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Om detaljplanen

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar hur mark och vatten ska anvindas och hur bebyggelsen ska

se ut. Detaljplanen talar om vad du och andra far och inte far gora for byggatgiarder
inom planomradet. Det 4r kommunen som tar fram en detaljplan och du som

medborgare har mdjlighet att ta del av informationen och limna idéer och
synpunkter.

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

Detaljplanens handlingar

Till detaljplanen hor foljande handlingar:

Plankarta i storlek A11i skala 1:1000
Planbeskrivning (detta dokument som dven innehaller

genomforandebeskrivning och undersdkning om detaljplanen bedéms medféra

betydande miljopaverkan)
Grundkarta
Fastighetsforteckning *
Samradsredogorelse

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

I samband med granskning finns planhandlingarna tillgédngliga hos Kontakt

Linkoping pa Stadsbiblioteket och pa Linkopings kommuns webbplats
www linkoping.se/detaljplanering.

*Fastighetsforteckningen finns inte pa webbplatsen pa grund av GDPR
(dataskyddsregler inom EU).

Detaljplaneprocess och tidplan

Detaljplanen har tagits fram enligt plan- och bygglagen (PBL 2010:900) enligt
lagstiftningens lydelser vid planprévningens borjan (2020-01-24). Med hansyn till
projektets omfattning i relation till gillande inriktning i Oversiktsplan for

Ljungsbro och Berg handldggs detaljplanen med utokat forfarande. Planen befinner

sig i granskningsskedet. Tidplanen &r preliminir och kan fordndras under
planarbetets gang. Under samradet respektive granskningen inhamtas synpunkter
fran berorda.
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Antagande
Q3 2025
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Fragor och synpunkter

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

Skriftliga synpunkter pa detaljplanen under granskningsskedet skickas till
postadressen: Samhillsbyggnadsndmnden diarium, 581 81 Link6ping eller till e-

postadressen: samhallsbyggnadsnamndensdiarium@linkoping.se. Skriftliga

yttranden diariefors som offentliga handlingar.
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Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ar att genom effektiv markanvandning utveckla aktuellt
markomréde med sméhus i form av fristdende villor, kedjehus, parhus och radhus.
Bebyggelsen foreslas ha en sméaskalig karaktar i 2 till 3 vningar.

Planerad exploatering ger ett tillskott av nya bostdder som bidrar till Ljungsbros
utveckling. Platsen dr idag obebyggd och bestar av en bergsluttning bevuxen med
skog i nordost och 6ppen grasmark i sydvist.

Naturmarken pé bergsluttningen bevaras till stor del. Inom omréadets sydvistra
delar foreslas ett parkstrak som binder ihop befintlig och planerad
bostadsbebyggelse med ett befintligt idrottsomréde - Tellbyvallen i vister. Ett
skogsomrade som ligger norr om planomradet nés via parkstréket. Ny bebyggelse
foreslas mellan bergsluttningen och det nya parkstraket.

Planomradet nés via Norra Malforsvigen och Husarvagen och omfattar cirka 2,1
ha.

I gillande 6versiktsplan for Ljungsbro och Berg frén 2015 ar planomradet angiven
som “befintlig bebyggelse, mindre fortitning kan bli aktuell”. Aven om en
utveckling av nya bostider i anslutning till befintlig bostadsbebyggelse kan anses
vara i linje med Oversiktsplanens intentioner, avviker bostadsbebyggelsens
omfattning fran 6versiktsplanens "mindre fortatning”. Planforslaget kan darmed
anses vara en utvidgning av Ljungsbro. Av den anledningen handlidggs detaljplanen
med utokat forfarande.

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

Stadsplaneringsavdelningen
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Inledning

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

Bakgrund

Calmstad Mark AB har forvarvat mark i ett kuperat omréde i Ljungsbro utanfor
Link6ping. Inom planomrédet planerar Calmstad AB att bygga nya bostédder. En
ansokan om planbesked inkom till kommunen i februari 2014. Ans6kan besvarades
genom positivt planbesked som SBN beslutade om i maj 2014. Kommunen
bedomer att markanvindningen "bostadsdndamal” ar i linje med gillande
oversiktsplanens intentioner men avviker fran Gversiktsplanen avseende
bostadsbebyggelsens omfattning. Darmed anses planforslaget vara en utvidgning
av Ljungsbro i stillet for en fortatning enligt gillande 6versiktsplan. Av den
anledningen handldggs detaljplanen med utokat forfarande.

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora en effektiv bostadsbebyggelse inom
fastigheten Malfors 1:2 och en del av Malfors 5:1 i Ljungsbro. Detaljplanen syftar
ocksa till att integrera den nya bebyggelsen i omgivningen pa ett naturligt sétt samt
att skapa forutséttningar for en séker och tillginglig trafikmiljo och att ta vara pa
befintliga viardefulla grona miljoer.

Planens mal

Detaljplanens mal ar att bidra till Ljungsbros utveckling. Detaljplanen majliggor
bostdder i ett attraktivt 14ge vilket medverkar till Ljungsbros tillviaxt som en ort
med basservice for lokalsamhallet och for ett storre omland. Den nya
bostadsbebyggelsen utgor en forlangning och ett avslut av den befintliga
bostadsbebyggelsen som finns i norra Ljungsbro. Narmaste bostadsbebyggelse
ligger soder om planomradet och bestar av en blandning av fristiende villatomter
och kedjehus. Den nya bebyggelsen forhéller sig medvetet till omgivningen bland
annat genom att detaljplanen majliggor tat smahusbebyggelse i form av friliggande
villor eller kedje-, par- och radhus. Malet ar ocksa att den nya bebyggelsen tar
hénsyn till sévil befintlig idrottsplats som omgivande naturmiljo. Naturmiljon och
nirheten till rekreativa gdngstrak tas till vara i detaljplanen. Den nya
bostadsbebyggelsen passar pé ett genomtéankt satt in i platsens specifika
forutsattningar bland annat i form av kuperad terrdang och har en medveten
gestaltning med hog arkitektonisk kvalitet. Ny bebyggelse ska utforas sé att
identifierade viardefulla naturvirden inte paverkas negativt. Vidare bor bebyggelse
och tillagg inom planomréadet folja de stadsbyggnads-principer som presenteras i
planbeskrivningen. Den ska genom sin utformning utgoéra ett nytt tillagg fran sin
tid samtidigt som den genom sin platsanpassade béljande struktur, hus som formar

gaturummet, och smaskaliga karaktar samspelar med platsen och bidrar till
6
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Ljungsbros attraktivitet och boendekvaliteter. Detaljplanen ska vidare bidra till en
god trafiksituation pé ett satt som minimerar paverkan pa befintlig gatustruktur
och bostadsbebyggelse.

Stadsbyggnadsidé och -principer

Detaljplanen har utgatt fran ett antal principer for hur planomradet ska byggas for
att uppnd ovan ndmnda mal. Principerna ska efterstravas och vara vigledande vid
bygglovsprévning, byggnation och framtida forandringar inom planomradet.

* Ny bostadsbebyggelse ska samspela med befintlig bebyggelse och bostadsmiljo,
samtidigt som den ska spegla nutiden.

* Ny bostadsbebyggelse ska komplettera befintliga bebyggelse i form av
bostadstyplogi och ska ha en blandad karaktar for att bidra till 6kad variation
och attrahera olika méalgrupper.

* Bostadsbebyggelsen ska rikta sig mot gatan och bidrar genom sin placering och
orientering till ett vél definierat och gestaltat gaturum.

* Bostadsbebyggelsen ska pa ett medvetet sitt ta hiansyn till omradets fysiska
forutsattningar bland annat i form av hojdskillnader i markniva, och ska ha hog
arkitektonisk kvalitet.

« Gatani det nya bostadsomradet ska ansluta till befintlig gatustruktur. Okade
trafikméngder ska inte forsdmra boende- och trafikmiljon patagligt.

e Det nya bostadsomradet tillvaratar de befintliga vardefulla naturmiljoerna i
omgivningen.

Plandata

Planomrédet ar beldget strax norr om Ljungsbro tétort och gransar i soder till
bostadsbebyggelsen vid Husarvigen och i vister till idrottsplatsen Tellbyvallen.
Nordost om planomradet ligger tva bebyggda smahustomter. Ovrig omgivning
bestar av skog- och naturmark. Planomradet omfattar en yta om ca 2,1 hektar och
omfattar den privatdgda fastigheten Malfors 1:2 och delar av kommunigda Malfors

GALTBRON
11

GUNNARSTORF‘ VEDALKND
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VEDALUND

Tellbyvallen

idrottsomrade

Planomrdadets avgrdnsning.
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Tidigare kommunala
stallningstaganden

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

Oversiktliga planer

I den gemensamma oversiktsplanen for Linkdping och Norrkdping, antagen 2010,
pekas Ljungsbro ut som en av de orter som prioriteras sarskilt for
bebyggelsesatsning och bedoms ha goda forutsattningar att utvecklas med allsidig
service och inslag av arbetsplatser samt bra cykelvagar och bra forbindelser med
kollektivtrafik.

I Oversiktsplan Ljungsbro och Berg, antagen 2015 ir planomradet betecknat som
ett omrade med befintlig bebyggelse dar mindre fortdtning kan bli aktuell.

X & '\\

4. -

Planomradet i 6versiktsplan for Ljungsbro
och Berg

o T\ 2
| AR ol A
0 50 [ 1000 2 000 Meter =~ - 8

L 1 | | 1 B | Iij
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Idrottsverksamheten som bedrivs inom Tellbyvallen ska enligt 6versiktsplanen
besta. Det ar viktigt att tillkommande bebyggelse anordnas sa att verksamheten pa
idrottsomradet inte dventyras till foljd av att storningar fran idrottsanlaggningen
inte kan hanteras.

Komplettering med bostadsbebyggelse i omradet bedoms ligga i linje med
oversiktsplanens intentioner. Fortatning med 6ver 30 nya bostidder 6verskrider
dock oversiktsplanens intention att fortatningar utanfor utpekade
utbyggnadsomraden generellt ska vara av mindre omfattning. Av denna anledning
anses planforslaget vara en utvidgning av Ljungsbro snarare dn en fortdatning, och
handlaggs med utokat forfarande.

Detaljplaner, omradesbestimmelser etc.

Malfors 1:2 omfattas inte av ndgon detaljplan. Delar av den kommunéigda
fastigheten Malfors 5:1 som omfattas av den nya planen (rédmarkerade ytor i
figuren nedan) finns daremot med som parkmark i detaljplan nr. 535 fran borjan
av 19770-talet. Vaster om Malfors 1:2 giller omradesbestammelser fran ar 2002
med markanvindningen “Idrottsandamal”.

Malfors
12
omfattas inte av
nagon detaljplan

Malfors 1:2 dr inte detaljplanelagd. Figuren visar planomrddet och gdllande planer i
omgivningen.

Kommunala beslut i 6vrigt

Samhaillsbyggnadsndmnden i Linképings kommun beslutade 2014-05-21 §134 att
tilldta prévning av en ny detaljplan i Ljungsbro for Malfors 1:2. Beslut att starta upp
arbetet med detaljplanen gavs 2020-01-24.
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Forenlighet med miljobalken

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

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

I 3 kapitlet anges att mark- och vattenomraden ska anviandas for det eller de
dndamal som ar mest laimpade. Anvindning som medf6r en ur allman synpunkt
god hushéllning ska ges foretrade. Riksintresseomréden ska skyddas mot &tgarder
som patagligt kan skada miljon, forsvéra tillkomst, utvinning eller utnyttjande av
sddan anlaggning.

Att utveckla omradet med bostider genom utvidgning av befintlig ortsmiljo, anses
vara en god hushéllning med mark. Platsens naturvarden, park- och gangstrak har
arbetats in i planforslaget. Kommunen bedémer att marken ar bast lampad for
bostadsandamaél. Nagra konkurrerande markanvandningar finns inte.

Riksintressen
Planomrédet berors inte av ndgra riksintressen. Planforslaget bedoms inte heller
paverka riksintressen.

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

I 4 kapitlet anges vissa omraden i Sverige dir sarskild stor hansyn méste tas.
Planen berdr inte nagot sdidant omrade.

5 kap. Miljokvalitetsnormer och
miljokvalitetsforvaltning

Miljobalkens 5:e kapitel behandlar miljokvalitetsnormer och
miljokvalitetsforvaltning. Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt styrmedel
som anvands for att forebygga eller atgdrda miljoproblem. Det finns idag normer
for buller, luft och vattenkvalitet.

Detaljplanens genomférande bedéms inte medfora att miljokvalitetsnormerna
overskrids. Se vidare kapitel Detaljplanens genomforande och rubrikerna Buller,
Luft och Dagvattenhantering.
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7 kap. Skydd av omraden

Naturreservat
Naturreservatet Motala stroms ravin ligger cirka 700 m sydvist om planomradet
och bedoms inte paverkas av planens genomforande.

Strandskydd

Planomradet omfattas av strandskydd 100m fran befintliga diket i vist, mellan
planomradet och fotbollsplanen. Strandskyddet méste darmed upphévas for den
del av planomrédet som ligger inom strandskyddet. Att upphiva strandskyddet
genom bestimmelser i detaljplan forutsatter att det finns sarskilda skal enligt 7 kap
18 c¢-d §§ miljobalken. Se vidare i avsnitt Natur och parkmiljé/ Upphdvande av
strandskydd.

Natura 2000
Planomradet ligger inte i anslutning till Natura 2000.
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Detaljplanens innebord

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

Planomréadet ligger i anslutning till ett befintligt sm&husomrade i soder. Genom att
forlanga en befintlig bostadsgata och anldagga gingbanor inom ett gront strak
inforlivas planomréadet i befintligt bebyggelseomrade. Véster om planomradet
ligger Tellbyvallen, ett idrottsomrade med fotbollsplaner. Tellbyvallen &r en del av
en sammanhingande gron dalgdng som innehéller lekplatsen Baverstigen och
stracker sig langre s6derut mot Gunnarstorpsvagen. I norr gransar planomrédet
mot ett barrskogsomrade som har ett rekreativt virde for boende runtomkring.

Skogsomrade

%

Flygbild 6ver planomradet och omgivning.
Bebyggelse

Befintlig bebyggelse

Planomréadet ligger i norra Ljungsbro tatort. Omréadet dr idag obebyggt och bestar i
huvudsak av skogsmark. Omradet angréansar i vaster till en av de fotbollsplaner
som finns inom idrottsomradet Tellbyvallen.

Nordost om planomrédet finns tva friliggande villor pa rymliga sm&hustomter i
kuperad terrdng. I soder ansluter planomradet till en sammanhéllen
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bostadsbebyggelse langs Husarviagen med villor och kedjehus i ett till tva plan som
byggdes under 19770-talet.

Flygbild 6ver planomrddet och anslutande omgivning (skogen i norr har avverkats efter
denna flygbild togs).

s

Ny bebyggelse

Detaljplanen mojliggor sméhusbebyggelse i blandade typologier. Inom hela
planomradet tilliter detaljplanen uppforande av villor, parhus, kedjehus och
radhus. Om omradet bebyggs med en blandning av radhus och kedjehus kan upp
till 34 nya bostider fa plats inom planomréadet.

Utmed nya gatans norra sida regleras byggnadernas nockhgjd till maximalt 11 m.
Tillsammans med planbestammelser om taklutning, gatans foreskrivna markhojd
och byggnadernas golvhojd i relation till gatuhdjden majliggor detaljplanen sméhus
upp till tre vaningar dar den nedre vaningen ar en form av suterrangvaning
inskjuten i berget. Suterrangvaningen kan inredas med allrum med pentry, sovrum
alt. arbetsrum, badrum och férrad. Skillnaden mot traditionella suterrdnghus ar att
husets nedre vaning inte ligger i direkt kontakt med terrangen. Husen uppfattas
som trevaningshus sett frdn gatan och som tva-vaningshus sett frén naturomradet i
norr.

Husen fér sadeltak med en lutning mellan 15 och 45 grader. Norr om den nya gatan
regleras nockhgjden till hogst 11 meter. Med hénsyn till befintlig smahusbebyggelse
soder om planomradet begrinsas nockhojden for bebyggelsen soder om den nya
gatan till hogst 8 meter. Tillsammans med planbestimmelser om taklutning,
gatans foreskrivna markhojd och byggnadernas golvhdjd i relation till gatan och
parkomradet mojliggor detaljplanen sméahus upp till tva vdningar soder om den
nya gatan. Narmaste befintligt bostadshus har nockhdjd pé cirka 6 meter och ligger
cirka 25 meter fran nya bebyggelsen.
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Situationsskiss over omrddet. Illustrationen visar maximal exploatering med kedjehus och
radhus. Bebyggelsen kan dock bli luftigare eftersom detaljplanen maojliggor dven villor och
parhus. Ilustration Studio M2L

Inom hela planomradet regleras taklutningen till mellan 15 och 45 grader. Detta
innebair att takfoten kan variera i h6jd beroende pé vald taklutning.
Utnyttjandegraden ar satt till 110 m2 byggnadsarea per bostadsenhet.
Komplementbyggnader i anslutning till radhus regleras till max 30 m21i
byggnadsarea och till max 50 m2 i byggnadsarea i anslutning till friliggande hus,
parhus och kedjehus.

Utformning och gestaltning

Stadsbyggnadsidén for omrédet dr att bygga vidare pa de kvaliteter som denna del
av Ljungsbro har och samtidigt anpassa gatu- och bebyggelsestruktur efter de
platsspecifika forutsattningarna. Gatan har en slingrande strackning som foljer
markens héjdférutsiattningar och skapar ett spannande gaturum.

Vy inifran omrddet. Exempel pd hur forskjutet fasadliv gestaltar gatumiljon. Bild Studio
M2L
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Bostadsbebyggelsens fasadliv forskjuts per huskropp och skapar pa sa sétt en
rikedom och variation i gaturummet med en tydlig orientering av bostaden mot
gatan. Det ar viktigt att bostdderna har en 6ppen relation till gaturummet for att
Oka samspelet mellan bostaden och det offentliga rummet.

For att skapa luftighet och rytmik i bebyggelsen och for att minska bebyggelsens
skala har maximalt antal bostadsenheter per husgrupp reglerats pé plankartan. For
bostadskvarter med beteckningen p1 far maximalt 5 st radhus, 5 st kedjehus och 4st
parhus sammanbyggas. For bostadskvarteret med beteckningen p2 far maximalt 5
st radhus, 7 st kedjehus och 6 st parhus sammanbyggas.

Enskilda husldngor och husgrupper ska placeras med ett minsta avstdnd pa 4 m
frén varandra.

Huvudbyggnader placeras minst 4 meter och hogst 8 meter fran gatan.
Komplementbyggnader placeras minst 6 meter fran gatan.

Nya smdhus grupperas i ldngor bestdende av 4 till 7 st bostadsenheter. Bild Studio M2L

Uteplatser, balkonger och takterrasser som riktar sig mot det offentliga rummet
bidrar till en 6kad social kontakt och trygghet. Balkonger tilldts skjuta ut upp till
tva meter fran fasad.

Den nya bostadsbebyggelsen ska samspela med befintlig smahusbebyggelse och
bostadsmiljo i skala och typologi, samtidigt som den ska ha en nutida utformning
och komplettera det befintliga bostadsutbudet i Ljungsbro. Den befintliga
bostadsbebyggelsen bestér av friliggande sméhus och kedjehus i ett till tva plan.
Mot befintliga bostadsomradet foreslds enfamiljshus i radhustypologi med en
hogsta nockhojd pa 8 meter. Radhustypen foreslés folja markens férlopp genom en
sankt vardagsrumsdel. P4 sé sitt 6verbryggar radhusen hgjdskillnaden mellan
gatu- och tradgardssida pé ett naturligt sétt. Detaljplanen tillater dock friliggande
villor, kedjehus och parhus.
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Befintlig bebyggelse bestdende av fristdende villor och kedjehus i 1 till 2 plan kompletteras
med smdahus i 2 till 3 plan. Bild Studio M2L

Norr om végen foreslis en kedjehustypologi i tre plan dir det nederste planet ar
inskjuten i bakomliggande berget. Genom en stodmur pa baksidan mot berget cirka
3 m frén fasaden, 6verbryggar kedjehusen den naturliga héjdskillnaden i marken.
En fordel med denna 16sning ar att husen inte behver konstrueras med en
riskkonstruktion som i ett konventionellt suterranghus dar bottenvéningens bakre
fasad ligger i direkt kontakt med berget. Kedjehusen har kok och vardagsrum pé
ovre vaningen. Ovre planets takterrass 6ver carporten forlings vidare mot baksidan
dir den skapar en mer privat utomhusdel som pé ett naturligt satt moter befintligt
gronomrade. I anslutning till gatan &r avsikten att anvinda blomlador for att finga
upp hojdskillnaden mellan gatan och forgdrdsmarken. Hojden pa bloml&dorna ar
maximal 8ocm fran gatans hajd.

park géngbana tridgard terrass radhus gata kedjehus
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Anpassning till omrddets topografiska forhdllanden med kuperad terrdng. Nybebyggelse
placeras mellan parkstrdk i vist och bergslutining i ést. Illustration Studio M2L
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Stenblock fran omrddet kan anvdndas till slanter mot bergsluttning och parkstrdk.

Gestaltningen ska vara harmoniserad och omsorgsfull med en hog arkitektonisk
kvalitet och en ’enhetlig variation’ i gestaltningen, dvs att de olika
bostadstypologierna ska ha ett sliaktskap och en réd trdd som skapar tillhoérighet
utan att vara exakt kopia av varandra. Enhetligheten kan uppnaés till exempel
genom bebyggelsevolym, materialval, fairgsattning och detaljering. Det dr dock
viktigt att det skapas en viss variation inom det enhetliga, s att ett intressant
bostadsomrade med en blandning av bostadstypologier och arkitektoniska uttryck
utvecklas.

Ny bebyggelse i relation till omgivningen (skogen i norr har avverkats efter denna flygbild
togs). Illustration Studio M2L

De naturliga forutsattningarna i omradet ar en viktig utgéngsfaktor for placering
och utformning av bebyggelsen. Lutningarna i omrédet &ar pa vissa stillen

17
Detaljplan i Ljungsbro for Malfors 1:2 m.fl.



vasentliga och placeringen och utformningen av gatan, tomter och hus gors pa ett
genomtéankt sitt s gatan och bebyggelse foljer terrdngen pé ett naturligt satt.

Tillganglighet

Planomrédet ligger i en kuperad terrang med visentliga h6jdskillnader. Omréadet
ska projekteras och utforas sé att god tillganglighet for personer med en nedsatt
rorelse- och orienteringsforméga sakerstills. I detta syfte reglerar detaljplanen
hojdsattning inom allmén platsmark GATA och PARK samt niva for nya
byggnaders fardiga golv och tomtmarkens h6jd i motet med parkstraket. En viss
anpassning av markforhéllandena kan studeras vidare i projekteringen for att
sdkerstilla hog tillgdnglighet. Gatustrukturen ar lattorienterad och bebyggelsen
riktar sig mot gatan. Parkering sker pa egen mark i anslutning till den centrala
gatan.

Omfattning av lovplikten

Startbesked far inte ges for andrad markanvandning forrdn marken ar sanerad
minst till de krav som géller for kinslig markanviandning (KM). Bestimmelsen
sdkerstiller att marken som innehaller fororeningar behover atgardas.
Fororeningarna bestar av naturliga fororeningar, samt av féroreningar som har
orsakats av tidigare jordbruk inom delar av omradet. Se dven avsnitt Miljé- och
riskfaktorer, Fororenad mark.

Natur- och parkmiljo

Natur och rekreation

Delar av planomradet har tidigare utgjorts av jordbruksmark. De brantare
skogspartierna i norr och 6st ar i stort opaverkad jungfrulig mark. Hojdpartiet ar
bevuxet med sa vl dldre trad, ekar, asp, tall, som med mer tatt bevuxna buskar,
hassel och marktackande vixter.

Delar av planomrade som fram till 1950-taket utgjorde jordbruksmark. Miljéteknisk
undersokning har visat pa ndgot forhdjda fororeningar i marken. Planen foreskriver att
marken ska saneras innan den tas i ansprdk for bostadsbebyggelse.

18
Detaljplan i Ljungsbro for Malfors 1:2 m.fl.



En naturvirdesinventering har tagits fram i samband med planarbetet (Tyréns,
2021-04-21). Inventeringen har identifierat ett objekt av hogt naturvarde (klass 2).
Detta utgors av en yta av blandlovskog i oster. I 6vrigt dr naturviarden framst
knutna till dldre skog och trad samt héltrad av asp av patagligt naturvarde (klass 3)
spritt i omréadet, i huvudsak i 6ster och nordost. Ett antal virdelement forekommer
i omrédet och domineras av trad av asp, varav flera med bohal. Flera blockiga
omréden ger platsen karaktar, som illustreras pa bilden nedan.

Omradet bedoms ha ett generellt rikt fagelliv och det forekommer bohélstrad i
omradet. Hackspetten spillkréka (rodlistad NT) har setts soka foda i omradet och
norr om inventeringsomréadet forekommer stérre hackspett. Se avsnitt om
artskyddsutredning nedan.

Utanfor planomradets vistra del finns en tradrad/ensidig allé bestdende av 37
popplar. Tradallén omfattas av det generella biotopskyddet. Vister om tradraden
finns ett 6ppet dike/en bick som har visst biotopsvirde. Tradallén och
diket/backen ligger utanfér planomrédet.

Planforslaget har anpassats for att bevara naturmarken pa bergsluttningen i
nordost, dar koncentrationen av naturvardena ar storst. Ytan omfattar utpekad
blandskog av hogt naturvirde (klass 2).

Planforslaget omfattar ocksa ett parkstrék sydvist om den planerade
bostadsbebyggelsen. Placeringen av parkstriaket mellan befintlig och ny bebyggelse
ger mojlighet att bevara tva ekar sydost i planomradet som utpekats som
vardeelement. Parkstréket samordnas med dagvattenhantering. Centralt i omridet
kommer flera trid utpekade som virdeelement behova avverkas, dd marken fylls
upp och ny bebyggelse tillkommer. Nyplantering av enstaka och smé grupper av
trad i parkstraket kan vara en kompensationsétgird for n6dviandig avverkning. I
gaturummet ar avsikten att forgadrdsmarken far en gron karaktar genom att
plantera hackar, anvianda blomlador for att fanga upp hdjdskillnaden (norr om
gatan) och plantera mindre blommande trad.

I den lagsta delen av parkstriket i sydvast planeras for en dagvattendamm som har
en viktig funktion for att kunna ta hand om dagvattenfléden vid regn. Dessutom
kan dammen bidra till den biologiska méngfalden med nya gron-blaa kvaliteter.
Diket/béacken som rinner utanfor planomréadet ar recipient for dagvattnet.

Vy frdn omrddets entré i dster. Ett avsnitt av parkstrdk som l6per utmed planomrdadets
sédra grdns. En befintlig ek syns pd bildens vinstra del. Bild Studio M2L.
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Avverkningar i omrédet far inte forekomma under perioden april-juli for att inte
péverka hackande faglar och for att inte utlosa forbud enligt 4 §
artskyddsfoérordningen.

Parkmarken i vast foreslds att regleras som allmén platsmark PARK. Naturmarken
inordost foreslés att regleras som allméin platsmark NATUR. Huvudmannaskapet
for PARK och NATUR f6reslés bli kommunalt.

Vérdeelement
Al
Asp
Byork
Dod stdende bjork
Ek
Gammal en
Gran
Liga
Paron/apple
Stenblock
Stor blocksamling
Stubbe
sslg
o il
[277] Blockigt omr8de
Naturvardesklass
2
[ K

4
[ 1nventeringsomidde

e0eo0000@®@O0COQOOO0CO

Illustration av naturvdrden, virdeelement och naturvdrdesklassade omraden.
Naturvdrdeobjekt nr. 1, 4 och 10 ligger utanfor detaljplanen.

For allmén platsmark Park reglerar plankartan att ekar inom betecknade omraden
“trid1” endast far fillas av naturvards- eller sikerhetsskil. Atgiarder som kan skada
trad inklusive krona och rotsystem far inte vidtas. For allmén platsmark Natur pa
bergsluttningen norr om den planerade bebyggelsen, regleras att inom betecknat
omréde “tridd2”, trid med en stamdiameter 6ver 30 cm i brosthojd endast far fillas
av naturvards- eller sikerhetsskil. Atgirder som kan skada triad inklusive krona
och rotsystem fér inte vidtas.

Befintliga trdd pd marken som &r reglerad som prickad kvartersmark Bostéader, ar
skyddade ("a1”) genom att marklov kravs for fallning av trad med en stamdiameter
6ver 30 cm i brosthojd. Trad far endast fallas av naturvérds- eller sdkerhetsskal.
Atgirder som kan skada trid inklusive krona och rotsystem fir inte vidtas.

En skyddszon lings poppeltradraden i planomradets vistra grans anger att marken
ska utformas med hénsyn till angrinsande tridrad. Atgirdar som kan skada
angransande tradrad fér inte vidtas.

Artskyddsutredning

En artskyddsutredning har tagits fram med syfte att bedoma konsekvenserna
avseende artskydd vid ett genomférande av planforslaget (Calluna, 24-10-14).
Fladdermoss och sju fagelarter kan berdras av artskyddsforordningens
forbudsbestimmelser och har darfor utretts och bedomts. Dessa ir stare,
bjorktrast, krika, spillkraka, gulsparv, gronsangare och artsangare.

Utredningen visar att ett genomforande av planen inte riskerar att stora eller
forstora fortplantningsomraden for fladdermdss. Det finns ingenting som antyder
att potentiella yngelplatser kommer att paverkas.
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Nir det géller faglar ar stare den art som bedoms minska till f61jd av planens
genomforande. Minskningen bedéms uppga till ett par av de tre som sannolikt
hickar inom planomradet idag. Konsekvenserna pa bevarandestatus ar dock
forsumbara d& populationen lokalt ar livskraftig och til en minskning med 0,03 %
av kommunens uppskattningsvis 3000 par starar.

Bjorktrast och kraka bedoms inte paverkas av planens genomforande utan kommer
att anpassa sig till nya forutsattningar, eventuellt finna nya boplatser och leva kvar
nira manniskor. Den enda konsekvensen ar att fodohabitat minskar till f6ljd av
bebyggelse och hirdgjorda ytor men samtidigt kommer ytor i nya tradgérdar att
kunna nyttjas.

Gronséangare, artsangare, spillkraka och gulsparv férvintas inte paverkas alls.

Eftersom stare riskerar att fa en populationsminskning foreslas uppsittning av ett
antal fagelholkar inom planomradet med beteckningen planbestimmelsen Natur.
Med tiden kommer nya haltrad att utvecklas och som ersitter den dryga handfull
som planeras att avverkas. Genom uppsittning av holkar kan tiden till att nya
héltrad utvecklas 6verbryggas och darmed bidra till att populationen inte minskar.

Nir det kommer till avverkning av haltrad galler det generellt att de ska avverkas
utanfor hackningssidsong for att inte komma i konflikt med artskyddsférordningens
forbudsregler. Hickningssasongen for de figlar som forekommer i planomradet ar
1 april till 31 juli. Avverkade héltrad kan med fordel 1aggas i faunadepé i
planomradet med planbestimmelsen Natur.

Park, lek och aktivitet

Detaljplanen omfattar ett parkstrik med géngvigar och dagvattendamm.
Parkstraket binder ihop befintlig och planerad bostadsbebyggelse med
idrottsomradet Tellbyvallen, med skogsomraden i 6st och i norr som ligger utanfor
planomradet. Dagvattendammen utformas med héansyn till barnens sidkerhet.

Planomradet innehaller ocksa ett naturomride med héga naturviarden i nordost.
Naturmarken planldggs som allmén platsmark NATUR.

Planomrédet angransar i vister till Tellbyvallens fotbollsplaner och i nordést till ett
storre skogsomrade. Sydvast om planomradet pa ett avstidnd av cirka 150 meter
ligger lekplatsen Béaverstigen. Fran planomradet nas lekplatsen genom ett lokalt nat
av gangstigar och gdng- och cykelvigar. Cirka 2 km sydost om planomradet ligger
Olstorps motionscentrum med elljusspér, skidspar, utegym, discgolfbana och
mountainbike-spar.

Mark och geoteknik

Delar av planomréadet utgors av gammal dker-/dngsmark. Langst i soder utgors
marken av tuktad grasyta. Den nordostra delen utgors av skogsmark i
sydvastsluttande bergsparti med platder och ddaremellan stillvis branta, blockiga
raviner. En geoteknisk undersokning har tagits fram i samband med planarbetet
(Tekniska verken, 2021-02-15).

Omrédet bestar i norr och Oster av skogbevuxen sluttande fastmark pa moran samt
torrskorpa och silt pé friktionsjord, i viaster avimpediment pé lera som sluttar svagt
mot den angriansande idrottsplatsen. I anslutning till fastigheten Vedalund 1:3 i
nordost finns en utfyllnad i brant lutning.
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En preliminiar bedomning av grundliggning anger att byggnader upp till fyra
vaningar pa moran (marktyp Iibilden nedan) kan uppforas med hel kantforstyvad
bottenplatta av betong alternativt pa langstrackta sulor av betong. Ny bebyggelse
norr om den nya lokalgatan har lokaliserats inom markomrade av denna marktyp.

For ytor av torrskorpa och silt (marktyp II) kan byggnader med hogst tva viningar
grundliggas ytligt under forutsittning att uppfyllnaderna maximeras till ca 1 meter.
Om marknivan hdjs med mer dn 2 m beh6ver byggnader péalas. Storsta delen av
foreslagen ny bebyggelse soder om den nya lokalgatan har lokaliserats till
markomrade med denna marktyp.

For ytor av lera (marktyp III) kan byggnader med hogst 1-1,5 vaningar grundlaggas
ytligt under forutsattning att uppfyllnaderna maximeras till ca 0,5 meter. Om
marknivan hojs med mer dn 1 m behover byggnader palas. Ingen bebyggelse
foreslas till denna marktyp.

Utfyllnaden inom marktyp IV bestér av blandade jordmassor av sand, slit och lera
pé underliggande morin. Ingen bebyggelse foreslas till denna marktyp. Genom
egenskapsbestimmelsen n1 pa plankartan har reglerats att befintlig slant ska
stirkas med stodfyllning i slantfoten. I utformning av slantfoten foreslés att
anvanda omradets stenblock si att jordmassornas slantlutning maximeras till 1:3.
Pa det sittet kan sldnten ocksa erosions skyddas. Calmstad Mark AB utfér och
bekostar atgarden.

I byggskedet behover markradonmiétningar utféras innan byggnadernas
grundkonstruktion bestams.

I den nordostra delen av omradet, inom omrade med marktyp I, finns ett omrade
med sten och block i dagen. Enstaka block och sten kan utgora en risk for att falla
ner. Som en del av den geotekniska undersokningen har en besiktning av berg —
blockutfall genomférts (Tekniska verken, 2021-02-15). Enligt den planerade
utbyggnaden skall ny bebyggelse uppforas pa samma plats eller i direkt anslutning
till ansamlingen av sten och block i dagen. Vid exploatering kommer delar av dessa
block att behova tas bort. Forutsatt att block och sten tas bort samt att
fyllnadsslanten dtgardas vid exploatering foreligger inte négon risk for sten-
/blockutfall. Ingen ytterligare atgird dr nédvandig.
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Planomradets marktyper. Ny bebyggelse har lokaliserats till marktyp I och II dar
marken bestdr av mordn och silt vilket innebdr gynnsamma
grundldggningsforhallanden.

Upphéavande av strandskydd

Strandskydd géller inom 100m fran befintligt dike i vdst. Det innebér att en stor del
av planomrédet ligger inom strandskydd. Diket utgor ett litet vattendrag. Befintlig
bostadsbebyggelse i soder ligger cirka 7 meter fran diket. Diket bedoms ha liten
betydelse for strandskyddets syfte avseende allmédnhetens tillgdnglighet, avseende
friluftslivet och livsvillkoren f6r djur och vixter. Genomférda utredningar har visat
pa att omradet inte har négra stora viarden vare sig for friluftslivet eller f6r djur och
vaxtlivet.

Att upphéva strandskyddet genom bestimmelser i detaljplan forutsatter att det
finns sédrskilda skil enligt 7 kap 18 c-d §§ miljobalken.

Miljobalken 7 kap 18 ¢ § punkt 2 &beropas som sirskilt skil for kvartersmark, park
och gata Oster om diket, genom att bostadsomrédet ar vil avskilt fran omréadet
narmast diket genom ett kontinuerligt parkstrak.

Miljobalken 7 kap 18 ¢ § punkt 5 dberopas som sérskilt skil genom att omradet
behover tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmant intresse som inte kan
tillgodoses utanfor omradet. Kommunen bedémer att Ljungsbros utveckling med
nya bostédder och anldggandet av andamalsenlig infrastruktur ar ett angeldget
allmént intresse som ger fordelar for samhallet och f6r kommunen i stort.

Strandskyddet upphévs for kvartersmarken och allméan plats PARK och GATA
inom planomradet, d& planerad exploatering ar i enlighet med ovan angivna
sarskilda skil, samt att exploateringen inte bedoms paverka vaxt- och djurlivet eller
tillgdngen till strandomrédena negativt. Strandskyddet upphévs inte inom
naturmarken inom planen.
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Avstédndet mellan diket och foreslagna nya bostiader blir 9-80 meter. Allmanhetens
tillgéng till miljon i anslutning till diket forbattras genom en planerad géngstig som
kopplar ihop olika bostads-, park-, natur- och friluftsomraden. Upphédvande av
strandskyddet saknar darmed allemansrittslig betydelse for allmanhetens tillgang
till miljon i anslutning till diket. Gdngstigens strackning anpassas si att goda
livsvillkor for vaxt-och djurlivet kan bevaras. Nya atgiardar sdsom plantering av
trad, hackar och anlaggning av en dagvattendamm bidrar till den biologiska
maéngfalden.

Kulturmiljo och arkeologi

Kulturmiljo

Planomrédet omfattar obebyggd utmark i Norra Malfors i anslutning till
villabebyggelse fran mitten av 1970-talet och i narheten av bebyggelse fran borjan
av 1940-talet pa mark tillhérande Veda by. Planomradet beror inte nagon
kulturmiljo.

Arkeologi

En arkeologisk utredning etapp 1 har utférts avlansmuseet under varen 2021.
Utredningen innebir en genomgang av de tidigare kinda fornlamningarna i
naromrédet, kart- och arkivstudier samt en féltinventering. Utredningen har
kommit fram till att det inte finns nagra registrerade fornlamningar eller 6vriga
kulturhistoriska lamningar vare sig inom planomradet eller i narheten av det.
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Teckenfoérklaring 100 50 0 100 Meters

D Utredningsomrade

Delar av planomrddet som ligger dver +75 meter éver havet kan innehdlla fornlamningar
frén dldre stendlder. Observera att planomrdadets grdns har justerats sedan bilden togs
fram. Ingen del av Galtbron 1:1 ingdr i detaljplanen.

2010 genomfordes en 6versiktlig arkeologisk forstudie over storre omrade i
trakten. Forstudien konstaterade att Malfors 1:2 utgor “arkeologiskt
utredningsobjekt” eftersom den har lampligt lage for boplats och att
forutsattningar finns for att hitta boplatser fran dldre stenélder. I 6vrigt har flera
fornldmningar i form av husgrund, pilspets mm pétraffats inom en radie av cirka
300-800 meter runt planomradet. Pa grund av det rekommenderar museet att
utfora arkeologisk utredning etapp 2 innan nagra ingrepp sker i marken. Ny
bebyggelse som foreslas norr om den nya lokalgatan berors av etapp 2 utredning.

En etapp 2-utredning &r bestilld hos lansstyrelsen.

Offentlig och kommersiell service

Planomradet innefattar ingen offentlig eller kommersiell service, men har tillgdng
till utbudet i Ljungsbro tatort. Narmaste forskola Midsommargérden ligger pa
Lindsdalsgatan 5, 1 km eller cirka 12 minuters promenad fran planomradet. 1,4-1,7
km fran planomradet ligger tre andra forskolor — Virvelvinden, Karrsundsgatan 1
och Evastigen 47.
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Det finns fyra grundskolor i Ljungsbro. Narmast grundskola frén planomradet ar
Smaskolan & Eraskolan som ligger cirka 1,5 km frén planomradet. Inom ett
avstand av 2-3 km frén planomradet finns Ljungsbro skola (F-9), Bjorko Friskola
och Brunnbyskolan.

I Ljungsbro centrum, ca 2 km s6der om planomrédet, finns dagligvaruhandel,
vardcentral, dldreomsorg, fritids, bibliotek, sport- och simhall, restauranger m.m.

Sociala aspekter

Omradets planering har utgatt fran ett antal aspekter som har betydelse f6r den
sociala hallbarheten:

1. Nybebyggelse integreras med den befintliga om &n med egen karaktir och
pragel.

2. De fysiska strukturerna i form av markdisposition till bostadskvarter, gata,
géng- och cykelvigar, park- och naturomriden integreras med befintliga
strukturer i omgivningen.

3. Ny bebyggelse utgor inte en barridr mellan befintliga bostadsomraden och
idrottsomradet Tellbyvallen och 6vrig natur i omgivningen.

Processen att ta fram detaljplanen bidrar till jaimlik delaktighet eftersom berérda
och allménheten ges mgjlighet att involveras i planeringen pa lika villkor. Genom
att utforma den fysiska miljon pa ett sdtt som paverkar ménniskors liv pa ett
positivt sitt bidrar ocksé planen till en stabil social situation. Detaljplanen
mojliggor ett smadhusomréde vilket skapar fortsattningar for vidareutveckling av ett
befintligt lokalsamhélle dar manniskor lever ett gott liv med god hélsa och med
goda levnadsvillkor. Bebyggelsestrukturen i sig bidrar till hog tolerans och till att
manniskor bygger tillit och fortroende till varandra och ar delaktiga i omradets
gemensamma angeldgenheter och i samhaéllsutvecklingen i stort.

Under arbetet med detaljplanen har diskussion forts om mojligheten att uppfora
flerbostadshus i mindre skala, men det har inte bedomts aktuellt i denna del av
Ljungsbro. Utifrdn den aspekten bidrar inte detaljplanen till att 6ka méngfalden i
boende- och upplatelseformerna vilket i sin tur paverkar omrédets sociala
sammansittning. I viss utstrackning missgynnar detaljplanen invanare som skulle
kunna bositta sig i Ljungsbro om det fanns tillgéng till lagenheter i flerbostadshus.

Detaljplanen bedoms inte paverka kommande generationers majligheter att
tillfredsstilla sina behov.

Barnperspektivet

Planforslaget mojliggor en trygg, utvecklande och stimulerande miljo f6r barn att
vaxa i. Marken inom planomradet disponeras pa ett sitt som innebir att bade
park- och naturmark med géngstrak och naturstigar bevaras i direkt anslutning till
de planerade bostdderna. Det skapar forutsattningar for en attraktiv och
stimulerande utemilj6 for barnen. Nivaskillnader inom naturomradet kan bidra till
en spannande lekmilj6 med lagom utmaningar. Dessutom kommer alla hustomter
att ha tillgdng till en fri yta for lek inom den egna bostadsfastigheten.
Dagvattendamm som anlidggs inom foreslaget parkstrak utformas barnvanligt med
flacka slanter.

Planomrédets ldge och struktur bidrar till att barn och ungdomar kommer kunna
rora sig sikert till kompisar, till idrottsomradet i narheten och till skolan. Delvis
innebir det att man gar och cyklar i blandtrafik pa lokalgator med begransad
biltrafik och 1ag hastighet.
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I och med att naturmark tas i ansprak for bostadsbyggande innebar fortatningen
att andel friyta som ar attraktiva for utomhusaktiviteter krymper. Markomrade
som exploateras utgor dock privatigd mark som ar tillgdngligt enbart
allemansrittsligt.

Trygghet, Jamstilldhet och méngfald

Omradet med cirka 34 nya bostader blir en trygg och socialt fungerande och
integrerat grannskap med Ljungsbros 6vriga miljoer. En majlig blandning av villor,
parhus, kedjehus och radhus skapar forutsattningar for ett levande omrade med
viss socioekonomisk mangfald. Foreslagna bostader kan efterfragas utan étskillnad
péa social eller fysisk identitet eller kon.

Ljungsbro ar en relativt liten ort, med korta avstédnd och val utbyggd service.
Tillgangen till olika grona ytor, service, fritidsaktiviteter, kollektivtrafik och sakra
gang- och cykelvagar bidrar till att skapa forutsattningar for en enkel, hallbar och
jamlik vardag.

Sarskild vikt i genomforandeskedet kommer att laggas vid utformning av belysning
sd att omraden dar ménniskor ror sig och vistas blir attraktiva, tillgdngliga och

trygga.

Gator och trafik

Gatunit och biltrafik

I ett tidigt skede av arbetet med detaljplanen utférdes en trafikutredning (Tyréns
2022-06-01). Trafikutredningen analyserade olika bebyggelsealternativ med
varierat antal bostader mellan 35-77 nya bostader. Trafikutredningen fokuserade
sedermera sina analyser pa aktuellt planforslag med cirka 34 nya bostader.

Planomrédet ligger intill Husarvagen, som i soder ansluter till Norra Malforsvagen
och Gunnarstorpsvigen. Drygt 90 fastigheter anvinder Norra Malforsvagen for att
ta sig till Gunnarstorpsviagen. Omradet saknar genomgaende bilviagar, varfor
fordon som kor i omréadet antingen har startpunkt eller mélpunkt i omradet.
Viagnatet ar utformat som bostadsgator 6-6,5 m breda, med relativt smala
korbanor. Det finns inte separerade trottoarer eller cykelvigar utom vid ett par
platser i omradet, som primirt fungerar som anslutning till andra delar av
bostadsomradet. Hastighetsbegransning i omradet uppgar till 30 km/h och det
finns hastighetsddmpande atgirder i form av avsmalningar och farthinder pa Norra
Malforsvigen och Gunnarstorpsvigen.
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Foreslagen biltrafikstruktur i planomradet. En ny primdrgata ansluts till Husarvdgens
ostra koppling. Illustration Studio M2L

Planomradet foreslés anslutas till Husarviagen i planomradets sydostra dnda och
utformas med en ny huvudgata med vdndplan i norr.

Den tillkommande exploateringen kommer att leda till fler bilresor till och fran
omradet. Planomradet berdknas generera cirka 197 bilresor/dygn fran den
tillkommande exploateringen. I trafikutredningen har paverkan och framkomlighet
pa Norra Malforsvigen samt korsningen med Gunnarstorpsvagen undersokts
utifrén en trafikalstring motsvarande 329 bilresor/dygn, dvs utifrén en avsevird
storre trafikmangd an planforslagets faktiska trafikmangd. Resultaten for
alternativet med flest bostadsenheter visar pa att det inte blir ndgra
framkomlighetsproblem eller kobildning i korsningen Norra Malforsvagen-
Gunnarstorpsvigen dven vid uppriakning av trafiken pad Gunnarstorpsviagen mot
prognosar 2040 enligt trafikverkets upprakningstal. Trafiksdkerheten bedoms inte
heller paverkas negativt av den tillkommande exploateringen. Det foreligger inte
behov att genomfora ndgon separering av trafikslag lings bostadsgatorna inom
omrédet. Trafikflodet och hastigheterna inom bostadsomradet bedéms som sa pass
laga att trottoarer och cykelvigar inte ar nodvéandigt att anldgga pa grund av den
tillkommande exploateringen.

Gang- och cykeltrafik

Idag passerar en befintlig gdngbana genom planomradets sodra del. Denna kopplar
samman det s6dra bostadsomradets norra grans mellan Husarvigens viandplaner.
Via nagra stigar nas diverse malpunkter runtom planomrédet sdsom idrottsplatsen,
lekplatsen och skogs- och naturomréden. Bostadsgatorna saknar i stort separerade
trottoarer eller cykelvagar.

Planforslaget omfattar nya gangstigar som anslutas till befintliga struktur inom
Malforsomradet.
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Foreslagna gangstrdk i och 1 anslutning till planomrddet. Illustration Studio M2L

Kollektivtrafik

Utmed Gunnarstorpsvigen ligger tre busshéllplatser som kan nés frén
planomradet. Busshallplatserna ligger mellan 500 — 750 meter fran Malfors 1:2.
Busshallplatserna trafikeras av buss 521 mellan Ljungsbro och Linkoping. Linjen

har avgangar 1 — 2 ganger i timmen p& vardagar. Detaljplanens genomférande
medfor inga dndringar i kollektivtrafiksystemet.

Parkering och angoring

Angoring till de nya bostdderna sker frin den nya bostadsgatan som &r en
forlangning av Husarvigen. I slutet pa nya bostadsgatan skapas en vindzon i
nordvast.

Parkering sker i anslutning till bostaden pa kvartersmark. De planerade kedjehusen
inorr har tva uppstéllningsplatser varav en under carport. De tinkta radhusen i

soder har tva uppstallningsplatser pa forgdrdsmarken. Darmed uppfylls Link6ping
kommuns parkeringsnorm for boende och besokare. Cykelparkering 16ses pé egen
mark.

Miljo- och riskfaktorer

En samlad bedomning av den inverkan som detaljplanens genomférande bedéms
medfora pa miljon, halsan och hushéllningen med mark, vatten och andra

naturresurser har gjorts under rubriken Undersokning om detaljplanen antas
medfora betydande miljopdverkan. Undersokningen har resulterat i att ingen

utforlig miljokonsekvensbeskrivning behover tas fram, men en kortare beskrivning
och bedomning av nedanstiende miljéaspekter har bedomts behovas.

Luft

Husarviagen och Norra Malforsvigen kommer genom den nya bostadsbebyggelsen
fa en 6kad trafikmangd med cirka 197 bilresor/dygn. Kommunens bedomning ar
denna 6kning inte riskerar att miljokvalitetsnormerna for utomhusluft 6verskrids.
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Det krivs en betydande trafikmangd for att komma i narheten av luftkvaliténs
utvarderingstrosklar. I det aktuella fallet ar trafikméngden ndgra hundra fordon
per dygn.

Buller

En bullerutredning har tagits fram i samband med planarbetet (Soundcon, 2022-
06-06). P4 grund av narheten till idrottsomrédet Tellbyvallen har
bullerutredningen analyserat bade trafikbuller och ljudnivaer fran
idrottsaktiviteterna som sker pa narliggande fotbollsplaner. Bullerutredningen
beskriver vilka trafikbullernivier som kan forvintas att upptrada inom
planomradet i framtiden samt hur den tillkommande trafiken paverkar ljudnivan
vid de befintliga bostdderna liangs anslutningsvigen.

Trafik

Bullerutredningens resultat visar att alla bostdder inom planomradet uppfyller
gallande riktviardet 60 dBA vid en bostadsbyggnads fasad. De beriknade
ekvivalenta ljudnividerna uppgér som hogst till 47 dBA.

Forordningen (2015:216) innehaller dven riktvarden for uteplatser diar den
ekvivalenta ljudnivén ej bor 6verstiga 50 dBA och den maximala ljudnivan 70 dBA.
Av resultaten framgar att samtliga bostdder bor kunna anordna uteplatser inom
tomten som uppfyller dessa riktvarden.

Ljudnivén fran den genererade trafiken fran planomradet har berdknats vid de
befintliga bostdderna vid Husarvigen. Av resultaten framgar att de ekvivalenta
ljudnivéerna vid fasad uppgar till som hogst 51 dBA och ligger séledes med god
marginal under riktvardet 55 dBA vid fasad.

De maximala ljudnivaerna vid passager av den tillkommande trafiken berdknas
overstiga 70 dBA med ett par dBA for ett antal befintliga bostadstomter (runt 72
dBA jamfort med riktvardets 70 dBA). Det beror tomtdelar narmast gatan. Dock &r
de maximala ljudnivderna med god marginal under riktviardet 70 dBA for samma
fastigheters uteplatser mot vister. Overskridande av maximala ljudnivéer ror sig
om momentana ljudnivéer vid passager av latta fordon samt cirka 3 tunga fordon
per dygn och ligger sdledes avsevirt under bullerférordningens riktvirde som
tillater 6verskridande med upp till 80 dBA vid passage av 5 tunga fordon per timme
dven under maxtimmen klockan 06-22.

Bedomningen ir att samtliga befintliga bostader langs anslutningsvigen till
planomradet uppfyller riktvardena avseende dygnsekvivalent ljudniva vid fasad
samt maximal ljudnivé vid uteplats. Med anledning av det bedéms dven
riktvirdena inomhus uppfyllas.

30
Detaljplan i Ljungsbro for Malfors 1:2 m.fl.



355

OIS e
2 ‘Iw
¥, X )
N
K @Yo
'S £

%% "
Y7579
"

Ekvivalent judnivd
Laeq (@BA)

60- 65
55- 60
50- 55

i |

Illustration av ekvivalenta ljudnivaer inom planomrdadet ur bullerutredningen
(Soundcon, 2022-06-06). Riktvdrden for ekvivalenta ljudnivder pa 55 dBA vid
fasad overstigs inte.
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Hllustration av maximala ljudnivder for grannfastigheter lings Husarvdgen ur
bullerutredningen (Soundcon, 2022-06-06). Riktvdrden for maximala ljudnivder
vid uteplatser dverstigs ndrmast gatan, men inte i 6urigt pd tomterna.

RN

Kommunen bedomer att paverkan pa befintlig bebyggelse 4r godtagbar da det finns
god mojlighet att anordna uteplatser inom andra delar av bostadstomterna an
langs gatan.

Idrott

Fotbollsplanen anvinds for traning och matcher med barn, ungdomar och vuxna.
De ekvivalenta ljudnivierna under dessa traningar ar berdknade vid de narmast
planerade bostidderna till cirka 45-50 dBA. Vid traning med vuxna kan ljudnivan bli
hogre och delvis 6ver 50 dBA. Vid matcher som spelas av dldre ungdomar bedéms
ljudnivén kunna 6verskrida 55 dBA. I berdkningarna domineras ljudnivan fran
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spelare, ledare och domarens visselpipa under matcherna. Det finns dock
visselpipor med ldgre ljudeffekt 4n de som legat till grund f6r berdkningsresultaten.

Ekvivalent judnivd
Laeq B8

|
s
] s0- 55
1 45- 5
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Ekvivalent ljudnivé vid matcher som spelas av dldre ungdomar bedoms kunna
overskrida 55 dBA.

Boverket har tagit fram en vigledning om buller fran idrottsplatser som stod for
tillimpningen av plan- och bygglagen - Boverkets rapport 2020:22 "Buller frén
idrottsplatser —en vigledning”. I vigledningen finns inga riktvirden angivna som
decibelnivaer. Det beror pa att ljud frén idrottsplatser kan vara av ménga olika slag
och variera i sdval ljudstyrka som varaktighet. I stillet for siffervirden forordar
Boverket ett arbetsséitt dir man gor en samlad bedomning utifran
forutsattningarna i det enskilda drendet, och dir ljudnivan ar en av flera faktorer
som ska vigas in.

Kommunen bedomer att paverkan pa den nya bebyggelsen ar godtagbar. I dialog
med BK Ljungsbro ska mgjligheten undersokas att anvédnda visselpipor med en
lagre ljudeffekt 4n de som anvénds i berdkningarna.

Ljus
Fotbollsplanen intill den nyplanerade bostadsbebyggelsen ar inte belyst och
paverkar darfor inte detaljplanen.

Fororenad mark

En undersokning av markmiljon genomfordes i samband med planarbetet (Suez,
2021-03-02). Markprovtagningen visar pa lag forekomst av fororeningar i form av
metaller, alifater, aromater, BTEX och PAH:er. Halten av kobolt med ett viarde pa
16 mg/kg i en matpunkt i sodra delen av planomradet, ligger 1 mg/kg 6ver
riktvirdet pa 15 mg/kg for kiinslig anvindning, som omfattar bostider. Ovriga
halter ligger under respektive riktvarde for kianslig markanviandning,.
Koboltférekomsten bedoms vara naturligt betingad. Grundvattenproverna visar pa
relativt 1ag forekomst av metaller, dar halterna har jamforts med SGU:s
bedomningsgrunder for grundvatten. Inga detekterbara organiska halter har
patraffats i vattenproverna.
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En kompletterande miljoprovtagning av mark och grundvatten har gjorts i syfte att
undersoka eventuellt forekomst av PFAS, glyfosat och AMPA, da delar av
fastigheten tidigare har anvints som odlingsmark (Prezero Recycling, 24-06-18).
Det uppmaittes inte ndgra detekterbara halter av glyfosat eller AMPA i
markproverna eller i grundvattenprovet. Resultaten i markproverna med avseende
pa PFOS total visade att halterna i ett samlingsprov ligger 0,2 ug/kg TS hogre dn
riktvirdet for kinslig markanvindning. Aven om riktvirdet 6verskrids minimalt,
gor Miljokontoret bedomningen att det foreligger behov av marksanering till de
krav som giller for kianslig markanvandning, innan starbesked kan ges. En
planbestimmelse om marksanering har inforts pé plankartan.

Klimatanpassning

Det finns manga miljo- och riskfaktorer att ta hansyn till vid fysisk planering. En
viktig 6vergripande faktor ar de klimatférandringar varlden star infor, till f61jd av
okade utslapp av vaxthusgaser. Planomrédet kan péverkas av 6kad risk for storre
skyfall och stora dagvattenfloden och/eller 6kad risk for skred vid stora
regnmangder.

For att sdkerstilla att dagvatten vid intensiva regn kan ledas genom och runt
omradet har ett dagvattensystem utvecklas som leder regnvattnet via diken,
dranageror och ledningar till en dagvattendamm som fordrdjer och renar
dagvattnet innan det slapps ut till intilliggande recipient/dike. Dagvattendammen
kan vara anmalningspliktig. Rent dagvatten fran naturomraden planeras avledas
direkt till befintligt dike.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Ljungsbro &r anslutet till det allmanna vatten- och avloppsledningsnétet.
Planomradet ska omfattas av ett verksamhetsomrade for kommunalt dricksvatten,
spillvatten och dagvatten, med Tekniska Verken som huvudman. Ut6kning av
verksamhetsomrade sker efter beslut i kommunfullméktige. Det finns tillrackligt
med kapacitet for att ansluta planomrédet till VA-nétet. VA ledningar projekteras
inom gatans granser.

Dagvatten och skyfall

En dagvattenutredning har tagits fram i samband med planarbetet (Geosigma,
2022-06-09, reviderad utredning 2024-09-20). Planomradet bestér idag av fraimst
skog i lutande terrdng, &ngsmark, samt géngvig och grasytor. Omradet genomskérs
idag av rinnvagar fran uppstroms liggande tillrinningsomraden.

Den planerade markanviandningen innefattar mer takytor, vagar samt géng- och
cykelbanor. Enligt "Vatten i samhillsplanering” frin Linsstyrelsen i Ostergétland
ger parkeringsytor och vigar oftast ett mycket mer fororenat dagvatten och kan
kriava rening innan det slapps ut i recipient. Asfalterade vigar ger generellt bide en
O0kad mingd vatten samt fororeningar pga. en 6kad biltrafik och det ska undersokas
om bade rening och fordrojning av dagvattnet bor goras. Takvatten ar oftast ett
relativt rent dagvatten men beror pa takbeldggningen, t.ex. kan koppar-, zink- och
blytak ge ifran sig metallféroreningar. For att forhindra fororeningsspridning ar det
viktigt att tinka pa takbeldggningens materialval.
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Teckenforklaring

[ Planomréde
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Ytavrinning utifrdn befintliga topografiska forhéllanden (Geosigma).

Teckenforklaring

__ |23 Planomrade
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Figuren visar storre markomrade som avvattnas genom planomradet samt lagpunkterna
ddr vattnet samlas vid skyfall (Geosigma).

Erforderlig utjaimningsvolym som behovs for att omhédnderta dagvattnet vid ett 10-
arsregn ar 76 ms3. Denna utjamningsvolym sakerstiller att dagvattenflodet inte 6kar
jamfort med nulédget.

De 66 m3 dagvatten som bildas fran ytor som ska genomga exploatering inom
planomradet (bilvag och tak- och gardsytor) foreslas att renas och fordrojas i en
mindre dagvattendamm nedstréms byggnationen. Dagvatten leds via téta
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ledningar och mindre diken till ett huvuddike som mynnar ut i dagvattendammen.
De resterande 10 m3 fordrojs naturligt pa de blandade gronytorna som inte ska
bebyggas eller hardgoras.

Med foreslagna dagvattenlosningar uppnds Linképings kommuns dagvattenpolicy
samtidigt som utflodet fran aktuellt planomrade inte 6verstiger det nuvarande
flodet. Med foreslagen dagvattenlsning minskar fororeningsméngden och
fororeningshalterna i dagvatten for samtliga amnen vilket bidrar till en minskad
fororeningsbelastning av recipienten Motala Strom s att den pé sikt kan uppné
god status.

Skyfall

Med det planerade genomgéende diket (Ijusgron i nedanstiende figur) tar den
planerade byggnationen hansyn till viktiga befintliga huvudflédesvigar och
befintliga utstrémningspunkter som leder vatten fran uppstroms planomradet,
genom planomradet och vidare nedstroms. Det ar viktigt att det genomgaende
diket och kulverten under gatan dr dimensionerad for ett 100-arsregn med
klimatfaktor.

I nedanstédende figur illustreras hur gaturummen tillsammans med det passerande
diket kan nyttjas for att avleda kraftiga regn. Gronomradet mellan husen i den
sodra husldngan kan med férdel héllas 6ppen for att skapa ytterligare en passage
for skyfall att avrinna bort frdn husen. Skyfall fran hustak och gardsmark fordelas
s att dagvatten frin gdrdsmark som vetter mot vagen leds via denna mot det
passerande diket for vidare transport mot diket som leder vattnet till recipienten
(Ijusbla tjock linje). Gardsmarken i de mest nordliga husldngorna som inte vetter
mot vigen leds via hjdsattning mot det passerande huvuddiket (Ijusgron).
Gérdsmarken i den sddra husldngan som inte vetter mot vigen bor ha en
hojdsattning som leder vatten mot den till recipienten ledande huvuddiket (Ijusbla
tjock linje).

% Teckenférklaring
% [ Planomrade
Rinnvégar dagvatten

88 —> Kulvert

-0 Dike/ledning

4t T3t ledning

s Dike mot recipient
) pagvattendamm

Schematisk skiss dver foreslagen dagvattenlosning och ytansprdk for dagvattendamm
(Geosigma).

Enligt berakningar behover griasdiket och kulverten i planomradet dit allt dag- och
skyfallsvatten leds klara av att sikert leda undan ett flode om ca 680 1/s vid ett 100-
arsregn. Detta flode inkluderar flodet som skapas inom planomradet (ca 550 1/s)
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samt det tillkommande flodet uppstroms planomradet (ca 130 1/s) vid ett 100-
arsregn. Oversiktliga flodeskapacitetberikningar med Mannings formel for en
utvald sektion av grasdikets planerade h6jdsattning och lutning visar att
kapaciteten for diket dr ca 3500 1/s. Denna flodeskapacitet tillgodoser behovet av
sdker bortledning av skyfallsvatten.

& Teckenforklaring

[ Planomride
—* Viktiga sekundara skyfallsvagar
— Planerade flddesvagar
far ett 100-rsregn vid planerad hdjdséttning
= Dike mot recipient

Sekunddra rinnvdgar som nyttjas vid 100-drs regn (Geosigma).

Plankartan reglerar att mellan 25-35% av kvartersmarken for bostader ska vara
genomslapplig for att dagvatten ska kunna férdréjas och renas péa ett naturligt satt.
P& allmin platsmark PARK och NATUR ir strék angivet for dagvattenhantering pa
sodra sidan av tomterna inom parkmark, och pa norra sidan av tomterna inom
naturmark. Dessa strak leder dagvattnet runt kvartersmark BOSTADER till
dagvattendammen.

Fjarrvarme

Fjarrvirme finns tillgdnglig i Ljungsbro och Tekniska Verken fortsitter bygga ut
nitet. Det finns goda forutsattningar att ansluta omradet till fjarrvirme. Vid
utbyggnad kan fjarvirmeledningarna laggas inom gatans grianser.

El

Planerad bebyggelse kan anslutas till Tekniska Verken Linkoping Nét AB. For att
kunna tillgodose elbehovet har plats for en ny transformatorstation forberetts i
detaljplanen i anslutning till vindplatsen.

Tele och opto

Utsikt Bredband ansvarar for fiberanslutningar och Skanova AB dr huvudman for
telenatet. Tele och opto finns utbyggd till de befintliga bostdderna i anslutning till
planomradet och foreslas forldngas inom bostadsgatans grianser.

Avfall

De nya bostidderna i planomradet kommer att anslutas till den kommunala

renhéllningen. Hansyn ska tas till kommunens riktlinjer angdende

avfallshantering. De enskilda bostdderna i 4ganderittsform kommer att ha

avfallshanteringen pa den egna tomten och hamtningen sker vid tomtgrans. Om
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delar av omradet upplats som bostadsritter eller hyresritter, kommer dessa fa
gemensamma avfallsinsamlingsplatser.

Posthantering

Vid nybyggnation av sméhus kraver PostNord att postlddan placeras i en
laddsamling. Ladsamlingen ska forlaggas pa kvartersmark i grans mot gata och dar
marksamfalligheten for andamélet bildas. Placeringen av ladsamlingen behover ske
i samrad med driftansvarig for omradet si att den inte hamnar pa ett stille som
paverkar skotseln av allméin plats negativt. Fortsatt dialog kommer ocksé att ske
med PostNord i samband med utbyggnad av planomradet.

Avvagningar och hansyn till motstdende intressen

Planomradet bestar idag av en skogsklddd bergsluttning i nordost och 6ppen
grasmark i sydvast. Omréadet anvinds idag av invanare fran omkringliggande
bostader som strovomrade med tanke pd de upptrampade stigar genom omréadet. I
omradet finns naturvirden som enstaka viardefulla trad, diken och blockiga
skogsomraden med enstaka och grupperade viardefulla trad.

Den planerade bostadsbebyggelsen kommer att ta en vasentlig del av marken i
ansprak och kommer att dndra karaktir pa omradet, inte minst f6r dem som bor
intill planomradet. En utveckling av omradet bedéms dock vara motiverad utifran
det 6vergripande malet att utveckla Ljungsbro med flera bostdder och genom att
planerad exploatering tar vara pa befintlig infrastruktur och service. Planomréadets
utveckling kommer att ge mdjlighet f6r en viss blandning av boendetyper och pa sa
sétt blir en naturlig fortsattning pa Ljungsbros bostadsbesténd.

Detaljplanen tar hiansyn till virdefulla naturmiljoer, enstaka viardefulla trid mm.
En del av skogsmiljon pé bergsluttningen kommer att sparas i detaljplanen.
Dessutom utvecklas parkstraket mellan idrottsplatsen, befintlig bostadsbebyggelse
och de nya bostaderna till nytta for flera. Har skapas géngstigar som kopplar ihop
omradet med omgivande méalpunkter.
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Genomforande av detaljplanen

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

Organisatoriska fragor

Tidplan for detaljplanen
Tidplanen ir preliminar och kan forandras under planarbetets ging som en f6ljd av
oforutsedda héndelser.

Tidplan for genomférande av detaljplanen:

Samrad Q4 2023
Granskning Q2 2025
Antagande Q3 2025
Laga kraft, tidigast Q4 2025

Tidplan for detaljplanens genomforande

Efter det att detaljplanen fir laga kraft kommer allman platsmark att
detaljprojekteras och den infrastruktur som kravs for byggnation av
kvartersmarken, sdsom gator och ledningar, att byggas ut. Byggnation inom
kvartersmark kan darefter paborjas.

Tidplan for genomférande av detaljplanen:

Projektering och upphandling av Q22026 — Q4 2026
allmaén plats

Utbyggnad allmin plats Q22027 — Q4 2027

Utbyggnad kvartersmark Q12028

Fardigstillande allmin plats Tidigast Q2 2029
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Genomforandetid
Planens genomforandetid dr 60 manader fran den dag planen vinner laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgarna en garanterad ratt att bygga i
enlighet med planen och detaljplanen fir inte dndras utan att synnerliga skal
foreligger. Efter genomforandetidens utgéng fortsitter planen att gilla, men kan da
dndras eller upphévas utan att fastighetsdgaren har ritt till ersattning for t.ex.
forlorad byggratt.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Allmén plats

Link6pings kommun ar huvudman for de allmédnna platserna Gata, Park och Natur
inom planomrédet. Det innebér att kommunen ansvarar f6r utbyggnad och skotsel
av dessa omréden.

Detaljplanen innebar att kommunens driftansvar utokas eftersom det foreslés att
bygga ut omradet med en ny vig (Gata), nytt parkstrak och nya géngstigar (Park),
samt dagvattendiken inom allmin platsmark Natur.

Kvartersmark
Detaljplanen omfattar kvartersmark for bostadsandamal samt teknisk anldggning.

Calmstad Mark AB ansvarar for utbyggnad och skoétsel av kvartersmark "Bostéder”
i enlighet med detaljplanen.

Tekniska Verken N#t AB ansvarar for utbyggnad av transformatorstation.

Teknisk forsorjning

Tekniska verken i Linképing AB dr huvudman for allménna VA-ledningar och for
dagvattenanldggningen med dagvattendiken och damm inom allmén platsmark
Park.

Tekniska Verken Nit AB dr huvudman for allminna elledningar. Bredband
kommer att byggas ut av Utsikt Bredband AB.

Calmstad Mark AB ansvarar for och bekostar allt ledningsarbete inom
kvartersmark som ligger efter forbindelsepunkt.

Tekniska verken ansvarar for insamling av hushallsavfall inklusive matavfall,
returpapper och férpackningar.

Avtal

Ramavtal

Ett ramavtal har tecknats mellan Linképings kommun och Calmstad Mark AB i
egenskap av fastighetsigare till Malfors 1:2 for att kunna utveckla marken med nya
bostdder. Ramavtalet fastlagger forutsattningarna for planlaggning och
exploatering samt reglerar parternas ataganden och ansvar i detaljplaneprocessen.

Exploateringsavtal

Mellan Linképings kommun och Calmstad Mark AB ska ett exploateringsavtal
tecknas innan detaljplanen antas. Avtalet mellan parterna ar framforhandlat innan
detaljplanens granskningsskede.
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Exploateringsavtalet reglerar villkor och ansvar for planens genomforande samt de
slutliga ekonomiska &tagandena. Calmstad Mark AB utfor och bekostar erforderliga
anlaggningar inom kvartersmark. Kommunen utfor alla erforderliga anldggningar
pa allmin plats med kommunalt huvudmannaskap inom detaljplaneomrédet.
Exploatoren bekostar kommunens anldggnings- och administrationskostnader for
iordningstillandet av allmén plats.

Exploateringsavtalet reglerar dessutom fastighetsbildningsatgarder, till exempel
den delen av Linképings kommunigda fastighet Malfors 5:1 som &r planlagd for
bostadsandamal, som ska overlatas till Calmstad Mark AB.

Ovriga avtal

Den mark pa fastigheten Malfors 1:2 som dgaren till fastighet Vedalund 1:3 har
tagit i ansprak, foreslas att 6verlatas till Vedalund 1:3 genom en fastighetsreglering.
Villkoren regleras i ett avtal mellan fastighetsdgarna.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Fastighetsagare
Fastigheten Malfors 1:2 dgs av Calmstad Mark AB.

Fastigheten Malfors 5:1 4gs av Linkdpings kommun.

Fastigheten Vedalund 1:3 4gs privat (fastigheten ligger utanfér planomradet men
berors av planforslaget).

D Alimén plats PARK och NATUR E Kvartersmark Bostader

regleras fran Malfors 1:2 till kommunagd fastighet (5:1) regleras fran Malfors 5:1 till Malfors 1:2
Allmén plats GATA Kvartersmark Bostader

E regleras fran Malfors 1:2 till kemmunégd fastighet (5:1) m regleras fran Malfors 1:2 till Vedalund 1:3

I:I Kvartersmark Tekniska anldggningar
regleras fran Malfors 1:2 till kommunégd fastighet (5:1)

Illustrations som visar fastighetsregleringarna som ska genomféras vid detaljplanens
genomforande.
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Fastighetsrattsliga konsekvenser
Malfors 1:2

Fastigheten planldggs till att omfatta allman plats det vill séga gata, park och
naturmark samt kvartersmark med tillhérande byggréatt for bostadsandamaél och
teknisk anldggning.

Allman plats — GATA, PARK och NATUR med kommunalt huvudmannaskap
kommer genom fastighetsreglering att foras till kommunalagd fastighet, Malfors
5:1.

Kvartersmark - BOSTADER bebyggs med bostiider och Calmstad Mark AB ansoker
om avstyckningar for att dela upp marken i lampligt antal fastigheter. De omréaden
av Malfors 5:1 som planlidggs som kvartersmark 6verfors genom fastighetsreglering
till Malfors 1:2.

Kvartersmark — Tekniska anldggningar forses med en transformatorstation och
kommer genom fastighetsreglering att foras till kommunalagd fastighet, Malfors
5:1. Ett tilldgg till det generella markavtalet mellan kommunen och Tekniska
Verken kommer att skrivas.

En del av marken som fastighetsigare till Vedalund 1:3 har tagit i ansprak regleras
som prickad kvartersmark (BOSTADER). Marken kommer genom
fastighetsreglering att foras till fastighet Vedalund 1:3.

Servitut, akt 05-VRE-478.1, for vig inom Malfors 5:1 upphéavs och regleras i avtal
mellan kommunen och Calmstad Mark AB.

Malfors 5:1

Fastigheten planldggs till att omfatta allmén plats det vill séga gata, park och
naturmark samt kvartersmark med tillhérande byggratt for bostadsdandamal.

Allman plats — GATA, PARK och NATUR med kommunalt huvudmannaskap
forblir inom kommunalégd fastighet, Malfors 5:1. Det omrade av Malfors 1:2 som
planldggs som allmén plats 6verfors genom fastighetsreglering till Malfors 5:1.
Villkoren regleras i en 6verenskommelse om fastighetsreglering innan planens
antagande.

Kvartersmarken — BOSTADER kommer genom fastighetsreglering att 6verforas till
Malfors 1:2. Villkoren regleras i en 6verenskommelse om fastighetsreglering innan
planens antagande.

Servitut, akt 05-VRE-478.1, for vig till forméan for Malfors 1:2 upphévs och regleras
i avtal mellan kommunen och Calmstad Mark AB.

Vedalund 1:3

Fastigheten Vedalund 1:3 ligger utanfor planomradets granser. Fastigheten har
tagit en del av naturmarken i anspréak pa fastigheten Malfors 1:2 som 4gs av
Calmstad Mark AB. Denna del av fastigheten Malfors 1:2 regleras som prickad
kvartersmark (BOSTADER) och kommer genom en éverenskommelse om
fastighetsreglering att 6verforas till Vedalund 1:3.

Servitut

Ett befintligt servitut, akt 05-VRE-478.1, for vig till formén for Malfors 1:2 som
belastar Malfors 5:1 kan upphévas. Rittigheten kommer inte ldngre behovas dé en
ny gata inom allmén plats kommer att anldggas som mojliggor angoring till
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kvartersmarken inom Malfors 1:2. Villkoren regleras i en 6verenskommelse om
fastighetsreglering innan planens antagande.

MALFORS /

o copyright: Linkepirigs kommun 2023, Laniméferiet 2023

Befintligt servitut, akt 05-VRE-478.1, som upphdvs i detaljplanen.
Ekonomiska fragor

Planekonomi

Kostnaderna for planen har reglerats i avtal som tecknats mellan kommunen och
byggherren.

Kommunala investeringar och kostnader

Anlaggningarna pa allmén plats (NATUR, PARK och GATA) inom planomradet
utfors av kommunen. Ett exploateringsavtal tecknas mellan Calmstad Mark AB och
kommunen som reglerar fordelningen av anldggningskostnaderna.

Calmstad Mark AB har tagit fram forprojekteringen av allmén plats och
kvartersmark. I samband med det anvinds framtagen kostnadskalkylen som
underlag till exploateringsavtal.

Kommunens driftkostnader kommer att 6ka genom drift och underhall av allman
platsmark i planomradet med kommunalt huvudmannaskap.

Exploatorens investeringar

Calmstad Mark AB ansvarar for kostnader kopplade till utveckling av kvartersmark
med bostider.

Fastighetsbildning mm

Fastighetsregleringen och dess ersattningar ska fastlaggas i ett avtal mellan berérda
parter.

Anslutningsavgifter

Anslutningsavgifter for vatten och avlopp, el etc. ska betalas av fastighetsdgarna
enligt gillande taxor.
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Bygglov, anmalan och planavgift

Kommunen tar ut avgift for bygglov och anmélan enligt gillande taxa. Kostnader
for framtagande och processledning av detaljplanen har reglerats i ett ramavtal
mellan Linképings kommun och Calmstad Mark AB. Nagon planavgift tas inte ut i
samband med bygglovsprévningen.

Tekniska fragor

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Tekniska verken i Linképing AB dr huvudman for det allminna vatten-, avlopps-
och dagvattennitet bade inom detaljplanen och i omgivande omréden. Tekniska
verken svarar darmed for ledningsnitets utbyggnad, drift och underhall fram till
anvisad anslutningspunkt.

Dagvatten
Link6épings kommun ansvarar for omhiandertagande av dagvatten pa allmén plats
Gata och Natur dar kommunen ar huvudman f6r allmén plats.

Tekniska verken i Linképing AB dr huvudman for dagvattenanldggningen med
dagvattendiken och damm inom allméin platsmark Park.

Huvudman for kvartersmark "Bostdder” ansvarar for lokalt omhiandertagande av
dagvatten fran dessa ytor.

Calmstad Mark AB ska fora dialog med miljokontoret innan dagvattenétgiarder
vidtas. Vissa atgiarder kan vara anmalningspliktiga.

Fjirrviarme
Tekniska verken ar huvudman for det allminna fjarrvarmenétet och svarar for drift
fram till anvisad anslutningspunkt.

El
Tekniska Verken i Linkoping Nat AB ar huvudman for elnitet i omgivningen och
svarar for drift fram till anvisad anslutningspunkt.

Tele
Utsikt Bredband AB ansvarar for fiberanslutningar och Skanova AB ar huvudman
for telenitet och svarar for drift fram till anvisad anslutningspunkt.

Avfall
Tekniska Verken ansvarar for avfallshantering i planomradet.

Tekniska utredningar

Geoteknisk undersokning

Tekniska Verken har pa uppdrag av Calmstad AB tagit fram en geoteknisk
undersokning (2021-02-15). Syftet med undersokningen har varit att redovisa de
geotekniska forutsattningarna for detaljplaneliaggning av omradet med bostéader.
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Markmiljoundersokning och miljoprovtagning

Suez Recycling AB har i uppdrag av Calmstad AB tagit fram miljoprovtagningar
(2021-03-02) i samband med en geoteknisk utredning inom fastigheten Malfors 1:2
i Ljungsbro. Markprover har tagits i sju provtagningspunkter, med syfte att
undersoka eventuell forekomst av fororeningar pa fastigheten i planomradet. I tva
provtagningspunkter installerades dven grundvattenror for provtagning av vattnet.

Prezero Recycling AB har i uppdrag av Calmstad AB utfort kompletterande
miljoprovtagningar (utfort 24-05-21) av mark och grundvatten, i syfte att
undersoka eventuellt forekomst av PFAS, glyfosat och AMPA déa delar av
fastigheten tidigare har anvints som odlingsmark. Markprover grivdes med spade
och slogs samman till tvd samlingsprover, som var och en bestod av tio delprover.

Ett grundvattenprov togs fran grundvattenroret GV16 (installerat 2,6 meter under
markytan), som installerades vid undersckningen i februari 2021.

Dagvattenutredning

Geosigma AB har i uppdrag av Calmstad AB tagit fram en dagvattenutredning
(2022-06-09, reviderad 2024-09-20). Dagvattenutredningen syftar till att utreda
hur dagvatten som uppstér inom fastigheten kan omhéndertas pa ett hallbart sitt. I
utredningen ingér att undersoka vilka forandringar den planerade exploateringen
kan ha pa dagvattenbildningen, samt att bedoma forutsatiningarna for en hallbar
dagvattenhantering. Bedomningen grundar sig pa de lokala markférhéllandena,
dimensionerande dagvattenfloden, samt dagvattnets fororeningsgrad.

I utredningen behandlas dven att dimensionera utjaimningsmagasin och
reningsanldggningar vilka medfor att flodestoppar reduceras samtidigt som
dagvattnet renas genom bland annat sedimentation, fastliggning av partiklar och
vaxtupptag. Utredningen har utgétt fran Linképing kommuns dagvattenstrategi.

Trafikutredning

Tyréns har i uppdrag av Calmstad AB tagit fram en trafikutredning (2022-06-01).
Syftet med trafikutredningen &r att undersoka det nya planférslaget och kontrollera
vilka trafikmadngder som planforslaget kan ge upphov till och hur detta kan péaverka
trafiksituationen pad Husarviagen och Norra Malforsvigen samt korsningen Norra
Malforsvigen — Gunnarstorpsvigen.

Bullerutredning

Soundcom AB har i uppdrag av Calmstad AB tagit fram en bullerutredning (2022-
06-06). I utredningen belyses forutsattningarna for bostadsbebyggelse med hansyn
till buller fran idrottsplatsen och biltrafik. Planomradet angrénsar till
idrottsomradet Tellbyvallen, varfor detaljplanen skall innehalla en bullerutredning
som redovisar ljudnivéaer fran fotbollsverksamheten pé nirliggande fotbollsplaner.

Bullerutredningen innehéller dven en trafikbullerutredning som beskriver vilka
trafikbullernivier som kan forvintas att upptrada inom planomradet i framtiden
samt hur den tillkommande trafiken péverkar ljudnivén vid de befintliga
bostidderna langs anslutningsviagen.

Arkeologisk utredning

Ostergotlands Museum har i uppdrag av Calmstad AB tagit fram en arkeologisk
utredning etapp 1 (2021-03-26). Syftet med den arkeologiska utredningen var att
faststilla och pévisa inom vilka delar av omradet som fornlamningar forekommer
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och bedoms kunna forekomma. Utredningen skulle darfor ge en bild av eventuella,
sedan tidigare kinda forn- och kulturlimningars karaktar och beldgenhet samt
pavisa sedan tidigare ej kdnda forn- och kulturlimningar inom omrédet. Ut6éver
detta skulle presumtiva ldgen for fornlamningar ej synliga ovan mark (sa kallade
utredningsobjekt) lokaliseras inom omréadet.

En ans6kan om arkeologisk utredning etapp 2 har l1dmnats in och handliggs av
lansstyrelsen.

Naturvirdesinventering

Tyréns har i uppdrag av Calmstad AB utfort en naturvardesinventering av
planomradet och direkta omgivning (2021-04-21). Naturvirdesinventeringens syfte
var att identifiera lokala naturvirden som kan ligga till grund f6r planarbetet.

Artskyddsutredning

Calluna AB har i uppdrag av Calmstad AB utfort en artskyddsutredning av
fladdermdss och faglar (2024-10-14). Syftet med denna artskyddsutredning var att
utfora en besiktning av haltraden samt att inventera forekomsten av artskyddade
arter i haltraden och om sddana arter konstateras foreslé atgarder for att undvika
forbud enligt artskyddsforordningen.
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Undersokning om detaljplanen
antas medfora betydande

miljopaverkan

Vad innebar betydande miljopaverkan?

Enligt plan- och bygglagen och miljobalken ska det till en detaljplan som bedoms
medfora en betydande miljépaverkan pa miljon, hilsan och hushéllningen med
mark, vatten och andra resurser dven genomforas en strategisk miljobedomning
genom att upprattas en miljokonsekvensbeskrivning (MKB). For varje detaljplan
ska det darfor goras en undersokning for att avgora och ta stillning till om
detaljplanen kan antas paverka sd pass mycket att en strategisk miljobedomning
och miljokonsekvensbeskrivning ska tas fram (enligt Plan och bygglagen 4 kap 34
8).

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

Denna detaljplans Undersékning redovisas nedan under rubrik Slutsats och
stdllningstagande som tagits fram med hjélp av en miljéchecklista.

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

Orientering

Planomrédet omfattar ca 2,1 hektar mark 6ster om idrottsomrédet Tellbyvallen i
Ljungsbro. Detaljplanen foreslar byggnation av cirka 34 nya bostéder, utbyggnad
av ny tillfartsvig, parkmark med dagvattendamm och géngstigar samt naturmark
som foreslas sparas.

Slutsats och stallningstagande

Planomradet omfattar ungefar 2,1 ha och bestar idag av en skogskladd
bergsluttning i norddst och 6ppen griasmark i sydvést. I omradet finns naturvirden
som enstaka vardefulla trad, diken och blockiga skogsomraden med vardefulla
trad. Utanfor planomradet mot Tellbyvallen, finns en poppeltradrad som omfattas
av det generella biotopskyddet.

Inom omradet finns ett antal upptrampade stigar vilket indikerar att omradet
anvands idag av omkringliggande invanare som strévomréade.
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Omradet ligger i narheten av befintlig service sdsom forskolor, skolor, idrottsplats
och kollektiv trafik.

Detaljplanen innebar att storsta delen av befintlig naturmark tas i ansprak for
bostadsbebyggelse. Ett befintligt parkstrak sparas och tillgangliggors med stigar.
Ett befintligt skogsomréde pa bergsluttningen sparas. Detaljplanen har utformats
med hénsyn till virdefulla naturmilj6er, enstaka vardefulla trad mm.

De storsta konsekvenserna av detaljplanen ar att andel gronyta minskar vilket
péverkar omrédets tillganglighet och 6kar andel hirdgjord yta och darmed storre
mingde dagvatten att hantera. Konsekvensen av denna forandring bedéms som
maéttlig negativ. Detaljplanen innebir en liten positiv paverkan pa intilliggande dike
dé dagvatten som slapps ut efter rening i foreslagen dagvattendamm ar av béttre
kvalitet jamfort med idag.

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

En miljokonsekvensbeskrivning, enligt Plan och bygglagen 4 kap 348 behover
darfor inte upprittas for “Detaljplan for Malfors 1:2 m.fl.”.

En begransad beskrivning och bedémning av planens inverkan p& miljon gors dock
for foljande aspekter:

¢ Naturviarden

*  Buller — trafik respektive idrottsverksamhet
¢ Geoteknik, sten- och blockutfall

¢ Fo6rorenad mark

* Dagvatten

Dessa aspekter beskrivs under rubrikerna "Detaljplanens innebord” och "Milj6- och
riskfaktorer”.
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Miljochecklista

Miljochecklistan nedan utgor grunden i undersékningen om genomforandet av
detaljplan kan antas medfora betydande miljopaverkan. Miljochecklistan ar ett
underlag for en samlad bed6mning av den effekt som detaljplanens genomférande
bedémd medfora pd miljon. Med miljoeffekter enligt Miljobalken 6 kap 2§ menas
exempelvis effekter pa befolkning och dess hilsa, skyddade vaxt och djurarter,
biologisk mangfald, mark, vatten, landskap, klimat, bebyggelse, kulturmiljo,
hushéllning med mark och vatten samt hushéllning med ravaror och energi.
Bedomningen ska ocksa visa om lokaliseringen dr lamplig med hénsyn till faktorer i
omgivningen. Observera att bedomningarna ar preliminéra och kan behova
omvarderas om ny kunskap tillfors detaljplanen.

Lashanvisning
Miljochecklistan bestar av tre delar.

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

I kolumn 2, Parameter redovisas alla intressen som ar berorda enligt bilagorna 2
och 4 i MKB-férordningen.

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

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

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

I den andra delen av miljochecklistan beskrivs sjilva planens innebord utifrén ett
miljoperspektiv.

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

Planomrédet dr idag obebyggt Planforslaget innebér att storsta | Naturmark tas i

Mark- Mark- och bestar framst av skog i delen av planomrédet tas i ansprak for att bygga

o . . lutande terring, Angsmark och ansprak for exploatering med bostéder vilket
ar.lvand- anvandnlng grasytor. Planomrédet ligger nya bostéder. En del skog och bedoms ge liten
ning och idag utanfor detaljplanelagt enstaka trid kommer att negativ paverkan.
mark- omrade. avverkas. Ett befintligt Planen bedoms dock
forhall- parkstrak, ett skogsparti med inte medfora nagon
vardefull natur och virdefulla betydande forsamring
anden " "
trad sparas. eller ndgon stor skada
Planforslaget bedoms innebéra pe vard'e’rjgll ..

. 8 naturmiljo. Foreslagen
en god markanviandning och detaliplan medfér inte
ligger i linje med 6versiktlig S b Kk
planering, dock innebér en Eagon niskatt

. . etydande
utvidgning av Ljungsbro. miljspaverkan kan
uppsta.
Omréadet bestar i norr och oster De geotekniska forhéllandena Planforslagets
Geologi av skogsbevuxen sluttande bed6ms inte innebéra nagra paverkan pd omradets
fastmark pd morén samt hinder for foreslagen geologi bedoms vara
torrskorpa och silt pa exploatering. Planforslaget obetydlig. Risk for
friktionsjord, i vister av innebir utfyllnad av mark i delar | betydande
impediment pé lera som sluttar av omrédet. Malsittningen ar att | miljopaverkan bedoms
svagt mot den angriansande skapa en markbalans inom inte uppsta.
idrottsplatsen. I nordvést finns omrédet genom att anvinda
en utfyllnad i brant lutning, massor fran bergsluttningen for
bestdende av blandade att forbattra och hoja upp
jordmassor av sand, slit och lera | marken dér det behovs utifrén
pa underliggande morén. forutsattningarna.
Utfyllnadssléanter dtgiardas med
stodfyllning i slantfot med lokala
stenblock samt erosionsskyddas.
Undersokning av markmiljon Med tanke pa den minimala Planforslaget bedoms
Fororenad (Suez, 2021-03-02) pavisar att overskridningen av riktvarde for | ge liten positiv
mark halten av kobolt vid en punkt kinslig markanvandning med konsekvens da det

ligger precis 6ver riktvirdet for
kanslig anvandning.
Koboltférekomsten bedoms vara
naturligt betingad.

I 6vrigt visar mark och
grundvattenprover 1ag
forekomst av fororeningar,
ovriga halter ligger under
respektive riktviarde for kinslig
markanvindning (KM).

Kompletterande undersokning
av markmiljon (Prezero, 24-06-
18) pévisar halter av PFOS total
precis over riktviardet for kinslig
markanvéndning. Miljokontoret
bedomer att sanering ska ske
innan startbesked kan ges.

halten av kobolt, och att detta
sker i en enstaka punkt anses
forutsattningarna vara goda att
atgirda detta om s behovs.
Atgirderna bedoms som mindre
kinsliga och faller ssmman med
andra tgirder sdsom
hojdsattning av kvartersmarken.

Med tanke pa den minimala
overskridningen av riktviardet
for kinslig markanvindning i en
punkt, anses forutsittningarna
vara goda att atgirda detta
genom sanering.

innebdr majlighet att
sanera naturligt
fororenad mark.

En annan ytterligare
positiv konsekvens ar
att en befintlig
fororening med
minimal 6verskridning
av KM kan saneras
innan startbesked.

Foreslagen
markanviandning
medfor inte utslapp av
farliga amnen till
mark, luft eller vatten.

Risk for betydande
miljopaverkan bedoms
inte uppsta.
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Kategori Parameter Platsens nuliige Planens paverkan Summering
paverkan och
risk for
betydande
miljopaverkan

Planomrédet ingér i I dagvattenutredningen foreslds | Med foreslagen

Vatten och | Yt- och avrinningsomradet 6vre Motala att dagvatten fran planomrédets | dagvattenlosning

. strom, med utlopp i Roxen. samlas, fordrojs och renas i en minskar
MKN for gmndvatten Enligt dagvattendamm. Den foreslagna | fororeningshalten.
vatten vatteninformationssystemet 16sningen bed6ms ha en positiv Planforslagets
Sverige (VISS) klassas Motala effekt pa vattenkvaliteten och pad | péaverkan bedéms vara
strom ha mattlig ekologisk sd sitt bidra till en positiv mattlig positiv. Risk
status och uppnar ej god kemisk | utveckling av recipientens for betydande
status. Roxen har status. Planforslaget bedoms miljopaverkan bedoms
otillfredsstéllande ekologisk inte péverka inte uppsta.
status och uppnér ej god kemisk | miljokvalitetsnormen (MKN) for
status. vatten negativt.
Planomrédet bestér idag framst Planforslaget innebér en 6kning | Sammantaget bedoms
Dagvatten och | &V skog i lutande terrang, av andelen hardgjord yta. paverkan vara méttlig
1l dngsmark och griasytor. Omrédet | Dagvattenhantering anordnas positiv och risk for
skyfa genomskars av rinnvagar fran genom diken i anslutning till betydande
uppstroms liggande bostadstomterna, ledningar miljépaverkan bedéms
tillrinningsomréden. langs den nya bostadsgatan samt | inte uppsta.
ett centralt placerat slipp genom
bostadskvarteren som leder till
en fordrojning och rening i
dagvattendamm inom
parkmark. Korsande
avrinningsvigar leds om si att
de kan rinna obehindrat forbi
och genom planomradet.
Dagvattnet renas och fordrojs
enligt kommunens
dagvattenpolicy.
Enligt OP Ljungsbro och Berg Forslaget med flera bostader Sammantaget bedoms
Luft och Luft bedoms luftféroreningar inte kommer att innebéra mer trafik. | den negativa paverkan
6 innebéra nagra problem i Den o6kade trafikmangden vara liten. Risk for
MKN for omrédet, tack vare de Gppna bedoms medfora liten negativ betydande
luft gaturummen, relativt ringa paverkan pa omrédets miljopaverkan bedoms
trafikmingder och innehall av luftkvalitet. inte uppsta.
verksambheter.
Omréadet berors inte av ndgot Omrédet berors inte av nagot Omréadet berors inte
Riksintressen | riksintresse. riksintresse. av nagot riksintresse.
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Kategori Parameter Platsens nuliige Planens paverkan Summering
paverkan och
risk for
betydande
miljopaverkan

Planomradet omfattas inte av Planomradet omfattas inte av Planomrédet omfattas

Skyddade Omrades- omradesskydd for vatten och omradesskydd for vatten och inte av omradesskydd

° natur. natur. for vatten, natur och
omraden skydd vatten, arter

och arter natur och Déremot omfattas planomradet Utredningen visar att ett ’

arter av artskyddsforordningen av genomforande av planen inte Sammantaget bedoms
féglar och fladderméss. En riskerar att stora eller forstora den negativa péverkan
artskyddsutredning har fortplantningsomréden for pa faglar som liten.
genomforts (Calluna, 24-10-14) fladdermoss. For att motverka
for att utfora en besiktning av Nar det géller figlar dr stare den | starens minimala
haltrdden i omradet, samt att art som bedoms minska till foljd | forvantade
inventera forekomsten av av planens genomforande. populationsminskning
artskyddade arter. Minskningen bedoms uppga till foreslas uppsittning
0,03 % av kommunens av ett antal
uppskattningsvis 3000 par fagelholkar. Med tiden
starar. kommer nya héltrad
Bjorktrast och kraka bedéms att utvecklas och som
inte pverkas av planens ersitter de f4 som
genomforande utan kommer att | planeras att avverkas.
anpassa sig till nya Genom uppsittning av
forutsattningar, eventuellt finna | holkar kan tiden till att
nya boplatser och leva kvar ndra | nya héltrad utvecklas
manniskor. Overbryggas och
Gronsangare, drtsdngare, diarmed bidra till att
spillkréka och gulsparv forvintas | populationen inte
inte paverkas alls. minskar.
Avverkning av héltrad
ska ske utanfor
héckningssdsongen,
dvs 1 april till 31 juli.
Avverkade haltrad kan
med fordel laggas i
faunadepa i
naturomrade.
Planomradet omfattas inte av Planomrédet omfattas inte av Planomréadet omfattas
Omrades- omrédesskydd for kulturmiljo. omradesskydd for kulturmiljo. inte av omrédesskydd
skydd kultur for kulturmiljo.
Inom planomradet finns en Naturomrade av hogt naturviarde | Detaljplanen bedoms

Natur- Naturmilj o identifierad blandskogsyta av undantas fran exploateringen medféra méttlig

. hogt naturvarde (klass 2). I och skyddas. Likasa sparas en negativ paverkan pa

virden och Lo o 1 R o

. . ovrigt finns patagliga del av den befintliga gris- och omradet eftersom
biologisk naturvirden (klass 3) kopplade | skogsmarken och tv ekar. I forslaget paverkar
mangfald till dldre skog och trad samt ovrigt paverkar planforslaget omrade med

haltrad av asp spridda i omradet.

En tridrad av poppel samt ett
oppet dike préglar naturmiljon
utanfor planomradet i vaster.
Omrédet bedoms ha ett rikt
fagelliv.

befintlig skogs- och grasmark
och enstaka trad genom
avverkning.

Den biologiska mangfalden
kopplad till vatten kan stirkas
genom anldggande av ett
dagvattensystem med
fordrojningsdamm.

naturvardeklass 3 och
4 enligt
naturvardesinventerin
gen.

Betydande
miljépaverkan bedéms
inte uppsta till foljd av
planens
genomforande.
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Kategori Parameter Platsens nuliige Planens paverkan Summering
paverkan och
risk for
betydande
miljopaverkan

Planomrédet omfattas av Planforslaget paverkar de delar Sammantaget bedoms
Gronstruktur, lansstyrelsens utpekade som &r planerade for den negativa péverkan
. véardetrakter och -natverk for bostadsdndamal. Planforslaget vara liten.
rekreation . - « .
gron infrastruktur, gillande har upprittats sa att en del av
och friluftsliv griasmark, ddellév samt park- och naturmark sparas. Be?t?fflaon de .
trivialskog. I anslutning till Mojlighet att fortsatt na mﬂj opaverokz%n bf:('ioms
planomrédet finns storre idrottsomradet och det storre inte uppsté till f6ljd av
skogsomraden och Tellbyvallens | skogsomradet norr om planens"
idrottsplats. Inom planomradet planomrédet sékras genom genomforande.
finns mindre stigar vilket gangstigar inom parkmark.
}ndlkerar a}t rgannlfkor Torsig Tillkommande bostader har god
inom och forbi omradet for att o . . "
né idrottsplatsen och skogen tlllgang till skogsFJ mra(.len for
norr om planomradet. rekreatloon och friluftsliv. In?m
planomrédet anordnas ocksa ett
parkstrak mellan fotbollsplan,
befintliga bostédder och de
tillkommande bostdder som blir
allmént tillgangliga for de
boende i ndromrédet. Vardena i
den naturliga skogsmiljon pa
bergsluttningen sékerstills inom
planen.
Planomradet omfattas inte av Planomrédet omfattas inte av Planomréadet omfattas

Kultur- Historiskt och sarskilda kulturhistoriska kulturhistoriska virden, inte av

. varden, byggnader eller byggnader eller omraden. kulturhistoriska
virden och | kulturellt omré’lden.ygg e véarden, byggnader
arkeologi betydelsefulla eller omréaden.

omraden eller
byggnader
Inom planomrédet finns inga En arkeologisk utredning etapp 1 | Sammantaget bedoms
Forn- registrerade fornlamningar eller | pévisar att en del av paverkan vara
. . ovriga kulturhistoriska planomradet har forutsdttningar | obefintlig. Betydande
lamningar

lamningar. I ndromradet finns
ett tiotal registrerade lamningar,
de dldsta daterade till jarn- och
stenaldern. Planomrédet
bedoms ha goda forutséttningar

att hysa strandbundna boplatser
frén stenildern i de vistra
delarna av omrédet. Omradets
exploatering kan paverka/skada
eventuella nu okdnda

miljopaverkan bedoms
inte uppsta till f6ljd av
planens
genomforande.

att hysa strandbundna arkeologiska forekomster.
boplatsldmni fra
P ? Samaingar fran En etapp 2 arkeologisk

stenaldern. . ..
utredning ar bestélld och
genomfors i dialog med
lansstyrelsen.
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Kategori Parameter Platsens nuliige Planens paverkan Summering
paverkan och
risk for
betydande
miljopaverkan

Planomrédet bestér idag framst Planforslaget innebar Detaljplanen har liten

Klimat och | Klimat och av skog i lutande terriang, avverkning av ett mindre negativ paverka pa

. angsmark och grisytor. Dessa skogsomréde och klimatet.
natur- klimat- h . . ) o
ar betydelse bl.a. for hantering | ianspriaktagande av en del av
resurser forandringar av skyfall, temperaturreglering grasmarken. Foreslagna Be?t?fflaon de .
och bindning av CO2. bostader medfor en 6kad andel milj opaverkan l:e(.ioms
hérdgjord yta. dock inte uppsta till
foljd av planens
Genom Okad biltrafik innebar genomforande.
planforslaget att utslapp av
fororeningar till luft 6kar.
Klimatet péverkas ocksa negativt
av utsldpp som uppstar nar man
producerar och bygger
planerade bostader och
anlaggningar.
Genom hojdsattning sikerstéller
detaljplanen att lagpunkter déar
dagvattnet kan samlas undviks
samt att skyfallsvatten kan
avrinna bort till vattendrag.
Planforslaget har utformats med
sékra passager for skyfallsvatten.
Skog, angsmark och grasytor Planforslaget innebar att delar Sammantaget bedoms
Natur- inom omréadet har betydelse som | av befintlig skog- och naturmark | den negativa p&verkan
naturresurser, biotoper och inom planomradet tas i ansprak | vara liten.
resurser ekosystemtjinster. for bostadsbebyggelse. Inom
planomrédet sparas ocksa ytor Be?t?fflaon de .
som natur- och parkmark. milj opaverkan l:e(.ioms
dock inte uppsta till
Dagvattensystemet med foljd av planens
fordrojningsdamm har potential | genomforande.
att skapa flera virden och bidra
med ekosystemtjanster.
En skyddszon har tagits med pa
plankartan for att férhindra
negativ paverkan pa kron- eller
rotsystem av befintlig
poppeltriadrad utanfor
planomradet.
Ett naturomréde pa
bergsluttningen med hogst virde
i omradet och tva ekar har
skyddats pé plankartan.
Planomradet ligger i utkanten av | Planomradets lage gor det Detaljplanens negativa
Energi, en mindre tétort i ett mojligt att utnyttja befintlig paverkan bed6ms
sammanhang dar befintlig infrastruktur. Tillgangen till liten. Detaljplanen
transporter infrastruktur och service &r kollektivtrafik och nirhet till innebar mer
och avfall ortens befintliga utbud ger vissa | energiférbrukning,

utbyggd.

forutsattningar for hallbara
transporter for framtida
boenden.

Ambitionen &r att skapa en
sluten markbalans i omradet och
behover darfor inte generera
nagra transporter.

okade transporter och
storre méangder avfall.

Paverkan bedoms
dock liten. Nagon
betydande
miljépaverkan bedéms
inte uppsta till f6ljd av
detaljplanens
genomforande.
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Kategori Parameter Platsens nuliige Planens paverkan Summering
paverkan och
risk for
betydande
miljopaverkan

Planomrédet ligger i anslutning Tillkommande trafik medfor Sammantaget bedoms

Risker och Buller till fotbollsplaner pa Tellbyvallen | buller som har viss paverkan p& den negativa paverkan

e och paverkas idag av buller frdin | befintlig bebyggelse langs vara liten.
storningar . - o
. idrottsverksamheten. Husarvigen, avseende mdjlig Betvdand

for placering av bullerskyddad e{y an ek beds

ménniska uteplats. Méjligheter finns att mrjopaverkan bedoms

och miljo

inom ramen for géllande
riktvirden anordna skyddade
uteplatser pa annan plats inom
tomten dn ndrmast vigen. Buller
fran trafik 6verskrider inte
riktviardena for den planerade
bostadsbebyggelse.

Paverkan fran idrott pa
tillkommande bostdder bedoms
inte vara pataglig efter
bullerberékningarna, men
redovisas i planbeskrivningen.

inte uppsta till f6ljd av
planens
genomforande.

Transport av

Planomrédet ligger inte i
narheten av vig eller jairnvag for
farligt gods.

Planomradet ligger inte i
nirheten av vig eller jirnvig for
farligt gods.

Planomradet ligger
inte i ndrheten av vag
eller jarnvag for farligt

och miljo

fa:rllgt gods pa gods.
vag och
jarnvig

Planomrédet berdrs inte av Planforslaget innebér inga Sammantaget bedoms
Risk fran risker fran verksamheter eller tillkommande verksamheter som | paverkan vara

flyg. kan utgora en risk. obefintlig och risk for
verksaml'l'et betydande
och flyg for miljopéverkan bedoms
ménniskor inte uppsta.

Ovriga risker
storningar for
miinniska och
miljo

I delar av planomradet finns
storre sten och block i dagen.
Enstaka block och sten kan
utgora en risk for att falla ner.

Vid exploatering kommer losa
block att tas bort och en befintlig
fyllnadsslant forstarkas.

Sammantaget bedoms
péverkan vara
forsumbar och risk for
betydande
miljopaverkan bedoms
inte uppsta.

Planen

Medger planen forutsiattningar for verksamheter och atgiarder med

tillstind eller liknande?

Nej.

Har planen betydelse for andra planers och programs miljopaverkan?

Nej.

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

Detaljplanen har betydelse for héllbar utveckling i malen att minska stddernas
miljopaverkan, 6ka klimatanpassningen och framja och behélla ekosystem och

biologisk mangfald. Foreslagen dagvattenlosning bidrar till att recipienten Motala
Strom far battre forutsiattningar att pa sikt uppné béttre status. Byggandet av nya
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bostidder inom befintlig stadsmiljo innebar att befintlig infrastruktur kan utnyttjas i
hogre grad vilket minskar nyttjandet av och hushallning med resurser. Tillgéng till
nya bostider ger flera manniskor mojligheten till en bostad och battre livskvalitet.
Nirheten till service, for- och grundskolor, idrott, friluftsomraden och kollektiv
trafik ger god tillgdnglighet och minskar transporter.

Innebir miljoproblem som ar relevanta for planen sjalv?
Nej.

Paverkans grinsoverskridande art?
Nej.

Sammanvagd bedomning och summering av planens paverkan

Paverkans omfattning och fysiska omfattning?

Omradets karaktar och markanviandning kommer att paverkas genom byggande av
bostader. Jamfort med dagens situation blir forandringen pataglig, frimst genom
att naturmark tas i ansprak for byggnation.

Paverkans sannolikhet, frekvens, varaktighet och avhjilpbarhet?

Den paverkan som framkommit sker vid utbyggnaden av omrédet enligt
detaljplanen. Samtidigt som negativ paverkan bedéms kunna avhjilpas genom de
krav och rekommendationer i planforslaget och tillhérande utredningarna.

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

Paverkar planen mdjligheten att fullfélja miljolagstiftningen?
Nej. Detaljplanen bedoms vara forenlig med de allménna hénsynsreglerna.
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Ovrigt

Referenser

Utredningar for detaljplanen
Bullerutredning, Malfors 1:2 Linkoping, Soundcon AB daterad 2022-06-06

Trafikutredning Malfors 1:2, Tyréns daterad 2022-06-01
Naturvirdesinventering Malfors 1:2, Tyréns daterad 2021-04-21
Geoteknisk undersokning, Tekniska verken AB daterad 2021-02-15

Utldtande angdende miljoprovtagning pé fastigheten Malfors 1:2, Suez Recycling
AB daterad 2021-03-02

Dagvattenutredning Malfors 1:2 Ljungsbro, Geosigma daterad 2022-06-09

Arkeologisk utredning etapp 1, Malfors 1:2, Ljungsbro, Ostergétlands Museum
daterad 2021-03-26

Kompletterande dagvattenutredning Malfors 1:2 Ljungsbro, Geosigma daterad
2024-09-20

Utlatande ang. miljoprovtagning pa fastigheten Malfors 1:2 i Ljungsbro, daterad
2024-06-18

Artskyddsutredning av fladdermdss och faglar, Calluna daterad 2024-10-14

Kommunala handlingar och riktlinjer
Oversiktsplan for Ljungsbro och Berg (antagen 2015).
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Plankarta

Observera att detta ar ett urklipp fran originalplankartan. Den formella plankartan
ar i formatet A1 och i skala 1:1000. Kartan finns tillgédnglig pa4 Kontakt Linkoping
pé Stadsbiblioteket under samréds-/granskningsskedet. Handlingarna finns
dessutom pa kommunens webbplats.
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Planbestammelser

PLANBESTAMMELSER

Faljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven anvandning och tformning ar tilaten.
Bestammelser utan beteckning galier inom hela planomradet.

GRANSER

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

GATA Gata med malpunkter och infutfarter langs strickan
PARK Anlagd park
NATUR Naturomrade

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

I

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

+00,0 Foreskriven hajd over nallplanet.
skyddszen Atgarder som kan skada angrénsande tradrad vid planomrédets vastra gréns far inte vidtas.
tréid Ekar fér endast fallas av naturvards- eller sakerhetsskal. Atgarder som kan skada trad inklusive krona

och rotsystem far inte vidtas.
tréd, Tréd med en stamdiameter &ver 30 cm i brésthdjd fér endiast f4llas av naturvards- eller sikerhetsskal.

Atgarder som kan skada trad inklusive krona och rotsystem far inte vidtas.
EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Utnyttiandegrad

Stérsta byggnadsarea &r 110 kvm per bostadsenhet,
Storsta byggnadsarea for komplementbyggnader &r 30 kvm per radhus bostadsenhet.
Stérsta byggnadsarea for komplementisyggnader &r 50 kvm par friliggande, kedje- och parhus bostadsanhat.

Begransning av markens utnyttjande
Marken fér inte forses med byggnad

Hajd pa byggnader och takvinkel
h,00 Hogsta nockhajd fir huvudbyggnad i meter.

Storsta takvinkel for huvudbyggnad 4r 45 grader.

Minsta takvinkel for huvudbyggnad &r 15 grader,

Hogsta nockhojd for kemplementbyggnader ar 4,5 meter
Hégsta nockhdjd fbr teknisk anlaggning 3,5 meter.

Placering

Minsta avtand mellan enskilda huslangor och husgrupper ar 4 meter.
Huvudbyggnader ska placeras minst 4 meter och hégst 8 meter fran GATA.
Komplementbyggnader ska placeras minst 8 meter fran GATA.
Huvudbyggnader ska placeras med en trappuis férskjutning i relation till varandra.

Utformning
£ Hégst 5 far per och per Hogst 4 far
! sammanbyggas per parhusgrupp.
§ Hégst 5 far per ‘och hdgst 7 bostadsenheter far sammanbyggas per
2 Hogst & far per

Endast friiggande, kedje-, par- och radhus med en samordnad utformning

Balkanger far skjuta ut maximalt 2 meter frdn fasad.

Utférande
b, Hégst 75% av marken per bostadsenhet fér hérdgéras.
b, Hagst 65% av marken per bostadsenhet far hardgaras.
b. Fardig golvrivd mot GATA fir som hagst ligga 0,3 meter dver angransande gatuhsjd. Fardig goivnivé mot PARK
2 ska vara 0,35 meter Igre &n férdig golvniva mot GATA,
b, Fardig golvnivé mot GATA far som hogst ligga 1,0 meter ver angransande gatuhtjd.

Endast kallarlesa hus.

Markens anordnande och vegetation
+0,00 Féreskriven markhéjd éver nollplanet.
n, Slant ska stirkas med stodfyllning i slantioten_

Plank fér inte uppforas narmare &n 0,5 meter frén fastighetsgréns mot alimén plats

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman fér allman plats.

Genomférandetid

Genomforandetiden & 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft elier frén den dag dessfsrinnan, da del av planen kan genomfaras med stod av
férordnande enligt PBL 13 kap. 17§ tredje stycket.

Strandskydd

4r upphavt inom all och inom allmén platsmark GATA och PARK.

Andrad lovplikt .
i Marklov krévs for fallning av trad med en stamdiameter dver 30 cm | brosthajd, Trad far endast fallas av
J naturvards- sllar sékerhatsskil. Atgérder som kan skada tréd inklusive krona och rotsystem far ints vidtas.

Startbesked far inte ges for andrad markanvandning forrén marken ar sanerad minst till de krav som galler for kainslig markanvandning (KM),

lllustrationer

géng, i, damm

£ iinje géngstigar, h damm.
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