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Om detaljplanen

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar hur mark och vatten ska anvandas och hur bebyggelsen ska se ut.
Detaljplanen talar om vad du och andra far och inte far gora for byggatgarder inom
planomradet. Det ar kommunen som tar fram en detaljplan och du som medborgare har
mojlighet att ta del av informationen och lamna idéer och synpunkter.

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

Vilka handlingar bestar detaljplanen av?

Detaljplanen ar upprattad av Stadsplaneringsavdelningen pa Linkdpings kommun.
Till detaljplanen hor foljande handlingar:

» Plankarta i storlek A2 i skala 1:500

* Planbeskrivning

« Undersokning om betydande miljépaverkan
* Grundkarta

» Fastighetsférteckning *

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

Hur ser detaljplanens process ut?

Detaljplanen har tagits fram enligt plan- och bygglagen (PBL 2010:900) enligt lagstiftningens
lydelser vid planprévningens bdrjan (2023-04-13). Detaljplanen handlaggs med
standardfoérfarande. Planen befinner sig i samradskedet. Tidplanen ar preliminar och kan
forandras under planarbetets gang. Under samradet respektive granskningen inhamtas
synpunkter fran berérda.

Planbesked Startbeslut Samrad Granskning Antagande Laga kraft
maj-jun 2021 apr 2023 jun 2023 nov 2023 feb 2024 mar 2024

Las mer om planprocessens olika steg pa var hemsida om detaljplanering:
https://www.linkoping.se/stadsplanering-och-trafik/detaljplanering/

Hall dig uppdaterad pa detaljplanens process i beskrivningen av projektet pa var hemsida:
https://www.linkoping.se/stadsplanering-och-trafik/detaljplanering/startade/innerstaden---
badhuset-5-med-flera/

Har du fragor och synpunkter?
Vid fragor hor av dig till Kontakt Linkdping, 013-20 60 00.
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Skriftliga synpunkter pa detaljplanen under samradsskedet skickas till postadressen
Samhallsbyggnadsnamnden diarium, 581 81 Linkoping eller till e-postadressen
samhallsbyggnadsnamnden@linkoping.se. Skriftliga yttranden diariefors som offentliga
handlingar.
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Sammanfattning av detaljplanen

Planomradet ar belaget i 6stra delen av Linkdpings stadskarna och gransar till S:t Larsgatan
i vaster och Badhusgatan i séder. Planomradet omfattar fastigheten Badhuset 5 och
fastigheten Badhuset 14. Planomradet ar till stor del exploaterat med bebyggelse
innehallande handel och kontor samt gymnasieskolor som for tillfallet har tidsbegransade
bygglov men som avses vara kvar.

Detaljplanens syfte ar att mojliggéra anvandningarna gymnasieskola, vuxenutbildning,
bostader, kontor och centrum, med undantag av vardcentral inom Badhuset 5. Detaljplanen
bidrar pa sa satt till att mdéjliggdra en bredare anvandning av befintlig bebyggelse och
darmed en dkad flexibilitet samt till att gymnasieskolor med tidsbegransade lov kan vara
kvar.

Vidare ar syftet att justera befintliga byggratter inom del av Badhuset 14 for att méjliggora
pabyggnad och tillbyggnad av befintlig byggnad. Pabyggnad majliggérs i en vaning ovanpa
gardshuset fran 1930-talet. Pabyggnad méjliggérs aven i en och tva vaningar pa delar av
byggnaden fran 1990-talet. Pa den idag 6ppna inlastningsgarden méjliggérs en byggnad
som lankas samman med héjden pa det ganska nya bostadshuset intill.

Vidare ar syftet att mojliggéra pabyggnad i tva respektive tre vaningar ovanpa de tva
tillbyggnaderna som idag ar i en vaning mot gavlarna pa huvudbyggnaden och pa
gardsbyggnaden inom Badhuset 5.

Syftet ar aven att skydda kulturhistoriskt vardefulla byggnader fran rivning och férvanskning.
Detaljplanen stammer val med Oversiktsplan fér staden Linkdping fran 2010.

Kommunen gor den sammanvagda bedomningen att den aktuella detaljplanen inte bedoéms
kunna ge upphov till betydande miljopaverkan.
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Beskrivning av detaljplanen

Under detta kapitel beskrivs detaljplanens syfte, innebérd och évergripande intentioner.

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att méjliggéra anvandningarna gymnasieskola, vuxenutbildning,
bostader, kontor och centrum, med undantag av vardcentral inom Badhuset 5. Detaljplanen
bidrar pa sa satt till att maéjliggdra en bredare anvandning av befintlig bebyggelse och
darmed en okad flexibilitet.

Vidare ar syftet att justera befintliga byggratter inom del av Badhuset 14 for att méjliggora
pabyggnad och tillbyggnad av befintlig byggnad. Pabyggnad majliggdrs i en vaning ovanpa
gardshuset fran 1930-talet. Pabyggnad majliggérs aven i en och tva vaningar pa delar av
byggnaden fran 1990-talet. Pa den idag 6ppna inlastningsgarden mojliggérs en byggnad
som lankas samman med hojden pa det ganska nya bostadshuset intill. Tillbyggnader
mojliggors ocksa pa byggnaden fran 1990-talet mot garden for att skapa nya entréer, dels
fran garden och dels fran Badhusgatan.

Vidare ar syftet att mojliggéra pabyggnad i tva respektive tre vaningar ovanpa de tva
tillbyggnaderna som idag ar i en vaning mot gavlarna pa huvudbyggnaden och pa
gardsbyggnaden inom Badhuset 5.

Syftet ar aven att skydda kulturhistoriskt vardefulla byggnader fran rivning och férvanskning.

Omfattning, lokalisering och befintlig markanvandning

Planomradet ar belaget i 6stra delen av Linkdpings stadskarna och ar cirka 5580 kvm stort.
Planomradet omfattar dels fastigheten Badhuset 5 som ligger i korsningen Badhusgatan/S:t
Larsgatan. Och dels en del av fastigheten Badhuset 14 som angransar till fastigheten
Badhuset 5 och ligger intill Badhusgatan.

Planomradet ar till stor del exploaterat med bebyggelse innehallande handel och kontor
samt gymnasieskolor som for tillféllet har tidsbegréansade bygglov men som avses vara kvar.
Befintlig bebyggelse ska behallas.
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Planomréadet ar beldget inom réd linje och omfattar fastigheterna Badhuset 5 och del av
Badhuset 14.

Stadsbyggnadsidé

Stadsbyggnadsprinciper som ska efterstravas och sammanvagas i detaljplanen ar:

o Lokaler for verksamheter ska finnas i bottenvaningarna mot S:t Larsgatan.

e Levande bottenvaningar ska efterstravas vilket innebar att verksamheter exponeras
tydligt i markplanet och ges flera/separata entréer.

o En okad flexibilitet i markanvandningen ska bidra till en mer levande innerstad.

e Varna om befintlig bebyggelses kvaliteter, gardar, uteplatser och kulturvarden.

Detaljplanens huvuddrag

Detaljplanen reglerar anvandningarna gymnasieskola och vuxenutbildning (S1), bostader
(B), kontor (K) och centrum (C), med undantag av vardcentral inom Badhuset 5 (C1). Ingen
allman platsmark ingar i planomradet. Befintlig bebyggelse har kulturhistoriska varden och
skyddas darfor mot férvanskning och rivning. Inom del av fastigheten Badhuset 14
mojliggors pabyggnad samt tillbyggnad av befintlig bebyggelse i en till tva vaningar. Inom
Badhuset 5 méjliggdrs pabyggnader om tva respektive tre vaningar ovanpa de tva
tillbyggnaderna som idag ar i en vaning mot gavlarna pa huvudbyggnaden och pa
gardsbyggnaden.
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Genomforandetid och huvudmannaskap

Planens genomférandetid ska vara fem (5) ar fran den dag planen vinner laga kraft. En
utforlig beskrivning av genomférandet av detaljplanen beskrivs under kapitlet Genomférande
av detaljplanen - Organisatoriska fragor.

Avvagningar och hansyn till motstaende intressen

Under planprocessen har en avvagning gjorts mellan allmanna och enskilda intressen i
enlighet med plan- och bygglagens andra kapitel.

Detaljplanen mojliggdr anvandningarna gymnasieskola och vuxenutbildning (S+), bostader
(B), kontor (K) och centrum (C), med undantag av vardcentral inom Badhuset 5 (C+) vilket
bedéms gagna innerstaden som helhet och méjliggor att fler kan bo och fa narservice i
innerstaden.

Inom Badhuset 14 finns idag outnyttjad byggratt foér pabyggnad och tillbyggnad och denna
detaljplan justerar dessa byggratter for att dessa ska bli lattare att genomféra och fa en
utformning som ansluter battre till befintlig bebyggelse och tar hansyn till befintlig
bebyggelses varden och karaktarsdrag. Inom Badhuset 5 méjliggérs pabyggnader om tva
respektive tre vaningar ovanpa de tva tillbyggnaderna som idag ar i en vaning mot gavlarna
pa huvudbyggnaden och pa gardsbyggnaden. Pabyggnaderna och tillbyggnaderna som
mojliggodrs i detaljplanen innebar ett resurseffektivt utnyttiande av marken och méjliggor
nybyggnation utan att behdva riva befintlig bebyggelse. Detaljplanen bidrar till god
hushallning av mark genom att 6ka exploateringsgraden pa redan ianspraktagen hardgjord
mark. Bebyggelseforslaget ar anpassat till innerstadens karaktar och skala samtidigt som
det tillfér ett nytt utryck i stadsmiljon.

Befintlig intilliggande bebyggelse beddéms inte paverkas i nagon storre utstrackning av de
byggratter som detaljplanen medfér. Skuggningen av féreslagna pabyggnader och
tillbyggnader beddms som mattliga och bedéms inte medféra en betydande
omgivningspaverkan.

Detaljplanen skyddar vardefull bebyggelse fran rivning och férvanskning genom
rivningsforbud, skyddsbestammelser, varsamhetsbestammelser och utdkad lovplikt for
fasadandringar. Pabyggnader och tillbyggnader ska utformas med hansyn till bebyggelsens
karaktarsdrag och varden.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Kvartersmark

Anvandningsbestammelser

B — Bostader

Motiv: Syftar till att mojliggora bostader dar det beddéms [ampligt.

K — Kontor

Motiv: Syftar till att mojliggdra kontor dar det beddéms [ampligt.

S1— Gymnasieskola och vuxenutbildning

Motiv: Syftar till att mdjliggéra gymnasieskola och vuxenutbildning dar det bedéms lampligt.
C - Centrum

Motiv: Syftar till att mojliggéra centrumverksamheter dar det bedéms lampligt.

C1— Centrum, med undantag av vardcentral

Motiv: Syftar till att mojliggéra centrumverksamheter dar det bedéms lampligt, men med
undantag av vardcentral da det inte bedéms lampligt utifran framférallt den begransade
mojligheten att angora fastigheten Badhuset 5.

Egenskapsbestammelser
Utnyttjandegrad
e+ - Stérsta byggnadsarea for komplementbyggnad ar 60 kvm

Motiv: Storsta byggnadsarea for komplementbyggnader inom Badhuset 5 regleras till 60 kvm
for att begransa deras utbredning pa garden och utifrdn vad som bedéms lampligt utifran
gardens storlek och mgjlighet att anlagga t.ex. vaderskydd for cyklar eller avfallsutrymme.

e, - Storsta byggnadsarea for komplementbyggnad ar 90 kvm

Motiv: Stérsta byggnadsarea for komplementbyggnader inom Badhuset 14 regleras till 90
kvm for att begransa deras utbredning pa garden och utifran vad som beddéms lampligt
utifran gardens storlek och majlighet att anlagga t.ex. vaderskydd for cyklar eller
avfallsutrymme.

Begransning av markens utnyttjande
01 - Marken far inte férses med byggnadsverk.

Motiv: En yta som inte far férses med byggnadsverk regleras for att sékerstalla att utrymme
finns for allman trafik att vanda.
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02 - Marken far endast forses med komplementbyggnad och andra anlaggningar an
byggnader.

Motiv: En begransning av markens utnyttjande regleras for att begransa ytorna som kan
bebyggas med byggnader och darmed sakerstalla ytor for gard, parkering, angoring,
komplementbyggnader och andra anlaggningar an byggnader, exempelvis plank och
skarmtak.

Hojd pa byggnader
h1 - Hogsta totalhdjd i meter 6ver angivet nollplan
h, - Hogsta totalhdjd i meter

Motiv: Hogsta totalhojd regleras for att bekrafta totalhdjden pa befintlig bebyggelse samt for
att mojliggbra pabyggnad ovanpa befintlig bebyggelse inom del av fastigheten Badhuset 14.

hs - Hogsta nockhojd i meter 6ver angivet nollplan

Motiv: Hogsta nockhdjd regleras pa komplementbyggnader for att ta hansyn till befintlig
bebyggelses kulturvarden och for att komplementbyggnadernas hdjd inte ska havda sig éver
befintlig bebyggelse.

Utformning
f1 - Komplementbyggnad ska utféras fristdende.

Motiv: Komplementbyggnader ska utféras fristaende for att ta hansyn till befintlig
bebyggelses kulturvarden och inte paverka utférandet av befintlig bebyggelse.

f,— Passage mellan gata och gard ska finnas kvar.

Motiv: Fér pabyggnaden ovanpa tillbyggnaden mot gavel av huvudbyggnaden regleras att
passagen mellan gatan och garden ska finnas kvar. Detta for att sakerstalla en infart till
garden bade fér gangtrafik och fordonstrafik.

f3 — Vaningsplan over bottenvaningen ska vara indragna 0,7 meter fran gatuliv.

Motiv: For pabyggnaden ovanpa tillbyggnaden mot gavel av huvudbyggnaden regleras att
vaningsplan éver bottenvaningen ska vara indragna 0,7 meter fran gatulivet. Detta for att de
befintliga sarskilt vardefulla byggnadernas gavelfasader fortsatt ska havdas.

f4 — Atrium med glasat tak ska finnas.

Motiv: Syftet ar att behalla ett atrium i form en glasad 6vergang/passage i anslutning till
fasaden pa byggnaden fran 1930-talet.

Skydd mot storningar
Friskluftsintag inom fastigheten Badhuset 5 far inte placeras mot S:t Larsgatan.

Motiv: Syftet med regleringen ar att sékerstalla att friskluftsintag inte placeras mot S:t
Larsgatan vilket i sin tur sakerstaller en bra inomhusluft.

Byggnaders anvandning

s1— Endast de tva 6versta vaningsplanen far anvandas for bostadslagenhet.
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s; — Endast det dversta vaningsplanet far anvandas for bostadslagenhet.

Motiv: Inom Badhuset 14 mdjliggérs i vissa delar endast bostadslagenheter inom de tva
Oversta vaningsplanen eller endast det dversta vaningsplanet beroende pa var det ar
l[ampligt, framforallt utifran dagsljusinslapp.

s3 — Byggnadens bottenvaning far inte anvandas for bostadslagenhet.

Motiv: | huvudbyggnaden inom Badhuset 5 mdjliggors inte bostadslagenheter pa
bottenplanet da det avses anvandas fér centrum, kontor samt gymnasieskola och
vuxenutbildning fér att skapa mer levande bottenvaningar. Bostadskomplement kan dock
aven inrymmas.

Skydd av kulturvarden och rivningsférbud

g+ - Byggnadens exteriér ska bevaras i fraga om utformning och material, med undantag av
sockelvaningen. Dekorativa putsverk far inte tas bort eller andras.

g2 - Vardefulla interiéra ursprungliga detaljer ska bevaras.
gs - Byggnadens exterior ska bevaras i fraga om utformning och material.

g4+— Byggnadens exteriér ska bevaras i fraga om utformning och material. Dekorativa puts-
och kopparverk samt Correspondenten fasadskylt med i putsen férsankta bokstaver far inte
tas bort eller andras.

gs— Ursprungliga trappor och racken i trapphusen ska bevaras.

Motiv: Syftet ar att tillvarata byggnadernas aterstaende autenticitet, integritet och
arkitektoniska stil. Féreskriver att utpekade delar, egenskaper eller material hos en byggnad
inte far forandras, tas bort eller att de ska underhallas pa visst satt.

r - Byggnaden far inte rivas.
Motiv: Syftet ar att skydda sarskilt vardefulla byggnaders stomme fran rivning.
Varsamhet

ks - Byggnadens fargsattning ska bibehallas. Byggnadens fonster ska bibehallas i fraga om
utformning, proportioner, material och fargsattning.

k2 - Byggnadens exteridra karaktarsdrag och arkitektoniska stil samt fargsattning ska
bibehallas. Byggnadens fonster ska bibehallas i fraga om utformning, proportioner och
fargsattning.

Motiv: Syftet ar att varna och bibehalla byggnadernas karaktar. Bestdammelsen framjar
varsam andring och underhall och beskriver vilka egenskaper/utformning en byggnad ska ha
men kan inte féreskriva att originalmaterialet ska behallas.

Utokad lovplikt

a - Bygglov kravs for andringar som paverkar byggnadens yttre utseende.
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Motiv: Syftet ar att sékerstalla att andringar som paverkar byggnadens yttre utseende pa
sarskilt vardefulla byggnader genomférs med hansyn till byggnadernas kulturhistoriska varde
och vardebarande karaktarsdrag samt ursprungliga klassiska gestaltning.
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Genomforandefragor

| detta kapitel redovisas de organisatoriska, fastighetsréttsliga, ekonomiska och tekniska
atgéarder som krévs for ett samordnat och dndamalsenligt genomférande av detaljplanen.
Genomférandefrédgorna har ingen sjélvsténdig réttsverkan utan utgér en del av
planhandlingarna och ska vara véagledande vid genomférandet av detaljplanen.

Organisatoriska fragor

Tidplan for detaljplanen

Planarbetet bedrivs enligt reglerna for standardférfarande. Planprocessen beréknas i
huvudsak kunna félja nedanstaende tidplan.

Tidplanen ar preliminar och kan férandras under planarbetets gang som en foljd av
oférutsedda handelser.

Tidplan for detaljplanen:

Samréad Q2 2023
Granskning Q4 2023
Antagande Q12024
Laga kraft, tidigast Q1 2024

Tidplan for genomférandet

Efter att detaljplanen vunnit laga kraft kan byggnation inom kvartersmark pabdrjas.

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

Under genomfdrandetiden har fastighetsagarna en garanterad ratt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen far inte andras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomférandetidens utgang fortsatter planen att galla, men kan da andras eller upphavas
utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning for t.ex. férlorad byggratt.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Allman plats

Linképings kommun ar huvudman fér allmanna platser i omradet. Detta innebar att
kommunen ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av allman platsmark. Detaljplanen
omfattar ingen allman platsmark och medfdr inga férandringar av allman plats.
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Kvartersmark

Detaljplanen omfattar fastigheten Badhuset 5 och del av fastigheten Badhuset 14.
Respektive fastighetsdgare av kvartersmark inom planomradet ansvarar fér utbyggnad, drift
och underhall inom den egna fastigheten.

Exploatéren ansvarar for, och bekostar, allt ledningsarbete inom kvartersmark som ligger
efter férbindelsepunkt for respektive servisanslutning.

Ansvar teknisk forsérjning
Exploatér bekostar eventuella ledningsarbeten inom kvartersmark.

Respektive ledningségare ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av allménna ledningar
fram till anvisad férbindelsepunkt fér respektive fastighet.

Idag har foljande ledningsagare anslutningar till fastigheter inom planomradet:
» Tekniska Verken har fjarrvarme, fjarrkyla, opto, el, dagvatten, dricksvatten och spillvatten

* Tele 2 och Skanova har tele- och opto

Avtal

Ramavtal

Ramavtal har tecknats mellan kommunen och respektive fastighetsagare fér Badhuset 5 och
for Badhuset 14. Avtalen syftar till att beskriva ansvarsférdelningen samt finansieringen for
framtagandet av detaljplanen.

Exploateringsavtal
Exploateringsavtal beddéms inte nédvandigt da detaljplanen inte omfattar allman plats med
kommunalt huvudmannaskap, markdéverféringar eller annan kommunal angelagenhet.

Vid férandrade forutsattningar forbehaller sig kommunen ratten att infér detaljplanens
antagande stélla krav pa att parterna ingar exploateringsavtal for att reglera ansvar och
uppkomna kostnader.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsagare

Fastigheten Badhuset 5 ags av Fastighets AB Badhuset 5 och fastigheten Badhuset 14 ags
av NTM Fastigheter AB.

Fastighetsrattsliga konsekvenser och ovriga forandringar

Detaljplanen omfattar enbart kvartersmark och fastigheterna Badhuset 5 och del av
Badhuset 14.
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| nu gallande detaljplaner méjliggérs inom Badhuset 5 anvandningarna handel och bostader
och inom Badhuset 14 handel, kontor och bostader. Denna detaljplan utkar den tillatna
anvandningen inom bada fastigheterna till att omfatta gymnasieskola och vuxenutbildning
(S1), bostader (B), kontor (K) och centrum (C), med undantag av vardcentral inom Badhuset
5 (C1).

| nu gallande detaljplan for Badhuset 14 mojliggors pabyggnader och tillbyggnader om
sammanlagt lite drygt 3500 kvm BTA som inte har genomforts. | denna detaljplan mojliggors
pabyggnader och tillbyggnader om sammanlagt strax under 3500 kvm BTA, inklusive en yta
om 168 kvm som foreslas som atrium. Det blir ddrmed ingen storre skillnad i byggratt utan
snarare en omférdelning.

Inom Badhuset 5 mojliggérs pabyggnader om sammanlagt 407 kvm BTA.

Inom planomradet finns kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. | nu gallande detaljplan for
Badhuset 5 finns inga skyddsbestammelser, varsamhetsbestdmmelser eller rivningsférbud. |
nu gallande detaljplan for Badhuset 14 skyddas den ursprungliga officinbyggnaden i form av
gatuhus och gardshus fran 1930-talet med skyddsbestammelsen q som sager "Byggnad
som omfattas av 3 kap 12 § PBL. Befintlig byggnad ska bevaras och underhallas varsamt.
Ny byggnad ska anpassas till den vardefulla miljon”. | denna detaljplan skyddas den
ursprungliga officinbyggnaden i form av gatuhus och gardshus fran 1930-talet inom
Badhuset 14 och aven huvudbyggnaden och gardshuset fran ar 1883—1884 inom Badhuset
5 med skydds- och varsamhetsbestdmmelser samt rivningsférbud.

Fastighetsbildning

Detaljplanen innebar inget behov av fastighetsrattsliga férandringar kopplat till fastighetens
granser, rattigheter mm.

Servitut

Ett avtalsservitut ar tecknat sedan tidigare for vandyta pa fastigheten Badhuset 14. Servitutet
ar tecknat mellan fastighetsagare till Badhuset 14 och Innerstaden 1:3 och ger allman trafik
ratt att nyttja vandplan pa Badhuset 14. Avtalsservitutet fortsatter att galla aven i den har
detaljplanen.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Detaljplanen bekostas av fastighetsagarna for Badhuset 5 respektive Badhuset 14 i enlighet
med tecknade ramavtal.

Kommunala investeringar och kostnader
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Detaljplanen omfattar ingen allman plats och medfér inga kommunala investeringar eller
forandringar av drift och underhall av allman plats.

Annan ersattning

Skyddsbestammelser och rivningsforbud i detaljplanen kan innebara att fastighetsagaren har
ratt till ersattning av kommunen fér den skada som bestdmmelsen medfér. For att ersattning
ska utga till foljd av férbud mot rivning kravs att den skada som uppstar ar betydande i
forhallande till vardet av fastigheten. For att raknas som betydande skada ska
inskrankningen 6verstiga en kvalifikationsgrans i storleksordningen 10-20 %, ofta 15 %, av
fastighetens varde. For skador som uppstar till féljd av férbud mot rivning gors ett sa kallat
toleransavdrag, innan ersattningen beraknas. For att ha réatt till ersattning for
skyddsbestammelser ska bestdmmelsen avsevart forsvara pagdende markanvandning. Med
"avsevart forsvaras” menas att marknadsvardet ska paverkas minst 5 - 10 procent, vilket da
utgor kvalifikationsgréansen da ersattning 6éverhuvudtaget utgar.

Utgangspunkten i plan- och bygglagen ar att en planskada far talas och att en plannytta
tillfaller fastighetsagaren.

Denna detaljplan medfér att fastighetsagarna far fler mojliga markanvandningar for sina
fastigheter jamfért med idag och darmed aven en 6kad flexibilitet i anvandningen.
Fastigheten Badhuset 14 far en justerad byggratt for pabyggnader som i nu géllande
detaljplan ar svara att genomféra samt byggratt for tillbyggnader och komplementbyggnader
pa garden. Fastigheten Badhuset 5 far byggratt for pabyggnader ovanpa de sekundart
tillbyggda delarna som idag ar i en vaning mot huvudbyggnaden samt mot gardsbyggnaden
och aven byggratt for komplementbyggnader pa garden. | detta fall bedoms darfor
detaljplanen medféra en plannytta for fastighetsagarna som gér att planskada far talas.

Exploatorens investeringar

Exploatéren bekostar de atgarder som ar férknippade med genomférandet av detaljplanen
eftersom detaljplanen endast omfattar kvartersmark.

Bygglov och anmalan

Detaljplanen finansieras genom de tva tecknade ramavtalen. Med anledning av det ska
ingen planavgift erlaggas i bygglovskedet. Avgift for bygglov eller anmalan erlaggs enligt
Linkdpings kommuns Plan- och bygglovstaxa.

Tekniska/anlaggnings fragor

Utbyggnad av allman plats

Ingen allman platsmark ingar i planomradet och detaljplanen medfér inga forandringar av
allman plats.
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Parkering

Inom Badhuset 5 finns mdjlighet till totalt 10 bilparkeringsplatser i form av markparkeringar
pa garden. Om bostader blir aktuellt inom fastigheten behdver friyta ordnas med mdgjlighet till
lek och umgange pa garden. Eftersom friyta ska prioriteras fore parkering och med tanke pa
gardens storlek samt att den ska bli trygg och trivsam sa behdver parkering da Iésas pa
annan fastighet, exempelvis genom frikdp i parkeringshus. Enligt Dukaten finns det god
kapacitet for parkeringsfrikbp inom innerstaden i de parkeringshus som ligger narmast
planomradet, vilka &r Baggen, Detektiven och Druvan.

Inom Badhuset 14 finns idag totalt 96 bilparkeringsplatser, varav 52 parkeringsplatser i
garage, 39 markparkeringar pa garden samt 5 parkeringsplatser i garage via avtalsservitut
pa fastigheterna Badhuset 10 och Badhuset 15. Markparkeringarna pa garden foreslas att
minskas ner till 28 bilparkeringar for att gora plats for tillbyggnad samt komplementbyggnad
med cykelrum och miljérum. Totalt finns da 84 bilparkeringsplatser.

Cykelparkeringar finns idag bade pa garden och i kallarplan. Totalt féreslas 472
cykelparkeringar varav 286 stycken vaderskyddade, bade i cykelhus pa garden och i
kallarvaningarna. Bade vanliga snedstallda cykelstall samt tvavaningscykelstall foreslas pa
garden. Av dessa ingar cykelparkering fér 10 vanliga cyklar och 10 elcyklar i en cykelpool.
Cykelparkeringarna behover utformas sa att de ar latta att angora.

Teknisk forsorjning

Dricksvatten och spillvatten

Tekniska verken i Linkdping AB har ledningar for dricksvatten och spillvatten i intilliggande
gator och inom planomradet och befintlig bebyggelse ar sedan tidigare ansluten fran
Badhusgatan, S:t Larsgatan och Kungsgatan via upprattade férbindelspunkter. Kapacitet
finns for detaljplanens genomférande.

Dagvatten

Bade fastigheten Badhuset 5 och aktuell del av fastigheten Badhuset 14 har upprattade
férbindelsepunkter till Tekniska verken i Linkdping ABs allmanna dagvattenledningsnat mot
Badhusgatan. Dagvattenledningarna ar utbyggda under forsta halvan av 1960-talet.

De allmanna dagvattenledningarna ar dimensionerade for ett 5-arsregn med 10-minuters
varaktighet. Med ett 5-arsregn avses ett regn som i genomsnitt aterkommer en gang under
en femarsperiod. Nar kraftigare regn an det dimensionerande belastar ledningsnatet riskerar
anslutna fastigheter att fa vattenskador nar dagvattnet stiger upp i draneringssystemen.
Befintliga allmanna dagvattenledningar, som avvattnar planomradet, ar inte dimensionerade
for ytterligare mangder dagvatten.

18

Detaljplan i Innerstaden for Badhuset 5 och del av Badhuset 14



Husgrundsdraneringsledningar far anslutas direkt till allman dagvattenledning utan
fordrojning.

En dagvattenutredning ska tas fram till granskningen av detaljplanen. Dagvattenutredningen
ska framférallt ge forslag till hur I6sningar och atgarder kan skapa férdrojning och rening av
dagvatten inne pa kvartersmarken och hur dagvatten kan avledas fran planomradet till det
allmanna ledningsnatet. Samt redovisa atgarder for att férhindra 6versvamning vid skyfall
och ge férslag pa lampliga klimatanpassningsatgarder som klarar av att hantera 6kad och
intensivare nederbdrd.

Fjarrvarmef/fjarrkyla

Tekniska verken Linkdping AB har fjarrvarmeledningar i intilliggande gator och inom
planomradet och befintlig bebyggelse ar sedan tidigare ansluten fran Badhusgatan.
Tekniska verken i Linkdping AB har aven ledningar for fjarrkyla i Kungsgatan med anslutning
till aktuell fastighet inom Badhuset 14.

El

Tekniska verken i Linkoping AB har elledningar i intilliggande gator och inom planomradet
och befintlig bebyggelse ar sedan tidigare ansluten fran Badhusgatan, S:t Larsgatan och
Kungsgatan. Befintlig transformatorstation finns i anslutning till det underjordiska
parkeringsgaraget i Badhuset 13. Kapacitet finns for detaljplanens genomférande.

Tele och opto

Tekniska verken i Linkdping AB har optoledningar och Skanova och Tele 2 har tele- och
optoledningar i intilliggande gator och inom planomradet och befintlig bebyggelse ar sedan
tidigare ansluten fran dessa gator. Kapacitet finns for detaljplanens genomférande.

Avfall

Tekniska verken i Linkdping AB ansvarar for hamtning av avfall vilket fran fastigheten
Badhuset 5 sker fran Badhusgatan och ska fortsatta ske fran denna gata.

Hamtning av avfall fran fastigheten Badhuset 14 sker via Badhusgatan och vidare in pa
garden dar vandning sker och ska fortsatta ske pa detta satt. Avtalsservitut for vandytan
finns undertecknat sedan tidigare mellan fastighetsagare till Badhuset 14 och Innerstaden
1:3 vilken ger allman trafik ratt att nyttja vandplan pa Badhuset 14.

Planeringsforutsattningar och konsekvenser

Under detta kapitel beskrivs detaljplanens férutséattningar och vilka konsekvenser
genomfdrandet av detaljplanen bedéms medféra.
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Forenlighet med Miljobalken

Grundlaggande hushallningsbestammelser enligt 3 kap. Miljobalken

Enligt PBL 2 kap. § 2 syftar lagen till att mark- och vattenomraden anvands for det eller de
andamal som omradena ar mest lampade fér med hansyn till beskaffenhet, Iage och behov
och att marken ges en sadan anvandning att det medfér god hushallning. Bestammelserna
om hushallning med mark- och vattenomraden i 3 kap. och 3 kap. 1-8 § Miljébalken ska
tillampas vid planlaggning. Detaljplanen beddéms vara férenlig med 3 kap i Miljébalken.

Riksintresse for kulturmiljovard
Riksintresset Linkoping [E32]

Planomradet ligger delvis i den del av Linkdpings innerstad som omfattas av riksintresse for
kulturmiljovarden, Riksintresset Linkdping [E32]. Byggnaderna inom Badhuset 14 ligger
precis utanfér gransen for riksintresseomradet. Tidigare Grand Hotel inom Badhuset 5 ar
belaget inom riksintresseomradet for riksintresset Linkdping [E32] och ar utpekad som en
kulturhistoriskt eller miljomassigt vardefull byggnad. Byggnaden ingar i en sektion av
rutnatsplanen och bidrar med sina representativt utformade gatufasader till det ratvinkliga
planmonstret och stadskarnans stenhusbebyggelse. Tidigare Grand Hotel bedéms vara
vardebarande for riksintresset och dess uttryck. S:t Larsgatan for aktuell strackning beddéms
ha ett kulturhistoriskt varde. S:t Larsgatan ar ett av innerstadens viktigaste historiska strak
som under 1800-talets andra halft fick en tydlig karaktar av paradgata och huvudsakligt
kommunikationsstrak mellan jarnvagsstationen och den aldre stadskarnan.

Inriktning for riksintresset ar att de pa kartan utpekade omradena har hoga kulturhistoriska
varden. Inom dessa omraden bor fortatning eller andra férandringar av bebyggelsemiljon
undvikas eller ske med sarskild stor hansyn till de kulturhistoriska vardena.

Detaljplanen skyddar vardefull bebyggelse fran rivning och férvanskning genom
rivningsforbud, skyddsbestammelser, varsamhetsbestdammelser och utékad lovplikt for
fasadandringar. Ingen férandring av bebyggelsen planeras inom Badhuset 5. S:t Larsgatans
strackning paverkas inte av detaljplanen. Detaljplanen bedéms inte innebara nagon pataglig
skada pa riksintresset.
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Riksintresset Linkdpings stadskarna

Omradet & med undantag av Stangs magasin av
Omradet & av riksintresss andast riksintresse endast med avseende pa gatustrackningama.
med avseende pd gatustréckning, Endast rekommendation 1 ar tillampbar, Betraffande
kvarterslinjer ach trad, Endast Stangs magasin ar dock dven rekommendation 4 tillampbar.
rekommendationer 1 och 2 &r
tilldmpliga.

Teckenférklaring

@ Riksintresse fér kulturminne
Kulturhistoriskt mycket vardefull byggnad
{ftr vissa av byggnadema kan byggnads-

minnesfarklaring komma att aktualiseras)

Kulturhisteriskt eller miljdmassigt vardetull
byggnad

Gardsmiljé av kukturhistoriskt varde

Torg, gata, allé park eller gronyta av
kulturhistoniskt vérde

f Utblick av kulturhistoriskt vérde

Karta som visar preciseringen av riksintresset fér Linképings stadskérna fréan Oversiktsplan
for staden Linkbping (2010). Réd ring markerar planomradets placering.

Riksintresse for luftfarten

Linkdpings flygplats med kringanlaggningar, till exempel in- och utflygningsomraden, ar av
riksintresse for luftfart. Planomradet ligger inom influensomrade for Linkdpings
flygplats/SAAB:s flygfalt. Den maximala hojden pa foéreslagen bebyggelsen i detaljplanen ar
lagre an den tillatna gransen for hindersfri hojd. Hinderfrihet for SAAB:s flygfalt ar +97,4
meter dver havet (RH 2000) inom aktuellt omrade. Den maximala héjden pa foreslagen
bebyggelse i detaljplanen ar lagre an den tillatna gransen for hindersfri hdjd. Detaljplanen
majliggor ingen bebyggelse dver angiven plushéjd. Detaljplanen beddms darmed inte utgéra
nagot hinder for riksintresset.
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Riksintresse for totalforsvaret

Malmens flottiljfflygplats med kringanlaggningar, till exempel in- och utflygningsomraden, ar
av riksintresse for totalférsvaret. Planomradet ligger inom férsvarsmaktens definierade
stoppomrade fér héga objekt fér Malmen. For hoga objekt galler att samtliga objekt hogre an
45 meter inom sammanhallande bebyggelse kan utgora flygsakerhetsrisk och begransa
verksamheten vid flygplatsen/flottiljen. Detaljplanen mdjliggér ingen bebyggelse éver den
tillatna gransen for hoga objekt. Detaljplanen bedoms darmed inte utgéra nagot hinder for
riksintresset.

Riksintresse for kommunikationer

Hela planomradet liksom storre delen av Linkopings innerstad och nordvastra Linkdping
ligger inom riksintresset for framtida jarnvag, Goétalandsbanans utredningskorridor. Det
innebar att markomraden som ar sarskilt Iampliga for anlaggning av kommunikationer sa
langt det ar mojligt ska skyddas mot atgarder som patagligt kan forsvara tillkomsten eller
nyttjandet av en sadan anlaggning. Detaljplanen bedéms inte innebara nagon pataglig
skada pa riksintresset.

Trafikverket har beslutat att Ostlanken ska ga i korridoren med station i Steninge och vidare
norr om Malmslatt. Beslutet ger tydliga forutsattningarna for Linkdpings stadsutveckling och
betyder ocksa att den nya stambanan kommer att byggas genom Linkdping i en etapp.

Sarskilda hushallningsbestammelser enligt 4 kap. Miljdbalken

| 4 kapitlet Miljébalken anges vissa omraden i Sverige dar sarskild stor hansyn maste tas.
Planen berdr inte nagot sadant omrade.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. Miljobalken

Luft

Detaljplanens genomférande bedéms inte férsamra luftmiljon pa intilliggande gator och
beddms inte medfdra att méjligheten att uppna miljokvalitetsnormen for luft paverkas.

Buller

Detaljplanens genomférande bedéms inte 6ka bullernivaerna pa intilliggande gator och
beddms inte medféra att mojligheten att uppna miljokvalitetsnormen for buller paverkas.

Vatten

Mottagande vattendrag (recipient) ar Stangan. ID-numret for berdrd del av
vattenforekomsten Stangan ar SE647682-148987.

Miljokvalitetsnormen for vattenférekomsten Stangan ar klassificeringen mattlig ekologisk
status och uppnar ej god kemisk status. Kraven ar mattlig ekologisk status ar 2039 och god
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kemisk ytvattenstatus. Det innebar att ett genomférande av detaljplanen inte far forsamra
forutsattningar for att uppna miljokvalitetsnormen for vattenférekomsten Stangan.

Detaljplanens genomférande bedéms inte bidra till att 6ka féroreningsbelastningen till
Stangan jamfort med befintlig situation eftersom planomradet redan idag ar bebyggt och
hardgjort. Detaljplanens genomférande beddms inte medféra att méjligheten att uppna
miljokvalitetsnormen for vatten forsvaras.

Skyddade omraden enligt 7 kap. Miljébalken

Huvudbyggnaden, tidigare Grand Hotel, inom Badhuset 5 och S:t Larsgatan for aktuell
strackning ar belagna inom riksintresseomradet for riksintresset Linkdping [E32], se vidare
under rubriken Riksintresse for kulturmiljévard.

Inom fastigheten Badhuset 14 finns den ursprungliga officinbyggnaden i form av gatuhus
och gardshus fran ar 1930 som beddms vara en sarskilt vardefull byggnad som avses i 8
kap. 13 § plan- och bygglagen. Inom fastigheten Badhuset 5 finns det tidigare Grand Hotel
uppfort ar 1883—-1884 samt ett mindre samtida gardshus som bada bedéms vara sarskilt
vardefulla byggnader som avses i 8 kap. 13 § plan- och bygglagen.

S:t Larsgatans strackning paverkas inte av detaljplanen. Detaljplanen skyddar sarskilt
vardefull bebyggelse fran rivning och férvanskning genom rivningsférbud,
varsamhetsbestammelser och skyddsbestammelser. Pabyggnader och tillbyggnader ska
utformas med hansyn till bebyggelsens karaktarsdrag och varden.

Milj6- och riskfaktorer

En samlad bedémning av den inverkan som detaljplanens genomférande bedéms medféra
pa miljén, halsan och hushallningen med mark, vatten och andra naturresurser har gjorts i
Undersbkningen om detaljplanen antas medféra betydande miljépaverkan. Undersdkningen
har resulterat i att ingen utforlig miljdkonsekvensbeskrivning ska tas fram, men en kortare
beskrivning och bedémning av nedan staende miljdaspekter har bedémts behdvas.

Dagvatten

Bade fastigheten Badhuset 5 och aktuell del av fastigheten Badhuset 14 har upprattade
forbindelsepunkter till Tekniska verken Linkdping ABs allmanna dagvattenledningsnat mot
Badhusgatan. Dagvattenledningarna ar utbyggda under férsta halvan av 1960-talet.

De allmanna dagvattenledningarna ar dimensionerade for ett 5-arsregn med 10-minuters
varaktighet. Med ett 5-arsregn avses ett regn som i genomsnitt aterkommer en gang under
en femarsperiod. Nar kraftigare regn an det dimensionerande belastar ledningsnatet riskerar
anslutna fastigheter att f& vattenskador nar dagvattnet stiger upp i draneringssystemen.
Befintliga allmanna dagvattenledningar, som avvattnar planomradet, ar inte dimensionerade
for ytterligare mangder dagvatten. Tekniska verken har i dagslaget inga méjligheter att
fordrdja eller rena dagvattnet i gatan.
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| nu gallande detaljplan vid Badhuset 14 anges att ett fordréjningsmagasin for dagvatten
maste anlaggas inom kvartersmark da forutsattningarna for lokalt omhandertagande av
dagvatten i omradet troligtvis ar mycket begransade. Samt for att ta hand om de 6kade
mangder dagvatten som den planerade byggnationen medfér. | plankartan till nu gallande
detaljplan regleras att marken pa garden ska vara tillganglig for fordréjning av dagvatten.
Inget dagvattenmagasin anlades dock i samband med nybyggnation inom fastigheten da
nybyggnationen inte skulle 6ka mangden dagvatten.

Bade fastigheten Badhuset 5 och aktuell del av fastigheten Badhuset 14 ar idag hardgjorda
da de ar bebyggda och gardarna ar ianspraktagna av mestadels markparkering for bil och
cykel. De har darmed i dagslaget mycket begransade majligheter till lokalt omhandertagande
av dagvatten.

En dagvattenutredning ska tas fram till granskningen av detaljplanen. Dagvattenutredningen
ska framférallt ge forslag till hur I6sningar och atgarder kan skapa férdrdjning och rening av
dagvatten inne pa kvartersmarken och hur dagvatten kan avledas fran planomradet till det
allmanna ledningsnatet. Samt redovisa atgarder for att férhindra éversvamning vid skyfall
och ge forslag pa lampliga klimatanpassningsatgarder som klarar av att hantera 6kad och
intensivare nederbdrd.

Risk for dversvamning

Linképings kommun har tagit fram en 6vergripande skyfallskartering vid 100-arsregn med
klimatfaktor 1.3 ar 2023. Skyfallskarteringen visar att garden inom Badhuset 5 skulle kunna
oversvammas till stor del med nivaer mellan 0,1-0,3 meter vilket medfor en besvarande
framkomlighet. En del av garden kan aven éversvammas med nivaer mellan 0,3-0,5 meter
vilket medfor att det inte &r majligt att ta sig fram med motorfordon samt att det finns en risk
for skada. Inom Badhuset 14 skulle den Gstra delen av garden kunna 6éversvammas med
nivaer mellan 0,1-0,3 meter. Aven garden dar det idag &r en dppen inlastningsgéard i den
vastra delen av fastigheten skulle kunna 6éversvammas pa till stor del med nivaer mellan 0,1-
0,3 meter och aven till viss del pa nivaer mellan 0,3-0,5 meter och aven upp 6ver 0,5 meter
vilket innebar stora materiella skador och risk for halsa och liv. Inlastningsgarden mojliggérs
dock i detaljplanen att byggas igen och da skulle inte denna risk finnas kvar.
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0,1 - 0,2 m - Besvarande framkomlighet
B (0.3-0.5m - Ej mojligt ati ta sig fram med
motorfordon: Risk for skada

= 0,5 m - Stora materiella skador; Risk halsa-och liv

Kartutsnitt frén Linképings kommuns 6vergripande skyfallskartering fran ar 2023.

Fororenad mark

Inom kvarteret Badhuset har enligt uppgift funnits diverse verksamheter som tryckeri
(Stalhammars Tryckeri och Ostgéta Correspondentens boktryckeri) med verksamhet fran ca
1920 fram till 1950-talet eller senare. | kvarteret har det aven funnits en verkstadsindustri
(Lundbergs Industri AB). Pa angransande fastigheter i norr har bl.a. ett gasverk och en
bensinstation (Bilagarnas Inkdpsforening, 1940-1950-talet) varit belagna (kalla:
Lansstyrelsens MIFO-databas).

For att ett omrade ska vara lampligt att anvandas for bostader och skola respektive
handel/kontorsdndamal kravs att féroreningsnivaer understiger de gransvarden som finns
samlade under Naturvardsverkets riktvarden for "kanslig markanvandning” respektive
"mindre kanslig markanvandning”.

En miljéteknisk markundersokning av kvarteret Badhuset genomférdes ar 2008 av Johan
Helldén AB som underlag for Detaljplan 1506 som galler for bland annat Badhuset 14.
Undersokningen syftade till att pavisa alternativt utesluta férekomst av féroreningar i mark
och grundvatten fran tidigare verksamheter i omradet, samt att genomféra en férenklad
riskbeddomning. Slutsatserna var att inga ytterligare undersoknings- eller atgardsinsatser
beddmdes vara motiverade ur miljo- och halsosynpunkt vid nuvarande eller planerad
markanvandning, d.v.s. mindre kanslig markanvandning. Vid &ndrad markanvandning till
kanslig markanvandning, t.ex. bostadsbebyggelse, sa bedémde Johan Hellden AB att inga
ytterligare undersdkningsinsatser eller atgarder var motiverade ur miljé- eller halsosynpunkt.
Uppmatta metallhalter i jordproverna éverskred i nagra fall Naturvardsverkets generella
riktvarde for kanslig markanvandning. Detta far dock anses som normalt i stadsmiljo.
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Spridningsforutsattningar via yt- och grundvatten beddmdes sammantaget som sma utifran
jordlagerfdljd, beddmd grundvattenférekomst, ytvattenavrinning, m.m.

En miljéteknisk undersoékning av inomhusluft genomférdes ar 2009 av Johan Helldén AB
som underlag fér Detaljplan 1506 som galler for bland annat Badhuset 14. Undersdkningen
utférdes i Correns byggnadskomplex pa tva platser i byggnadens kallarlokal inom Badhuset
14 dar det tidigare har funnits ett tryckeri. Uppdraget har omfattat undersékning av
inomhusluften, med hjalp av diffusionsprovtagare, samt analys av klorerade alifatiska
I6sningsmedel, alifatiska och aromatiska kolvaten. Resultatet av undersokningen visade att
halterna av samtliga analyserade d&mnen understeg detektionsgransen for respektive analys,
med ett undantag. Toluenhalten uppmattes till 0,0036 mg/m3 i den f.d. presshallen (gamla
byggnaden, provpunkt nr. 6915). Denna halt kan t.ex. jamforas med detektionsgransen for
amnet som var 0,002 mg/m3. Resultaten fran undersdkningen féranleder inte Johan Helldén
AB att rekommendera ytterligare undersoékningsinsatser eller atgarder.

En ny undersdkning av inomhusluften i Correns byggnadskomplex ("Correnhuset”) inom
Badhuset 14 genomférdes ar 2022 av Helldén Environmental Engineering AB. Syftet med
luftprovtagningen har i forsta hand varit att kontrollera om det férekommer nagra flyktiga
organiska fororeningar i inomhusluften fran f.d. verksamheter t.ex. ett tryckeri som varit
belaget pa fastigheten. Provtagningen utférdes vid tre tillfallen under ar 2022 (april, juni/juli
och oktober).

Slutsatserna av undersdkningen ar att féroreningar i form av aromatiska kolvaten och
klorerade alifater detekterades i inomhusluften i "Correnhuset” i laga halter. Gallande de
klorerade alifaterna sa detekterades dessa uteslutande i provpunkt 2 i kallarplanet. Detta
kan indikera férekomst av en lokal féroreningskalla i mark och/eller byggnadsmaterial.
Uppmatta halter underskred dock, med god marginal férekommande jamférvarden.
Sammantaget tyder genomférda analyser av inomhusluften i "Correnhuset” pa att inga
oacceptabla halsorisker foreligger avseende analyserade amnen. Ytterligare matningar
beddms ej vara nédvandiga ur halsosynpunkt.

Miljoskyddsenheten péa Link6pings kommun instdmmer i konsultens bedémning om att
detekterade halter av klorerade alifater, som har matts upp i provpunkt 2, kan indikera pa en
fororeningskalla. Miljoskyddsenheten anser att det i nulaget inte motiverar till fortsatta
matningar av inomhusluften, men kan i framtiden géra en annan bedémning om andra
undersokningar skulle visa pa forekomst av férorening.

Omgivningsbuller

Enligt Férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader bér buller fran spartrafik
och vagar inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50
dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska
anordnas i anslutning till byggnaden. Samma varden galler fér bostadsbyggnader om hdgst
35 kvadratmeter men ekvivalentnivan vid fasad ar istéllet 65 dBA. Kommunens bedémning
ar att férordningen bor tillampas aven for skolor. Kommunen har inga sarskilda riktlinjer for
gymnasieskolor, men basta mgjliga ljudniva bor i regel alltid efterstravas.
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Boverkets byggregler, BBR, preciserar en miniminiva for de grundldggande kraven pa skydd
mot buller som finns i plan- och bygglagen, PBL, och plan- och byggférordningen, PBF.
Samhallets krav for skydd mot buller i nya bostader preciseras i allmanna rad i BBR.
Ljudklass C enligt SS 25267 for bostader innebar att uppfylla de allmanna raden i BBR och
Folkhalsomyndighetens allménna rad om buller inomhus FOHMFS 2014:13. Nar det galler
lokaler hanvisar BBR till SS 25268, ljudklass C, som minimikrav fér de lokaler som omfattas
av bullerkrav. De lokaler som omfattas ar vardlokaler, forskolor, fritidshem,
undervisningsrum i skolor samt rum i arbetslokaler avsedda foér kontorsarbete, samtal eller
dylikt. Gransvardena for ljudklass C ar 30 dB ekvivalent ljudniva och 45 dB maximal ljudniva
inomhus.

Enligt kommunens &évergripande bullerkartering uppnar vagbuller till 55-60 dbA Leq vid fasad
pa huvudbyggnaden inom Badhuset 5 mot S:t Larsgatan.

Bawsg .

Vig (Leq) =

B0 3540 dBA
40-45 dBA
43-30 dBA
30-55 dBA
35-60 dBA
60-65 dBEA
G3-70 dEA
70-T5 dBA
= 75 dBA

Kartutsnitt vid planomradet fran Link6ping kommuns 6vergripande bullerkartering.

En bullerutredning for vagtrafik utomhus for Kv. badhuset och Innerstaden 1:3 togs fram ar
2008 av AF-Ingemansson AB fér Detaljplan 1506 som galler for bland annat Badhuset 14.
Denna bullerutredning redovisar att bullernivaerna vid fasad pa den planerade
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bostadsbebyggelsen inom denna detaljplan och vid uteplats haller sig inom gallande
riktvarden.

Ekvivalent
Ljudniva dB(A)

| <45
B 45 - 50

50 - 55
55 - 60
Bl o - 65
Bl - 70
Bl -7

Kartutsnitt fran bullerutredning for végtrafik utomhus fér Kv. badhuset och Innerstaden 1:3
som togs fram &r 2008 av AF-Ingemansson AB.

Provningar av ljudnivaer i skollokaler har gjorts for Badhuset 5 vid flera tillfallen.

Ar 2018 utférde Soundcon, pa uppdrag av fastighetsagaren, trafikbullermatningar i klassrum
pa plan 2 mot S:t Larsgatan. Trafikuppgifterna som Iag till grund for berakningarna var 6000
ADT varav 15 % tung trafik och hastigheten 40 km/h p& S:t Larsgatan. Soundcon bedémde
att det var tillrackligt att gora en d6versyn av fonstrens tatningslister, sa att man sakerstaller
en god tatning runt all fénster och pa sa satt uppfyller kraven avseende ljudnivaer fran trafik
med befintliga fonster.
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Ar 2021 utférde Akustikbyran, pa uppdrag av fastighetséagaren, matning av ljudnivaer fran
trafik inom forelasningssal mot S:t Larsgatan. Uppdraget innefattade aven att ta fram ett
atgardsforslag som mojliggor att myndighetskrav enligt BBR uppfylls inom lokalerna.
Akustikbyran foreslog att befintliga fonster ska kompletteras med laminerat glas, med ett
visst avstand mellan det nya och det befintliga glaset. Skulle det av nagot skal inte vara
mojligt att komplettera befintligt fasadglas med ett nytt kan ett sa kallat kopplat isolerglas
med en viss klassning anvandas.

Ar 2022 utférde Akustikkonsulten i Sverige AB, p& uppdrag av fastighetsédgaren, matningar
av fasadisoleringen pa plan 2 samt berakningar av ljudnivaer utomhus och inomhus.
Trafikuppgifterna som &g till grund fér berékningarna var 6000 ADT varav 15 % tung trafik
och hastigheten 30 km/h pa S:t Larsgatan. Beraknad ekvivalent ljudniva vid fasad uppgick till
64 dB ekvivalent ljudniva och 85 dB maximal ljudniva.

Matningarna och berakningarna visade att ljud fran trafik inte innehaller riktvarden for
lijudklass C inomhus i de uppmatta utrymmena. Gransvardena for ljudklass C ar 30 dB
ekvivalent ljudniva och 45 dB maximal ljudniva inomhus. Beréknad ekvivalent ljudniva
inomhus i de tre salarna pa plan 2 uppgick till 29, 31 och 32 dB ekvivalent ljudniva och 50,
52 och 53 dB maximal ljudniva. Overstigandet ar ddrmed som mest 8 dB pa den maximala
ljudnivan samt 2 dB for ekvivalent ljudniva.

Akustikkonsulten i Sverige AB konstaterade att eventuell ytterligare kompletterande
tatningsatgarder inte kommer att fa ner ljudnivan tillrackligt for att innehalla BBRs krav pa
ljudklass C. For att uppna kraven for maximal ljudniva bedéms ett byte av en ruta till mer
ljudisolerande eller ett extra glas pa insidan av fonsterkonstruktionen vara nédvandigt. Vilken
typ av atgard som ska valjas behdver utredas.

Ar 2022 tog Akustikkonsulten i Sverige AB, pa uppdrag av fastighetsagaren, darefter fram
atgardsforslag gallande fasadisoleringen som féreslar att fonster med fasad mot S:t
Larsgatan ska valjas med ett visst lagsta varde for att uppna ljudklass C. Befintliga
yttervaggar konstaterades ge tillracklig ljudisolering mot trafik.

| maj 2023 utférde Akustikkonsulten i Sverige AB, pa uppdrag av fastighetsagaren, nya
matningar av fasadisoleringen i tva olika rum pa plan 1 och plan 2 dar tva olika tekniska
atgarder utforts. | Grupprum pa plan 1 har 8 glas i befintliga 4-luftsfonster bytts ut till
isolerglas med dubbla ljudlamell 44.2. | Grupprum plan 2 har 2 glas i befintliga tillaggsbagar
pa ett 2-luftsfonster bytts ut till lamellglas 33.1. Utvardering grundar sig pa 2724 fordon ADT,
1807 antal bussar, 112 tunga fordon, exkl. bussar i linjetrafik. Resultatet visar att ljud fran
trafik innehaller riktvarden for ljudklass C inomhus i de uppmatta utrymmena. Bada de
utférda atgarderna innehaller ljudklass C, dock utan marginal.

Infér granskning av detaljplanen ska en bullerutredning med berakning av vagtrafikbuller vid
fasad genomféras for att ge svar pa till vilkken grad befintlig bebyggelse kommer att stéras av
vagtrafikbuller fran S:t Larsgatan och om nagra atgarder kravs for att klara aktuella
riktvarden for bostader.

29

Detaljplan i Innerstaden for Badhuset 5 och del av Badhuset 14



Luftfororeningar

Linképings kommun stravar efter att Miljomalet - Frisk luft ska uppnas och arbetar med att
forbattra luftkvaliteten genom att stélla om till en hallbar fardmedelsférdelning, dar invanarna
valjer att ga, cykla och aka kollektivt i hdgre utstrackning an idag.

Det finns gransvarden, sa kallade miljokvalitetsnormer som enligt lag inte far éverskridas for
vissa luftféroreningar. Miljokvalitetsnormerna for luftféroreningarna partiklar, PM10 och
kvavedioxid, NO2 riskerar att 6verskridas pa hogt trafikerade gator med hdog, tat bebyggelse.
En detaljplan ska inte leda till att miljokvalitetsnormer éverskrids.

Linkdpings kommun har gjort en kommundvergripande luftkartldggning med berakningar av
luftkvaliteten utifrédn bland annat trafik, byggnadshojder, emissionsdata och meteorologi.
Luftkartldggningen visar att S:t Larsgatan, vid detaljplanen har god marginal till
miljokvalitetsnormerna for partiklar, PM10 och kvavedioxid, NO2.

Detaljplanen bedéms inte paverka luftmiljon negativt. Byggnaderna inom Badhuset 5 intill S:t
Larsgatan ska bevaras och ingen ny bebyggelse mojliggérs mot S:t Larsgatan.
Trafikbkningen bedéms bli marginell pa denna del av S:t Larsgatan i framtiden, Ias vidare

under Gatunat och biltrafik.
Teckenféorklaring

PM10 Dygnsmedelvarde
PM10kl_v2_Dy

. > 50 pg/m? miljdkvalitetsnorm

. 35 - 50 pg/m? dvre utvarderingstroskeln
30 - 35 pg/m? miljomal
25 - 30 pg/m? nedre utvarderingstroskeln
20-25 pg/m?

Iy 18- 20 pg/m?

I s 18pgm

46 pgme

N 2 14pgme

. <12 pg/m?

Kartutsnitt vid planomréadet fran Linképing kommuns kommundévergripande luftkartldggning.

Samtliga friskluftsintag inom Badhuset 5 forutom ett ar idag placerade mot garden.
Detaljplanen reglerar att friskluftsintag inom fastigheten Badhuset 5 inte far placeras mot S:t
Larsgatan for att sakerstalla en bra inomhusluft.

Brand

Byggnaden inom Badhuset 13 har lagenheter som kraver utrymning via hdjdfordon och/eller
barbar utskjutsstege med atkomst fran innergarden pa Badhuset 14. Placering och
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utformning av eventuella komplementbyggnader har far inte hindra atkomst till fasadytor
mellan loftgangarna.

Med infart fran Badhusgatan finns en raddningsvag som stracker sig in till garden pa norra
delen av Badhuset 14 dar det finns en uppstallningsplats fér hojdfordon som kravs fér
flerbostadshuset som vetter mot Kungsgatan. Funktionen pa raddningsvagen och
uppstallningsplatsen far inte begransas. Detaljplanen begransar inte tilltrade och
framkomlighet for raddningsfordon till den befintliga uppstaliningsplatsen.

Utrymning fran féreslagna pabyggnader inom Badhuset 14 sakerstalls av att befintliga
trapphus tillats i samma hojder som pabyggnaden samt tillskapandet av ett nytt trapphus.
Tva stycken befintliga trapphus med hiss tillats byggas pa. Ett nytt trapphus med hiss mot
parkeringen samt en befintlig utrymningstrappa tillats byggas hogre. Pabyggnaden pa det
ursprungliga gardshuset far en brandklassad vagg mot Badhuset 5.

Utrymning pa garden inom Badhuset 5 sker med hjalp av stege som bars in pa garden da
raddningsfordon inte kan ta sig in pa garden.

Fysisk miljo
Bebyggelse

Badhuset 5

Inom fastigheten Badhuset 5 finns en L-formad huvudbyggnad, det tidigare Grand Hotel,
uppfort ar 1883-1884 i tre vaningar samt ett mindre samtida gardshus i tva vaningar. Mot
den Ostra gaveln pa huvudbyggnaden finns en tillbyggnad i en vaning fran cirka 1960-talet
som anvands som gym. Till gymmet hor en stor kallarlokal som breder ut sig under garden. |
norr finns aven en tillbyggd del i en vaning mot norra gavel av gardshuset.

| 6ster avgransas fastigheten genom Correns byggnad fran ar 1930 och i norr ansluter
fastigheten Badhuset 15, uppférd som tidningen Ostgétens officin 1915 men riven och
rekonstruerad 2019-2021.

Inom hela huvudbyggnaden méjliggdrs anvandningarna centrumverksamhet (C+1), med
undantag av vardcentral, kontor (K) samt gymnasieskola och vuxenutbildning (S1). | de tva
Oversta vaningsplanen mojliggérs aven bostader (B). Huvudbyggnadens bottenvaning far
inte anvandas for bostadslagenhet men kan anvandas for t.ex. bostadskomplement. Inom
gardsbyggnaden mojliggérs anvandningarna centrumverksamhet (C+), med undantag av
vardcentral, kontor (K), gymnasieskola och vuxenutbildning (S1) samt bostader (B).

Eftersom befintlig bebyggelse ska bevaras, regleras de h6jdmassigt utefter deras
ungefarliga befintliga h6éjd. Huvudbyggnaden regleras till hdgsta totalhdjd 13 meter.
Gardsbyggnaden regleras till hogsta totalhdjd 10 meter. Huvudbyggnadens sockelvaning har
férandrats genom aren och vid andringar som paverkar byggnadens yttre utseende kan
sockelvaningen med fordel aterstallas till ett mer ursprungligt och tidstypiskt utseende vad
galler framforallt putsverk samt fénster och portar i tra.
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Foto som visar huvudbyggnaden, det tidigare Grand Hotel, med vy fran S:t Larsgatan.
(Fredriksson arkitektkontor AB)

<ol
o
Sreny

Aldre foto p& Grand Hotel fran &r 1903. (Bild Linképing, Digitalt museum, Fredriksson
arkitektkontor AB)
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Ritning till huvudfasad pa Grand Hotel mot S:t Larsgatan fran ar 1883. (Linkdpings
stadsarkiv, Fredriksson arkitektkontor AB)

Detaljplanen mojliggér pabyggnader ovanpa de tva sekundara tillbyggnaderna som idag ar i
en vaning mot gavlarna pa huvudbyggnaden och pa gardsbyggnaden inom Badhuset 5.
Ovanpa tillbyggnaden pa den 6stra gaveln av huvudbyggnaden majliggors pabyggnad med
tre vaningar och hogsta totalhdjd regleras till 13 meter. Befintlig tillbyggnad omfattar 43 kvm
BTA och pabyggnaden omfattar 86 kvm BTA. Ovanpa tillbyggnaden pa den norra gaveln av
gardsbyggnaden mojliggors pabyggnad med tva vaningar och hogsta totalhojd regleras till 9
meter. Befintlig tillbyggnad omfattar 73 kvm BTA och pabyggnaden omfattar 321 kvm BTA.

For pabyggnaden ovanpa tillbyggnaden mot gaveln av huvudbyggnaden regleras att
vaningsplan éver bottenvaningen ska vara indragna 0,7 meter fran gatulivet. Detta for att de
befintliga sarskilt vardefulla byggnadernas gavelfasader fortsatt ska havdas. For denna
pabyggnad regleras aven att den befintliga passagen mellan gatan och garden ska finnas
kvar. Detta for att sékerstalla en infart till garden bade for gangtrafik och fordonstrafik.
Fasaderna pa bada de befintliga tillbyggnaderna kan med férdel andras for att skapa en
helhetsgestaltning tillsammans med pabyggnaderna. Pabyggnaderna gestaltas med fordel
sa att de avviker tydligt i material och formsprak fran befintlig bebyggelse. Sonark
arkitektkontor AB har ritat forslag pa utformning av pabyggnaderna och 3D-illustrationer
visas langre ner.

Pa garden mojliggors komplementbyggnader om sammanlagt 60 kvadratmeter och aven
andra anlaggningar an byggnader, som exempelvis plank eller skarmtak. Hogsta nockhojd
for komplementbyggnader regleras till 49,5 meter dver nollplanet for att ta hansyn till befintlig
bebyggelses kulturvarden och for att komplementbyggnadernas héjd inte ska havda sig éver
befintlig bebyggelse.

33

Detaljplan i Innerstaden fér Badhuset 5 och del av Badhuset 14



Pabyggnad Hus 2
&t envaningshus 43 m2 BTA
+2 nya vaningar = 86 m2 tillkommande BTA

everenene..PabYOONAC Hus 1
Bet envanindshds 73 m2 BTA
+3 nya vaningar
=321 m2 tillkommande BTA (pabyganad
och tillbyggnad, infart behalls.
Det nya huset sjuts in 0,7m fran gatulivet eller
- pa annat satt synliggér vardefulla gavelfasa-

der av Badh.14 och Badh. 5)
#5217/ Pahyggnad / Tillbyggnad

Situationsplan som visar mdjlig utformning inom Badhuset 5 med antal vaningar och
pabyggnader. (Sonark arkitektkontor AB)
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Fotomontage med 3D-illustration som visar befintlig bebyggelse pa den évre bilden och
befintlig bebyggelse med pabyggnad pa den nedre bilden. (Sonark arkitektkontor AB)
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Fotomontage med 3D-illustration som visar befintlig bebyggelse pa den évre bilden och
befintlig bebyggelse med tva olika férslag pa pabyggnad pa de nedre bilderna. (Sonark
arkitektkontor AB)
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Inspirationsbilder som visa'i»’mo//.'ka e;empe/ pa infillbyggnader. (Sonark arkitektkontor AB)

Badhuset 14

Inom fastigheten Badhuset 14 finns Ostgéta Correspondentens, Correns, byggnadskomplex
som utgdrs av den ursprungliga officinbyggnaden fran ar 1930 samt tillbyggnader. Den
ursprungliga byggnaden ar L-formad och bestar av ett gatuhus i fem vaningar med
huvudfasaden langs med Badhusgatan och ett gardshus i fyra vaningar placerat i nordsydlig
riktning langs med gransen till Badhuset 5. Gatuhuset ar mot den 6stra gaveln tillbyggt under
1980-talet med anpassning till byggnadens karaktar. Mot de ursprungliga byggnadernas
gardsfasader finns en storre tillbyggnad fran i huvudsak 1990-talet i tva vaningar och en
suterrangvaning. Tillbyggnaden pa garden har en postmodernistisk karaktar med ett
fargstarkt, tydligt markerat entréparti, stora glasade fasadytor och ett glasat atrium i form av
en dvergang/passage i anslutning till de ursprungliga byggnaderna. Den glasade
Overgangen gor att fasaderna pa den befintliga byggnaden fran 1930-talet synliggérs. For att
behalla den glasade 6vergangen/passagen regleras i detaljplanen att det ska vara en
takutformning i glas har. Langs kvarterets norra grans utanfor planomradet finns ett
bostadshus uppfért under 2020-talet.
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Foto som visar befintlig bebyggelse inom Badhuset 14 med vy fran Badhusgatan mot
huvudentrén. (Sonark arkitektkontor AB)

3D-lllustration som visar befintlig bebyggelse inom Badhuset 14. (Sonark arkitektkontor AB)

Inom den ursprungliga byggnadens gatuhus langs med Badhusgatan fran 1930-talet
inklusive dess tillbyggnad fran 1980-talet mojliggérs markanvandningarna kontor (K),
bostader (B), gymnasieskola och vuxenverksamhet (S1) samt centrumverksamhet, med

38

Detaljplan i Innerstaden fér Badhuset 5 och del av Badhuset 14



undantag av vardcentral (C1). Inom den ursprungliga byggnadens gardshus mojliggors
markanvandningarna kontor (K), gymnasieskola och vuxenverksamhet (S1) samt
centrumverksamhet, med undantag av vardcentral (C).

Inom byggnaden fran i huvudsak 1990-talet mdjliggérs markanvandningarna kontor (K),
gymnasieskola och vuxenverksamhet (S1) samt centrumverksamhet, med undantag av
vardcentral (C1). Samt bostader (B) i de tva dversta vaningsplanen.

Inom Badhuset 14 finns idag outnyttjad byggratt fér pabyggnader och tillbyggnader inom nu
gallande detaljplan och denna detaljplan justerar dessa byggratter for att dessa ska bli
lattare att genomfdra konstruktionsmassigt och for att fa en utformning som ansluter battre
till befintlig bebyggelse och dess héjder samt tar hansyn till befintlig bebyggelses varden och
karaktarsdrag. | nu gallande detaljplan for Badhuset 14 mojliggors pabyggnader och
tillbyggnader om sammanlagt lite drygt 3500 kvm BTA som alltsa inte har genomférts. |
denna detaljplan mojliggdrs pabyggnader och tillbyggnader om sammanlagt strax under
3500 kvm BTA, inklusive en yta om 168 kvm som foreslas som atrium. Det blir darmed ingen
stdrre skillnad i byggréatt utan snarare en omférdelning.

| denna detaljplan mdjliggérs pabyggnad dels i en vaning ovanpa gardshuset fran 1930-talet.
Pabyggnad majliggdrs aven i en och tva vaningar pa delar av byggnaden fran 1990-talet.
Tillbyggnader mdjliggérs ocksa pa byggnaden fran 1990-talet mot garden for att skapa nya
entréer, dels fran garden och dels fran Badhusgatan. P4 den idag 6ppna inlastningsgarden
mojliggors en tillbyggnad som lankas samman med hdjden pa det ganska nya bostadshuset
intill vilket skapar en inramning av fastigheten. Sonark arkitektkontor AB har ritat forslag pa
utformning av pabyggnader och tillbyggnader och 3D-illustrationer visas langre ner.

| den Gversta vaningen i den del dar pabyggnad i en vaning féreslas pa gardshuset fran
1930-talet mojliggérs markanvandningarna kontor (K), bostader (B), gymnasieskola och
vuxenverksamhet (S1) samt centrumverksamhet, med undantag av vardcentral (C).

| de tva Oversta vaningarna i den del dar pabyggnaden i tva vaningar foreslas pa byggnaden
fran 1990-talet mojliggdérs markanvandningarna kontor (K), bostader (B), gymnasieskola och
vuxenverksamhet (S1) samt centrumverksamhet, med undantag av vardcentral (C).

| den Oversta vaningen i de delar dar pabyggnad i en vaning féreslas pa byggnaden fran
1990-talet mojliggdrs markanvandningarna kontor (K), bostader (B), gymnasieskola och
vuxenverksamhet (S1) samt centrumverksamhet, med undantag av vardcentral (C).

| tillbyggnaden som foreslas dar det idag ar en éppen inlastningsgard mojliggors
markanvandningarna kontor (K), gymnasieskola och vuxenverksamhet (S1) samt
centrumverksamhet, med undantag av vardcentral (C4). Samt bostader (B) i de tva dversta
vaningsplanen.

En dagsljusstudie har genomférts for olika delar av byggnaden for att ta reda pa om
dagsljuskrav uppfylls dar bostader maojliggérs. Boverkets byggregler (2011:6) — féreskrifter
och allmanna rad - avsnitt 6:322 staller krav pa tillgang till dagsljus fér rum eller avskiljpbara
delar av rum dar manniskor vistas mer an tillfalligt. | den ursprungliga byggnadens gatuhus
fran 1930-talet inklusive dess tillbyggnad visar dagsljusstudien att dagsljusfaktorn 1,0
procent kan klaras i samtliga delar forutom i den dstra delen men dar kan fonster tas upp for
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att forbattra ljusinslappet om en lagenhet placeras dar. | pabyggnaderna i en och tva
vaningar visar dagsljusstudien att dagsljusfaktorn 1,0 procent kan klaras. | tillbyggnaden
som foreslas dar det idag ar en dppen inlastningsgard visar dagsljusstudien att
dagsljusfaktorn 1,0 procent kan klaras i det 6versta vaningsplanet men aven i det nast
Oversta vaningsplanet skulle dagsljuskraven kunna klaras om pabyggnaden i en vaning
Oster om denna tillbyggnad inte skulle byggas.

Pa garden mojliggérs komplementbyggnader om sammanlagt 90 kvadratmeter och aven
andra anldggningar an byggnader, som exempelvis plank eller skdrmtak. En
komplementbyggnad i form av cykelhus och miljérum féreslas anlaggas pa garden. Hogsta
nockhdjd for komplementbyggnader regleras till 47,5 meter éver nollplanet for att ta hansyn
till befintlig bebyggelses kulturvarden och for att komplementbyggnadernas héjd inte ska
havda sig dver befintlig bebyggelse. Komplementbyggnader ska utféras fristaende for att ta
hansyn till befintlig bebyggelses kulturvarden och inte paverka utférandet av befintlig
bebyggelse.

Nybyggnad

\ i
TN
. — o ADHUSEA AT ’/XV
/o ,%E\:*”’{f \

Situafionsp/an som visar mdéjlig utformning inom Badhuset 14 med vaningsantal,
pabyggnader, tillbyggnader, férslag pa placering av entréer, cykelparkering samt bilparkering
pa garden. (Sonark arkitektkontor AB)
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Pabyggnad i en vaning ovanpa gardshuset fran 1930-talet

Pabyggnad i en vaning majliggérs ovanpa gardshuset fran 1930-talet som ar belagen inat
kvarteret. Detta innebar att pabyggnaden inte kommer bli markant synlig fran Badhusgatan.
Hogsta totalhéjd fér denna del av byggnaden regleras till +65,5 meter 6ver angivet nollplan
vilket ar samma hojd som befintligt gatuhus regleras med. Pabyggnaden ska utformas
underordnad gatuhuset och forslas utformas med indrag i vaster och i séder for att skapa en
distans mellan den nya och den befintliga byggnaden. Pabyggnaden skapar rygg mot
Badhuset 5 och inramar det inre stadsrummet. Hansyn ska tas till den befintliga byggnadens
varden och karaktarsdrag vid utformning av pabyggnaden. Pabyggnaden bér goras i en latt
konstruktion for att inte paverka eller skada stommen pa gardshuset.

3D-lllustration som visar hur pabyggnaden (grén byggnadskropp) ovanpa gardshuset fran ar
1930 skulle kunna utformas med vy fran Badhusgatan och gransen till Badhuset 5. (Sonark
arkitektkontor AB)

|
1 e .

‘u.. ; - S e

e

3D-lllustration som visar hur pabyggnaden (grén b_};;qnadskropp) ovanpa gardshuset fran ar
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1930 skulle kunna utformas med vy frdn garden inom Badhuset 14. (Sonark arkitektkontor
AB)

3D-lllustration som visar hur pabyggnaden (grén byggnadskropp) ovanpa gardshuset fran ar
1930 skulle kunna utformas med vy frén S:t Larsgatan. (Sonark arkitektkontor AB)

Pabyggnaden i en och tva vaningar ovanpa byggnaden fran 1990-talet

Pabyggnaden i en och tva vaningar placeras pa taket pa byggnaden fran 1990-talet. Denna
ska ha en latthet och tydlighet som binder ihop hela fastighetens byggnadskroppar. Den del
av byggnaden dar pabyggnad i en vaning mojliggors regleras till hogsta totalhéjd 58,5 meter
Over angivet nollplan. Pabyggnaden i tva vaningar ska héjdmassigt forhalla sig till nuvarande
takfot pa gatuhuset langs med Badhusgatan fran 1930-talet och hogsta totalhdjd for denna
del av byggnaden regleras till 63,5 meter 6ver angivet nollplan. Pabyggnaden haller ett
avstand fran gatuhusets fasader och dess glasade atrium vilket bidrar till dagsljusinslapp
mojliggors i dessa delar. Stommen for denna pabyggnad majliggors "utanfor” befintligt
fasadliv samt invandigt och foreslas utformas med synliga trédbalkar. Detta mojliggor en
pabyggnad konstruktionsmassigt och skulle aven skapa en utformning som bade tar hansyn
och avviker fran befintligt for att tydliggora skillnaden mellan det nya och gamla. Stora
glaspartier foreslas vilket skapar ljusinslapp. De nuvarande taklanterniner som ger ljus in i
den kvadratiska byggnaden kan med férdel "lyftas upp” och vara kvar som ljusinfall
alternativt samlas ihop till ett ljusinfall.
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3D-lllustration som visar hur pabyggnader och tillbyggnader samt komplementbyggnad
skulle kunna utformas. (Sonark arkitektkontor AB)

3D-lllustration som visar hur pabyggnader och tillbyggnader samt kompleméntbyggnad
skulle kunna utformas. (Sonark arkitektkontor AB)
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Inspirationsbilder som visar fasader pa byggnader med stora glaspartier och synliga
trébalkar. (Sonark arkitektkontor AB)

Tillbyggnader pa garden

Tillbyggnader mdjliggoérs pa befintlig byggnad mot garden for att skapa nya entréer och
trapphus, dels fran garden och dels fran Badhusgatan. Tillbyggnaden av huvudentrén mot
Badhusgatan mdjliggérs mot gaveln pa gardsbyggnadens tillbyggda del fran 1980-talet samt
mot byggnaden fran 1990-talet och framfor kortsidan av befintligt atrium. For att inte bygga
igen befintligt atrium, som ar ett vardebarande karaktarsdrag, och det ljusinslappet som det
ger ska detta behallas invandigt mellan befintlig byggnad och tillbyggnaden och
tillbyggnaden féreslas utformas med stora glaspartier for att fortsatt maojliggéra ljusinslapp.

Tillbyggnad av huvudentrén ska utformas med ett indrag pa en meter fran Badhusgatan for
att gardsbyggnaden ska fortsatta att upplevas fristaende fran gatuvy. Befintlig huvudentré ar
utformad som en glasad kubisk och cylinderformad volym med ramverk i en starkt bla kulor
och beddms vara ett vardebarande karaktarsdrag. Denna huvudentré kan behdéva rivas for
att maojliggdra en ny tillbyggnad med huvudentré men den nya tillbyggnaden kan blir ett
positivt tillskott som kan utformas ihop med pabyggnaden och med hansyn till befintlig
bebyggelse. Huvudentrén bidrar till att verksamheterna i den nyare delen far en tydligare
annonsering i gaturummet.

Pa den idag 6ppna inlastningsgarden majliggoérs en tillbyggnad som lankas samman med
héjden pa det ganska nya bostadshuset intill vilket skapar en inramning av fastigheten.
Denna del av byggnaden regleras med hogsta totalhdjd 61,5 meter éver angivet nollplan.

Solstudie

Sonark arkitektkontor AB har tagit fram en solstudie for att visa solljusférhallandena under
sommararen (juni) samt under vardagjamning och héstdagjamning (20 mars och 20
september) i dagslaget jamfért med pabyggnader och tillbyggnader som mojliggors i aktuellt
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planférslag. Solstudien visar att garden blir nagot mer skuggad under eftermiddagen men pa
intilliggande bebyggelse blir det nastintill ingen skillnad i skuggning.

20 JUNI 16
BEFINTLIGA BYGGNADER MED PABYGGNAD/TILLBYGGNAD

SOLSTUI

. KV. BADHUSET 14, LINKOPING .
% 'L UNDERLAG FOR NY DETALJPLAN Sonark Arkitektkontor AB
.............. st 12 52 23 Loy 901325430 whwsorasn

Bilden visar solstudien fér 20 juni vid klockslagen 09:00 och 12:00 med befintliga byggnader

till vénster och med pabyggnader och tillbyggnader som méjliggérs i aktuellt planférslag till
héger. (Sonark arkitektkontor AB)

Arbr 16013230442 EG4BR- REV. 20230509 ECJ/DP/EA

20 JUNI 17
BEFINTLIGA BYGGNADER MED PABYGGNAD/TILLBYGGNAD

ArbC 16013200442 ECLLDR REV, 20230509 ECY/DP/EA

SOLSTUDIE

~NTM GNDERLAS FORNYI :;‘E'Sr{:ﬁ‘:.m Sonark Arkitektkontor AB
Bilden visar solstudien for 20 juni vid klockslagen 15:00 och 18:00 med befintliga byggnader

till vénster och med pabyggnader och tillbyggnader som méjliggérs i aktuellt planférslag till
héger. (Sonark arkitektkontor AB)
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20 MARS OCH 20 SEPTEMBER 18
MED PABYGGNAD/TILLBYGGNAD

BEFINTLIGA BYGGNADER

AT 1601:3-230442 EGHER REV, 20230509 ECJ/DP/EA

SOLSTUDIE

. KV. BADHUSET 14, LINKOPING ;
~NTM UNDERLAG FOR NY DETALJPLAN Sonark Arkitektkontor AB
.............. B o b I M s

Bilden visar solstudien fér 20 mars och 20 september vid klockslagen 09:00 och 12:00 med
befintliga byggnader till vdnster och med pabyggnader och tillbyggnader som mdjliggérs i
aktuellt planférslag till héger. (Sonark arkitektkontor AB)

20 MARS OCH 20 SEPTEMBER 19
BEFINTLIGA BYGGNADER MED PABYGGNAD/TILLBYGGNAD

13-230442 EC445R REV. 20230500 ECJ/DP/EA

01

SOLSTUDIE

Ay

. KV. BADHUSET 14, LINKOPING )
“NT UNDERLAG FOR NY DETALJPLAN Sonark Arkitektkontor AB
.............. osipan 12 50273 Lnopn 01325 4420 mesrthsn

Bilden visar solstudien fér 20 mars och 20 september vid klockslagen 15:00 och 18:00 med
befintliga byggnader till vdnster och med pabyggnader och tillbyggnader som méjliggérs i
aktuellt planférslag till héger. (Sonark arkitektkontor AB)

Sonark arkitektkontor AB har aven tagit fram en solstudie som visar solljusférhallandena i
maj pa bostadsgarden i den norra delen utifran befintlig bebyggelse inklusive pabyggnader
och tillbyggnader som mdjliggors i gallande detaljplan jamfort med de pabyggnader och
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tillbyggnader som majliggors i aktuellt planforslag. Maj valdes eftersom det ar da som
bostadsgarden brukar bérja anvandas mer av boende. Denna solstudie visar att
bostadsgarden blir nagot mer skuggad vid aktuellt planférslag under maj men inte i nagon
betydande omfattning.

1MAJ 20
BEFINTLIGA BYGGNADER + PABYGGNAD ENL. GALLANDE DETALJPLAN MED PABYGGNAD/TILLBYGGNAD - FORSLAG

KI.09:00 K1.09:00

| - K112:00 I K112:00

Fe— — : F—

SOLSTUDIE
5 NTM KV. BADHUSET 14, LINKOPING

UNDERLAG F&R NY DETALJPLAN Sonark Arkitektkontor AB

Bilden visar solstudien fér 1 maj vid klockslagen 09:00 och 12:00 med befintliga byggnader
inklusive de pabyggnader och tillbyggnader som méjliggérs i nu géllande detaljplan till
vénster och med pabyggnader och tillbyggnader som méjliggérs i aktuellt planférsiag till
héger. (Sonark arkitektkontor AB)
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BEFINTLIGA BYGGNADER + PABYGGNAD ENL. GALLANDE DETALJPLAN MED PABYGGNAD/TILLBYGGNAD - FORSLAG

KI.18:00 KI.18:00 2
—_— —

SOLSTUDIE

. KV. BADHUSET 14, LINKOPING :
. NTM UNDERLAG FOR NY DETALJPLAN Sonark Arkitektkontor AB

Bilden visar solstudien fér 1 maj vid klockslagen 15:00 och 18:00 med befintliga byggnader
inklusive de pabyggnader och tillbyggnader som mdjliggérs i nu géllande detaljplan till
vénster och med pabyggnader och tillbyggnader som méjliggérs i aktuellt planférsiag till
hoéger. (Sonark arkitektkontor AB)

Tillganglighet

Planomradet bedéms ha god tillganglighet idag och befintlig tillganglighet inom planomradet
beddms inte paverkas. Innergardarna nas via gang, cykel och bil och inga storre skillnader i
markhojder féorekommer. Befintlig bebyggelse bevaras och inom Badhuset 14 ges mdjlighet
till pabyggnad och tillbyggnad och bebyggelsens utformning ska sakerstalla en god
tillganglighet till entréer, gangbanor och gardsytor. Allman platsmark regleras inte i
detaljplanen.

Offentligt och kommersiell service

Planomradet ar belaget i Linkdpings centrum och darmed ar det nara till innerstadens
serviceutbud. Narmaste dagligvaruhandel finns inom 170 meter pa Storgatan.

Flertalet férskolor samt skolor i arskurserna F-9 och gymnasium finns inom en radie av 1
kilometer fran planomradet. Aven flertalet dldreboenden finns inom samma avstand, likasa
flertalet vardcentraler.

Detaljplanen bidrar till att méjliggora fler studieplatser och fler centrumverksamheter i
Linkopings innerstad.
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Geoteknik

Jordarten i omradet utgoérs enligt SGU jordartskartan av glacial lera.

En Oversiktlig geoteknisk utredning fér bostader inom kvarteret Badhuset 14 togs fram ar
2007 av WSP som underlag for Detaljplan 1506 som galler fér bland annat Badhuset 14.
Enligt den 6versiktliga geotekniska undersokningen bestar jorden éverst av 1-3 meter
fylining, som huvudsakligen utgdrs av sandigt grus. Under fyllningen bestar jorden av 16s till
halvfast lera ner till cirka 10 meters djup under markytan. Leran vilar troligen pa silt och fasta
bottenlager av moran. Grundvattenytan patraffades hésten 2007 pa 3-3,5 meters djup under
markytan.

Inom Badhuset 5 ska en geoteknisk utredning tas fram infor granskningen.

Innan byggskedet kommer det att kravas att en detaljerad geoteknisk undersoékning
genomfors for att avgora lampligt grundlaggningssatt. Den detaljerade geotekniska
undersdkningen ansvarar respektive fastighetsagare for.

| samband med tidigare byggnationer pa grannfastigheter har skador uppstatt pa aldre
byggnader. Det ar viktigt att sékerstélla att befintlig bebyggelse och deras stomme inte
riskerar att skadas vid nybyggnation, sarskilt med hansyn till vibrationers kumulativa effekter
pa aldre byggnader.

Natur och parkmiljo

Fastigheten Badhuset 14 ar i huvudsak hardgjord och innehaller tradplantering pa
markparkeringen. Fastigheten Badhuset 5 ar hardgjord och innehaller inga planteringar.

| planomradets narhet finns S:t Larsparken och Jarnvagsparken. | S:t Larsparken, cirka 70
meter fran planomradet, ligger den narmsta lekplatsen.

Inom fastigheten Badhuset 14 utanfér planomradet finns en bostadsgard med plats for lek
och samvaro. Inom fastigheten Badhuset 5 finns en innergard med mdjlighet att skapa en
vistelseyta for anstallda och elever och om det blir aktuellt med bostader ska aven plats for
lek och samvaro mojliggéras.

Annan typ av skola an gymnasieskola eller vuxenutbildning dar krav stalls pa friytor bedéms
inte som lamplig eftersom friytorna ar begransade inom omradet.

Kulturmiljé

| Linkdpings kommuns évergripande kulturmiljutredning av stadskarnan fran ar 2023 ar
Badhuset 5 och Badhuset 14 belagna inom ett omrade med sarskilt h6g koncentration av
kulturhistoriska varden samt inom ett omrade med hog kanslighet.

En kulturmiljdutredning har tagits fram av Fredriksson arkitektkontor AB, daterad 2023-04-18
och denna ligger till grund for stora delar av nedanstaende text och planbestammelser.
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Badhuset 5 - Byggnadernas kulturvarden och omradets forandringskanslighet

Inom fastigheten Badhuset 5 finns det tidigare Grand Hotel uppfort ar 1883—1884 samt ett
mindre samtida gardshus. Huvudbyggnaden ar ett mycket gott exempel pa
nyrendssansstilen och genom dess exponering vid S:t Larsgatan utgér den en viktig
referensbyggnad i stadsbilden. Huvudbyggnaden avspeglar som ett hotell den
expanderande industri- och infrastrukturstaden under 1800-talets andra halft. Gardshuset
speglar det sena 1800-talets arkitektur och behov av komplementbyggnader. Sammantaget
beddms byggnaderna inom fastigheten Badhuset 5 ge goda férutsattningar till kunskap om
sin tids samhallsutveckling och arkitektoniska ideal. Byggnaderna bedéms genom hdga
samhalls-, lokal och arkitekturhistoriska varden vara sarskilt vardefulla byggnader som avses
i 8 kap. 13 § plan- och bygglagen. De sarskilt vardefulla byggnaderna bedéms vara mycket
kansliga mot féorandring da de har héga kulturvarden och ar tamligen valbevarade.

Gardsyta inom Badhuset 5 ar mycket kanslig da forandringar riskerar att paverka
lasbarheten av det tidigare hotellet och tillhérande gardshus samt relationen byggnaderna
emellan. Detta behdver tas i beaktning vid byggnation och placering av
komplementbyggnader.

Badhuset 14 - Byggnadernas kulturvarden och omradets forandringskanslighet

Inom fastigheten Badhuset 14 finns Ostgdta Correspondentens, Correns, byggnadskomplex.
Byggnadskomplexet utgdrs av den ursprungliga officinbyggnaden bestaende av gatuhus och
gardshus fran ar 1930 samt tillbyggnader fran 1980-talet och 1990-talet. Den ursprungliga
byggnaden har mycket god férmaga att beratta om Correns och lokalpressens utveckling
under 1900-talet. Sammantaget bedéms den ursprungliga byggnaden i form av gatuhus och
gardshus fran ar 1930 vara en sarskilt vardefull byggnad som avses i 8 kap. 13 § plan- och
bygglagen med héga symbol-, samhalls-, lokal- och arkitekturhistoriska varden. Den sarskilt
vardefulla byggnaden bedéms vara mycket kanslig mot férandring da den har héga
kulturvarden och ar tamligen valbevarad.

Tillbyggnaden fran 1980-talet ar placerad mot gatuhusets 6stra gavel och ar val anpassad till
den ursprungliga byggnadens karaktar. Tillbyggnaden fran 1990-talet ar placerad mot de
ursprungliga byggnadernas gardsfasader men med ett glasat atrium mellan. Genom
tillbyggnaderna kan bade Correns, dagspressens och teknikens utveckling uttydas.
Byggnaderna har lokal- och samhallshistoriska varden. Bada tillbyggnaderna praglas av en
stark arkitektonisk idé dar hansyn till det befintliga utgjorde ledord och de bedéms vara
kulturhistoriskt vardefulla.

Tillbyggnaden fran 1980-talet bedoms vara lika kanslig mot férandring som den ursprungliga
byggnaden, vilket beror pa att tillbyggnaden ar anpassad till den ursprungliga byggnaden
och upplevs som en del av denna. Darmed kan alla férandringar komma att paverka
ursprungsarkitekturen. Tillbyggnaden fran 1990-talet ar anpassad till den ursprungliga
byggnaden och har en tydlig postmodernistisk karaktar, vilket gor att varsamhet och
anpassning kravs vid férandring.
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KULTURHISTORISKA VARDEN

Sarskilt vardefull byggnad (PBL 8:13)
. Kulturhistoriskt virdefull byggnad (PBL 8:17)

e AT e i
Hllustration fran kulturmiljbéutredningen som visar en bedémning av byggnadernas
kulturhistoriska vérden. (Fredriksson arkitektkontor ab)
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. Mycket kinslig byggnad - hég risk fér betydande negativ paverkan vid utvandig forindring. Mycket kanslig gardsyta dar nybyggnad bor
undvikas.
. Kinslig byggnad - varsamhet och anpassning bedéms nddvindig vid férandring. . Taligare gardsyta

Siktlinje att tillvarata

Hlustration fran kulturmiljbutredningen som visar féréndringskanslighet i omradet.
(Fredriksson arkitektkontor ab)

Badhuset 5 - Vardebarande karaktarsdrag

Byggnadernas karaktarsdrag beskrivs i text och visas med exempelbilder och vissa
karaktarsdrag kopplas till bilden genom numrering.

Huvudbyggnad:

o Fasadernas komposition och tydliga symmetri.

e Frontespiser i form av tympanonfalt omgivna av kraftigt profilerade lister (1).
e Fran fasadliv utskjutande mittrisalit (2).

o Det mjukt rundade hornet i korsningen (3).
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FASADER MOTVASTER OCH SODER/GATURUM

=~ @ JENSEN gymnasium

Foto som visar huvudbyggnaden fran S:t Larsgatan. (Fredriksson arkitektkontor ab)

Fasadindelning i tredje vaningen med falt i relief (1) och pilastrar med joniska kapital
(2).

Kraftfull konsolfris i takfot (3).

Stuprdr i koppar med koniska vattenkupor (4).

Dimensioner pa bage och karm pa fonster i tredje vaningen som stammer bra
Overens med ursprungliga fonster (5).

Dekorativt utformade ventilationsgaller i gjutjarn i fasad (6).

Foto som visar den 6vre delen av huvudbyggnaden. (Fredriksson arkitektkontor ab)
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¢ Rusticering (1) och acantusprydd fris (2) i andra vaningen.
e Andra vaningens kraftfulla fonsteromfattningar (3) och éverstycken (4) vilande pa
ornerade konsoler (5).

e Fodnstersattning, fonsteréppningarnas storlek samt fénstrens indelning, tvaluft i tredje
vaningen (6) och korspostfonster i andra (7).

\

Foto som visar huvudbyggnadens 6vre vaningar. (Fredriksson arkitektkontor ab)

e Fasadindelning med kraftigt profilerade lister (1).
¢ Fasadens slatputsade yta (2) som visar pa skillnaden i fasadernas dignitet nar
byggnaden uppférdes.

GAVEL MOT NORR
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o Kraftigt profilerad takgesims (1).

e Fran fasadliv utskjutande mittrisalit (2) med tempelgavelformad frontespis (3).

e Fonstersattning. Fénsterdppningarnas storlek och fénstrens indelning. Aldre eller
ursprungligt sexluftsfonster i 6stra fasaden. Dimensioner pa bage och karm pa
fonster i tredje vaningen som stammer bra éverens med ursprungliga fonster.

¢ Fasadens slatputsade yta.

Foto som visar huvudbyggnaden fran gardssidan. (Fredriksson arkitektkontor ab)

e Takform och taktackningsmaterial. Flacka tak tackta med falsat svartmalad plat.

il “"[[l“”lﬂl””f Hg”

J"//’a- —

Foto som visar huvudbyggnadens tak. (Fredriksson arkitektkontor ab)
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Interiér i huvudbyggnaden:

o | de tidigare sviterna ar originaldérrar till anslutande rum viktiga att bevara for att
rummen ska kunna uttydas som stérre sviter inom hotellverksamheten.

e Till den ursprungliga planlésningen hor de tva trapporna, i dster och norr, samt
kvarvarande delar av den tidigare trappan i byggnadens mitt.

e Trapphus i norr: ursprunglig trappa med plan- och sattsteg (ej sentida belaggning),
profilerad trappnos i tréd och svarvat racke med detaljering (hdgra bilden).

e Kvarvarande racke tillhérande igensatt trappa i mitten av byggnaden (vanstra bilden).

Foton som visar tva trapphus i huvudbyggnaden. (Fredriksson arkitektkontor ab)

e Bradgolv av furu med omgardande fris samt fris for tidigare kakelugnar som en del av
den ursprungliga inredningen.

e Ursprungliga snickerier: hdga profilerade socklar och breda fonster- och dérrfoder.
Helfranska spegelddrrar.

Foton som visar huvudbyggnadens interiér. (Fredriksson arkitektkontor ab)
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e Putsade tak med profilerade stucklister och takrosetter.
e Kvarvarande kakelugnar.
e Fastinredning i tidigare svit i sydvast i form av pilastrar med joniska kapital.

Foton som visar huvudbyggnadens interiér. (Fredriksson arkitektkontor ab)

Gardshuset:

e Gardshusets slatputsade fasader (1) med kraftigt profilerad takgesims (2).

e Takform och taktackningsmaterial pa gardshuset. Flacka tak tackta med svart falsad
plat.

e Gardshusets volym som vida understiger det tidigare hotellets.

e Huvudsaklig fonstersattning och fonsterdppningarnas storlek samt tvaluftsfonstrens
indelning pa gardshuset.
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Badhuset 14 - Vardebarande karaktarsdrag

Byggnadernas karaktarsdrag beskrivs i text och visas med exempelbilder och vissa
karaktarsdrag kopplas till bilden genom numrering.

Gatuhus fran 1930:

e Volym och proportioner.

o Fasadernas symmetri och spritputsade utférande (1) mot slatputsat listverk (2).

e Fargsattning med avvikande kulér pa bottenvaningen for betoning av denna (3).

o Rytmisk fonstersattning i tatt placerade axlar.

e Ursprungliga fonster. Fonstrens storlek och form, luftindelning, spréjsindelning och
hangning. Dimensioner pa bage och karm.

Foto som visar gatuhuset frén Badhusgatan. (Fredriksson arkitektkontor ab)
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e Sockel i krysshamrad granit (1).

e Rusticerad bottenvaning med putsade kvadrar (2).

e Bottenvaningens kopparavtackta putsade gesims (3).

e Bottenvaningens skylt med i putsen férsankta och malade bokstaver som bildar
"OSTGOTA CORRESPONDENTEN?” (4). Helt avgérande fér lasbarheten av
byggnadens ursprungliga funktion.

Foto som visar gatuhuset frdn Badhusgatan. (Fredriksson arkitektkontor ab)

e Huvudentréns placering och detaljering. Placering i indragen nisch med snedstéllda
och mjukt rundade sidostycken (1). Ursprunglig karm och &verljus i &deltra (2).
o Eleganta, ursprungliga fasadhangda lyktor i glas och koppar invid entréen (3).

Fotot till vénster som visar entrén till gatuhuset fran Badhusgatan och fotot till héger visar
fasadskyilt. (Fredriksson arkitektkontor ab)
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o Karaktaristisk gavelform i vaster med skorsten i nock (1), svangda avslut (2) och
urnliknande ornament i koppar (3). Gavelns utformning med fran tak uppskjutande
del som tackts med kopparplat (4).

e Gavlarnas hornpilastrar (5) som avslutas upptill i profilerade gesimser (6).

e Putsad, profilerad takgesims (7).

e Sma ursprungliga blinderingar i gaveln (8).

t till vénster visar gatuhusets véastra gavel och fotot till hbger visar en del av taket vid
gaveln. (Fredriksson arkitektkontor ab)

e Takform och takvolym. Taktackningsmaterial i form av skivtackt, falsad kopparplat, i
huvudsak ursprunglig med vacker patina (1).

e Ursprungliga kopparkladda skorstenar (2).

e Balustrad i séder med for tjugotalsklassicismen typiska balusterdockor i betong (3).
Racke avtackt med kopparplat (4).

Fotot till vénster visar en del av taket pa gatuhuset och fotot till héger visar del av balustrad
(Fredriksson arkitektkontor ab)
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Tillbyggnad fran 1980-talet:

¢ Tillbyggnaden har anpassats till den ursprungliga byggnadens karaktar genom
volym, fargsattning, fasadmaterial och fasadindelning, fénstersattning och
fénsterindelning, profilerad takgesims samt taktackningsmaterial i form av skivtackt,
falsad kopparplat. Bakom tillbyggnaden finns den ursprungliga gaveln med
kopparurnorna bevarad.

Bevarad ursprunglig
gavel med kopparurna

'Grans mellan
ursprungligt
gatuhus och
tillbyggnad

Foto som visar gatuhusets Ostra gavel vid tillbyggnad. (Fredriksson arkitektkontor ab)
Gardshuset fran ar 1930:

e Volym och proportioner som speglar det ursprungliga byggnadskomplexet.

e Vastra fasadens enkla och avskalade karaktar som visar pa en skillnad i dignitet
mellan gatufasad och gardsfasad (1).

e Sma blinderingar lika gatuhusets vastra fasad (2).

Foto som visar en del av gardshusets véstra gavel. (Fredriksson arkitektkontor ab)
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e Ostra gardsfasaden synlig inifran tillbyggnaden (1) samt utvandigt uppifran
gatuhusets 6stra delar (2).

e Putsad och profilerad takgesims (3).

e Synligt fasadtegel (4) mot fénsteraxlar markerade med slatputsade ytor (5).

e Urpsrungliga korspostfonster med sprojsade bagar i nedre lufterna. Fonstrens storlek
och indelning. Material och dimensioner pa bage och karm (6).

fasad fran norr inifran tillbyggnaden frén 1990-talet. (Fredriksson arkitektkontor ab)
Interior i gatuhus och gardshus fran ar 1930:

e Gatuhusets fonster med originalspanjoletter (1)

Foton som visar fénster i gatuhus. (Fredriksson arkitektkontor ab)
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Ursprungligt trapphus i gardsbyggnad.
Betonggjuten trappa med jarnskodda plansteg.
Smidda racken och handledare.

. iy
Foto som visar trapphus i gardsbyggnaden. (Fredriksson arkitektkontor ab)

e Ursprungligt trapphus i anslutning till huvudentré.
e Golv (1) samt plansteg (2) i kalksten.
¢ Smidda racken och handledare.

Ny 4 2. ;
Foton som trapphus i gatuhuset. (Fredriksson arkitektkontor ab)

63

Detaljplan i Innerstaden fér Badhuset 5 och del av Badhuset 14



Tillbyggnad fran 1990-talet:

e Arkitektur som visar pa en omsorg for byggandskomplexets aldre delar, synliggjord i
den glasade 6vergangen i form av ett atrium mellan ursprunglig byggnad och
tillbyggnaden (2).

Foo o visar glt atrium vid huvudentrén tl tillbyhaden fran 1990—talet (Fredriksson
arkitektkontor ab)
Planbestammelser kulturmiljo

Genom detaljplanen skyddas och varnas den befintliga bebyggelsen inom planomradet pa
olika satt med bestammelsernar, q, k och a. Syftet med de olika bestammelsetyperna ar
féljande:

r: skyddar stommen.
q: tillvaratar byggnadens autenticitet, integritet och arkitektoniska stil.
k: varnar byggnadens karaktar.

a: Utodkad lovplikt for fasadandringar for att sékerstélla att fasadandringar pa sarskilt
vardefulla byggnader genomférs med hansyn till byggnadernas vardebarande karaktarsdrag.

Nedan féljer en beskrivning av de olika byggnadernas planbestammelser.
Badhuset 5, huvudbyggnad fran ar 1883—1884

Med anledning av byggnadens kulturvarde och karaktarsdrag har byggnaden forsetts med
féljande planbestammelser:
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e r- Byggnaden far inte rivas.

e (1 - Byggnadens exterior ska bevaras i fraga om utformning och material, med
undantag av sockelvaningen. Dekorativa putsverk far inte tas bort eller andras.

e (2 - Vardefulla interidra ursprungliga detaljer ska bevaras.

e ki - Byggnadens fargsattning ska bibehallas. Byggnadens fonster ska bibehallas i
fraga om utformning, proportioner, material och fargsattning.

e a- Bygglov kravs for andringar som paverkar byggnadens yttre utseende.

Badhuset 5, gardsbyggnad fran ar 1883-1884

Med anledning av byggnadens kulturvarde och karaktarsdrag har byggnaden forsetts med
féljande planbestammelser:

e r- Byggnaden far inte rivas.
e (s - Byggnadens exterior ska bevaras i fraga om utformning och material.

e ki - Byggnadens fargsattning ska bibehallas. Byggnadens fonster ska bibehallas i
fraga om utformning, proportioner, material och fargsattning.

e a- Bygglov kravs for andringar som paverkar byggnadens yttre utseende.

Badhuset 14, den ursprungliga byggnaden fran ar 1930 i form av ett gatuhus och ett
gardshus

Med anledning av byggnadens kulturvarde och karaktarsdrag har byggnaden férsetts med
féljande planbestammelser:
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e r- Byggnaden far inte rivas.

e (4 — Byggnadens exteritr ska bevaras i fraga om utformning och material. Dekorativa
puts- och kopparverk samt Correspondenten fasadskylt med i putsen forsankta
bokstaver far inte tas bort eller andras.

e Qs — Ursprungliga trappor och racken i trapphusen ska bevaras.

e ki - Byggnadens fargsattning ska bibehallas. Byggnadens fonster ska bibehallas i
fraga om utformning, proportioner, material och fargsattning.

e a- Bygglov kravs for andringar som paverkar byggnadens yttre utseende.

Badhuset 14, tillbyggnad fran 1980-talet

Med anledning av byggnadens kulturvarde och karaktarsdrag har byggnaden forsetts med
féljande planbestammelser:

e ki - Byggnadens exteridra karaktarsdrag och arkitektoniska stil samt fargsattning ska
bibehallas. Byggnadens fonster ska bibehallas i fraga om utformning, proportioner
och fargsattning.

Upplysningar

Vid underhall av sarskilt kulturhistoriskt vardefulla byggnader med skyddsbestammelsen q
kréavs anmalan. (PBF 6 kap. 5 § punkt 7). Underhall definieras i PBL 1 kap. 4 § som en eller
flera dtgarder som vidtas i syfte att bibehalla eller aterstalla en byggnads konstruktion,
funktion, anvandningssatt, utseende eller kulturhistoriska varde.

Andringar av en byggnad ska enligt plan- och bygglagen 8 kap. 17 § alltid utféras varsamt.
Hansyn ska tas till byggnadens karaktarsdrag och dess tekniska, historiska, kulturhistoriska,
miljdomassiga och konstnarliga varden ska tas till vara.

Arkeologi

Inga enskilda fornlamningar finns registrerade pa fastigheterna. Dock ligger fastigheten
Badhuset 5 inom och Badhuset 14 delvis inom ett stoérre fornlamningsomrade som ar
identifierat som stadslager.

Sannolikt ar detta stadslager forstort inom fastigheten Badhuset 5 da bade befintlig byggnad
och gard &r underbyggd med kéllare. Aven en stor del av fastigheten Badhuset 14 ar
underbyggd med kallare och underjordiskt garage.

En arkeologisk forundersdkning genomférdes ar 2008 inom fastigheten Badhuset 14
(Ostergétlands lansmuseum, 2008). Planomradet ligger i utkanten av Linkdpings medeltida
stadsomrade (RAA 153). | undersokningen gravdes 11 sdkschakt. | flera schakt patraffades
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endast yngre raseringsmassor, nagot som visar att ett flertal byggnader uppforts och rivits
inom omradet i modern tid. Da manga av dessa byggnader tycks ha haft kallare var ocksa
kulturlagren pa manga platser i kvarteret redan bortschaktade. Endast ett fatal schakt
inneholl bevarade byggnadslamningar och kulturlager fran framst 1800- och 1900-talen.

De schakt dar byggnadslamningar patraffades ar inte dar detaljplanen mojliggor
tillbyggnader. Pa garden far marken endast forses med komplementbyggnad och andra
anlaggningar an byggnader.

Om en fornlamning skulle patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet
omedelbart avbrytas till den del fornlamningen berérs. Den som leder arbetet ska
omedelbart anmala férhallandet till Lansstyrelsen.

Trafik och angoring

Gatunat och biltrafik

Badhusgatan gar séder om planomradet och S:t Larsgatan gar vaster om planomradet.
Ingen allméan platsmark ingar i planomradet och planférslaget medfér inte behov av
forandringar av gatorna. Hastighetsbegransningen ar 30 km/tim bade pa Badhusgatan och
Sankt Larsgatan (fr&n och med norr om korsningen med Agatan).

Trafiksiffror har tagits fram for olika delar av S:t Larsgatan och Kungsgatan fran simuleringar
i VISUM som underlag till detaljplanen for att berakna uppskattade trafikmangder i
arsdygnstrafik (ADT) fér &r 2025 (nulége) och ar 2030 (framtidsléage). For ar 2025 s har
2025-modellen anvands och raknats om fran AVDT till ADT. Fér &r 2030 s& har 2025-
modellen anvands och raknats upp med Trafikverkets basprognos fér Ostergétland och
sedan omraknats fran AVDT till ADT.

I lage D pa S:t Larsgatan i kartan nedan, strax norr om planomradet, ar trafiksiffrorna 2 670
fordon ADT varav 1807 bussar och 110 tunga fordon (exkl. bussar) ar 2025. Ar 2030 &r
trafiksiffrorna 2 724 fordon ADT varav 1807 bussar och 112 tunga fordon (exkl. bussar).

| lage F pa S:t Larsgatan i kartan nedan, strax séder om planomradet, ar trafiksiffrorna 2 782
fordon ADT varav 1807 bussar och 108 tunga fordon (exkl. bussar) ar 2025. Ar 2030 &r
trafiksiffrorna 2 841 fordon ADT varav 1807 bussar och 110 tunga fordon (exkl. bussar).

Trafikbkningen bedéms darmed bli marginell pa denna del av S:t Larsgatan i framtiden.

Foér Badhusgatan, l&ge E i kartan nedan, finns inga trafiksiffror sa trafiken antogs utifran
antalet parkeringsplatser och antal trafikrérelser per dag vilket blir omkring 153 fordon i ADT
varav 2 tunga fordon. Antalet parkeringsplatser inom Badhuset 14 kommer troligen inte att
Oka utan beraknas snarare att bli farre efter genomférandet av detaljplanen. Inom Badhuset
5 kommer befintliga parkeringsplatser att behallas alternativt om det blir bostader sa behéver
istallet parkering I6sas pa annan fastighet. Darmed bedéms inte genomférandet av
detaljplanen att bidra till 6kad trafik pa Badhusgatan och S:t Larsgatan.
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Karta som visar olika ldgen dér trafiksiffror har tagits fram.

Gang- och cykeltrafik

Pa S:t Larsgatan och Badhusgatan finns gangvagar men inga cykelvagar. Cyklister ar
hanvisade till bilvagarna. Cykelparkering ska iordningstéllas inom respektive fastighet enligt
kommunens norm for cykelparkering. Inom Badhuset 14 mojliggors cykelparkering bade pa
garden utomhus och i ett cykelférrad samt inomhus i sutterangplan. Inom Badhuset 5
mojliggors cykelparkering pa garden.

Kollektivtrafik

Narmsta hallplatslage ligger pa andra sidan om S:t Larsgatan cirka 16 meter fran norra
delen av fastigheten Badhuset 5. Flera stomlinjebussar och lokalbussar har hallplats har. S:t
Larsgatan utgor ett stomlinjestrak for kollektivtrafiken. Stomlinjestraken ar de mest
kapacitetsstarka straken med hogst andel resande. | dessa strak ska kollektivtrafiken
prioriteras hdgre an alla andra trafikslag, enligt Trafikstrategin. Straken ska ha en hog
framkomlighet som ger kollektivtrafikfordonen en ostérd fard. Planomradet ar belaget cirka
250 meter fran Tradgardstorget som ar en primar bytespunkt for kollektivtrafik.

Parkering
Badhuset 5

Inom Badhuset 5 finns magjlighet till totalt 10 bilparkeringsplatser i form av markparkeringar
pa garden. Om bostader blir aktuellt inom fastigheten behover friyta ordnas med majlighet till
lek och umgéange pa garden. Eftersom friyta ska prioriteras fore parkering och med tanke pa
gardens storlek samt att den ska bli trygg och trivsam s& behdver parkering da I6sas pa
annan fastighet, exempelvis genom frikdp i parkeringshus.

68

Detaljplan i Innerstaden for Badhuset 5 och del av Badhuset 14



Cykelparkeringar finns idag pa garden och for att 6ka antalet cykelparkeringar foreslas
tvavaningscykelstall med sammanlagt 94 cykelplatser. Aven 3 cykelparkeringar foreslas som
ar dimensionerade for ladcyklar.

En sarskild parkeringsutredning har tagits fram med olika scenarion/alternativ av
markanvandningen.

Mobilitetsatgarder och mobilitetstjanster foreslas som ska kunna nyttjas av verksamma,
elever och boende inom planomradet och totalt har 30 poang raknats for detta vilket ger
lagre parkeringstal for bil. De mobilitetsatgarder/mobilitetstjanster som féreslas ar:

e Vaderskyddad cykelparkering genom tak dver tvavaningscykelstall. 5 poang

e Stoldsaker cykelparkering utomhus, med ramlasning. 5 poang

o Cykelkdk/cykelmek pa garden, dock ej last utrymme med tak och vaggar samt
mojlighet till tvatt. 2,5 poang

o Variation av cykelparkering, bl.a. genom att 3 cykelparkeringar mdjliggérs som ar
dimensionerade for ladcyklar, dock endast utomhus, samt plats finns for parkering av
elsparkcyklar. 2,5 poang

e Paketmottagning, exempelvis paketskap eller leveransrum ska finnas inom ca 400
meters gangavstand. 5 poang

e Fdrvaring av cykelbatterier i laddbox. 5 poang

e Digital informationstavla med kollektivtrafikens avgangstider. 5 poang.

Parkeringsutredningen har efter avdrag for poang for mobilitetsatgarder raknat med
parkeringstalen 6 bilparkeringsplatser per 1000 kvm BTA fér bostader, 2,5
bilparkeringsplatser per 1000 kvm BTA fér skola och 4,5 bilparkeringsplatser per 1000 kvm
BTA for centrum.

Parkeringsutredningen har raknat med parkeringstalen 30 cykelparkeringar per 1000 kvm
BTA for bostader, 50 cykelparkeringar per 1000 kvm BTA fér skola och 27 cykelparkeringar
per 1000 kvm BTA for centrum.

Eftersom centrumanvandningen innefattar bade kontor och handel sa har parkeringstal for
centrum, bade for bil och cykel, raknats genom ett snitt mellan parkeringsbehovet for kontor
och fér handel.

Huvudbyggnaden inom planomradet omfattar 1911 kvm BTA och pabyggnaden som
majliggors ovanpa befintlig tillbyggnad mot huvudbyggnaden omfattar 321 kvm BTA.
Sammanlagt efter pabyggnad omfattar huvudbyggnaden 2232 kvm BTA. Gardsbyggnaden
inom planomradet omfattar cirka 495,6 kvm BTA och pabyggnaden som majliggors ovanpa
befintlig tillbyggnad mot gardsbyggnaden omfattar cirka 129 kvm BTA. Sammanlagt efter
pabyggnad omfattar gardsbyggnaden 624,6 kvm BTA.

Nedan redovisas parkeringsbehov for olika scenarion/alternativ:

Alternativ 1, Centrum om 675 kvm BTA och skola (gymnasieskola och
vuxenutbildning) om 1557 kvm BTA i huvudbyggnaden samt centrum om 624,6 kvm
BTA i gardsbyggnaden.
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Parkeringsbehovet blir sammanlagt 10 (9,7) bilparkeringsplatser och 113
cykelparkeringsplatser for alternativ 1.

Alternativ 2, Centrum om 675 kvm BTA, skola (gymnasieskola och vuxenutbildning)
om 725 kvm BTA samt bostader om 832 kvm BTA i huvudbyggnaden samt centrum
om 624,6 kvm BTA i gardsbyggnaden.

Parkeringsbehovet blir sammanlagt 13 (12,7) bilparkeringsplatser och 96
cykelparkeringsplatser for alternativ 2.

Alternativ 3, Centrum om 675 kvm BTA, bostader om 1557 kvm BTA i
huvudbyggnaden samt bostader om 624,6 kvm BTA i gardsbyggnaden.

Parkeringsbehovet blir sammanlagt 16 bilparkeringsplatser och 84 cykelparkeringsplatser for
alternativ 3.

Sammanfattningsvis innebar detta att det finns férutsattningar att klara bilparkeringsbehovet
inom fastigheten vid alternativ 1. Vid alternativ 2 och 3 behdver bilparkeringsbehovet I6sas

pa annan fastighet, exempelvis genom frikdp. Cykelparkeringsbehovet finns forutsattningar
att klara inom fastigheten for alternativ 2 och 3 utifran det forslag pa cykelparkering som har
ldBmnats men for alternativ 1 behover ytterligare 16 cykelparkeringar mojliggoras pa garden.
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Situationsplan som visar méjliga bilparkeringar och cykelparkeringar inom Badhuset 5.
(Vasaparken Fastighets AB)
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Badhuset 14

Inom Badhuset 14 finns idag totalt 96 bilparkeringsplatser, varav 52 parkeringsplatser i
garage, 39 markparkeringar pa garden samt 5 parkeringsplatser i garage via avtalsservitut
pa fastigheterna Badhuset 10 och Badhuset 15. Markparkeringarna pa garden foreslas att
minskas ner till 28 bilparkeringar for att gora plats for tillbyggnad samt komplementbyggnad
med cykelrum och miljérum. Totalt finns da 84 bilparkeringsplatser.

Cykelparkeringar finns idag bade pa garden och i kallarplan. Totalt foreslas 472
cykelparkeringar varav 286 stycken vaderskyddade, bade i cykelhus pa garden och i
kallarvaningarna. Bade vanliga snedstallda cykelstall samt tvavaningscykelstall foreslas pa
garden. Av dessa ingar 10 vanliga cyklar och 10 elcyklar i en cykelpool.

En sarskild parkeringsutredning har tagits fram med olika scenarion/alternativ av
markanvandningen.

| samtliga alternativ har dven parkeringsbehovet fér bostadshusen i norra delen av
fastigheten Badhuset 14, utanfor planomradet, raknats med dar det finns bade bostader om
2795 kvm BOA och kontor om 261 kvm LOA. Parkeringsbehovet fér dessa bostader ar 9
parkeringsplatser per 1000 kvm BOA vilket blir 25,5 bilpakeringar samt 35 cykelparkeringar
per 1000 kvm BOA vilket blir 97,82 cykelparkeringar. Parkeringsbehovet for dessa kontor ar
8 parkeringsplatser per 1000 kvm LOA vilket blir 2,1 bilparkeringar samt 30 cykelparkeringar
per 1000 kvm LOA vilket blir 7,83 cykelparkeringar. Sammanlagt 27,3 bilparkeringar och
104,83 cykelparkeringar.

Mobilitetsatgarder och mobilitetstjanster foreslas som ska kunna nyttjas av verksamma,
elever och boende inom planomradet och totalt har 65 poang réknats for detta vilket ger
lagre parkeringstal for bil. De mobilitetsatgarder/mobilitetstjanster som foreslas ar:

e Ellddcykelpool med 5 stycken elcyklar med pakopplade cykelkarror. 10 poang

¢ Vanlig elcykelpool och cykelpool med 10 elcyklar och 10 vanliga cyklar. 5 poang

e Dusch- och ombytesyta for pendlare i kallarvaningen. 10 poang

e Vaderskyddad cykelparkering genom cykelhus pa garden och cykelférrad i
kallarvaningen/garaget. 5 poang

e Stoldsaker cykelparkering utomhus, med ramlasning. 5 poang

e Cykelkok/cykelmek i kallarvaningen/garaget. 5 poang

o Cykelkdk/cykelmek pa garden. 5 poang

o Variation av cykelparkering, bl.a. genom att minst 5 procent av cykelparkeringen
dimensioneras for ladcyklar. 5 poang

e Paketmottagning, exempelvis paketskap eller leveransrum ska finnas inom ca 400
meters gangavstand. 5 poang

e Forvaring av cykelbatterier i kallarvaningen/garaget. 5 poang

e Digital informationstavla med kollektivtrafikens avgangstider. 5 poang.

Parkeringsutredningen har efter avdrag for poang for mobilitetsatgarder raknat med
parkeringstalen 4 bilparkeringsplatser per 1000 kvm BTA fér bostader, 4 bilparkeringsplatser
per 1000 kvm BTA for kontor, 2 bilparkeringsplatser per 1000 kvm BTA respektive 2,5
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bilparkeringsplatser per 1000 kvm LOA for skola och 3,25 bilparkeringsplatser per 1000 kvm
BTA for centrum.

Parkeringsutredningen har raknat med parkeringstalen 30 cykelparkeringar per 1000 kvm
BTA for bostader, 24 cykelparkeringar per 1000 kvm BTA for kontor, 50 cykelparkeringar per
1000 kvm BTA respektive 59 cykelparkeringar per 1000 kvm LOA fér skola och 27
cykelparkeringar per 1000 kvm BTA fér centrum.

Eftersom centrumanvandningen innefattar bade kontor och handel sa har parkeringstal for
centrum, bade for bil och cykel, raknats genom ett snitt mellan parkeringsbehovet fér kontor
och for handel.

Befintliga byggnader inom planomradet omfattar 7341 kvm BTA och pabyggnaderna och
tillbyggnaderna omfattar 3469 kvm BTA.

Nedan redovisas parkeringsbehov for olika scenarion/alternativ, samtliga inkluderar aven
parkeringsbehovet for bostadshuset i norra delen av fastigheten, utanfér planomradet:

Alternativ 1, Centrum om 6275 kvm BTA och skola om 1156 kvm LOA (gymnasieskola
och vuxenutbildning) i befintliga byggnader samt centrum i pabyggnaderna och
tillbyggnaderna.

Parkeringsbehovet blir sammanlagt 62 (61,8) bilparkeringsplatser och 437 (436,9)
cykelparkeringsplatser for alternativ 1.

Alternativ 2, Centrum om 6275 kvm BTA och skola om 1156 kvm LOA (gymnasieskola
och vuxenutbildning) i befintliga byggnader samt bostader i pabyggnaderna och
tillbyggnaderna.

Parkeringsbehovet blir sammanlagt 65 (64,4) bilparkeringsplatser och 448 (447,4)
cykelparkeringsplatser for alternativ 2.

Alternativ 3, Centrum om 6275 kvm BTA och skola om 1156 kvm LOA (gymnasieskola
och vuxenutbildning) i befintliga byggnader samt kontor i pabyggnaderna och
tillbyggnaderna.

Parkeringsbehovet blir sammanlagt 65 (64,4) bilparkeringsplatser och 427 (426,5)
cykelparkeringsplatser for alternativ 3.

Sammanfattningsvis innebar detta att det finns férutsattningar att klara parkeringsbehovet fér
bade bil och cykel inom fastigheten.

72

Detaljplan i Innerstaden for Badhuset 5 och del av Badhuset 14



Nybyggnad

/

Situationsplan som visar mdjlig utformning inom Badhuset 14 med vaningsantal,
pabyggnader, tillbyggnader, férslag pa placering av entréer, cykelparkering samt bilparkering
pa garden. (Sonark arkitektkontor AB)

Angoring

Badhusgatan saknar idag vandplats for storre fordon i anden vid Repslagaregatan. Inom en
yta vid infarten fran Badhusgatan till fastigheten Badhuset 14 regleras att marken inte far
férses med byggnadsverk for att sakerstélla att utrymme finns for att vanda. Ytan for
vandplanen ar avsedd for all trafik som har behov av att vanda pa Badhusgatan och kan
aven anvandas som koryta for fordon som ska in pa garden. Avtalsservitut finns tecknat
sedan tidigare mellan fastighetsagaren fér Badhuset 14 och Innerstaden 1:3 vilken ger
allman trafik ratt att nyttja vandplanen. Inom Badhuset 5 finns inte méjlighet for stérre fordon
att kora in och angora pa garden. Endast mindre fordon och personbilar kan kéra in pa
garden vilket sker via Badhusgatan.

Kommunen ser for tillfallet ver mojligheten att anlagga en lastzon pa Badhusgatan. Dar
skulle bland annat sopbilen kunna angora och varumottagningar kunna ske.

Avfallshantering
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Kommunens riktlinjer fér avfallshantering ska féljas.

Fran och med 1 januari 2024 eller senast 1 januari 2027 ska férpackningar av papper, plast,
glas och metall samt tidningar samlas in fastighetsnara i anslutning till insamlingen av mat-
och restavfall, enligt férordningen (2022:1274) om producentansvar for forpackningar.
Rekommendationen ar att insamlingsplatsen bor finnas inom 50 meter fran bostaden, men
anpassningar kan ske om insamlingen sker pa en plats dar boende pa ett naturligt satt ror
sig.

Hamtning av avfall fran fastigheten Badhuset 5 sker idag fran Badhusgatan och avses
fortsatta ske fran denna gata. Inom fastigheten Badhuset 5 féreslas en yta for avfall pa den
sOdra delen av garden cirka 16 meter fran Badhusgatan dar insamling av mat- och restavfall
och aven forpackningar kan ske. Detta ar den narmsta méjliga placeringen mot
Badhusgatan for att skapa en sa kort dragvag av avfall som mgjligt.

Hamtning av avfall fran fastigheten Badhuset 14 sker via Badhusgatan och vidare in pa
garden dar vandning sker och avses fortsatta ske pa detta satt. Inom fastigheten Badhuset
14 mdjliggodrs anlaggande av ett miljérum pa garden dar insamling av mat- och restavfall och
aven forpackningar kan ske. Miljorummet foreslas placeras cirka 12 meter in fran
Badhusgatan 6ster om ytan avsedd fér vandplan.

Skyltning

Skyltning ska ske enligt Linkdpings kommuns vagledning fér skyltning. | de flesta fall kravs
det bygglov for att satta upp, flytta eller andra en skylt i omraden som ar detaljplanelagda
och inom riksintresset Link6ping [E32] for kulturmiljévard ar det alltid bygglovsplikt pa skyltar
oavsett storlek.

Sociala aspekter

Social hallbarhet inom fysisk planering handlar om att skapa férutsattningar for en god
livsmiljé fér manniskor genom att satta manniskorna och det sociala livet i fokus. Har
beskrivs forutsattningar och konsekvenser for de sociala fragorna inom detaljplanen. For att
skapa plats for alla manniskor behéver miljéer och platser utformas sa att de blir jamstallda,
jamlika, tillgangliga och trygga for alla. For att lyckas med det kan det vara bra att ha ett
sarskilt fokus pa malgrupperna barn, unga, aldre och kvinnor. Miljder som planeras utifran
dessa malgruppers behov blir oftast bra for alla.

Plats for alla

| en stad ska det finnas jamlika, jamstallda, tillgangliga och trygga platser dar alla kanner sig
valkomna och inkluderade oavsett kon, alder, bakgrund, funktion, férutsattningar, livsstil eller
socioekonomi.

Planomradet ar belaget i innerstaden med goda foérutsattningar fér en mangsidig
befolkningssammanséattning med mdjlighet till integration betraffande aldrar och variationer i
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hushallsstorlekar. Utemiljéer med bostadsgardar, gangytor och entréer ska upplevas som
trygga och sakra och utformas sa att det ar 6verblickbara och val upplysta.

Barnperspektiv

Planomradet ligger mitt i Link&pings stadskarna, en miljé som kan upplevas som tuff for de
yngre barnen och med barriareffekter sdsom hogtrafikerade gator. Stadskarnan kan dock
upplevas som mer attraktiv for aldre barn och ungdomar. | planomradets narhet finns S:t
Larsparken och Jarnvagsparken. Den narmsta lekplatsen finns i S:t Larsparken, cirka 70
meter fran planomradet.

Inom den norra delen av fastigheten Badhuset 14, utanfér planomradet, finns en
bostadsgard med plats for lek och samvaro. Inom fastigheten Badhuset 5 finns en innergard
med mojlighet att skapa en vistelseyta for anstallda och elever och om det blir aktuellt med
bostader ska aven plats fér lek och samvaro méjliggoras.

Jamstalldhet

Ambitionen med detaljplanen ar att skapa en stadsmiljé som ger likvardiga férutsattningar for
kvinnor och man att ta del av stadens utbud, att vistas och réra sig i. Detta gérs genom att
detaljplanen majliggor fler typer av markanvandningar och darmed en 6kad flexibilitet i
markanvandningen med kontor, bostader, gymnasieskola och vuxenutbildning samt
centrumverksamheter, med undantag av vardcentral. Detta bidrar till mer liv och rérelse i
omréadet och ett kvarter som anvands dver hela dygnet. Aven narheten till service och
kollektivtrafik ar positivt ur ett jamstalldhetsperspektiv.

Sammanhallen stad

En sammanhallen stad ar en stad som genom sina strak, vagnat, malpunkter och parker ar
val sammanvavd och saknar fysiska eller mentala barriarer.

Planomradet samspelar med 6vriga staden genom att centrumverksamheter maojliggors i
bottenplanet pa huvudbyggnaden inom Badhuset 5 mot S:t Larsgatan vilket bidrar till att
verksamheter exponeras tydligt i markplanet och levande bottenvaningar skapas.

Samt genom att en huvudentré till verksamheter inom Badhuset 14 mojliggdérs genom en
tillbyggnad med placering mot Badhusgatan istéllet for som idag da den ar vand in mot
garden. Huvudentrén som mojliggdrs genom tillbyggnaden bidrar till att verksamheterna i
den nyare delen av Corren byggnaden far en tydligare annonsering i gaturummet.

Moten och samspel

| en stad som frdmjar vardagliga méten och samspel finns det attraktiva métesplatser och
trivsamma miljoer som kan mojliggéra méten mellan manniskor fran olika sociala grupper.

Detaljplanen framjar méten mellan manniskor genom en blandad markanvandning och
centrumverksamheter mot S:t Larsgatan vilket i sin tur bidrar till mer liv och rérelse i omradet
och ett kvarter som anvands &éver hela dygnet.
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Identitet

En plats identitet eller sjal paverkas alltid pa ett eller annat satt nar fysiska forandringar gors,
en varsamhet och medvetenhet ar darfor viktigt.

Platsens identitet kommer framforallt att paverkas av pabyggnader och tillbyggnader som
behdver ta hansyn till och samspela med befintlig bebyggelse och samtidigt bidra med en ny
arsring pa bebyggelsen med en egen och avvikande utformning och arkitektur.

Halsoframjande miljoer

En stad behover innehalla halsoframjande miljder, det vill sdga grona och blaa miljéer med
rekreativa inslag som har en positiv inverkan pa manniskors fysiska och psykiska halsa.

| dagslaget finns ont om gréna miljéer inom planomradet. Inom den norra delen av
fastigheten Badhuset 14, utanfor planomradet, finns en bostadsgard med plats for lek och
samvaro. Inom fastigheten Badhuset 5 finns en innergard med majlighet att skapa en
vistelseyta for anstéllda och elever och om det blir aktuellt med bostader ska aven plats for
lek och samvaro mojliggéras.

Delaktighet

Delaktighet handlar om att 6ppna upp och bjuda in fler i samhallsplaneringsprocessen
genom att lata de som kanner platsen bast och sedan ska anvanda den vara delaktiga.

Detaljplanen kommer genom planprocessen med samrad och granskning ge majlighet for
berdrda att lamna synpunkter pa planforslaget.

Tidigare kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan

Detaljplanen bedéms vara forenlig med Linképing kommuns oversiktsplan.

Oversiktsplan for staden Linkdping (2010)

Fastigheterna Badhuset 5 och Badhuset 14 omfattas av Oversiktsplanen fér staden
Link6ping fran 2010. Fastigheterna ligger inom omrade for befintlig tat stadsbebyggelse med
en blandad anvandning av kontor, handel och bostader. St: Larsgatan anges som ett
hogkvalitativt kollektivtrafikstrak. Oversiktsplan for staden har en tydlig inriktning pa
fortatning i befintliga omraden intill kollektivtrafikstrak.

Utvecklingsplan for Linkopings innerstad (2016)

Fastigheterna omfattas aven av Utvecklingsplan for Link6pings innerstad fran 2016.
Detaljplanen bidrar till utvecklingsplanens ambition "mer och battre innerstad” med en
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variationsrik och blandad stad. St: Larsgatan anges som ett strategiskt strak som ar viktigt
for att forena innerstadens stadsdelar. Gatan foreslas att utvecklas med funktioner som
koncentreras till gatan med exempelvis malpunkter och verksamheter sdsom handel,
restauranger, caféer, lokaler for kultur mm for att stodja stadslivet. Bottenvaningarnas
utformning och funktion ar darfoér av betydelse.

Trafikplan for Linképings innerstad (2022)

| innerstaden ar S:t Larsgatan det strak som domineras av busstrafik och trafikplanen for
Linkdpings innerstad foreslar att S:t Larsgatan ska vara ett stomlinjestrak for kollektivtrafik. |
trafikplanen foreslas aven att det inte skulle tillats genomfartstrafik pa en del av S:t
Larsgatan.

Detaljplaner, omradesbestammelser etc.

For Badhuset 5 galler SPL 88, Fdrslag till &ndring av stadsplanen for kv. Badhuset mm i
Linképing. | géllande plan medges markanvandningarna handel och bostader.

For Badhuset 14 galler DP 1506 Detaljplan i Innerstaden fér del av kv. Badhuset och
Innerstaden 1:3. | gallande plan medges markanvandningarna handel, kontor och bostader.

Planbesked

Planbesked beviljades for Badhuset 14 i maj 2021 och for Badhuset 5 i juni 2021. Bada
planansdkningarna gallde utdkning av fastigheternas markanvandning med skola da det
inom bada fastigheterna finns tidsbegransade bygglov for gymnasieskolor.

Undersdkning om betydande miljopaverkan

En undersdkning om betydande miljopaverkan togs fram den 24 april 2023. Kommunen goér
den sammanvagda bedomningen att den aktuella detaljplanen inte bedéms kunna ge
upphov till betydande miljopaverkan (som avses i Miljobedémningsférordningen SFS
2017:966 och Miljobalkens 6 kap). Motivet till stallningstagandet grundas pa att detaljplanen
skyddar vardefull bebyggelse fran rivning och férvanskning genom rivningsfoérbud,
skyddsbestammelser, varsamhetsbestammelser och utdkad lovplikt fér fasadandringar och
att pabyggnader och tillbyggnader ska utformas med hansyn till bebyggelsens karaktarsdrag
och varden.
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Planeringsunderlag

Handlingar framtagna av kommunen

Oversiktsplan fér staden, 2010, finns tillganglig pa kommunens webbsida.
Utvecklingsplan for Linkopings innerstad, 2016, finns tillganglig pa kommunens webbsida.

Trafikplan for Linkdpings innerstad, 2022, finns tillganglig pa kommunens webbsida.

Handlingar framtagna av konsult

Arkeologisk forundersdkning - Raseringslager, odlingsmark och 1800-talsbebyggelse,
rapport 2008:117, 2008-09-29 — 2008-10-01, framtagen av Ostergétlands lansmuseum
avdelningen for arkeologi och finns tillganglig i kommunens digitala arkiv.

Badhuset 5 och 14, kulturmiljéutredning, 2023-04-18, framtagen av Fredriksson
arkitektkontor ab och finns tillganglig i kommunens digitala arkiv.

Badhuset 5, Linkdping - Anpassning skola Jensen, trafikbuller, 2018-02-21, framtagen av
Soundcon och finns tillganglig i kommunens digitala arkiv.

Badhuset 5, Linkdping - Provning av ljudnivaer fran trafik inom férelasningssal med
atgardsforslag, 2021-10-21, framtagen av Akustikbyran T4p AB och finns tillganglig i
kommunens digitala arkiv.

Badhuset 5, Jensen gymnasium, Linkdping - Ljudmatning — Fasadisolering, 2022-04-08,
framtagen av Akustikkonsulten i Sverige AB och finns tillganglig i kommunens digitala arkiv.

Badhuset 5, Jensen gymnasium, Link6ping - Fonsterkrav ljud vid byte av fonster, 2022-05-
02, framtagen av Akustikkonsulten i Sverige AB och finns tillganglig i kommunens digitala
arkiv.

Badhuset 5, Jensen gymnasium, Linkdping - Fasadisolering — Ljudmatning och utvardering,
2023-05-05, framtagen av Akustikkonsulten i Sverige AB och finns tillganglig i kommunens
digitala arkiv.

Kv. badhuset och Innerstaden 1:3 - Bullerutredning vagtrafik utomhus, 2008-11-05,
framtagen av AF-Ingemansson AB och finns tillganglig i kommunens digitala arkiv.

Miljéteknisk markundersotkning av Kv. Badhuset i Linkdping, Rapport 08048, 2008-11-26,
framtagen av Johan Helldén AB och finns tillganglig i kommunens digitala arkiv.

Undersodkning av inomhusluft i "Correnhuset” pa Badhusgatan 5, Linkdping, 2023-01-05,
framtagen av Helldén Environmental Engineering AB och finns tillganglig i kommunens
digitala arkiv.

Undersokning av inomhusluft i f.d. tryckeri belaget i kv. Badhuset, Linkdping, Rapport Projekt
nr. 08048-2, 2009-05-28, framtagen av Niras Johan Helldén AB och finns tillganglig i
kommunens digitala arkiv.
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Oversiktlig geoteknisk utredning fér bostader inom kvarteret Badhuset 14, Linképings
kommun, 2007-10-10, framtagen av WSP Samhallsbyggnad och finns tillganglig i
kommunens digitala arkiv.
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Link&pings kommun
Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen

Stadsplaneringsavdelningen
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