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Sa har gors en detaljplan med utokat
forfarande

Planbesked

Arendet paborjas nir en byggaktor ansoker om planbesked. I ansokan
uppges foreslagen markanvindning samt bebyggelsens placering och
omfattning. Stadsbyggnadsnamnden beslutar om processen ska paborjas.

Samrad

Om ett positivt planbesked ges inleds planarbetet. Syftet med samrad
ar att forbattra beslutsunderlaget genom att samla in kunskap och
synpunkter, och att ge berorda insyn och mojlighet att paverka. De som
har ritt att medverka vid samradet dr samradskretsen bestiende av
sakagare, Lansstyrelsen, kommunala myndigheter och andra som har ett
vasentligt intresse av planen. Tiden for samradet annonseras i tidningen.

Synpunkter ska limnas in skriftligen under samradstiden och skickas till
Jonkopings kommun, Stadsbyggnadskontoret, 551 89 Jonkoping. Efter
samradet sammanstills och kommenteras synpunkterna i en samrdds-
redogorelse. Planhandlingarna kan darefter komma att justeras.

Granskning

Efter samradet, och innan planen kan antas, ska planen vara tillganglig
for granskning under minst tre veckor. Granskningen innebdr att
myndigheter och sakigare och andra som berors av planen ges mojlighet
att ta del av det justerade planforslaget och dterigen lamna synpunkter.

Synpunkter ska limnas in skriftligen och skickas till Jonkopings
kommun, Stadsbyggnadskontoret, 551 89 Jonkoping. Kommunen
sammanstiller sedan synpunkterna fran granskningen 1 ett
granskningsutldtande. Utlatandet skickas till de som inte fitt sina
synpunkter tillgodosedda.

Antagande

Nar granskningsutldtandet har skickats ut antas planforslaget av
kommunfullmiktige eller stadsbyggnadsnimnden. Sakigare som
tidigare lamnat skriftliga synpunkter vid samrdd eller granskning
och inte fatt dessa tillgodosedda kan 6verklaga beslutet hos Mark-
och miljodomstolen. Detta maste ske senast tre veckor efter att
antagandebeslutet har tillkannagetts.

Laga kraft

Detaljplanen far laga kraft, det vill siga borjar gilla, nir
tiden for overklagande har gdtt ut om ingen har overklagat.
Om ndgon oOverklagar detaljplanen prévas den av  Mark-
och miljodomstolen och kan darefter overklagas vidare for
provningsritt till Mark- och miljo6verdomstolen. Planen far laga kraft
eller upphavs nar arendet slutligen har avgjorts.



Inledning

En detaljplan ar en juridiskt bindande handling som bestimmer vilken
anvandning av mark och vatten som ar tillaten. Syftet med
detaljplaneprocessen ar att prova om ett omrade kan anses lampligt for
en viss typ av anvandning och utformning. Detaljplanen ar bindande
vid provning av bygglov.

Endetaljplaninnefattaren plankarta, en planbeskrivning och bilagor. Varje
enskild kommun ansvarar for hur planbeskrivningen ser ut. I Jonkopings
kommun anvinds foljande uppligg:

Bakgrund, syfte och huvuddrag — En sammanfattande beskrivning av
detaljplanen.

Planforslag — En beskrivning av den markanviandning som foreslas i
detaljplanen.

Plankarta och bestimmelser - En forklaring av plankartan och dess
bestimmelser.

Planens konsekvenser — Har beskrivs eventuella foljder av detaljplanen.

Forutsattningar — Nuldgesbeskrivning samt planforslagets relation till
ovriga styrdokument.

Genomforande av detaljplanen — Beskrivning av ekonomiska fragor,
fastighetsrattsliga fragor samt tidplan.



Figur 1. Planomrddets ldge i
Jénképing.

Bakgrund, syfte och
huvuddrag

Detaljplanens huvudsakliga syfte ar att andra nuvarande markanvandning
och moijliggora for bostadsbebyggelse pa Vardaren 8. Forslaget innebar
en rivning av befintliga byggnader, som till stor del stir tomma idag.
Exploateringen kommer bidra till en stor forandring gentemot dagslaget
med tillskapandet av ca 250 bostider.

Det planeras dven for att Karbingatan ska forlangas genom omradet och
ansluta till Hermansvigen.



Planforslag



Figur 2. Bilderna visar bland
annat fastigheter som ndmns
i planbeskrivningen och ska
ses som ett stod for att forsta
planférslaget.

Fastigheter

I planbeskrivningen hinvisas till olika fastigheter som gransar till
planomradet. Dessa visas i figur 2 och ska ses som ett stod for att forsta
planforslaget.

Bebyggelse

Vardaren 8

Planforslaget innebdr en omvandling av omradet som idag bestar av
byggnader med endast begriansad verksamhet fram till mars 2023 och
stora ytor med parkeringsplatser till bostadsbebyggelse.

Planforslaget innehaller sammanlagt cirka 250 nya bostdder, bade
bostads- och hyresritter. Den bla och gula delen 4r i forslaget bostadsratter
och det bruna ar hyresritter.

Bebyggelsen pd omgivande fastigheter har en olikartad karaktir med
bade punkthus och lamellhus med varierande hojder och i mittpunkten
den massiva byggnaden som inrymmer Rosenlunds vardcentral. Dessa
befintliga karaktiarsdrag speglas i framtaget planforslag.

Tanken med utformningen 4r att den ska vara mer stadsmaissig och
omradet har utformats likt en kvartersstruktur med varierande hojd
fran 5 till 9 vaningar. Stadsmassigheten uppnas dels genom att husen ar
placerad liangs Hermansvigen i vdst och framtida forlingning av
Karbingatan i norr, och dels genom utformning av byggnaderna med en



Figur 3. Bild som visar
principen med en takfot som
varierar mellan 4-6 vaningar.

Figur 4. En illustration av vyn
fran Hermansvdégen.

takfot som varierar mellan 4-6 vaningar. Exempel pa detta illustreras
nedan (figur 3). Taklandskapet varierar med 1 till 3 indragna vaningar
och nar sin topp i nordostra och nordvistra hornet. Placeringen av de
hogre delarna ar strategiskt placerade utifran sol- och skuggférhallanden
for savil framtida bostider inom planomrddet och omkringliggande
bebyggelse.

For att skapa en variation i kvarteret ska dels bottenvdningen vara
markerad och det ska genom fasaden skapas en vertikal avgransning
genom variation i till exempel fasaduttryck eller materialval. Entréer
ska dven placeras rikta sig ut fran kvarteret for att skapa ett mer aktivt
omrade som aven bidrar till en tryggare kansla.



Figur 5. /lllustrationen visar
en vy fran Hermansvégen in
mot gdrdsgatan i kvarteret
med Rosenlunds vardcentral
i fonden.

Figur 6. Karta visar
solstudien kl. 10 pa
vardagjdmningen.

Skuggstudie

Skuggning av foreslagen bebyggelse paverkan till stor del den egna
innergarden. Till planens granskningsskede kommer det ses over
huruvida skuggningen pa innergarden kan anses vara acceptabel eller
om volymer behover sankas till forman for mer solljus.

Ny bebyggelse i planforslaget kommer dven att skugga omgivande
fastigheter vid olika tillfallen 6ver dygnet. Nedan visas hur skuggorna
landar pa omgivande bebyggelse vid vardagjamningen, som ar ett
genomsnittligt dygn pa aret, vid kl. 10 och kl. 16. Under férmiddagen
kommer ny bebyggelse skugga de narmaste byggnadena pa Vardaren 6
och del av den uteplats mot parkomradet.

Framat eftermiddagen och kl. 16 kommer ny bebyggelse istallet skugga
de bostader pa Vardaren 7, oster om planomradet.



Figur 7. Karta visar
solstudien kl. 16 pa
vardagjdmningen.

| ett storre sammanhang

Planforslaget har dven utformats med hinsyn till utbyggnadsstrategin
for den centrala titorten (granskningsversion) och forsokt passa in i
ett storre sammanhang och mojliggora samt forstarka kopplingar som
redovisas.

I soder finns ambitioner om att pa langre sikt utreda mojligheten att
skapa en taghallplats vid A6 vilket skulle ha en positiv inverkan for
planomradet och mojliggora en koppling till och frin Aé6-omradet,
antingen via kyrkogarden eller planomrdadet vidare norrut till
vardcentralen. I planforslaget kan man se att detta mojliggors genom
en platsbildning i soder med kopplingar (via kvartersmark) upp till
vardcentralen och vidare mot Vitterstranden.

Med tillskapandet av bostiader bidrar det till stora utvecklingsmojligheter
for regionens fastigheter och vardcentralen. Vidare skulle en eventuell
koppling fran A6-omradet bidrar till det ytterliggare for omradet.



Figur 8. Karta som visar
kopplingar till, frén och
genom planomrddet.

Gronstruktur

Vardaren 8

En ambition for kvarteret dr att det ska vara mdnga grona inslag,
exempelvis trdd, en illustration kan ses i figur 9.

Oster om kommande bebyggelse i grins mot grannfastigheten Virdaren
7 planeras det for ett parkstrak som ska kopplas ihop med parken pa
regionens fastighet norr om planomradet. Kopplingen visas i figur 4. I
det planerade parkstraket star det tva kaskadpilar, dar ambitionen ar att
kunna spara en av dessa.

Det finns en del trad inom planomradet idag lings Hermansvigen som i
kommande exploatering med stor sannolikhet kommer beh6va avverkas.
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Figur 9. /llustrationen
visar en ambition for
gronstrukturen i omrddet.

Trafik

Gata

Inom planforslaget planeras att Karbingatan 6ster om planomrédet ska
forlangas och anslutas till Hermansvagen. En forprojektering har tagits
fram till samradsskedet. Sektionen kommer till planens granskningsskede
att studeras ytterligare i forhdllande till omgivningen och planforslaget.

Figur 10. Bilden visar
en férprojektering av en
férldnging av Karbingatan.

Gang

Idag har omradet i stort sett inga gadngvagar, utan bestdr till stora del av
asfaltsytor med mestadels parkering. Med Karbingatans forlangningen
ska kommer det finnas en trottoar for gdende pa dtminstone den sodra
sidan mot de nya bostiderna. Vidare sa kommer kvartersmarken bidra
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till fler interna kommunikationer och ett parkstrak i oster.

Det finns i dagsliget endast en passage over Hermanvigen och den
ligger precis norr om befintlig infart till omradet. Det kan vara aktuellt,
i samband med byggnation av omradet, att tillskapa fler sikra 6verfarter
over Hermansviagen.

Cykel

Parkering for cykel ska for nybyggnation,ienlighet med parkeringsnormen
for Jonkopings kommun, vara minst 18 parkeringsplatser per 1000 m?
BTA, varav minimum 50% i markniva.

Cykelbanan lings Hermansvigen ar ett huvudcykelstrdk och det finns
goda forutsittningar for att fardas till och fran omradet med cykel. Som
namndes i foregdende stycke kan det vara aktuellt att tillskapa fler sikra
overfarter 6ver Hermansvigen som kopplas samman med omradet.

Karbingatans karaktir ges en ldgre hierarki dn Hermansvigen och
foresprakar en blandtrafik med bade bilar och cyklar i kérbanan.

Genhet- och restidskvot

Genhetskvoten ar ett sitt att visa hur gent ett cykelvagnit ar. Det ar en
jamforelse mellan den faktiska cykelviagen och fagelvigen mellan tva
malpunkter. Ju ligre genhetskvot desto genare ar cykelvagnatet.

Restidskvot dr ett matt pd hur mycket langre tid det tar att cykla dn
att kora bil mellan tvd malpunkter. Ju ldgre restidskvot desto bittre
cykelvignit.

Inom de Ostra delarna centrala Jonkoping ar genhet- och restidskvoterna
goda att nd malpunkter som bl.a. Hogskolan, Resecentrum och
Lanssjukhuset Ryhov enligt Cykelprogram for Jonkopings kommun,
2016.

Det finns i anslutning till planomradet ett omfattande cykelvagnat med ett
huvudcykelstrak pA Hermansvagen som knyter ihop cykelinfrastrukturen
med Ovriga Jonkoping. Storleken pa planomradet ar forvisso litet och
begransar mojligheten att paverka dessa kvoter men anslutningen till den
ovriga cykelinfrastrukturen i staden gor att det finns goda forutsattningar
att na viktiga malpunkter.

Jonkopings kommun har hog prioritet i sitt arbete med att forbattra
cykelinfrastrukturen i kommunen.

Bil

Planforslaget kommer leda till 2 eller 3 infarter frin Hermansvigen
beroende pa hur kvartersmarken utformas. En av dessa infarter ar via
forlingningen av Karbingatan dir det ska bli en kommunal gata. Via
denna gata kommer infart till parkeringsgarage att finnas.
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Figur 11. Bilden visar
framtida infarter till omrddet.

Ytterligare infarter (se figur 11) kommer att anliggas lingre ner pa
Hermansvigen, men dessa ska vara avsedda for trafik till framtida

bostader och ligger inom kvartersmark for bostader.

Parkering

Kvartersmark

Antal parkeringsplatser for bil och cykel ska folja riktlinjerna som anges
i dokumentet Parkeringstal for Jonkopings kommun (2016). Omradet
ligger inom zon B.

Detinnebar att for storre lagenheter (6ver 35 m? ) krdvs 9 parkeringsplatser
per 1000 m? BTA. Det kan reduceras till 8 parkeringsplatser om gron
resplan anvinds. For mindre lagenheter (under 35 m?) finns inte samma
parkeringsbehov, utan da giller istillet 7 parkeringsplatser per 1000 m?
BTA (6 med gron resplan).

Parkering kommer ske dels i ett underjordiskt garage och dels i markplan.
De underjordiska parkeringen ar tankt att vara till bostadsratterna och
ar placerade under huskropparna i norr. Markparkeringen ar till for
hyresritterna, delvis for att kunna hélla nere hyrorna.

Eftersom det blir allt vanligare med elbilar si rekommenderas att det
anordnas laddningsplatser samt att det installeras sprinklers i hela
garaget sa att det finns mojlighet att minimera skadorna vid en eventuell

brand.

Allmaén plats

Langs framtida Karbingatans norra sida dr tanken att det ska kunna
anordnas allmidnna parkeringsplatser for exempelvis besokande till
vardcentralen, med tanke pa att manga parkeringsplatser som idag finns
forsvinner som en konsekvens av exploateringen.
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Tillganglighet

En angoringsplats for bilar ska finnas och parkeringsplatser for
rorelsehindrade ska kunna ordnas efter behov inom 25 meters
gangavstand fran en tillganglig och anvandbar entré till publika lokaler,
arbetslokaler och bostadshus. Byggnader och utemilj6 rekommenderas
att ha en utformning som bidrar till att giallande normer for tillganglighet

uppfylls.

Kollektivtrafik

Karbingatans forlangning enligt planforslaget innebar att hallplatserna
lings Hermansvigen kan komma att paverkas och behover utredas
vidare tillsammans med Jonkopings Lanstrafik.

Teknisk forsorjning

VA

Befintlig servis for vatten och avlopp finns i norra delen av Vardaren 8.
Ledningarna kommer att gd i planerad gatumark (allmin plats) enligt
planforslaget.

Dagvatten

Dagvatten fran kvartersmark foreslds enligt dagvattenutredningen
att ledas till anlidggningar for lokalt omhindertagande. Exempel
pa anldggningar 4r nedsinkta viaxtbaddar, skelettjordar och
makadammagasin som mojliggor att partiklar i dagvattnet avsitts eller
fastliggs och att niringsimnen tas upp av vegetationen. Forslagna
losningar pa kvartersmark medfor ocksd fordrojning av dagvatten
sa att befintligt dagvattensystem inte belastas hdrdare da det blir
mycket hdrdgjorda ytor inom kvartersmark. Dagvatten dar halterna
av fororenade dmnen Overskrider normalt dagvatten ska renas inom
kvartersmark innan det leds till kommunens kommunala nat.

Mer utforlig redovisning av losningar for dagvattenhanteringen pa
kvartersmark redovisas i framtagen dagvattenutredning, (Sweco 2022-
05-03). Framtagen dagvattenutredning visar vilka mangder vatten som
behover fordrojas var att inte avrinningen fran omradet ska 6ka jamfort
med dagens nivder. Utredningen visar ocksd vilka vattenvigar som
finns for vattnet att ta vid extrema floden. Vid extrema floden kommer
vattnet att ledas pa ytan utan att paverka ny eller befintlig bebyggelse i
anslutning till planomradet negativt.

Fastigheten kommer att koppla dagvattenhanteringen till kommunala
ledningar via de férbindelsepunkter man blir anvisad.
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Figur 12. Bilden visar forslag
pd hur dagvattnet leds ut till
det kommunala ndtet.

Figur 13. Kartan visar stérre
flodesvagar vid skyfall (gula
pilar) fran planomrddet.

Uppvarmning

Troligt alternativ for uppvarmning ar via fjarrvarmenatet. Till befintligt
hus pa fastigheten finns ledningar framtagna norrifrin. Ledningarna
kommer att gd i planerad gatumark (allmin plats) enligt planforslaget.
Ledningsnitet kommer troligtvis behova byggas ut om byggnation
gors enligt framtagen plankarta. Om inte fjarrvirme anviands bor
uppvarmning ske med icke fossiluppvarmning.

Norr om Virdaren 8 finns det en transformatorstation inom
fastigheten Vardaren 6. Ledningar utgdr hirifrin och gar i princip
langs fastighetsgransen ut till viaster mot Hermansvigen och ner mot
planomradets sydostra horn och ster mot Karbingatan. Ledningarna
kommer att g i planerad gatumark (allman plats) enligt planforslaget.
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Avfall

Det rekommenderas att avfallsutrymmen/djupbehéllare placeras sa att
hiamtning kan ske pad ett trafiksikert siatt. Bland annat bor backning
med hamtningsfordon undvikas och hiamtningsfordon bor inte kora
pa gang- och cykelvigar. Det bor finnas en uppstillningsplats for
hamtningsfordonet i anslutning till den/de platser dar avfallet ska hamtas.

I Jonkopings kommun erbjuds avfallssortering i atta fraktioner och
utrymme for avfallshantering bor dimensioneras for detta. Hantering
av hushallsavfall skall ske antingen inom respektive fastighet med
enskild hantering eller med gemensamma miljohus i enlighet med June
Avfall och Miljos avfallsforeskrifter och Avfall Sveriges handbok for
avfallsutrymmen. Avfallsutrymmen ska utformas si att kallsortering
underldttas. Borttransport av hushéllens forpackningsavfall och
returpapper ska som huvudregel ske fran bostadsfastighet eller genom
insamling fran en plats i ndra anslutning till fastigheten, si kallad
kvartersnira insamling.

Storningar, halsa och sakerhet

Brandskydd

Insatstid

Insatstiden till omradet understiger 10 minuter. Utrymning med hjilp
av raddningstjanstens stege kan darmed vara mojlig for bostadshus och
mindre kontor, se raiddningstjanstens Handlingsprogram Trygghet och
sakerhet -delprogram operativa insatser ”antaget av kommunfullmaktige.

Maskinstege - Bostadsbebyggelse och verksamheter (VK1, kontor)
med upp till 8 vaningar eller 23 meter mellan mark och fonstrets
karmunderstycke eller balkongrackets overkant

Barbar stege - Bostadsbebyggelse och verksamheter (VK1, kontor) upp
till 4 vaningar eller 11 meter mellan mark och fonstrets karmunderstycke
eller balkongrackets 6verkant.

Tillganglighet

Alla byggnader ska vara littillgingliga med raddningstjanstens fordon
och utformas enligt BBR 5:72. Framkomlighet till byggnader ska planeras
sd att avstandet mellan dorrar i fasad och potentiella uppstillningsplatser
for riddningstjanstens fordon understiger 50 meter. Detta for att
raddningstjinsten ska kunna gora en effektiv raddningsinsats. Det
forutsatts att varje dorr i fasad ar en angreppspunkt.

Vatten for brandslackning

Vatten for brandslickning ska anordnas si att brandpost och
angreppspunkt bor understiga 100 meter och att avstindet mellan
brandposter understiger 150 meter i enlighet med ”Handlingsprogram
Trygghet och sikerhet - delprogram operativa insatser” antaget av
kommunfullmaktige.
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Byggratter i planomradets sydostra del samt en del befintliga byggnader
soder om Hermansvigen overstiger rekommenderade avstand. Det kan
vara aktuellt att se 6ver en montering/installation av en ny brandpost i
naromradet.
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Plankarta och planbestammelser

Figur 14. Karta som visar
plankartan for aktuell
detaljplan.
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GATA

BC

Anvandning av mark och vatten

Allmédnna platser med kommunalt huvudmannaskap

Gata

Bestimmelsen innebdr en forlingning av Karbingatan. Syftet med
bestimmelsen ar att skapa bittre flode och struktur genom det
kommunala gatunitet. Det kommer dven hir ske infart till framtida
parkeringsgarage under Vardaren 8. Bestimmelsen har stod i 4 kap 5 §
1 st 2 punkt PBL

Kvartersmark

Bostdder, Centrum i bottenvaning

Bestimmelsen medger bostider som huvudanvindning och centrum
som sekundir anvindning. Syftet med bestimmelsen ar att mojliggora
for nya bostader och mojlighet till centrumverksamhet i bottenvaningen.
Bestimmelsen har stod i 4 kap 5 § 1 st 3 punkt PBL

Egenskapsbestammelser for
kvartersmark

Omfattning

Endast komplementbyggnad far placeras
Bestimmelsen omfattar bostiaders innergardar dar ar mojligt att uppfora

komplementbyggnader till exempel soprum. Bestimmelsen har stod i 4
kap 11 § 1 st 1 punkt PBL

Marken far inte forses med byggnad

Syftet med bestimmelsen ar att reglera mark diar byggnader inte far
uppforas. Det innefattar bland annat forgardsmark, kvartersgator och
parkstraket dar det ska vara bebyggelsefritt. Bestimmelsen har stod i 4
kap 11 § 1 st 1 punkt PBL

Hogsta nockhojd ar angivet varde i meter

Bestimmelsen reglerar hogsta nockhojd over angivet nollplan pa
komplementbyggnader. Bestimmelsen har stod i 4 kap 11 § 1 st 1 punkt
PBL

Storsta takvinkel ar angivet varde i grader

Bestimmelsen reglerar storsta mojliga takvinkel. Bestaimmelsen har stod
i4 kap 11 § 1 st 1 punkt PBL

Hogsta nockhojd ar angivet varde i meter 6ver angivet nollplan
Bestimmelsen reglerar hojden pa majoriten av bebyggelsen inom
planomradet. Bestimmelsen har stod i 4 kap 11 § 1 st 1 punkt PBL

19



Utforande

Marken far byggas under med garage eller centrumverksamhet.
Ovan bjalklag far endast balkonger, trappor, uteplatser,
cykelforrad och andra komplementbyggnader uppféras

Syftet med bestimmelsen ar att mojliggora for byggnation av

underjordiskt garage och ev. yta som behovs for centrumverksambhet.
Bestimmelsen har stod i 4 kap 16 § 1 st 1 punkt PBL

Bjalklaget ska vara planterbart fér vegetation
Syftet med bestimmelsen ar for att innergardar ska besta av grona ytor
och vegetation som till exempel trad. Bestimmelsen har stod i 4 kap 16

§ 1 st 1 punkt PBL

For bostader som overstiger 35 kvm ska minst halften av
bostadsrummen i varje ldgenhet orienteras mot en ljuddampad
sida

Syftet med bestimmelsen ar att sikerstdlla att de ldgenheter dar
trafikbullret 6verstiger bullerférordningens krav, ska goras genomgaende,
for att skapa goda livsmiljoer. Bestimmelsen har stod i 4 kap 16 § 1 st
1 punkt PBL

Utformning

Bottenvaning ska vara tydligt markerad
Syftet med bestimmelsen 4r att markera sockelvaningen som skapar en

mer intressant utformning som ger stadsmassiga kvalitéer. Bestimmelsen
har stod i 4 kap 16 § 1 st 1 punkt PBL

Bottenvaning mot Hermansviagen ska utformas med
en rumshoéjd pa minst 3,0 meter for att kunna inrymma
centrumverksamhet eller bostadskomplement.

Syftet med bestimmelsen dr for att inom egenskapsomradena kunna
mojliggora for en omvandling till centrumverksamheter, dven om det
inte ar aktuellt i dagsldget. Bestimmelsen har stod i 4 kap 16 § 1 st 1
punkt PBL

Entréer ska placeras mot prickmark och vara genomgaende
Syftet med planbestimmelsen ar att skapa aktiva bottenvdningar mer

entréer ut fran kvarteret mot allmdnna platser. Bestimmelsen har stod i
4 kap 16 § 1 st 1 punkt PBL

Balkonger far kraga ut maximalt 1,5 meter fran fasad mot
prickmark. Utkragande delar far ej glasas in.

Syftet med bestimmelsen 4r fasaderna som riktar sig utat, mot prickmark,
inte ska domineras av balkonger. Utformningen av balkongerna ska
vara enhetliga och bidra till stadsmissighet och far ej glasas in ut 6ver
fasaden. Bestimmelsen har stod i 4 kap 16 § 1 st 1 punkt PBL
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Figur 15. /llustration som
visar hur planbestdmmelser
ska tolkas/anvdndas.

Takkupor och bursprak far féorekomma pa en tredjedel av
fasadens langd
Syftet med bestimmelsen ar att ge mojlighet for ett flexibelt taklandskap

om takkupor och bursprak ska inga i framtida bebyggelse. Bestimmelsen
har stod i 4 kap 16 § 1 st 1 punkt PBL

Fér byggnader som dverstiger 25 meter i langd ska dess fasad
delas upp sa att kvarteret upplevs som flera byggnader genom
variation i till exempel fasaduttryck eller materialval

Syftet med bestimmelsen ar att skapa variation i tillkommande

bebyggelsegenom att dela upp fasader som Overstiger 25 meter.
Bestimmelsen har stod i 4 kap 16 § 1 st 1 punkt PBL

Vaningsplan éver takfoten ska vara indragna 2 meter fran fasad
och ges en avvikande utformning

Syftet med bestimmelsen ar att det ska bli en skillnad pa utformningen
av taklandskapet, d.v.s. vaningsplan Over takfoten. En viktig del i
utformningen av omradet, for att kunna tillata en hogre bebyggelse, ar
att halla nere skalan mot gatan och det gors bland annat genom val av
material och/eller farg. Bestimmelsen har stod i 4 kap 16 § 1 st 1 punkt
PBL

Takfoten ska utformas med en maximal héjd pa +112 meter
over angivet nollplan mot prickmark
Bestimmelsen har stod i 4 kap 16 § 1 st 1 punkt PBL

Takfoten ska utformas med en maximal héjd pa +115 meter
over angivet nollplan mot prickmark
Bestimmelsen har stod i 4 kap 16 § 1 st 1 punkt PBL

Takfoten ska utformas med en maximal héjd pa +118 meter
over angivet nollplan mot prickmark
Bestimmelsen har stod i 4 kap 16 § 1 st 1 punkt PBL
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Takfoten ska utformas med en maximal héjd pa +115 meter
over angivet nollplan mot korsmark
Bestammelsen har stod i 4 kap 16 § 1 st 1 punkt PBL

Takfoten ska utformas med en maximal hdjd pa +118 meter
over angivet nollplan mot korsmark
Bestimmelsen har stod i 4 kap 16 § 1 st 1 punkt PBL

Syftet med planbestimmelserna f, - f,

Syftet med bestimmelser om takfoten dr for att skapa en variation i hojd
och for att kunna anpassas till en skala pa 4-6 vaningar. Bebyggelse ovan
takfoten blir som indragna vaningar (se planbestimmelse f)). Exempel
pa redovisning hur dessa bestimmelser forhaller sig till varandra och hur
de ska beriknas visas i illustrationen nedan (figur 13).

Mark

Marken far inte anvandas for parkering
Syftet med bestimmelsen ar for att mojliggora for parkstrdk och
platsbildning som ar fria fran parkeringsplatser. Parkering ska framst

losas i underjordiskt garage och lings kvartersgator. Bestimmelsen har
stod i 4 kap 13 § 1 st 3 punkt PBL

Stoérningsskydd

Friskluftsintag till byggnader med centraliserat tilluftssystem
ska placeras mot oexponerad sida, bort fran jarnvagen

Med tanke pa att planomradet ligger inom 150 meter fran
Jonkopingsbanan och E4, sd anses risknivderna vara acceptabla givet
denna riskreducerande atgard. Bestimmelsen har stod i 4 kap 12 § 1 st
1 punkt PBL

Administrativa bestammelser

Genomfoérandetiden ar 5 ar fran det datum planen vinner
laga kraft.
Planen genomforandetid. Bestimmelsen har stod i 4 kap 21 § PBL

Markreservat for allmannyttiga andamal

Markreservat for allmannyttiga gang- och cykeltrafik.
Kvartersmark.

Syftet med bestimmelsen ar att sikra allminhetens tillganglighet till
parkstraket som ska bildas 6ster om bebyggelsen langs fastighetsgransen
mot Oster. Bestimmelsen har stod i 4 kap 6 § PBL

Andrad lovplikt, fastighetsplan

Bygglov krivs inte for byggbodar. Bestimmelsen galler under
genomforandetiden. Bestimmelsen har stod i 4 kap 21 § PBL
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Planens konsekvenser

Behovsbed6omning

I detaljplaneprocessen kommer ambitionen vara att minimera projektets
negativa paverkan pd miljon och behov av skyddsatgirder foreskrivs
som planbestimmelser sa att betydande miljopaverkan ej uppkommer.

Stallningstagande till betydande miljopaverkan

Detbedomsinteattgenomforandetavplanenkanantasmedforabetydande
miljopaverkan, vilket innebar att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
enligt miljobalken inte skall upprittas. Underlag for behovsbedomning
finns som bilaga. Samtliga handlingar och bilagor finns pa www.
jonkoping.se sokord: detaljplan Vardaren 8

Alternativ och andra
stallningstaganden

Utvecklingsméjligheter i framtiden (Vardaren 6)

I samband med framtagandet av planforslaget och ny bebyggelse pa
Virdaren 8 har mojliga utvecklingsmojligheter identifierats pa Vardaren
6, precis norr om Vardaren 8.

Framtaget forslag mojliggér och uppmuntrar till en framtida utveckling
pa Vardaren 6. I takt med att omradet far fler bostiader skapas ett storre
behov och efterfragan pa kontor och centrumfunktioner. Tillsammans
med visioner om att omradet pa sikt kan fa en koppling till A6-omradet
och nirheten till Jonkopings innerstad blir omrddet mer attraktivt och
fler utvecklingsmojligheter skapas.

Med tanke pa platsens liage i staden och med de goda kommunikationer
som finns idag 4r det mojligt med en utveckling av Hermansvigen
och framtida Karbingatan. Stadsbyggnadskontorets forslag till
utvecklingsmojligheter bestir dels av nya byggnader men aven
komplement till befintliga byggnader.

Inom Vardaren 8 skapas en ”gardsgata” genom omrddet med
vardcentralens byggnaden i fonden och i dess forlangning en platsbildning
i anslutning till vardcentralens idé och dar det i dagslaget sker leveranser.
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Figur 16. Kartan visar méjlig
utveckling pa Vardaren 6
tillsammans med potentiella
kopplingar till, frén och
genom planomrddet.

Halsa och sakerhet

Riskbedémning

Planomradet ligger inom 150 meter fran Jonkopingsbanan och E4, vilka
ar transportleder for farligt gods. Strax norr om planomradet ligger dven
ett fjarrvirmeverk som innehar tillstind for hantering av brandfarlig
vara. Utifrdn framtagen riskbedomning (se bilaga) anses risknivderna
vara acceptabla givet den riskreducerande atgirden att friskluftsintag
till byggnader inom 150 meter fran Jonkopingsbanan med centraliserat
tilluftssystem ska placeras pa oexponerad sida, d.v.s. vindas bort fran
jarnvigen.

Det sikerstills i plankartan med bestimmelsen m : ”Friskluftsintag till
byggnader med centraliserat tilluftssystem ska placeras mot oexponerad
sida, bort fran jarnviagen”.

Trafikbuller

Resultaten av utredningen visar att ljudnivderna inom det aktuella
omradet blir som hogst vid fasader mot soder och vister dir de
ekvivalenta ljudnivderna uppgar till som hogst 62 - 64 dBA.

Forordningen om trafikbuller anger att om riktvardet 60 dBA ekvivalent
ljudniva overskrids bor minst hilften av bostadsrummen i en bostad
vara vanda mot en skyddad sida diar 55 dBA ekvivalent ljudniva samt
70 dBA maximal ljudnivd inte 6verskrids vid fasaden. Det sikerstills i
detaljplanen med planbestimmelsen b..
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Teckenférklaring (dBA)

Figur 17. Kartan visar
trafikbullrets utbredning i
plankartan och paverkan
enligt bebyggelsestrukturen i
planférslaget.

Luftutredning

Luftutredningens syfte var att bedéma paverkan fran den nirliggande
varmeverket (Hetvattencentralen Ostra klinikerna) pa bostdderna i
detaljplanen. Skorstenen ligger precis norr om Vardaren 8.

Hetvattencentralen anvinds som spets- och reservlastpanna, det vill
sdga bade till situationer med kapacitetsbrist och som reserv om andra
anliggningar faller bort. De senaste aren har antalet driftstimmar
varit lagt, typiskt firre an 50 timmar per &ar. Skulle en storre
produktionsanliggning falla bort kan driftstiden daremot 6ka markant.
Jonkoping energi planerar dven att avveckla andra reservanliaggningar
vilket ytterligare kan 6ka antalet drifttimmar pa anlaggningen.

For att berakna hetvattencentralens utslapp av kvavedioxider har tva
driftscenarier berdknats. Ett normalscenario dir cirka 100 timmars drift
slumpvis fordelat 6ver vinterhalvaret med drift av en panna at gangen och
ett virsta fall-scenario diar maximal anvandning av hetvattencentralen
sker under perioden oktober-mars, det innebdr samtliga pannor vid
100% last.

Slutsatsen av rapporten visar att haltbidraget av kvavedioxid fran
hetvattencentralen vid byggnadernas fasader dr forsumbart jamfort
med bakgrundshalter och miljokvalitetsnormer dven vid ett virsta fall-
scenario. De ldga haltbidraget vid byggnadernas fasader beror sannolikt
pa byggnadshojden. Hogre byggnader hade ”fiangat in” rokgasplymen
fran skorstenen och rokgaser hade transporterats ner lings fasaden pa
grund turbulenta vindférhdllanden intill fasaderna.
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Figur 18. Kartan visar
plankartan och omgivande
fastigheter som paverkas av
planférsloget.

Omgivningspaverkan

Vardaren 6

Delar av Vardaren 6 ligger inom aktuellt planomrade och planlaggs som
allmin platsmark - GATA. Det paverkar de parkeringsplatser som ligger
langs fastighetsgransen som bestar av besoksparkeringar till Rosenlunds
vardcentral och parkering for narliggande verksamheter. Lings den nya
gatans strackning, som 4r en forlingning av Karbingatan, ir tanken
att det ska finnas allmanna parkeringsplatser som till viss uppfyller det
behov parkeringsplatserna har idag.

I dagsldaget nar man Vardaren 8 via infarten till Vardaren 6. Karbingatans
forlangning till Hermansviagen kommer innebdra att den vig som
kopplar samman Vardaren 6 och 8 forlorar sitt syfte. Pa denna yta skulle
parkeringsplatser som forsvinner kunna ersittas.

Vig in till lastintag for verksamheter pa Vardaren 6 sker via Vardaren 8
i dagsldget. Med planens genomforande kommer leveranser kunna ske
via den nya gatan.

Vardaren 5

Likt for Vardaren 6 sa ligger Vardaren 5 inom aktuellt planomrade
och planldggs som allmin platsmark - GATA. Parkeringsplatserna som
angransar till planomradet forvantas inte paverkas av planforslaget.
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Vardaren 7

Fastigheten angransar till 6ster om aktuellt planomrade. Hansyn har
tagits till bebyggelsen genom dels att lamna ett stort avstand och dels att
anldgga ett parkstrak mot fastigheten.

Fastigheten bestdr av 3 punkthus och avstinden mellan befintlig
bebyggelse och planerad bebyggelse dr mellan ca 21 till 37,5 meter, dar
kortaste avstandet dr i den sodra delen.

Med tanke pa dessa avstind mellan bebyggelsen anses det inte vara en
betydande oliagenhet.

For att kunna mojliggora for Karbingatans forlingning behover mark
i fastighetens norra del tas i ansprak for allmin platsmark - GATA.
Karbingatans forlangning innebir fordelar for boenden att ta sig via det
kommunala vignitet.

Miljokvalitetsnormer

Vatten

Ar 2000 tridde EU:s gemensamma regelverk om vatten, det sa kallade
Vattendirektivet, i kraft. Syftet med direktivet dr att sikra en god
vattenkvalitet i Europas yt- och grundvatten. Sjoar, vattendrag, kust-
och grundvatten som dr tillrdckligt stora omfattas av Vattendirektivet
och kallas da formellt for vattenforekomster.

Miljokvalitetsnormerna omfattar ekologisk och kemisk ytvattenstatus
samt kemisk och kvantitativ grundvattenstatus. Den ekologiska statusen
bedoms pa en femgradig skala: hog, god, mattlig, otillfredsstillande och
dilig medan kemisk ytvattenstatus har tva klasser: god eller uppnar ej
god. Grundvattnets kemiska och kvantitativa status klassas som god eller
otillfredsstillande. Recipient for planomradet ar Rocksjon (SE640627-
140342) vilken ar klassad enligt vattendirektivet. Rocksjon uppnar god
ekologisk status och uppnar ej god kemisk status baserat pa PBDE och
kvicksilver. Antracen ar ett amne som Overskrider gransnivan for god
status i recipienten och har fatt tidsdispens for god status till ar 2027.

Planerad markanviandning beriknas motsvara eller ligga under halter
som motsvarar normaldagvatten enligt svenskt vatten publikation
(Rapport nr. 2017-12). Antracen har dalig status i recipienten Rocksjon
och far diarmed inte oka till recipienten. Enligt berdkningar utifrdn
foreslagen detaljplan leder inte den till 6kning av antracen.

I och med redovisade atgarder for dagvatten bedoms inte planen paverka
vattenkvaliteten i Rocksjon negativt.
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Forutsattningar

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

I gillande Oversiktsplan 2016 anges olika bebyggelsezoner inom
Jonkopings kommun. Foreslaget utredningsomriade dr inom
bebyggelsezon ”kommunens centrala titort” vilket anger ett antal
olika strategiska riktlinjer. Tatorten ska utvecklas genom kontinuerlig
omvandling av redan exploaterade omraden och fortitning med mal om
att uppnd en variation och balans mellan bostider, arbetsplatser och
service. Planomradet ar inom 400 meter fran ett storre kollektivtrafikstrak
och bor enligt 6versiktsplanen medge en hog exploateringsgrad.

Lings med Hermansvigen stricker sig ett kollektivtrafikstrak med
stomlinjebuss 2. Befintliga och planerade stomlinjer ska gilla 6ver en
lang tid och samhaillets strukturer ska darfor byggas upp efter dessa.
Stomlinjebussar ska darfor ha sirskilt god framkomlighet vilket innebar
att de i stor utstrackning ska ha egna korfilt och vara prioriterade i olika
korsningspunkter samt att vagar ska framtidssikras for stomlinjetrafik.

Enligt gillande oOversiktsplan ska huvudcykelstrak vara attraktiva,
trafiksikra och ha en god framkomlighet &ret runt. Lingsmed
Hermansvigen stracker sig ett huvudcykelstrak. Vid planering,
ombyggnad eller nybyggnation i anslutning till ett huvudcykelstrak ska
cykeln vara det prioriterade trafikslaget. Se antagen Cykelplan for mer
information.

Foreslagen nybyggnation gar i linje med 6versiktsplanens intentioner dar
en nybyggnation medfor till en fortatning av vastra Rosenlund. Befintlig
kollektivtrafik- och cykelstrak mojliggor for hdllbart resande.

Utbyggnadsstrategi for centrala tatorten (granskning)

Planomradet ligger inom ett omrade for mangfunktionell bebyggelse dar
potential finns for en utvecklad anvindning ur ett storre perspektiv for
tatare och blandad stadsbebyggelse med vard, bostiader, arbetsplatser,
handel, service och skolor.

Omradet ska ha en relativt hog andel arbetsplatser och ambitionen dr aven
att publika verksamheter ska placeras lings Hermansviagen. Omradet
ska dven 6ppnas upp med allmidnna gator for att 6ka tillgangligheten i
omradet och mot en ny jarnvagsstation vid A6-omradet. Det presenteras
i bilden nedan (figur 19) dir graa streck markerar mojliga kopplingar.
I praktiken innebdr det bland annat att Karbingatan ska anslutas till
Hermansviagen.
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Figur 19. / kartan

visas utdrag ur
utbyggnadsstrategin 6ver
dndrad och utvecklad mark-
och vattenanvéndning.
Planomradet presenteras i
kartan med en vit farg.

Riksintressen

Planomradet ligger inom riksintresse for framtida hoghastighetsbana;
Gotalandsbanan, vilket innefattar storre delar av kommunens centrala
tatort. Utredningsomradet ar ianspraktaget sedan tidigare och omges
av titare bebyggelse samt Ostra Kyrkogarden. Baserat pa tidigare
kommunala stillningstaganden om ett stationsldge pa Sodra Skeppsbron
samt att det redan finns utbyggda strukturer i viastra Rosenlund, bedoms
det ej foreligga nagon konflikt mellan riksintresset och foreslagen
exploatering.

Gronstrukturplan

Planomréadet har bra yttre forutsiattningar vad géller tillgiangligheten till
gronomraden.

Liljeholmsparken, nordvist om planomradet, ir en stor tillgang och en
vilbesokt park med tydlig parkkaraktir och 6ppet vatten. Den ingar de
gronomraden som binder samman Rocksjon och Vittern. I omradets
ostra del finns bangolfbanor och bandyrink samt i vister en lekplats.
Odlingsforeningen Liljan har sin odlingsverksamhet mitt i parken. I
ostvastlig riktning loper Liljeholmskanalen dir grasinder och andra
faglar trivs. Nagra mindre vass- och kaveldundsbestind finns men sikten
over vattnet ir mestadels god. Over kanalen finns gangbroar som gor det
enkelt att byta sida. I parkens norra del bestar tridbestandet i huvudsak
av bjork, bade nyplanterade och medelstora trad. Parken ar anlagd pa
tidigare karrmark. Kulturhistoriskt har Jonkoping haft fler kanaler och
Liljeholmskanalen ir en av de som ar kvar. Kanalen har betydelse for
vattenkvaliteten i Rocksjon.

Lustigkullen, norr om planomradet och Rosenlunds vardcentral, ar ett
omrade som utgors av Oppen grasyta med en lindallé utmed Starrgatan.
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Figur 20. Foto pd
kulturhistorisk vardefull
byggnad pd fastigheten Vixjo
16, sydost om planomrdde.

I den 6stra delen finns histkastanj och andra trad utspridda samt bankar
langs en tdt skdarm av buskar. Parken har fatt dessa namn fran en kulle,
Lustigkulle, som ligger ungefir mitt i omradet och 4r en bronsaldersgrav
och fore detta galgbacke. P4 vintertid dr denna speciellt populdr som
pulkabacke. Det finns dven en lekplats vdster om kullen.

Ostra kyrkogarden ligger vister om planomridet pid andra sidan
Hermansvigen. Kyrkogarden hirstammar fran 1600-talet och har
utvidgats pa bade 1920 och 1970-talet. Eftersom staden och jarnvigen
vuxit upp jamsides med kyrkogéarden sa har den fatt en mycket langstrackt
och oregelbunden form. Kapellet dr byggt pa 1930-talet och snarlikt
det gamla trakapellet som olyckligtvis forstordes i en brand. Bredvid
kapellet dterfinns en 400-arig gammal ek som vittnar om kyrkogardens
alder.

Kulturhistoria

Sydost om planomradet och lings med Hermansvigen finns tva
fastigheter omnamnda i Kulturhistorisk utredning, Jonkopings lians
museum, Rapport nr 25: Vixjo 16 samt Vixjo 18. Vixjo 16 bestar av
fem hyresgrupper med tre sammanbyggda byggnadskroppar placerade
kring en innergard med 6ppning mot soder. Husen 4r uppforda i tre
vaningar med slitputsad fasad i fargerna beige-, gron-, rod-, rost-,
brun, morkgra- eller gulputs. Sadeltaken ar tackta med rott tegel. Vaxjo
18 ar ett rektanguldrt hyreshus uppfort i tre vaningar. Sydfasader har
balkonger i finkorrugerad plat, gula respektive blda. Rott tegel tacker
sadeltaket.

Detaljplaner

Férslag till andring av stadsplanen fér delar av 6stra
stadsdelen Osterings- och Rosenlundsomradena i Jénképing
Majoriteten av omradet inom planforslaget beror den gallande
stadsplanen for delar av ostra stadsdelen i Jonkoping, som i det hir
fallet ar i stort innebar Regionens fastigheter som bland annat innefattar
Rosenlunds vardcentral. Fastigheten dr betecknad med A — omrade
for allmint andamal. Omrade for allmint andamal utgor i stadsplan
beteckningen for kvartersmark som dr avsedd att anviandas for allmanna
byggnader. Med allmin byggnad menas enligt praxis byggnad avsedd
att tjana ett sadant andamal som det tillkommer stat eller kommun eller
menighet att tillgodose.

Bestimmelse, som angiver att omrade far anvandas endast for allmant
andamal, anses inrymma ratt till byggnaders uppforande eller inredande
for bostdader och lokaler i 6vrigt avsedda for dem som ar knutna till
anldggningens verksamhet.

Forutom att stadsplanen anger en hojdrestriktion for byggnader inom
fastigheten, 9 och 16 meter, anges dven tva u-omraden i 6st och i norr
om Virdaren 8. Dessa kommer hallas bebyggelsefria och rymmas in
gatumark och prickmark.

Da delar av denna stadsplanen med A-omrade ej kan anses aktuell utan
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Figur 21. Bilden visar
gdllande detaljplan fér
omradet.

Figur 22. Bilden visar
gallande detaljplan for
omradet.

en ny detaljplan bor upprittas pa detta omradet for att anvandningar
ska 6verensstimma och for att naturvdarden och strak bor slas fast samt
for att mojliggora ny hogre bebyggelse och parkeringshus norr om
Karbingatan sa var tanken att Vardaren 5 och 6 skulle ingd i denna
detaljplanen. Pa grund av resursbrist pA Regionen sd far detta drende
drivas som ett separat planirende.

Upphivandet av tomtindelning innebir att det inte gar att ge bygglov
utan planindring pd Vardaren 5.

Detaljplan for kv. Vardaren 7

Planforslaget och den allmdnna gata som planeras for, som en forlangning
av Karbingatan, beror detaljplanen for Vardaren 7. Planomradet anger
att omradet ska anvindas for bostader. Inom den delen av planen som
beror framtaget planforslag ligger inom prickad mark, vilket innebar att
marken inte far bebyggas. Marken ar dven avsedd att vara tillgianglig for
allmanna ledningar och dessutom ska marken vara tillganglig for in- och
utfart samt for gang- och cykelvig till angransande fastigheter. Dagens
markanviandning enligt gillande detaljplan stimmer bra in pa vad som
uppnds med markanvandningen GATA.
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Tomtindelning

Den del i detaljplanen som beror Vardaren 5 och dr planlagd for GATA
berors av en befintlig tomtindelning. Bestimmelser som beror Vardaren
5 ska hanteras separat och ingar inte i aktuellt planarbete.

Barnperspektiv

Omradet kommer 6ppnas upp och bli mer aktivt under dygnets timmar,
da verksamheterna idag stir tomma och kan skapa otrygga miljoer
framforallt under kvillstid. Entréer ska vara vianda utat mot platser som
skulle kunna uppfattas baksidor som gor att tryggheten och uppsikten
blir battre.

En allmidn gata med trottoarer etc. kommer att 0ka sikerheten och
skapa tydligare strak genom omradet i sin helhet, till skillnad fran
idag da omradet bestar av stora asfalts- och parkeringsytor. For att na
malpunkter fran framtida boenden inom planomradet skulle en till siker
overfart anordnas lings Hermansvigens striackning.

Program fér anpassningar till klimatférandringar

Sverige kan komma att paverkas kraftigt av de forviantade
klimatforandringarna. Mojliga konsekvenser inom Jonkopingsregionen
ar exempelvis att klimatet blir varmare, att det blir mer nederbord under
host- och vintermanaderna och att risken for 6versvimning pa grund av
korta intensiva skyfall 6kar. P4 grund av framtida forindringarna ar det
viktigt att redan idag anpassa planeringen efter dessa forutsattningar.

Planforslaget tar hinsyn till framtida klimatférandringar genom att
exploatering sker i ett lage dar hdllbara transportval med kollektivtrafik
och/eller gang och cykel har goda forutsittningar.

Bebyggelse

Vardaren 8

Befintliga byggnader inom fastigheten utgor kontorsverksamheter
for Region Jonkoping med tillhérande serverhall, men majoriteten
av byggnaderna har i dagsliaget ingen aktiv verksamhet. Den sista
verksamheten ska flytta ut i mars 2023.
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Figur 23. Fotot visar befintlig byggnad i den sédra delen Figur 24. Foto som visar befintlig bebyggelse pa

av Vardaren 8.

Vdrdaren 8 med skorstenen i bakgrunden.

Mark och vegetation

Trad

Liangs Hermansviagen star det ett antal trdd av arterna skogslonn, lind,
ginnalalonn och tall.

Inne pa fastigheten Vardaren 8 star det 2 kaskadpilar.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning har utforts inom fastigheten Vardaren 8 i syfte
att utreda raddande markforhallanden, geotekniska parametrar samt en
bedomning av grundliaggningsforhallanden infor planerad byggnation.
Utredningen har utgatt fran en bebyggelse mellan ca 5 - 10 vaningar med
ett gemensamt underjordiskt garage.

Skruvprovtagning med upptagning av jordprover har genomforts ner till
2,0 - 7,0 m under markytan, dar provtagningarna har avslutats utan att
stopp erhallits. Ytlagren bestar generellt av fyllning av sand och/eller lera
med inslag av mulljord, silt och grus till ca 1,0 - 2,6 m under markytan.

Den geotekniska undersokningen rekommenderar grundlaggningsforslag
avseende plattgrundliggning samt dven palning vid djupgrundliggning,
se bilaga for mer.

Markfoéroreningar

Provtagning av jord samt av grundvatten har genomforts for att fa en
bild om hur miljopaverkan i omrade ser ut. Syftet med undersékningen
var att utreda om marken ar limplig for planerat andamal.
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Figur 25. foto som
visar Overfarten éver
Hermansvdgen.

Byggnaderna har tidigare anvints som vardcentral och det har vad man
kanner till inte bedrivits ndgon miljostorande verksamhet pa fastigheten.
Enligt Lansstyrelsen databas (EBH-stodet) finns det heller inget noterat
om nagon historisk fororening.

Undersokningarna av den mark som planeras for byggnation av
flerbostadshus pa fastigheten har visat pa forhojda halter av férorening.
Riktvardet for kinslig markanvindning (KM) 6verskreds i en punkt
SW2206 med avseende pa PAHH, PCB och bly. I samma punkt
visar kompletterande provtagning pa halter for PCB o6verstigande
riktvardet for mindre kinslig markanvindning (MKM). En mojlig
orsak till forekomsten av PCB i den hdr punkten kan vara de rester av
byggnadsmaterial som noterades vid provtagning i den hiar punkten.

Eftersom forandring av detaljplanen ska kunna medge bostadsindamal
sa bor marken ytterligare undersokas i framfor allt det omrade kring
punkt SW2206 for att kunna avgriansa och utreda om en atgird for
att avldgsna jord som dr fororenad innan byggnation ir mojlig. Med
tanke pa tillgdngen pa grundvatten i grundvattenréren bor dven om
mojligt en ny provtagning av grundvatten ske under den tid pa aret nir
grundvattennivderna ar nagot hogre dn i augusti da de generellt ar som
lagst.

Trafik

Gang och cykel

Den huvudsakliga kopplingen for gang- och cykeltrafikanter till
planomrddet nds i dagsliget via den trafikseparerade gang- och
cykelbanan lings Hermansvigen. En passage Over vigen finns vid
infarten till Rosenlund vardcentral, som ar en malpunkt i omradet.

Hermanvigen ar ett s.k. huvudcykelstrak. Huvudcykelstrak ska vara
attraktiva, trafiksikra och ha en god framkomlighet dret runt. Nir
planering, ombyggnad eller nybyggnad sker i anslutning till de utpekade
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huvudcykelstraken ska cykeln vara det prioriterade trafikslaget. Utover
huvudstraket finns 6vriga cykelvagar som ar kopplade till detta vilket
gor att cykeln blir ett naturligt val av transportmedel for dtminstone
kortare resor.

Kollektivtrafik

Forutsittningarna for kollektivtrafik i stadstrafik dr vildigt bra med
hallplats direkt i anslutning till planomradet med linjebuss 2.

Bil
Infart med bil till planomradet sker till stor del via Hermanvigen och

framforallt via infarten till Rosenlunds vardcentral dar viagen viker av
mot Vardaren 8.

Det finns ytterligare en infart séder om planomradet till Vardaren 8 och
en infart i Karbingatans forlangning till Vardaren 5.

Parkering

Ettstortantal parkeringsplatser finnsidag inom planomradet till befintliga
parkeringsplatser, dels for de som arbetar och dels for besokande.

Service

Offentlig service

Rosenlund vardcentral med dess verksamheter finns precis norr om
planomradet.

Kommersiell service

Det finns en brist pa kommersiell service i naromradet i dagslaget. Genom
att oka antalet bostider i omradet 6kar dven underlaget for utveckling
av fler servicefunktioner. Att skapa en koppling till A6-omradet skulle
vara positivt 4ven ur denna aspekt.
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Genomforande av
detaljplanen

Administrativa fragor

Genomforandetiden for planen kommer att vara fem ar fran det datum
den vinner laga kraft.

Organisatoriska fragor

Planen handliaggs med standardforfarande. Efter samrddet upprittas
en samrddsredogorelse diar framforda synpunkter redovisas och
kommenteras.

Tidplan

Planarbetet bedrivs enligt foljande tidplan:

2021

september STBN - planuppdrag

2022

december STBN - beslut om plansamrad
2023

kvartal 1 Samrad

kvartal 2 STBN - beslut om granskning
kvartal 2-3 Granskning

kvartal 4 STBN - beslut om antagande
2023

kvartal 1 Laga kraft (om inte planen 6verklagas)
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Avtal

Ett planavtal har tecknats mellan kommunen och fastighetsdgaren for
Viardaren 8. Ett exploateringsavtal ska upprattas med fastighetsdgaren
och ska godkinnas av tekniska nimnden innan stadsbyggnadsnimnden
antar detaljplanen.

Exploateringsavtalet kommer reglera ansvar for utbyggnad av
anldggningar  pa  kvartersmark  respektive = utbyggnad av
allman plats. Darutover kommer exploateringsavtalet reglera
markoverlatelse, fastighetsbildning, anldggningsavgifter for vatten
och avlopp, exploateringsersittning, anvisningsritt samt plan- och
administrationskostnader m.m.

Kommunen kommer att vara huvudman foér allmin plats.

Ekonomiska fragor

Kommunen kommer att ha administrativa kostnader for framtagande
av detaljplanen. Exploatoren ersidtter kommunen fér de administrativa
kostnaderna for framtagande av detaljplanen genom erliggande av
exploateringsersittning. Kommunen kommer dven att ha kostnader for
utbyggnad av allmin plats nar Karbingatan byggs ut for att forlingas
at vaster mot Hermansvigen. Exploatoren ersitter kommunen for
kostnaderna for utbyggnad av allmian plats genom erliggande av
exploateringsersittning.

Exploatoren ansvarar for och bekostar all husbyggnation med tillhorande
anldggningar inom kvartersmarken. Exploatoren ansvarar for och
bekostar dven utredningar, fastighetsbildning, erforderliga rivningar
av byggnader och anliaggningar, saneringar och flytt av ledningar m.m.
som kravs for att mojliggora exploateringen inom fastigheten Vardaren
8. Exploatoren ska till kommunen erligga anliggningsavgift for VA-
anslutning i enlighet med av kommunen antagen VA-taxa.

Fastighetsrattsliga fragor

For att gora forandringar i fastighetsindelningen kravs en ansokan om
lantmateriforrattning. Vid forrattningen provar lantmaterimyndigheten
atgiardens limplighet och Overensstimmelse med detaljplanen m.m.
Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pd initiativ av fastighetsagarna
sjalva.

Fastighetsbildning

Detaljplaneforslaget innehaller mark for allmian plats (gata) och
kvartersmark (bostider och centrum). Fastigheterna som planldaggs for
de olika markanvindningarna 4r Vardaren 5, 6, 7 och 8.
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Nar detaljplanen har fatt laga kraft blir fastighetsbildning for
genomforande av planen mojlig. For de omraden som planliaggs for
allman plats (se vidare under rubrik Fastighetsrittsliga konsekvenser),
har kommunen enligt PBL 6 kap. 13 § ritt att l6sa in sidan mark.
Om fastighetsidgaren begir detta, iar kommunen enligt PBL 14 kap.
14 § dven skyldig att 16sa in den allmdnna platsmarken. Om marken
inloses utan 6verenskommelse genom lantmateriforrittning beslutar
lantmaterimyndigheten om erséttning i forrattningen.

Gemensamhetsanlaggning

Om fastighetsbildning sker for att dela upp kvartersmarken inom
Virdaren 8 kan behov av att bilda gemensamhetsanliggning for
gemensamma funktioner uppsta.

Rattigheter

Inom detaljplaneforslaget finns befintliga servitut (se mer under rubrik
Fastighetsrittsliga konsekvenser).

Inom omrade betecknat med x ska marken vara tillgianglig for allman
gang- och cykeltrafik (markreservat for allmint trafikindamal). For
genomforande av omrddet ska ett servitut bildas till forman for en av
kommunens fastigheter. Om 6verenskommelse inte kan triffas angdende
rattighetsbildning, har fastighetsiagaren enligt PBL 14 kap. 18 § ritt att
begira kommunal 16sen av markreservatet.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Detaljplanens fastighetsrattsliga konsekvens per fastighet och
rattighet framgdr av tabell nedan. Till tabellen finns &dven en
fastighetskonsekvenskarta , se figur 23.

Fastighet/Rattighet Fastighetsrattslig konsekvens

Vardaren 5 Mark f6r allmin plats med
kommunalt huvudmannaskap (omrade
2, figur 23) far kommunen rattighet
och skyldighet att 16sa in. Upphdvande
av tomtindelning for Vardaren 5 krédvs
for genomforande.

Vérdaren 6 Mark for allmin plats med
kommunalt huvudmannaskap (omrade
1, figur 23) far kommunen rattighet
och skyldighet att 16sa in.

Vardaren 7 Mark for allmin plats med
kommunalt huvudmannaskap (omrade
4, figur 23) far kommunen rattighet
och skyldighet att 16sa in.
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Figur 26. Kartan dr

som en bilaga till de
fastighetsrdittsliga
konsekvenser som foljd av
planen.

Fastighet/Rattighet

Vardaren 8

Avtalsservitut till forman for
Overskottet 1, 10/15291.1
(underjordiska ledningar),
belastande Vardaren 7

Avtalsservitut till forman
for Vaster 1:1, 10/15356.1
(gang- och cykelvag),
belastande Vardaren 7

Avtalsservitut till forman
for Rosenlund 3:1, D2016-
00372439:1.1 (vaderskydd),
belastande Vardaren 8

Avtalsservitut till forman
for Overskottet 1,
D2019-00297803:1.1
(VA-ledningar, Brunnar),
belastande Vardaren 8
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Fastighetsrattslig konsekvens

Mark  for  allmdn  plats  med
kommunalt huvudmannaskap
(1, figur 23) fiar kommunen
rattighet och skyldighet att losa in.

Markreservat  for  allmdan  gang-
och  cykeltrafik  (x-omrade) far
fastighetsdgaren ratt att begdra
kommunal  lésen  av.  Bygglov
som hindrar mojlighet att
bilda rittighet far inte Dbeviljas.

Rittigheten  pdverkas  inte  av
detaljplanen, men kan behova beaktas
vid overforing av allmidn platsmark
genom fastighetsreglering.

Rittigheten blir obehovlig genom att
allman plats (gata) laggs ut motsvarande
servitutsomradet. Rattigheten foreslds
upphivas.

Rittigheten paverkas av detaljplanen
och behover upphidvas for planens
genomforande.

Rittigheten  pdverkas  inte  av
detaljplanen, men kan behova beaktas
vid Overforing av allmian platsmark
genom fastighetsreglering.
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