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Sa hér 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
sakdgare, 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 samrads-
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 sakidgare 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 i ett
granskningsutlatande. Utlatandet skickas till de som inte fatt sina
synpunkter tillgodosedda.

Antagande

Nar granskningsutlitandet har skickats ut antas planforslaget av
kommunfullmiktige eller stadsbyggnadsnimnden. Sakigare som
tidigare limnat skriftliga synpunkter vid samrad eller granskning
och inte fatt dessa tillgodosedda kan overklaga beslutet hos Mark-
och miljodomstolen. Detta maste ske senast tre veckor efter att
antagandebeslutet har tillkinnagetts.

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 direfter o6verklagas vidare for
provningsritt till Mark- och miljoéverdomstolen. 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 foreslds i
detaljplanen.

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

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.



Bakgrund, syfte och
huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att framforallt mojliggora for en fortatning
med bostadsbebyggelse.

Planomradet ligger inom stadsdelen Vister i de centrala delarna av
Jonkoping. Majoriteten av planomradet ligger inom fastigheten Jupiter
13, som 4gs av Jonkopings kommun dir marken idag anvinds som
parkering. I samband med byggnationen av idrottshuset séder om
planomradet byggdes ett parkeringshus, vilket ar en bidragande faktor
till att befintliga parkeringsplatser pa Jupiter 13 inte behovs.

Ovriga fastigheter som paverkas inom planomradet dr Vister 1:1 och
Jupiter 11.

Mellan samrad och granskning for detaljplanen holls det en
markanvisningstavling dar forslaget ”Dropparna” vann med Willhem
som byggaktor tillsammans med arkitektfirman OKK-+.

Figur 1. Planomrddets ldge i
Jénképing.




Planforslag

Markanvisning

Urban frihet

Mellan samrad och granskning for detaljplanen genomfordes en
markanvisningstivling med temat ”Urban frihet”.

Syftet med temat ar att spegla och symbolisera friheten att kunna vilja
bland manga alternativa firdmedel, att inte behova vara bilberoende
och friheten av att bo i ett sd centralt lige. Friheten ska ga hand i hand
med kinslan av att vara en del av det urbana livet, att ha nira till den
service och de nojen man Onskar.

Markanvisningen ska vara ett pilotprojekt och kunna vara vigvisande
for savial kommande markanvisningar i Jonkoping men ocksa for
andra kommuner i landet dir markanvisning sker i centrala lagen.
Pilotprojektets huvudsyfte ar att skapa en modern, urban mojlighet
till bostad dir inte bilen ar ett maste. Kommunen stravar efter att de
hallbara firdmedlen skall 6ka och Jupiters centrala placering gor denna
tomt extra attraktiv for bilminskande atgarder. For att ytterligare bidra
till denna mojlighet har parkeringsnormen halverats, i jamforelse med
kommunens gillande parkeringstal.

Figur 2. Bilden visar en
situationsplan med ny
brodragning och placering av
nya byggnader.

Forslaget ”Dropparna” vann tavlingen med Willhem som byggaktor
tillsammans med arkitektfirman OKK+. Efter markanvisningstavlingen
har forslaget vidarearbetats och speglar nu det framtagna planforslaget.
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Bebyggelse

Bostader

Planforslaget inkluderar framforallt fastigheten Jupiter 13, som idag ar
en parkeringsplats. Planomradet har utokats norrut utover fastigheten
for att kunna skapa en storre byggritt och for att kunna bidra med
stadsmassiga kvaliteter.

Dessa stadsmaissiga kvaliteter utgors fraimst av befintliga bebyggelselinjer
lings Brunnsgatan och Junegatan och utgor grunden for sjdlva
utformningen av planforslaget. Konsekvenserna det far med sig ar att
bron kommer att behova justeras for att kunna anpassas runt bebyggelsen,
men det skapar samtidigt mojligheter for en intressant platsbildning, mer
om det under rubriken ”Torg - platsbildning vid bron” pa naista sida.

-/ /-Olot Palmes plats ™

Figur 3. Kartan visar i

befintliga bebyggelselinjer
som legat till grund for
utformning av plankartan.

Vastra Torget

~

Hojderna i planforslaget har anpassats till nirliggande 6-vaningsskala
mot Brunnsgatan och till en 5-vdningsskala mot Junegatan, som
motsvarar idrottshusets hojd. Bedomningen har gjorts att en tredjedel
av byggritten mot Junegatan kan sticka upp 2 vaningar till och utgor ett
”torn”, dar det till 6vervdgande stor del kommer inrymmas gemensamma
Figur 4. lllustrationen visar ytor for framtida hyresgaster.
fasaden mot Junegatan.
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Figur 5. /llustrationen visar
fasaden mot Brunngatan.

Figur 6. /llustrationen visar
en 6versikt fran nordvdst
av kommande byggnation

i forhallande till befintlig
bebyggelse.

Figur 7. lllustrationen visar
en 6versikt fran sydost av
kommande byggnation i
férhdllande till befintlig
bebyggelse.




i Figur 8. Bilden visar en
illustration av kommande
byggnation frdn Junegatan. f
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Figur 9. Bilden visar en
illustration av kommande

byggnation frdn Brunnsgatan.




Figur 10. /llustrationen visar
en méjlig utformning av
torgytan.

Trafik och allmanna platser

Torg - platsbildning vid bron

Genom att utdka byggritten norrut innebir det att gdng- och cykelbron
som gar Over Junegatan kommer att behova justeras. Det innebir att
kurvan pa bron kommer att 6ka i radie, men har kvar samma funktion
som idag.

Bron ”landar” i en platsbildning framfér kommande byggnader och
skapar ett litet torg som ar allmin plats. Ambitionen ar att det ska bli
en motesplats med mojlighet till bland annat sittplatser och det kan
forstarkas ytterligare med centrumverksamhet i bottenvaningarna,

exempelvis ett café.

Gang och cykel

Detaljplanen mojliggor for en ny gangvdg mellan den nya kvarteret
pa Jupiter 13 och idrottshuset. Syftet ar att kunna nd malpunkter som
idrottshuset och vistra torget och att mojliggora ett flode runt det nya
kvarteret.

Streckningen av ging- och cykelvigen lings Junegatan planeras inte
forandras i och med genomforandet av detaljplanen. Langs Brunnsgatan
kommer gang- och cykelviagen justeras ndgot for att anpassas till den
nya utformningen av bron men med samma funktion som idag.



Genhetskvot

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

Restidskvot dr ett matt pa hur mycket lingre tid det tar att cykla dn
att kora bil mellan tvd malpunkter. Ju ldgre restidskvot desto bittre
cykelvagnat.

Inom de centrala delarna av Jonkoping dar detaljplanen dr beliagen
ar genhet- och restidskvoterna goda for att na malpunkter som bl.a.
Resecentrum, Lanssjukhuset Ryhov och Hogskolan enligt Cykelprogram
for Jonkopings kommun, 2016.

Det finns i anslutning till planomrddet ett omfattande cykelvignit
med bl.a. en planskild korsning till den mest trafikintensiva gatan
i niromradet. Storleken pa planomradet begransar mojligheten att
paverka dessa kvoter men anslutningen till nimnda cykelinfrastruktur
gor att det finns goda mojligheter till en standig forbattring av dessa.

Kollektivtrafik

Trafiksituationen for kollektivtrafiken beriknas inte forindras av
detaljplanearbetet.

Infarten med bil till omradet kommer att ske via Halle Persgatan.

Parkering

Aktuell parkeringsnorm for pilotprojektet Jupiter 13 dr reducerat till 2
p-platser per 1000 BTA for smalidgenheter och 4 p-platser per 1000 BTA
for vanliga ligenheter. Pa innergdrden ska 2-5 p-platser for besokande
och rorelsehindrade 16sas. Resterande platser som p-normen genererar
ska l6sas in via p-losen till kommunen. Underjordiskt garage dr inte ett
alternativ.

Antal parkeringsplatser for cykel ska folja riktlinjerna som anges i
dokumentet Parkeringstal for Jonkopings kommun (2016).

Tillganglighet
Trafiksituationen bedoms inte paverkas avsevirt med tankt exploatering
och tillgdngligheten kommer inte forandras.

Teknisk forsorjning
VA

Kapaciteten pa befintliga VA-ledningar i omradet kan hantera planerade
forandringar.
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Dagvatten

Planforslaget innebar att andelen hardgjord yta minskar da
bostadsbebyggelse ersitter parkeringsytan. Vid berakning av
magasinsbehov framgar att behov av fordrojning inte foreligger for
planomradet. Aven behovet av rening av dagvatten bedoms vara begrinsat
eftersom markanvindningens upphov av fororeningar minskar i och
med planforslaget dven utan anldggning av dagvattenlosningar. Eftersom
rening och fordrojning av dagvatten dnda ir att rekommendera har ett
antal principforslag pa dagvattenlosningar tagits fram som kan anliggas
inom planomradet. Dessa finns presenterade i dagvattenutredningen,
som dr en bilaga till planhandlingarna. Forslag som anges dr bland
annat regnbiaddar, genomslippliga beliggningar samt skelettjord med
tradplantering. Samtliga av dessa forslag pa anldggningar kan anlidggas
pa kvartersmark eller allman platsmark.

Da genomférandet av planforslaget bedoms innebiara en minskning av
fororeningstransport till Vittern bedoms inte mojligheterna att uppfylla
miljokvalitetsnormerna for ytvatten i Vittern forsimras, utan snarare
forbattras. Dock dr marken som pa plankartan anges som Park/ging
till stor del gronyta och da fastliggs partiklar i detta och anses som
reningsatgard. Denna gronyta har ocksa en viss fordrojande effekt for
vatten.

Med nuvarande hojdsattning bedoms vytligt avrinnande dagvatten
avledas via planomradet vid skyfall. Omradet behover planeras sa att
dessa floden kan passera genom planomradet och vidare ut till recipient
utan att skada pa byggnader uppstar. Exempelvis kan ranndalsplattor
anldggas for att styra flodet och underlitta att avledningen sker pa ett
kontrollerat sitt. Gangvagen som ligger i sodra delen av planomradet
hojdsatts sa att skyfallsvatten fran oster leds forbi planomradet utan att
ledas in pa kvartersmarken Tillkommande byggnader och kringliggande
mark hojdsitts och utformas pa ett sidant sitt att markoversvimning
vid ett 100-arsregn inte skadar byggnader. For att sikerstilla att ny
bebyggelse inte skadas av ett 100-arsregn rekommenderas ligsta
golvniva inte understiga 0,5 m over marknivan vid forbindelsepunkt for
dagvatten.

Uppvarmning
Fjarrvarmeledningar finns framdraget i Brunnsgatan och Halle Persgatan.

El

Elforsorjning dr tankt att komma fran befintlig transformatorstation
ca 100 meter soder om planomradet lings Junegatan, pa fastigheten
Jupiter 12. Idag finns ledningar till idrottshuset som gar genom aktuellt
planomréade, genom den foreslagna bebyggelsen. Dessa kommer att
behova flyttas. Forslagsvis kommer ledningarna att placeras soder om
planomradet pa fastigheten Jupiter 11.

Avfall

Anvisningar gillande utformning av avfallshantering finns i June

11



Avfall & Miljos avfallsforeskrifter och 1 Avfall Sveriges ”Handbok for
avfallsutrymmen - riktlinjer f6r utformning av avfallsutrymmen vid ny-
och ombyggnation”.

Storningar, halsa och sakerhet

Brandskydd

Insatstid
Riaddningstjanstens insatstid till omradet ar under 10 minuter.

Skydd mot spridning
Skydd mot brandspridning mellan byggnader skall beaktas mot bakgrund
av insatstiden, enligt BBR 5:7.

Tillganglighet

Alla byggnader ska vara lattillgangliga 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
raddningstjansten ska kunna gora en effektiv raddningsinsats. Det
forutsitts att varje dorr i fasad ar en angreppspunkt.

Brandvatten
Brandvatten ska anordnas enligt gillande VAV-norm. Avstandet mellan
brandpost och angreppspunkt bor understiga 100 meter.
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Plankarta och planbestammelser

Figur 11. Framtagen
plankarta fér detaljplanen.
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PARK

GANG CYKEL

TORG
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gang

Anvandning av mark och vatten

Allmédnna platser med kommunalt huvudmannaskap

Park
Syftet med bestimmelsen ar att ersdtta gillande detaljplans bestimmelse,
plantering, som har samma innerbérd. Genom anvindningen ska

gangvig finnas till entréer till bostider mot Junegatan. Bestimmelsen
har stod i 4 kap 5§ § 1 st 2 p PBL

Gang Cykel

Syftet med bestimmelsen ar att dels ersdtta gillande detaljplans
bestaimmelse, gc-vig (langs Junegatan), som har samma innerbord och
dels mojliggora for en ny koppling till Halle Persgatan lings den sodra
delen av planomradet mot idrottshuset for att kunna nd malpunkter som
idrottshuset och vistra torget samt for att skapa ett flode runt det nya
kvarteret.

Over anvindningen mot Halle Persgatan ska det vara mojligt med in-
och utfart till parkeringsplatser for rorelsehindrade som ordnas inom
kvartersmarken. Bestimmelsen har stod i 4 kap 5 § 1 st 2 p PBL

Torg

Utformningen av bron ”landar” i en platsbildning framfér kommande
byggnader och skapar ett litet torg som ska vara allmin plats, vilket ar
syftet med bestimmelsen. Ambitionen ar att det ska bli en métesplats
med mojlighet till bland annat sittplatser och det kan forstirkas
ytterligare med centrumverksamhet i bottenvaningarna, exempelvis ett
café. Bestimmelsen har stod i 4 kap 5 § 1 st 2 p PBL

Kvartersmark

Bostader, Centrum

Syftet med bestimmelsen ar att primart mojliggora for bostadsbebyggelse
och sekundirt for centrum. Syftet med bestimmelsen dr for att mojliggor
en flexibiltet inom kvarteret. I dagsldget ar tanken att centrumfunktioner

ska finnas i bottenvaningen. Bestimmelsen har stod i 4 kap § § 1st 3 p
PBL

Egenskapsbestammelser allman plats

Utformning

Gangvag ska finnas genom PARK till entréer.

Syftet med bestimmelsen 4r anordna minst en giangvidg genom
anviandningen PARK till entréer mot Junegatan. Att bevara den
allmanna platsen (PARK) ar av vasentlig betydelse och genom att placera
byggnaden i linje med idrottshuset sa 4r det en nodvandig 16sning for en
bra helhetslosning. Bestimmelsen har stod i 4 kap 5 § 1 st 2 p PBL
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Egenskapsbestammelser for
kvartersmark

Omfattning

~+.+.| Endast komplementbyggnad far placeras.

=== Syftet med bestimmelsen ar att mojliggora for ev. komplementbyggnader
pa en framtida innergdrd. Bestimmelsen har stod i 4 kap 11 § 11 st 1 p
PBL

Hogsta nockhojd ar angivet varde i meter dver angivet nollplan
Syftet med bestimmelsen ar att anpassa kommande byggnation till
hojder i omgivningen. Bestimmelsen har stod i 4 kap 11 § 11 st 1 p PBL

: Storsta takvinkel ar angivet varde i grader

38 Syftet med bestimmelsen ar att reglera takvinkel om det skulle bli ett
sadeltak eller motsvarande. Bestimmelsen har stod i 4 kap 11 § 11 st 1
p PBL

Anvandning

e Bruttoarea som dverstiger +110 meter éver angivet nollplan

1 ska till minst 75 % utgoéras av ytor for gemensamt dndamal
Syftet med bestimmelsen dr att delar av byggnaden som utgor ”Tornet”,
markerad i bilden nedan, ska innehalla till stor del ytor for gemensamt
dndamal amnat for hyresgédster. Bestimmelsen har stod i 4 kap 11 § 1
st 2 p PBL

Figur 12. /llustration éver
en sektion av huset sett frdn
Junegatan men “Tornet”
markerat.

Placering

Byggnad ska placeras i egenskapsgrans mot vast och norr

p1 Syftet med bestimmelsen 4r att byggnaderna ska placeras sa att
befintliga fasadlinjer halls efter. Bestimmelsen galler lings Brunnsgatan
och Junegatan. Bestimmelsen har stod i 4 kap 16 § 1 st 1 p PBL
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Utformning

Entréer ska placeras mot allman plats
Syftet med bestimmelsen dr att dstadkomma en mer aktiv fasad mot
allmanna platser och bidra till stadsmassighet. Bestimmelsen har stod i

4kap 16 § 1st1pPBL

Minst halften av bostadsrummen i varje lagenhet 6ver 35 kvm
ska orienteras mot en ljuddampad sida

Syftet med bestimmelsen ar att mota bullerforordningens krav vad galler
trafikbuller. Bestimmelsen har st6d i 4 kap 16 § 1 st 1 p PBL

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

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

Sockelvaning 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 § 1st 1 p PBL

Balkonger far kraga ut maximalt 1,5 meter fran fasadliv over
prickmark eller allmén plats. Balkonger under 3 meters héjd
far kraga ut maximalt 0,6 meter fran fasadliv 6ver prickmark
eller allman plats

Syftet med bestimmelsen ar att reglera balkongers storlek for att bidra

till mer stadsmissighet lings med allmin plats. Bestimmelsen har stod i
4 kap16 § 1st 1 p PBL

Trapphus far 6verstiga angiven nockhdjd med 4 meter
Syftet med bestimmelsen dr att trapphus ska kunna anviandas for att nd

takterrasserna och far av den anledningen 6verstiga angivna nockhojder.
Bestimmelsen har stod i 4 kap 16 § 1 st 1 p PBL

Administrativa bestammelser

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

Andrar lovplikt, fastighetsplan

Bygglov kravs inte fér byggbodar. Bestammelsen géller under
genomforandetiden

Syftet med bestimmelsen ar att underlitta under byggtiden genom att
gora byggbodar bygglovsbefriade. Bestimmelsen har stod i 4 kap 15 §
1st1pPBL
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Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for byggnad férran markféroreningar
har avhjalpts och godkants av tillsynsmyndighet

Syftet med bestimmelsen adr att marken ska vara lamplig for
bostadsindamal da det kravs viss sanering till 1,5 m.u.m.y
enligt rekommendation frin den  Oversiktliga  miljotekniska
markundersokningen. Bestimmelsen har stod i PBL 4 kap. 14 § 1 st 1 p.
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Planens konsekvenser

Behovsbedomning

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

Stallningstagande till betydande miljopaverkan

Detbedomsinteattgenomférandetav planenkanantasmedforabetydande
miljopaverkan, vilket innebar att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
enligt miljobalken inte skall upprattas. Underlag for behovsbedomning
finns som bilaga. Samtliga handlingar och bilagor finns pa www.
jonkoping.se sokord: detaljplan planens namn

Halsa och sakerhet

Trafikbuller

Trafik pa Junegatan, Brunnsgatan samt Halle Persgatan har inkluderats
i berakningarna. For 6vriga gator i omradet saknas trafikfloden varfor
dessa inte har beaktats i berdkningarna. Flodena bedoms dock vara s
ldga att slutsatsen inte paverkas nimnvirt. Overslagsberikning visar att
buller fran tagtrafiken inte ger ndgon namnvird paverkan av nivderna
vid den aktuella fastigheten. Sidledes har tagtrafik inte inkluderats i
berdkningarna.

Berdkningar har gjorts for buller fran vagtrafik for prognosar 2040
och redovisas for tre olika volymalternativ for planerad bebyggelse.
Utredningen togs fram infor samradet for detaljplanen dir syftet
var att testa flera alternativ dr att se hur trafikbullret paverkar olika
volymlosningar for att ge ett bra underlag for kommande markanvisning.

Berdkningarna visar att riktviardet for ekvivalent ljudniva vid fasad, 60
dBA, innehalls vid samtliga fasader i byggnadsvolymer lings Brunnsgatan
i samtliga utformningsalternativ. I dessa byggnadsvolymer finns darmed
forutsdttningar att fritt planera bostider. Av den anledningen har inte
utredningen uppdaterats, da byggnadernas placering inte har dndrats.

For volymer med fasad mot Junegatan Overskrids riktvardet pa 60 dBA
for samtliga tre volymalternativ och nar dir ett intervall mellan 60-
65 dBA. For lagenheter 6ver 35 m? kravs det genomgadende lagenheter
med en ljuddidmpad sida. Mindre lagenheter under 35 m? behover inte
anpassas sig till det kravet eftersom ekvivalent ljudniva inte overstiger
65 dBA.
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Figur 13-14. Kartor som
visar buller fran framtagen
utredning.

Omgivningspaverkan

Jordaxeln 1

Fastigheten ligger precis oster om planomradet och innehaller bostader.
Hojden pa ny bebyggelse har anpassats till hojden pd omgivande
bebyggelse och avstindet mellan befintlig bebyggelse och framtida
byggritt dr 15 meter, vilket innebidr att nytt hus inte kan placeras
narmare 4n sd. Med tanke pa platsens centrala lage anses 15 meter vara
ett tillrackligt langt avstiand. Utsikten ner mot gc-bron och Junegatan
kommer att forsimras, men ny bebyggelse kommer dimpa trafikbuller
fran Junegatan.

Jarlen 14

Norr om planomradet ligger fastigheten Jarlen 14, som 4r en stor
fastighet bestdende av flera bostadshus. Omgivningspaverkan bedoms
lag eftersom fastigheten ligger pa andra sidan av Brunnsgatan.

Jupiter 11

Jupiter 11 ar idrottshuset och ligger precis soder om planomradet.
Planomradet stracker sig over fastigheten Jupiter 11 dar det planldggs
for en gangviag. Det limnas 2 meter framfor idrottshusets fasad for
moijlighet till underhall och ett alternativ vid utrymning av lokalen.

Som en del av planforslaget foreslas att ledningar kommer att placeras
mellan befintlig byggnad och kommande byggnation och kommer
darmed paverka fastigheten i samband med flytt av dessa ledningar.
Med tanke pa att parkeringar kommer att forsvinna pd narliggande
fastighet (Jupiter 13) kan idrottshusets parkeringshus fi en storre
belaggningsgrad.
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Figur 15. Karta som visar
omgivande fastigheter.

JUPITER 11
‘

Skyddsvarda trad

En konsekvens av planforslaget dr att trad kommer att behéva avverkas.
De trid med hogsta skyddsvirden finns i en alléer utmed Junegatan och
Brunnsgatan och omfattas av biotopskydd.

Utmed Brunnsgatan star 4 trdd som en del av en allé pa 14 trad. Vid
Jupiter 13 borjar dven en nord-sydlig allé utmed gang- och cykelviagen
bestdende av 8 trad, 4 av dessa paverkas av planforslaget.

Utmed Junegatan finns en dubbelsidig allé pa ca 400 meter omfattande
over 70 trad. Dessa trad paverkas inte. I och med denna allé kommer
gang- och cykelvagen fortsatt ha en enkelsidig allé mot bilvigen Den
sodra delen kommer fortsatt vara dubbelsidig utmed kvarteret Jupiter
11. Fler alléer i naromradet finns i vast utmed S:t Pauligatan, soderut
utmed Junegatan och i 6st runt Vistra Torget.

En bedomning angdende allétriden har gjorts i samband med
framtagandet av detaljplanen och anpassning till triden kan inte ske da
exploateringsmojligheterna blir begransade och skulle bidra till en mindre
innergard och inte fi samma stadsmassighet. Vidare sa ar bedomningen
att omradet har ett s pass attraktivt ldge i staden med tillgang till all
typ av samhillsservice vilket motiverar till en hogre exploateringsgrad.

En ansokan om dispens fran biotopskyddet ar godkand.
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Figur 16. Kartan visar
gdllande detaljplaner som
paverkas av forslaget.

Forutsattningar

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

I utbyggnadsstrategin for 200 000 invanare, som dr en fordjupad
oversiktsplan Over den centrala tatorten, ar aktuellt omrade utpekad
som ett utvecklingsomrade for blandad bebyggelse. Det ar kopplat till
Junegatan dar det pa sikt kan utformas till en stadsgata med plats for
alla trafikslag.

Riksintressen

Ligger inom korridoren for hoghastighetsbanan. Beror inte riksintresset
med tanke pa att det aktuella omradet ligger inom tiatbebyggt omrade
och vore en hogst osannolikhet dragning for framtida jarnvag.

Gronstrukturplan

I gronstrukturplanen redovisas omraden med brist pa gronska av god
kvalitet inom 300 meters gangvig fran bostaden, omraden med brist pa
sociala kvalitéer i omgivande gronska, omraden med lag andel gronska
samt omraden dar den ekologiska infrastrukturen kan forstarkas.

Planomradet uppfyller dessa kriterier och har saledes ingen brist pa
gronska av god kvalitet.

Detaljplaner

- . </
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Jupiter 9 m.fl. (akt nr: dp990923a)

Inom det aktuella omradet ar stora delar planlagt for parkering dar
marken heller inte fir bebyggas. Inom parkeringsytan finns dven ett
markreservat for underjordiska ledningar. Ovriga ytor ir planlagda for
gatuplantering och gang/cykel.

Junegatan mm (akt nr: spl840202)

Den del av detaljplanen som berors ar del 2 av forslag till andring av
stadsplanen fran 1981. Inom planforslaget ar det i gillande detaljplan
planlagt for allman gata/gatuplantering.

Barnkonventionen

Barnperspektivet kommer inte avsevirt att forandras med kommande
exploatering da det endast ror sig om en mindre fastighet. Med tanke
pa att det planeras for bostider pa en plats som i dagsldget endast ar
avsedd for parkering kommer det framforallt kvillstid att upplevas som
tryggare runt och omkring platsen.

Program fér anpassningar till klimatféorandringar

Sverige kan komma att paverkas kraftigt av de forvintade
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. Idag ar ytan en
hardgjord parkeringsyta dar temperaturen blir hog soliga dagar. I och
med exploatering av fastigheten med bostider kommer sannolikt mer
gronska i form av trdd, buskar och annan markvegetation att tillforas
platsen och di sjunker marktemperaturen. Omradet for detaljplanen
kommer diarmed péaverka klimatanpassningen i staden positivt.

Dagvattenhanteringen i omradet paverkar inte fastigheten negativt vid
hoga floden dven med klimatpaverkan dar skyfall formodas ske oftare
an idag.

Mark och vegetation

Natur och rekreationsomraden

Langre upp pa Brunnsgatan ligger Olof Palmes plats och Torgparken
motsvarighet i norra delen av Vistra Torget.

Slottskyrkogarden ligger nordost om planomradet.

Planomradet har ocksa relativt nara till Stadsparken, ca 500 m, som
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Figur 17. Kartan visar
en o6versikt 6ver utférda
provpunkter.

ar en valdigt popular park med manga rekreativa sdvil som biologiska
varden.

Geotekniska forhallanden

Jordlagerfoljden varierar inom fastigheten, bade sett till jordslag,
maktighet och jordlagrens fasthet. Marken ar utfylld och utgors av grusig
sandig jord. Fyllningens maktighet varierar frdn 3 m som maktigast i
punkt 1 och i 6vriga punkter varierar det mellan 1-2 m (se figur 14).

Marken ar relativt plan inom planomradet och det foreligger av den
anledningen inga stabilitetsrisker.

Fyllningen underlagras av ett sandlager som ar relativt 1ost lagrat. I
den vistra delen av fastigheten mot Junegatan, patriffas ett lager med
hogférmultnad torv under sandlagret. I punkt 1 ar torvlagret omkring
1-1,5 m maktigt och avtar sedan mot punkt 2 dar enbart ndgon enstaka
decimeter torv patraffas.

Torven underlagras av sandig jord med okande lagringstithet mot
djupet. Sandlagret fortsitter till stort djup. Utférda hejarsonderingar
har stoppat mot berg eller morin pa 22-23 m under markytan.
Sonderingsdiagrammen visar att det oversta lagret av jordlagerfoljden
under fyllningen har en 1ag lagringstiathet, maktigheten av detta lager ar
storst i vastra delen, i undersokningspunkt 1 och 2.

Jordlagerforhallandena for fastigheten med ett forekommande losare
och sittningskansligt jordlager innebar att ytlig grundlaggning bedoms
ge alltfor stora sittningar. Undantaget hir ar littare byggnader som
grundldggs i den Ostra delen, dir undersokningen visar pa enbart
begransad maktighet av detta losare jordlager. I 6vriga delar av fastigheten
rekommenderas djupgrundliggning med betongpalar. Djupttill det fastare
jordlager av sand som aterfinns omkring 5 — 9 m under markytan (djupast
i undersokningspunkt 1 i sydvist) kan antas utgora ett bra riktvarde pa
erforderliga pallingder. Vid palning med slagna palar kommer vibrationer
uppsta, som eventuellt kan ge skador pa narliggande byggnader. Det ska
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darfor forutsittas att vissa forsiktighetsatgarder behover vidtas for att
minimera vibrationerna fran och skadeverkningar av palningsarbetet.
Vibrationsmatning av byggnader runt om aktuell fastighet ska utforas.

Markfoéroreningar

Det har utforts en Oversiktlig miljoteknisk markundersokning inom
fastigheten och analysresultaten ger en relativt god oversiktlig bild 6ver
fororeningssituationen. Undersokningarna har visat pa forekomst av
PAH:er i hoga halter i den 6versta metern fyllnadsmassor i den sédra
delen av omradet. Tungmetallhalterna i dessa ytliga fyllnadsmassor
ar under de generella riktviardena for KM (kidnslig markanviandning).
Undantaget ar blyhalten i provpunkt 5 (0,5-1 meter under markytan)
som dar cirka fyra gdnger 6ver KM.

Med anledning av narheten till det f.d. jirnvagssparet lings nuvarande
Junegatan har det funnits en misstanke om att man tidigare har anvint ytan
inom undersokningsomradet som upplagsplats och av den anledningen
eventuellt har besprutat ytan med bekimpningsmedel. Analysresultaten
visar att mark och grundvatten inte ar fororenade av bekimpningsmedel.
Det finns endast en detekterad parameter i en provpunkt, och historisk
anvandning i storre skala har troligen inte forekommit.

Vid kommande byggnation inom sodra delen av undersékningsomradet
rekommenderas bortschaktning av fyllnadsmassor ner till ca 1,5 m.u.my.
da oacceptabla risker for manniskors hilsa och for miljon inte kan
uteslutas till f6ljd av de forhojda PAH-H-halterna.

Radon

Aktuell markradonhalt pa fastigheten ar inte undersokt. Med hansyn till
radande jordlagerforhallanden kan markradonhalten bedomas som lag.
Normal radonskyddad grundlaggning rekommenderas.

Trafik

Gang och cykel

Det finns inga huvudcykelstrak som angrinsar till planomriadet men bra
kopplingar finns med befintliga ging- och cykelviagar och dven via en
bro 6ver Junegatan intill planomrddet. GC-bron ir en viktig koppling
mellan Bickalyckan och Vistra centrum och det ingdr dven som en
viktig gang- och cykelvig for skol- och fritidsresor.

Bil
Anslutning med bil till planomradet finns via Halle Persgatan dir infart
till fastigheten finns.

Parkering

Omradet bestar av allmanna parkeringsplatser i dagslaget. De som kan
anvindas for p-l6sen ar i idrottshuset och i ett vaningsplan med allmin
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Figur 18. Kartan visar en
oversikt éver ndrliggande
busshdllplatser.

parkering under Kv Jarnbararen.

Oppna parkeringar finns 4ven pa vistra torget, forutom nir det ar
torgmarknad.

Kollektivtrafik

Ett avstind pd maximalt 400 meter fran ett kollektivtrafikstrak
bedoms ge mycket bra tillganglighet. Inom 400 meter (fagelviagen) fran
planomrdadet finns tillgang till bland annat stombusslinjerna.

Service

Offentlig service

Detaljplanens centrala lidge ger forutsittningar for narhet till ett stort
utbud av offentlig service.

Kommersiell service

Detaljplanens centrala lidge ger forutsdttningar for nirhet till ett stort
utbud av kommersiell service.
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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 handliggs med utokat forfarande. Efter samradet upprittas
en samrddsredogorelse dar framforda synpunkter redovisas och
kommenteras.

Tidplan

Planarbetet bedrivs enligt foljande tidplan:

2021

januari STBN - planuppdrag
november STBN - beslut om plansamrad
15 december - 9 februari Samrad

2022

februari - november Markanvisning

2023

september STBN - beslut om granskning
3 oktober - 30 november Granskning

2024

19 september STBN - beslut om antagande
18 oktober Laga kraft (om inte planen 6verklagas)
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Avtal

Planomradet som ska bebyggas med bostader dgsisin helhetav Jonkopings
kommun. For genomforande av tiankt byggnation inom fastigheten
Jupiter 13 har en exploator blivit tilldelad en markanvisning och ett
markanvisningsavtal som innehéller villkor for markanvisningen har
traffats. For fullfoljande av markanvisningen ska ett markoverlatelseavtal
traffas mellan kommunen och exploatéren innan byggnationen kan
paborjas. Markoverlatelseavtalet reglerar markoverlatelsen och andra
genomforandefragor mellan parterna. Markanvisningen har skett enligt
kommunens antagna riktlinjer for markanvisning, och enligt metoden
jamforelseforfarande i tva steg.

Ekonomiska fragor

For att genomfora planforslaget har kommunen kostnader for att
ta fram detaljplanen, administration for planens genomforande,
fastighetsbildning samt projektering och byggnation av allminna
anliaggningar. Det som kommer att byggas om ar delvis en ny strackning
av befintlig gang- och cykelbro 6ver Junegatan men ocksa nybyggnation
av gangvag i sodra delen av planomradet samt forbattring av befintliga
gangvagar i vastra delen och 6stra delen utmed viandplatsen mot Halle
Persgatan. Intdkter fas frin kommande tomtforsiljning respektive
anldggningsavgifter for vatten och avlopp.

I det markoverlatelseavtal som foljer pa markanvisningsavtalet regleras
priset for marken. Infér inbjudan till markanvisningen bestimdes
tomtpriset efter en virdering av marken till ett bedomt marknadsvirde
vid tidpunkten fér markanvisningen.

Slutsatsen dr att omrdadet kommer att gd med overskott eftersom
det till stor del innefattar kvartersmark som kommunen avser silja
till en exploator. Blivande exploator ansvarar for finansiering av
husbyggnationen med tillhorande anliaggningar pa kvartersmarken.
Kommunens del av exploateringen finansieras via exploateringsbudgeten
for omradet (objekt 4405).

En kalkyl for Jupiter 13 har upprattats och ser ut enligt foljande:

Kostnader Planomrade
Mark 445 tkr
Markarbeten 1300 tkr
Adm. och plankostnad 900 tkr

Torg, bro, gang- och cykelviagar |7 900 tkr
Belysning 700 tkr
Park/gatutrad 1 500 tkr
Fastighetsbildning 50 tkr
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Summa kostnader 12 795 tkr
Intdkter (tomtforsiljning) Planomrade
Flerbostadshus 20 000 tkr
Summa intakter 20 000 tkr
Summering Planomrade
Kostnader 12 795 tkr
Intikter 20 000 tkr
Netto 7 205 tkr

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

For att genomfora forandringar i fastighetsindelningen krivs en
ansokan om lantmdteriforrattning. Lantmaterimyndigheten provar
atgardens lamplighet samt att den 6verensstimmer med detaljplanen vid
forrattningen. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av
fastighetsigarna sjalva. Avtal forutsitts triaffas mellan fastighetsagarna.

Detaljplaneforslaget innehéller mark for allman plats med kommunalt
huvudmannaskap samt kvartersmark. Fastigheter som planlaggs for de
olika markanviandningarna ar Jupiter 13 och Vister 1:1

For de omraden diar kommunen ska vara huvudman for allman plats,
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 ersittning.

For de omraden inom Jupiter 13 och Vister 1:1 som planldggs med
kvartersmark (med B betecknat omrade) kan nya fastigheter bildas
utifran lamplig anvandning.

Mark bestiende utav allmin plats med kommunalt huvudmannaskap
kan genom fastighetsreglering foras over till kommunalagd fastighet.

Gemensamhetsanlaggning

Om flera fastigheter avstyckas inom samma kvarter kan
gemensamhetsanlaggning(ar) bildas for gemensamma ytor och
anldggningar.

Rattigheter
De inskrivna rittigheter som finns i Vister 1:1 beror ej planomradet.
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Inom omride betecknade med u, ska marken vara tillginglig for
allmannyttiga underjordiska ledningar. Detta innebar dock inte ndgon
formell rattighet att ha ledningar inom omradena, utan ledningsratt
behover bildas eller avtalsservitut skrivas for att uppna atkomst till
marken.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet / Fastighetsrattslig konsekvens
Rattighetshavare
Vaster 1:1 Mark planliggs med kvartersmark

(bostader, centrum) och allmidn plats
(park, cykel, gang, torg)

Fastighetsbildning 4r nodvindig om
kvartersmark inom Vister 1:1 ska
overforas genom fastighetsreglering till
Jupiter 13.

Mark for allmin plats med kommunalt
huvudmannaskap 4gs redan av
kommunen och fastighetsbildning
bedoms inte som nodvandig.

Rittighet ska  upplatas for  de
markomraden som reserveras for
allmdnnyttiga underjordiska ledningar
(u-omrade).

Jupiter 13 Mark planliggs med kvartersmark
(bostader, centrum) och allmidn plats
(park, torg, gang, cykel)

Detaljplanen medger fastighetsbildning
for bostads- och centrumindamal.

Fastighetsbildning 4r nodvandig om
kvartersmark inom Vister 1:1 ska
overforas genom fastighetsreglering till
Jupiter 13 eller omnya bostadsfastigheter
ska bildas genom avstyckning.

Fastighetsbildning ar nodviandig om
allman plats inom Jupiter 13 ska
overforas genom fastighetsreglering till
Vaster 1:1.

Rittighet ska upplatas for de
markomraden som reserveras for
allmannyttiga underjordiska ledningar
(u-omrade).
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Fastighet /
Rattighetshavare

Jupiter 11

30

Fastighetsrattslig konsekvens

Mark planlidggs med allmin plats (gang,
cykel).

Fastighetsbildning 4r nodvandig om
allmian plats inom Jupiter 13 ska
overforas genom fastighetsreglering till
Vaster 1:1.



Medverkande tjanstepersoner

Vid upprittandet av detaljplanen har foljande medverkat med material
och information.

Stadsbyggnadskontoret
Joakim Kjell

Mats Ruderfors

Marcus Gullander

Bengt Mattias Carlsson

ChristianoAhlstrand Israelsson
Matilda Aberg

Tekniska kontoret

Sandra Kristof

Linda Bylefors

Helez Barwari

Emma Gunnarsson
Fredrik Sandberg Svird
Annica Magnusson
Sandra Wiberg

Emilia Rylander

Joakim Kjell Jenny Larsson
Planarkitekt Bitr. Planchef
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