldggningar. Nya
gemensamhetsanldggningar kan komma att bildas om det uppkommer behov av
samverkan mellan fastigheter, till exempel gillande parkeringslosningar och
korytor.

Atgirder som beror tv eller flera fastighetsigare, till exempel fastighetsreglering
eller bildande av en gemensamhetsanliggning kan sokas av ndgon av de berérda
fastighetsdgarna.
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Servitut

Nya servitut:
Ett nytt servitut (avtalsservitut) gillande fastigheten Uggeltorp 1:16:s ratt till in-

och utfart 6ver fastigheten Uggeltorp 2:1 ska tecknas mellan berérda
fastighetsigare, se ytterligare information under “Avtal — Servitutsavtal” ovan.

Rittighet for Tekniska verken att anldgga ett dagvattenmagasin (inom E-omréadet
pé plankartan) ska bildas i plangenomfoérandet. Fragan ska utredas vidare i det
fortsatta planarbetet.

Ledningsratt
Befintliga ledningsritter:
Inom planomréadet finns inga befintliga ledningsratter.

Omedelbart soder om planomradet/fastigheten Uggeltorp 1:16 mot allmén vag 796
finns ledningsratt for teleledning (optokabel) — akt nr 0580-209/05.1.

Vid plantering inom n-omradet ska ledningen séttas ut for att sékerstélla att
ledningen inte paverkas av fastighetségarens gravarbeten.

Nya ledni e
Tekniska Verken har befintliga ledningar f6r vatten och avlopp som korsar
fastigheten Uggeltorp 1:16 i flera riktningar. Ratt att ha kvar dessa ledningar ska
sikras genom ledningsratt. Omradena dr utlagda som U-omraden pé plankartan.
Ledningsigaren (Tekniska verken) ansoker om ledningsritt.

Ekonomiska fragor

Planekonomi
Kostnaderna for planen regleras i avtal (ramavtal) tecknad mellan kommunen och
fastighetsdgaren till fastigheten Uggeltorp 1:16.

Kvartersmark
Fastighetsdgaren ansvarar for samtliga utbyggnadsatgiarder inom kvartersmark
med undantag f6r dagvattenmagasin inom E-omrédet.

Anldggningar inom E-omradet ska byggas ut av Tekniska verken.

Fastighetsbildning m m

Ersittningar for eventuella fastighetbildningsatgarder (till exempel
fastighetsregleringar) ska i forsta hand bestimmas genom 6verenskommelse
mellan berorda parter. Detsamma géller bildande av gemensamhetsanlaggningar.

I det fall att 6verenskommelse inte kan nés kan lantméaterimyndigheten besluta om
ersittning.

Anslutningsavgifter, ledningsflytt m m
Anlaggnings- och anslutningsavgifter tas ut enligt taxa for respektive andamal av
ledningsigare och operatorer.

Om nagon ledning behover flyttas for att mojliggora planerad byggnation inom
planomréadet ska sddan flytt bekostas av fastighetsdgaren/byggherren.
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I samband med byggnation inom planomradet ska fastighetsdgaren samrada med
berorda ledningsédgare (och begéra utsattning via Ledningskollen.se) for att
sikerstilla att ingen ledning paverkas/skadas av arbetena.

Bygglov, anmalan och planavgift
Kommunen tar ut avgifter for bygglov och anmailan enligt gidllande taxa. Ingen
planavgift tas ut da plankostnaden regleras via avtal (ramavtal).

Tekniska fragor

Allman plats
Det finns ingen allmén plats inom planomradet.

Parkering
Parkering ska 16sas inom den egna fastigheten.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Tekniska verken dr huvudman for det allménna vatten-, avlopps- och
dagvattennétet bade inom detaljplanen och i omgivande omréden. Tekniska verkan
svarar darmed for utbyggnad, drift och underhall fram till anvisad
anslutningspunkt.

Fjarrviarme
Fjarrvarmenit saknas i omrédet.

El

Elnitet inom planomradet och i omgivande omraden dgs av Tekniska verken.
Tekniska verken svarar darmed for utbyggnad, drift och underhall fram till anvisad
anslutningspunkt. Ny bebyggelse kan anslutas till det befintliga elnitet efter
forstarkning av detta.

Tele/Opto
Tekniska verken har optokabel i planomradets kant. Tekniska verken svarar for
utbyggnad, drift och underhall fram till anvisad anslutningspunkt.

Avfall
Tekniska verken ansvarar for omhéandertagande av avfall fran planomréadet.

Fastighetsagaren ansvarar for att miljorum anléggs enligt Tekniska verkens
riktlinjer avseende utformning av utrymmen, framkomlighet for himtningsfordon
m.m.

Geoteknik
Enligt den geotekniska undersokning som utférts av Tekniska verken bor
grundliaggning av byggnaderna inom planomradet ske med hel kantforstyvad
bottenplatta av betong alternativt pa ldngstrackta sulor av betong, under
forutsattning att uppfyllnaden begriansas. Generellt giller att vid grundlaggning ska
all fyllning och mullhaltig jord bortschaktas och ersittas med kontrollerad packad
fyllning.
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I byggskedet kommer kompletterande geoteknisk utredning att kravas i de aktuella
lagena.

Se dven Natur- och parkmiljo — Mark och geoteknik ovan.
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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
medfora en betydande miljopdverkan pé miljon, halsan och hushillningen med
mark vatten och andra resurser genomforas en strategisk miljobedémning genom
att upprittas en miljokonsekvensbeskrivning (MKB). For varje detaljplan ska det
darfor goras en undersokning for att avgora och ta stéllning till om detaljplanen
kan antas paverka sa pass mycket att en strategisk miljobedomning och
miljokonsekvensbeskrivning ska tas fram (enligt Plan och bygglagen 4 kap 34 §).

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

Denna detaljplans Undersékning redovisas nedan under rubrik Slutsats och
stdllningstagande som tagits fram med hjélp av en miljochecklista. Observera att
bedomningarna ar preliminéra och kan behéva omvirderas om ny kunskap tillfors
detaljplanen.

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

Orientering

Planomradet ar belédget i Gistad ca 18 km nordost om Link6pings centrum och
omfattar cirka 4 hektar. Detaljplanen mojliggor verksamheter med begransad
omgivningspaverkan och kontor samt viss andel detaljhandel och
besoksverksamhet. Detaljplanen medger en maximal byggnadsyta om ca 15 400
kvm. Riskavstdnd om 30 meter fran jarnvagen géller, dar ingen bebyggelse tillats.
Aven yta for hantering av skyfall i sédra delen av omradet samt yta for dike,
gronyta och korbana langs omrédets 6stra kant har undantagits fran bebyggelse.
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Bild 20. Prelimindr avgrdnsning av planomrddet (réd linje). Avgrdansning kan
komma att fordndras i ett senare skede.

Slutsats och stallningstagande

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

Négon miljokonsekvensbeskrivning, enligt Plan och bygglagen 4 kap 348 behover
darfor inte uppréttas for "Detaljplan i Gistad for Uggeltorp 1:16”.

Dock gors en begransad beskrivning och bedomning av planens inverkan p& miljon
under rubrikerna Detaljplanens innebord och Miljo- och riskfaktorer.
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Miljochecklista

Miljochecklistan nedan utgor grunden i undersékningen 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 ar lamplig med hansyn till faktorer i
omgivningen. Observera att bedomningarna dr preliminara och kan behova
omvarderas om ny kunskap tillfors detaljplanen.

Skyddade omraden

Detaljplanens genomforande bedoms inte paverka nigra skyddade omraden. Inom
omradet finns endast biotopskyddat objekt i form av en tradrad. Tradraden
kommer ej att paverkas av de dtgarder som detaljplanen medger.

Miljokvalitetsnormer

Beskrivning av status och risk for paverkan

Detaljplanen moéjliggor ny bebyggelse vilket har potential att paverka ytvatten och
grundvatten negativt. Dagvattenutredning har genomforts och planens
genomforande bedoms inte paverka dessa faktorer negativt.

Ytterligare bebyggelse och ny anvindning majliggors i ndrheten av viag 796 och Nya
stambanan. Den planerade bebyggelsen paverkas diarmed av buller fran bada dessa
och luftféroreningar frén vag 796. Bedomningen ar emellertid att nigra
gransvarden for buller eller luftkvalitet ej 6verskrids for den markanvindning som
foreslas. Eventuellt kan ny bebyggelse och mer flexibel markanvindning medfora
okade transporter till och fran omradet. Dessa bedoms emellertid inte paverka
omgivningen i nimnvird grad.

Bedomning — paverkan pa miljokvalitetsnormer
Detaljplanens genomforande bedoms inte paverka nagon av
miljokvalitetsnormerna negativt eller i sddan grad att riktvirden 6verskrids.

Kéansliga omraden

Beskrivning av virden som ir extra kénsliga for mer intensiv mark- och
vattenanvindning

Omrédet omfattas i dagsldget av planlagd industrimark samt asfalterad upplagsyta.
Darmed bedéms marken ej vara extra kinslig for mer intensiv mark- och
vattenanvandning.

Bedomning av risk for paverkan pa kénsliga omraden

Detaljplanen ligger ej inom eller i anslutning till vatten eller landskap som &ar
kansliga for forandring. Detaljplanen bedoms darmed inte ha nagon betydande
paverkan pa denna aspekt.
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Risk for allvarliga olyckor

Beskrivning av risker och eventuell paverkan
Omrédet omfattas av risk for ursparning av farligt gods fran Stambanan. En
ursparning kan medfora fara for badde méanniskor och egendom.

Planomrédets markbeskaffenhet och héjdférhillanden medfor att del av omradet
riskerar paverkan av 6versvamning vid skyfall. Risken medfor framforallt fara for
egendom.

Bedomning av risk for allvarliga olyckor
Detaljplanen beaktar riksavstand fran jarnvégen for ej kénslig och mindre kinslig
verksamhet om 30 meter samt normalkénslig verksamhet om 40 meter.

Atgirder har vidtagits i detaljplanen i form av nedsénkt och obebyggd yta som
tillats 6versvimmas samt lagsta niva for fardigt golv for minskad risk for skada pa
person och egendom.

Med beskrivna atgarder bedoms planen ej medfora forhojd risk for allvarliga
olyckor.

Gransoverskridande miljoeffekter

Beskrivning av risk for grinsoverskridande miljoeffekter

Detaljplanen saknar bestimmelser och omfattning som gor att den kan anses leda
till miljoeffekter i andra lander, utéver i allmidnna termer av produktion och
konsumtion.

Bedomning av risk for betydande miljoeffekter i andra lander
Detaljplanen saknar bestimmelser och omfattning som gor att den kan anses leda
till miljoeffekter i andra ldnder, utéver i allmdnna termer av produktion och
konsumtion.

Betydelse for andra planers miljopaverkan

Beskrivning av betydelse for andra planers miljopaverkan
Detaljplanen ligger i ett ssmmanhang avskilt frin annan planering samt saknar
bestimmelser och omfattning som gor att den kan anses leda till miljoeffekter i
andra planer.

Bedomning av betydelse for andra planers miljopaverkan
Detaljplanen ligger i ett sammanhang avskilt frén annan planering samt saknar
bestimmelser och omfattning som gor att den kan anses leda till miljoeffekter i
andra planer.

Miljoeffekternas omfattning

Beskrivning av miljoeffekternas sannolika omfattning

D& omrédet idag till storre delen bestar av hardgjorda ytor bedéms det finnas
mojlighet till forbattringar nar det giller ekologiska varden och status pa det vatten
som kommer frdn omradet till recipient.

Eftersom ett genomférande av detaljplanen berdknas medfora att det blir fler
arbetande och besokare i omradet bedoms trafiken till omradet 6ka. I vilken
omfattning detta medf6r 6kat resande totalt sett beror pa vilka verksamheter som
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valjer att etablera sig pa omradet. Det skulle kunna innebara méalpunkter som drar
trafik fran storre avstind. Mer sannolikt 4r emellertid att det ger en majlighet till
etableringar vinda till befolkningen i trakten och som annars hade kravt att
verksamhetsutdvare eller besokare hade fatt resa langre.

De miljoeffekter som berdknas uppsta genom planens genomfoérande bedéms
sammantaget som forsumbara.

Bedomning av miljoeffekternas sannolika omfatining
Omfattningen av miljoeffekter bedoms som liten.

Mojlighet att avhjalpa miljoeffekter

Beskrivning av i vilken utstrickning det dr mojligt att avhjilpa
sannolika miljoeffekter

De eventuella miljoeeffekter som planen kan tinkas ha avhjilps genom god
gestaltning, 6kning av trad och gronytor och minskning av hardgjorda ytor.

Bedomning av i vilken utstrickning det idr maojligt att avhjilpa
sannolika miljoeffekter
Maojligheten att avhjilpa eventuella miljoeffekter bedoms som stor.

Betydelse for hallbar utveckling

Beskrivning av hur detaljplanen kan bidra eller motverka till hallbar
utveckling

Omradet utgors idag av industriindamal och hirdgjord mark och saknar idag
arkitektoniska varden. En utveckling for verksamheter doms lampad for platsen da
marken saknar virde for ekologi eller livsmedelsforsorjning. Ny utveckling skulle
kunna gora omradet mer valstrukturerat och attraktivt. Detta skulle vara
valgorande med tanke pa att det ligger exponerat mot Gistads villabebyggelse och
vig 796. En utveckling mojliggor ocksa att det tillkommer verksamheter som
vander sig till en storre bredd av befolkningen. Den mojliggor ocksé att
verksamheter far storre majlighet att etablera sig vilket dr gynnsamt for den
ekonomiska utvecklingen i denna del av Linkoping. Detaljplanen mgjliggor d&ven
utveckling av handel, inklusive med livsmedel — en typ av service som saknas i
denna del av kommunen. Sammantaget kan sigas att en utveckling av omradet
enligt detaljplanens intentioner skulle frimja omradets attraktivitet, ekonomisk
héllbarhet, social héllbarhet och en god hushallning med mark.

Bedomning av i vilken utstrickning detaljplanen kan motverka hallbar
utveckling
Detaljplanens genomforande bedéms ej motverka en hallbar utveckling.

Planen som forutsattning for vissa typer av etableringar,
verksamheter eller atgarder

Beskrivning av detaljplanens omfattning

Planomrédet omfattar en yta om ca 4 hektar. Sammantaget mojliggér omradet for
upp till cirka 30 000 kvm bruttoarea for olika typer av verksamheter varav upp till
6000 kvm fir vara handel och 2500 kvm far vara besoksanldggning.
Verksamheterna kommer vara av sédan art som har begriansad
omgivningspaverkan. Planen kommer sannolikt medféra 6kade transporter till och
fran omrédet.
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Mojliggor detaljplanen for nagon verksamhet som riknas upp i bilaga
till Miljobedomningsforordningen (SFS 2017:966)?

Omradet majliggor for en stor vidd av verksamheter dir exempelvis sméaskaliga
verkstdder som behandlar olika typer av material eller livsmedelsframstéllning
skulle kunna ingé. En forutsattning for att verksamheterna ska kunna etablera sig
pa omradet ir emellertid att de har begrinsad omgivningspaverkan. Andamalet 4r
inte "industri” utan “verksamheter”. Detta medfor att planen inte bedoms omfatta
anvindning med sidan potentiell pdverkan som bilagan till
Miljobedémningsférordningen syftar pa.

Bedomning av paverkan pa omfattningens och verksamhetstypens
paverkan
Péaverkan fran omradet bedoms som liten
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Plankarta
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Observera att detta ar ett urklipp fran originalplankartan. Den formella plankartan
ar i formatet A1 och i skala 1:1000. Kartan finns tillgdnglig pa Kontakt Link6ping pa
Stadsbiblioteket under samrédsskedet. Handlingarna finns dessutom pa
kommunens webbplats.
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Planbestammelser

Faljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven anvindning och utformning ar tilldten. Bestimmelser utan
beteckning galler inom hela planomradel

GRANSER

Arrvar

—+————:.—  Egenskapsgiins
PR S PR S — Administrativ grans

ANVANDNING AV KVARTERSMARK (peL kap. 5§ punkt 3 och 118 punkt 2)
! Tekniska anlaggningar, dagvatienhantering

Tekniska anlaggningar, transformatorstation

Detaljnandel

Kontor

BestksaniSggningar

Verksamhotor

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK (4 tap s 1455 ccn 185 Pt
Utnyttjandegrad

8,00 Higsta ingsgrad i bypg
Begransning av markens utnyttjande

Markan far inta firees mad byggnat wecs s 11g s 1w 6 g o

Hojd pa byggnader och takvinkel

per fasti P4 118 1]

h, 0O Hogata nockhSid | MOter . 4w 1o e 1
Placering
p Byggnader med anviindning R, K ellar H Far inte placeras nirmare &n 10 m fran egenskapssgrins |

nordvast rm i g

Utformning
f, Fasaden f&r en enskild byggnad far higst vara B0 m ling mot anvandningsgrins | SYdos! mm o we g e 1)
1, Lastkaj fir o] anordnas lings fasad mol anvndningsgriing | sydosl s s =g mes i

Utférande

Légsta fardigt polvhajd ar +50,5 mater Sver nollplan  secs ws.

Byggnaders anvéndning
& Sitrsta byggnadsanea for anvandning R &r 2500 Kvm e s s g e
By Sitrsta byggnadsanea for anvandning H Sr BO00 KV pe 4 ks 1wy

Markens anordnande och vegetation
+ 0,00 Foreskriven markhajd over noliplanet s s s
ny Plantering med tradrad ska finnas  sovs e wy

Skydd mot stérningar

m, Ytan ska vara Gversvamningsbar  mm e o

Genomférandetid

Ganomiamandaliden & 5 ir frdn den dag planen vinner laga krafl sler frdn den dag dessibinnan, di del av planan kan genomitnas med stod av
forardnanda enligt PBL 13 kap. 175 tredje styckel. sm aw o

Andrad lovplikt, lov med villkor
far infe ges forrén my 8r uppfylid Pe s un
Startbesked far inte ges frran marken &r sanerad till minst de krav som galler &r mindre kanshig markanvandning (MEM). s s e

Upphévande av strandskydd
a, Strandskyddet 3r upphavt e saes oy

Markreservat for allmannyttiga &ndamal

u Masken ska vara tiiganglig for L o
UPPLYSNINGAR
Siutlig beddmning av byggnadernas form-, [irg- och materialverkan kommer ske inom mmen far SAMRADSHANDL I N G

bygglovspréwningen. (B kap 1§, pkt 2, PBL 2010:900)
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