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Sammanfattning

Syftet med andring av detaljplanen &r att mojliggora inredning av bostad i
kéllarvaningarna som utgors av sluttningsvaning. Ansokan har kommit in
till stadsplaneringsnamnden (nuvarande samhallsplaneringsnamnden) fran
fastighetsagaren om éndring av gallande detaljplan for fastigheten Gaddan
3. Omradet ar belaget i stadsdelen Kneippen och avgransas i norr av Motala
Strom och i soder av Kneippgatan. Andringen omfattar fastigheterna
Géddan 2, Géaddan 3, och Gaddan 4.

Sokanden onskar inreda kallarplanet i befintligt bostadshus till
bostadslagenhet. | gallande detaljplan omfattas berdrda fastigheter av
planbestammelser som innebér forbud mot att inreda bade vinds- och
kéllarvaning.

Andringen av detaljplan beddms stamma 6verens med gallande
Oversiktsplan.

Andringen beddms inte medfora risk for betydande miljopaverkan.

Ny genomforandetid kommer att galla for de andrade bestammelserna.
Genomfdrandetiden for den gallande detaljplanen har gatt ut.
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1. Inledning

1.1 Planhandlingar

Detaljplanen bestar av:
o Tillagg till plankarta i skala 1:1000 (A2) med bestammelser

Till planhandlingarna hér aven:

Tillagg till planbeskrivning

Undersokning om betydande miljopaverkan
Grundkarta

Fastighetsforteckning

Samradsredogorelse (vid granskning)
Utlatande (vid antagande)

Plankartan ar juridiskt bindande.

1.2 Planprocessen —en oversikt av standardférfarande

Den aktuella detaljplanen upprattas med standardforfarande enligt plan-och
bygglagen (2010:900) i dess lydelse efter 1 januari 2015.

Plan-

uppdrag Antagande
Plan- Program
besked godkédnnande

=

)

|
|
|
|
A

Progra

Beslut (8)  Arbetsmoment (())

Planprocessen

Standardf6rfarande
Figur 1. Planprocessen, Standardférfarande.

Planprocessen borjar nar en intressent begar en ny eller &ndrad detaljplan.
Intressenten kan till exempel vara en privatperson, ett foretag eller
kommunen sjalv.

Ett samradsforslag upprattas och skickas ut for samrad med lansstyrelsen,
lantmateriet, 6vriga myndigheter, berdrda fastighetsédgare, kommunala
enheter, med flera. Planforslaget bearbetas bland annat efter de synpunkter
som lamnats under samradstiden. Darefter stalls forslaget ut for granskning.

Né&r granskningstiden &r slut kan planforslaget bearbetas igen innan den
antas, antingen av samhéllsplaneringsndmnden eller kommunfullmaktige.
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For att ha ratt att overklaga den antagna planen maste skriftliga synpunkter
ha lamnats in till kommunen senast innan granskningstiden gatt ut.

2. Planens huvuddrag

2.1 Planomradet

Kvarteren Gaddan och Valfisken ar belagna i stadsdelen Kneippen. Se figur
2. Kvarteren angransat i norr till Motala strom och i séder till Kneippgatan.
Fastigheterna angors via Kneippgatan. Planomradet bestar av de tre
privatagda fastigheterna Gaddan 2, Gaddan 3 och Géddan 4. Se figur 3.
Ingen allman platsmark berdors. Fastigheterna omfattas inte av nagra servitut
eller gemensamhetsanlaggningar.

l

Figur 2. Rdd punkt visar fastigheternas lokalisering i Norrkdping. Kélla: Norrképings
kommun.
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Figur 3. Rédmarkerat omrade visar plénomrédets ungefarliga avgransning. Kalla:
Norrk6pings kommun.

2.2 Planens syfte och bakgrund

Syftet med andring av detaljplanen &r att mojliggora inredning av bostad i
kéllare som utgdrs av sluttningsvaning.

Planarbetet behandlar bland annat éversvamningsrisk, tillganglighetsfragor
samt parkering.

3. Tidigare stéallningstaganden

3.1 Oversiktsplanen

Oversiktsplanen for staden, antagen av Norrképings kommun 2017 anger att
aktuellt omrade inte ligger inom nagot utpekat utvecklingsomrade med
sarskilda riktlinjer. De allménna riktlinjerna anger att for omraden som det i
denna plan inte anges nagon ny markanvandning for galler pagaende
markanvandning. Tillagget till detaljplanen innebér inte nagon ny
markanvandning och bedéms darmed inte strida mot éversiktsplanens
intentioner.

3.2 Riksintressen

Omradet omfattas av riksintresse for flyg. Tillagget bedoms inte medféra
risk for pataglig skada pa riksintresset.
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3.3 Gallande detaljplan

Aktuellt omrade omfattas av detaljplan 22A:236 “Forslag till andring av
stadsplan for del av kvarteret Valfisken samt stadsplanebestammelser fér
samma kvarter jamte kvarteret Gdddan i Norrkdping”. Detaljplanen vann
laga kraft 1944-01-14. Genomfdrandetiden har gatt ut. Se figur 4.
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KVARTERET VALVISKEN SAMT STADSPLANFBESTAMMELSER FOR b Grthes for b e vardfoslok
SAMMA KVARTER JAMTE KVARTERET GADDAN odkas

1 NORRKOPING e

Gdllande huoartersgrins ausedd oft ldlehilles

*
/ s UPPRBTTAT DEN 27.7. 1943 e i b - = gl
* * el [A,.,. 7\ % ol —m—= Grdrser mellan amrdden med olika stodsplanebestin -
\, LS o&< “,‘SA - / — e Ny omrddesgrns R
\@ S . BEEEN Aiortersomnide for bostodadndemdt
* 9 T L6ningsantat
4 & Vindainredning tillalan
. & & ! BRERE Onride oom of i~ bulyggos
Ve . & BB Port., altmin plats
(] 2 ™~
é \ $ BB Orride vord bygnad fir uppfdrs Gl an-
/' * Y % v Llathericmpdcie lgiven héd
: \ LI g s
7 *
Rateckningar <
—_—  Tomigrdn:
/ Bm  Aggrad o .%(iiiy_;,dn,

— . NMdburva < meter Sver hmy
« s Befintlly gatuhdjd eller platshdjd
. 8. DBatrummer

864 1. 85, Stadsdgae

du /¥ jumiians’ 194,
Alire stacten
Eost “ockboln §

Ly

—ing
é
== § 214 ke 104 ton L2 cetelcn bow dut )
doema lyrta teckiade Brsg ( _dierad
ohdilar

Figur 4. Gallande detaljplan med nummer 22A:236 éver planomradet med omnejd. Kélla:
Norrkdpings kommun.

Detaljplanen anger bostadsbebyggelse upp till tvd vaningar langs
Kneippgatan (fore detta Strandvégen) som tillaten markanvandning. Utéver
tillatet antal vaningar tillats aven inredd vind. Detaljplanen anger dven att
dar sa med hansyn till markens lutningsférhallanden prévas lampligt har
byggnadsnamnden ratt att medgiva att den del av kallarvaningen vars golv
skulle komma att ligga minst dver kringliggande mark far inredas for
bostadsandamal. Inom byggnad dar sadan inredning i kéllarvaningen
medgives far vinden inte inredas. Tomtmarken narmast Motala strom ar
punktprickad, vilket innebar att omradet ej far bebyggas. Se figur 5.



NORRKOPINGS KOMMUN 8(17)

Samhéllsbyggnadskontoret Vért diarienummer
SPN 2014/0256 214

Figur 5. Utsnitt ur gallande med nummer detaljplan 22A:236 éver planomradet med
omnejd. Kélla: Norrkdpings kommun.

3.4 Strandskydd

Strandskyddets syfte ar att langsiktigt trygga forutsattningarna for
allmanhetens tillgang till alla strandomraden i Sverige. Syftet ar ocksa att
bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet pa land och i vatten (enligt 7
kapitlet 13 § miljobalken). Strandskyddszonen omfattar bade land, vatten
och undervattensmilj6. Strandskyddet utgar fran strandkanten och stracker
sig vanligtvis 100 meter i bada riktningarna.

Strandskyddslagstiftningen infordes ar 1975. | detaljplanerade omraden fore
ar 1975 finns darfor inget strandskydd. Planandringen medfor darmed inte
nagot upphévande av strandskydd.

3.5 Ovriga kommunala beslut

Planbeskedsansokan inkom till stadsbyggnadskontoret 2014-09-22 fran
fastighetségaren till Gaddan 3. Positivt planbesked l&mnades av
stadsplaneringsnamnden (nuvarande samhallsplaneringsnamnden 2014-12-
09. I planbeskedet foreslas utifran likstallighetsprincipen att inredning av
kéllare for bostadsandamal mojliggoras dven pa 6vriga fastigheter inom
kvarteret Gaddan. For fastigheten Gaddan 1 vann en ny detaljplan laga kraft
2014-03-17. Denna fastighet omfattas darfor inte av planédndringen.

Beslut om planlaggning

Stadsplaneringsndmnden beslutade som planbesked 2014-11-21 att
kommunen avser inleda planarbete for fastigheten Gaddan 3 samt dvriga
fastigheter inom kvarteret G&ddan.
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Stadsplaneringsndmnden beslutade 2018-04-17 att ge
stadsbyggnadskontoret i uppdrag att ta fram ett forslag till &ndring av
forslag till &ndring av stadsplanen for del av kvarteret Valfisken samt
stadsplanebestammelser fér samma kvarter jamte kvarteret Gaddan i
Norrkoping.

Riktlinjer for bostadsbyggande

Riktlinjer for bostadsbyggande presenterar kommunens inriktning for
bostadsbyggande. Riktlinjerna anger att staden ska byggas inifran och ut,
fortatning och en stadsutveckling som innebér att stadsdelar integreras ska
efterstravas. Utbudet av attraktiva boende ska 6ka. Urbana boendemiljoer
ska tas tillvara liksom vattennéra lagen.

Riktlinjer for parkering

Kommunens riktlinjer for parkering innehaller vagledning for hur
kommunen och privata byggherrar ska hantera parkeringsfragan vid
nyetablering och exploatering. Riktlinjerna anger att parkering i férsta hand
ska anordnas pa kvartersmark. Norrkdpings stad delas in i tre zoner —
innerzon, mellanzon och ytterzon. Parkeringsnormen beréknas olika
beroende pa vilken zon ett omrade ligger i. Aktuellt planomrade ligger i
mellanzonen, dar ett parkeringstal pa fyra till atta bilparkeringsplatser per
1000 kvadratmeter bruttoarea som utgangspunkt.

4. Planforutséattningar och planfoérslag
4.1 Mark- och vattenanvandning
Befintlig anvandning

Planomradet omfattar tre stycken bostadsfastigheter pa 1000-1200
kvadratmeter per fastighet. Fastigheterna utgors av sluttningstomter.
Nivaskillnaden pa tomtmarken ar 2,5 - 4 meter mellan norra fastighetsgrans
vid Kneippgatan och sodra fastighetsgréans vid promenadstrak langs Motala
Strém. Uppfyllnad av tomterna har skett fran Kneippgatan och fram till
cirka 5 meter fran husgavel som vetter at nordost. Tomtmarken ar sedan
terrasserad och trappor leder ned till de cirka 1 meter lagre beldgna
tradgardarna.

Foreslagen anvéndning

Befintlig markanvandning inom fastigheterna foreslas fortsatta.
Detaljplanedndringen medfor att inredning av kallare till bostadslagenheter
mojliggors.
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Forandring av marknivaerna vid husens norra fasad &r en forutsattning for
att rumshojden ska bli tillracklig. Kallarvaningarna kan da férses med egen
entré och stora glaspartier som vetter mot Motala strom. Ett exempel pa
byggnadernas utformning och gestaltning efter ombyggnation visas i figur
6.
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Figur 6. Forslag till utformning av bostadshuset pa Gaddan 3 efter ombyggnation. Kélla:
Skiss fran sokanden.

4.2 Bebyggelseomraden

Tillganglighet

Entréer till bostadshuset finns i dagslaget pa husens langsidor. Samtliga hus
saknar hiss.

Enligt plan- och bygglagens attonde kapitel ska nya byggnader vara
tillgangliga och anvéndbara for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga. Ny bebyggelse ska folja kommunens krav pa
tillganglighetsanpassning samt foreskrifter och allmanna rad om utformning
av byggnader som finns i Boverkets byggregler.

For att ny bostadslagenhet ska uppfylla géllande tillganglighetskrav maste
anpassning ske sa att den kan anvandas aven av funktionshindrade.
Forutsattningar bedéms finnas for att uppfylla gallande tillganglighetskrav
om entréer till nya bostadslagenheter placeras vid bostadshusens norra sida.
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Exempelvis genom att ett lyftbord installeras samtidigt som den uppfyllda
marken vid husens sodra fasad schaktas ur. L&mplig lutning fram till hiss for
funktionshindrade kan da bibehallas. Se figur 7 for exempel pa l6sning.

Observera att figuren endast illustrerar en tdnkbar I6sning. Utformningskrav
for tillganglighet provas i samband med bygglovsansokan.

Gaddan 2

! Lutning ca 1:60

Gaddan 3

Lutning ca 1:30
taore)

Géaddan 4

Lutning ca 1:17
hord]
H

Figur 7. llustrationskiss med profil mot bostadshusens dstra fasad som beskriver
genomsnittliga marklutningar vid urschaktning och avslantning samt
tillganglighetsanpassning for ny bostadslagenhet i kéllarplanet. Kalla: Norrkopings
kommun.

Kneippgatan markniva +22,0

Fastigh

narknivé +19,7 m

Kneippgatan markniva +23,0

r &l &l
markniva +19,6 m

Kneippgatan marknivé+23,9

Fastighetsgrang
markniva +20,8 ni

Fornlamningar

Inga kénda fornlamningar finns inom omradet som omfattas av andringen.
Fornlamningar skyddas enligt kulturmiljélagen (1988:950). Hittar man
nagot som kan vara en fornlamning ska kontakt tas med lansstyrelsen.

Markens beskaffenhet
Geotekniska forutsattningar har undersokts i samband med den géllande

detaljplanen. Uppfyllnader av tomterna har skett da bostadshusen uppférdes.
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4.3 Friytor

Kvartersmark

Den nedre delen av fastigheternas friytor ar i dagslédget inte tillgangliga for
funktionshindrade. Om tomtplanering sker enligt princip i figur 6 forbattras
forutsattningarna for att &ven den nedre delen av tomtmarken ska kunna
tillgangliggoras.

4.4 Gator och trafik

Parkering

| dagslaget finns inga ordnade parkeringsplatser pa fastigheterna Gaddan 3
och Gaddan 4. Pa Gaddan 2 finns parkeringsmoéjligheter i garage i
kéllarvaning. Boendeparkering pa allman plats finns tillganglig langs med
Kneippgatan. Norrkdpings kommuns riktlinjer for parkering anger att
utgangspunkten &r att parkering ska anlaggas inom den egna fastigheten.

Genom att tillata inredning av kallarvaning till bostadslagenhet bedoms
behovet av parkeringsplatser 6ka med maximalt 1 plats. En till tva
parkeringsplatser beddms kunna anordnas inom Gaddan 2, Gadddan 3 och
Gaddan 4. Parkeringsplats bedéms med fordel kunna placeras langs med
fastigheternas vastra gréns. Se figur 8. Darmed kan parkeringsplats ordnas
inom egen fastighet i sadan utstrackning att parkering langs Kneippgatan
inte behover 6ka pa grund av planandringen. Se figur 7 for exempel pa
lokalisering.

Figur 8. Exempel pa lokalisering av parkeringsplatser for boende. Kalla: Norrkopings
kommun.
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4.5 Storningar, halsa och séakerhet

Buller

Fran och med 1 juni 2015 galler Férordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader. Bullernivaer vid bostadsbyggnads fasad bor inte
overstiga 60 dBA ekvivalent niva. For en bostad om hdgst 35 kvadratmeter
bor den ekvivalenta ljudnivan vid fasaden inte dverskrida 60 dBA. Vid
uteplats som anordnas i anslutning till byggnaden bor trafikbuller inte
overstiga 50 dBA ekvivalent niva samt 70 dBA maximal ljudniva.

Kommunen har Iatit utfora en bullerkartering av vagnatet i Norrkopings
tatort. Enligt karteringen uppgar dygnsekvivalenta ljudnivaer till 50-55 dBA
for fasader narmast Kneippgatan. Bullernivaerna bedoms darmed ligga inom
acceptabla nivaer. Se figur 9.

~ Himmelstad-

lund1:1

e

Teckenforklaring
Oppen mark
Gronyta
Hojdkurva 5 meter

/ i Ofentig byggnad
/ Skola
/ 13 Sparvagnsspar
v Motionsspar
et \/ Fastghetsgranser

Kartredovisningen vad galier
fastighetsgranser har inte ratisverkan
jmir mot beslut i lantmaterihandiingar
50 dBA

55 dBA
60 dBA

= 65-dBA

Py ]
8 Ncrvk(*.)lngs Kommun l

Figur 9. Beraknade ekvivalenta bullernivaer fran véagtrafik 2 meter dver markniva. Kélla:
Norrkdpings kommun.

Oversvamning

En 6versvamningskartering som visar beraknade vattennivaer i Motala
strom vid olika extremhéandelser for det forvantade klimatet ar 2100 har pa
uppdrag av MSB utforts av Sweco. Analysen visar att vid ett skyfall som
statistiskt sett intraffar vart 100:e ar nar vattennivaerna inte upp till
befintliga byggnaders grundlaggningsniva. Denna sakerhetsniva bedéms
som tillracklig for att nya bostadslagenheter i kéllarvaning ska kunna
tillatas.
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Teckenforklaring

H Beraknat hogsta flode
D 200-arsfiode
D 100-arsfiode

Figur 10. Vattenstandsnivaer i Motala Strom vid olika extremhandelser med forvéntat
klimat &r 2100. Kalla: Sweco

5. Genomfdrande av detaljplanen

5.1 Tidplan

Detaljplanearbete

Planuppdrag: 17 april 2018
Plansamrad: 16 april 2019 — 28 maj 2019
Granskning: tredje kvartalet 2019

Antagande samhéllsplaneringsndmnden fjarde kvartalet 2019
Laga kraft: forsta kvartalet 2020 (teoretiskt)

Den preliminara tidsplanen anger tider utifran forutsattningen att
kommunens beslut om antagande av detaljplanen inte 6verklagas. Vid ett
overklagande kan tidpunkten da detaljplanen vinner laga kraft forskjutas
upp till tva ar framat i tiden, vilket medfér motsvarande forskjutning av
genomfdrandet.
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5.2 Ansvarsférdelning och genomférandeorganisation

Kvartersmark

Respektive fastighetsagare ansvarar for byggande, drift och underhall inom
kvartersmark samt for fastighetsbildning, inklusive bildande av eventuella
gemensamhetsanléggningar.

Bygglov/anmalan

Anstkan om bygglov, rivnings- och marklov lamnas till Norrkdpings
kommun, bygglov inom samhéllsbyggnadskontoret. Till bygglov inom
samhallsbyggnadskontoret lamnas dven anmalan i de fall endast teknisk
prévning erfordras. Nybyggnadskarta bestalls hos
samhallsbyggnadskontoret, geografisk information.

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och
dagvatten. Norrkdpings kommun &r huvudman for de allménna vatten- och
avloppsanlaggningarna genom Nodra AB.

Respektive ledningsagare till de allmé&nna ledningarna ansvarar for dess
utbyggnad, drift och underhall fram till leveranspunkten for respektive
fastighet.

5.3 Genomforandetid
Planens genomforandetid &r 5 ar fran det datum som beslut om antagande av
plan&ndringen har vunnit laga kraft och galler endast planédndringen.

Under genomfdrandetiden har fastighetségare en garanterad byggratt enligt
detaljplanen. Kommunen kan efter genomforandetidens utgang éndra eller
upphava detaljplanen utan att fastighetségare far ndgon ersattning for
byggréatt som inte utnyttjats.

5.4 Genomfdrande inom kvartersmark

Enskilt byggande kan pabdrijas efter att bygglov beviljats och beslut om
startbesked har tagits.

6. Genomforandets konsekvenser

6.1 Inverkan pa miljon

Planens genomforande bedoms inte medféra nagon risk for betydande
miljopaverkan. Se aven upprattad undersokning om betydande
miljopaverkan.
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6.2 Fastighetsrattsliga konsekvenser

Inga fastighetsregleringar, bildande av servitut eller
gemensamhetsanlaggningar bedéms behdvas pa grund av andring av
detaljplanen.

6.3 Ekonomiska konsekvenser

Bygglov, anméalan och planavgift

Plankostnadsavtal for planarbetet har tecknats mellan Norrkdpings
kommun och sékanden for planédndringen. Plankostnader for Gaddan 2 och
Gaddan 4 avses tas ut genom planavgift i samband med att bygglov beviljas.

6.3 Sociala konsekvenser

Tillagget bedoms inte fa nagra betydande konsekvenser for jamstalldhets-
eller barnperspektiven.

7. Medverkande

Planhandlingarna har utarbetats av Mikael Sonesson, planarkitekt i
samarbete med berdrda tjansteman fran samhéllsbyggnadskontoret pa
Norrkopings kommun.

Samhallsbyggnadskontoret

Anna Vernersson Mikael Sonesson
gruppledare detaljplanering planarkitekt
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