Liding6
stad

2024-10-04
LS 2024/1853

Kommunstyrelsens arbetsutskott

Start-PM

Detaljplan for Vaktmastaren 8 och 9
Stadsdelen Kappala

Arendet

Detaljplanen syftar till att utdver befintlig markanvandning aven
tilldta nyttjande for bostadsandamal i tva vakanta lokaler pa
Vaktmastaren 8 och 9. Gallande detaljplan medger
centrumandamal.

Positivt planbesked gavs 28 augusti 2024. Nu foreslas planuppdrag
ges och att detaljplanearbetet kan starta. Detaljplanen planeras
kunna antas tidigast i borjan pa 2026.

| planarbetet behover bland annat risken fér 6versvamning vid
skyfall bedomas. Vidare behover buller och riskhantering av led for
farligt gods bedémas. Tillgangligheten och de tekniska
forutsattningarna ska utredas.
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Syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att utéver befintlig markanvandning aven tilldta nyttjande
for bostadsandamal i tva vakanta lokaler pa Vaktmastaren 8 och 9. Det ar da mojligt
att omvandla den befintliga lokalen om ca 1000 kvm pa 6vre plan pa Vaktmastaren
8 till bostader (12 lagenheter) samt mojliggdra gemensamma utrymmen och
personalyta. Lagenheterna forvantas bli cirka 40-50 kvadratmeter.

Befintlig lokal om ca 800 kvm pa Vaktmastaren 9 kan omvandlas till bostader och
mojliggdra 6 nya lagenheter samt gemensamma utrymmen och personalyta.
Lagenheterna forvantas bli cirka 40-50 kvm. En mindre tillbyggnad behoéver
eventuellt géras av byggnaden.

Ansokan

P3 fastigheten Vaktmastaren 8 finns i dag en byggnad i tva vaningar dar den ena
vaningen ar i suterrang. | bottenplan finns butik for dagligvaruhandel (ICA-butik)
och i &vre plan finns en vakant lokal om cirka 1000 kvadratmeter. Runt lokalen finns
en loftgang.

Fastighetsdagaren, det av Lidingd stad agda bolaget Lidingd Vaktmastaren 8 AB,
onskar utreda mojligheten att omvandla lokalen till bostader som ska vara beldgna i
ovre plan i den befintliga byggnaden samt méjliggéra gemensamma utrymmen och
personalyta. Lagenheterna forvantas bli cirka 40-50 kvadratmeter. Bostaderna avser
permanent boende for personer med del i gemensamma utrymmen i ett sarskilt
boende enligt socialtjanstlagen (SoL). Bostader med sarskild service erbjuds
personer som av fysiska, psykiska eller andra skal méter betydande svarigheter i sin
livsféring och darfor behdver mer omfattande stéd an det som kan ges i ordinart
boende.

Fastighetsagaren skriver i sin begaran att det ar bra kommunikationer till fastigheten
och att majlighet till utemiljo for de boende finns pa baksidan. Parkering for
besokande och personal bor kunna anordnas pa stadens mark langs Holavedsvagen.
Parkering for rorelsehindrade inklusive vandplan kan tillskapas inne pa fastigheten.

Pa fastigheten Vaktmastaren 9 finns i dag en byggnad om ca 800 kvm i en vaning. |
byggnaden finns lokaler for fritidsgard och férskola.

Lidingd stad dnskar utreda méjligheten att omvandla lokalen till bostader och
mojliggdra sex nya lagenheter samt gemensamma utrymmen och personalyta.
Lagenheterna férvantas bli cirka 40-50 kvm. En mindre tillbyggnad behéver goras av
byggnaden. Boendet avser permanent boende for sex personer med del i
gemensamma utrymmen i en gruppbostad (LSS). Bostader enligt LSS ar en typ av
boendeform som erbjuds till personer med funktionsnedsattningar enligt lagen om
stdd och service till vissa funktionshindrade.

Lidingd stad skriver i sin planbeskedsbegaran att det ar bra kommunikationer till
fastigheten och att majlighet till utemilj6 fér de boende finns pa framsidan.
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Parkering for besékande, rorelsehindrade och personal bér kunna anordnas inom
fastigheten.

Geografisk avgransning och markagoférhallande

Planomradet ligger i stadsdelen Kappala. Planomradet omfattar fastigheterna
Vaktmastaren 8 och Vaktmastaren 9. Fastigheten Vaktmastaren 8 ags av Lidingd
Vaktmastaren 8 AB och har en area pa 6159 kvm. Fastigheten Vaktmastaren 9 &gs av
Lidingd stad och har en area p3a 4148 kvm. Planomradet har en total area pa 10 307
kvm.
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Orienteringskarta med aktuella fastigheter markerad med svart oval.

Planférhallanden och riktlinjer

Oversiktsplan

| Lidingds oversiktsplan ar omradet for Vaktmastaren 8 utpekat som
"centrum/service” och utpekat som "strategiskt viktigt stadsdelscentrum”. Omradet
for Vaktmastaren 9 ar utpekat med andamalet "Bostad, inklusive park, skola och
andra bostadskomplement”.

| nytt forslag till 6versiktsplan, som varit pa samrad under 2024, betecknas
omradets andamal som "sammanhdngande bostadsbebyggelse”. Nya bostader med
sarskild service for vuxna ska tillkomma inom stadens eller privata fastighetsagares
befintliga fastighetsbestand for att undvika att ny mark tas i ansprak for bebyggelse.

| gallande 6versiktsplans aktualitetsforklaring fran 30 april 2020 anges det att
utvecklingsomradet Kappala fortfarande ar aktuellt i begransad omfattning och
avser en forsiktig utveckling av kvarteret kring ICA-butiken.
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KILLINGE

Pagdende markanvindning

/ Vatten

& . Vattenanknuten verksamhet
7

. Centrum/service

Verksamhet/kontor

Bostad, inklusive park, skola
och andra bostadskomplement

ae
KA P PA LA - Idrott/rekreation
Natur/park/gronomrade
~ g Kyrka/begravningsplats
o / Huvudvag/storre lokalvag
-

- -+— Lidingtbanan

Utsnitt fran Lidingds 6versiktsplan. Planomradet ar markerat med grén cirkel.

| dversiktsplanen anges bland annat féljande forslag till utveckling for bostader,
stadsdelscentrum och Kappala:

« Bostdder for aldre och personer med funktionsnedsattning ska vara lokaliserade
i anslutning till Liding®d centrum och stadsdelscentrumen. Boendena ska ha goda
kommunikationer och vara val integrerade med &vrig bebyggelse.

- Innan fler bostader eller trafikalstrande verksamheter kan tillkomma i storre
omfattning behdver vagkapaciteten mellan Skarsatra och Gashagaleden
forbattras.

Aktuell detaljplan ar inte forenlig med alla andamal i géllande 6versiktsplan
avseende planerad markanvandning.

Gallande detaljplan

Gallande detaljplan for fastigheterna ar "Kappala och Killinge (kv. Vaktmastaren)”
fran 1972 (0186-22/1972D). Planen anger andamalet "Ch” (omrade for
centrumbebyggelse) for fastigheterna. Motsvarande bestammelse i géllande
regelverk ar "C” (centrum). Anvandningen centrum ska tilldmpas for omraden med
kombinationer av handel, service, tillfallig vistelse, samlingslokaler, kontor och
annan jamforlig verksamhet som ligger centralt eller pa annat satt ska vara latta att
nd. Aven komplement till verksamheten centrum ingdr i anvéndningen.

Fastigheterna omfattas av bestdammelse som reglerar byggnaden till max en vaning
och en suterrangvaning. Storsta byggnadsarea ar 1400 kvm for Vaktmastaren 8 och
900 kvm foér Vaktmastaren 9. Storsta byggnadshdjd ar 30 m dver stadens nollplan.
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En stor del av fastigheten ar prickmarkerad i detaljplanen, vilket innebar att marken
inte far bebyggas.
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Gallande detaljplan fér Vaktmastaren 8 och 9. Fastigheterna
markering.

Tidigare stallningstaganden

Omsorgs- och socialnamnden beslutade i februari 2024 att ett antal av stadens
gruppbostader enligt lagen om stdd och service till personer med
funktionsnedsattning (LSS) behdver skiftas ut. Staden har valt ut Vaktmastaren 9 i
syfte att utreda mojligheten att bygga om byggnaden till bostader och da i forsta
hand till ett nytt LSS-boende.

Omsorgs- och socialnamnden beslutade dven om att ett eller tva stadens nuvarande
sarskilda boenden enligt socialtjanstlagen behdver skiftas ut (SoL). Staden har valt
ut Vaktmastaren 8 i syfte att utreda méjligheten att bygga om lokalen pa Gvre plan
till bostader och da i forst hand till ett nytt sarskilt boende.

Forutsattningar och férandringar

Stads- och landskapsbild

De stora flerbostadsomradena som kom att byggas uppe i vastra Kappala tillkom
under efterkrigstidens 1940~ och 1950-tal, samt pd 1960- och 1970-talet.
Flerbostadsomradena tog sin borjan vid Kolmardsvagen, darefter vid
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Merkuriusvagen och Jupitervagen samt pa 1970-talet vid Holavedsvagen.
Kolmardsvagen kompletterades pa 1990-talet med nya flerbostadshus.

Byggnaden pa Vaktmastaren 8 uppfordes under bérjan av 1970-talet. Byggnaden
inneholl fran borjan livsmedelsbutik och bibliotek pa bottenplan och en barnstuga
(forskola) pa 6vre plan. Byggnaden har under 80-, 90- och oo-talet byggts ut at syd
och 6st. Livsmedelsbutiken upptar nu hela det nedre planet.

Vy 6ver byggnaden pa Vaktmastaren 8. bottenplan finns en ICA-butik. Den vakanta
lokalen ar pa andra vaningen.

Bild till vanster: Vy 6ver byggnaden pa Vaktmastaren 8, ICA-butikens varuintag.
hdger: Vy dver utemiljon vid den vakanta lokalen.

Bild till

Byggnaden pa Vaktmastaren 9 uppférdes under slutet av 1970-talet. Byggnaden
uppférdes som fritidsklubb (Kappalagarden) och innehéll da bland annat
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mopedverkstad, musikrum och café. Byggnaden ar i ett plan men ca 1/3 av
byggnaden har en fardig golvniva som ar 80 cm higre &n resterande del. | borjan av
00-talet flyttade Kappala biliotek in i denna 0stra del av byggnaden men bara ett par
ar senare gjordes lokalen om till forskola.

Bild till vanster: Vy dver bygg
forgardsmark.

Natur

Inom planomradet finns inga utpekade sarskilt skyddsvarda trad. Strax norr om
planomradet finns ett ekologiskt sarskilt kansligt omrade (ESKO-omrade).
Planomradet &r inte del av ekologiskt samband for barr- eller l6vskog.

Andringen av markanvandning bedéms inte paverka naturvérden negativt.
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Markfoérhallanden
Marken inom planomradet bestar av glacial lera och urberg med vissa inslag av
moran.

Jordartskarta (Statens geotekniska undt;rsc'jkning). Gul farg symboliserar glacial lera, réd
farg symboliserar urberg och prickad mark symboliserar inslag av moran.

Gator och trafik

Gator och trafik

Lokalgatan Herkulesvagen gar utanfor fastigheterna. Trafikmatning ar 2021 visade
pa 1134 fordon per dygn (f/d) och en medelhastighet pa 32,9 km/h. Det &r en
mattlig trafikmangd men tillrackligt mycket for att paverka sakerheten och
komforten for fotgangare och cyklister i omradet. Gashagaleden (huvudled) forsorjer
planomradet fran Lidingd centrum och resten av lanet. Leden hade vid 2020 ars
trafikmatning 5329 f/d och en medelhastighet pa 59,3 km/h. 5329 f/d ar en
betydande trafikmangd for en sadan vag, vilket kan paverka omradets trafiksakerhet
och flode. Den planerade markanvandningen foérvantas inte generera ytterligare
nagon stérre mangd trafik.

Infart och parkering

Planomradet nds med infart fran Herkulesvagen och Holavedsvagen. Langs med
Holavedsvagen finns tio befintliga parkeringsplatser. Parkering ar daven mojlig langs
med Herkulesvagen. ICA-butiken har en st6rre kundparkering. | omradet finns inga
inventerade allmanna parkeringsplatser for rérelsehindrade. Parkering for anstallda
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och rorelsehindrade férvantas enligt fastighetsagaren kunna tillskapas inom
fastigheten.

Hur manga parkeringsplatser som behdver tillskapas for den planerade
markanvandningen behover berdknas utifran verksamhetens behov. Enligt Liding6
stads parkeringsnorm finns en flexibilitet i parkeringstalet for att kunna ta hansyn
till olika forutsattningar. Ett lagre parkeringstal ska kunna motiveras utifran till
exempel narhet till kollektivtrafik, centrumndra verksamheter eller andra atgarder
som minskar parkeringsbehovet fér bil. Aven ett hdgre parkeringstal fér cykel kan
medféra ett lagre parkeringstal for bil. En sarskild utredning gallande
parkeringsbehovet behdver genomféras i detaljplanen.

Gang- och cykelvagar
Huvudcykelstrak passerar i anslutning till planomradet. Lokalt cykelstrak finns fran
planomradet till flera olika riktningar.

Kollektivtrafik

Hallplats for buss finns vid Kappala station ca 150 m ifran planomradet.
Busshallplatsen trafikeras enbart i begréansad omfattning. Lidingébanans station
Kappala finns ca 200 m fran planomradet.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Fastigheterna ingar i verksamhetsomrade for kommunalt vatten och avlopp.
Fastigheterna ar anslutna till det kommunala VA-natet.

Dagvatten

Enligt stadens webbkarta ar fastigheterna anslutna till det kommunala
dagvattennatet. Dagvattenledning finns i Herkulesvagen. Dagvattennatet har
begransad kapacitet och behéver kompletteras med andra dagvattendtgarder. Inom
detaljplanearbetet behover forslag pa anpassningar utredas och redovisas s att
dagvatten inte riskerar att rinna in mot grunden eller skapa problem i lagpunkter
inom planomradet.

Storningar

Buller

Enligt plan- och bygglagen (PBL) ska bebyggelse och byggnadsverk lokaliseras till
mark som ar ldmpad fér andamalet, bland annat med hansyn till manniskors halsa
och sakerhet. Mgjligheter ska finnas att forebygga bullerstdrningar.

Enligt bullerférordningen bor buller fran spartrafik och vagar inte 6verskrida 60 dBA
ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent judniva
samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i
anslutning till byggnaden. Fér bostadsbyggnader som ar hégst 35 kvadratmeter,
galler hogst 65 dBA vid ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.
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Vid en andring av en byggnad som innebdr att byggnaden helt eller delvis tas i
ansprak eller inreds for ett vasentligen annat andamal géller att minst ett

bostadsrum i varje bostad bor vara vant mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva
inte dverskrids vid fasaden.

Bullerutredning fran 2022 visar att Vaktmastaren 8 berors av buller i 45-50 dBA vid
en hojd om 5 meter vid den vastra och sédra fasaden och nivaerna hamnar darfor
under riktlinjerna. Bullret som alstras kommer fran fordonstrafik pad Gashagaleden
samt Liding&banan. En riskbedomning gallande buller bér anda géras och riskerna
beskrivas i planbeskrivningen. Vid risk behover atgarder vidtas.
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Dygnsekvivalent ljudniva 5 meter 6ver mark. Preliminart planomrade markerad med réd
oval.
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Farligt gods

Lansstyrelsen rekommenderar (2012) Gashagaleden som transportled for farligt

gods pa Lidingd. Leden ar sekundar, det vill séga endast avsedda for lokala
transporter.

Den stdra fasaden pa Vaktmastaren 8 ligger ca 85 meter fran transportled for farligt
gods. Bostader beddms vara markanvandning som &r kanslig vid narhet till olycka pa
transportled for farligt gods. Detta eftersom det rér sig om stadigvarande vistelse
med sovande personer. P3 sarskilda boenden kan personer som har begransad

formaga att inse fara och som inte kan férvantas kunna utrymma pa egen hand
vistas, vilket dkar kansligheten.



11(24)

(0

| Liding6
) stad

| Lansstyrelsens rapport (publikation 2023:10) g6rs bedémningen att ett avstand till
sekundar led for farligt gods om 60-150 meter ar "grén zon”. Inom grdén zon ar
risknivan vanligtvis acceptabel for kanslig markanvandning.

Avstanden ska inte betraktas som fasta avstand utan mer en uppmaning i
resonemanget om utékade krav pa skydd ju narmare den utpekade
markanvandningen man kommer och darmed hogre verifieringsbehov och stérre
krav pa riskreducerande atgarder. En kvalitativ riskbedémning behdver darfor goras
och riskerna beskrivas i planbeskrivningen. Vid risk behover atgarder vidtas.
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Led for farligt gods buffer

I 150m ifran vagkant
[ ] 40m ifran vagkant
[ 25m ifrén vagkant

Buffertzon led for farligt gods:."P"rneliminért planomrade markerad med réd oval.

Oversvamning/héga fléden

| den riskklassning av byggnader vid 100-3rsregn som Sweco AB tagit fram till
oversiktsplanen (2022) ar byggnaden utpekad som byggnad med hdg risk for
6versvamning. Riskklasserna ar framtagna utifran nar det kan tankas uppsta skada
pa byggnaden och omfattningen av skadan genom att bedéma vattendjup och
vattenutbredning.

Enligt plan- och bygglagen (PBL) ska bebyggelse och byggnadsverk lokaliseras till
mark som ar ldmpad fér andamalet, bland annat med hansyn till manniskors halsa
och sakerhet.

Risken for 6versvamning handlar inte enbart om paverkan pa liv och halsa, utan det
finns dven andra konsekvenser som bér beaktas vid en bedémning av risken. Det
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kan till exempel handla om egendomsskador eller skador eller avbrott pa vissa
verksamheter eller funktioner.

Enligt Lansstyrelsens skyfallskartering finns det risk for éversvamning vid 100-
arsregn. Pa bada sidorna om byggnaden finns det enligt kartlaggning lagpunkter.

En riskbedémning gallande dversvamningsrisk vid skyfall ska gras och riskerna
beskrivas i planbeskrivningen. Atgarder mste vidtas vid risk.
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Maxutbredning 100-3rsregn, gron farg. Fran Lansstyrelsens skyfallskartering ar 2021.

Ras, skred, erosion

Fastigheten Vaktmdstaren 9 har genomgatt en riskbedémning i samband med
Lidingd stads arbete att ta fram en ny dversiktsplan (2022). Bedomningen ar att det
finns forutsattningar for skred. Bedomningen ar baserad pa jordarter och
topografiska forhallanden. Geotekniska sakerhetsrisker vid stadens planlaggning

behdver beaktas, till exempel genom att utféra geotekniska bedémningar avseende
markstabilitet. Vid risk behdver atgarder vidtas.

Tillganglighet

Enligt plan- och bygglagen (PBL) ska en byggnad vara tillganglig och anvandbar fér
personer med nedsatt rérelse- och orienteringsférmaga. PBL stipulerar att personer
med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga ska kunna komma fram till

byggnadsverk och pa annat satt anvanda tomten, om det med hansyn till terrangen
och férhallandena i 6vrigt inte ar orimligt.
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Byggnaden pa Vaktmastaren 9 ar en enplansbyggnad och huvudentrén nas via
forgardsmarken som har relativt stora lutningar.

Byggnaden pa Vaktmastaren 8 ar i tva plan varav en vaning ar i suterrang. Lokalen
ovan ICA-butiken som ar tilltankt for bostader har sin huvudentré fran byggnadens
baksida och nas antingen via en trappa pa langs byggnadens nordvastra fasad eller
via en ramp pa byggnadens syddstra fasad.

Huvudentréer till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus ska placeras och
utformas s3 att de ar tillgangliga och anvandbara. Rampen &r asfalterad och har en
lutning om ca 11 % eller 1:9. Det allmanna radet fran Boverket ar att en ramp far
luta hogst 8,3 % eller 1:12. Tillgangligheten till byggnaderna inom planomradet
behdver utredas ytterligare i arbetet med detaljplanen.

En angdringsplats for bilar ska finnas och parkeringsplatser for rérelsehindrade ska
kunna ordnas efter behov inom 25 meters gdngavstand fran en tillganglig och
anvandbar entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus. Angéringsplats
bedéms kunna anordnas inom fastighet pa kvartersmark.

Bild till vanster: Trapp for att na Gversta vaningen. Bild till hoger: Asfalterad ramp for att
na Gversta vaningen pa byggnaden inom fastigheten Vaktmastaren 8.

Miljokonsekvenser

Detaljplanen beddms inte inneb&ra ndgra negativa miljckonsekvenser da den inte
innebar att nagon ny bebyggelse ska uppféras, utan endast mojliggor for ny
anvandning i en befintlig byggnad.
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Fragor att utreda
Foljande fragor behdver utredas under detaljplanearbetet:

« Kartlagga, analysera och vardera riskerna av planldggning dar det finns risk for
dversvamning vid skyfall.

« Kartlagga, analysera och vardera riskerna av planlaggning i narhet av led for
farligt gods.

« Kartlagga, analysera och vardera riskerna av planldggning dar det eventuellt
finns risk for skred.

« Utformning for utdkning av byggratten.
« Utreda risken for buller fran trafikleden och Lidinggbanan.
« Utreda planomradets tillganglighet.

« Utreda verksamhetens parkeringsbehov.

Genomfdrande och ekonomi

Planavtal

Planavtal kommer att tecknas mellan milj6- och stadsbyggnadskontoret (Lidingd
stad i form av planmyndighet) och fastighetsférvaltningen (Lidingd stad i form av
bestallare). Planavtalet innebar att milj6- och stadsbyggnadskontoret atar sig att
préva mojligheten att uppratta forslag till detaljplan och att fastighetsforvaltningen
star for kostnaderna for framtagande av densamma.

Planprocess
Detaljplanen foreslas handlaggas med utokat forfarande eftersom planerad
markanvandning avviker fran gallande 6versiktsplan.

Milj6- och stadsbyggnadskontorets sammanfattande
bedémning

Milj6- och stadsbyggnadskontorets sammanfattande bedémning ar att planuppdrag
kan ges och detaljplanearbetet kan pabérjas.

Miljo- och stadsbyggnadskontoret
Per Dunberg Marcus Sandback

Plan- och bygglovschef Planarkitekt



