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Planguiden

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan bestammer vilken anvandning av mark- och
vatten omraden som ér tillaten. Detaljplaneprocessen syftar
till att prova om foreslagen anvandning inom ett planomrade
ar lamplig utifran ett antal olika lagstiftningar och kommunala
styrdokument. Detaljplanens bestammelser utgdr grund vid
provning i kommande bygglovsskede.

En detaljplan utgors av ett antal dokument. Plankartan reglerar
olika markanvandningar inom ett planomrade och &r det
juridiskt bindande dokumentet. Planbeskrivningen kompletterar
plankartan och beskriver planens syfte och innehall med ett
antal olika bilagor som stod for beslut (samtliga bilagor anges
pas. 2).

Hur gar detaljplaneprocessen till?

Detaljplaneprocessen ar en snarig och lagstyrd process som regleras i
plan- och bygglagens femte kapitel. Tidsatgangen for genomférandet
av en detaljplan ar beroende av planens komplexitet och ar indelat

i ett antal olika planskeden. Under samradsskedet ges sakagare (ex.
narboende) och 6vriga kommuninvanare tillfalle att lamna synpunkter
pa planforslaget och dven medverka pa ett samradsméte. Om du
Onskar att veta mer om en specifik detaljplan eller vill veta mer om hur
detaljplaneprocessen gar till och vad de olika skedena innebar for dig
som enskild besok var hemsida www.jonkoping.se.

ﬂ Tiden for 6verklagande av kommunens antagandebeslut &r 3 veckor fran det att beslut
kungjorts via kommunens digitala anslagstavla pa www.jonkoping.se/anslagstavla
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Hur ldser man en plankarta?

En plankarta bestar av fyra delar; kartram, kartinformation, teckenforklaring och drendeinformation.

1. Kartram

Inrymmer tre lager; grundkarta, plangrénser och ev. illustrationslinjer. Grundkartan innehaller information
om platsens forutsattningar till exempel; vagar, bebyggelse, vegetation, hdjdkurvor men aven befintliga
fastighetsforhallanden. Inom kartramen redovisas aven ett antal olika plangranser och planbestammelser.
Grundkartan inklusive teckenférklaring finns som bilaga till detaljplanen.

| detta fiktiva scenario av en ej gallande
n_ detaljplan d@ndras markanvdndning av en
) befintlig fastighet fran kontor till skola
4 (S) som i kartan anges som réd yta med
bostader (B) i gult och allmédn platsmark
GATA i gratt.

2. Kartinformation

Uppgifter om grundkartans aktualitet, skalstock, skala
och annan motsvarande information som underlattar
lasning av plankartan.

3. Teckenforklaring

En lista med de planbestammelser detaljplanen
omfattas av. Bestdmmelserna inom kartramen kan
utgdras av bokstaver, siffror, symboler, farglagda eller
monstrade ytor.

4. Arendeinformation

Innehaller uppgifter som diarienummer, planskede,
datum for framtagande av handling samt beslutande
namnd och datum fér namndsammantrade.

Planomradesgrans e ——
Detaljplanens omradesavgransning
inom kartramen. Planomradesgrans .
ar aven synonymt med planomradet i -§
planhandlingarna. _g
A4
Anvéandningsgrans | _______ -
Anger omradesavgransning for olika
anvandningar inom planomradet. Inom ett N
anvandningsomrade kan flera anvandningar %
kombineras. §
‘0
v Vv
Egenskapsgrans |—--—-—-—-| sekundar egenskapsgrans | —+—+—+—+
Anger omradesavgransning for en Kan korsa den vanliga egenskapsgransen utan inverkan pa
eller flera egenskapsbestdmmelser. de bestammelser som egenskapsgransen avgransar. Kan
En egenskapsgrans inryms inom ett behdvas nar ett egenskapsomrade skar igenom ett annat for
anvandningsomrade. att undvika upprepning av bestammelser.
I de fall flera granstyper sammanfaller dr det endast den hégsta i hierarkin som ritas ut pa ‘l’
kartan. Egenskapsgrépser qch ;_ekundéira egenskapsgranser ritas dock ovanpa varandra om | +--4--4--—-- |
de sammanfaller. Se figur till hoger.




Inledning
Andringens syfte

Syftet med planandringen av Detaljplan for verksamheter pa del av Hedenstorp
1:2 m.fl. (0680K-P2021-6) ar att oka flexibiliteten for verksamheters
etablering, utformning och fastighetsindelning inom omradet samt att
sakerstdlla de hojdrestriktioner som foljer av narheten till Jonkoping Airport.

Arendeinformation
Gallande detaljplan

Detaljplan for verksamheter pa del av Hedenstorp 1:2 m.fl., Hedenstorp,
Jonkopings kommun.

0680K-P2021-6

Laga kraft: 2021-03-24

Planforslag

Jonkopings kommun

Andring av detaljplan for verksamheter, del av Hedenstorp 1:2 m.fl. (0680K-
P2021-6)

Stbn/2026:257 214

Beslut om planbesked: Stbn 2026-08-20 §266

Planstart: 2026-08-21

I denna detaljplan anvinds standardforfarande, enligt plan- och bygglagen
(SFS 2010:900). Standardforfarande har valts dd planidndringen inte omfattar
ndgon forindrad markanvindning, inte tillskapar nigon ny allmin platsmark,
inte antas medfora nidgon betydande miljopaverkan, endast beror en begransad
krets med sakigare, ar forenlig med oversiktsplanen samt att inga statliga
intressen antas paverkas patagligt.

Samrad

Andringsforslaget var ute pa samrad mellan den 14 september 2026 och

den 11 oktober 2026. Under samrddet inkom 9 yttranden fran myndigheter,
kommunala nimnder, 6vriga organisationer och privata foretag. Endast ett
yttrande hade synpunkter pa detaljplanen. Onskemalet kom fran Vattenfall
som Onskade tilligg av anvindning E (tekniska anldggningar). En dndringsplan
hanterar dock inte forindrade markanvindningar. Onskad anvindning gar
dock att hantera inom gillande anvindning for J, varfor kommunen anser att
onskemalet tillgodosetts.



Da det under samrddet inte kom in godkinnande av planforslaget fran
samtliga sakidgare samt att nidgra horda myndigheter inte yttrat sig har
forfarandet av detaljplanen dndrats fran begriansat standardforfarande till
standardforfarande. Det innebar att planen inte gar direkt frdn samrad till
antagande, utan att planen forst skickas ut pd granskning innan antagande.

Varfor andring av detaljplan valts

En dndring av detaljplan kan anvindas for att anpassa planen till nya
forhallanden och hélla den aktuell utan att ta fram en ny detaljplan.
Andringen avser mindre dndringar av gillande detaljplan och berér endast
fastigheten Hedenstorp 3:6.

Enligt 4 kap. 38 § plan- och bygglagen fir en detaljplan andras om dndringen
ar forenlig med planens syfte. Gillande detaljplan syftar till att fortsitta
utveckla Hedenstorp som ett nav for verksamheter och industri samt medverka
till att uppfylla mélen:

® nya byggritter for verksamheter

o effektiv och trafiksiker angoring

e skapa mojlighet till en sydlig angoring och parkering till
Vattenledningsomradet for rekreation och friluftsliv

e Sikerstilla en for omradet god stads- och landskapsbild

e Stirka Jonkopings stadsbild genom gestaltningsprinciper kring och
invid verksamheterna. Uppmarksamma landskapsbilden fran
kringliggande viagar med fokus pa vig 40. Till planens
genomforandefragor hor att losa plantering utmed interna gator

Foreslagen planidndring innebir ingen forandring av nu gillande
markanvindning och paverkar inte omradets 6vergripande struktur, gatunit,
gronstruktur eller 6vriga huvuddrag i detaljplanen. Andringen avser enbart
justeringar av byggrittens utformning genom fordndrade bestimmelser for
hojd, placering och dagvattenhantering.

Kommunen bedomer att plandndringen bidrar till en mer flexibel och
andamalsenlig anvindning av kvartersmarken samtidigt som den overgripande
inriktningen for omrddet ligger fast. Planiandringen bedoms darfor vara forenlig
med gillande detaljplans syfte.

Andringen innebir en justering av tilliten byggnadshojd, justering av
placeringsbestimmelse samt justering av utforandebestimmelse. Foreslagna
andringar bedoms inte vara av vasentligt intresse for allmdnheten.

Skal fér justerad hojd

Gillande detaljplan medger en byggnadsh6jd om 20 meter, vilket begransar
moijligheten att uppfora verksamhetslokaler som motsvarar dagens behov
avseende funktion, vdningshojder och tekniska installationer. En justering av
hojdregleringen behovs dirfor for att mojliggora en mer flexibel anvindning
av fastigheten och skapa forutsattningar for olika typer av verksamheter och
byggnadstekniska 16sningar.



Andringen syftar dven till att tydliggora vilka hojder som medges inom
fastigheten samt sakerstilla att ny bebyggelse anpassas till flygplatsens
hojdrestriktioner.

Skal for justerad placering

Gillande placeringsbestimmelse innebar att byggnader inte fir placeras
niarmare dn 6 meter fran fastighetsgrans. Regleringen begriansar mojligheterna
att anpassa bebyggelsens placering efter verksamhetens behov och begrinsar en
framtida fastighetsbildning.

For att skapa storre flexibilitet inom kvartersmarken och mojliggora en for
verksamheten dndamalsenlig fastighetsbildning, inklusive 3D-fastighetsbildning,
foreslds placeringsbestimmelsen justeras.

Befintligt egenskapsomrdde med prickmark som sikerstiller 6 meter
avstand fran allmin platsmark gata till ny bebyggelse kvarstir inom hela
andringsomréadet.

Skal for forandrat utforande

Gillande utférandebestimmelse b, reglerar att maximalt 75,0% av mark och
takytor inom fastigheten fir hirdgoras. Bestimmelsen begriansar mojlighet
till anpassad fastighetsindelning och framtida verksamheters behov. Samtidigt
behover dagvattensituationen sidkerstillas inom anvindningsomradet.

For att sikerstilla dagvattenhanteringen samt mojliggéra en mer flexibel
fastighetsindelning foreslds att utforandebestimmelsen justeras.



Forutsattningar

Lage, storlek och agare

Andringsomradet dr belidget oster om riksvdg 40 och ingar i industriomradet
Hedenstorp Ostra som ar ett storre verksamhets- och industriomrdde som héller
pa att byggas ut. Andringsomradet omgirdas av naturmark i syd och &st.
Planindringen beror fastigheten Hedenstorp 3:6 som omfattar cirka 6,6 hektar
och ar i kommunal 4go.

Riksintressen Figur 1

Kartan visar
fastigheten Hedenstorp

Vagtraflk 3:6 lage i forhallande
. . . . till sin omgivning och
Riksvidgarna 40 och 26/47 vister och norr om dndringsomradet ingar i befintliga fastigheter

riksintresse for vigtrafik.

Flygtrafik

Jonkoping Airport dr beldget sydvdst om planomrddet och innebidr restriktioner
for hojdsittning av bebyggelse generellt och for bostider avseende buller.
Foreslagna forandringar for hojder ar avstimda med Jonkoping Airport,
Luftfartsverket och Trafikverket under planarbetet, vilka inte har haft nigot att
erinra.



Totalforsvaret

Jonkopings civila flygplats utgors av riksintresse for totalforsvaret. Den yttre
MSA avgrinsningen dr samma som riksintresset for kommunikation-civil
flygplats. Planforslaget beror inte Hagshults MSA-omrdde. Foreslagna hojder ar
avstimda med Forsvarsmakten under planarbetet.

Kommunala planeringsunderlag

Oversiktsplan fér centrala tatorten

Oversiktsplanen ska ge vigledning for beslut om hur mark- och vattenomriden
ska anvindas samt hur den byggda miljon ska anvindas, utvecklas och
bevaras men ir inte bindande. T 6versiktsplanen anges markanvindningen for
planomradet till utbyggnadsomrdde for industri och handel med skrymmande
varor. Planens syfte stimmer Gverens med oversiktsplanen.

Mark och vegetation

Omradet dr idag under uppforande och forberedande markarbeten har
genomforts. Detta innebar att fastigheten till storsta del utgors av jordmassor
samt till viss del av grds och sly. Omraden som planlagts for allmédn plats park
och natur har en gron karaktiar och omfattas inte av planidndringen.

Dagvatten och skyfall

Dagvattenhantering sker med fordrojning och rening i dagvattendammar pa
allman platsmark dit dagvatten frdn parkeringar och tak pa kvartersmark leds
via ledningar. Vigvatten fordrojs och renas i flacka svackdiken med tradbaddar.
Infiltrationsmojligheterna och mojligheterna till LOD pa fastigheterna i
Hedenstorp bedoms i stort vara begriansade. T detaljplanen regleras att marken
ska luta i genomsnitt minst 0,5% mot gata samt att hogst 75% av markyta
och tak inom respektive fastighet fir hardgoras.

Vid 100-ars regn leds vattnet till dagvattenlosningarna. Nar dessa braddas
leds vattnet vidare till 6versvamningsytor i vatmarksomradet nedstroms.

De regnmingder som uppstar vid 100-drsregn kan magasineras i
dagvattenlosningarna vilket gor att oversvimningsriskerna nedstroms inte okar
med planerad exploatering.

Geoteknik

Genomforda undersokningar visar att det overlag ar nara till berg och att berg
i dagen forekommer i omrddet. Jorden ovan berg utgors av blandade material
bestdende av foretradesvis silt med varierande inslag av sand, grus och lera.
Jordlagrens fasthet varierar fran mycket lag till hog.

Undersokningar av berggrunden visar att berget i omradet bestir av en grd-rod
mellankornig granit, med stillvis gnejsig struktur.
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Grundliggning kan utforas pd frostskyddad nivd med plintar, sulor alternativt
forstyvad bottenplatta, pa berg eller val packad fyllning av krossmaterial -
sedan forekommande naturligt lagrad jord av silt med varierande inslag av
sand, grus och lera samt organiskt material tagits bort. En delad grundlaggning
pa berg och 16s jord rekommenderas inte da det innebar hog risk for
differenssattningar.

Forekommande siltjordar ar flytbendgna och erosionskinsliga och forlorar
hillfasthet vid vattenmaittat tillstind, vilket ska beaktas vid schaktarbeten.
Siltjordar ar ocksd mycket tjalfarliga. Kontrollplan med riskanalys ska
upprattas innan utférande av markarbeten. Markarbeten har paborjats inom
planomradet och forekommande siltjordar har avliagsnats.

Vid grundlaggning pa berg rekommenderas att ytan plansprangs och
bergrensas. Ingenjorsgeologisk kartering ska utforas av den plansprangda ytan
for grundliaggning efter att bergrensning utforts. Syftet med undersokningen ar
att verifiera forekommande bergart och identifiera eventuella strukturer som
paverkar grundliaggningen. I de fall last pafors i anslutning till slintkron ska
slanten karteras for att bedoma behov av bergforstiarkning.

Halsa och sakerhet
Farligt gods

Andringsomradet ligger cirka 170 meter fran riksvig 40 dir transporter med
farligt gods forekommer. D4 avstandet ar storre dn 150 meter krdvs ingen
vidare riskutredning.

Bebyggelse

Industri- och verksamhetsomriadet Hedenstorp Ostra dr under uppforande
och tvd verksamhetsbyggnader har hittills uppforts. Den gillande detaljplanen
medger byggnadshojder pd 15-20 meter i de angrdnsande omrddena till
andringsplanen. Vid infarten till Hedenstorp finns en byggratt som medger
25 meter i byggnadshojd. Byggnashojd reglerar punkten dir fasaden

och en 45-gradig vinkel mots. Regleringen innebar att det ar mojligt for
byggnader att 6verstiga byggnadshojden, sa lange de inryms inom 45-graders-
vinkeln. Nockhojd och totalhojd kan pad si vis uppforas hogre dan angiven
byggnadshojd i gdllande detaljplan.

Anvindningar som regleras ar industri (J), verksamheter (Z), tekniska
anliggningar (E) och samlingslokaler (C,). Omradet kommer i framtiden
troligtvis att priaglas av industrier och verksamheter med en storskalig
bebyggelse samt gator, upplag och lastzoner for respektive verksamhet.

Den aktuella fastigheten (Hedenstorp 3:6) ar idag obebyggd och forberedande
markarbeten infor byggnation har genomforts.

Infrastruktur

Infrastruktur i form av gator, gdng- och cykelviagar har byggts ut i omradet.
Andringsomradet ligger val tillgangligt med direkt koppling till saval riksvig
26 och 40 via Bergkullaviagen som ir en intern lokalgata genom Hedenstorp
Ostra. 11



Planforslag

Plandndringen mojliggor bland annat uppforande av 5 byggnadskroppar
samt ett antal mindre komplementbyggnader inom fastigheten Hedenstorp
3:6. Exploateringen omfattar 82 000 kvadratmeter for kontor, labb och
logistik samt tillhérande parkeringshus for hantering av verksamhetens

parkeringsbehov. Figur 2

Kart i ojli
Huvudbyggnaderna kan byggas samman med linkbyggnader for att skapa artan VI:?;EZ{:%E

kommunikationsvigar mellan de olika lokalerna. Enter Arkitektur.

SOGEMENSAMMA YTOR & KONTOS
ca207ookYm

PRODUKTION & LABB
ca 14 700 kvm

+]
FG+ 230,00

PARKERINGSHUS
ca1100 p-platser =
Visl
A 1us 2

KONTOR, LABB & PRODUKTION
ca 36 200 kv HUS 4

Vil
LAGER & LOGISTIK
G 0%
ca 10 300 kvm

Figur 3

Visualisering av
féreslagen ny bebyggelse.
Bild av Enter arkitektur

_ och Kanozi.
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Bergkullavéigen

FASTIGHET 1

FASTIGHET 3

Betesvagen

FASTIGHET 2

FASTIGHET 4

Skala 1:1000 (A3)
0 10 30
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Figur 4

Bild visar mojlig fastighetsindelning. Bild av
Enter Arkitektur.
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Figur5

Sektion visar utformning pa planerad ny bebyggelse enligt
bygglovsansdkan samt maximal majlig byggratt enligt
gallande DP i gront och maximal mojlig byggratt enligt forslag
i denna andringsplan i blatt.

Sektion av Enter Arkitektur.
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Allman platsmark

Planindringen omfattar inte nidgon allman plats.

Kvartersmark
Bebyggelse

Planindringen omfattar justeringar i bestimmelser for hojder och
placeringsbestimmelse.

Hojden justeras dd det inte ar mojligt att inrymma onskad verksamhet i
nu gillande detaljplan pd grund av gidllande byggnadshojd pd 20 meter.

En foriandrad hojd ger en okad flexibilitet som mojliggor for flera olika
verksamheter med olika funktionskrav och lokalbehov att etablera sig inom
fastigheten.

Det ar inte langre mojligt att reglera byggnader med byggnadshojd. Darfor
justeras hojden istdllet med en hogsta nockhojd om +263 meter 6ver angivet
nollplan, en hogsta totalhojd om +270 meter Over angivet nollplan samt en
utformningsbestimmelse som reglerar indrag vid tva olika hojder over angivet
nollplan. Totalh6jd innefattar byggnadens hela hojd, inklusive utstickande
delar som exempelvis skorstenar, master och hisschakt. Totalhojden sikerstiller
att byggnadens hojd inte overstiger hojdnivderna for inflygningsomrade

till Jonkopings flygplats. Hogsta nockhojden reglerar hur hogt den fysiska
byggnaden och storre tekniska installationer fir uppforas. Vidare regleras
hojderna som plushojder over angivet nollplan. Utformningsbestimmelsen
sakerstaller att vaningsplan vars fasad Overstiger +253 meter Over angivet
nollplan ska dras in minst 3,5 meter fran fasadliv. Om ytterligare vaningsplan
har fasad som Overstiger +257 meter Over angivet nollplan skall ytterligare ett
indrag om 3,5 meter goras. Detta sikrar en trappning av bebyggelsen i likhet
med tidigare reglering av byggnadshojd.

I sektionen ovan visas att foreslagna bestimmelser exempelvis mojliggor for en
forhojd bottenvaning, fem vaningar med cirka 4 meter mellan vaningsplanen
och tvd indragna vdningar varav en forhojd toppvaning for tekniska
installationer. Tekniska anldggningar, si som ventilationshuvar, fliktsystem,
skorstenar och master etcetera medges utover nockhojden, men maximalt upp
till totalhojden pd +270 meter Gver angivet nollplan.

Med foreslagen justering av bestaimmelserna blir det tydligt vilken hojd som
medges inom den aktuella fastigheten. Totalhojden hdller sig under flygplatsens
krav om hinderfrihet pd +272 meter Over angivet nollplan.

Nuvarande reglering for placering innebdr att: ”Byggnad eller
transformatorstation fir inte placeras inom 6.0 meter fran fastighetsgrans.
Byggnad far inte placeras inom 2.0 meter frdn transformatorstation eller
markkabel for hogspanning. Byggnad med brannbar fasad far inte placeras
inom 5.0 meter frin transformatorstation.”

Bestimmelsen far som foljd att det inte gir att placera byggnader narmare
an 6 meter fran fastighetsgrans. Regleringen hindrar dven mojligheten for
3D-fastighetsbildning.
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Den aktuella fastigheten avses delas upp i fyra fastigheter dar byggnaderna
kopplas samman Over fastighetsgrans med lankbyggnader, vilket innebar att det
kravs mojlighet att placera de nya byggnaderna direkt i fastighetsgrans.

For att mojliggora onskad fastighetsbildning och en mer flexibel placering

av byggnadsvolymerna foreslas bestimmelse p, att utga och ersittas med
bestimmelse p, med lydelsen: ”Byggnad far inte placeras inom 2.0 meter fran
transformatorstation eller markkabel for hogspanning. Byggnad med brannbar
fasad far inte placeras inom 5.0 meter fran transformatorstation.”

Med foreslagen justering av bestimmelsen kan byggnation placeras i
fastighetsgrans undantaget mot allmin plats GATA dir planreglering med
prickmark kvarstar. Andringen medfor dven att fastigheten kan delas in i flera
fastigheter samt skapar forutsittningar for 3D-fastighetsbildning dd byggnation
tillaits uppforas i fastighetsgrans.

Parkering

Parkering for bil och cykel ska mojliggoras pd kvartersmark. Enligt
kommunens parkeringstal ska en bedémning/utredning goras i varje enskilt fall
vid etablering av industrier. For att tillgodose parkeringsbehovet for anstillda
uppfors i skissen ett parkeringshus i fem vaningar samt parkering pa tak i
omrddets vistra del. Besoksparkering mojliggors i form av markparkering norr
om parkeringshuset. Utrymmen for cykelparkering skapas i ndra anslutning
till verksamhetens entrétorg. Andringen av detaljplanen omfattar inte nya
anvindningar eller nigon direkt okning av bruttoarea. Dirmed antas den

inte uppenbart paverka det parkeringsbehov som tidigare legat till grund for
planeringen av omradet. Exakt parkeringsbehov och 16sning provas i bygglov.
Gemensamhetsanliaggning for parkering behover skapas om omradet delas in i
flera fastigheter.

Markforhallanden

Gillande detaljplan reglerar att hogst 75,0 % av markyta och tak inom
respektive fastighet fir hiardgoras. Siffran 4r satt da dagvattenutredningen
utgatt fran att 75% av respektive fastighet dr hardgjord. De anldggningar
och diken som ir anlagda pd kommunal mark har dimensionerats utifran att
tomterna dr hdrdgjorda till maximalt 75%.

Den nya planbestimmelsen foreslar att det inte dr per fastighet utan att det
ar inom anviandningsomrddet som maximalt 75,0% av markyta och tak far
hardgoras. Det innebar att det kan bli en fluktuation mellan de framtida olika
fastigheterna kring hur mycket som ar hardgjort inom dessa, men den totala
hardgorandegraden inom anvindningsomradet forblir densamma. Saledes
medfor inte planbestimmelsen ndgon negativ konsekvens pd den 6verordnade
strukturen for hantering av dagvatten. Om hardgorandegraden oOverstiger
75,0% behover andra l6sningar for fordrojning inom fastigheterna komma
till, s& som exempelvis stenkistor eller kassetter. Gemensamhetsanlidggning for
dagvattenhantering kan ocksa vara en mojlighet. Exakt hantering av dagvatten
hanteras vidare i bygglov.
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Plankarta och

.o Plankarta. For att se en mer hégupplost plankarta gar
bestammelser det att ladda ner denna via
www.jonkoping.se/detaljplaner

Andringsomré&det ar markerat med orange linje.

o

o

PLANBESTAMMELSER
GRANSBETECKNINGAR
=4 s Planomradesgrins

strat grans
OCH VATTEN
alt huvudmannaskap

st2p.
EGI KAPSBESTAMMELSE! R KVARTI
Omfattning

Marken far in

PBL4Kkap. 11§15t1p

AAAAAAAAAAAAAA

0680K-P2021-6
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Egenskapsbestammelser

Kvartersmark

Omfattning
Gallande bestammelse som tas bort

20.0 Hogsta byggnadshdjd dr angivet virde i meter
Bestammelsen ersdtts med h,, h, och f,.

Ersatts med nya bestammelser
Hojd for byggnadsverk

h, Hogsta totalbéjd dr + 270 meter dver angivet nollplan h

Syftet med bestimmelsen dr att sikerstilla en totalhojd som dven omfattar 1
samtliga tekniska installationer som dr forenlig med inflygningsomradet samt
mojliggora for en funktionsenlig bebyggelse i enlighet med PBL 2 kap 3, 6§.

h, Hogsta nockhéjd dr + 263 meter éver angivet nollplan. Utéver nockhojd l I
far tekniska installationer sa som ventilationshuvar, master, skorstenar och 2

liknande uppforas.

Syftet med bestimmelsen dr att sikerstilla en nockhojd for ny bebyggelse som
ar forenlig med syftet i ursprunglig plan gillande landskapsbild/stadsbild samt
mojliggora for en funktionsenlig bebyggelse i enlighet med PBL 2 kap 3, 6§.

Utformning

f, Vaningsplan vars fasad 6verstiger +253 éver angivet nollplan skall vara f
indragna minst 3,5 meter fran fasadliv. Vaningsplan vars fasad overstiger +257

over angivet nollplan skall vara indragna ytterligare minst 3,5 meter fran 1
fasadlivet nedanfor.

Syftet med bestimmelsen ar att fortsatt sikerstilla en trappning i hojdled av
volymen likt tidigare reglering av byggnadshojd i enlighet med PBL 2 kap 3,
6§. For fortydligande se sektioner pa s. 14.

Placering
Gallande bestammelse som tas bort

fran fastighetsgrins. Byggnad fdr inte placeras inom 2.0 meter frdn
transformatorstation eller markkabel for hogspdanning. Byggnad med brinnbar
fasad fdar inte placeras inom 5.0 meter fran transformatorstation.

p, Byggnad eller transformatorstation fdr inte placeras inom 6.0 meter p

p, Byggnad far inte placeras inom 2.0 meter frin transformatorstation eller
markkabel for hogspinning. Byggnad med brinnbar fasad far inte placeras
inom 5.0 meter fran transformatorstation.

Ersatts med ny bestdmmelse p

Syftet med bestimmelsen dr att mojliggora for byggnation att sammanbyggas
i fastighetsgrins for att skapa funktionsenliga byggnader samt mojliggora for
3D-fastighetsbildning i enlighet med PBL 4 kap 16§.
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Utforande
Géllande bestammelse som tas bort

b, Hogst 75,0 % av markyta och tak inom respektive fastighet fdr hdrdgéras,
PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Ersatts med ny bestdmmelse
b, Hogst 75,0% av markyta och tak inom anvindningsomrddet fir hdrdgoras.
Syftet med bestimmelsen dr att mojliggora for fler olika fastighetsindelningar

samtidigt som dagvattenhanteringen/genomslappligheten inom hela
anvandningsomradet sikerstills i enlighet med PBL 4 kap. 16 § 1 st 1.
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Genomforande

Mark- och utrymmesforvarv

Marken inom planomradet ar i kommunal dgo. Fastigheten Hedenstorp 3:6
avses Overldtas for att sedan, genom lantmateriforrattning, delas till ytterligare
fastigheter. Allman platsmark saknas inom dndringsomrddet och dndringen
medfor ingen rattighet eller skyldighet for kommunen att [6sa in mark.

Fastighetsrattsliga fragor

Varken gillande detaljplan eller andringsplan for Hedenstorp 1:2 m.fl. reglerar
fastighetsindelning.

For att gora forandringar i gillande fastighetsindelning kriavs en ansdkan om
lantmateriforrattning. Lantmaterimyndigheten provar dtgardens lamplighet samt
att den overensstimmer med detaljplanen vid forrattningen. Fastighetsbildning
inom kvartersmark sker pa initiativ av fastighetsigarna sjalva.

Servitut kan komma behova bildas for exempelvis parkeringsanliggningar och
dagvattenhantering.

Tekniska fragor

Planomradet ansluter till redan utbyggda gator, ingen ytterligare utbyggnad av
gator krdvs for dndringen av detaljplanen. Inga dndringar krdvs av VA-nitet.
Dagvattensystem ska dimensioneras och utformas enligt Svenskt Vatten P110,
kommunala krav och detaljplan. Redovisad exploateringsskiss ar mojlig att
ansluta till angivna serviser. Vid uppdelning av flera olika fastigheter kan det
bli aktuellt att bilda en gemensamhetsanliggning for hantering av dagvatten.
Eventuellt bildande av gemensamhetsanldggning for detta andamal provas i en
lantmateriforrattning,.

Aven vid eventuell, gemensam parkeringslésning inom omradet kan en
gemensamhetsanlidggning bli aktuell. Bildande av gemensamhetsanlidggning
provas i en lantmiteriforrittning.

Inom planomrddet finns en transformatorstation. Transformatorstationen
regleras fastighetsrittsligt genom ett servitut. Gillande anvandning for industri
(J) medger tekniska anldggningar som kompletterar verksamheter inom
industriomradet.

Ekonomiska fragor

Marken inom dndringsomradet ir i kommunal dgo. Kommunen kommer att
fa inkomster genom forsiljning av Hedenstorp 3:6. For att dndra befintlig
fastighet behover fastighetsagaren bekosta lantmateriforrittning. Eftersom
plandndringen inte medfor dndrad markanviandning samt att utbyggnad
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av vdgar och ledningar redan skett uppkommer inga nya byggkostnader i
samband med andringen.

For att genomfora planforslaget kommer kommunen ha kostnader for att
uppritta dndringen av detaljplanen, administration med mera.

Kommunen har tecknat ett planavtal med exploatoren for finansiering av
andringen.

Genomforandetid

Genomforandetiden for gillande detaljplan Detaljplan for verksamheter pa
del av Hedenstorp 1:2 m.fl. (0680K-P2021-6) har gatt ut. For den dndrade
detaljplanen giller en genomforandetid pd 5§ ar (60 mdanader).

Organisatoriska fragor

Tidplan

Planarbetet bedrivs enligt foljande tidplan:

2026

Augusti Planstart

September Beslut om samrad (delegation)
September Samrad

Oktober Beslut om granskning (delegation)
November Granskning

December STBN beslut om antagande

2027

Januari Laga kraft (om planidndringen inte 6verklagas)
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Konsekvenser

Riksintressen
Vagtrafik

Andringen medfor ingen paverkan pa riksintresse for riksvig 40 eller 26/47.

Flygtrafik

Planidndringen mojliggér en dndring frin en byggnadshojd om 20 meter till
en totalhojd om +270 meter over angivet nollplan. Forandringen innebiar ett
fortydligande av vilken hojd som byggnationen kan uppforas da totalhojd
reglerar den hogsta punkten pd byggnaden inklusive uppstickande delar som
exempelvis master och hisschakt.

Planregleringen om totalhdjd om +270 meter over angivet nollplan medfor att
bebyggelsens hogsta punkt hamnar 2 meter under den hinderbegriansade ytan
om +272 meter som omfattar den aktuella fastigheten. Planforslaget bedoms
darmed inte medfora nagon pédverkan pd flygtrafiken.

Totalforsvar

Ny totalhojd tilldts bli +270 meter 6ver angivet nollplan vilket innebar att
det inte foreligger ndgon pataglig skada pa riksintresset for totalforsvar.
Forsvarsmakten ska dock horas da projektet ligger inom MSA-omrade.

Kommunala planeringsunderlag

Oversiktsplan fér centrala titorten

Planindringen dr i linje med Oversiktsplanen.

Mark och vegetation

Forslaget medfor ingen paverkan pad mark och vegetation.

Dagvatten och skyfall

Befintlig planbestimmelse n, som reglerar att marken inom fastigheten ska luta
i genomsnitt minst 0,5 % mot gata kvarstar. Bestimmelse b, hogst 75,0%

av markyta och tak inom respektive fastighet fir hdrdgoras, revideras sd att
bestimmelsen giller inom hela anviandningsomradet och inte per fastighet.

En konsekvens av foriandringen kan vara att samtliga fastigheter inom
anviandningsomrédet inte har genomsldppliga ytor. Dock finns fortfarande
mojlighet till fordrojning genom andra l6sningar, s som stenkistor eller
kassettter. Den totala hargorandegraden inom anvindningsomrddet kommer
dock fortsatt att vara densamma som i tidigare detaljplan.
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Dagvatten och skyfall fran Hedentorp 3:6 ar i tidigare detaljplan och
dagvattenutredning foreslagen att fordrojas och renas i vatmark pad allmin
platsmark NATUR. Dammar och vatmarker dr iordningstillda.

I det aktuella exploateringsforslaget klaras inte kravet om hardgorningsgrad
for varje enskild fastighet da anvindningsomradet avses delas upp i

flera fastigheter. Darfor foreslds att framtida fordrojningsmagasin for
dagvatten tar hidnsyn till volymskillnaden mellan 75% hardgjort och
framtida hogre hardgorningsgrad istillet for respektive avrinningsomrade.
Dimensioneringsforutsittning har forankrats med VA-huvudman. Saledes
medfor inte forandringen av planbestimmelsen ndgon negativ konsekvens
pa den overordnade strukturen for hantering av dagvatten och kraven mot
nuvarande reglering bedoms som likvardig.

I enlighet med dialog med Jonkopings kommun foreslds dagvattenhanteringen
slappas ut till befintliga anslutningspunkter i enlighet med tidigare upprattad
dagvattenutredning for gillande detaljplan. Fordrojning av dagvatten
hanteras i tre stycken dagvattenmagasin som dimensionerats for att sikra
kommunens krav pa fordrojning (skillnad mellan 75% hardgorningsgrad och
framtida hardgorningsgrad over 75%) samt riktlinjer frdin Rdddningstjinsten
rorande slackvatten. De foreslagna dagvattenmagasinen upprittas som

en gemensamhetsanldggning for samtliga berorda fastigheter. For varje
dagvattenmagasin anordnas en avstangningsventil i utslippspunkten till
kommunalt ledningsnit for att minimera risken for utslipp av fororenat
dagvatten.

Enligt dagvattenutredningen ska delar av Hus 5 avvattnas mot den nordvastra
dagvattenservisen, men det dr inte mojligt dd den befintliga servisen ligger for
hogt, avvattningen kommer darfor ske till den nordostra servisen som ligger
betydligt lagre. For att hantera det extra tillkommande flodet till den nordostra
dagvattenservisen kommer fordrojningsvolymen att utokas i paritet med det
Okade flodet/avrinningsomradet. Interngata och GC-vdg kan avvattnas till
dagvattenservisen i nordvist.

Hojder och lutningar inom ytan bibehalls i enlighet med tidigare plan och
berdkningar och skyfallsvatten leds via gatumark till éversvamningsyotr.

Andringarna antas siledes inte ha nigon negativ konsekvens for mojligheterna
att hantera dagvatten eller skyfall.

Geoteknik

Foriandring i reglering av bebyggelsens hojd paverkar inte geotekniska eller
grundliggningsmaissiga forutsittningar i omrddet. Markarbeten har paborjats
inom planomridet och forekommande siltjordar har avligsnats.
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Halsa och sakerhet
Farligt gods

Planomrddet ligger som narmast 170 meter fran riksvdg 40 vilket innebir att
fastigheten ligger langre bort 4n de 150 meter som utgor generellt riskavstind
fran transportviagar med farligt gods.

Brandskydd

Att bestimmelse p2 utgdr innebir att byggnader kan sammanbyggas i
fastighetsgrans. I gillande detaljplan dr det mojligt att inom en enda stor
fastighet bygga en stor volym inom hela egenskapsomradet eller flera mindre
som dr sammanbyggda pd olika vis och med mojlighet att vara placerade
narmre varandra dn 12 meter. Planandringen har darfor ingen storre paverkan
pa brandskydd. Om byggnader pad olika fastigheter sammanbyggs med
varandra Over fastighetsgrins eller dr placerade nidra fastighetsgrians kan det bli
aktuellt med brandskyddsédtgiarder. Hantering och siakerstillande av brandskydd
sker i tekniskt samrdd senare i processen.

Bebyggelse

Andringsomradet ir idag obebyggt och det kringliggande industri- och
verksamhetsomradet Hedenstorp Ostra dr under uppforande. Andringen
paverkar inte mojligheterna att bebygga 6vriga fastigheter inom
industriomradet.

Hela Hedenstorp Ostra kan enligt gillande detaljplan bebyggas med

industri, verksamhet, kontor, olika centrumandamal med mera i varierade
byggnadshojder om cirka 15-25 meter. Anvindningarna inom omradet innebar
att det sannolikt kommer att bli en storskalig bebyggelse. Plandndringens
justeringar i hojd och placering ar i det stora perspektivet ringa och antas inte
paverka helhetsbilden inom omradet nimnvirt. For mer information, se under
rubriken Landskapsbild.

Infrastruktur

Andringen medfér inga forindringar av omradets infrastruktur. Parkering for
verksamhetens behov l6ses pd kvartersmark. Vid uppdelning av flera fastigheter
kan ytterligare behov av handikapparkering vid respektive entréer uppsta.

Fastigheter och rattigheter

Planindringen medfor att fastigheten Hedenstorp 3:6 kan ombildas till flera
fastigheter utan hinder av eventuella byggnaders avstand till fastighetsgrans.
Servitut kan komma behova bildas for exempelvis parkeringsanldggningar och
dagvattenhantering.
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Undersokning av betydande
miljépaverkan

For att klarlaigga om planen kan innebara en betydande miljopaverkan har
en undersokning av miljopaverkan genomforts med stod av en checklista,

se bilaga (Bilaga - Undersokning av betydande miljopaverkan). Kommunen
genomfor en undersokning om betydande miljopaverkan enligt PBL 5 kap. 11
§ och 6 kap. 6 § i miljobalken (SFS 1998:808) och bedomningen har utgitt
fran kriterierna upptagna miljobedéomningsférordningen (SFS 2017:966) och
sarskilt 2-5§, 10-13 §§ samt annan lagstiftning som berér undersokningen.

Sammanvagd bedémning

Foreslagna dndringar beror endast en del av det verksamhets- och
industriomradet Hedenstorp Ostra som ar under uppférande. Andringarna
ir av marginell karaktir och bedoms inte innebara risk for betydande
miljopéaverkan.

Figur 6

Visualisering av foreslagen ny bebyggelse.
Bild av Enter arkitektur och Kanozi.

Stallningstagande

Stadsbyggnadskontoret bedomer att ett genomforande av detaljplanen inte
antas medfora en betydande miljopaverkan och att det darfor saknas skal till
att genomfora en strategisk miljobedomning. Planliaggningen innebar heller
inte ndgon fara for hilsa och sikerhet eller betydande oldgenhet pd annat sitt
enligt plan- och bygglagen (SFS 2010:900) 2 kap 5 § samt 9 §.
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Omgivningspaverkan
Landskapsbild

De foreslagna bestimmelserna for totalhojd, nockhojd och utformning ar
anpassad for att landskapsbilden inte ska paverkas negativt. Andringen innebar
ett fortydligande kring den maximala hojd som tillits inom dndringsomridet
och innebir en begriansning av hur hog en byggnad kan bli i jamforelse med
nuvarande reglering om byggnadshojd.

Industri- och verksamhetsomraden har ofta en storskalig karaktir som
dominerar i landskapet. Nya hojdregleringar med totalhojd om +270 meter
over angivet nollplan, nockhojd pd +263 meter 6ver angivet nollplan samt
utformningsbestimmelse om indragna vdningsplan medger en ndgot hogre
volym vid takfot dn vad tidigare hojdbestimmelse med en byggnadshojd pa
20 meter medger. Skillnaden dr dock enbart cirka 2 till 3 meter, vilket i ett
industrilandskap far anses som en marginell forindring av upplevd takfot.
Samtidigt tydliggor de nya hojdbestimmelserna en maxhojd for byggnationen
i forhallande till den nirliggande flygplatsens intresse. Utformningsbestimmelse
f, sdkerstiller vidare en trappning i fasaden genom indrag, vilket bryter ner
skalan pd bebyggelsen och ger ett mjukare slut pd byggnader som overstiger
+253 samt +257 meter Over angivet nollplan.

Den aktuella fastigheten har en synlig men tillbakadragen placering fran
riksvdg 40 och omgirdas av en vegetationsridd mot syd och ost. Mellan
andringsplanomrddet och riksvdg 40 finns ytterligare byggratter som medger
en hogsta byggnadshojd om 15 meter. Det gor att bebyggelsen inom
andringsplanomrddet sannolikt till del kommer att skymmas fran Riksvigen.
Den nagot hogre medgivna hojden antas darfor knappast ha ndgon synlig
forandring och antas inte paverka landskaps- eller stadsbilden nimnvart.

Planbestimmelse for placering gor att byggnader pa olika fastigheter inom
detta egenskapsomrdde kan placeras nirmre varandra an i tidigare plan. Dock
finns ingen reglering kring fastighetsindelning i detaljplanen. Det innebar att
hela egenskapsomradet skulle kunna utgoras av en stor byggnad. Prickmark pa
sex meter fran allmin platsmark gata kvarstar. Sdledes antas dndringen inte ge
ndgon paverkan pa stads- eller landskapsbilden eller innebdra nagon forandring
fran nu gillande detaljplan.

Buller

Andringsomradet ligger vil avskilt frin befintlig bebyggelse. Buller fran
befintliga och planerade verksamheter bedoms inte paverka den sammanlagda
bullersituationen namnviart da trafikbuller ar den dominerande ljudkallan.
Ljudnivan fran trafik skiljer endast 1-2 dB med och utan den tillkommande
trafiken som industri- och verksamhetsomradet i helhet forvintas tillfora nir
det ar helt utbyggt.

Allmanna och enskilda intressen

Enligt Plan- och bygglagen ska olika intressen vdgas mot varandra,
med avsikten att mark- och vattenomraden i slutindan ska anvindas for det
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andamal som de dr mest lampade for vad avser beskaffenhet, lige och behov.

Planindringen innebar att dndringsomradet kan fa ett mer effektivt nyttjande
anpassat for den enskilda verksamhetens behov, en storre flexibilitet for olika
verksamheter med olika funktionsbehov att etablera sig inom omradet samt
mojliggor for olika tekniska konstruktioner, si som tribyggnad. Andringen
forvintas inte ge upphov till omgivningspaverkan. Utbyggnaden av planerad
verksamhet tillskapar arbetsplatser i ndra anslutning till stadsmiljo vilket
skapar mojligheter for arbetstillfdllen i ndra anslutning till bostadsomriden,
korta pendlingsavstind och forutsittningar for hallbara resor vilket ar
allmidnna intressen. Sammantaget bedoms de allminna och enskilda intressena
vara val avviagda mot varandra och planindringen medfor endast en marginell
skillnad jamfort mot gallande detaljplan.

Stadsbyggnadskontoret
Vastra Storgatan 16

551 89 Jonkoping

Tel: 036-10 50 00

hd
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