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PLANBES TAMMELSER

Féljande géller inom omraden med nedanstdende beteckningar.
Endast angiven anvéndning och utformning &r tilldten.

D&r betedoning saknas géller bestdmmeken inom all kvartersmark eller all
allméin plats eller allt vattencrrade pé plankartan.

GRANSLINJER
= = i Pgnomradesgrans
— - - — - BEgemskapsgramns

— + — Sesundar egeEnskapsgrans
+ - - + - Sammanfallande egensk apsgrénser

ANVANDNING AV KVARTER SMARK

Bostdder, Centrum

EGENSKAPSBE STAMMEL SER FOR KVARTERSMARK

Begrinsning av markens utnyttjande
E -] Marken far inte férses med byggnad.

h Higsta byggnadshijd & 14 meter.
1
h Higsta totalhijd 4r 16 meter.

2
Markres ervat fér allminnyttiga ndamal
u Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar.
Placering

Huvudbyggnad ska placeras parallelt med Bispmotalagatans

p'1 gatulinje och i gréns med noma forgardsmarken.

Flerbostadshus ska placeras med dess langsta sida mot

p 2 Bispmctalagatan.
Bebypgeke mot Medre Borgméastaregatan s ka placeras parallellt
p3 med Nedre Borgméstaregatans gatulinje
Utférande
b WEllare far inte finnas.
.1

Sammanlagt s ka minst 80% av fastighetens yta vara genomslapplig.
Villkor fér startbesked

Starthesk ed far inte ges fixr byggnation férdn markfirorening har avhijslpts..
Byggnaders anvindning

Centrum endast i bottenvaning

Sq

Andrad lovplikt

a Mark lov krdvs Sven for Stgdrder s om kan forsdémra markens
1 gencms ldpplighst..

GENOMFORANDETID

Genomfirandetiden dr 80 manader &ver hela plancmr sdet och birjar gilla
fr.o.m. laga kraft detum.
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Har arvinu

Uppdrag Program Samrad Granskning BANEGERGER | aga kraft

Uppdrag - Kommunstyrelsen eller samhallsbyggnadsnimnden ger planenheten i
uppdrag att inleda ett planarbete.

Program - Kommunstyrelsen eller samhallsbyggnadsnimnden ger planenheten i
uppdrag att inleda ett planprogram. Programmet innehiller 6vergripande
utgingspunkter och mal som utgdr underlag f6r féljande detaljplanearbeten
inom programomridets avgrinsning. Samrad kring programmet genomfors.

Programmet godkinns av kommunstyrelsen.

Samrad - Forslag till detaljplan upprittas. Myndigheter, sakdgare och andra berérda

ges mojlighet att limna synpunkter.

Mellan samrad och - Inkomna synpunkter sammanstills i ett forslag till granskningsutlatande.
granskning Detaljplanen bearbetas eventuellt med hinsyn till inkomna synpunkter.
Gransknin - Det bearbetade forslaget till detaljplan stills ut for granskning. Myndigheter,

& P 8t g Myndig

sakdgare och andra ber6rda ges dter mojlighet att limna synpunkter. Direfter

sammanstills ett granskningsutldtande.
Antagande - Kommunfullmiktige eller samhillsbyggnadsnimnden antar detaljplanen.
Laga kraft - Om ingen 6verklagar férslaget till detaljplan sa vinner detaljplanen laga kraft

cirka fyra veckor efter antagandet. Endast skriftliga synpunkter som inte blivit

tillgodosedda kan ligga till grund f6r ett 6verklagande.
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1 DETALJPLANENS SYFTE

I planbeskrivningen ska kommunen redovisa detaljplanens syfte. Detaljplanens syfte ska
kortfattat uttrycka vad detaljplanen ska méjliggora samt vilka varden pa platsen eller i
omgivningen som detaljplanen ska férhalla sig till.

1.1 SYFTE

Syftet med detaljplanen ir att moéjliggora for bostider och centrumverksamhet. Syftet dr
aven att skapa en flexibel detaljplan som tar hansyn till Baltzar von Platens
solfjiderformade stadsplan.
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Detaljplan f6r Bonden 3

2 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

I planbeskrivningen ska kommunen redovisa detaljplanens huvuddrag samt de
overviganden som legat till grund f6r detaljplanens utformning for att skapa battre
forstaelse for detaljplanen. Aven prévningar enligt annan lagstiftning som genomforts
under detaljplaneprocessen ska redovisas.

2.1 LAGESBESTAMNING

Figur 1. Orienteringskarta ver planomridet (rod markering). Killa: Motala Geosecma

Planomradet ligger i Gamla stan, strax vist om Motala centrum. Omradet ligger sydost om
korsningen Nedre Borgmistaregatan/cykelbana Bispmotalagatan och avgrinsas med
fastigheterna Bonden 2 i séder och Bonden 812 i 6st. Detaljplaneomradet omfattar
sammanlagt cirka 1420 kvadratmeter. Fastighet Bonden 3 4dgs idag av Ferro Properties.

2.2 HUVUDDRAG

Detaljplanen méjlige6r f6r Motala att vixa inifran och ut enligt 6versiktsplan 2040, genom
att mojliggora for bostider i den centrala stadsdelen Gamla stan. Detaljplanen bidrar till att
forstirka strukturen av Baltzar von Platens solfjiderformade stadsplan, genom att
planbestimmelser reglerar att byggnad ska placeras parallellt med gatulinjer och i grins med
torgardsmark - pa sa sitt bibehélls en viktig del av Motalas kulturmilj6. Detaljplanen
mojliggdr f6r bostider pa alla vaningsplan samt centrumverksamhet i bottenplan, det fér
att skapa en flexibilitet f6r framtida eventuella behov i en centrumnara stadsdel.
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Vid planens utformning har hinsyn tagits till radande foérhallande pa platsen, sa som
kulturmilj6, dagvattenhantering, férorening och geotekniska forutsittningar.

Planen bedéms 6verensstimma med gillande 6versiktsplan och dess intentioner fér
platsen.

Planen bedoéms inte medfora betydande miljopaverkan.

2.3 KVARTERSMARK

Planomradet bestar av kvartersmark med anvindningarna bostider (B) och centrum (C).
For bada anvindningarna giller egenskapsbestimmelser for att reglera bebyggelsens
omfattning och placering, egenskapsbestimmelse for att uppna en god dagvattenhantering
samt egenskapsbestimmelse som syftar till att sikra miljon och manniskors halsa.

2.4 BEFINTLIG MILJO

Planomradet bestar idag utav en grusad yta.

2.5 GENOMFORANDETID
Genomférandetiden dr 60 manader fran det att detaljplanen har vunnit laga kraft.
Under genomférandetiden far detaljplanen inte dndras utan att synnerliga skil féreligger.

Efter genomférandetidens utgang fortsitter planen att gilla men kan dd dndras eller
upphivas utan att fastighetsidgaren har ritt till ersattning.

2.6 ARENDEINFORMATION

Planarbetet bedrivs enligt reglerna f6r standardforfarande. Planarbetet beriknas i huvudsak
kunna f6lja nedanstaende tidplan.

Moment Instans Datum

Information om start Samhaéllsbyggnadsndmnden 2021-10-19

Beslut om samréad Samhallsbyggnadsndmnden 2023-02-22

Samradstid 2023 mars 6 - 2023 april 3
Granskningstid 2023 oktober 2 - 2023 oktober 30
Beslut om antagande Samhallsbyggnadsndmnden 2024-01-24

Laga kraft 3 veckor efter antagande

Mojlighet fanns att lamna skriftliga synpunkter under samrad eller granskning via post eller
e-post.
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Postadress:  Motala kommun
Gemensam Ledningsforvaltning/Planenheten
591 86 Motala

E-post: samhallsbyggnad@motala.se

Under samrad och granskning fanns planforslaget, miljobedomningen samt utredningar att
ta del av i kommunhusets foajé, Drottninggatan 2, Motala under kontorstid samt pa
huvudbiblioteket 1 Folkets Hus, Repslagaregatan 1, Motala under bibliotekets 6ppettider.

Planforslaget, miljobedomningen samt utredningar finns att ta del av pa kommunens
hemsida under hela planarbetet.

Protokoll fran Samhillsbyggnadsnimndens beslut gillande planforslaget finns digitalt
tillgangligt pa kommunens anslagstavla, under anslagstavlan.motala.se, och i kommunens
diarium, under diariet.motala.se.

2.7 MOTIV TILL PLANFORFARANDE

Standardférfarande tillimpas eftersom detaljplanen bedéms vara férenlig med
oversiktsplanen. Detaljplanen bedéms inte heller medfora betydande miljopaverkan eller
vara av betydande intresse f6r allminheten eller av stor betydelse i Gvrigt.
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3 MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

I planbeskrivningen ska kommunen redovisa motiven till de enskilda regleringarna i
detaljplanen. Redovisningen ska goras utifran detaljplanens syfte och andra kapitlet i plan-
och bygglagen.

3.1 MOTIV TILL REGLERINGAR
3.1.1  Anvandning av kvartersmark

B — Bostider

Anvindningen inf6rs for att mojliggéra for bostider.

Planforslaget frimjar bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestindet enligt PBL.
(2010:900) 2 kap. 3§.

C — Centrum

Anvindningen inférs f6r att mojliggdra centrumverksamhet 1 bottenplan, och skapar da en
flexibilitet 1 detaljplanen f6r eventuella framtida behov. Planférslaget frimjar en god
ekonomisk tillvaxt och en effektiv konkurrens enligt PBL (2010:900) 2 kap. 3§.

3.1.2 Egenskapsbestammelser for kvartersmark

- Marken far inte forses med byggnad.

Bestimmelsen infors i norr for att sikerstilla att omrade med underjordiska ledningar inte
bebyggs samt att férgardsmark bibehalls. Prickmark inférs 1 6st fOr att sikerstilla att
byggnad inte uppfors inom 4 meter fran grannfastighet Bonden 8 med anledning av
geotekniska forhallanden, se sida 20. Prickmark om 3 meters bredd infors 1 vast for att
sikerstilla att befintliga allétrad kan bevaras, samt for att skapa en avgransning mellan
byggnadskvarter och allmin platsmark. Bestimmelsen tar hinsyn till stads- och
landskapsbilden, natur och kulturvirdena pé platsen och intresset av en god helhetsverkan

enligt PBL (2010:900) 2 kap. 6 §.

h: — Hogsta byggnadshojd ir 14 meter.

Bestimmelsen infors f6r att ny bebyggelse ska forhalla sig till raidande nedtrappning av
byggnadshojd som sker i fallande hojd frin Drottninggatan ner till Vittern. Bestimmelsen
tar hinsyn till stads- och landskapsbild enligt PBL (2010:900) 2 kap. 6§.

h2— Hogsta totalhdjd 4r 16 meter.

Bestimmelsen infors for att ny bebyggelse ska forhalla sig till raidande nedtrappning av
byggnadshéjd som sker i fallande hojd fran Drottninggatan ner till Vittern. Bestimmelsen
tar hansyn till stads- och landskapsbild enligt PBL (2010:900) 2 kap. 6§.

u — Markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar.

Bestimmelsen infors for att sikerstilla att ett 4 meter brett omrade reserveras och ar
tillgdngligt f6r den allminnyttiga teleledningen som gar over fastigheten. Bestimmelsen tar
hinsyn till att bebyggelse ska lokaliseras till mark som ar limpad f6r andamalet med hansyn
till mojligheterna att ordna sambhillsservice enligt PBL (2010:900) 2 kap. 5§.
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p: — Huvudbyggnad ska placeras parallellt med Bispmotalagatans gatulinje och i
grins med norra férgardsmarken.

Bestimmelsen infors for att sidkerstilla att Baltzar von Platens solfjaderformade stadsplan
med tydlig gatustruktur bevaras och forstirks. Bestimmelsen syftar till att bevara
torgardsmark och strukturen av den linga allégatan. Bestimmelsen tar hinsyn till stads-
och landskapsbild och kulturvirdena enligt PBL (2010:900) 2 kap. 6§.

p2- Flerbostadshus ska placeras med dess lingsta sida mot Bispmotalagatan.
Bestimmelsen infors for att sidkerstilla att Baltzar von Platens solfjaderformade stadsplan
med tydlig gatustruktur bevaras och forstirks. Bestimmelsen tar hinsyn till stads- och
landskapsbild och kulturvirdena enligt PBL (2010:900) 2 kap. 6§.

p3 — Bebyggelse mot Nedre Borgmistaregatan ska placeras parallellt med Nedre
Borgmistaregatans gatulinje.

Bestimmelsen infors for att sidkerstilla att Baltzar von Platens solfjaderformade stadsplan
med tydlig gatustruktur bevaras och forstirks. Ny bebyggelse ska dirmed f6lja gatans
riktning. Bestimmelsen tar hinsyn till stads- och landskapsbild och kulturvirdena enligt
PBL (2010:900) 2 kap. 6§.

b1 — Killare fir inte finnas.

Bestammelsen infors for att sikerstilla att schaktning vid byggnation av killarvaning inte
gors inom 8 meter fran grannfastighet Bonden 8. Se mer pa sida 20. Bestimmelsen tar
hinsyn till manniskors hilsa och sikerhet och risken f6r olyckor enligt PBL (2010:900) 2
kap. 5 §.

Sammanlagt ska minst 60% av fastighetens yta vara genomslipplig.

Bestaimmelsen infors for att sikerstilla att f6rdréjning av dagvatten kan hanteras inom
fastigheten. Samtliga omraden med planbestimmelsen b1 ska inriknas 1 den totala 60
procentiga ytan. Bestimmelsen tar hansyn till att bebyggelse ska lokaliseras till mark som ar
limpad f6r andamalet med hénsyn till mojligheterna att férebygga vattenféroreningar samt
risken f6r 6versvamning enligt PBL (2010:900) 2 kap. 5§.

Startbesked far inte ges for byggnation férrin markférorening har avhjalpts.
Bestimmelsen infors for att sikerstélla att markférorening avhjalps fran planomradet innan
omrade bebyggs. Bestimmelsen tar hinsyn till manniskors hilsa och sikerhet enligt PBL

(2010:900) 2 kap. 5§.

s1 - Centrum endast i bottenvaning.

Bestaimmelsen infors for att mojliggora centrumverksamhet i bottenplan, och skapar da
forutsittningar for en flexibilitet i detaljplanen for eventuellt framtida behov. Planférslaget
frimjar en god ekonomisk tillvaxt och en effektiv konkurrens enligt PBL (2010:900) 2 kap.

3.
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a1 — Marklov krivs dven for atgirder som kan férsdmra markens genomslipplighet.
Bestimmelsen infors for att sikerstilla att dagvatten kan tas om hand om inom fastighet.
Bestaimmelsen tar hansyn till att bebyggelse ska lokaliseras till mark som ar lampad for
indamalet med hénsyn till mojligheterna att f6rebygga vattenféroreningar samt risken for
oversvamning enligt PBL (2010:900) 2 kap. 5 §
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4 PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

I planbeskrivningen ska kommunen redovisa planeringsférutsittningarna, det vill siga de
forutsittningar pa platsen och i omgivningarna som har haft betydelse for planens
utformning och omfattning. Kommunen ska alltsa beskriva vilka virden och karaktirsdrag
som kan ha betydelse for planen men ocksa vilka risker och utmaningar som behéver
hanteras i planarbetet. Redovisningen ska ocksa innehalla en sammanfattning av innehallet 1
de planeringsunderlag som anvints och vilka slutsatser som varit relevanta for detaljplanens
utformning och omfattning.

41 KOMMUNALA PLANERINGSFORUTSATTNINGAR
411 Oversiktsplan

Gillande oversiktsplan for 2040 beskriver att Motala stad ska i mojligaste man vixa inifran
och ut, genom fortitning och omvandling fOr att vara sparsamma med oexploaterad mark.
Oversiktsplan 2040 pekar ut fastighet Bonden 3 som limpligt omride fér bostadsindamal
samt fortitning och omvandling. Med utgangspunkt i dessa mal anses detaljplanens syfte
att mojliggora for bostader samt centrum Overensstimma med Oversiktsplanens

intentionetr.

4.1.2 Planprogram

Befintligt detaljplaneprogram fér Gamla stan antogs 2003-02-20. Detaljplaneprogrammet
framhaver vikten av att bevara befintlig virdefull bebyggelse samt éterstilla tidigare
gatustruktur.

4.1.3 Gallande detaljplan

Figur 2. Befintlig detaljplan. Utdrag ur detaljplan Gamla stan, laga kraft 2008-04-28
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Gillande detaljplan f6r Bonden 3 vann laga kraft 2008-04-28 med en genomférandetid pa
10 ar. Den gillande detaljplanen tar ett helhetsgrepp for hela omradet Gamla stan.

Syftet var att bevara viktig kulturhistorisk bebyggelse inom planen samt tillféra nya
byggritter dir det ansags limpligt. Detaljplanen syftade dven till att frainga den fran 1970-
talet faststillda planens trafiksystem av “utifranmatning’ av trafik och aterskapa gatunatet
med utgangspunkt fran den ursprungliga solfjiderformen.

Gallande detaljplan f6r Bonden 3 ir planlagd med ett bostadshus i tva vianingar med
tillhérande hinsynsbestimmelsen q. Resterande yta av planomradet ar planlagd med
prickmarkerad mark som innebir att marken inte far bebyggas. Norr 6ver byggritten finns
ett U-omradet med ledningsratt.

4.2 RIKSINTRESSEN
421 Kulturmiljovard

Riksintresse f6r kulturmiljévard — Gota kanal (MB 3 kap. 6 §)

Riksintresset innefattar kanalmiljéon genom Motala kommun med omgivande landskap och
bebyggelse. Bonden 3 ligger inom riksintresse Gota kanal, dir Baltzar von Platens
stadsplan ingar. Bonden 3 kommer att forstirka stadsplanens grundidé om en tydlig
kvarter- och gatustruktur som féljer solfjaderformen, genom att planbestimmelse reglerar
att huvudbyggnad ska placeras parallellt med Bispmotalagatans gatulinje och i grins med
norra forgardsmarken. Bebyggelse ska aven vara parallell med Nedre Borgmistaregatans
gatulinje. Vid byggnation av ett flerbostadshus ska byggnaden placeras med dess lingsta
sida mot Bispmotalagatan. Baltzar von Platens solfjiderformade stadsplan kommer inte att
paverkas negativt av planens genomforande utan forstirka grundidén med stadsplanen.

4.2.2 Totalforsvar

Riksintresse for totalforsvaret (MB 3 kap 8 §)

Inom Motala titort forhindrar totalférsvarets stoppomrade f6r hoga objekt att byggnader
over 45 meter uppfors. Detaljplanenen kommer inte medféra paverkan pa totalforsvaret da
hogsta tillitna totalh6jd blir 16 meter, och didrmed inte Gverstiger 45 meter.

4.2.3 Rorligt friluftsliv

Riksintresse for rorligt friluftsliv (MB 4 kap. 1 plus 2 §)
Detaljplanen bedoms inte paverka rorligt friluftsliv da planomradet idag bestar utav en
parkeringsplats och i framtid méjliggors f6r bostider.
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4.3 MILJOKVALITETSNORMER
431 Luft

Detaljplanen medfor ingen férsaimring av miljokvalitetsnormerna. Denna bedémning
grundar sig pa att planomradet inte 4r av betydande storlek for att paverka luftkvalitén, och
hinvisar till Rapportering av modelldata och objektiv skattning av luftkvalitet ar 2021 for Ostergitlands
lin, Ostra Sveriges Luftsvirdsforbund, 2022-06-08.

4.3.2 Vatten

Recipient for planomradets ytvattenavrinning ar Vittern (WA11665077). Vittern ér klassat
som vattenskyddsomrade da det ir en ravattentikt for dricksvatten. Planomradet ligger pa
ett avstand pa cirka 150 meter fran recipienten. Vittern har god ekologisk status och
uppnir ¢j god kemisk status. Miljokvalitetsnormer anger att Vittern ska fortsatt uppna god
ekologisk status och god kemisk status med senare malar f6r dioxiner och dioxinlika
féreningar samt PFOS.

Planomradet ligger inom grundvattenférekomst Motala-Klockrike (WA31160323) med god
kemisk och kvantitativ status.

Detaljplanen medfér ingen férsimring av miljokvalitetsnormer for grundvatten, ytvatten
samt recipient vattenskyddsomrade Vittern. Denna bedomning grundar sig pa att
fororeningsbelastningen minskar efter omdaning utan rening for flertalet underséka dmnen,
enligt dagvattenutredning (Tyréns, 2022-12-01). Minskningen beror pa att planomradet far
delvis justerad anvindning fran parkering till bostider. Genom rening i de
dagvattenanliggningar som foreslas, kommer féroreningsbelastningen att bli mindre dn
nuvarande lige. Bedémningen grundar sig dven pa att pavisad férorening enligt
milj6teknisk markundersokning (Lektu, 2022-06-20), kommer avhjilpas innan startbesked
far ges. Mojligheten att uppna miljokvalitetsnormer i recipienten bedéms inte paverkas
negativt av planerad bebyggelse enligt dagvattenutredning.

4.3.3 Buller

Miljokvalitetsnorm f6r omgivningsbuller giller framst f6r storre kommuner med 6ver 100
000 invanare, eller storre vigar med Gver 3 miljoner fordon/4r. Detaljplanen medf6r ingen
forsamring av miljokvalitetsnormerna.
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4.4 RISKER FOR MANNISKORS HALSA OCH SAKERHET
441 Fororeningar

En 6versiktligt miljoteknisk markundersokning genomférdes 2022-06-06 £6r detaljplanen.
Analysresultaten jamfordes med Naturvardsverkets generella riktlinjer for kanslig
markanvindning (KM) vilket bostadsindamal ingar. Resultatet av undersékningen pavisade
térorening av PAH-H i jord som Overskred strax over riktvirdet f6r KM, men att
féroreningen inte utgjorde nagon betydande risk. Halterna kunde dnda anses som laga.
Vidare pavisades inga halter av dioxiner eller furaner 6verstigande riktvardet f6r KM
(TCDD-ekvivalenter). Metaller pavisas 6verstigande riktvirdet f6r MRR, vilket kan paverka
kommande masshantering.

Undersokning av grundvattnet pavisades metaller i laga och mattliga halter samt
hogviktsmolekyler av PAH 1 en halt som kan innebéra miljorisker i ytvattnet. I grundvattnet
pavisades halten PAH-H 6verstigande riktvirdet f6r miljorisker 1 ytvattnet.

Kompletterande miljoteknisk markundersékning genomfordes anda 2023-08-31 for att
avgrinsa patriffad fororening. Utredningen visade att fororeningen var ytlig 6ver hela
fastigheten och slutade pa 1,0 meters djup. Fororeningen utgor inga risker och kan darmed
ombhindertas i samband med exploatering av fastigheten. Planomréadet beliggs med
bestimmelsen a7 - Startbesked fir inte ges for byggnation forrin markfororening dr avhjapt.
Planférslaget bedoms dirmed innehalla den reglering som beh6vs for att sidkerstilla att
planen inte medfor risk f6r minniskors halsa och sikerhet rorande markféroreningar.

I samband med exploatering av planomradet ska massorna ner till 1,0 meter tas om hand
om och koras till godkind mottagningsanligening. Direfter ska provtagning av
schaktbotten och schaktvaggar utféras for att verifiera att fororeningarna dr bortgriavda.
Massorna Gverstiger dven pa djupare nivaer halterna f6r MRR, varvid masshanteringen ej
kan ske fritt. I samband med linshallning vid djupare schakter sa ska linshallningsvattnet
renas innan det leds vidare till recipient.

Provtagningsdag 2022-05-02 2022-05-02 2022-05-02 2022-05-02

Provets mérkning 221E01 22LE02 221E03 221LE04

Djup 00,5 005 0-05 005

Torrsubstans (%) 87,7 86,1 88,6 873

Amne Enhet

Bensen mg/kg TS <0.010 «<0.010 <0.010 <0.010
Toluen mg/ke TS =0.050 <0.050 <0.050 <0.050
Etylbensen mg/kg TS <0.050 <0.050 <0.050 <0.050
Xylen ma/kg TS =0.050 <0050 <0.050 <0.050
Alifater >C5-C8 mg/kg TS <10 <10 <10 <10
Alifater =C8-C10 mglkg TS <10 <20 <10 <10
Alifater >C10-C12 mg/kg TS <20 <40 <20 <20
Alifater =C12-C16 mg/kg TS <20 <40 <20 <20
Alifater »C5-C16 me/kg TS <30 <55 <30 <30
Alifater >C16-C35 meg/ke TS 50 91 21 <20
Aromater >C8-C10 mg/kg TS <1.0 <20 <10 <10
Aromater >C10-C16 mg/kg TS <1.0 <20 <10 <10
Aromater >C16-C35 mg/kg TS <10 <20 <10 <10
PAH-L me/kg TS 0,11 <030 <015 0,14
PAH-M me/kg TS 0,31 0,44 0,88 2,33
PAH-H me/ke TS 1,25 2,26 1,14 2,15
Arsenik mg/kg TS 3,95 3,26 4,93 6,98
Barium me/kg TS 444 59,9 85,7 597
Bly me/kg TS 156 471 448 422
Kadmium me/kg TS 0,105 0,103 0,361 02
Kobolt me/kg TS 5,06 425 65 5,84
Koppar mg/kg TS 15,5 154 30,7 242
Krom totalt mg/kg TS 13,2 13,6 14,8 15
Kvicksilver mg/kg TS <0.2 <0.2 <0.2 <02
Nickel me/kg TS 10,5 11 158 126
Vanadin mefkg TS 30,9 298 257 31,1
Zink me/kg TS 434 46,5 112 79,4

Figur 3. PAH-H i jord. Kélla: Oversiktlig miljoteknisk markundersikning, 1ektn, 2022-06-20.
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4.4.2 Trafikbuller

Enligt Rambolls bullerkartligening av Motala kommun fran 2010 ligger trafikbullernivaerna
pa cirka 50 dBA f6r planomradet, vilket indikerar pa att bullernivder inomhus och vid fasad
inte kommer att 6verskrida gillande riktvirden (Forordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader).

443 Oversviamning
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Figur 4. Flidespilar visar ytlig avrinning. Kéilla: Oversiktlig dagvattenntredning, Tyréns, 2022-12-14.

Risken att vatten ska ansamlas inom planomradet under ett skyfall dr lig. Det féorekommer
inga lagpunkter och det gar inga flédesstrak for ytlig avrinning genom planomradet. Viss
avrinning sker fran den sédra delen av fastigheten mot Nedre Borgmastaregatan.
Planomradet har dven en viss lutning. Hogre vattenfloden fran Vittern kommer inte na
planomridet, da avstindet till planomradet ér cirka 150 meter och héjdskillnaden cirka 5
meter.

En lidgsta golvniva pa minst 0,3 meter Gver gata rekommenderas anda for att undvika att
vatten blir staende intill fasader en lingre tid. Dessutom stills det krav pa LOD-atgirder
for att kunna omhinderta 10-arsregn. Risken att planomradet ska 6versvimmas bedoms
dirmed som lag.

444 Rasoch skred

Risken for skred ar liten inom planomradet.
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45 NATUR OCH MILJO
451 Natur och vegetation

Befintlig allé vist om planomradet omfattas av det generella biotopskyddet samt
kulturmiljé. Allén ligger pa kommunal mark och utgér en viktig del av Baltzar von Platens
stadsplan. En radie pa 4 meter runt triden ir 6nskvirt som sidkerhetsavstand. Detaljplanen
har sikrat kronans utbredning genom att inféra 3 meter bred prickmark lings planomridets
vastra sida.

45.2 Geoteknik

Grundforutsittningarna inom planomradet dr goda och byggnad kan grundliggas ytligt pa
packad fyllning pa naturlig friktionsjord. Befintlig fyllning kan grivas bort och ersittas med
ny kontrollerad fyllning alternativt ateranvands tjanliga massor som kompletteringspackas.
De geotekniska undersokningarna har stoppat vid 2,55 — 5,0 meters djup och endast en
punkt har undersokts ned till 9,62 meters djup. Med detta resultat gar det inte att utesluta
att berg moijligtvis kan patriffas vid djupare grundliggning.

Grundvattendjupet mattes till -3,48 - -3,77 meter under markytan.

Resultatet av den geotekniska utredningen som genomforts visar pa att byggnation i fyra
vaningar kan genomforas med ytlig grundliggning.

Killare

Byggnation av killare och parkeringsgarage under mark kan genomféras, diremot infors ett
kallarforbud inom 8 meter mot grannfastighet Bonden 8 for att sidkra att befintlig bygenad
inte undermineras om djupt schakt utfors for nira byggnad pa Bonden 8.

Om killarvaning planeras 1 de sodra delarna av planomradet beh6ver langtidsmatningar av
grundvattennivan genomféras innan byggnation, det for att fa fram en korrekt
grundvattenniva och griansen for drinering. En sidan lingtidsmitning tar cirka ett ar att
genomfora. Om resultatet visar att kallare blir permanent utsatt f6r grundvattentryck, det
vill sdga om den ”’permanenta” nivan pa grundvattenytan dr beligen ovan 6verkant av
killargolv, ska tit betong utféras vid byggnation. Drinering fir ej ske pa nivder ligre dn
uppmitta grundvattennivaer.

Sittningar

Sittningarna inom planomrade kommer uppsta i samband med byggnation. Inhomogen
fyllning och lermorin finns inom stérre delen av planomradet och kan medfdra ojimna
sattningar om byggnader grundliggs pa fyllningen. Risken for sattning pa grannfastighet
Bonden 8 kommer inte uppsta sa linge nedanstiaende princip (figur 4) om schaktning for
killare foljs. 4 meter prickmark inférs mot grannfastighet Bonden 8 for att ta hansyn till
den lastspridning som kan ske vid nybyggnation.
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Figur 5. Principskiss for avstandsbestimning. Schaktslantlutning en brantare dn 1:1,5. Avstand om 1
meeter i sidled vid slintkron ska sikerstillas, samt att utrymme for formvirke, passage med mera vid
slantfot efterstravas. Kalla: Motala kommun

Typologi
Marken ir plan. Det nord6stra hornet ligger pa cirka +96,3 meter 6ver nollplanet och det
sydvistra hornet ligger pa cirka +95,8 meter 6ver nollplanet.

Bergart
Enligt SGU bestir bergarten av kalksten eller lerskiffer, jordarten bestir av postglacial

sand/gtrus och jorddjupet uppgir till 20 metet.

Jordlager

Jordprofiler inom omradet bestar generellt under ytligt lager matjord om 0,2 meter av
tyllning (grusig sand) ned till cirka 1 meter under befintlig markyta. Glasrester férekommer
1 tyllningen. Under fyllningen foljer lerig siltig moran pa berg. Jordens relativa fasthet
utvirderas som 10s fran 1-2 meter och 6kar sedan till medelfast ned till 5 meter under
befintlig markyta. Bergfritt djup varierar mellan 2,5 1 sydoést till 9,6 meter under markytan i
nordost motsvarande +93,5 meter 6ver nollplanet och + 86,7 meter 6ver nollplanet.

45.3 Radon

Planomradet ir enligt SGU’s radonkartlaggning beligen inom eventuellt hégriskomrade 2
pa grund av alunskiffer i jordarterna. Verifiering av radonhalter i jordluft vid nya
byggnaders lige rekommenderas 1 projekteringsskedet, for att bedéma behov av eventuella
radonskyddande atgirder.
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45.4 Dagvatten

Planomradet ligger inom befintlig bebyggelse med beslutat verksamhetsomrade for
dagvatten. Planomradet har idag kommunalt ledningsnit och befintlig dagvattenservis.

Avrinning av dagvatten vintas 6ka fran planomradet efter exploatering, med anledning av
Okad takyta. De flodesberikningar som gjorts har utgatt fran att kunna omhinderta 10
millimeter nederbérd med en medriknad klimatfaktor 1,25. Utredning visar att den
befintliga servisledningen for dagvatten inte har kapacitet att ta emot framtida avrinning
tran planomradet, och LOD-atgarder (lokalt ombéndertagande) maste dirfor genomféras.

Vid genomférande av LOD-étgirderna nedan kommer befintlig ledning inte att 6verskridas
vid klimatkompenserat 10 millimeter nederbord. LOD-adtgirderna bade renar och fordrojer.
De foreslagna dagvattenatgarderna kraver 29 kvadratmeter regnbiaddar samt 824
kvadratmeter genomslipplig markbeliggning — vilket motsvarar 60% av planomradets
totala yta. Planbestimmelse infors om att minst 60% av fastighetens yta ska vara
genomslapplig for att kunna omhinderta dagvatten inom planomradet. Samtliga omraden
med planbestimmelsen b1 ska inrdknas i den totala 60 procentiga ytan.

Yta Foreslagen LOD- Area for Magasin for
atgard LOD-atgard, LOD-atgard,
m? m?
Tak A Upphdajd 8 2
regnbadd
Tak B Nedsankt 8 2
regnbadd
Tak C Upphdjd/nedsankt | 6 1,5
regnbadd
Tak D* Upphdjd/nedsdnkt | 7 1,75
regnbadd
Total (tak) 29 7,3
Parkering Genomsldpplig Hela
beldggning markytan
anlaggs
Genomsldpplig Genomsldapplig Hela 1
markyta beldggning markytan
anldggs

Figur 6. Foreslagna 1.OD-dtgdrder samt area och volym fir rening. Kélla: Oversiktlig dagvattenutredning,
Tyréns, 2022-12-14.

Takavattning

Takavvattningen foreslas omhindertas i regnbaddar. For att kunna férdréja avrinningen av
dagvatten 1 regnbidddarna kravs en area pa 29 kvadratmeter med ett ytmagasin pa 250
millimeter. Vid beddmning av limplig placering av byggnadskropp, behéver man ta hinsyn
till hur takavvattningen ska omhindertas.

 Oversvimningsskydd
/" (braddbrunn)

—_—

=
Erosionsskydd

K

it Fordrojningsvolym

| [ dvp0r03m(s05m)
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% (ermatera
‘ Figur 7. Principskiss av regnbidd. Kélla: Oversiktlig
e dagvattenntredning, Tyréns, 2022-12-14.

Dréaneringslager
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Markyta & Parkeringsyta

Valet av genomslapplig beldggning ska viljas utifran hur markytan ar tinkt att anvindas.
For en parkeringsyta kravs barlager i botten och vid behov forstirkningslager.

Det ar viktigt att dessa lager har god porositet for att kunna utjaimna fléden och att de inte
innehaller nollfraktion. Drineringsrér kan installeras i botten om vattnet inte bor infiltrera
till grundvattnet. Det finns risk att infiltrationskapaciteten minskar vid laga temperaturer
och att sandning som innehaller nollfraktion riskerar att beldggningen sitts igen.
Rekommenderad sandfraktion dr 4-8 mm. Ju lingre tiden gar desto mer minskar
genomslappligheten, den kan dock aterstillas genom att ytlagret byts ut.
Infiltrationsmajligheterna inom planomradet dr enligt SGU:s genomslépplighetskarta genomslappligt laga.
En grusad parkeringsyta ér inte tillricklig som genomsliapplighet. Det krivs en
genomslipplig anlagd yta med god porositet.

Halsten med makadamfylining (2-4 mm)

T - A W TR e

e N2 o T A L
PLRCET RS RN R ETE T RN BCRTE N MR N AR

Farstérkningsloger med makadam (2-4 mm

Barager med makadam (4-16 mm)

Figur 8. Principskiss genomslipplig beliggning. Kélla: Oversiktlig dagvattenntredning, Tyréns, 2022-12-
14.
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4.6 KULTURMILJO
4.6.1 Kulturhistorisk bebyggelsemiljo

Gamla stan utgor 1 sin helhet en virdefull kulturmilj6. Virdet bestar i den solfjiderformade
stadsplanens gaturum med sina karaktiristiska tridplanteringar. Tydlig avgransning mellan
byggnadskvarter och allmin platsmark ska efterstrivas. Ny bebyggelse ska utformas sa att
gatunitets riktningar understods.

4.6.2 Fornlamning

Inga kidnda fornlimningar finns inom planomradet enlig Riksantikvarieimbetets fornsok.

47 FYSISK MILJO

4.7.1 Baltzar von Platens solfjaderformade stadsplan

Figur 9. Ratt: Baltzar von Platens solfiiderform, med origo Platens punkt. Killa: Motala komniun

Detaljplaneomradet ligger inom stadsdelen Gamzla stan, som berors av den solfjiderformade
stadsplanen utformad av Baltzar von Platen. Betydelsen av den solfjaderformade
stadsplanen dr att kvarter och gatustruktur ska folja formen av en solfjider (se figur 9), som
har sin utgingspunkt/origo i Vittern; Baltzar von Platens punkt. Dessutom ska de linga
allégatorna behallas eller forstarkas.

Bonden 3 kommer att forstirka stadsplanens grundidé om en tydlig kvarter- och
gatustruktur som foljer solfjaderformen, genom att planbestimmelser reglerar att
huvudbyggnad ska placeras parallellt med Bispmotalagatans gatulinje och 1 grins med norra
torgardsmarken. Bebyggelse ska dven vara parallell med Nedre Borgmaistaregatans
gatulinje. Vid byggnation av ett flerbostadshus ska byggnaden placeras med dess lingsta
sida mot Bispmotalagatan. En tydlig avgrinsning mellan bygegnadskvarter och allmin
platsmark inférs. Ny bebyggelse ska utforas sa att gatunitets riktningar understods. Baltzar
von Platens solfjaderformade stadsplan kommer inte att paverkas negativt av planens
genomforande utan forstirker grundidén med stadsplanen.
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4.7.2 Mdojliggor for olika typer av bostader

-Bispmotalagatan -

Radhus

Rédmarkerat omrade = Planomrade Bonden 3, vy uppifrin

-Bispmotalagatan - -Bispmotalagatan -
Flerbostadshus Flerbostadshus
-Bispmotalagatan -

Villa

Figur 10. Vy uppifran (som en karta). Olika bostadsmaijligheter som kan ske pa Bonden 3.

Detaljplanen mojliggor f6r byggnation av bostider. Méjligheten finns att bygga villa,
radhus/kedjehus eller flerbostadshus. De schematiska skisserna ovan ska beskriva olika
moijligheter till byggnation. I och med planbestimmelse om att huvudbyggnad ska placeras
parallellt med Bispmotalagatan och i grins med norra forgardsmarken, utesluter det
smahusbebyggelse som ir orienterad mot Nedre Borgmistaregatan.
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4.7.3 Yttre gestaltning

Figur 11. Referensbild pa lamplig uppbrutning i fasad for att smdlta in med intilliggande radbus. OBS!
Olika utformningar kan ske, detta dr endast ett exempel. Killa: Kiab Fastigheter, Kv. Liparn.

Gamla stan har idag en variation av byggnadsstilar vilket medfor att det dr svart att reglera
yttre gestaltning 1 detaljplan, och boér s heller inte gbras. Ett exempel pa hur byggnaden
kan smilta in med omgivande radhus om man viljer att bygga ett flerbostadshus, dr att lata
bryta upp fasaden enligt referensbild ovan, figur 14, ndgot som vore limpligt f6r Bonden 3.

Kvarteren runt Bonden 3 har fasadmaterial fran tegel och puts till tripanel. Firgsittningar
gar fran rott, gult och grablatt till beige eller vitt. Takform blandas av sadeltak och platt tak.
Med de aspekterna gors bedomningen att det inte dr lampligt att reglera yttre gestaltning i
detaljplanen. Omradet utgdras av en variation, valet att inte reglera bebyggelsens
utformning bedéms kunna ytterligare bidra till Gamla stans varierade bebyggelse.
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4.7.4 Maximal hojd pa byggnad

Figur 12. Sektioner fran vist, ¢ skalenliga. Bla linje visar nedtrappning av av byggnadshijd, den ena med
utgangspunkt fran 1 dtterns O-punkt och den andra med utgangspunkt byggnad nérmast
Vatternpromenaden. Bonden 3 dr markerat i ritt och dr pa ritningarna 14 meter hogt.

Kalla: Motala kommun

Gamla stan 1 Motala har en tydlig stads- och landskapsbild med den nedtrappning av
byggnadshéjd som sker i fallande hojd fran Drottninggatan ner mot Vitterns strand.
Bonden 3 ir placerad i mitten av radande netrappning. Genom att utga fran det generella
virdet Vitterns O-punkt samt héjden mellan punkthuset och hus mot Vitternpromenaden,
gar det att berdkna limpliga maximala hojder for byggnader 1 Gamla stan. Studerar man
ocksa helhetsbilden i perspektiven ovan, gar det att urskilja att 14 meter maximal
byggnadshojd f6r Bonden 3 faller sig naturligt in 1 nedtrappningen. Att taket far ga upp 2
meter i sadeltak kommer fran gatuvy inte att upplevas som hogre (se figur 12) och faller
inda in 1 ramen f6r nedtrappning.
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4,75 Perspektiv - maximal hojd
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Figur 13. Gatuperspektiv frin Bispmotalagatan, korsning Skolgatan. Bonden 3 ridmarkerad till vinster
7 bilden. Killa: Motala kommun

Detaljplanens maximala tillaitna byggnadshéjd pa 14 meter har bedémt vara limplig utifran
upplevelser fran Bispmotalagatan och Nedre Borgmastaregatans gaturum. Volym illustreras
1 bilderna pa denna sida.

Figur 14. Gatuperspektiv fran Nedre Borgmastaregatan, norrifran. Kailla: Motala kommnn
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4.7.6 Stads- och landskapsbild

I kommande bilder visas den maximal byggnadsvolym som kan utformas pa planomradet.
Bilder ar en volym-modell 6ver Gamla stan, dir Bonden 3 ar markerat i r6tt.

Bilderna ska synliggora den nedtrappning av byggnadshéjder som sker i Gamla stan, och
hur Bonden 3 i maximal tilliten h6jd faller in i nedtrappningen. Bilderna ska dven
synlige6ra maximal tilliten byggnadsvolym pa platsen.

Den utformning av Bonden 3 som syns i kommande bilder dr endast en av flera
mdjliga utformningar som detaljplanen mgjliggoér, men detta ir den maximala
volymen.

Figur 16. Perspektiv fron ist, ovanifran. Killa: Motala kommiun.
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Figur 17. Perspektiv fran sydist. Killa: Motala kommun.
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Figur 18. Sektionsperspektiv fran sydvist. Bonden 3 dr ridmarkerad och ritad med 16 meter totalhijd.

Kalla: Motala kommun.
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Figur19. Perspektiv fran syd. Killa: Motala kommun.
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4.7.7 Skuggstudie
N\ / \ ‘ ‘/ N ‘ \
\ - ™ g ) wah

Virdagsjimning 09.00

e to A

Virdagsjimning 15.00 Virdagsjimning 18.00 - mérkt

Sommarsolstindet 15.00 Sommarsolstaindet 18.00
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Hostdagjimning 15.00 Hostdagjamning 18.00 - morkt

Figur 20. Skuggstudie. Killa: Motala komniun

En skuggstudie har genomforts for att se hur skuggbildningen blir pa grannfastigheter.
Skuggstudien baseras pa den maximala héjd och volym som detaljplanen tillater. 1
skuggstudien har tidpunkterna vardagjimning, sommarsolstindet och héstdagjamning
anvints som referenstid, det for att kunna jamfora hur olika ljusférhallanden ser ut pa olika
delar av dygnet och aret. Syftet dr att kunna redovisa hur skuggorna faller under dagarna
dir solen star som hogst respektive lagst.

Detaljplanen kommer inte att medféra en betydande forsimring av ljusférhallandena f6r
grannbyggnad norr om Bonden 3. Denna bedémningen grundar sig pa att endast
bottenvaningen som ligger 1 suttering kommer skuggas under vissa tidpunkter. Den stora
skuggbildningen faller ner mot Bispmotalagatans gaturum.

Detaljplanen kommer inte att medféra en betydande férsimring av ljusférhallandena for
radhusen 6st om Bonden 3. Denna bedomning grundar sig pa att radhusen endast paverkas
av skuggbildning under ett tillfille; kvallstid vid sommarsolstandet klockan 18.00.
Skuggstudien visar att radhusen dven skuggar sig sjalva vid denna tidpunkt (se figur 21 pa
nista sida). Genom sin egen skuggning far radhusen helt morkt vid sommarsolstandet
klockan 19.00. Viss skuggning faller aven mot gaveln till radhuset nirmast Bonden 8, men
denna fasad utgdrs inte av nagra fonster och paverkar dirmed inte inomhusmiljon.
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Figur 21. Radbusen skuggar sig sjalva under sommarsolstandet 18.00 (bild till véinster och mitten) och
sommarsolstandet 19.00 dd det blir helt skuggat (bild till hoger). Kalla: Motala kommun

47.8 Langa allégator

Genom en fortitning stirks Baltzar von Platens gatustruktur och byggnad kan med férdel
placeras 1 grins med plankartans 6stra prickmark, det for att frimja de langa huskropparna
som finns lings med Bispmotalagatan.

Bispmotalagatan

Figur 22. Orange: langa huskroppar lings med Bispmotalagatan. Kalla: Motala kommun
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4.7.9 Referens flerbostadshus i Gamla stan

Figur 23. Vagnmakaren 1 med 14 meter byggnadshijd i detaljplan, Nedre Borgmastaregatan, Ganila
stan, Motala. Kélla: Motala kommnn

Strax sydvist om Bonden 3 finns idag fastighet Vagnmakaren 1, som har ett 4-vaningshus i
anslutning till ett 2-vanings radhus. Detaljplan f6r Vagnmakaren 1 tilliter 14 meter
byggnadshdojd.

4.8 SERVICE
4.8.1 Centrum

Detaljplanens huvudindamal 4r bostider, men maojliggér dven for anvindningen centrum i
bottenvaning. Pa sa sitt skapas en flexibilitet i detaljplanen inf6r eventuella framtida behov.
Dirmed kan bottenvaning anvindas for antingen bostéider eller centrumverksamhet. Vilken
typ av verksamhet som dr limplig bedoms 1 bygglovsskede, men det kan exempelvis vara
mindre restaurang, butik eller frisor.

4.9 TRAFIK
49.1 Motortrafik

Trafikforing till och fran planomradet sker via Nedre Borgmistaregatan, som finns om
planomradets vistra sida. Gatan dr 18 meter bred och méjliggor f6r parkering pa bada
sidor. En teoretisk trafikalstringberdkning for att uppskatta det trafikfléde som passerar
fastighet Bonden 3 gjordes 2019-01-08 av foretaget Tyréns, pa uppdrag av Motala
kommun. Berikningen genomférdes for att undersdka hur mycket trafik som kan passera
pé den aktuella vigstrickan. Motala kommun sig inga problem med att tillféra 61
parkeringsplatser ar 2019 och ser foljaktigt inga problem med att idag minska antalet
parkeringsplatser till 27 istillet. 27 parkeringsplatser utgor 100 rorelser per dygn, sett till att
18 timmar/dygn ir trafikerade.
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49.2 Gang- och cykeltrafik

Planomradet har i norr direkt anslutning till gang- och cykelbana.

4.9.3 Kollektivtrafik

Nirmaste busshallplats ligger pa Skolgatan, cirka 50 meter fran planomradet. Det dr dven
gang- och cykelavstand till Motala centrum samt tdgstation.

4.9.4 Parkering

Behovet av parkeringsplatser beraknas utifran Motala kommuns Rek#linjer for parkering 2020.

Detaljplaneomradet ligger inom klassificering gangzon 1 Réiktlinjer for parkering i Motala
Kommun (2020).

Anvandning Kategori Bilplatser Cykelplatser
(varav besoksplatser) | (varav besoksplatser)
Bostad Flerbostadshus
Lagenhet <2 rok P-tal 1(0,1) Tperrum(0,5) | Platser/lagenhet
Lagenhet> 2 rok P-tal 11(0,1) Tperrum(0,5) | Platser/lagenhet
Handel 15(10) Platser/1000 kvm BTA

Figur 24. Utgangsvirden for parkeringstal. Killa: Riktlinjer for parkering i Motala kommmun 2020.

Planbestimmelsen centrumverksamhet inkluderas inte specifikt 1 riktlinjerna. D4
detaljplanens placering i staden innebdr en god tillgang till kollektivtrafik, gang- och
cykelstrik samt att det rader lag parkeringsgrad i centrala Motala (2018), bedéms
parkeringstalet for centrumverksamhet kunna utga fran den lagst angivna nivan f6r Handel
1 riktlinjer for parkering, 15(10).

Parkeringsbehov
Det uppskattade parkeringsbehovet har baserats pa den totala byggritten 2268
kvadratmeter BTA (bruttoarea). Berikning har gjorts pa det generella talet 100

kvadratmeter per ligenhet — vilket innefattar grovt en ligenhetsyta inklusive trapphus och
dylikt.

Parkeringsbehov bostider berikning;
2268 bruttoarea /| 100 kvadratmeter = 22,68 ligenheter
Antal ligenheter 22,68 * P-tal 1,1 = antal parkeringsplatser for bostider 25 stycken

Om centrumverksamhet planeras 1 hela bottenplan, 6kar behovet med antal
parkeringsplatser med cirka 2 stycken - 27 stycken parkeringsplatser.

Totalt:_cirka 27 st parkeringsplatser
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Losning av parkering

Parkering avses att frimst l0sas genom parkeringsgarage under mark samt inne pa gard.
Flexibla parkeringstal (se figur 25) erbjuder fastighetsigaren mojlighet att minska antalet
parkeringsplatser. Om kraven f6r reducering av parkeringstalet dr uppfyllda ges en rabatt pa
parkeringstalet. I samband med handldggning av bygglov prévas behovet av parkeringar

med hinsyn till byggnadens anvindning utifran parkeringsriktlinjerna. Bedomning gors att

det finns mojlighet att anldgga parkeringsplatser.

Maojlig reducering av

parkeringstal for bil

Kategorier

Bilpool -25%
(1 poolbil under minst 5 ar = reducering
moftsvarande 4 bilplatser)

Cykelparkering med god standard -10%
(Ladduttag for elevkel och automatiska dérréppnare

till cykelfoirvaringsrum. Arbetsplatser ska ha

omklddningsrum med dusch. Bostadshus ska ha

reperationsrum med cvkeltvittmdilighet)

Lanecyklar, lanelastcyklar -15%
(2 lanecyklar varav en lastcvkel i minst 10 ar =
reducering motsvarande 1 bilplats)

Synliggjorda parkeringsavgifter for bil -5%

(under minst 10 ar)

Subvention av kollektivirafik -15%
T.ex. rabatt pd drskort/ménadskort. Subvenfion pd
100 000k = 1 plats.

Flerbostadshus

Flerbostadshus
Kontor
Industri

Skola

Flerbostadshus

Samtliga

Flerbostadshus
Kontor
Industri

Figur 25. Mdjliga atgdrder for reducering av parkeringstal. Killa: Riktlinjer for parkering i Motala

Fonmmun 2020.

495 Utfarter

Utfarter ska ta hinsyn till de befintliga allétrdd som finns lings med Nedre

Borgmastaregatan. Allétriden ér skyddade.
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410 TEKNISK FORSORJUNING
4.10.1 Vatten och spillvatten

Planomradet ligger inom befintlig bebyggelse med beslutat kommunalt verksamhetsomrade
tor vatten och spillvatten. Det kommunala ledningsnitet ligger 1 anslutning till
kvartersmarken och planomradet har idag avsatt férbindelsepunkt for anslutning.

Vid 6nskemal om férindring av anslutningens dimension ska VA-huvudman kontaktas f6r
bedémning och godkinnande. Fastighetsigaren stir for kostnaderna kring bytet.

Vid férindring av byggnation inom planomradet ska fastighetsigaren meddela detta till
VA-huvudmannen. Beroende pa byggnation kan en extra anslutningsavgift komma att tas
ut enligt gillande VA-taxa.

Om VA-ledningar behover 6ka i dimension bekostar fastighetsidgaren detta.

Om avstyckning skulle ske av fastigheten, kan VA-huvudman ha svirt att nd vissa
fastigheter inom planomréadet. Ska en eventuell avstyckning ske, ska kontroll géras att det
sker pa ett sitt som mojliggor for VA-huvudman att né fastigheten med vatten och
spillvatten innan avstyckning sker.

I planen anges centrumverksamhet som en méjlig anvindning. Om verksamheten i
fastigheten medfor utslipp av spillvatten som skiljer sig fran normalt hushallsspillvatten ska
spillvattnet renas sa att gransvarden i “Riktlinjer f6r utslipp av avloppsvatten for
verksamheter” inte 6verskrids innan utslapp sker till det kommunala spillvattennitet. For
livsmedelsverksamheter innebdr det att en fettavskiljare enligt gillande standard behover
installeras. Fastighetsagaren édr ansvarig for att detta sker.

4.10.2 Dagvatten

Planomradet ligger inom befintlig bebyggelse med beslutat kommunalt verksamhetsomrade
tor dagvatten. Det kommunala ledningsnatet ligger i anslutning till kvartersmarken och
planomradet har idag avsatt f6rbindelsepunkt for anslutning. Om fastighetsidgaren 6nskar
Oka sin dimensionering pa dagvattenservis, erbjuds fastighetsigaren maoijlighet att 6ka
dimensioneringen upp till och med 160 millimeter. Detta byte bekostas av fastighetsdgaren.

Om avstyckning skulle ske av fastigheten, kan VA-huvudman ha svirt att nd vissa
fastigheter inom planomradet. Ska en eventuell styckning ska, bor kontroll goras att det
sker pa ett siatt som mojliggor for VA-huvudman att né fastigheten med dagvatten, innan
styckning sker.

4.10.3 Fjarrvarme

Vattenfall AB Virme idr ledningsigare for fjarrvirmeledningar i nirheten av planomradet.
Moijlighet finns att ansluta till befintligt fjirrvirmenat. Exploatéren bekostar eventuella
anslutningsavgifter. Eventuell flyttning/ombyggnation/rivning/deponering av befintliga
fjarrvirmeledningar bekostas av byggherren eller regleras via markavtal.
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410.4 El

Vattenfall Eldistribution dr huvudman for elnitet inom planomridet. En eventuell
flytt/forandring av befintliga elnitanliggningar utférs av Vattenfall Eldistribution men
bekostas av fastighetsigaren. Vid eventuella schaktningsarbeten inom omriadet med
befintliga markkablar ska kabelutsittning begiras. Vid ny infart till fastigheten skall befintlig
markkabel 1 r6r bekostas av exploatéren. Detta bestills samtidigt som bestillning av el-
serviser. Befintliga elnitanliggningar maste hallas tillgingliga under alla skeden av
plangenomférandet.

4.10.5 Fiber och tele

Skanova dr huvudman f6r telenitet inom planomradet. Teleledningarna dr i dag sikrade
med ledningsritt. Marken ovan ledningarna far inte bebyggas. Teleledningen gar 6ver
planomradet norra del, dir ett cirka 4 meter brett omrade reserveras i detaljplan genom
planbestimmelse som reglerar att marken ska vara tillganglig for allmannyttiga underjordiska
ledningar. Dirmed bibehalls befintlig yta f6r markreservatet.

Inget fibernit finns inom planomradet.

4.10.6 Avfall

Forvaring av avfall ska 16sas inom fastigheten. Vid eventuell avstyckning av fastigheten kan
gemensamhetsanliggning for soprum komma att behéva genomforas.

Fran ar 2024 ir det krav pa fastighetsndra insamling av matavfall. Fran och med ar 2027
miaste alla hushéll ha en ordnad sortering for férpackningsavfall nira sin bostad (papper,
plast, metall, galas) — som sedan Motala kommun ansvarar for att samla in.

Ovriga avfall sa som milj6farligt avfall samlas in pa 4tervinningscentraler.

Plats f6r insamling och utsortering av avfall ska vara dimensionerade och anpassade fo6r
den faktiska mangd avfall som genereras inom omradet. F6r himtningsfordon som ska
samla in avfallet i anslutning till utsorteringsplatsen ska tillrdckligt utrymme finnas.

Motala kommun ansvarar f6r omhindertagandet av hushallsavfall fran bostider samt
jamforligt avfall fran verksamheter. Omhindertagandet av hushallsavfall sker enligt Motala
kommuns avfallstaxa. Omhindertagandet av grovavfall fran hushall kan ske mot separat
avgift. Omhandertagandet av verksamhetsavfall fran foretag, om avfallet inte utgbrs av
farligt avfall, sker mot en avgift.
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5 KONSEKVENSER

I planbeskrivningen ska kommunen redovisa de konsekvenser som detaljplanens
genomforande kan medféra. Samtliga konsekvenserna redovisas 1 sin helhet i
planhandlingen Undersokning om betydande miljopaverkan. Kommunens
stillningstagande om huruvida detaljplanen innebir betydande miljopaverkan redovisas
nedan samt skilen f6r varfor. Vissa fragor redovisas 1 egna avsnitt nedan.

5.1 KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG
5.1.1  Stéllningstagande 4 kap 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

En unders6kning om betydande miljopaverkan har genomforts i enlighet med Miljobalken
(1998:808) 6 kap. 5 §. Undersokningen i sin helhet kan tas del av i planhandlingen
Undersokning om betydande miljopaverkan.

Planen antas inte medfora betydande miljopaverkan pa nagot av kulturviardena, naturvirdena,
de sociala eller materiella virdena och inte heller antas planen medféra betydande risker f6r
ménniskors halsa eller miljon.

Planen antas inte medfora paverkan pa nagot av kulturvardena, naturvarden, sociala virden
eller materiella virdena. Planen antas inte medfora nagra 6kade risker f6r manniskors hilsa
och sakerhet.

Planen antas bidra till en positiv paverkan pa kulturvirdena gallande Baltzar von Platens
solfjaderformade stadsplan samt nedtrappning av byggnadshéjd i Gamla stan.

Den sammanvigda bedomningen utifran undersékningen ar att detaljplanen inte antas
medfora betydande miljopaverkan som foranleder en miljokonsekvensbeskrivning.

5.2 Undersdkning om betydande miljépaverkan

Konsekvenserna av detaljplanens genomforande redovisas i sin helhet 1 planhandlingen
Unders6kning om betydande miljopaverkan.

I undersékningen bedéms planférslaget berora:

Landskapsbild och gestaltning

Baltzar von Platens solfjaderformade stadsplan kommer inte paverkas negativt av planens
genomforande. Bonden 3 kommer att forstirka stadsplanens grundidé om en tydlig
gatustruktur och kvartersstruktur genom att planbestimmelse reglerar att huvudbyggnad
ska placeras parallellt med Bispmotalagatans gatulinje och i grins med norra
torgardsmarken. Bebyggelse ska dven utformas parallellt med Nedre Borgmistaregatan for
att folja den solfjaderformade gatustrukturen. Vid byggnation av ett flerbostadshus ska
byggnad placeras med dess lingsta sida mot Bispmotalagatan for att tydliggora den linga
gatan. Detaljplanens genomférande bedéms ha en positiv paverkan pa stadsplanen och
riksintresset, och bedoms dirmed inte medféra en betydande miljépaverkan.
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Gamla stan 1 Motala har en tydlig stads- och landskapsbild dir nedtrappning av
byggnadshdéjd sker i fallande hojd fran Drottninggatan till Vitterns strand. Bonden 3 ir
placerad i mitten av denna nedtrappning, dir 14 meter bedéms som limplig byggnadshojd i
torhallande till nedtrappningen och upplevd hojd fran gaturum. For att sakerstilla att tak
inte blir 6verdimensionerat infors dven en totalh6jd pa 16 meter. Radande nedtrappning av
byggnadshdjd fran Drottninggatan mot Vitterns strand kommer inte paverkas negativt av
planens genomforande.

Detaljplanen bedéms inte medféra betydande miljépaverkan gillande karaktirsdrag i
landskap och bebyggelse, virdefulla landskapssnitt och bebyggelsemiljoer samt
arkitektoniskt virdefulla kulturmiljéer och byggnader.

Riksintressen

Planen ligger inom riksintresse for kulturmiljévard — G6ta kanal (MB 3 kap. 6 §).
Detaljplanen kommer inte medféra betydande miljopaverkan pa riksintresset da Baltzar
von Platens stadsplan som ber6rs inom riksintresset, kommer forstirkas av detaljplanens
genomforande.

Detaljplanen ligger inte i G6ta kanals nirmilj6, men beror Baltzar von Platens stadsplan
som ingar i riksintresset. Detaljplanen bed6éms inte medfora negativ paverkan pa
riksintresset, dd detaljplanen kommer forstirka stadsplanen.

Detaljplanen ligger inom riksintresse for rorligt friluftsliv (MB 4 kap. 1 plus 2 §). 1
dagsliget anvinds planomradet som en privatigd grusad parkeringsplats och i framtiden
mojligedrs bostider. Riksintresse for rorligt friluftsliv kommer inte att paverkas negativt av
planens genomforande.

Detaljplanen ligger inom riksintresse totalférsvaret (MB 3 kap 8 § ). Detaljplanen kommer
inte medfora paverkan pa totalférsvaret da hogsta tillatna totalhjd blir 16 meter, och
dirmed inte kommer Overstiga 45 meter.

Risk for 6versvimning

Detaljplanen medfér ingen betydande risk f6r 6versvamning. Denna bedémning grundar
sig pa att planomradet har en viss lutning och att det inte forekommer nagra lagpunkter.
Det gar heller inga flodesstrak for ytlig avrinning genom fastigheten. Dessutom ar det krav
pa LOD-atgirder f6r omhindertagande av dagvatten pa 10 millimeter inom planomradet.

Foérorening
Planbestimmelse inférs om krav pa avhjilpning/sanering av férorening innan starbesked
far ges. Dirav bedéms fororening inte medfora betydande miljopaverkan.

Radon

Verifiering av radonhalter i jordluft vid nya byggnaders lige rekommenderas i
projekteringsskedet, for att bedoma behov av eventuella radonskyddande atgarder.
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Miljokvalitetsnorm f6r Luft
Detaljplanen medfor ingen férsaimring av miljokvalitetsnormerna. Denna bedémning
grundar sig pa att planomradet inte dr av betydande storlek for att paverka luftkvalitén.

Miljékvalitetsnorm f6r Buller

Detaljplanen medfor ingen férsimring av miljokvalitetsnormerna. Denna bedémning
grundar sig pa att omgivningsbuller fraimst giller f6r stérre kommuner med 6ver 100 000
invanare, eller storre vigar med 6ver 3 miljoner fordon/ar.

Miljokvalitetsnorm f6r Grundvatten och ytvatten
Genomférandet av detaljplan medfér ingen férsimring av miljokvalitetsnormerna. Denna

bedémning grundar sig pa att féroreningsbelastningen minskar efter omdaning, enligt
oversiktlig dagvattenutredning (Tyréns, 2022-12-01). Bedémningen grundar sig dven pa att
pavisad férorening enligt miljoteknisk markundersokning (Lektu, 2022-06-20) kommer
avhjilpas innan startbesked far ges.

Detaljplanens genomférande kommer inte innebira en sadan paverkan att det
skulle kunna féranleda betydande miljopaverkan.
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6 GENOMFORANDEFRAGOR

I planbeskrivningen ska kommunen redovisa de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrittsliga atgirder som behovs for att planen ska kunna genomforas pa ett
samordnat och dndamalsenligt sitt. Det ska forutom en beskrivning av hur genomférandet
ska ga till aven framga vilka konsekvenser som detaljplanens genomférande medfor f6r de
ber6rda fastighetsidgarna och andra som berdrs av planen.

6.1 ORGANISATORISKA FRAGOR
6.1.1  Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Planomradet beror endast kvartersmark. Exploator ansvarar for att bekosta genomférandet
av detaljplanen.

Inom kvartersmark ansvarar fastighetsidgaren for byggnation, drift och underhall av vatten-,
spillvatten- och dagvattenanliggning.

6.1.2 Planavtal

Ett planavtal tecknades mellan Motala kommun och Ferro Properties 2021-09-21.
Kommunen avser inte att inga exploateringsavtal.

6.1.3 Under byggnation

Inf6ér genomforandet av detaljplanen bor en riskanalys goras med avseende pa vibrationer
under mark. En syn av befintliga byggnader bor dven genomforas.

Grinsvirden for vibrationsnivaer bor vara satta innan byggentreprenér handlas upp.
Mitning av vibrationsnivaer under entreprenadgenomforandet bor utforas.

6.2 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
6.2.1 Fastighetsagare

Bonden 3 — Ferro Properties

6.2.2 Fastighetsbildning
6.2.2.1 Foérindrad fastighetsindelning

Fastighetsidgaren bekostar lantmaiteriforittningar om fastighetsigaren 6nskar avstycka en
eller flera fastigheter. Gemensamhetsanliggningar for att tillgodose gemensamma nyttor
som exempelvis avfall kan komma att beh6va inrattas vid en eventuell avstyckning till flera
fastigheter. Fastighetsigaren ansvarar da for ansékan samt star f6r de kostnader som
uppstar vid bildande av gemensamhetsanliggningar.
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Om avstyckning skulle ske av fastigheten, kan VA-huvudman ha svirt att nd vissa
fastigheter inom planomradet. Ska en eventuell styckning ska, bor kontroll géras att det
sker pa ett siatt som mojliggor for VA-huvudman att né fastigheten med dagvatten, innan
styckning sker.

6.2.2.2 Rittigheter

Skanova har ledningsritt inom planomradet. Marken vid ledningarna far inte bebyggas (u-
omrade). Teleledningen gar 6ver planomradets norra del, dar ett cirka fyra meter brett
omrade reserveras i detaljplan genom planbestimmelse som reglerar att marken ska vara
tillganglig for allmannyttiga underjordiska ledningar.

Det finns ett servitut mellan fastigheterna Bonden 3 och Bonden 8 som vann laga kraft
1985-12-11. Detaljplanen paverkar inte servitutet.

6.2.3 Fastighetsrattsliga konsekvenser

Vid eventuell avstyckning av fastigheten kan gemensamhetsanliggning f6r soprum komma

att beh6va genomforas.

6.3 EKONOMISKA FRAGOR
6.3.1 Planekonomisk bedomning

Fastighetsdgaren bekostar genomférandet av detaljplanen.

Planbestimmelse om att startbesked far inte ges for byggnation férrin markfororening har
avhjalpts kommer bli en ekonomisk konsekvens for fastighetsigaren vid genomforandet av
detaljplanen.

6.3.2 Planavgift

Kommunen tar inte ut planavgift i samband med bygglov.

6.3.3 VA-ledningar

Fastighetsdgaren bekostar allt ledningsarbete avseende vatten, avlopp och dagvatten inom
fastigheten frin upprittad forbindelsepunkt vid fastighetsgrins. Fastighetsidgaren betalar
anslutningsavgift enligt vatten- och avfallsnimndens antagna taxa. Da forindring sker pa
fastighet kan extra anslutningsavgift for vatten och spillvatten tas ut enligt gillande taxa.
Fastighetsdgaren ansvarar for att meddela till VA-huvudman da férindringar sker.

Vid uppdimensionering av befintliga VA-anslutningar star fastighetsagaren for kostnaderna.

Fastighetsdgaren star dven for lantmaiterikostnader om man viljer att avstycka fastigheten.
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7 PLANERINGSUNDERLAG

I planbeskrivningen ska kommunen redovisa en sammanstallning av de planeringsunderlag
som legat till grund for detaljplanen.

7.1 KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

Till detaljplanen hor féljande handlingar:

- Plankarta 1:400, Motala kommun, 2023-12-08

- Planbeskrivning, Motala kommun, 2023-12-15

- Unders6kning om betydande miljopaverkan, Motala kommun, 2023-09-21

- Granskningsutlatande, 2023-12-15

- Sambhillsbyggnadsnimndens beslut om betydande miljopaverkan, Motala kommun,
2023-02-22

- Grundkarta, Motala kommun, 2022-11-23

- Fastighetsforteckning, Motala kommun, 2023-09-25

I detaljplanen har féljande kommunala planeringsunderlag refererats till i planhandlingarna:

- Opversiktsplan 2040, Motala kommun, 2022-06-07

- Detaljplanprogram f6r Gamla stan, Motala kommun, 2003-02-20

- Detaljplan 592 f6r Gamla stan, Motala kommun, 2008-04-28

- Riktlinjer f6r parkering i Motala kommun, 2020-05-11

- Rapportering av modelldata och objektiv skattning av luftkvalitet ar 2021 f6r
Ostergétlands lin, Ostra Sveriges Luftsvardsforbund, 2022-06-08.

- Trafikalstring Bonden 3, Tyréns, 2019-01-08

7.2 UTREDNINGAR

Till detaljplanen hor féljande utredningar:

- Geoteknisk utredning, Sweco, 2022-06-07

- Milj6teknisk markundersokning, Lektu, 2022-06-20

- Dagvattenutredning, Tyréns, 2022-12-14

- Kompletterande miljéteknisk markundersékning, Rejlers, 2023-08-31
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Medverkande tjansteman
Planbeskrivningen har upprittats av Gemensam Ledningsforvaltning, Motala kommun
genom Olga Peterson, planarkitekt samt Ovriga berdrda tjinstemin inom kommunen.

Olga Peterson
Planarkitekt
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