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Underlag for planbesked



Planbesked

Den som vill gora en atgird som kan innebara att en detaljplan behover
antas, upphivas eller fordndras har ritt att begdra om planbesked.
Detsamma galler om en omrddesbestimmelse behover upphavas eller
forandras.

Vid positivt planbesked redovisas vilket &r planarbetet bedoms
paborjas. Ett positivt planbesked innebar dock ingen garanti for att
en plan slutligen kommer att antas eller att 6nskad volym kommer att
godkinnas. Beskedet bekriftar enbart att ett planarbete kan paborjas.
Vid negativt planbesked redovisas skilen for detta. Ett planbesked ar ett
kommunalt beslut som inte dr bindande och inte mojligt att 6verklaga.

For mer information om planbesked, se kommunens hemsida www
jonkoping.se (sokord: planbesked).



Karta 1

Situationsplan,
svartstreckad linje anger
fastighetsgrans for
Gissebo 4:1

1. Ansokan och forslag till
beslut

Huvudsakligt syfte

Syftet med ansokan ar att utreda mojligheten att planligga mark for
bostadsandamal.

Beskrivning av ans6kan

Inkommen ansokan avser fastigheten Gissebo 4:1 belaget sydviast om
Kaxholmen utmed Skirstadsvagen (tidigare Riksettan). Sokande foreslar
att befintliga verksamhetsbyggnader rivs till forman for byggnation av 16
radhus. Radhusen ar fordelade i fyra kluster och angors via en lokalgata
som ansluter till Skarstadsvagen i norr och till befintlig aterviandsgata i
soder. Med hansyn till omradets topografi och hojdskillnader i nordost
foreslas vissa byggnader att utforas i suterrang for att dstadkomma en
battre markanpassning.




Fastighet

Gissebo 4:1.
Fastighetsagare
Cincec AB.

Sokande
Huskvarnahem.

Forslag till beslut

Stadsbyggnadskontoret foreslar att positivt planbesked limnas for
fastigheten Gissebo 4:1.



2. Beskrivning av omradet

Karta 2
Oversiktskarta,
fastighetens lage i
relation till dvriga delar av
kommunen

Karta 3

Fastighetens (Gissebo
4:1) lage i relation till sin
direkta omgivning

|
\

Fastigheten Gissebo 1:4 ar belagen sydviast om Kaxholmen (2,6 kilometer)
och angransar till Skarstadsviagen som utgor den enda viaganslutningen
till och fran fastigheten. Fastighetens storlek ar 0,67 hektar och har ett
sluttande markplan at sydvast med den hogsta marknivan i fastighetens
norra del pd +146 m.6.h i norr och +132 m.6.h i sydvast.



Karta 4

Karta visar befintlig
topografi, befintlig
bebyggelse och servitut

(rattighet)
R Fastig_hetsgré ns
bmm (Gissebo 4:1)

e

- Servitut (rattighet)

Bild 1
Vly 6ver fastigheten mot
norr

>,
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Fastigheten ar bebyggd och inrymmer plats for kontors- och
verksamhetslokaler utfort i tvd vdningar med egen infart fran
Skarstadsviagen. Soder om fastigheten finns fyra friliggande smahus
med viganslutning via en intern lokalgata som innefattas i ett befintligt
servitut.

Bilden ovan visar fastigheten med vy mot norr. De befintliga byggnaderna
inom fastigheten foreslds rivas till forman for radhus. I bakgrunden gar



det att tyda landskapets utformning och hojdskillnader med ett sluttande
markplan viasterut mot Vittern och angransande tradbevuxen hojd. 1
bilden gar det dven att tyda ett flertal in- och utfarter till fastigheten mot
Skarstadsvagen som enligt dagens trafikstandard inte skulle tillatits och
dven ndgot som behover beaktas i det fortsatta planarbetet.

3. Forutsattningar

Oversiktsplan fér mindre titorter och
landsbygden

Varje kommun ska ha en 6versiktsplan vars syfte dr att vara vagledande
i beslut for hur mark- och vattenomraden ska anvindas och hur den
byggda miljon ska anviandas, utvecklas och bevaras. Kommunen arbetar
med en ny oversiktsplan fordelat 6ver tva zoner; centrala tatorten och
zon for mindre tatorter och landsbygden varav forstnimnda antogs i
kommunfullmiktige den 23 februari 2023. Arbete pagar med den andra
delen vilket omfattar denna fastighet och var ute pd samrad under
perioden 1 april - 31 maj 2023.

I samradsversionen innefattas fastigheten inom omrade Skarstad
med stillningstagande kommunen ska verka for att fortsatt utveckla
befintliga verksamhetsomraden i Skirstad, Kaxholmen och Olmstad for
att framja fler arbetsplatser. Med hinsyn till de bordiga jordarna kring
Skdrstad med omnejd ska befintliga jordbruksmarker undantas fran
exploatering for framtida bebyggelse. Inkommen ansokan bedoms delvis
vara forenlig med Oversiktsplanens (samradsversionens) intentioner.
Exploateringen bedoms inte paverka ndgon jordbruksmark eftersom
ansokan ianspraktagande av redan exploaterad mark. lanspraktagandet
innebar dock att antalet arbetsplatser forsvinner till forman for fler
bostader.

Riksintressen

Fastigheten omfattas av tva riksintressen varav ett géller rorligt friluftsliv
och naturvard. Landskapsbilden kring Vittern ar karaktiristisk och av
stort varde och har darfor blivit utpekat i miljobalkens 4 kapitel 2 §,
som ett storre omriade med stora natur- och kulturvarden av riksintresse,
under bendmningen Vittern med obar och strandomrdden. Det ar
ett av flera geografiskt avgrinsade omraden i Sverige som utpekats
som riksintresse i sin helhet, med hinsyn till de samlade natur- och
kulturvarden som finns i omradet. Omradet ska darfor skyddas mot
atgarder och ingrepp som patagligt kan skada natur- och kulturvirdena.
Vid bedomningen om exploatering eller annat ingrepp i miljon kring
Vittern ska tillatas ska turismens och friluftslivets, sirskilt det rorliga
friluftslivet, intressen sarskilt beaktas. Skyddet utgor dock inte hinder
for utveckling av befintliga tatorter, det lokala naringslivet eller for



utforandet av anldggningar som behovs for totalforsvaret.

I riksintresset for naturvard Ostra Vitterstranden med Girabdcken,
Vistand och Rottledn beskrivs att riksintresseomradet ar ett mangformigt
omrade dar helheten dr av riksintresse. Har finns geologiska, botaniska,
zoologiska och kulturhistoriska virden. Det langstrackta omradet
har betydelse som refug at manga vixtarter och overlag dr omradet
mycket artrikt. Delar av fastigheten omfattar delomradet Skdirstaddalen
med Landsjon beskrivs i riksintresset paverkas negativt av exempelvis
minskad eller upphord hivd av jordbruksmark, skogsplantering pa
jordbruksmark, spridning av gifter eller godselmedel och bebyggelse.

Inkommen ans6kan bedoms inte medfora en pataglig paverkan pa ovan
niamnda riksintressen. Med forslag om att ersitta befintlig industri-
och verksamhetsbebyggelse till forman for bostider bor det innebara
minskade risker kopplat till eventuella spridningar av gifter fran industri-
och verksamhetsbebyggelse.

Natur

Planomradet 4r inom biosfiromrade Ostra Vitterbranterna. Nirheten till
Vittern och den branta stigningen upp pa hojderna ger ett karaktaristiskt
klimat dar bland annat varmealskande ddellovtrad som ask, alm, lind
och ek trivs. Ostra Vitterbranterna ir dirfor ett av landets viktigaste
omraden for att bevara den biologiska mangfald som framfor allt dr
knuten till dessa tradslag. Dessutom finns en stor miangd hamlade trad i
Ostra Vitterbranterna, som riknas som ett av landets kirnomraden for
denna tradition.

Med inkommen ansokan och forslag till ombyggnation inom fastigheten
bedoms forslaget inte medfora en pataglig paverkan pa biosfaromradet.
I kommande planarbete behover en tradinventering genomforas.

Halsa och sakerhet

Risk for ras och skred

Fastigheten dr inom ett omrdde som tidigare har utretts for risker
kopplat till ras- och skredolyckor. Med hinsyn till det lingre avstandet
mellan fastigheten och ravinomradet i norr (minst 60 meter), samt en
avskiljande vig vilket i sig har en stabiliserande effekt, bedoms risk for
ras- och skredolyckor kopplat till ravinomradet vara lag. Fastigheten
omfattar delar av en tradbekladd kulle dar det kan foreligga risk for
blocknedfall. I kommande planarbete behover frigan om blocknedfall
samt ifall avstindet mellan fastigheten och ravinomradet ar tillracklig
beaktas vid bestillning av en geoteknisk undersokning.



Karta 5

Karta visar
fastighetsgrasens lage och
placering i relation till ras-
och skredkartering fran ar
2011, MSB

Fastighetsgrans
(Gissebo 4:1)

Lutning 0-2 °
Lutning 2-10 °
Lutning 10-17 °
Lutning 17-°

Avgransning
ravinomrade

/
Karta 6

lllustrationskarta. Inlamnat
gestaltningsforslag

fran sokande. BIa pilar

ar tillagg till inkommet
forslag och avser att visa
ytvattenriktning

S Fastighetsgrans
b (Gissebo 4:1)
La' Ytvattenriktning

Gissebo 4:
-.i b BIC]

Risk for 6versvamning

Risk for oversvamning behover utredas i kommande planprocess.
Ovan visas inldmnad illustrationsplan med bld pilar som indikerar
riktning av ytvatten. I forslaget riskerar radhusen narmst kullen i st att
oversvammas vid ett extremregn (100-arsregn). I kommande planprocess
behover utformningsforslaget redovisa hur mycket ytvatten som avleds
in pa fastigheten, hur det ar tinkt att avledas bort fran fastigheten och
avledas pa ett sddant satt att det heller inte medfor en oldgenhet for
andra fastigheter lingre nedstroms. Ur ett dagvattenperspektiv dar det
troligt att andelen hardgjord mark minskar med naturlig infiltration som
konsekvens. I kommande planprocess behover hantering av ytvatten
samt behov och omfattning av en dagvattenutredning stimmas av med
exploator, kommunens vattensamordnare och Tekniska kontorets VA-
avdelning.



_ Karta?7

Oversiktlig
bullerkartldggning 2022,
ekvivalent ljudniva
45-50 dBA

50-55 dBA

55-60 dBA

60-65 dBA

. 6570dBA
. 7075dBA
.~ 75-100dBA

Markfororeningar

Fastigheten ar utpekat som ett potentiellt fororenat omrade. Enligt
Lansstyrelsens kartverktyg over EBH-omraden har platsen riskklass
2 (av 4) och anses ha stor risk for manniskors sikerhet och hilsa. 1
uppgifterna anges ytbehandling av metaller vid elektrolytiska och
kemiska processer som primidr bransch och bilvardsanliggning,
bilverkstad samt dkerier som sekundar bransch. Det kan foreligga risk
for spridning av halogerande losningsmedel. I kommande planprocess
behover en miljoteknisk markundersokning genomforas for utreda vilka
markfoéroreningarna ar, vart de finns och hur spridningsbenigna de i sa
fall kan vara.

Trafikbuller
B\

]
Gisseboa it
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Med gillande forordning (2015:216) om  trafikbuller  vid
bostadsbyggnader far ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad
ej overskrida 60 dBA och motsvarande 65 dBA for smaldgenheter (ej
storre an 35 kvadratmeter). Om bullervirden oOverskrids behover
minst hilften av bostadsrummen vara vinda mot en ljudddmpad sida
som underskrider 55 dBA. Ekvivalent ljudniva vid en uteplats far ej
overskrida 50 dBA. Ovan visas kartbild med flygfoto kombinerat med en
kommunovertiackande bullerkartliggning genomford ar 2022. Befintliga
byggnadsverk placerade med ldngsida utmed vagen agerar bullerskydd
vilket i kartan anges med vitstreckade symboler i kartbilden. I ansékan
och bifogad situationsplan avsitts ett avstind mellan Skarstadsviagen
och nirmsta fasad med val av utforande av radhus vilket antingen
innebir outnyttjad del av fastigheten eller en yta avsedd for tradgard
(uteplats). Om det senare ar aktuellt kan det bli svart att uppfylla
bullerriktvirden om hogst 50 dBA utan bullerdimpande atgiarder som
exempelvis bullerplank. Ett alternativ till ett bullerplank vore istillet
att lata en sammanhingande byggnad i lamplig skala placeras utmed
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Karta 8

Omradeskarta over
narmsta forskolor
(fristdende och
kommunala) och skolor

Skirstadsvdagen. Denna sammanhingande byggnad kan antingen
inrymma smaldgenheter eller genomgédende lagenheter med ljuddampad
sida mot 6st. I det kommande planarbetet behover gestaltningsforslaget
forhalla sig till en bullerutredning i syfte for att sikerstdlla goda
ljudnivéer i fasad och vid uteplatser.

VA och fjarrvarme

Fastigheten har tillgang till dricks- och spillvatten men saknar dagvatten-
och fjarrvirmeledningar.

Offentlig service

Forskola och skola

Niarmsta forskolan dr Smulans forskola som ar en fristiende skola
med kristen profil. Narmsta grundskolan ar Landsjoskolan (F-6) i
Kaxholmen med 350-400 elevplatser och pa Kaxholmens forskola finns
for narvarande 140 elevplatser. At Huskvarna finns Norriangensskolan
(F-6) och Norriangens forskola varav sistnamnda har 100 elevplatser.

’ M,»w"fﬁAXHOLMEN
?\Grundskola
o] R i @tandsjoskolan

Grundskola®
Norrangsskolan

Utbildningsforvaltningen ser positivt pa bostadsutveckling i Skarstadalen.
Aktuella omradesprognoser visar pa vikande barn- och elevtrender inom
savil Kaxholmen, Skirstad och Olmstad. Kapacitet kommer saledes
finnas for bade forskole- och grundskoleverksamhet i Kaxholmen for ett
okat barnantal kopplat till dessa bostader. Nya bostadstillskott bidrar
till att minska dessa trender, vilket borgar for battre mojligheter att
vidmakthalla god kvalitet i verksamheterna.
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Bild 2

Bild med vy mot norr.
Till héger i bild visas
fastigheten med
tillhérande infart samt
busshallplats Gisebo.
Utmed vagens 6stra del
stracker sig gang- och
cykelvagen.

Bild 3

Bild med vy mot séder.
Fastigheten har ett flertal
infarter varav ett antal har
begransad sikt.

Trafik och kommunikationer

Kommunikationerna till och fran fastigheten ar goda med flera
trafikslag ar goda. Fastigheten ar tillganglig med bil via Skarstadsvagen
och mojligheter att resa till fots och med cykel ar goda med gang- och
cykelviag som forbinder Kaxholmen med Huskvarna. Vid fastigheten
finns busshallplats Gisebo som trafikeras med regionbuss 121 Grinna
- Jonkoping.

Gillande hastighetsbegransning pa Skarstadsviagen dr 70 km/h med en
arsdygnstrafik motsvarande 5000 fordon. Sett till de befintliga infarterna
med varierande siktmojligheter behover trafiksikerheten utredas i
kommande planarbete. Trafikverket dr vighdllare pa Skarstadsviagen
och behover darfor tidigt involveras i planarbetet dd all paverkan pa
erfordrar samverkan och diverse tillstind fran Trafikverket.
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4. Utredningsbehov

I kommande detaljplanearbete bedoms i dagslaget foljande utredningar
komma att behovas:

Utredningar som kan genomforas fore
planstart:

e Tradinventering
¢ Arkeologi
® Geoteknisk utredning med hinsyn till klimatanpassning

® Markmiljoteknisk utredning

Utredningar som kan genomforas i
samband med planarbete:

® Platsanalys - identifiera omgivningspaverkan och platsens
forutsattningar

* Gestaltningsforslag - samspelar, bidrag och arkitektonisk idé
e Bullerutredning - baserat pa framtaget gestaltningsforslag

* Solstudie

e Dagvattenutredning med hiansyn till klimatanpassning

e Omgivningspaverkan - stads och landskapsanalys

Ytterligare utredningar kan visa sig vara nodviandiga under planarbetets
gang.

5. Bedomning

Sammantaget bedomer Stadsbyggnadskontoret att forslag om rivning
av befintliga verksamhetslokaler till forman for fler bostader inom
fastigheten bor provas i kommande detaljplan och att positivt planbesked
darfor bor ges. Planbeskedet ar ingen garanti pa att kommande detaljplan
antas utan enbart en bedéomning om att marken bor lamplighetsprovas
for bostadsandamal.

I det fortsatta planarbetet behover planforslaget beakta omkringliggande
topografi och sikerstilla att ytvatten kan avledas fran hojden 6ster om
fastigheten pa ett sadant satt att det inte medfor risk for 6versvimning
inom fastigheten eller i angriansande fastigheter. Skirstadsviagen utgor
primir bullerkilla och planférslaget bor undersoka vilka mojligheter det
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finns med ex. val av olika hustyper och placering av dessa for att sakerstilla
goda livsmiljoer och bullernivier vid uteplatser och bostadsutrymmen.
I forslaget foreslas en ny utfart i norr. Antalet in- och utfarter, placering
och utforande av dessa behover i kommande planarbete utredas for
att astadkomma trafiksikra losningar i samverkan mellan kommunens
olika forvaltningar och exploator. Exakt utformning och omfattning
av byggnationen behover utredas vidare i det kommande planarbetet.
En platsanalys behover genomforas som ska ligga till grund for ett
gestaltningsforslag. Platsanalysen syftar till att identifiera fastighetens
platsspecifika forutsittningar men dven innehalla avvigningar om
hur gestaltningsforslaget och i forlingningen den nya bebyggelsen bor
eller ska anpassas till sin omgivning vad giller utférande, utformning,
placering och karaktar.

6. Forslag till beslut

Stadsbyggnadskontoret foreslar att positivt planbesked limnas for
fastigheten Gissebo 4:1.

Detaljplanen bedoms fa laga kraft ca 2 ar efter det att ett detaljplanearbete
startas, under forutsittning att den inte overklagas. Tidplan for drendet
kommer styras i forhallande till andra projekt inom kommunen samt
dven hur det prioriteras i kommunens bostadsférsorjningsprogram.

Detaljplanen bedoms kunna paborjas ar 2026.

Stadsbyggnadskontoret

Mattias Bustos Jenny Larsson

Planarkitekt Bitradande planchef
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