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PLANBESTAMMELSER

Foljande géller inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven anviandning och utformning ar fillaten. Bestammelser utan
beteckning galler inom hela planomradet.

GRANSER

e emsmms ¢ Pianomradesgrans, tillika anvandningsgrans.
Egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Kvartersmark

Bostader. Kontor. Vardbostader. Centrum, dock &j storande. Centrumverksamhet far finnas inom byggnad
ursprungligen uppford for kyrklig verksamhet, samt inom bostadsbyggnads suterrangvaning.

BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE
Byagnad far inte uppforas.

Marken far endast bebyggas med komplementbyggnad samt med plank. Komplementbyggnad far inte uppforas
namare fastighetsgrans an 1,0 meter.

u Marken skall vara tillganglig for allménna underjordiska ledningar.

MARKENS ANORDNANDE

Mark och vegetation
Dagvatten ska sa langt som méjligt omhandertas inom tomtmark.

lek Lekplats eller lekmdjlighet p& mark for smabam ska finnas.
parkering Parkeringsplats far finnas.

komplementbyagnad Komplementbyggnader innehallande garage, tradgardsfomad, cykelrum, miljdrum fr sopor och returer, och liknande far
anordnas till hogst 80 kvadratmeter byggnadsarea. Hogsta totalhojd 3,5 meter.

PLACERING; UTFORMNING; UTFORANDE
Utformning

< 1 Hogsta totalhdjd | meter éver noliplanet. Skorstenar, hisstorn och ventilationsanordningar far dverskrida hgsta totalhdjd.

Balkonger och takterrasser ska inte placeras pa bostadsbyggnadens gaviar.
v Marken far endast bebyggas balkonger och uteplatser. Inglasning av balkonger och uteplatser far ske.

Utseende (ny bebyggelse)

Tillbyggnad (pabyggnad) av befintlig bostadsbyggnad ska utformas med gestaltning och materialval som tillsammans med det befintiga
fasadutirycket bildar en god arkitektonisk helhet.

Varsamhet (befintlig bebyggelse)

k Byganadens exterior i form av dess fasadmaterial samt volym och proportioner ska bevaras och far inte forvanskas.
Detaljer av sérskilt varde sa som de slitsade fonstren samt entrén med traport och dverfjus ska dven de bevaras och far inte forvanskas.

Fasaduttrycket hos bostadsbyggnad ska utformas med hansyn till fasaduttrycket hos den angransande tidigare samlingsiokalen vilken har givits
varsamhetsbhestammelse "k".

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetid
Genomforandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.



Denna handling har utarbetats av plankonsult Gunnar Bejbro, Sonark Arkitektkontor AB, i samrad med
kommunledningsfdrvaltningens stadsbyggnadsenhets handlaggare, planarkitekt Hedvig Edholm.

Hedvig Edholm, planarkitekt
Telefon 0141-22 50 71

Beslut:

PMN beslut, samrad 2015-08-20
PMN beslut, antagande 2016-01-14
Laga kraft 2016-07-13

Upprattad 2015-12-15




Detaljplan fér
Tradgardsmastaren 5, Gamla stan,
Motala kommun

PLANBESKRIVNING

PLANPROCESS
Planforfarande

Planprocessen foljer standardférfarande for detaljplan enligt andring i plan- och bygglagen med
ikrafttridande 1 och 2 januari 2015.

Detaljplanens intentioner om tillskott av bostider i centralt lige har st6d i stillningstaganden 1
Oversiktsplan 2006. Fortitning med mindre objekt fordelade 6ver hela staden, anpassade till
efterfragan, foreslds 1 6versiktsplanen. Att befolkningstillvixt stirker underlaget for kollektiv-
trafik, handel och service samt att investeringar i ny infrastruktur och driftskostnader f6r
allminna anldggningar kan begrinsas, framhalls ocksa som fordelar 1 6versiktsplanen.

Detaljplanens konsekvenser kan inte anses vara av betydande intresse for allmédnheten eller 1
Ovrigt av stor betydelse. Detaljplanen kan heller inte antas medféra en betydande miljépaverkan.
Sammantaget ger forutsittningarna stod for att genomfora planprocessen som standard-
forfarande.

Planprocess

Har ar vi nu

I
Granskning

Uppdrag - Kommunstyrelsen eller plan- och miljdndmnden ger stadsbyggnadsenheten i
uppdrag att inleda ett planarbete.

v

Samrad - Forslag till detaljplan upprattas. Myndigheter, sakégare och andra berdrda ges
mojlighet att lamna synpunkter.

Mellan samrad - Inkomna synpunkter sammanstélls i ett forslag till granskningsutlatande.

och granskning Detaljplanen bearbetas ev. med hansyn till inkomna synpunkter.

Granskning - Underrattelse med information om planférslaget skickas till berérda.

Lansstyrelsen och kdnda sakagare ges tillfalle att godkanna forslaget eller att
inom tva veckor granska detsamma och lamna synpunkter. Darefter
sammanstalls ett slutgiltigt granskningsutlatande.

Antagande - Kommunfullméktige eller plan- och miljoné@mnden antar detaljplanen.

Laga kraft - Om ingen overklagar vinner detaljplanen laga kraft ca fyra veckor efter
antagandet. Endast skriftliga synpunkter som inte blivit tillgodosedda kan ligga till
grund for ett dverklagande.



HANDLINGAR
Till detaljplanen hor féljande handlingar:

e Denna planbeskrivning

e Plankarta i skala 1:400 med tillh6rande bestimmelser
e Grundkarta

e TFastighetsforteckning

e Behovsbedomning

e Granskningsutlitande med tillh6rande minnesanteckningar fran samradsmote

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ir att mojliggora pabyggnad med en vaning pa befintligt flerbostadshus,
vilket raknas ge cirka 8 nya ligenheter. Idag rymmer byggnaden 24 ligenheter, samtliga 3 rum
och kok.

Byggnaden bestar av 3 vianingar med bostider och har en killarvaning i suterringplan in-
rymmandes kontor och biutrymmen till ligenheter. Byggnaden dr sammanbyggd med en
samlingslokal, dir Metodistkyrkan tidigare har haft verksamhet. Aven samlingslokalen har en
suterringvaning.

Gillande detaljplan tillater bara anvindningen bostdder. Syftet med detaljplanen ér att férutom
bostider méjliggora fler anvindningssitt, primart anvindningen kontor inom befintlig
samlingslokal och suterringvaning. Vardverksamhet sisom vard- och omsorgsboende f6r dldre
skulle kunna bli énskad anvindning i framtiden. Aven samlingslokaler och féreningslokaler,
kulturverksamhet och smaskalig serviceverksamhet skulle vara limpliga inom suterringvaningen
och den tidigare samlingslokalen. Dessa anvindningssatt har inférts som planbestimmelse.

Tidigare har kommunen beslutat att bevilja bygglov for fastighetsigaren (HSB) att bedriva
kontorsverksamhet 1 samlingslokalen, med motiveringen mindre avvikelse fran detaljplan. Detta
beslut 6verklagades av en nirboende till linsstyrelsen som bedémde att atgirden inte kunde
riknas som liten avvikelse. Detta foranleder ocksa att ny detaljplan behover goras.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MILJOBALKEN

Detaljplanen bedéms inte ge upphov till betydande paverkan pa miljo, hilsa eller hushallning med
mark, vatten eller andra resurser och kan dirmed anses vara forenlig med bestimmelserna i
Miljobalkens 3:e, 4:e och 5:e kapitel.

PLANOMRADE
Lagesbestamning

Planomradets utbredning dr detsamma som ytan av fastigheten Tridgardsmistaren 5. Det ér
beliget inom Gamla stan, i ett bostadsomrade med frimst flerfamiljshus. Planomradet begransas
av Nedre Styrmansgatan, Bispmotalagatan, Nedre Kaptensgatan samt pa fjirde sidan av
fastigheterna Tridgardsmastaren 1 och 2. Planomradet ligger vister om Motala centrum, pa
avstand cirka 500 meter.



Areal

Fastighetens areal, tillika planomradets, dr 0,28 hektar.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktliga planer

Oversiktsplanen (OP 06) antagen av kommunfullmiktige 2006-05-22 har en tydlig fértitnings-
inriktning, dir det fortsatta bostadsbyggandet i Motala foreslas ske frimst inom eller i anslutning
till den befintliga stadsstrukturen. Den prioriterar bevarandet av identitetsskapande miljéer dir
Gamla stans strak och vyer specifikt pekas ut pa grund av sina kvalitéer. Oversiktsplanen anger
att den unika solfjiderformade stadsplanens gaturum ska virnas samt att karaktiren av allégator
med utblickar mot vattnet ska forstirkas och i vissa fall aterskapas.

Gallande detaljplan

Gillande detaljplan (detaljplan f6r Gamla stan m.m., laga kraft 2008-04-28) tillater anvindningen
bostider inom hela kvarteret. Detaljplanen togs fram 2008 och omfattar i stort sett hela Gamla
stan. Planen togs fram bland annat i syfte att aterskapa gatunitet med utgangspunkt frin den
ursprungliga solfjaderformade stadsplanen.



Utsnitt ur géllande detaljplan fran ar 2008.

Stadsplanens virde har betonats under egen rubrik i planbestimmelserna i detaljplanen fran 2008:
”VARDEFULL MILJO

Omrédet utgor 1 sin helhet vardefull kulturmiljé. Vardet bestar i den solfjaderformade
stadsplanens gaturum med sina karaktiristiska tradplanteringar. Tydliga avgrinsningar
mellan bygegnadskvarter och allmin platsmark skall efterstrivas. Ny bebyggelse ska
utformas sa att gatunitets riktningar understods.”

Riksintressen

Riksintresset Gota Kanal innefattar kanalmiljon genom Motala kommun med omgivande
landskap och bebyggelse, samt hamnmiljon med dess byggnader.

Enligt Linsstyrelsens kartredovisning omfattas dven Baltzar von Platens solfjidersformade
stadsplan av riksintresset for Gota kanal, inom vilket planomréidet dr beldget. Karaktiristiskt for
stadsplanen ir det svingda gaturummet samt de radiella gatornas sammanstralning i Motalaviken.
Det ir av stor vikt att ny bebyggelse placeras sa att gaturummets riktning i detta hinseende
understddjs. Planforslaget kan inte sdgas paverka riksintresset G6ta Kanal annat 4n marginellt, i
det att en enskild byggnad blir nagot hogre.

Riksintresset Vittern med 6ar och strandomraden innefattar dven Motalaviken och berér dirmed
planomradet. Riksintresset fokuserar bland annat pa omradets betydelse f6r turism och r6rligt
friluftsliv vilket stiller krav pa att strinder och vattenomraden halls allemansrittsligt tillgdngliga
och att upplevelsemissiga kvaliteter som utblickar och landskapsbild virnas. Planforslaget
bedoms inte paverka riksintresset.

[8]



Miljdbeddmning
Detaljplanens genomférande bedéms varken medfora negativ paverkan pa det berérda omradets

miljovirden eller dess omgivningar eller pa manniskors hilsa och sidkerhet. Detaljplaneforslaget
bedoms sdledes inte foranleda en miljobedémning enligt miljobalkens bestimmelser.

Kommunala beslut i 6vrigt

Plan-och miljénimnden gav 2015-02-12 ett positivt planbesked som syftade till att en ny
detaljplan f6r omradet ska upprattas. Som underlag till planbeskedet utférde kommunen en
sammanstillning av forutsattningarna 1 ”PM Begiran om ny detaljplan for Tridgardsmastaren 5,
Gamla stan, Motala” daterad 2015-01-29.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER
Natur

Mark och vegetation

Planomradet édr sedan borjan av 1970-talet ianspraktaget f6r nuvarande flerbostadshus
sammanbyggt med en samlingslokal. Av tidigare bebyggelse eller vegetation syns inga spar.

Kring den nuvarande byggnader finns grasmattor och plattsatta entrégangar. Pa fastighetens
sydostra sida finns en asfalterad parkeringsplats och asfalterade gangvigar. Pa tomten finns ocksa
busk- och hickplanteringar. En mindre férradsbyggnad av trd ligger mot tomtgrans i sydost.

Vegetationen pa tomten har inga konstaterade biologiska virden som pakallar skydd. Mark-
planeringen kan sigas vara typisk for den tid nir byggnaden tillkom, men har inga sarskilt
virdefulla tradgardskvalitéer.

Parkeringsplatser for bilar inom tomten avses bli omdisponerade i sambands med planens
genomférande. Den nuvarande detaljplanen medger in- och utfart till fastigheten fran bade
Nedre Kaptensgatan och Nedre Styrmansgatan. I detaljplaneforslaget ar mojlighet till in- och
utfart oférandrad. Fastighetsdgaren avser att vid genomférande av den nya detaljplanen ta bort
nuvarande infart frain Nedre Styrmansgatan och angéra fastigheten med en ny infart fran Nedre
Kaptensgatan. Komplementbyggnad / -byggnader foreslis fa finnas. Pa plankarta har med
bestimmelse inforts att viss del av med kryss markerad mark far anvindas f6r komplement-
byggnad.

Vid ombyggnad inom fastigheten ska fortsatt ses till att gronyta / plats for de boendes utevistelse
samt natlekplats eller lekmojlighet f6r sma barn finns. Om gemensam yta for utevistelse f6rliggs
till tomtens sydvistra horn, vilket foreslas, sa ar forutsattningarna for eftermiddags- och kvillssol
goda. Markplaneringen som helhet ska tillgodose att tillricklig plats f6r utevistelse och samvaro
finns f6r de boendes behov.

Se vidare markillustration och beskrivning under rubrik  Parkering, varumottag, ntfarter”.



Planomradet, sett fran Nedre Kaptensgatan.

Geotekniska forhallanden

En 6versiktlig geoteknisk utredning 6ver grundférhallandena i centrala delarna av Motala stad
utférdes 1957 (Ingenjorsbyran VIAK, Stockholm den 3 september 1957). Den tacker hela
Gamla stan.

Utredningen visar 6verlag pa goda forutsittningar for grundliggning av bebyggelse. Foér omradet
dar Tradgardsmistaren 5 dr beldgen sdger utredningen:



”Morin eller mycket fast morin — lera eller isilvsgrus gar 1 dagen eller ticks av hogst 2 m
vanligen fast fyllning eller avlagringar av sand och mo. Omradet limpar sig for alla
vanligen férekommande hustyper, vilka kan grundldggas pa normalt sitt med utbredda
plattor med en tilliten markpdkinning av 3-6 kg/cm2, beroende pa de lokala férhallandena
vid varje enskild byggnad. Sittningarna blir obetydliga och har ingen inverkan pa
byggnaderna. Vid mycket hoga hus, VI vaningar eller hogre, bor detaljundersokningar
utforas, innan grundligegnings-metod och tilliten markpakinning faststilles.”

Exploatoren har genomfért konstruktionsutredning i syfte att klargbra férutsittningarna for
pabyggnad.

Fororenad mark

PCB har tidigare konstaterats i fasader, och i marken i vissa punkter. PCB férekom i fogmaterial
kring fonster. Sanering av fasader har utforts 1 maj — juni 2015. Sanering av mark genom
bortschaktning av jord nidrmast byggnaden har skett under hésten 2015. Dirmed klaras
Naturvirdsverkets generella riktvirde KM (kidnslig markanvindning).

Inga andra féroreningar i mark ér kinda inom planomradet.

Radon

Marken dar Tridgardsmastaren 5 ar belagen, ligger eventuellt inom hégriskomrade 2 for
radonférekomst, med alunskiffer inlagrad 1 jordarterna.

Radonmitningar har utforts i den befintliga byggnaden (Rapport — mitning av radon,
LANDAUER NORDIC, Uppsala, 2014-03-12). Mitningarna ir utférda med sparfilm enligt
metodbeskrivning utfardad av Stralsikerhetsmyndigheten. Detektorerna var exponerade under
tiden 2014-02-26 — 2014-03-05. Metoden (radgivande korttidsmitning) ar ej arsmedelvirdes-
grundande pa grund av for kort mattid. Riktvirdet f6r minniskors hilsa dr 200 Bq/m3 (avser
arsmedelvirdet).

Mitningar har skett dels 1 ligenheter, dels i utrymmen 1 suterringvaning, dels i samlings-lokalen.
Blabetong forekommer lokalt som byggnadsmaterial i byggnaden.

Mitningarna i ligenheter visar i flertal méitpunkter mindre 4n 70 Bq/m’, men i andra mitpunkter
varierande virden upp till 110 Bq/m3(+/-40).

Mitningar i suterringvaning (2 punkter, ej boutrymme) visar virdena 190(+/-40) respektive
230(+/-50) Bq/ma3.

Mitningar i samlingslokalen visar for bottenvaning mindre dn 70 Bq/m3, och for
suterringvaning 110 (+/-40) Bq/m3.
Som helhet ir saledes de uppmatta virdena inom byggnaden laga.

Om lokaler dar riktvirdet for radon Overstigs tas i bruk som bostader, ska atgarder mot
radonférekomst vidtas. Detta kan till exempel gilla nya ligenheter i suterringvaning.

Fornlamningar

Inga fasta fornlimningar dr kinda inom planomradet. En relativt stor del av omradet torde ha
blivit urgrivt eller stort i samband med nuvarande byggnads uppférande 1 borjan av 1970-talet.
Om nagot av arkeologiskt intresse skulle patriffas i samband med schakt- eller markarbeten ska
kontakt genast tas med ldnsstyrelsen.



Bebyggelseomraden

Bostader

Planomradet (fastigheten) 4r bebyggt med ett flerbostadshus som bestir av 3 vaningar med
bostider och har en killarvaning i suterringplan inrymmandes kontor, biutrymmen till ligenheter
samt ett skyddsrum. Idag rymmer byggnaden 24 ligenheter, samtliga 3 rum och kék. Byggnaden
har 4 trapphus och saknar hiss.

Genom pabyggnad av flerbostadshuset med en vaning kan cirka 8 nya ligenheter skapas. 1
samband med pabyggnad kan tillgingligheten forbittras genom installation av hiss 1 ett eller flera
av trapphusen.

Bostadsbyggnaden ar mot nordost sammanbyggd med en liagre samlingslokal, dir Metodistkyrkan
tidigare har haft verksamhet. Lokalen har de senaste dren varit tom. Fastighetsigaren onskar att
tillitet anvindningssatt utdkas till att omfatta dven kontor och girna dven andra anvindningssitt
for vilka byggnaden kan vara limplig, till exempel samlingslokal, féreningslokal, kulturell
verksamhet eller smaskalig service.

17y fran Nedre Kaptensgatan, med byggnaden i planomradet pabyged med en vining. Bilden visar pa mijlig
utformmning. Lllustration av Sonark Arkitektkontor.

Sol- och skuggstudie

En sol- skuggstudie har utforts, for att visa férhallandena inom och kring planomradet. Studien
avser fastigheten Tridgardsmistaren 5 pabyged med en vaning, och visar hur skuggorna faller 20
mars, 20 juni, 20 september och 20 december.

[12]
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Studien visar att bostadsbyggnaden inom Tridgardsmistaren 5 har mycket goda solférhallanden
pa sin balkongsida mot sydost. Den del av tomten som foreslds bli gemensam yta for utevistelse,
ar val beldgen vad giller sol. Man kan ocksa utldsa att byggnaden inom Tridgardsmastaren 5
under morgontimmarna host-vinter-var skuggar den bygeritt for ett tillkommande hus, som finns
1 kvarteret Kammakaren. Med en pabyggd vining inom planomradet, blir den skuggningen nagot
storre.

Arbetsplatser, ovrig bebyggelse

Suterringvaningen i bostadsbyggnaden innehaller idag delvis kontorsverksamhet. Detaljplanen
syftar till mojligeora fortsatt anvindning som kontor (K) i suterringvaningen samt i den
angrinsande samlingslokalen (f.d. Metodistkyrkan). Enstaka kontor ska dven kunna tilldtas i den
del av bygganden som idag bestar av bostider.

For att oka flexibiliteten vad giller anviandningssatt i suterringvaning samt i den angrinsande
samlingslokalen medger detaljplanen ocksa centrumverksamhet (C,) sisom samlingslokal,
kulturverksamhet och smaskalig handel och service. Vardverksamhet (D) sisom vard- och
omsorgsboende for dldre medges for hela byggnaden.

Genom att mojliggéra nya verksamheter 1 bottenvaning kan detaljplanen i sig bidra till att 6ka
utbudet av service i Gamla stan, om 4n i liten skala.

For att nimnda anvindningar ska kunna medges bygglov maste en 16sning av hur
parkeringsbehovet tillgodoses kunna redovisas. Se vidare under rubrik Parkering, varumottag och
utfarter, sid 18-19.

Bebyggelse i form av komplementbyggnader féreslas ocksa kunna uppforas till viss del inom
planomradet. Bestimmelse om detta har inférts pa plankarta.

Bebyggelsen inom angransande kvarter bestar av flerbostadshus. Kvarteren mot norr och vister
har flerbostadshus med tre till sju vaningar, medan kvarteren mot séder och Gster innehaller ligre
och mindre flerbostadshus, radhus, samt nirmare Motalaviken 4ven enbostadshus. 1 kvarteret
Kammakaren som grinsar till planomréadet finns med gillande detaljplan en byggritt for
bostider, som inte dr utnyttjad. Byggritten medger bostadshus i upp till tre vaningar i hérnet
mot Bispmotalagatan och Nedre Styrmansgatan.

Offentlig Service

Offentlig service finns i form av forskolan sagomossen i Mossenomradet, grundskola arskurs 1-6
i Notra skolan och arskurs 7-9 i Zederslundsskolan. Gymnasieskola finns pa flera platser i
staden. Virdcentral finns i Lyckornas vardcentral, vid Lasarettet. Omsorgsboende finns pa flera
platser inom Gamla stan.

Kulturutbud finns i form av Folkets Hus med bibliotek i kvarteret Flaggan ndrmare centrum.
Motesplats f6r konstutstillningar och kultur finns i Dubergska girden ett par kvarter frin
planomradet.

Kommersiell Service

Den kommersiella servicen inom Gamla stan dr begrinsad. Kommersiell service av olika slag
finns i Centrum, pa avstand cirka 500 meter.

Tillganglighet

Den yttre tillgdngligheten till bostadsbyggnaden savil som samlingslokalen (f.d. Metodistkyrkan)
inom Tridgardsmastaren 5 dr god. Lings byggnadens langsidor dr marken férhallandevis plan.
Lings byggnadens gavlar lutar mark och angrinsande trottoarer cirka fem procent.



Fran Bispmotalagatan nas bostadsentréer, dir den forsta bostadsvaningen ligger en halvtrappa
upp. Bostadsbyggnadens suterringvaning kan nas via entréer fran sydostra sidan (parkerings-
sidan). Hiss saknas i de fyra trapphusen.

Samlingslokalen, med planens genomférande avsedd att bli kontor, nas i niva fran anslutande
gangbana.

Fastighetsidgaren avser att i samband med om- och tillbyggnad installera hiss i bostadsbyggnaden.
Utrymme {6r hiss skapas genom invindig ombyggnad. I tre av trapphusen ir det maoijligt att
installera hiss.

I anslutning till det fjarde trapphuset finns ett skyddsrums vars beligenhet gor installation av hiss
svarare. Skyddsrummet dr 1 bruk. Det finns dock méjlighet att dven tillgodose tillgingligheten
tor de ligenheter som tillkommer i detta trapphus.

Om bostadsbyggnaden byggs om pa det sitt som avses, Okar antalet tillgiangliga ligenheter i
kommunen, dels genom att en del av de befintliga ligenheterna blir tillgangliga och dels genom
att nya tillgangliga ligenheter byggs.

Byggnadskultur och gestaltning

I Ostergoétlands linsmuseums “Modernismens bebyggelse i Motala kommun”, virdefulla
byggnader och miljéer 1945 — 1975 (rapport fran bebyggelseinventering 2008-2009) forklaras en
del av Tridgardsmistaren 5 (samlingslokalen) som en byggnad med hogt kulturhistoriskt virde
genom sin ursprungliga karaktar och vilbevarade detaljer. Riktlinjer for Tradgardsmastaren 5 ar
enligt Linsmuseet att underhall och dndringar inte far innebéra forvanskning av virdefulla
karaktirsdrag samt att de ursprungliga detaljerna ska bevaras. Byggnaden har fasader av rott
tegel, plant tak med nedfall av plan plat. Speciella karaktirsdrag och detaljer av virde dr enligt
rapporten de slitsade fonstren samt entrén med triport och overljus.

Planbestimmelse har inforts for att sikerstilla samlingsbyggnadens exteriér. Bevarandet utgor
inget hinder f6r pabyggnad av den angrinsande bostadsbyggnaden.

Pabyggnaden av bostadsbyggnaden ska utformas med gestaltning och materialval som
tillsammans med det befintliga fasaduttrycket bildar en god arkitektonisk helhet.

Pabyggnad av bostadsbyggnaden paverkar stadsbilden. I narmiljon kommer byggnaden som idag
ar tre vaningar hog mot Bispmotalagatan istillet att vara fyra vaningar. Den kommer att ha en
nigot mer skuggande effekt mot kvarteret norr om, Kammakaren. Fran ligenheter beligna hogt
upp i byggnader i kvarteren norr om planomradet férsimras utsikten mot Motalaviken nagot. 1
gatuperspektivet och pa ett eller ett par kvarters avstand ar byggnaden 1 planomradet inte synlig,
bakom andra byggnader. I detlinga perspektivet, till exempel fran en punkt séder om
Motalaviken, kommer byggnaden att sticka upp 6ver den ligre bebyggelse som finns i kvarteren
ner mot Strandpromenaden, men samtidigt visuellt ”flyta samman” med det kraftfulla strak av
hogre bebyggelse som finns séder om Drottninggatan.



U’y dver Motalaviken mot Gamla stan, med den pabygeda byggnaden i mitten av bilden. (Denna dr firgad bla
Jfor att ga att urskilja.) Ulustration av Sonark Arkitektkontor.

Rekreation

Strandskydd

Planomradet ligger utom strandskyddsomrade 100 meter fran Motalaviken.

Lek och rekreation

Nitlekplats eller lekmdoijlighet f6r smé barn, samt gemensam yta for utevistelse pa mark (inom
tomten) ska anordnas.

Planomradet ir vilbeldget nira park- och rekreationsstrak lings Motalaviken. Bollplaner finns
vid Mossen norr om planomradet. Mojligheter till bad, sport och rekreation finns vid Varamon
och Rissnisbadet pa avstind cirka 2 kilometer.

Gator och trafik

Biltrafik

Nedre Kaptensgatan och Nedre Styrmansgatan som gransar till planomradet, dr 6ppna for
biltrafik. Gatorna korsar Bispmotalagatan med upphojt korfalt, vilket dimpar fordons-
hastigheten. Biltrafiken till Nedre Kaptensgatan och Nedre Styrmansgatan matas fran Sjégatan,
Vitterpromenaden och Drottninggatan.



Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykeltrafik kan ske relativt sikert och bekvimt pa omgivande gator, som har ett
ganska mattligt flode av fordonstrafik. Bispmotalagatan, som grinsar till planomradet, dr enligt
gillande detaljplan gang-, cykel- och mopedvig. Denna leder till centrumkirnan 6ster om
planomradet.

Kollektivtrafik

Lokaltrafik med flera olika busslinjer trafikerar Drottninggatan med hallplatser cirka 200 meter
fran planomradet.

Fjarrbusstrafik kan nas vid bussterminal vid Sjogatan, cirka 500 meter fran planomradet.

Jarnvigstrafik nas vid Centralstation, beldgen cirka 1,5 km fran planomradet.

Parkering, varumottag, utfarter

Fastigheten Tridgardsmistaren 5 har idag bilparkering med 24 platser pa byggnadens sydostra
sida. Parkeringen har utfart mot Nedre Styrmansgatan. Bostadsbyggnaden har 24 ligenheter om
tre rum och kék. Hyresgisternas bilinnehav underskrider i dagslidget antalet befintliga parkerings-
platser.

Tillbyggd vining bedéms tillfora 8 ligenheter. I suterringvaningen avses 4 smaldgenheter byggas.
Efter ombyggnad kommer det da att finnas 36 ligenheter. Ligenhetssammansittningen, samt
bostadsliget ganska centralt i staden talar f6r en fortsatt ganska lag grad av bilinnehav bland
hyresgisterna. Detaljplanen foreslar darfor att avsteg sker fran “Riktlinjer for parkering i Motala
kommun” vad giller parkeringsplatser i forhallande till antal lagenheter.

Enligt kommunens riktlinjer ska bostider i flerbostadshus ha 1,0 bilplats + 0,25 beséksplats per
ligenhet. 1,25 bilplatser per ligenhet innebar f6r Tradgardsmistaren 5 att 45 bilplatser ska finnas
efter avsedd ombyggnad. Planomradet ir enligt riktlinjerna beldget i omrade som hanfors till
”Motala stad utanfor centrum”.

For kontor dr behovstalet 20 bilplatser per 1000 kvadratmeter BTA (bruttoarea) enligt
kommunens riktlinjer. Den tidigare kyrksalen som nu avses bli kontor ar cirka 160 kvadratmeter,
vilket motsvarar 3,2 bilplatser. Suterringvaning under kyrksalen kan vidare komma att anvindas
som personalutrymmen f6r omkladning och paus.

Dagens kinda behov inom fastigheten, och med detaljplanens genomférande avsedd anvindning,
talar for att parkeringstalet kan reduceras i férhallande till gallande riktlinjer.

Plan och miljonimnden har 2015-06-11 beslutat att avsteg fran parkeringsriktlinjerna far goéras
for fastigheten Tridgardsmastaren 5, och ocksa att en generell 6versyn av de antagna riktlinjerna
for parkering (2009-02-19/2013-12-16) ska inledas.

Fastigheten Tridgardsmistaren 5 féreslas med detaljplanen fa 25 parkeringsplatser, dir 21
anvinds av de boende. Detta innebir 0,58 bilplatser per ligenhet. For planerad kontors-
verksambhet foreslas 4 bilplatser. En garagebyggnad for 1 — 2 servicefordon avses ocksa uppforas.
Besoksparkering foreslds kunna ske pa angransande gator.

Skulle parkeringsplatsbehovet for fastigheten 6ka, till exempel genom ny verksamhet som
detaljplanens vidgade anvindningssitt medger, sa ska parkeringsplatser finnas minst 1 antal enligt
gillande riktlinje for parkering. Om ytor fOr parkering saknas kan parkering 16sas genom kop av
eller nyttjanderattsavtal for allmdnna parkeringar alternativt genom servitut pa annan fastighet.
Vid bygglovprévning stills krav pa redovisning av parkeringslsning.

De smaskaliga handels- och serviceverksamheter (Centrumverksamhet) som foreslas kunna
etableras med stod av detaljplanen kan exempelvis besta av mindre butiker samt mindre tjanste-
och servicefoéretag sa som frisor, fotvard och syateljé. I samband med bygglovprévning ska
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verksamheterna kunna redovisa att de 4r av den art att de inte genererar omfattande biltrafik eller
parkeringsbehov, och 1 6vrigt inte ar storande 1 form av buller eller storre varutransportbehov.

Skiss till disposition av tomten. Parkering anordnas med infart fran Nedre Kaptensgatan. En gemensam
gronyta anldggs mot sider (snedskrafferat). Forslag av Tengbomgruppen AB.

En ny in- och utfart planeras att anldggas till fastigheten, fran Nedre Kaptensgatan. Den
nuvarande infarten frain Nedre Styrmansgatan avses utga. Bilparkeringen inom tomten
omdisponeras. Den nya infarten fran Nedre Kaptensgatan ir betingad av behovet av
kontorsparkeringsplatser for blivande verksamhet 1 samlingslokalen (f.d. Metodistkyrkan). Det
ar mest praktiskt att ha dessa ndrmast Nedre Kaptensgatan.

Bilparkeringar ska anordnas sa att storningar i form av ljus, buller och avgaser mot egna
ligenheter, kontor och uteplatser pa mark minimeras. Detta bor sirskilt beaktas 1 den fortsatta
planeringen.

Forslag till disposition av tomten (illustration ovan) innebdr att parkeringarna samlas ihop i
tomtens sydostra horn. Planerade smaldgenheter i suterringvaning kan dirigenom fa uteplatser
separerade fran parkeringen, och i kontakt med planterad gemensam gronyta. Forslagsvis kan
avgransningar mellan parkering och gronytor ocksa ske med avskdrmande hickar, staket eller
plank. Aven mot angrinsande fastigheterna Tridgardsmistaren 1 och 2 kan skyddande
avgrinsningar vara av godo.

Cykelparkering utomhus och méjlighet till cykelparkering inomhus bor anordnas 1 lamplig
omfattning med hinsyn till ligenhets- och kontorsinnehall.



Storningar

Bullerkartligegning f6r Motala titort (2010) indikerar att den ekvivalenta ljudnivan invid befintlig
byggnad ir ligre 4n 45 dB(A), och att ljudnivin i Kaptens- och Styrmansgatorna nar upp till
ckvivalent 50-55 dB(A).

Samma bullerkartliggning indikerar att maximala ljudnivin invid bostadsbyggnadens nordvistra
sida (Bispmotalagatan) dr ligre dn 60 dB(A) och pa den syddstra sidan som mest nar upp till 60-
65 dB(A).

Bullerkartliggningen avser forhéallandena 2 meter ovan mark.

Gillande riktvarden for vagtrafikbuller enligt Infrastrukturpropositionen (riksdagsbeslut 1997) for
boendemiljo ér:

® 30 dB(A) dygnsekvivalent ljudniva inomhus.
® 45 dB(A) maximalniva inomhus nattetid.
® 55 dB(A) dygnsekvivalent ljudniva utomhus vid fasad.

® 70 dB(A) maximalniva vid uteplats i anslutning till fasad.

Den maximala bullernivan 70 dB(A) 6verskrids eventuellt pa gavlarna pa byggnaden (mot
gatorna), varfor balkonger lampligtvis inte orienteras ditat.

De tillkommande trafik6kningen till £6ljd av fler ligenheter och viss kontorsverksamhet inom
fastigheten bedéms vara férsumbar vad giller bullernivaer.

Bullerkartliggningen f6r Motala kommun indikerar att férhillandena vid bostadshuset i
Tridgardsmastaren 5 understiger gillande riktvarden. Pabyggnad med ytterligare vaning ar
saledes mojlig.

Miljokvalitetsnormer

Luft

En mitstation for matning av luftféroreningar i urban bakgrund” finns placerad i hornet av
Nedre Kaptensgatan och Bispmotalagatan som grinsar till planomradet. Med “urban bakgrund”
menas en central plats i titort, med hog persontithet, fritt frin nirliggande storningskéllor som
exempelvis en forbrinningsanliggning eller vil trafikerad vig. Mitningar sker foretridesvis
under vartannat vinterhalvar.

Miljokvalitetsnormen for luft inom planomridet bedéms inte 6verskridas med ledning av gjorda
mitningar 2012-13. Prelimindrt ssmmanstéllda mitresultat f6r vinterhalvar 2014-15 pekar ocksa
mot att miljokvalitetsnorm underskrids. Vintersdsong 2014-15 dr den forsta da mitning sker
efter att Motalabron for riksvdg 50 har borjat anvindas. Om detta paverkar matvardena i
mitstationen gar inte att avgora.

Genomférande av planen, med byggnadsverksamhet under en viss tid (lastbilstrafik, maskiner
mm) kan eventuellt paverka mitstationens registrerade virden. Exploatéren ska samrada med
Milj6- och halsoskyddsenheten infér arbetenas paborjande.

Vatten

Miljokvalitetsnormer for vatten ber6r tva grundvattenforekomster som ér féremal f6r
atgirdsplanering:

e “Motala — Klockrike”, ett storre geografiskt omrade som innefattar aven Motala stad.

[20]



e ’SE(648922-501877” som omfattar omridet vister, nort och dster om Gamla stan.

Den fortsatta exploatering som méjliggors med detaljplanen bedéms inte ha nagon inverkan pa
dessa tva grundvattenférekomster. Dels dr planomradet litet, dels dr den ytterligare byggnation
som planen medger pabyggnad pa héjden pa en befintlig byggnad och alltsa inga schaktningar
eller forandringar 1 mark for nybyggnation. Det anvindningssitt som medges inom planomradet
idag (bostider) och med planens genomférande (bostader, kontor, vardbostider, centrum-
verksambhet) dr av den art att risk f6r fGrorening av grundvatten ar liten.

Vidare finns ett vattenomrade som ir atgardsomrade enligt miljokvalitetsnorm, och som kan
siagas vara berOrt i nigon man:

e “Motala strém (Motala)”, stricken fran Motalaviken till utloppet i Boren.

Atgirdsomradet uppnadde ej god kemisk ytvattenstatus 2013. Minskade dagvattenutslipp frin
bebygeda omriden i Motala kan antas ha positiv inverkan pa vattenkvalitén i Strommen.

Kommunens strivan ér att dagvattenavrinningen till Motalaviken och Strommen inte ska Oka 1
torhallande till dagens situation. Plankartan anger dirfor att dagvatten sa langt som méjligt bor
omhindertas inom tomtmark. Om ett fordréjningsmagasin for dagvatten anlagegs under mark, sa
innebir det att viss fororening tillférs grundvattnet, om dn marginellt. Om infiltration och / eller
tordréjning av dagvatten anliggs inom fastigheten, dr det dock totalt sett en bra dtgird for
vattenkvalitén.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar finns i Nedre Styrmansgatan. Anslutningspunkt ar
beldgen i Nedre Styrmansgatan. Kapacitet i VA-systemet finns f6r de tillkommande ligenheter
som planeras.

Byggnaden inom fastigheten avvattnas idag med invindiga regnvattenledningar (stupror) som
mynnar i dagvattenledningar.

Kommunala dagvattenledningar i omridet och ner mot Motalaviken har idag en hog belastning.
Forindringar inom fastigheten far inte leda till 6kad belastning pa dagvattenledningar.
Planbestimmelse har inforts om att dagvatten sa langt som méjligt ska omhandertas inom
tomtmarken.

Kommunens nitenhet som ansvarar f6r vatten och avfall anger som riktvirde att fastigheten far
slippa som mest 12 liter /sekund in i dagvattenledningar, och att de pi sin fastighet ska kunna
hantera (férdréja / magasinera) ett 10 ars regn.

Fastighetsigaren ska i samband med projektering av fastigheten berikna och/eller kontrollera
fastighetens nuvarande dagvattenmingd. Projektering av fastigheten ska ske med beaktande av
behovet att dagvattenbelastning fran fastigheten till kommunala nitet inte far 6ka jamfort med
dagens lige. Vilka dagvattenmingder det ar fraga om och hur dessa ska tas omhand far utredas
under projekteringsskede.

Gronytor inom fastigheten bor ocksa sa langt mojligt och limpligt anvindas for infiltration av
dagvatten, genom avrinning fran hardgjorda ytor till grismattor och planteringar.

Varme

Byggnaden virms idag med direktverkande el. Fjirrvirmeledning finns i Bispmotalagatan.
Anslutningspunkt ar belidgen i Bispmotalagatan.

I samband med ombyggnad avser fastighetsdgaren att konvertera byggnaden till uppvirmning
med fjarrvirme. Fjarrvarmekapacitet finns for anslutning av befintlig byggnad samt den
tillbyggnad som planeras. Servisledning fran gata och in i byggnaden har redan anlagts.
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El

Elledning finns i Bispmotalagatan. Anslutningspunkt dr belidgen i Bispmotalagatan. I samband

med att byggnaden konverteras frin direktverkande el f6r uppvarmning och tappvarmvatten till
fjarrvirme, bedoms elforbrukningen minska i betydande grad. Kapacitet bedoms darfor finnas i
befintlig elservis, dven for de tillkommande ligenheterna.

Avfall

Sopnedkast och soprum i suterringvaningen finns for vart och ett av de 4 bostadstrapphusen.
Om behov foreligger att ersitta nuvarande soprum, kan ny byggnad for sop- och returhantering
byggas inom den del av fastigheten dir komplementbyggnader far finnas.

Administrativa fragor

Genomforandetid

Genomférandetiden ér 5 édr fran den dag detaljplanen vinner laga kraft.

Konsekvenser av planens genomforande

Stadsbild

Stadsbilden paverkas 1 det att en bostadsbyggnad som idag ar tre vaningar hog byggs pa och blir
fyra vaningar. Detta paverkar stadsbilden dels i det nira perspektivet, invid byggnaden, men
ocksa i det linga perspektivet, till exempel fran Motalaviken, dir byggnaden blir ndgot mera
synlig, men dir det langa betraktelseavstandet gor férindringen mycket liten.

Den sol- skuggstudie som har utforts visar att den befintliga byggnaden inom Tradgardsmistaren
5 under morgontimmarna host-vinter-var kommer att skugga den byggritt for ett tillkommande
hus, som finns i kvarteret Kammakaren. Med en pabyged vaning i Tradgardsmistaren 5 kommer
den att skuggningen att vara nagot storre.

Riksintressen, kap 3 och 4 Miljébalken

Exploateringen bedéms inte ha nagon paverkan pa riksintressen.

Den fortsatta exploateringen f6r ombyggnad och fler ligenheter inom planomradet tar i ansprak
resurser. Om samma exploatering skulle ske nagon annanstans, skulle motsvarande resurser

krivas. Det kan allmént sdgas vara god hushallning med resurser att fortitning av bebyggelse
sker dir infrastruktur 1 form av gator, ledningsnit, service mm redan finns utférd.

Detaljplanen bedéms inte ge upphov till betydande paverkan pa miljo, hilsa eller hushallning med
mark, vatten eller andra resurser och kan dirmed anses vara forenlig med bestimmelserna i
Miljobalkens 3:e och 4:e kapitel.

Miljokvalitetsnormer, kap 5 Miljébalken

Detaljplanen bedéms inte ge upphov till negativ paverkan pa miljokvalitetsnormer eller
6verskrida uppsatta miljokvalitetsnormer och kan didrmed anses vara férenlig med
bestimmelserna i Miljobalkens 5:e kapitel.

Buller

Vigtrafikbuller som ber6r planomradet bedoms med ledning av ”Bullerkartliggning Motala
tatort” ligga under gillande riktvirden, varfor tillkommande bostider kan godtas.



Buller fran fordonstrafik inom, samt till och frin, den egna parkeringen inom fastigheten bor
beaktas vid detaljplanens genomférande. Parkeringsplatsernas placering och det eventuella
behovet av avskirmande atgirder behéver beaktas.

Samlad bedémning

En miljéobedémning skall goras f6r planer och program om dess genomférande kan antas
medféra en betydande miljopaverkan. Mot bakgrund av ovan redovisade konsekvenser bedéms
den nya detaljplanen varken medféra negativ paverkan pa det berérda omradets miljévirden eller
dess omgivningar eller pa manniskors hilsa och sikerhet.

Detaljplaneforslaget bedoms siledes inte medféra betydande miljépaverkan som féranleder en
miljobedémning enligt miljobalkens bestimmelser.



GENOMFORANDEFRAGOR

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan

Planprocessen beriknas 1 huvudsak kunna félja nedanstdende tidsplan

Beslut samrad 2015-08-20

Samradstid 2015-08-31 — 2015-09-28
Undettittelse / granskning 2015-11-16 — 2015-11-30
Antagandebeslut 2016-01-14

Laga kraft Februari 2016

Genomforandetid
Genomférandetiden ér 5 ér fran den dag detaljplanen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden far detaljplanen inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsitter planen att gilla men kan da dndras eller upphdvas utan att
fastighetsagaren har ritt till ersittning.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
Allmén plats
Planomradet omfattar inte nagon allmin plats.

Motala kommun dr huvudman f6r omgivande allmin platsmark samt f6r vatten- och
avloppsnitet 1 omgivande gatumark.

Eventuella justeringar pd angrinsande allmin platsmark som féranleds av exploateringen (till
exempel flytt av elskap i samband med anliggande av ny infart) ska bekostas av fastighetsidgaren.

Vattenfall Eldistribution AB édr huvudman for det elnit som finns i omgivningen och svarar for
drift fram till anvisad anslutningspunkt. Byggnader far inte uppforas, marknivan dndras, eller
andra atgirder vidtas som dventyrar funktionen eller driften av nitigarens anliggningar.
Eventuell flytt/forindring av befintliga kablar till f6ljd av genomférandet av detaljplanen utfors
av Vattenfall men bekostas av exploator. For att fa kablarna utsatta innan markarbeten pabérjas
kontaktas ledningskollen.se. For nyanslutning kontaktas Vattenfalls kundtjinst.

Kvartersmark
Planomriadet omfattar kvartersmark for bostader, kontor, virdbostiader och centrum.

Fastighetsidgaren ansvarar for detaljplanens genomférande inom kvartersmark. Allt erforderligt
ledningsarbete pa tomtmark efter férbindelsepunkt respektive servisanslutning bekostas av
fastighetsdgaren.

Bygglov, marklov och rivningslov séks hos plan- och miljonimnden, bygglovenheten, Motala
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kommun.
Lantmiteriforrittning enligt fastighetsbildningslagen, ledningsrittslagen eller anldggningslagen

s6ks hos lantmiterimyndigheten, Motala kommun.

Avtal

Planavtal

Planavtal som reglerar kostander och ansvar for detaljplanen ér upprittat mellan HSB
Grannskapsgardar AB och Motala kommun, daterat 2015-02-18 (Dnr: 14-SB0030).

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER
Fastighetsagare

Fastighetsigare till Tradgardsmastaren 5 dr HSB Grannskapsgardar AB.
Fastighetsbildning

Inga fastighetsbildningsatgirder krivs.

Servitut och rattigheter

Ett befintligt u-omrade l6per lings fastighetens nordvistra sida, lings Bispmotalagatan. U-
omradet kvarstar i den nya detaljplanen. Inom omradet finns det en ledningsritt 0583K-
2013/84.1 for Telia Sonera Skanova Acess AB.

Dessutom finns det en elledning dgd av Vattenfall Eldistribution AB, inom u-omradet utan
ledningsritt. I samband med planens genomférande bor Vattenfall Eldistribution AB anséka om
bildande av ledningsritt hos lantmiterimyndigheten i Motala kommun.

Tridgardsmastaren 5 belastas av en inskriven nyttjanderitt som anger ritt f6r Motala Stréms
Kraft Aktiebolag (numera Vattenfall Eldistribution AB) att nyttja ett omrade inom fastigheten f6r
uppférande av transformatorkiosk. Nyttjanderitten har spelat ut sin ritt och kan dérfor
upphivas, limpligen i samband med annan fastighetsbildningsatgird.

EKONOMISKA FRAGOR
Planekonomi

Detaljplanen bekostas av HSB Grannskapsgardar AB.

TEKNISKA FRAGOR
Tekniska utredningar

® Ingenjorsbyran VIAK, Yttrande 6ver grundférhallandena i Centrala delarna av Motala
stad, 1957-09-03.

® landauer Nordic, Rapport — mitning av radon, 2014-03-12.

® Motala kommun , Kontroll av luftkvalitet i Motala titort under vinterhalvar 2011/12
samt vinterhalvar 2012/13, Dnr 2011-MH1675-5 och 2012-MH1639-5.

® Motala kommun, Bullerkartliggning Motala titort, 2010.



MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planbeskrivning och plankarta har upprittats av arkitekt Gunnar Bejbro, Sonark Arkitektkontor
AB, i samverkan med Kommunledningsférvaltningen /Stadsbyggnad, Motala kommun genom
planarkitekt Hedvig Edholm och mark- och exploateringsingenjér Henrik Edstam samt 6vriga
berdrda tjdnstemin inom kommunen.

Hedvig Edholm
Planarkitekt
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