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Underlag infor planbesked



Planbesked

Den som vill gora en dtgird som kan innebira att en detaljplan behover
antas, upphdvas eller forandras har rdtt att begira om planbesked.
Detsamma géller om en omradesbestimmelse behover upphavas eller
forandras.

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

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



1. Ansokan och forslag till
beslut

Huvudsakligt syfte

Utoka befintlig byggritt inom géllande detaljplan for att mojliggora
pabyggnad och tillbyggnad inom fastigheten.

Beskrivning av ans6kan

Region Jonkoping, som adr hyresgist och driver en vardcentral inom
fastigheten, har uppdagat ett behov av utokade lokalytor da det idag
rader platsbrist i befintliga byggnader. I gallande detaljplan begransas
byggritten i hojdled med varierat vaningsantal (1 till 2 vaningar) och
prickmark. Fastighetsidgaren har i ansokan dels foreslagit en utokning
av byggritten i hojdled sda att samtliga byggnader kan utforas i tva
vaningar samt att prickmarkerat omrdde inom fastighetens sodra del
kan omprovas for att mojliggora en tillbyggnad.

Fastighet

Norrahammar 28:108

Fastighetsagare

Hemso Vardfastigheten AB

Sokande

Hemso Vardfastigheter AB

Forslag till beslut

Stadsbyggnadskontoret foreslar att positivt planbesked limnas for
fastigheten Norrahammar 28:108



Figur 1

Oversiktskarta,
fastighetens lage i relation
till centrala J6nkdping

Figur 2

Oversiktskarta, ortofoto
2021 med hojdkurvor (vita
linjer) och malpunkter

och strak i ndromradet.
Fastighetsgrans anges med
bla-vit streckad linje

2. Beskrivning av omradet

Fastigheten ar beldgen i centrala Norrahammar och cirka 8 km fran
centrala Jonkoping. Narheten till kommersiell och offentlig service i form
av dagligvaruhandel och idldreboenden ar god. Soder om fastigheten
finns ett idag nedlagt bruksomrdde som kommunen har for avsikt att
stadsomvandla pa sikt. Vister om fastigheten rinner Tabergsan norrut
igenom Norrahammar med utlopp i Munksjon.
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Figur 3

Utsnitt ur gallande
detaljplan for
Norrahammar 28:108
(DP950420B).
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L == o fastighetsgranser

3. Forutsattningar

Gallande detaljplan

Fastigheten omfattas av en gillande detaljplan Norrahammar 28:108
m.fl. (DP950420B) antagen i stadsbyggnadsnamnden den 20 april ar
1995. Inom planomradet for gdllande detaljplan gallde tva stadsplaner
faststillda av Lansstyrelsen 1970-11-18 och 1981-02-05. Syftet
med gallande detaljplan var att mojliggora en pa- och utbyggnad av
centrumfastigheten samt att inrymma, forutom post och butiker, dven
vardcentral.

I planbeskrivningen for gillande detaljplan bendmns att nagra
fornlimningar 4r ej kdnda inom planomradet. Tradallén bestiendes
av fem bjorkar utmed Hammarviagen beskrivs i planbeskrivningen
som nyplanterade och att de tre bjorkar mot Postgatan som befintliga
trdd som ”skall om mojligt bevaras”. Tidigare ansléts Postgatan mot
Centrumgangen norr om torgytan som har med gillande detaljplan
dndrats sa att Postgatan avslutas i en vindplan. Vindplanen gar dock
inte att tyda pa plats da del av yta avsedd for en viandplan nyttjas for
bilparkeringar vilket ocksa har beskrivits ska tas bort i planbeskrivningen
for gillande detaljplan. I kommande planarbete behéver behov och krav
av antal bilparkeringar forhalla sig till foreslagen utokad byggratt och
kommunens gillande parkeringsnorm.
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Figur 4
Gallande dversiktsplan,
utvecklingsriktning

Norrahammar
28:108

Regional karna
Centralort
Stadsdelscentrum

Industri och
verksamheter

Storre stads-
utvecklingsomrade
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Figur 5

Gallande 6versiktsplan,
kommunens centrala
tatort

D Norrahammar

28:108
r==1
b o d

Ytomrade med
obj.nr 829

Natur och friluftsliv

Gronomrade
och park

@)

Areell naring

‘ Transport-
infrastruktur

. Sammanhangande
bostadsbebyggelse

Oversiktsplan fér centrala tatorten

I gillande oversiktsplan for centrala tdtorten, vilket fastigheten ar
en del av, redovisas ett antal utvecklingsinriktningar som forbinder
kommunens olika titorter till den regionala kdrnan. Malsittningen ar
att alla boende i tatorterna ska ha tillgang till ett stadsdelscentrum med
skola, forskola och mataffir. Inom det egna niaromrddet ar det ocksd
viktigt att det finns lekomraden och gronomraden. For att stirka de
mindre stadsdelscentrumen bor ny bebyggelse placeras inom 1000 meter
ifran centrumet. Om bebyggelse placeras langre ut dn sa blir avstinden
langa och mojligheten att firdas med héllbara fairdmedel minskar.
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I markanvindningskartan for gillande Oversiktsplan for centrala
tatorten ar fastigheten inom yta med objektnummer 829 avsedd for
”Mangfunktionell bebyggelse” och bedoms utgora ett utvecklingsomrade
for centrumverksamheter, bostider och stadsmiljo for att stirka



Figur 6

Strandskydd, karta
redovisar fastighetsgrans
lage i relation till Tabergsan
och ett buffertavstand pa
100 meter fran

r-==1 Norrahammar
b= d 28:108
Strandskydds-

omrade (100 meter)

Norrahammars stadsdelscentrum. Det stora kollektivtrafikstraket med
tita avgangar ska koncentreras till Hammarvigen. Norrahammars
stadsdelscentrum ligger centralt i samhaillet nidra griansen mellan
stadsdelarna Norrahammar Norr och Norrahammar Soder. En titare
bebyggelse med en blandning av bostdder och verksamheter ar 6nskvard
inom hela centrumomradet utmed Hammarvigen. For utvecklingen av
stadsdelen bor antalet arbetsplatser 6ka. Bostaderna behover blandas
med fler bostadsritter, i en jamn blandning mellan flerbostadshus och
tatare smahusbebyggelse. Gronomraden behover generellt utvecklas med
fler sociala varden. De kulturmiljovarden som finns utmed Tabergsan ska
pragla utvecklingen av den byggda narmiljon. En sirskild hiansyn bor
darfor tas till omradets sirskilda kulturmiljovarden samt att omradet ar
inom 150-meterszon fran farligt godsled.

Strandskydd

Fastigheten omfattas av strandskydd. Tabergsian rinner vister om
fastigheten och hela fastigheten ar inom ett avstind mindre an 100 meter.
Nir en detaljplan ersitts eller upphivs aterintrader strandskyddet vilket
innebar att en dispens behover sokas i en kommande detaljplan. I gdllande
detaljplan Norrahammar 28:1 antagen 2019-04-17 med ett planomrade
beldget norr om fastigheten medgavs dispens fran strandskyddet efter
att ha aberopat foljande sirskilda skal till upphdvande eller dispens fran
strandskyddet:

e omradet har redan ianspraktagits tidigare som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syfte

® genom en vig, jarnvag, bebyggelse, verksamhet eller annan
exploatering ar val avskilt frin omradet narmast strandlinjen



e behover tas i ansprak for att tillgodose ett angelaget allmant intresse
som inte kan tillgodoses utanfor omradet

Forutsattningarna att dispens fran strandskydd ges bedoms som goda.
Det bor dock fortydligas att det ar Lansstyrelsen som avgor ifall dispens
fran strandskydd medges eller inte. Forslagsvis kan darfor fragan
stimmas av med Linsstyrelsen i ett tidigt skede.

Natur

Utanfor fastigheten och Oster om korbana for Hammarvigen finns
5 skyddsvirda allétrdad (bjork). I det fortsatta arbetet behover ett
skyddsavstiand fran tradstammarna vidtas sa att en eventuell fordndring
inom fastigheten inte paverkar tridens bestandskraft negativt.
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Skyddsvarda trad

Halsa och sakerhet

Fastigheten 4dr inom utredningsomrade for Oversiktlig ras och
skredutredning framtagen ar 2011 av MSB. Insatstid till omradet ar
enligt uppgifter 1-10 minuter. Oster om fastigheten finns en brandstation
(Rdddningstjansten Norrahammar).

Fastigheten ar inom 150-meterszon fran narliggande jarnviagsspar
(Vaggerydsbanan) som utgor farligt godsled. Soder om fastigheten
pagar en forstudie som syftar att prova mojligheten utreda om det ar
genomforbart att omvandla bruksomradet (Norrahammar 31:1) for
blandstadsandamal. I forstudien har Vaggerydsbanan identifierats som
en riskkalla i framtagen riskutredning och bedomt en férhojd riskniva
inom ett avstind motsvarande 25 meter fran sparmitt. Avstandet fran
fastighetsgrans och sparmitt 6verskrider 60 meter. Med redan genomford
riskutredning i niaromradet bedoms det darfor inte krdavas en ny



riskbedomning for denna fastighet. Det bor dven tillaggas att Trafikverket
planerar for en ny jarnvag tiankt att forbinda Byarum-Tenhult. Med det
nya jarnvagssparet vilket enligt Trafikverkets tidplan forvantas byggas
ut mellan aren 2029-2033 kommer nuvarande godstrafik att ledas om
och inte ledas igenom Norrahammar. Pa sikt forvantas darfor riskfragan
kopplat till transport av farligt gods pa Vaggerydsbanan att inte lingre
vara relevant.

Figur 8

Riskavstand fran jarnvag
och fastighetsgrans for
rubricerad fastighet

e n Norrahammar
' [ 28:108
Buffertavstand fran
jarnvagsmitt

(25 meter)

VA och fjarrvarme

Fastigheten dar inom verksamhetsomrdde for VA. Fastigheten dr anslutet
till fjarrvirme. Ledning ansluts inom omrdadets 6stra del fran Postgatan.

Fjarrvarmeledning dr inom fastighetens sodra del. I det kommande
planarbetet behover befintlig fjarrvirmeledning beaktas vid avvigning
om ev. andrad byggratt sa att ledning med nuvarande strackning antingen
kan limnas orord alternativt att exploator bekostar flytt av ledning.

Mark

En packningsgradkontroll av komprimerad fyllning inom del
av fastigheten genomférdes ar 1995. 1 oOvrigt saknas geoteknisk
undersokning for omradet.

Uppgifter om kdnda markfoéroreningar inom fastigheten saknas. Soder
om fastigheten inom bruksomradet har omradet undersokts betraffande
markfororeningar. Av genomfoérd undersokning ar stora delar av
fastigheten fororenad. I bruksomradets norra del har det tidigare funnits
en bensinstation ca 30 meter fran fastighetens sodra del.
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Figur 9
Trafikkarta

Norrahammar
28:108
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Fastigheten omgardas av Postgatan, Georgslid samt Hammarvagen varav
sistnaimnda utgor en viktig kommunikationsled igenom Tabergsadalen
och ansluter Taberg i soder med Hovslitt i norr. Mellan Hammarviagen
och fastigheten finns en bredare gdng- och cykelvig med trafiksikra
passager over Hammarvigen visterut. I kartbilden gar att tyda del av
Postgatan dmnad 4t en vindplan som idag nyttjas for bilparkeringar.

Figur 10
Bild med vy fran Postgatan mot norr. Vitstreckad linje anger ungefarlig
yta avsedd for ett vandplan som idag nyttjas for bilparkeringar
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Finansiering och avtal

Vid framtagande av detaljplaner jobbar Jonkoépings kommun med stor
exploatorsamverkan och stiller frin kommunens sida upp genom att
leda och samordna planarbetet tillsammans med breda arbetsgrupper,
som har kompetens inom olika specialomraden. Som utgangspunkt dr
det exploatoren som bekostar det underlag samt de utredningar och
undersokningar som kravs inom fastigheten.

Plankostnader for planprogram och detaljplaner kommer debiteras
de parter som berors. Vid starten av planarbetet kommer ett planavtal
att upprittas med berorda parter. Om planarbetet avbryts kommer
planavdelningen att fakturera kostnader for arbetet fram till att drendet
avbryts. Infor antagande av detaljplanen ska ett exploateringsavtal
upprattas mellan parterna. Avtalet ska bl.a. reglera ansvarsfordelning
mellan parterna for detaljplanens genomforande, fordelning av
kostnader for allmanna platser och infrastruktur, bolagets erliggande
av ersdttning for plankostnaderna samt exploateringsersittning till
kommunen. Exploateringsavtal ska vara godkant av tekniska nimnden
innan detaljplanen antas.
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4. Utredningsbehov

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

Utredningar som ska genomforas fore
planstart:

®  Geoteknisk utredning med hansyn till klimatanpassning samt
konstruktionsbedomning av befintlig byggnad

Utredningar som kan genomforas fore
planstart:

* Miljoteknisk markundersokning (ev. markfororeningar)

e Arkeologi (forfragan om fornlimning)

Utredningar som kan genomforas i
samband med planarbete:

e Bullerutredning

® Ansokan om dispens fran strandskydd

e Dagvattenutredning med hansyn till klimatanpassning
e Platsanalys

e Solstudie

e Gestaltningsforslag (med utgangspunkt fran gillande
arkitekturstrategi och tre strategier for arkitektonisk kvalitet)

Ytterligare utredningar kan visa sig vara nodvandiga under planarbetets
gang.
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5. Bedomning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att inkommen ansokan ar forenlig med
oversiktsplanens intentioner och att mojligheterna att 4ndra byggritten
genom en detaljplan dr goda. Med fler arbetsplatser i Norrahammar
utokas resunderlaget for kollektivtrafik och kundunderlaget vilket kan
starka narliggande kommersiell verksamhet.

Soder om fastigheten pdgar en forstudie for stadsomvandling av
bruksomradet vilket foregir kommande detaljplaneprocess med
intention att utreda om/hur omradet kan omvandlas for olika andamal
(bostdder, centrumverksamheter och verksamheter med tillverkning i
mindre skala). M6jligtvis kan rubricerad fastighet integreras i kommande
detaljplanearbete for bruksomradet (beriknad planstart 2024).
Kommande gestaltningsarbete for bruksomradet avgor dock framtida
etappindelning. Alternativet blir att prova mojligheten att genomfora
nodvindiga fordndringar for Norrahammar 28:108 som ett eget
detaljplanedrende med tidigast planstart ar 2027. I detaljplanearbetet
for bruksomradet ska befintlig bebyggelse integreras i en planstruktur
tankt att dven mojliggora bebyggelse av nya kvarter pa idag obebyggd
mark. Genom att Norrahammar 28:108 integreras i planarbetet utokas
mojligheterna att prova olika planstrukturer i syfte for att kunna finna
en planstruktur som inte bara innebar nyttor for rubricerad fastighet
utan dven skapar bittre mojligheter forbinda bruksomridet med
Norrahammars centrum i norr.

Hur byggritten kan utokas samt vilka konsekvenser forandringen
for med sig behover undersokas, avviagas och redogoras i kommande
detaljplaneprocess. = Om  fastigheten integreras i kommande
detaljplanearbete for bruksomradet behover den sokande dven beakta
att det ar hogst troligt att en etappindelning blir aktuell och att det dr for
tidigt att gora bedomning om hur en sddan indelning ska genomforas.
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6. Forslag till beslut

Stadsbyggnadskontoret foreslar att positivt planbesked limnas for
fastigheten Norrahammar 28:108.

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

Detaljplanen bedoms kunna paborjas ar 2027, alternativt 2024 om
det anses lampligt att integrera fastigheten i kommande planarbete for
stadsomvandling av Norrahammars bruksomrade.

Stadsbyggnadskontoret

Mattias Bustos Jenny Larsson

Planarkitekt Bitradande planchef
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