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Programmet visar vagen

Planprogrammet har varit ute pa samrad den 22 juni till 14 augusti
2017. Inkomna synpunkter har behandlats och kan ligga till grund fér
eventuella bearbetningar av férslaget. Dessa redovisas i
samradsredogorelsen.

Ett planprogram anger riktlinjer, mal och utgangspunkter fér
kommande detaljplanering. Under programsamradet inbjuds
myndigheter och ber6rda att limna synpunkter pa forslaget. Efter
programsamradet kommer synpunkterna att ssmmanstallas. Eventuella
revideringar av programforslaget gors infor godkidnnande av
planprogrammet i Soderkopings kommunfullmaktige.

Ett planprogram ir inte juridiskt bindande, men eventuella avsteg fran
programmet ska motiveras i framtida detaljplaner.

> Uppdrag >> Programarbete>> Programsamrad
> Sl >> Godként >>Detaljplanering
revideringar planprogram
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Syfte och bakgrund till programarbetet

Programmets syfte ar att mojliggora en utbyggnad av Albogadalen med
en blandning av en- och flerbostadshus samt servicefastigheter sa som
forskolor, skolor och vardboenden. For att kunna uppna syftet tas ett
helhetsgrepp av omradet. Programmet ska belysa mal och méjligheter
om kommande detaljplanering och utbyggnad av omradet.

Begiran om planbesked fran kommunstyrelsen inkom till
samhillsbyggnadsférvaltningen 2016-06-15. Arendet har direfter
beretts av samhaillsbyggnadsforvaltningen.

Sambhillsbyggnadsnimnden gav 2016-09-27
samhaillsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att arbeta fram ett
programférslag som kan bli foremal for samrad, dnr 2016-63, SBN §
74.

Sambhillsbyggnadsnimnden beslutade 2017-01-31 att programomradet
ut6kas och att fortsatt arbete foljer den ungefirliga
programavgransningen, dnr 2016-963, SBN § 10.

1 Oversiktsplan Siderkipings kommun 2015-2030 omfattas planomradet
genom tva olika omraden mdijliga f6r fortitning. Dessa dr .A/boga ost
som anger bostider och kommunal service samt A/boga vdst som anger
bostider och rekreation.

I samradsforslaget till Fordjupad dversiktsplan for Siderkiping stad omfattas
programomradet av bostdder, medelling sikt samt bostider, ling sift.
Omrédet 6ster om kvarteret Kompassen pekas ut som
utredningsomrade. Malet f6r den férdjupade Gversiktsplanen ar att
Soderkoping 2030 ska vara en attraktiv och héllbar stad med tillvixt.
For att uppna malen attraktivitet, tillvaxt och hallbarbet krivs det att det
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skapas forutsittningar for Soderkopings stad att bli titare och vixa
utan att forsimra stadens kvaliteter.

Beskrivning av programomradet

Programomradet som dr ungefir 61 hektar till ytan grinsar i nordvist
till Hogby, 1 norr till Hagahov, i sydoést till Skogshem och i soder till
storsta del mot skog. Planomradets narhet bestar frimst av
odlingslandskap, betade ekholmar och skogsmiljéer med kuperad
terring. Inom och i nirheten av omradet finns fornlimningar.

Storre delen av programomradet bestar av ett rikt odlingslandskap med
aker och hagar. De mindre skogsomradena utgérs framforallt av
granskog pa fuktig till frisk mark samt hogre liggande och torr mark
med tall, ek och triviallévtrad. I jordbrukslandskapet finns
vattenforande diken, dkerholmar samt ett odlingsrése vilka omfattas av
det allminna biotopskyddet. Omradets hégre naturvirden ar
framforallt knutna till hagar och skyddsvarda ekar men édven till diken,
odlingsrose, akerholmar samt kullar med dldre trdd, blockterring och
slanbarsbuskage.

Inom programomradets centrala del finns S6derképings Ryttarsillskap
och S:t Drottens scoutkar. Omradet sydost om Sdderkdpings
Ryttarsillskap, Skogshem, bestar i 6vrigt av enfamiljshus med tradgardar
pa cirka 800-1200 kvadratmeter.

Programomradet dr kommunigt men delar arrenderas ut. Vister om
programomradet planeras en ny strickning av Europavig 22 vilket
medfér att delar av ny bebyggelse behover studeras mer ingaende med
hinsyn till gillande riktvirden f6r buller. E22ans hojd 1 E22ans hojd i
torhallande till planomradet far betydelse for vilka atgirder som
behover vidtas.



I den norra delen av omrédet ligger Albogaleden. Den ansluter till
omradet via Liljerumsvigen som séder om omradet delar sig med
Skogshemsvagen.

Varfor pa akermarken?

Planprogrammet bygger pa lokaliseringen av den nya forbifarten f6r
Europavig 22 som pekas ut som ett riksintresse. Strickningen kommer
avgransa Soderkoping stad frin den omgivande landsbygden visterut.
En sadan trafikled innebir att dkermarkerna som ber6rs av

programomradet mer eller mindre blir avskurna fran odlingslandskapet.

Dirmed hamnar akermarken inom mark dér staden kan forlingas och
befintlig infrastruktur utnyttjas.

Andra lokaliseringar med st6d 1 6versiktsplan har inte lika
sammanhallande effekt pa stadsutbyggnaden. Exempelvis dr Harsby
(idag jordbruksmark) séder om FIX-omradet utpekat som
utvecklingsomrade for bostider men dar fragmenteras inte jordbruket
pa samma vis som Albogadalen gbrs av utbyggnaden av
trafikinfrastruktur.
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Bild 1: Del ay eklandskap som foreslds bevaras.

Bild 2: Befintlig vig och scoutstuga som foreslis



Oversiktskarta
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En forutsittning for att kunna exploatera omradet ar att S6derk&pings
Ryttarsallskap (SRS) verksamhet flyttas till annan lokalisering. SRS
bedriver sin verksamhet med hjilp av flera ideella krafter och lockar
manga medlemmar, ideella medarbetare, ger arbetstillfillen och publik.
Plats och tillvagagangssitt for flytt av verksamheten sker 1 dialog med
representanter fran verksamheten i en annan process. Om
verksamheten flyttas frigérs mark och staden kan byggas ut genom att
byggas ihop med bostadsomradet pa den norra sidan av Albogaleden,
Hagahov.

Inom programomradet finns ett dikningsforetag tillh6rande
“Bleckstads dikningsféretag av ar 1929”. Ett PM har arbetats fram
Ditkningsfiretag inom planprogram for del av fastigheten Higby 1:108 m.fl., (AF
Infrastructure 2017-04-28).

Dikena som ansluter varandra i omradets nordvistra delar bedoms
omfattas av strandskydd och biotopskydd. Strandskyddet behover
upphivas inom kommande detaljplaner. Det fir vidare studeras hur
stor buffertzon det krivs fran de vattenférande dikena till ndrmsta
bebyggelse. Strandskyddet kan medfora att antalet bostader blir mindre
in vad programmets illustrationer redogor.

Det finns kdnda fornlimningar inom och i nirheten av
programomradet. I bild 3 finns en dversiktsbild fran
Riksantikvariedmbetets fornsok. Flertalet av limningarna enligt kartan
ligger utanfér programomradet. Vid kommande detaljplanering far
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bebyggelsen och infrastruktur ordnas mer ingaende sa att limningarna

inte skadas.
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Bild 3: Ungefarligt programomride markerat med rod firg, fornlamningar markeras med "R eller
bld firg. Bakgrundskartan ar fran fornsik pa Riksantikvariedmbetets hemsida.

Befintliga arrenden inom och i niromradet (i anslutning till planerad ny
stricka av E22) av planprogrammet kommer att sigas upp da marken
pa sikt ska tas i ansprak for exploatering. Generellt dr uppsigningstiden
mellan 6-12 ménader.

En maximal exploatering av ytan som dr ungefir 61 hektar innebir upp
till 1000 nya bostider (punkt-, rad-, par-, kedjehus, villor samt andra
boendeformer). Det innebir ocksa nya kommunala och offentliga
servicefastigheter samt utbyggnad av infrastruktur i form av gator,
gang- och cykelvigar, vatten- och avlopp samt dagvattenanliggningar.



Naturvarden

Under september och oktober 2016 inventerades delar av omradet av
kommunekologen. Rapporten redovisas i sin helhet i bilagan .A/boga —
Beskrivning av naturvarden. Efter genomférd utredning utékades
programomradet och en ny inventering genomférdes av
kommunekologen under april 2017, resultatet redovisas 1 bilagan .4/boga
— naturvdrdesbedomming del 2.

Naturmiljén i omradet dr varierad men bestar till storsta delen av
akermark och hagar. I jordbrukslandskapet finns ett flertal akerholmar,
tva vattenforande diken samt ett odlingsrése vilka alla omfattas av det
generella biotopskyddet. Inom planprogrammet férekommer ett stort
antal skyddsvirda ekar varav manga aterfinns i betade hagmarker med
delvis hivdgynnad flora. I nord6stra och vistra delen av
planprogrammet finns mindre skogspartier bestiende av granskog pa
fuktig till frisk mark samt hogre liggande och torrare mark med tall, ek
och triviallévtrad. De rédlistade arterna trumgridshoppa (VU) och
angsskara (NT) har rapporterats men inga aterfynd har gjorts under
senare tid. Ekticka (NT) och tallticka (NT) samt de fridlysta arterna
gullviva och skogsddla har observerats 1 omradet. Hogre naturvirden ar
framforallt knutna till ekar och hagmarker men édven till diken,
odlingsrése samt dkerholmar och kullar med aldre trid, blockterring
och slanbidrsbuskage. 39 punkter pekas ut och beskrivs 1
naturvirdesinventeringen, placerade enligt bilderna 4 och 5.
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1. Barrskog i nordéstra delen
2-3. Skog i 6stra delen

4. Odlingsrose

5-7. Diken

8. Kulle med ek

9. Notra kullen

10. Mellersta kullen

11. Djur

12: S6dra kullen

13-14. Aldre tridgirdar

Bild 4: Oversiktskarta med innebdll frin natnrvdrdesinventeringen. Inventeringsresultat samt
atgdrdsforslag infor exploatering framgdr av skriften " Alboga- Beskrivning av naturvirden”
tillbérande programmet.

; ; 15. Bergknalle med éldre trid
| 16. Griasmark
17. Aldre ek och tall
. 18-20. Storre dkerholmar
4 21-26. Mindre akerholmar

me
o

3 :‘ i o 26. Smavatten
B ) 8 27-28. Enar + smalbladigt gris
29. Sandig ekbacke
A} 30-33. Betesmarker samt ekar
\- 34. Mindre akerdike

35. Skogsomride

36. Trumgirshoppa (inga aterfynd)

sumaen 37. Revlummer
39. Mindre akerholmar

Bild 5: Oversiktskarta med innehdll fin natnrvdrdesinventeringen del 2 inom och i nirheten av
programomradet. Inventeringsresultat samt atgirdsforslag infor exploatering framgar av skriften
" Alboga- naturvérdesbedimning del 2” tillbirande programmet.



I S6derkopings kommuns naturvardsprogram omnamns 500 m N
Stenhagen (nummer 866610- gron firg i bild 6). Omradet beskrivs dar
som en vardefull titortsnira skog med ett gammalt tradskikt av tall och
ek och hoga natur- som rekreationsvirden. Ett annat utpekat omrade
ir en Oppen ekhage med flera virdefulla ekar samt tita slanbuskage,
omradet betas delvis av histar, (hummer 724-700 — orangea férg i bild
6 ). Aven Hogby ekkulle, som delvis ligger inom planprogrammets
nordvistra del, pekas ut i naturvardsprogrammet (nummer 8665313 —
bla firg med svartstreckad linje i bild 6). Ett omrade i Albogaskogen,
beldget i 6stra delen av planprogrammet, ir utpekat som viktigt for
friluftslivet delvis pa grund av att Ostgotaleden passerar omradet.
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Bild 6: Naturvirdsprogram himtat frin Ostgitakartan, Lénsstyrelsen.
Foljande naturvirden redovisas enligt Ostgétakartan:

- Trddinventering 1997-2008 (Blatt omrade med stjarnor)
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- Ek— framtidsomriden (blaa omraden med stidrnor)

- Ek— vdrdekdrnor (blaa omriden med stjarnor)

- STV Angs- och betesmarksinventeringen (gront omride, sammantaller med
bldtt ekomride vister om Skogshem i programomrddets véstra del)

- SJV Angs- och betesmarksinventeringen naturtyper (grint omride,
sammanfaller med 3 bld ekomraden med stjarnor véster om Skogshem i
programomrddets véstra del)

- SKS Naturvirden (sammanfaller med del av blatt ekomride med stigrnor
vdster om Skogshem i programomradets dstra del)

- SKS Nyckelbiotoper (ljusgront skrafferat omrade)

- Sdirskilt prioriterade landskapsavsnitt (ekomrdden, bla omraden med stiarnor)
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Hasthagen
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Bild 7: Naturvirden himtade frin Ostgitakartan (Lénsstyrelsen 2017).



Geotekniska & miljogeotekniska forhallanden

Enligt uppgifter frin kartdatabasen tillhandahéllen av Sveriges Geologiska
Undersikning (SGU) bestar marken inom planomradet bitvis av berg
(rod firg), glacial finlera (gul firg) och postglacial finlera (gul firg med
vita L), samt sandig morin (ljusbld firg med vita prickar).

......

' l:l Postglacial finlera
l:l Postglacial silt
l:l Postglacial finsand
\ &y l:l Postglacial sand

l:l Glaciallera

I:I Glacialsilt
\ @ Isalvssediment, sand
l:l Sandig moran

- Urberg

Bild 8: Karturklipp fmﬂ jordamr,éamm werA/boga med narommde, Killa: www.sgu.se, 2016-
12-13.

Markytan utgors fraimst av odlad akermark, vegetationsytor sasom gris,
buskar och sly samt flera akerholmar med fast friktionsjord, berg i
dagen och flera storre trad. Markytans nivaer varierar utdver omradet
mellan ca +23 och +50 meter 6ver nollplanet (RH 2000). Omradet ar
inmitt 1 koordinatsystem RH 2000. SGU:s jorddjupskarta redovisar
varierande jorddjup mellan ca 0 och 20 meter inom omradet.
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Uppskattat djup till berg
(m)

—

Bild 9: Kartnrklipp fran jorddjupskartan over Alboga med niromrade, kdlla: www.sgu.se, 2076-
12-13.

Inom aktuellt omrade erfordras oversiktliga geotekniska utredningar
for att verifiera verkliga markforhallanden jamfért med redovisade
kartblad. Det kommer dven erfordras ytterligare geotekniska
utredningar fOr att bland annat faststilla markens totalstabilitet,
befintliga grundvattennivaer samt 6versiktlig miljogeoteknisk utredning
inom omradet. Inga inventerade uppgifter om férorenad mark, orsakad
av tidigare verksamheter foreligger inom omradet, (Ostgbtakartan
Lansstyrelsen 2017-05-01). Miljégeotekniska undersékningar kommer
dock erfordras inom dkermarkerna for att utreda om eventuella
milj6féroreningar 1 form av bekdmpningsmedel férekommer.


http://www.sgu.se/
http://www.sgu.se/
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Utover ovan beskrivna 6versiktliga utredningar kommer sannolikt
detaljerade geotekniska utredningar erfordras infor detaljerad
projektering av bland annat schakthantering samt grundliggning av
byggnader och anliggningar.



MAL

Malsittningen 4r att i h6g grad bevara befintlig skog och kuperad mark.
Genom att i forsta hand exploatera de redan 6ppna ytorna kan
befintliga rekreationskvaliteter bevaras och utvecklas.

Soderk6pings kommun har upprittat De/ av Riktlinjer bostadsforsirning
Soderkiping 2016-2020, faststillt 2016-12-22. Riktlinjen ar ett
komplement till ”Bostadsférsérjningsprogram f6r Soderkdpings
kommun 2015-2020, antaget i kommunfullmaktige 2015-11-04.
Riktlinjerna ska bevakas vid kommande detaljplanering och
markanvisningar. Riktlinjerna redovisas pa efterfljande tva sidor.

Drift och trygghet

Barnvanlighet

Lantlighet
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Vad ska byggas?

Fler (ligenheter) i flerbostadshus 4n smahus!

Pa vilket séatt ska de byggas?
Hallbart och tillgingligt!

Vilken form av bostaderna ska det
vara?

Bostider i olika upplatelseformer och
prisklasser inom samma bostadsomréde!

Exempel pa olika upplatelseformer

e Hyresritt

e Kooperativ hyresritt

e Bostadsritt

e Aganderitt — egnahem

o Agarligenhet

Bostéder i olika prisklasser kan till
exempel handla om

e Area
e Standard
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Aldreboende

X 4
F6rskr‘8kola

LSS-
boende

Tillganglighet

Hallbarhet
Kop i nagon
form
Enbart
hyra

: God

I Bostads- Valbar
Agenheter omrade standard




Lagenheter — Det ska finnas bade stérre och
mindre ligenheter.

Seniorboende — Det ska finnas boende for de
som t.ex. sdljer villan och skaffar mindre eller mer
lattskott eller central bostad.

Sméhus — Det ska finnas villor till barnfamiljer

och andra som vill bo i1 enbostad.

Tillgénglighet — Det ska vara tillgingligt bade ute

och inne.

Hallbarhet — Det ska planers och byggas hillbart
savil ekonomiskt, etiskt, estetiskt, socialt som

ekologiskt.

Kop i ndgon form — Det ska finnas t.ex.
bostadsritter, dgarligenheter och dganderitter —

egnahem.

Enbart hyra — Det ska finnas bostider att hyra
t.ex. ligenheter eller pathus/radhus.

God standard — Det ska vara god standard i
bostaden.

Valbar standard — Det ska finnas mdjlighet att

vilja vilken standard man vill ha i sin bostad.
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Malbild fér ny bebyggelse och struktur i Albogadalen
For att sa manga som maijligt ska uppleva Albogadalen som tryggt,
vilskoétt, barnvinligt och lantligt behover planeringen, genomférandet
och driften av omradet striva efter att na malen nedan.

Drift och trygghet:

- Tillgang till det offentliga rummet.

- Gronska, skotsel och drift av omraden.

Ett tryggt trafikrum f6r gdende, cyklister och bilister.

- Ljussittning av allmin plats i omradet.

Barnvanlighet:

- Att barn pa ett sikert sitt kan r6ra sig pa egen hand inom omradet.
- Att det finns ytor for spontanlek saval som anordnade lekplatser.

- Att det finns métesplatser.

Nirhet till f6rskola, skola och fritidsaktiviteter.

Lantlighet:

- Att ny byggnation i storsta méjliga man anpassas till befintlig
terrang.

- Att akerholmar och annan gronska i storsta mojliga man bevaras
och lyfts fram i omradet.



Nationella miljomal

Albogadalen kopplar frimst an till det nationella miljémalet God bebyggd
mifjo. Malet innebir att stiader, titorter och annan bebyggd milj6 ska
utgbra en god och hilsosam livsmiljé samt medverka till en god
regional och global milj6. Natur- och kulturvirden ska tas tillvara och
utvecklas. Byggnader och anliggningar ska lokaliseras och utformas pa
ett miljéanpassat sitt och sa att en langsiktigt god hushallning med
mark, vatten och andra resurser frimjas.

Vig E22 utgor riksintresse f6r kommunikationer. Det dr av storsta
betydelse att om kommunens bebyggelse- och trafikplanering
samspelar med Trafikverkets planliggning for byggnad av vig E22. Det
ar onskvirt att titortens utvecklingsbehov sa langt som mojligt kan
tillgodoses 6ster om E22 och att marken vister om vigen
fortsittningsvis bevaras som jordbruksmark.

Arkitektur

Kommande detaljplaner kommer att planlidggas och byggas ut i olika
skeden ménga ar framat. Programmets intention dr dirmed att inte lasa
arkitekturen till en viss typ av kvalitet eller form utan det ar snarare
blandningen av omridet som uppmuntras. For att halla thop omradet
och inte fa for stor spretighet i bebyggelsen bér kommande detaljplaner
beskriva foljande tre punkter:
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o Varje projekt ska bidra till den omgivande

staden

o Varje projekt ska visa hur det samspelar

med sin omgivning

o Varje projekt ska ha en arkitektonisk ide
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Foljande kapitel redogér f6r hur Albogadalen bor utvecklas i
torhallande till de férutsittningar som redovisats pa féregaende sidor.

Det kommer férklaras pa vilka sitt kommunen avser att uppna de mal
som formulerades i foregiaende kapitel.
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Albogadalen — en blandad stadsdel

Visionen for Albogadalen ér att bygga ut en blandad stadsdel. 1
Albogadalen ska olika upplatelseformer fa ta plats samtidigt som
befintlig gronska i omradet ska tillvaratas. Med fordel kan ett utbyggt
Albogadalen innehalla villor, flerbostadshus, parhus, radhus och
kedjehus samt andra boendeformer. For att skapa stadsmassighet
foredras ocksa en blandad markanvindning. Eftersom omradet har ett
strategiskt skyltlige utmed nya Europavigg 22 och samtidigt innebir en
ny arsring av S6derkSping uppmuntras en bredare fargpalett. Fasaderna
ska vara klidda av tri, tegel eller puts. Inom programomradet kommer
det behovas skola, forskolor, vairdboenden, lekplatser, park och natur.

Albogaleden ramas in genom ny bebyggelse. Den nya bebyggelsen bor i
formsprik samspela med befintlig byggnation pa den norra sidan av
Albogaleden. For att rama in gaturummet utmed Albogaleden foreslas
hégre och titare bebyggelse. Limplig hojd pa flerbostadsbebyggelse ar
tre vaningar exklusive vindsvaning, hogre bebyggelse kan tillitas men
kriaver vidare utredning gillande bland annat skuggning och vind.
Kvarterens bebyggelse kommer ge karaktir at gaturummet och
byggnadernas hojd styrs av gatornas bredd. Hojd, firg och materialval
kan variera i hela omradet.

Dagens bebyggelse utmed leden bestar till storsta del av hyreshus med
tripanel 1 tva vaningar. Innergardarna bestar av lekplatser och gronska.
Genomgdende 1 omradet dr gronskan som skapar trivselvirden inom
de nya gardsbildningarna vilket dven ska genomsyra ny kvartersbildning
inom Albogadalen.

Omriédet ar forknippat med eklandskap, 6ppna landskap och annan
skog. Ska skogsmark bebyggas ska det vara med karaktir av
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’skogsanpassat byggande”, det vill siga naturtomt som samspelar med
naturens villkor. Nya ek planteringar uppmuntras.

Placering, byggritt, tomtstorlek och upplatelseform kommer att
detaljstuderas mer ingdende i kommande detaljplanering. Omradet ska
uppna en hog flexibilitet och variation.

I samradhandlingen fanns en illustrationskarta med som ett sitt att visa
pa olika typer av bebyggelse (se bilaga 2). Denna karta har ersatts av
bebyggelsekartan. Dirmed har ocksa antalet bostider som kan
inrymmas justerats till 700-1000 bostader.

En del av programomradet limnas utan markanvindning, ut mot Ostra
Rydsvigen i omradets nordvistra delar. Dar upprittas ett planprogram
for den vistra trafikplatsen. Det dr mer sannolikt att ytorna dar
kommer anvindas till trafik, gang- och cykelvig, service eller annat
kopplat till trafikplatsen snarare an bostider.

Maluppfyllelse

o Att ny byggnation i storsta méjliga méan anpassas till
befintlig terring.

o Att akerholmar och annan gronska i storsta moéjliga man
bevaras och lyfts fram i omradet.

V' Marken som planeras att exploateras anvinds idag som dkermark
och dr plan och littillganglig vilket ger goda mdjligheter for
byggnation. Byggnation pa dkerbolmar och grinomréden kan medfira

fordyrande byggkostnader med avseende pa markarbeten,
dispensansokningar och inventeringar.
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Referensbilder

For att pavisa ett bra exempel pa en hog variationsgrad av
upplatelseformer och gestaltning inom samma omrade har
referensbilder himtats fran bland annat Link&pings och Norrképings
kommuner. Det ar viktigt med vixtlighet och trid i stadsmiljon och
den nya gatustrukturen. Forutom att trid och annan vaxtlighet brukar
uppskattas i stadsdelar sd har det férdelar f6r det lokala klimatet,
skuggverkan, del 1 dagvattenhantering samt skydd mot vind.

N
Ullstimma, Tinkoping
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Bild 10: Till vanster i bild dr ett modernt radhus dér stadsmdssig och lantlig karaktir mots. Killa: Aneby bus,
arkitekt Sandell Sandberg. Till hoger visas ett befintligt flerbostadshus norr om Albogaleden ntmed gatan.

ortkoping
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Utmed diket dr det limpligare med hogre bebyggelse och inte villor.
Med flerbostadshus tenderar dven kvartersmark runtom huset upplevas
allman vilket dr att foredra utmed park och rekreationsstrak. En villa
diremot har ofta staket runt sin tomt. Radhus med tydliga och
enhetliga baksidor mot straket kan vara limpligt. Dikets fraimsta
funktion dr att vara en del av dagvattenldsningen f6r omradet. Men det
ar ocksa av hog vikt att omradet utformas pa ett sitt som uppmuntrar
till rekreation och vistelse. Ett dike som stundtals inte 4dr vattenférande
kriver gronska och skoétsel fOr att se trevligt ut dven under torrare
perioder.

“Il ’.“ahi“

Sodra Ekkallan, Tinkoping .+
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Infrastruktur

Omrédets lage intill Albogaleden och framtida strickning av E22 ger
vissa givna framtida férutsittningar. Albogaleden i den norra delen av
omradet ansluter till Liljerumsvagen som gar i sydlig riktning centralt
genom omridet. Omradet ska inte upplevas som slutet och det ar
viktigt att befintliga gang- och cykelstrak och andra slipp till
malpunkter bevaras och vidareutvecklas. Infér kommande
detaljplanering, nir bebyggelse och allmin plats regleras, ska det vidare
utredas om det finns behov av trafiksikerhetsh6jande atgarder.
Samtidigt ska biltrafikens framkomlighet sikerstillas. Omradets
allminna platser ska utféras med forutsittningar att bli ett tryggt och
sikert bostadsomrade. Omradet férutsitts innehalla hog standard med
avseende pa utomhusbelysning. Det ar viktigt ur ett trygghetsperspektiv
att allmén plats far en utformning som kanns trygg och siker.

Gator samt gang- och cykelvagar

Bilvagarna i omradet ska vara en del i ett sammanhallande och hallbart
bilnit. Med hallbart trafiknit menas ett vignit som pa ett trafiksikert
sitt kan ansluta till gator och byggnation, saval de befintliga och
planerade. I hogsta mojliga man bor gator anliggas sa att dubbelsidig
byggnation mojliggors och sickgator undviks.

Nir detaljplanering av de olika etapperna paborjas, och det dr mer kint
vad som ska byggas far gator samt gang- och cykelvigar studeras
niarmare. En 6versiktlig analys har genomforts f6r hela
programomradet fOr att inte tappa bort viktiga kopplingar inom och till
och frin omréadet. Straken redovisas med svarta samt orangea streckade
linjer i gatustrukturbilden i bild 11 och som bilaga 1. Extra viktig anses
Liljerumsvigen vara med dess koppling till Albogaleden. Tvirs over
omradet illustreras en orange linje som idag fungerar som en ging- och
cykelvig vilken ska bevaras pa grund av dess centrala koppling inom
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omradet samt anknytning till vidare gang- och cykelférbindelse utanfor
omradet. De bla strecken 1 bilden illustrerar hur slipp mellan husen kan
placeras for att enkelt na rekreationsmiljoer runtomkring omradet.
Dessa naturliga eller anordnade kopplingar bor studeras mer nir nya
huskroppars och gators placering blir mer kinda for att pa sa sitt inte
sluta omradet.

Gatustruktur

Teckenforklaring

[
) Foncel
~

8ro eller vagkoppling

SKOGSHEN

Bild 11: Viktiga befintliga och framtida vigar till och fran omradet. Se bilaga 1 for stirre
karthild.

Storre vigar inom programomradet som Liljerumsvigen ska ha
separerade gang- och cykelvigar. Vigarna ska knyta an till malpunkter
si som Albogaskogen, eklandskapet och Ostgotaleden. Inom
kommande detaljplanering ska framkomlighet {61 eventuella
transporter samt utryckningsfordon sikras. Det innebir att gator 1
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forsta hand utformas sa att det gar att kéra runt i omradet och att Pa grund av omradets nirhet till naturvirden sa som eklandskapet och
ytkrivande vindzoner undviks. Albogaskogen sa bor det planeras f6r allmédnna parkeringar i nirheten
av omradena.

Kollektivtrafik

Albogadalen med sitt ldge intill den planerade vistra trafikplatsen pa
den nya strickningen av E22 bedoms ha goda forutsittningar for
kollektivtrafik. Mojligheten finns att kollektivtrafik som passerar E22
kommer att kunna stanna vid den vistra trafikplatsen.

L Marahav

o hmarken  \ Halieswad

et

- E22 Forbifart S6derkoping

Gropen_
SN simmngutas
Bndra in

Skaiingrorp.
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Hiskasten

#*" Ny kommunal vig
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Dessa studeras mer ingaende i kommande detaljplaner nir placeringar
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I hégsta mojliga man sker parkering f6r bostider och verksamheter
inom kvartersmark. For andra bebyggelsetyper 4n friliggande villor Bild 12: Den vistra trafikplatsen ligger mellan Higby och Tyketorp pa kartan.
behover gemensamma parkeringsytor samt beséksparkeringar studeras
mer ingiende. Omfattning av parkeringsbehov samt bebyggelsens o

& . & aVP & . ves Maluppfyllelse
volym och utformning kommer styra hur parkeringsplatser planeras.
Parkeringsbehov styrs av kommunens riktlinjer f6r gatustandard. Vissa © E,tt tr‘}.fgg'F trafikrum "for gaen.de, c;:khster och bilister.
. . . . o Ljussittning av allmin plats i omradet.
gator kan limpas for att anldggas med kantstensparkering mellan

tradplanteringar. P4 allmin plats bor det dven planeras for . . . ) )
V' Uppnis genom separerade ging- och cykelvigar pa huvudstrik och mot

viktiga malpunkter, exempelvis kollektivtrafik. Kommande
Jussdttning bidrar till bur trygga allminna platser kéinns.

bescksparkeringar.



Albogaleden

Albogaleden dr en huvudtrafikled dar hastigheten ar reglerad till 50
km/h, vigen har flera malpunkter. Ny bebyggelse pa den sédra sidan
av leden kommer att rama in gaturummet och bilda nya strak inom
omradet. Det 1 sin tur kan komma att kriva nya passager och
overgangsstillen, fartdimpande atgirder och andra atgirder for att
forbittra trafiksikerheten. Vid Albogaleden finns en separerad gang-
och cykelvig. Ny bebyggelse bor placeringsmaissigt halla liknande
struktur som den norra delen av leden for att fa en enhetlig gatubild.
Det innebir ocksa att tridplantering uppmuntras dven pa den sédra
sidan.

Albogaleden ingar i en av flera gator som ir prioriterade trafikleder for
trafik i S6derkopings kommun, hir dr gang- och cykel samt bilens
framkomlighet prioriterad. Ny bebyggelse ska anpassas till ledens
forutsittningar sa att leden kan behalla sin funktion. For att lyckas med
ett bra samspel mellan ny bebyggelse, befintlig bebyggelse och leden
kommer det férmodligen krivas bullerdimpande atgirder.

En trafikutredning f6r Albogaleden har arbetats fram, Trafikutredning
Albogaleden, (Pontarius 2017-02-03). Utredningen redogér att ett fullt
utbyget Albogadalen med 1000 nya bostiader innebar 5000
fordon/dygn pa Albogaleden. Kapacitetsmissigt ricker det med
Liljerumsvigen som trafikanslutning f6r omradet. Pa grund av antalet
bostider och andra trafikgenererande verksamheter édr det daremot
onskvirt med tva anslutningar till omradet. I markanvindningskartan
enligt bilaga 1 illustreras ytterligare tva viganslutningar till och fran
omradet som pa sikt skulle kunna ga att anligga, bada alternativen
kriver ytterligare utredning. Det dr viktigt att nya trafikanslutningar till
och fran Albogaleden inte blir placerade f6r nira varandra.
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Den befintliga korsningspunkten Albogaleden/Liljerumsvigen som
lingre soderut ansluter till Skogshemsvigen ar centralt beligen inom

programomradet och kan darmed pa ett bra sitt ansluta till mindre nya
lokalgator.

Bild 13: Albogaledens nuvarande utformning. 1 dster i bilden skymtas hésthagar och en del av SRS
anldggning.

Bild 14: Befintliga byggnader pa den dstra sidan samt illustration hur liknande bebyggelse kan
Placeras pa den vistra sidan av leden. 1lustration: Freddie Hakansson



Buller

Det kan bli aktuellt med bullervallar lings den nya dragningen av E22
som passerar vister om programomradet. Trafikverket kommer att
bullerskydda den befintliga bebyggelsen till géillande riktvarden. I det
fortsatta arbetet bor det utredas huruvida schaktmassor frin
genomférandet av E22 kan anvindas som bullerskydd inom eller i
anslutning till programomradet. Med f6érdel kan bullervallar anordnas
sa att de kan fungera som betesmark f6r djur vilket bidrar till hogre
landskapskvaliteter. Vidare utredning under detaljplaneskedet far
redovisa hur bebyggelsen kring nya gator kan anliggas for att uppna en
god ljudmilj6 i enlighet med gillande riktvarden for buller.

En oversiktlig bullerutredning f6r S6derképings kommun har
genomforts, Trafikbullerntredning Siderkiping, (WSP 2016-07-01).
Karteringen 1 bild 15 visar hur utbredningen ser ut inom och i direkt
anslutning till programomradet ar 2030, dd nya strickningen av E22 idr
utbyggd. All bebyggelse inom programomradet bedéms kunna
inordnas utifran gillande riktvirden for buller. Byggnader som planeras
pé ytor dir decibelnivaerna verstiger 55 decibel kan i kommande
detaljplanering exempelvis regleras med tyst sida och att hilften av
bostadsrummen ska vara vinda mot en bullerdimpad sida. Det kan
ocksa vara aktuellt med andra alternativ sa som bullervallar eller tyst
asfalt”.
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Bild 15: Kartering dver bullernivder ar 2030. Kélla: Trafikbullerntredning Sioderkdping, WSP
2016-07-01.



Service

Det rader brist pa forskolor i S6derkopings kommun och nya
bostadsetableringar 6kar behovet ytterligare. En forskola foreslas
lokaliseras i nira anslutning till Albogaleden vilken ligger strategiskt bra
ur ett tillgdnglighetsperspektiv. Placeringen av forskola ska inte
innebira att hamtning och limning av barn kriver att man aker in for
langt i omradet, det bidrar till onédigt mycket trafik f6r de boende och
trafiken i sig innebir en fara. Det dr viktigt att forskolor far en enkel
angoring for himtning och limning. Det 4r ocksa viktigt med bra ytor
tor parkering och avgrinsningar mot gator. Férskolor bor ocksa ligea i
anslutning till separerade gang- och cykelvigar. I forskolornas nirhet ér
det sarskilt viktigt att trafiksikerheten ses Gver.

Om hela programomradet byggs ut med upp till 1000 nya bostider
behovs forskolor som ticker ungefir 300 barn. En skola detaljplaneras
1 nuldget separat och ticker dagens behov. Ett fullt utbyggt Alboga ger
underlag till 300 barn 1 F-6 (férskola-drskurs 6). F-6 skolan bor placeras
pa annan plats i innerstaden fOr att fa en bra geografisk spridning.
Uppgifterna dr ungefirliga och behéver stimmas av for respektive
detaljplan.

Om hela Albogadalen byggs ut finns behov av ett virdboende, ett
stodboende med inriktning psykiatri och ett LSS-boende (Lagen om stid
och service till vissa funktionshindrade). Behovet for samtliga boenden finns
redan i etapp 1. Det dr diremot inte limpligt att planera f6r samtliga
boenden inom etapp 1 dd det varken blir yteffektivt eller leder till
blandad bebyggelse.

Virdboenden kan med fordel placeras nira en forskola for att fa utbyte
av varandra. LSS-boendet kan placeras mer flexibelt men tomtytan ska
inbjuda till rekreation och lugn.
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Infér kommande detaljplanering dr det viktigt att pa limplig plats
behilla ett strak fran programomradet fram till den nya trafikplatsen
vid E22 (Kolstad) nordvist om omradet. Ytorna kring den nya
trafikplatsen anses attraktiva for etablering av service dit de boende
enkelt bor kunna ta sig. Platsen kommer ocksa kunna nas via
Albogaleden. Det ir ocksa av stor vikt att ny bebyggelse planeras till att
mojliggora kompletteringshandel. Den utokade befolkningen i omradet
samt boende 1 nirliggande omrdden sa som Hagahov, Skogshem och
Ho6gby ger underlag till nirservice. En utbyggnad av Albogadalen
skapar underlag f6r nirservice for Albogadalen och omkringliggande
omraden.

Hela programomradet bedoms ha ett lige som innebir narhet till saval
natur (skogs- och rekreationsomraden) som infrastruktur (service och

kollektivtrafik).

Maluppfyllelse

o Att barn pa ett sikert sitt kan réra sig pa egen hand inom
omradet.

o Attdet finns ytor for spontanlek savil som anordnade lekplatser.

o

Att det finns motesplatser.
o Nirhet till forskola, skola och fritidsaktivitetet.

V' Uppnis genom bra och tillgingliga placeringar av service si som skola,

lekplatser, park, natur och kollektivtrafik. Till dessa ska man ga och cykla

pd ett sdfkert sditt.



Sedan programmet varit pa samrad under 2017 har nya politiska beslut
tagits gillande placering av ny skola i S6derképing. Det dr beslutat att
paborja en detaljplan for att prova limpligheten av en ny F-6 skola med
tva paralleller samt en multihall f6r planprogrammets vastra etapp,
mellan Kompassgatan och SOK-stugan. Avgrinsningen for detta
omriade kommer att befdstats i kommande detaljplan. Ut6ver
skolbyggnad och multihall beh6ver andra kommunala angeligenheter
att utredas vidare. Dessa dr exempelvis utbyggnad av gata, ging-och
cykelvigar, lek och rekreation samt parkeringar med mera.

Eftersom omradet ligger 1 och intll skogsbeklidd mark bor det
kompletteras och fangas upp i bebyggelsens gestaltning. Det kan ske
genom att anpassa till befintlig terring, bevara trid, naturliga
fasadmaterial, sedumtak eller exempelvis energieffektiva miljévinliga
16sningar f6r byggnaderna.

Att skollokaler skapas dr oerhort viktigt f6r att kommunen ska vara en
attraktiv boendekommun. Att erbjuda goda utbildningsmiljéer f6r vara
framtida generationer ar ett allmant intresse som i detta fall bedoms
viga tyngre dn den skog som behdver avverkas.
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Tidigare politiska beslut:

e KS 2017-122, beslut i kommunfullmaktige om placering,
Alboga.

e SBF 2017-2363, beslut i samhillsbyggnadsnimnden om
planuppdrag att paboérja detaljplanearbete, Alboga.

Bild 16: Exempel pi F-6 skola, Abymoskolan i Aby. Killa: Arkitektgruppen GKAK.
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Rekreation och grénomraden

Nir omradet ar fullt utbyggt kommer det bli aktuellt med en storre
kommunal lekplats 1 omradet. S6derkopings kommun strivar efter
lekplatser ddr naturen dr en viktig del av lekupplevelsen. Det kan
exempelvis innebara lek med tillhérande vindskydd, grillplats och
natur. Inom etapp 1-4 bor moijlighet till spontanidrottsytor tillgodoses.
Naturomraden mellan husen ér viktiga for att méjliggora lek och
rekreation, det syftar ocksa till att undvika att omradena blir slutna. Ur
ett tillgAnglighetsperspektiv dr narheten till gronomraden viktigt att ta
hinsyn till. For att frimja fysisk aktivitet och skapa motesplatser 1
bebyggelsens gronomriden kan exempelvis odlingslotter anordnas och

hyras ut av S6derképings kommun. Det far vidare undersokas huruvida
mojligheter till odling kan tillitas inom exempelvis skyddsavstandet till
E22. 1 omradet finns tva vattenforande diken som ar anslutna med Bild 17: Bilderna illustrerar befintligt dike som gér igenom programomridet.den vinstra bilden

varandra i omradets nordvistra del. Dikena omfattas av det generella visar urRlipp frin gatustruktnrkartan, rid pil markerar i vilken rikining det higra fotot dr taget.

biotopskyddet. Ett ingrepp i dessa naturelement kriver darfor dispens
och samrad med Linsstyrelsen. For att bibehalla dikenas naturvirden
och ekologiska funktion bér de f6rbli 6ppna och inte tickas vid en

Maluppfyllelse

Tillgang till det offentliga rummet.

framtida exploatering. Det dr ocksa viktigt att marken narmast utmed Gronska, skotsel och drift av omriden.

o
o
dikena behills oexploaterade genom att en buffertzon om minst 3 o Att det finns ytor for spontanlek sivil som anordnade lekplatser.
o
o

meter limnas. Denna zon ska kunna nyttjas av allminheten. Dikena ska Att det finns motesplatser.

kunna nyttjas for rekreation, som del av dagvattenlosning samt som ett Att dkerholmar och annan gronska i storsta mojliga mén bevaras och
naturligt eller anordnat gangstrak utmed dikena. En dagvattendamm lyfts fram i omradet.

med omkringliggande allmin platsmark i form av park och lek foreslds

o

Att ny byggnation i stOrsta mojliga man anpassas till befintlig terring
kring omradet dir dikena ansluter till varandra.
V' Uppns genom trygga och tillgingliga ging- och cykelstrik. Tilltinkta skipp

Omriden med héga naturvirden bevaras och fortsitter att skétas. mellan bebyggelsen ska bevaras for att virna om tillginglighet till och frin den
Grona forbindelsestrik linkar samman vérdefulla naturomraden och natur som blir oberord inom och utom omridet. Identifierande naturvirden ska
ckologiska samband stirks genom att inhemska arter, i f6rsta hand bevakas vid kommande detaljplanering och delvis kunna ges forutsattningar att
skogsek, prioriteras vid tridplantering. betas. Drift av allmin plats skits av kommunen och kommande detaljplanering

kommer pd ett mer sakert sitt redovisa vilka lisningar som dar aktuella.
Markanvindningskartan till programmet visar exempel pa hur bebyggelse och
grinomriden kan inordnas. Aven en illustrationsbild finns, bilaga 2.




Dagvatten

Inom ramen for programarbetet har en Oversiktlig dagvattenutredning
arbetats fram, Planprogram for del av fastigheten Hogby 1:108 m.fi.,
Dagvattenntredning Albogadalen (AT Infrastructure 2017-04-28).
Utredningen redogor pa en 6vergripande niva hur dagvattnet kan tas
omhand, hur miljokvalitetsnormer paverkas samt vilka atgarder som
krivs lingre fram. Detaljerade dagvattenutredningar bedéms behéva
genomforas vid kommande detaljplanering for att faststilla floden,
placering av dagvattenlosningar och magasinsvolymer.

Utformning av I6sningar for mindre regn

Vid mindre regn kan omradet ta omhand dagvatten genom
genomslappliga markbeliggningar, ytlig avledning till f6rdréjningsytor,
béade pa takytor och markytor samt infiltration och f6rdréjning i mark,
detta pa kvartersmark. Kombineras dessa metoder begrinsas maxflodet
och omridet klarar ett mindre regn. Drinering frain husgrunder och
rinnstensbrunnar ska avledas till det kommunala dagvattensystemet
utan risk f6r skador pa byggnader i samband med 6verbelastning av
dagvattensystemet.

Utformning av I6sningar for stora regn

Vid stora regn kan omradet ta omhand dagvatten genom
makadamstrik, dammar samt 6versvimningsytor som vid torrvider
kan anvindas till annat, detta pd kommunal mark. Kombineras dessa
metoder tillsammans med ett ledningsnat begrinsas maxflédet och
omradet klarar ett storre regn. Efterstrivan i nya exploateringsomraden
ar att undvika dagvattenbrunnar, stora dagvattenledningar och
direktutsldpp till recipient. Genom att ta omhand dagvatten via diken,
dammar och 6versilningsytor blir hanteringen av dagvatten inom
omradet kostnadseffektiv och milj6vinlig.
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Utformning av I6sningar for extrema regn

Vid extrema regn, nir dagvattennitet gar fullt, ska dagvattnet kunna tas
omhand 1 ytliga system utan att byggnader skadas, hojdsattning ar
dirfor en viktig del av senare projekteringsarbete. Vid extrema regn har
marken blivit mattad och inget eller lite dagvatten kan infiltrera, f6ljden
av detta blir att dagvatten stannar kvar pa markytorna vid lagpunkter
och det bildas markéversvimningar.

Modellerat 6versvimningsdjup ér i stora delar i befintligt vattendrag,
byggnation ska dirfor inte utan vidare utredning upplatas i direkt
anslutning till vattendragen. Nya vigar inom omradet bor inte anliggas
ligre in Gversvimningsnivaer som redovisas i bild 22. Avskirning av
befintliga rinnvigar boér beaktas 1 kommande markprojektering s att

inte instingda omraden skapas mellan ny bebyggelse och vigar.

Bild 18: Bilden till vinster visar etappindelning effer dagvattenavrinning (vattendelare) och bilden
il hoger visar prelimindr etappindelning for kommande detaljplaner.



Beddmning

Utredningen pévisar att om rening och férdréjning inom omradet
efterfoljs sa ar utbyggnaden hallbar. Om ndgra av dtgirdsforslagen 1
dagvattenutredningen tillimpas bedéms totalhalterna ifran
fororeningsbedémningen reduceras och riktviardena for
miljokvalitetsnormerna for vatten uppnas.

For det fortsatta arbetet dr det viktigt att identifiera och sidkerhetsstilla
limpliga ytor i omradet dir dagvatten kan férdréjas och utjimnas vid
hoga floden. Viktiga forutsittningar for en bra dagvattenlosning ar att
diken utformas sa att de inte utgér en sikerhetsrisk i omradet. Det
innebir bland annat att vattnet inte bor vara djupt eller att slinterna blir
for branta.

Eftersom ett fullt utbyggt omrade innebar ett hogt antal bostader sa
kan problem uppsta vid pumpning av avloppsvatten (kriver troligtvis
tryckstegringsstation, framforallt i etapp 1,3 och 4). Vid detaljplanering
av de olika etapperna ska utredningarna férenas med helhetslosningen
for omradet och ledningsritter sikras.

Inom ramen for programmet har utredningen Dikningsforetag inom
planprogram for del av fastigheten Higby 1:108 me.fl. PM arbetats fram. Inom
omradet finns ett dikningsforetag tillhérande ”Bleckstads
dikningsforetag av ar 1929”. Nagra dtgirder som paverkar
dikningsforetaget bedoms inte kravas for att genomfora kommande
detaljplaner. Nagon omprévning av tillstind, vattenverksambhet, anses
¢j behovlig da medelvattenforing ej paverkas av kommande
detaljplaner.

Alla arbeten i vattenomradet ar att betrakta som vattenverksamhet och
ar anmilningspliktigt. Diken 1 odlingsmark omfattas dven av det
generella biotopskyddet. Anmalan gérs 1 genomférandeskedet, och
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innan néagra arbeten inom vattenomréadet paborjats. Anmalan f6r
vattenverksamhet och dispens frin biotopskyddet ska sokas. Anmilan
stalls mot tillsynsmyndigheten pa kommunen, medan dispensansckan
stalls mot Lansstyrelsen. Anmalan for vattenverksamhet gors for hela
programomradet, medan biotopskyddsanmilan kan goras etappvis eller
for hela strickan. Anmalningarna skall vara myndigheterna tillhanda
minst 8 veckor innan byggstart.

Dikningsforetaget betraktas i ett storre sammanhang da det dven ber6r
E22ans vigkorridor. Arendet hanteras tillsammans med Trafikverket
och med extern ridande konsult. Kommunen har som malsittning att
dikningsforetaget upploses.

O SR Y
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Bild 19: Modellerat dversvinmningsdjup (i centimeter) p.g.a. ett 100-drsregn runt Hogby och
Alboga. Killa: Skyfallsmodellering nya E 22 (del 2 Underlag till FOP)
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Motivering till Bebyggelsekartan

Bebyggelsekartan pa foregiaende sida ar utarbetad efter omradets
befintliga férhallanden vad giller markniva, naturvirden, hantering av
dagvatten samt befintliga vigar samt gangstrak. Inom Albogadalen ska
det planeras for ytor dar det anses laimpligt med slipp mellan
bebyggelse for att enkelt kunna ta sig till nirliggande natur och skapa
konnektivitet mellan gronomraden. Inom omridet bor befintlig
gronstruktur delvis kunna kvarsta och lyftas fram.

I omridets nordvistra delar sluttar marknivan kraftigt ner emot Ostra
Rydsvéigen varfor ingen bilvag har foreslagits i detta skede, mojligheten
bor dock inte byggas bort. Inom samma vigstricka finns ytterligare en
hégre marknivaskillnad dir vigens placering férskjuts enligt exempel
pa bebyggelsekartan, hojdskillnaden medfor att dubbelsidig byggnation
inte foreslagits. Bebyggelsen ska i hdgsta mojliga man halla sig inom
befintlig kraftledningsgata f6r att undvika storre ingrepp i skogen. Hir
kommer delar av bakgirdarna besta av skogbeklidd mark.

Omriédets centrala del dr det grona parkomradet som sedan stricker sig
med en fredad zon utmed dikena i vistlig och sydlig riktning inom
programomradet. Dir dikena méts i den centrala delen av
programomradet dr 6versvimningsrisken som storst, dir foreslas att en
dagvattendamm anordnas med omkringligegande park och lekytor som
kan tillatas 6versvimmas vid kraftigare regn utan att narliggande
byggnader skadas. Det grona omradet som dr markerat som
skyddsavstind/utredningsomrade ir dnnu osikert omrade pa grund av
den nya strickningen av E22. Ytan kan moijligen delvis bebyggas men
blir frimst limplig f6r framtida bulleratgirder, natur och
rekreationsomrade. Inom skyddsomradet som édr ungefir 100 meter
fran planerad dragning av E22 ska eventuella
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bygenationer/anligeningar anpassas till tidigare utpekade naturvirden
samt arkeologiska limningar. Bebyggelse som anlidggs precis intill eller
inom skyddsavstindet/utredningsomrade foreslas vara av tit karaktar,
exempelvis radhus och flerbostadshus, pa grund av dess effekt att
skydda mot buller och skapa en tyst sida.

Som tidigare nimnts pekas ett eklandskap ut i omradets vistra delar,
bebyggelsen ska inte inkrikta pa omradet och kommande
detaljplanering far mer noggrant redogéra hur nira bebyggelse kan
tillitas utan att skada dess naturvirden. Utmed Albogaleden foreslés tit
flerbostadshusbebyggelse likt bebyggelsen pa den norra sidan av leden.
Omradet séderut 6vergir sedan i mer blandad bebyggelse. Som namnts
tidigare finns ett omrade utpekat i kommunens naturvardsprogram i
omradets norddstra delar, omradet bor inte bebyggas med undantag f6r
den mindre bevuxna grisytan utmed Albogaleden dir flerbostadshus
foreslas.

Ytan Oster om kvarteret Kompassen foreslas fa ett allmint andamal.
Omradet dr utpekat som viktigt omrade for friluftslivet, men omradet
utmed Albogaleden och en del in 1 skogen bor kunna omvandlas till
skola. Ytan har goda moijligheter till lek, parkering, gang- och
cykelvigar. Utmed Albogaleden och inom skolgarden kan trid bevaras,
dels som rekreation samt som skydd mot buller utmed gatan. Vidare
utredning far redogora for platsens limplighet som allméint dandamal
samt vart gransdragning mellan skolmiljé och rekreationsomrade bor
ga. Om skola inte kan byggas hir bér omradets frilufts- samt
rekreationsvirden bevaras och ges mojlighet till att utvecklas.
Bebyggelse och tomtmark ska inordnas efter Ostgdtaleden



Foreslagen etappindelning

Detaljplanering kommer senare att ske i olika etapper med olika
tidshorisonter. Beroende pa kinda och eventuella okinda
forutsittningar kan etappindelningen dndras. En detaljplan f6r etapp 1
beriknas antas under 2019.

Bild 20 Fireslagen etappindelning (1-5).
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Behov av offentlig service etappvis

Under rubrikerna nedan gors en initial bedémning av vilka kommunala
servicefastigheter som kan inrymmas i vilken etapp. De uttalade
behoven ir en uppskattning och behoven kan dndras 6ver tid och
behover dirfor diskuteras vidare inom respektive kommande
detaljplan.

Etapp 1

Allmint dndamal, hir bedéms en skola inrymmas.

Etapp 2

Vird- eller LSS-boende och en férskola bedéms inrymmas.

Etapp 3

Vird- eller LSS-boende och en férskola bedéms inrymmas.

Etapp 4
Vird- eller LSS-boende bedéms inrymmas.

Etapp 5
Etappen bedoms ligga for langt in i omradet fOr att inrymma offentlig
service och samhillsfastigheter.
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Behov Etapp 1

Virdboende,
LSS, forskola,
stodboende
psykiatri, HVB
hem

Behov Etapp 2

stodboende
psykiatri,

Behov Etapp 3-5

forskola

Bild 21: Bilden visar vilka bebov som uttalats av forvaltningarna om hela Albogadalen byggs ut.



36 (46)
Dnr: SBF 2016-963

I foljande kapitel redovisas tekniska utmaningar samt konsekvenser for
att exploatera omradet.

Bild 22: Borrning vid detaljerad geotefenisk undersokning.



Teknisk forsorjning
Nedan redogérs hur omradet ska kunna byggas ut till en fungerande
stadsdel med avseende pa tekniska forutsittningar.

Befintliga ledningar

Befintliga el-, fiber- och teleledningar forekommer 1 viss utstrickning
inom omradet. Ledningarna ansluter till befintlig ridanlagegning,
scoutverksamhet och vidare séderut till smdhusomriadena Skogshem,
Liljerum etc. I direkt anslutning till omradet, inom kvarteret
Kompassen, férekommer dven fjirrvarmeledningar.

Inom omridet férekommer en lufthingd kraftledningsgata som idag
utgor ett hinder for planerad byggnation. Kommunen har tecknat ett
projekteringsavtal med Vattenfall med syftet att utreda och forbereda
flytt av dessa ledningar. Ledningsflytten dr maoijlig att utfora forst om ca
3 ar under forutsittning att processen med projektering och
koncessionsansékan 16per pa utan hinder.

Vatten och avlopp (VA)

Utbyggnation av programomradet innebir att det kommunala VA-
verksamhetsomradet utékas med motsvarande omrade. Kommunens
VA-kontor (VA-huvudman) ansvarar for utbyggnad av VA-ledningar
utanfér kvartersmark. Direfter kommer exploatér/enskild
fastighetsdgare fa bekosta tillhérande VA-anslutningsavgift till
kommunen samt sjilv sta for gravkostnaderna inom kvartersmark.

Dagvatten och befintligt dikningsféretag beskrivs under "Dagvatten”
enligt ovan i denna handling.
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El, tele, fiber, fjarrvarme

Anslutning av nya ledningar f6r VA, el, fjarrvirme, fiber och tele
kommer utforas till befintliga stamledningar i planomradets norra delar,
1 och angrinsande till Albogaleden. I det fortsatta planarbetet ska
hinsyn tas till befintliga ledningar i omradet. Vid behov ska mark
avsittas som tillgingligt for allmdnna underjordiska ledningar och
teknisk anlagening.

Nya ledningar med avseende pa el, tillhérande transformatorstationer,
tele samt fiber kommer erfordras inom omradet. Erforderligt behov
kommer utredas i samband med utredningarna i kommande
detaljplanering.

Transformatorstationer ska placeras littillgangligt for service och
storleken pa omradet ska sakerstilla att erforderliga skyddsavstand

uppfylls.

Kommunen har for avsikt att uppvirmning av byggnaderna ska ske pa
ett sa miljovanligt sitt som mojligt samt att energianvindningen ska
minimeras. I kommande arbete ska mojligheterna kring anslutning av
den nya bebyggelsen utredas.

Exploator/enskild fastighetsigare fir bekosta tillhérande
anslutningsavgifter till respektive ledningsidgare samt sjilv sta for
grivkostnaderna inom kvartersmark och/eller fastigheten.



Avfall
For himtning av hushallssopor och kallsorterat material ansvarar
kommunens VA- och Renhallningsenhet.

Sorterat grovavfall, el-avfall och farligt avfall ska limnas pa
atervinningscentral (idag lokaliserad pa Hjdlmsborg som ligger ca 6 km
séderut pa Ostra Rydsvigen) eller till miljobilen. Grovavfall kan dven
himtas upp i1 samband med vanlig sophimtning om féranmilan gors
till kundtjinsten f6r VA & renhallning.

Vindplatser av rekommenderad storlek £6r avfallsfordon ska ordnas
inom omradet.

Konsekvensbeskrivning

Nedan redogérs vilka konsekvenser utbyggnaden av omradet fir ur en
mingd olika aspekter. Sa som sociala, fastighetsrittsliga, stadsmissiga
samt ekonomiska.

Inverkan pa miljon

Utbyggnaden medfér en férindring av landskapsbilden da grinsen for
Soderkopings innerstad flyttas ca 600 m séderut och tidigare
obebyggda omraden bebyggs. Den obebyggda marken utgors frimst av
brukad akermark. Ovriga ytor som frimst utgérs av héjdpartier och
dkerholmar med eklandskap avses inte bebyggas utan far
markanvindningstyp allmén platsmark och natur. Tillsammans med
6vrig allmin platsmark bidrar dessa till biologisk spridning inom och
genom planomradet och kommer dven bidra med mdijligheter f6r
rekreation. For att undvika att dessa omraden inte vixer igen maste de
skotas manuellt med aterkommande réjningar, cirka vart 5:e ar.

En utveckling enligt planforslaget bedoms inte strida mot miljobalkens
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3 och 4 kapitel. Inga miljokvalitetsnormer enligt 5 kapitlet 1 miljébalken
bedoms komma att Overskridas.

De negativa konsekvenserna av programmet ir att akermarken inte
lingre kommer kunna brukas dar exploatering sker. Omradet och dess
niromrade kommer generera mer trafik, vilket kan innebéra paverkan
av bullerniva och luftkvalitet. Det ska i tidigt skede utredas och
planeras for erforderliga atgirder med avseende pa buller och
luftkvalitet sa att det inte medfor negativa konsekvenser fér de boende
1 omradet och i niromradet.

Da det finns fornlimningar inom omradet dr det viktigt att
arkeologiska undersékningar genomfors innan detaljplanerna antas.
Inventerade fornlamningar ligger inte inom planerade omraden for
bebyggelse utan pa dkerholmarna och hojdpartierna. Fornlimningar
kan medfora ett positivt tillskott i miljén om de synliggors. Finns det
behov av att griva ut och forsla bort nagra fornlimningar ska detta
goras innan omradet bebyggs.

Sociala konsekvenser

Genomférandet av planprogrammet och projektet med tillhérande
detaljplaner mojliggdr utbygenad av blandad bebyggelse med upp till
cirka 1000 permanentbostider i form av en ny stadsdel till
Soderkopings innerstad. Programomradet kommer att forbindas med
Soderkopings innerstad och dess befintliga infrastruktur och
servicemdjligheter. Nir den nya E22 byggs ut med tillh6rande
trafikplats Trafikplats Vastra” mojliggors ett strategiskt pendlingslige
och goda forutsittningar for kommunikation samt service erbjuds.

Gator, gang- och cykelvigar, park och 6vriga vistelseytor kommer
utféras med god tillganglighet vilket kar tillgingligheten till, frin och
inom omradet f6r manniskor. Hir kommer det dven finnas belysning



som gor att omradet upplevs tryggt och tillgingligt dven under dygnets
morka timmar.

Programmets foreslir dven byggnation av kommunala och offentliga
sambhillslokaler for verksamhet inom bland annat férskola, F6-skola,
LSS, HVB, ildre- samt psykiatrivard. Omradet bedéms darmed bli
attraktivt f6r manniskor med respektive behov. Lokalisering och
utformning av respektive verksamhet och tillhérande ytor behéver
niarmare utredas 1 detaljplaneskedet.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Marken inom planprogrammet omfattar delar av fastigheterna Hogby
1:108 och Skonberga-Husby 11:83. Hela planomradet dgs av
Soderkopings kommun.

Huvudmannaskap

Samtliga detaljplaner kommer att omfattas av kommunalt
huvudmannaskap, dvs. kommunen ansvarar f6r utbyggnation och
underhéll av allmédn platsmark.

Fastighetsbildning

Efter att respektive detaljplan vunnit laga kraft kan fastighetsbildning
ske av all kvartersmark, inklusive kommunens samhallslokaler och
verksamheter. Fastighetsbildning kommer ske genom avstyckning.

Avtal

Kommunen kommer att silja mark for bostadsbebyggelse. Marken
kommer att markanvisas till exploatorer, sisom fastighetsidgare och
privata byggherrar. Markanvisningar ska genomféras 1 enlighet med
kommunens riktlinjer f6r markanvisningar.

Kommunen kommer, i samband med att respektive detaljplan stills ut,
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uppritta markanvisningsavtal med exploatorer. Avtalens syfte ar att ge
riktlinjer for att faststilla exploatérernas gallande férutsittningar infor
exploatering. Kommunen kommer efter respektive detaljplaners
antagande att uppratta markéverlatelseavtal med exploatérerna om
villkor och ansvar for detaljplanens genomforande samt
markéverlatelser mellan kommunen och exploatorerna.
Markanvisningssavtalen kommer tas fram i enlighet med kommunens
antagna riktlinjer.

Gemensamhetsanlaggningar m.m.
Gemensamhetsanliggningar f6r anliggningar, som t. ex hyres- och
bostadsrittsbyggnader, inom kvartersmark kan komma att behéva
bildas for att anldgga och skéta gemensamma ledningar, lekplatser,
friytor, interna angoringsgator, parkeringar, garage och uthus.

Servitut, ledningsratter samt dvriga rattigheter
Fastighetsagare, inom kvartersmark, kommer vid behov ges servitut att
nyttja grannfastigheten for att moéjliggéra underhall av byggnaderna.

Kvartersmarken kan komma indelas i tomter utan mojlighet till direkt
utfart till lokalgata. I dessa fall skall utfartsservitut bildas sa att en sadan
fastighet far ritt att ordna utfart 6ver grannfastighet till lokalgata.

Ledningar i mark kommer férliggas inom u-omraden for allminna
ledningar i allman platsmark, dvs. i gata. Behov av ledningsritter kan
komma att bli aktuellt. Dessa s6ks av respektive ledningsigare.

Arrenden

Inom aktuellt planomrade finns idag flera aktiva jordbruksarrenden
utan byggnader som kommer att sdgas upp och/eller omférhandlas.
Diir det finns mojligheter att fortsitta arrendera jordbruket innan
byggnation kommer arrendeavtal, med bland annat kortare



arrenderingsperiod om 1 dr samt reservation for tilltride med avseende
pa markundersokningar, tas fram. Flera arrenden kommer redan vara
uppsagda och/eller omférhandlade pa grund av aktuell planering infér
E22-projektet med dess vigkorridor.

Ekonomiska konsekvenser

Nedan redovisas de ekonomiska konsekvenser som omfattas av
planprogrammet for att tidigt belysa projektets ekonomiska utmaningar
som sedan ska utgéra underlag vid kommande politiska beslut och vid
kostnadskalkyler i detaljplanearbetet.

Ekonomiska bedomningar dr mycket 6versiktliga och férenade med
stora osakerheter, dels for att utformningen av exploateringsomraden
och kommuntekniska anliggningar inte ar fastlagda, dels for att langa
utbyggnadstider paverkar nuvirdet av kostnader och intikter. Stor
osikerhet foreligger dven gillande tidplan och utbyggnadstakt vilket
paverkar kostnads- och intiktsbedomningar. Med anledning av detta
redovisas inte nagra berdkningar i detta skede.

I detaljplanearbetet med respektive etapputbyggnad kommer mer
ingaende utredningar med avseende pa bland annat geoteknik,
arkeologi, trafik och buller utféras.

Forst 1 detaljplaneskedet kan kostnadsbedomningar med tillhérande
exploateringskalkyler upprittas. Ju lingre fram planliggningsarbetet
och tillhérande utredningar fortgar desto noggrannare tidplaner och
kostnadsbedomningar kan tas fram.

Utredningarna kommer dven fértydliga méjligheter och eventuella
hinder. Hinder kan patriffas fran tidigt skede till under och efter
utférande av respektive detaljplan. Exempel pa hinder kan vara
arkeologiska fynd, geotekniska utmaningar med avseende pa bland
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annat komplicerande grundliggningsférhallanden, komplicerande
trafiklosningar, férsvarande hantering av dagvattenlosningar,
patraffande av milj6férorenad mark.

Med hiansyn till redovisning enligt ovan ska nedan beskrivna
kalkylférutsattningar endast ses som ett underlag f6r vidare
resonemang och beslut om fortsatt inriktning f6r planering och
exploatering.

Kalkylférutsattningar
Exploatering av aktuellt omriade kommer att generera intdkter vid
forsiljning av planlagda tomter.

Det kommer dven genereras intakter pa sikt genom sysselsittnings- och
inkomsteffekter da utbudet av arbetsplatser inom omradet 6kar samt
genom beskattnings- och statsbidragseffekter fran de nyinflyttade
medborgarna.

Anldggnings- och anslutningsavgifter for nya anslutningar kommer tas
ut enligt gillande arets taxor som erliggs av respektive exploator eller
fastighetsagare.

Kostnaderna f6r exploatering av aktuellt omrade kommer utgéras av
bland annat internt planldggnings- och exploateringsarbete,
utredningar, forrittningskostnader for fastighetsbildning samt
administration. Ytterligare kostnader kommer omfattas av utbyggnad
av allmin platsmark samt kommunens samhallslokaler och
anldggningar. Detta innebir dven 6kade kostnader f6r kommunal
service sasom skolor, barn- och ildre- samt vardomsorg,.

Andra kinda kostnader, som helt eller delvis, kommer belasta projektet
omfattar atgirder for bland annat flytt/omliggning av befintlig



lufthingd kraftledning, omlokalisering/nybyggnation av ny
ridanliggning f6r S6derképings ryttarsillskap (SRS),
dagvattenhantering samt process kring befintligt dikningsforetag. Detta
ar forutsatta dtgirder som erfordras for genomforande av projektet
vilket innebir att kostnaderna kommer férdelas pa samtliga
etapputbyggnader. Dessa atgarder beskrivs kort nedan.

For att fullt ut exploatera omradet inom etapp 1 och 4 erfordras
omliggning av en befintlig lufthingd kraftledningsgata. Ledningarna
betjanar S6derképings innerstad och ska inte belasta projektet enskilt
utan dven finansieras via andra projekt. Samordning med
ledningsigaren (Vattenfall) pagar vilket beriknas resultera i en flytt
inom 2-3 ar.

For att mojliggora exploatering av etapp 2-5 kravs omlokalisering av
den befintliga ridanldggningen (SRS-anliggningen) som ligger mitt pa
omradet. Omlokalisering och nybyggnation av anliggning bedoms
kunna utféras 1 samband med etapp 2, forst nir nya E22 firdigstallts,
vilket i skrivande stund uppskattas vara 2022-2023. I den f6rsta
etapputbyggnaden (etapp 1) ingar endast utredning f6r
ridverksamhetens omlokalisering. SRS verksamhet och anlidggning
nyttjas av S6éderképings medborgare sisom vuxna, barn och féreningar
och ska inte belasta projektet enskilt utan dven finansieras via
skattekollektivet.

For hantering av f6rdr6jning och utjamning av dagvatten vid héga
floden inom omradet kommer det erfordras atgirder genom
exempelvis utférande av dagvattenmagasin och dammar. De atgirder
som anses att tillhéra den allmidnna dagvattenanliggningen ska
bekostas av VA-huvudmannen, 6vriga kostnader belastar
exploateringen.
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Inom omradet férekommer ett identifierat dikningsféretag som dven
paverkar vigomradet for nya E22. I samrad med Trafikverket kommer
det erfordras ett kostsamt och tidskrivande processarbete for
upphivande, sisom hantering av vattendom. Kostnader f6r dessa
atgirder fordelas mellan Trafikverket och kommunen. Kommunens
kostnader bedéms kunna utféras inom projektets ramar.

Konsekvenser for stadens helhet
Det rader brist pa bostider, skolor samt vard och omsorgsplatser i
Soderkopings kommun.

Det planerade planprogrammet ligger inom utpekat omrade f6r
bostadsutveckling i kommunens 6versiktsplan f6r 2015-2030 och
stimmer 6verens med intentionerna i kommunens
bostadsforsérjningsprogram. Omradet utpekas dven for bostidder i den
fordjupade 6versiktsplanen (FOP) som varit utstilld som
samridshandling.

Positiva konsekvenser
Planprogrammet omfattar utbyggnad av bland annat cirka 1000
bostider, dir planliggning f6r ca 400 bostider kan paborjas nista ar,

dvs. 2019.

Planomradet far nirhet till innerstadens befintliga infrastruktur och
kommunal service samt direkt anslutning till den nya E22 och
tillhérande trafikplats.

Enligt tidigare beskrivet dger kommunen hela markomradet som
planeras f6r exploatering.

Negativa konsekvenser
Projektet kommer medféra konsekvenser f6r stadens helhet som bland



annat 6kad miljobelastning till f6ljd av 6kad fordonstrafik pa grund av
fler boende.

Det kommer aven innebira okade kostnader for kommunal service och
underhéll av allmén platsmark och 6vriga anliggningar och lokaler.

Sammanfattning

Sambhillsbyggnadstorvaltningen bedémer att de positiva
konsekvenserna for planprogrammet viger tyngst med avseende pa
samhaillsnyttan f6r S6derképings kommun.

Etappindelning och tidplan

Planerad exploatering omfattar totalt 5 etapper som byggs ut under en
lingre tid, uppskattningsvis ca 30 ar. Etapperna planeras att utforas i
stigande nummerordning, det vill sdga. inledningsvis 1 och
avslutningsvis 5.

Tidplanen for projektet i sin helhet 4r inte faststilld, for etapp 1 ser den
1 dagslaget ut enligt f6ljande:

e Planprogram: 2016-2018

e Detaljplan - etapp 1: 2018-2019

e Antagande detaljplan - etapp 1: 2019

e Pibérjad byggnation etapp 1: 2020-2023.

Tidplanen f6r omlokalisering av SRS-anliggningen ser ut enligt
foljande:

e Utredning f6r omlokalisering av anliggningen 2018-2019
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e Utbyggnation av ny anliggning 2023 (f6rst nir nya E22
tardigstillts)
Ovriga etapper som berdér SRS-verksamhet kan forst paborjas da
ny ridanlidggning fardigstillts och den gamla rivits samt marken
inom omradet aterstallts.

Aktorer

Fran paborjan av projektet och detaljplanearbetet till dess att fardiga
planhandlingar tagits fram och antagits dr malsittningen att skapa
intresse och drivkraft, med avseende pa exploatering och investering,
bland féljande aktorer:

e Dbyggherrar och exploatorer
¢ kommunen som markégare och ansvarig for huvudmannaskapet av
allminna vagar, byggnader, anliggningar och 6vriga allminna ytor

e huvudmin f6r teknisk infrastruktur f6r bland annat el, virme, tele
och fiber

e foretag och féreningar



Genomfoérandemodell

Genomférande av projektet kommer tillimpas enligt S6derk&pings
kommuns modell f6r genomférandeprocessen, en fortydligande modell
som beskriver projektets arbetsmoment fran start till
verksamhetsansvar, kopplade till planprocessen. Modellen ar i
skrivande stund inte firdigstalld eller antagen av kommunstyrelsen
och/eller kommunfullmiktige. Det dr kommunens mélsittning att
modellen, det vill siga processkarta och tillhérande férklarings-PM

fardigstallts infér paborjande arbeten med detaljplanearbete for etapp
1.

Ovriga genomférandefragor
De ovan beskrivna samt under tiden uppkommande
genomférandefragor kommer studeras nirmare i detaljplaneskedet.

43 (46)
Dnr: SBF 2016-963

Samhallsbyggnadsprocessen
Infrastruktur, Mark, Byggnader
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EUROPAVAG 22

Det ar Trafikverket som ytterst ansvarar for projektet kring den nya
dragningen av E22. F6r kommunens del innebar den nya
vigstrickningen helt nya mojligheter att utveckla staden.

Mer information finns pa Trafikverkets hemsida:

http://www.trafikverket.se/nara- ‘ N
dig/Ostergotland/Ostergotland /E22-forbi-Soderkoping/ : R TR .
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