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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 samrdds-
redogorelse. Planhandlingarna kan darefter komma att justeras.

Granskning

Efter samradet, och innan planen kan antas, ska planen vara tillganglig
for granskning under minst tre veckor. Granskningen innebdr att
myndigheter och 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
sammanstaller sedan synpunkterna frdn 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 4r en juridiskt bindande handling som bestaimmer vilken
anvandning av mark och vatten som dr tilliten. 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 markanvidndning som foreslas 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 dr att mojliggora for nybyggnation av lokaler for
handelsverksamhet. Den fore detta panncentral som funnits pa platsen
har rivits under planarbetets gidng. Planforslaget innebar att cirka 0,2
hektar jordbruksmark tas i ansprdk for handelsverksamhet.

Omrédet ligger inom stadsdelen Kortebo vister om bostadsomradet
Stranddngen och wutmed jarnvigsstrickningen Jonkopingsbanan.
Jordbruksmark angrinsar till vister om planomradet dir mindre
delar av jordbruksmarken kommer att tas i ansprak i och med denna
exploatering.

Soder om planomradet ska giang- och cykelvagar byggas ut till omradet
och ar en viktig del vid genomfoérandet av detaljplanen.

Figur 1. Oversiktskarta éver planomrddets ldge.




Planforslag

Figur 2. Bilden visar en illustration av hur omrddet kan se ut efter detaljplanens genomférande.
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Figur 3. Bilden visar en
principskiss pd kommande
handelsbyggnad.

Bebyggelse

Handelsverksamhet

Detaljplanen mojliggor for handelsverksamhet. I planarbetet planeras
det for en livsmedelsbutik dir planen tillater en byggnad med 10 meters
nockhojd. Ytan begridnsas av en hogsta mojliga exploateringsgrad pa
3000 kvm och far uppforas i endast 1 vaning.

Den byggbara marken ir begransad mot 6st med korsmark, dar hansyn
behover tas till risker med tanke pa narhet till jarnvagen.

Nedan visas en principskiss pda kommande handelsbyggnad.

Stadsbyggnadsidé

Framtida byggnad kommer vara vil synlig och uppta en stor del
av landskapsbilden dd den ligger timligen ensam vid utkanten av
jordbruksmarken. Av den anledningen ska fasaden varieras for att
skapa en mer intressant gestaltning mot vister, dels sett till dagens
forutsattningar mot Kortebovigen och dels mot en eventuellt framtida
stadsgata om Kortebo i framtiden skulle byggas ut. Det ar i dagslaget inte
aktuellt med tanke pa jordbruksmarkens hoga virde och instillningen
till exploatering pa jordbruksmark, men viss anpassning ska dnda ske.

Variationen i fasaden kan till exempel innebara olika typer av material
och farg eller partier med glas. Byggnaden ska dven placeras parallellt
med den vistra plangrinsen for att kunna anpassas till en gata, om det

skulle bli aktuellt.

Nedan visas tva exempel pa butiker som byggts med god gestaltning av
fasaden, dels en Lidl-butik i Sigtuna, dir anpassning har skett mot ett
torg och bostider med en variation i fasaden och takutformningen och
ett exempel fran en ICA-butik i Sjobo byggd i tra.



Figur 4. Foto av Lidl-butik i
Sigtuna.

Figur 5. Foto av ICA-butik i
Sjébo.

Transformatorstation

En transformatorstation kan komma att behova anordnas inom
planomradet for att ersdtta den station som finns norr om planomrédet.
Placeringen av denna ir i det nordvdstra hornet. Atkomsten till
anliggningen sker via kvartersmarken for livsmedelsbutiken dar en
rattighet behover bildas.

Trafik

Gang och cykel

En gang- och cykelbana ar tankt att kunna anslutas till planomradet och
till framtida handelsverksamhet, dir det idag saknas en koppling.

Med detaljplanens genomforande kommer ging- och cykelvigen
vasterifran forlangas till planomradet.

Fran oster och Strandidngen kommer en ny del av cykelviagen byggas
ut for att skapa ett snabbare och mer gent flode till planomradet. Nya



Figur 6. Bilden visar nya
gdng- och cykelkopplingar till
planomradet.

Figur 7. Fotot visar vart
kommande gang- och
cykelvég kommer att
anslutas fran Strandéngen.
Det dr redan idag en
upptrampad stig.

gang- och cykelkopplingar ar rodstreckade i figuren nedan.
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Kollektivtrafik

Framkomligheten for bussar och atkomst till hallplatser forvantas inte
paverkas av detaljplanearbetet, diremot bor handelsverksamheten bidra
till en 6kning av passagerare langs strackan. Det kan bli aktuellt att
flytta hallplatsen nirmare planomradet lings Ebba Ramsays vag av den
anledningen.

Under planarbetet har mojligheten att flytta hallplatserna narmare
planomradet undersokts och mojliggjorts dven om det inte ar aktuellt
i dagsldget. Hallplatserna har kapacitet nog for ledbussar. Placering av
dessa kan ses i figur 6.

Bil
En ny infart frin Ebba Ramsays vig till planomradets kvartersmark
kommer att anldggas dir den befintliga ligger idag.

Parkering

Parkering for bil och cykel ska losas pa kvartersmark. Antal
parkeringsplatser for bil och cykel ska folja riktlinjerna som anges
i kommunens aktuella dokument for parkeringstal. Viss andel
parkeringsplatser for mojlighet att ladda elbilar rekommenderas av
kommunen.

Cykelparkeringen bor placeras ndra entrén och vara vaderskyddade
samt kunna hantera lastcyklar och cykelkdrror. Cykelparkeringar ska
utformas i enlighet med Jonkopings kommuns cykelprogram samt
dokumentet Parkeringstal for Jonkopings kommun.

Tillganglighet
En angoringsplats for bilar ska finnas och parkeringsplatser for
rorelsehindrade ska kunna ordnas efter behov inom 25 meters
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gangavstand fran en tillganglig och anvandbar entré till publika lokaler
och arbetslokaler. Byggnader och utemiljo ska ha en utformning som
bidrar till att gdllande normer for tillganglighet uppfylls.

Teknisk forsorjning

VA

Planomradet berdknas att ingd i verksamhetsomrade for VA nir planen
ar antagen.

Vatten och avlopp kan anslutas till den befintliga VA- systemet. Det finns
dven en befintlig vattenledning som hamnar genom planomradet som
behover flyttas eller laggas om.

Dagvatten

Dagvatten fran planomradet forutsitts att anslutas till kommunalt
dagvattennit. Innan dagvattnet nar kommunalt nit foreslas det hanteras
i regnbiddar och svackdiken inom kvartersmark. Ytlig avledning
inom kvartersmark ner i foreslagna dagvattenanliggningar medfor att
dagvatten till viss del infiltreras i mark och att floden utjamnas. Rening av
dagvatten uppnas till viss grad med regnbaddar och svackdiken. Generellt
galler att dagvatten fran hardgjorda ytor for storre parkeringsytor och/
eller tung trafik, kan krava lingre gdende rening som t.ex. oljeavskiljare
for att inte riskera att fororena yt- eller grundvatten eller orsaka annan
olagenhet i miljon. Forslag pa losningar pa kvartersmark samt mangder
dagvatten som uppkommer vid 10-ars samt 30-ars floden presenteras i
framtagen dagvattenutredning, som adr en bilaga till detaljplanen.

I och med ovan redovisade atgiarder for dagvatten bedoms inte planen
paverka vattenkvaliteten i Vittern negativt.

Vid extrema floden kommer vattnet att ledas pa ytan utan att paverka
bebyggelsen negativt. Enligt dagvattenutredningen foreslas rinnviagar
skapasiform av diken med funktion att utjamna floden dikt an plangrins,
dar ytvatten kan rinna fritt at norr respektive soder med hinsyn till
ytvattendelaren i fastigheten. Kvartersmarken inom planomradet
foreslas hojdsittas sd att ytavrinning sker norrut.

I och med att dagvatten separeras fran spillvattenhanteringen i nya
projekt och att fornyelsearbetet i kommunen genomfors dar dagvatten
och spillvatten separeras anses inte den nya bebyggelsen som foreslagen
plan avser paverka befintligt avloppsreningsverket negativt. Befintligt
avloppsreningsverk har kapacitet for denna bebyggelse och mer dartill.
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Figur 8. Kartan visar avrinning efter att planomrddet  Figur 9. Kartan visar forslag till avrinning efter att
har byggts ut utan datgdrder. planomrddet byggts ut.

I samband med detaljplanearbetet kommer det planldggas for en ny
transformatorstation, vilken kan komma att behova anordnas inom
planomridet och ersdtta den befintliga transformatorstationen precis
norr om fastigheten Kortebo 4:9 och forsorja omradet med el.

Avfall

Avfallsutrymmen ska utformas sa att killsortering underlattas.

Hanvisning gors till June Avfall och Miljos avfallsforeskrifter och Avfall
Sveriges handbok for avfallsutrymmen.
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Storningar, halsa och sakerhet

Brandskydd

Insatstid

Insatstiden till omradet ligger inom intervallet 10-20 minuter. Detta
innebar att utrymning med raddningstjinstens barbara stege enbart
kan ske fran hogst tredje vaningen eller max nio meter fran fonstrets
karmunderstycke eller balkongriackets overkant. Hogre byggnader
kommer kriava andra brandtekniska losningar sdsom ett brandsakert
trapphus. Se rdddningstjanstens “Handlingsprogram Trygghet och
sakerhet -delprogram operativa insatser "antaget av kommunfullmaktige.

Tillgénglighet

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 raddningstjanstens fordon understiger 50 meter. Detta for att
raddningstjansten ska kunna gora en effektiv riaddningsinsats. Det
forutsatts att varje dorr i fasad ar en angreppspunkt.

Vatten for brandslackning

Vatten for brandslickning ska anordnas si att brandpost och
angreppspunkt bor understiga 100 meter och att avstindet mellan
brandposter understiger 150 meter i enlighet med ”Handlingsprogram
Trygghet och sikerhet - delprogram operativa insatser” antaget av
kommunfullmaiktige.

Precis norr om planomradet finns en befintlig brandpost.
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Plankarta och planbestammelser
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Figur 8. Kartan visar férslag till detaljplan fé6r omréadet.
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Anvandning av mark och vatten

Allmédnna platser med kommunalt huvudmannaskap

Gata

Bestimmelsen anger gata som markanvandning och syftar pa att skapa
en infartsvdg till framtida handelsverksamhet. Aktuellt planforslag
sammanflitas med gidllande detaljplan soder om omradet, dar det dr
planlagt for lokalgata och ansluter pa si vis till Ebba Ramsays vig.
Bestimmelsen har stod i 4 kap 5 § 1 st 2 p PBL

Kvartersmark

Detaljhandel

Den huvudsakliga anvindningen for omradet ar detaljhandel, dar
det i dagslidget finns en vilja att anligga en livsmedelsbutik. Inom
anviandningsomradet dr det troligt att det blir parkering for besokare
till butiken. Anvandningsomradet regleras i utbredning av kors- och
prickad mark, vilket innebar att framtida verksamhet haller ett avstand
om 30 meter ifrdn framtida jarnvagsstrackning. Prickmarken i Oster dr
ocksa till for att det ska finnas plats for dikesanvisning som fordrojer

och leder dagvatten fran tomten norr ut. Bestimmelsen har stod i 4 kap
5§ 1st3pPBL

Transformatorstation

En transformatorstation kan komma att behdva anordnas inom
planomradet for att ersitta den station som finns norr om planomradet.
Atkomsten till anliggningen sker via kvartersmarken dir en rattighet

behover bildas. Bestimmelsen har stod i 4 kap 5 § 1 st 3 p PBL

Jarnvag
Bestimmelsen anger jarnvidg som markanviandning och syftar till att
inte hindra en utveckling av Jonkopingsbanan. Plankartan tar hojd for

dubbelspar med ett jairnvigsomrade. Bestimmelsen har stod i 4 kap 5 §
1st3pPBL

Egenskapsbestammelser for
kvartersmark

Omfattning

Hogsta nockhojd ar angivet varde i meter
Bestammelsen anger den hogsta mojliga nockhojd for framtida byggnad/

er. Syftet dr att kunna inrymma en livsmedelsbutik. Bestimmelsen har
stodi4 kap 11 § 1 st 1 p PBL

Storsta takvinkel ér angivet varde i grader

Bestimmelsen anger den storsta takvinkeln som ar tilliten pa framtida
bebyggelse. Syftet med bestimmelsen ar att forhindra branta taklutningar
over 38 grader som dominerar landskapsbilden. Bestimmelsen har stod i
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4kap 11 § 1st1 pPBL

Marken far inte forses med byggnad

Inom ytorna for denna bestimmelse far inga byggnader uppforas.
Med anledning av riskavstand mot jarnvig i oster och i forhallande till
plangrans mot den vistra sidan. Bestimmelsen tar hojd for framtida
dubbelspar. Bestimmelsen har stod i 4 kap 11 § 1 st 1 p PBL

Endast komplementbyggnad far placeras
Inom denna yta far endast komplementbyggnader uppforas. Det kan

rora sig om exempelvis kundvagnsgarage. Bestimmelsen har stod i 4 kap
11§ 1st1pPBL

Stérsta byggnadsarea ar angivet varde i m?

Syftet med bestimmelsen ar att reglera hur omfattande byggnationen kan
komma att bli. Dels beror det pa att omradet inte ska bli 6verexploaterat
och dels for att kunna viardera marken pa ett rattvist satt for inblandade
parter. Bestimmelsen har stéd i 4 kap 11 § 1 st 1 p PBL

Placering

Huvudbyggnad ska placeras parallellt med plangréans at vast
Syftet med bestimmelsen dr att byggnaden ska forhalla sig till den vistra
plangransen. Om omradet i sin helhet ndgon gang i framtiden ska byggas
ut, utover denna detaljplan, ska byggnaden ha en parallell placering med
en gata som i det fallet kommer ga utanfor, lings den vistra plangransen.
Bestimmelsen har stod i 4 kap 16 § 1 st 1 p PBL

Utformning

Huvudbyggnadens fasad ska mot vast gestaltas med variation i
till exempel fasaduttryck eller materialval.

Syftet med bestimmelsen ar att fasaden ska varieras pa nagot vis for att
skapa en mer intressant fasad mot vaster, mot i dagslaget Korteboviagen
och i framtiden eventuellt en stadsgata. Kontor med fonster kan med
till exempel placeras mot vister for att skapa en variation i fasaden.
Fasaden ska exempelvis inte utgoras av en ensartad gra fasad. Ytterligare

beskrivning finns under rubriken planforslag pa s. 6. Bestimmelsen har
stodi4 kap 16 § 1st 1 p PBL

Hogsta antal vaningar ar 1

Syftet med bestimmelsen ar att dels reglera hur mycket yta (BTA) som
far bebyggas eftersom nockhojdens hojd mojliggor for 2-3 vaningar,
beroende pa rumshojd, och dels for att kunna viardera marken pa ett
rattvist sitt for inblandade parter. Bestimmelsen har stod i 4 kap 16 §
1st1pPBL

Utforande

Utrymningsvag fran byggnader ska finnas i riktning bort fran
jarnvagen
Med tanke pa att jirnvdagen utgor en risk sa behover det finnas
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utrymningsvag i riktning bort fran jairnviagen om det skulle intriffa en
olycka. Bestimmelsen har stod i 4 kap 16 § 1 st 1 p PBL

Administrativa bestammelser

Andrad lovplikt

Bygglov kravs inte for byggbodar. Bestammelsen géller under
hela genomférandetiden.

Bestimmelsen syftar till att tillita att byggbodar uppfors utan att bygglov
kravs. Bestimmelsen har stod i 4 kap 15 § 1 st 3 p PBL.

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

Information

Kvartermarken ska luta fran soder till norr for avvattning pa
sakert satt vid skyfall.
Information for genomforandet av detaljplan
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Planens konsekvenser

Behovsbed6mning

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

Stallningstagande till betydande miljopaverkan

Detbedomsinteattgenomforandetavplanenkanantasmedforabetydande
miljopaverkan, vilket innebar att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
enligt miljobalken inte skall upprittas. Underlag for behovsbedomning
finns som bilaga. Samtliga handlingar och bilagor finns pa www.
jonkoping.se sokord: detaljplan del av Kortebo 4:9 och 3:1

Jordbruksmark

Enligt Plan- och bygglagen ska samhillsintressen vigs mot varandra med
avsikten att mark- och vattenomraden ska anvindas for de dndamal
som de dr mest limpade for vad avser beskaffenhet, lige och behov.
Planomradet bestar av cirka 0,2 hektar jordbruksmark. Foreslagen
planldggning innebar att marken tas i ansprak for handelsverksamhet.
Avvagning gors siledes mellan bevarandet av jordbruksmarken och
etablering av livsmedelsbutik.

Jordbruksmark som allmant intresse

Jordbruksmarken 4r av nationell betydelse och det finns dirav ett
allmant intresse av att bevara jordbruksmarken som naturresurs. I
propositionen (1985/86:3) fortydligas att brukningsvird jordbruksmark
ar sidan mark som utifran lidge, beskafenhet och 6vriga forutsittningar
limpar sig for jordbruksproduktion. Enligt rattsfall frain Mark- och
miljooverdomstolen kan jordbruksmark vara brukningsvird dven om
den idag inte anvdands men tidigare har varit brukad.

Vasentligt samhallsintresse

Omradet dr utpekat som stadsdelscentrum i 6versiktsplanen. I takt med
att Stranddngen har vixt fram, Oster om jarnvigen, har behovet av
service Okat. Att tillskapa stadsdelscentrum med en livsmedelsbutik i
dess nirhet i ett omrade som saknar nirservice ser kommunen som ett
vasentligt samhallsintresse och anses viga tyngre dn att bevara den delen
av jordbruksmarken.

Lokaliseringsprévning

En forutsdttning ar att livsmedelsbutiken behover placeras i anslutning
till Stranddngen som ligger pa Ostra sidan av Jonkopingsbanan. Inom
rimligt avstind finns endast tillrackligt stora ytor dar storre andel ar

16



jordbruksmark alternativt befintlig bebyggelse. Av den anledningen
anses det inte finnas en battre placering utifrdn verksamhetens behov
vad giller storlek. Platsen ar delvis vald utifran att minst jordbruksmark
ska behova tas i ansprak.

Sammanvagd bedémning for ianspraktagande av
jordbruksmark

Planomradet omfattar enbart en liten del av dkern i sin helhet; 0,2 hektar
av sammanlagt 5,4 hektar. Samtidigt gors exploateringen langst in ett
horn av akern och foljaktligen pa ett satt som mojliggor att resten av
akern fortsatt kan brukas som dkermark. Bedomningen ar darfor att
denna exploatering bor kunna godkannas dven om jordbruksmarken har
ett mycket hogt brukningsvirde. Lokal for handel och service kommer
att behovas for befintlig och ny bostadsetablering pa Stranddngen samt
for att avlasta niromradet idag.

Figur 10. Kartan visar
jJordbruksblocket i
férhdllandet till planomrddet.
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Halsa och sakerhet

Miljékvalitetsnormer for vatten

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

Miljokvalitetsnormerna omfattar ekologisk och kemisk ytvattenstatus
samt kemisk och kvantitativ grundvattenstatus. Den ekologiska statusen
bedoms pa en femgradig skala: hog, god, mattlig, otillfredsstallande och
dilig medan kemisk ytvattenstatus har tva klasser: god eller uppnar ej
god. Grundvattnets kemiska och kvantitativa status klassas som god eller
otillfredsstdllande. Recipient for planomradet ar Vittern - Storvittern
(SE640195-154814) och den ar klassad enligt vattendirektivet. Vittern
uppnar God ekologisk status och det dr fisksamhallet som avgjort den
statusen. Ddremot uppnds ej God kemisk status och det bygger pa
uppmaitta halter av bland annat av PFOS, dioxiner, PBDE och kvicksilver
i fisk som overskrider respektive gransvarde i fisk.

Halterna fosfor och kvdve minskar i och med exploateringen vilket ar
positivt for recipienten. Halterna fosfor, zink och koppar 6kar marginellt
i och med exploateringen men tillforseln adr sa liten att ingen forsamring
i recipienten sker avseende MKN. Dessutom kommer halterna minska
ytterligare vid anliggande av oppna dagvattenlosningar som foreslas i
dagvattenutredningen.

Riskutredning

Utredarna bedomer att risknivan vid aktuell detaljplan 4r 1ag, och siledes
att den planerade butiken bor kunna placeras dir enligt plan.

Denna bedomning har gjorts utifran foljande forutsattningar som bidrar
till acceptabel riskniva:

e Skyddsavstind mellan planerad butik och utbyggnad av jarnvagsspar
ar minst 30 meter.

e Slint mellan detaljplan och jarnvigsspar finns, med en minsta
hojdskillnad om 3 meter (sparet ligger i skdrning). Slanten fungerar
som en effektiv skyddsbarriar.

Forutom ovanstdende forutsittningar rekommenderar utredarna
foljande:

e Att utrymningsvagar fran butiken ska finnas i riktning bort fran
jarnvigen.

Detaljplanen har tagits hansyn till dessa risker i form av korsmark
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Figur 11. Kartan visar
avstand mellan ny
bebyggelse och framtida
sparmitt.

(endast komplementbyggnad far placeras) som motsvarar riskavstandet
fran jarnvag (se figur 11) samt med en planbestimmelse som reglerar
at vilket hall utrymning ska ske. Att reglera markens hojd anses inte
vara nodvandigt da det kravs marklov vid forandring av markens hojd
och om det ndgon gang i framtiden blir aktuellt med dubbelspar sa ska
det utredas huruvida det paverkar omgivningen om marknivan behover
forandras.

T

. . [ el
| Grans for byggnad | 7 [ 1

Omgivningspaverkan

Okad trafik i ndromradet

Som en foljd av etablering av en livsmedelsbutik tordes trafiken 6ka
i nairomradet frimst pa delar av Ebba Ramsays vig (se figur 12) da
besokare till butiken inte enbart kommer bestd av boenden fran bl.a.
Stranddngen pa den Ostra sidan av Jarnviagen.
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Figur 12. Kartan visar

vilken del av Ebba Ramsays
vdg som pdverkas mest av
etablering av livsmedelsbutik.

FN:s Barnkonvention

En exploatering pa platsen kommer att ersitta befintliga byggnader som
delvis star tomma idag utan nagon verksamhet for allmanheten. Platsen
kan idag upplevas som en otrygg med avstidnd fran befintlig bebyggelse.

Etablering av en livsmedelsbutik gor att platsen blir mer offentlig och
kommer dtminstone kommer oka tryggheten pa dagtid for barn och
generellt.
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Figur 13. Utsnitt ur
oversiktsplanen for centrala

tatorten.

Forutsattningar

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Planomradet finns specifikt utpekat i 6versiktsplanen for centrala titorten
och kategoriseras som mangfunktionell bebyggelse. Stillningstagande
har bland annat tagits for jordbruksmarken inom omradet. For
omradet finns planbesked. Omradet tar en liten del av en befintlig
dker i ansprik. Ovriga delar av dkern kommer forsatt kunna brukas.
Omradet planeras for handel/service for befintlig och tillkommande
bebyggelse pa Strandingen. Omradet ar utpekat som stadsdelscentrum i
oversiktsplanen. Att tillskapa stadsdelscentrum i ett omrade som saknar
narservice ser kommunen som ett vasentligt samhallsintresse.

Inom stadsdelen Kortebo finns utvecklingspotential framst vad giller
bostider, men dven arbetsplatser kan med fordel tillkomma, vilket
befintligt planomrade kan bidra med.

Planomrdadet kommer ha en infart frin Ebba Ramsays viag som ir en
utpekad transportinfrastruktur dar kollektivtrafiken bor utvecklas och
ett nytt viktigt cykelstrak.

Riksintressen - Jarnvag

Jonkopingsbanan ar av nationell betydelse. Banan ingar i det utpekade
strategiska godsnatet och dr dven viktig for persontrafiken. Den stracker
sig fran Falkoping till Nissjo via Jonkoping och forbinder Vistra och
Sodra stambanan.

Behov av markomridde for motesspdr, dubbelspdr, samtida infart
(mojlighet for tagmote vid stationer) och andra hastighetshojande
atgiarder ska beaktas genom att omradet halls fritt frin ny bebyggelse
och anldaggningar som kan forsvira jarnvagens ombyggnad. Stor
restriktivitet ska rdda for ny bebyggelse eller anliggningar som kan
forsvara jarnvigens utveckling. Vid detaljplaneldggning och lovprovning
ska hansyn tas till befintlig bana och kommande ombyggnad.

Detaljplanen har tagit hojd for utbyggnad av jarnvag och pa sa sitt tagit
héansyn till riksintresset.

Gronstrukturplan

Planomradet ligger i gronstrukturplanen inom ett omrade dir tva
eller flera sociala viarden saknas i sin omgivande gronstruktur,
specifikt vila och friluftsaktiviteter. Att uppna dessa dr inte mojligt
inom aktuellt planomrdade da detaljplanens syfte dr att mojliggora for
handelsverksamhet.
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Kulturhistoria

Oster om Jonkopingsbanan finns ett kulturhistoriska virdefullt omrade
benimnt Norra klinikerna, Vilhemsro. Bedomningen for planomradet,
som ligger utanfor detta omrdde, ar att ingen hinsyn behover tas.

Figur 14. Kartan visar
planomrddet i férhdllande till
kulturhistoriskt omrade.

Detaljplaner

Planomradet angransar till soder av detaljplanen for Strandiangen etapp
1 del av Kortebo 4.9 m.fl., som vann laga kraft 2013-06-29. Det ar dar
planlagt for lokalgata. Infarten fran Ebba Ramsays vig till planomradet
kommer att ligga inom den gillande detaljplanen.

/

Figur 15. Bilden visar
aktuellt planomrdde i
férhdllande till gillande plan.




Figur 16. Bilder visar

ett utsnitt fran gallande
plankarta fér omradet sGder
om aktuellt planomrade.

KORTEBO
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Program fér anpassningar till klimatférandringar

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. Pa grund av framtida férandringarna ir det
viktigt att redan idag anpassa planeringen efter dessa forutsattningar.

Planforslaget tar hansyn till framtida klimatférindringar genom att
exploatering sker i ett lage dar héllbara transportval med kollektivtrafik
och/eller gang och cykel kan ges goda forutsattningar.

Tidigare bebyggelse

Panncentral etc.

P4 fastigheten har tidigare funnits en panncentral, fastbrinslepanna,
nagra forrad/uthus, en oljetank pa 32 kbm och en cistern pa 250 kbm,
nagra teknikbodar samt en fordonsramp.

I mitten av 1950-talet uppfordes en panncentral som var avsedd for
olje- och koleldning for produktion av hetvatten till landstingets
verksamhet i omradet. Kol anvindes enligt uppgift aldrig. Vid mitten
av 1980-talet tillkom en fastbrinslepanna for briketter. I och med
att fastbrianslepannan byggdes, upphorde oljeeldningen i den aldre
pannan och denna anvindes darefter istillet for reserv- och spetslast.
Verksamheten upphorde omkring 2014 och huvudbyggnaden upplats
numera for hobbyverksamhet, bl.a. snickeri.
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Figur 17. Foto pa den f.d.
panncentral.

Figur 18. Foto c‘z’/ befintig
bjérkallé ldngs befintlig
infartsvég.

Mark och vegetation

Biotopskydd

Bjorkallé

Bjorkallén vixer lings en infartsvag till fastigheten Kortebo 4:9, intill
ett vagdike. I vaster kantas den av dkermark och Gster om vigen ar det
igenvaxningsnatur med huvudsakligen slyskog.

Exploateringen innebdr att ytor dir traden stdr idag blir parkering och
butik. Tradens placering forsvarar genomforandet av detaljplanen, vilket
gor att det bland annat ar svart att undvika skador pa traden.

Det finns mojlighet till att ersdtta denna allé i naromradet och en ansokan
om dispens har skickats in.

Odlingsrése

Det finns ett odlingsrosen i planens vistra del som omfattas av
biotopskydd. Hela stenroset dr tankt att flyttas till omrade i narheten.
En ansokan om dispens har skickats in.

Dike (ej biotopskydd)

Lings befintlig fastighetsgrans finns ett anlagt dike som gransar till
jordbruksmarken. Som en foljd av att befintliga fastighetsgranser
kommer att justeras for att mojliggora exploateringen kommer diket
behova flyttas. Det hir diket ar inte inom planomradet vattenforande
och omfattas inte av biotopskyddet.
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Sarkskilt skyddsvarda trad

Salg

Inom planomradet finns i dagslaget ett trad, en silg, som uppfyller
kriterierna for sarskilt skyddsvarda trad och 4r grovt haltrid. En
anmalan for samrad enligt 12 kap 6 § miljobalken har genomforts och
godkants for avverkning av detta trad.

Geotekniska forhallanden

Jorden inom undersokt omrade utgors fran markytan raknat mulljord
pa sand och silt som sannolikt underlagras av morin. I norra delen av
undersokt omrade bestar jorden narmast markytan av asfalt pa fyllningar.

Mulljordens maktighet i provtagningspunkterna dr omkring 0,4 meter.

I norra delen av omradet forekommer fyllningar med sand, grus, silt och
mull. Miktigheten pa fyllningarna i provtagningspunkterna ar mellan
0,6 och 1,5 meter.

Den naturligt lagrade jorden under vytliga skikt med mulljord
och fyllningarna bestir av sand och silt som forekommer i skikt
(Isdlvssediment). Skikt med sand, silt och varierande kvantitativa
blandningar diremellan forekommer. Stillvis dven med inslag av grus
i skikten. Denna jord forekommer ner till atminstone 3,5 meters djup.
Provtagning pa storre djup har inte gtt att utféra pa grund av mycket
hard jord med hog lagringstithet.

Forutsattningarna for grundliggning av byggnader pd mark dr goda
inom undersokt omrade.

Ytliga jordskikt med mulljord och fyllningar tas bort. Darefter kan
byggnader grundliaggas pa naturligt lagrad sand, silt eller ny packad
fyllning av friktionsjord med utbredda grundplattor eller kantforstyvade
grundplattor.

I samband med projektering av nya byggnader rekommenderas att
mer detaljerade undersokningar utfors for noggrannare bestimning av
dimensionerande jordparametrar.

For mer se bilagan geoteknisk undersokning.

Markfoéroreningar

En markundersokning inom fastigheten genomfordes ar 2019 infor
samradet av detaljplanen. Vid markundersokningen konstaterades
att forekomsten av fororening i undersokta punkter pd fastigheten
genomgaende var lag. Detta gillde med undantag for omraden runt en
fordonsramp, utpekad askhantering samt omrade vid en oljetank och en
stor cistern.

Bedomningen efter markundersokningen var att schaktsanering med
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provtagning behovde utforas pa utpekade omrdden for att siakerstilla
att fororeningarna avldgsnas i tillricklig omfattning. Kompletterande
markundersokning pa platser for byggnader och installationer
rekommenderades ocksa, for att mojliggora en bedomning av hela
fastighetens miljomassiga markstatus och behov av eventuella
saneringsatgarder.

Mellan samrad och granskning har en provtagning utforts i samband
med rivning av panncentralen samt ovriga byggnader och installationer
vid Vilhelmsro f.d. panncentral pa fastigheten Kortebo 4:9. Syftet med
provtagningen var att kontrollera om tidigare patriffade fororeningar
har avldgsnats i tillricklig omfattning i samband med rivning- och
schaktningsarbetena samt att undersoka fororeningssituationen pa
platser dar det tidigare har sttt byggnader eller andra installationer.
Provtagning har dven utforts av uppkommet rivningsavfall (betong) for
avfallsklassificering.

Platsen dér proverna dr tagna ligger inom prickmark enligt detaljplanen
for omradet vilket innebar att byggnader inte far uppforas pa platsen.
Halterna av pavisade fororeningar bedoms som forhallandevis lag
jamfort med gransviardena for kinslig markanvindning. Mot denna
bakgrund 4r bedomningen att risken for exponering av fororeningarna
ar begransad for framtida brukare av marken.

Utifrdn erhallna analysresultat bedoms provtagna platser ha en sa
lag fororeningsniva att inga vytterligare datgdarder behover vidtas.
Tillsynsmyndigheten har meddelat att patriffade fororeningar kan
limnas kvar pa platsen.

Radon

Den geotekniska utredningen pekar ut marken som normalradonmark.
Med detta som utgangspunkt rekommenderas, i linje med den geotekniska
undersokningen, ett radonskyddande byggnadssitt. Jonkopings
kommun rekomenderar alltid att ligga slangar under bottenplattan.
Skulle radonproblem uppsta blir det da enkelt att atgarda.

Trafik

Gang och cykel

Det finns bra forutsittningar att till fots eller med cykel ta sig fram i
naromradet, dock saknas den sista kopplingen till sjdlva planomradet
(se figur 19 pa nista sida).

Kollektivtrafik

Stadstrafiksbuss linje 17 gar lings Ebba Ramsays vig och har hallplats
drygt 100 meter sydvast om planomrédet, vilket betyder cirka 200 meter
fran den framtida verksamhetens entré. Regionbussar mot Bankeryd och
Habo gar lings Kortebovigen cirka 250 meter vister om planomradet.
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Figur 19. Kartan visar
befintliga gang- och
cykelkopplingar och
busshdllplatser i nérheten.

Bil
I dagslaget finns en befintlig grusad infart till planomradet och fastigheten
Kortebo 4:9 fran Ebba Ramsays vig.

Service

Offentlig service

Offentlig service finns i form av dldreboende och lekplatser inom ca 500
meter fran planomradet.

Kommersiell service
Bensinstation finns inom nirhet till planomradet vid Djupadalsrondellen.
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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:

2020

23 oktober STBN - planuppdrag

2022

16 juni STBN - beslut om plansamrad
6 juli - 30 september Samrad

2023

21 september STBN - beslut om granskning
9 oktober - 30 november Granskning

2024

18 april STBN - beslut om antagande
17 maj Laga kraft (om inte planen 6verklagas)

Avtal

Ett planavtal har tecknats mellan exploatoren (Vitterhem) och
kommunen.

Ett exploateringsavtal har tecknas mellan exploatéren och kommunen.
Exploateringsavtalet har godkants av tekniska nimnden.

Exploateringsavtalet  reglerar ~ bland annat  markoverlatelser,
exploateringsersattningar, anldggningsavgifter for vatten och avlopp,
utbyggnad av olika anliggningar samt eventuella rattigheter som kan
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behova upplatas.

Mark som dr avsedd for allmian plats i detaljplanen forutsatts bli
kommunal yta. Mark som kommunen i dagsldaget 4ger och som ar avsedd
for kvartersmark i detaljplanen med avseende pa yta for byggnation av
verksamhet med tillhorande ytor forutsatts 6verlatas frain kommunen till
exploatoren med erlaggande av ersittning.

Ekonomiska fragor

For att genomfora planforslaget har kommunen kostnader for att
uppritta detaljplanen, administration, fastighetsbildning, ombyggnad av
gator och gang- och cykelvagar i anslutning till detaljplaneomradet samt
kostnader for anldggning for vatten och avlopp. Efter genomforande
av detaljplanen kommer kommunen fa okade kostnader for drift och
skotsel av de ytor som i detaljplanen ldggs ut som allmin platsmark.

Genom exploateringsavtalet kommer exploatoren dlaggas att ersitta
kommunen for kostnader som uppkommer for anliggande av nya
allmianna anldggningar. Det kommer ocksd uppstd kostnader for
forlangning av befintlig gang- och cykelvdg lings Ebba Ramsays vig
samt anslutning fran befintlig cykelvdg fran Strandingen. Exploatoren
kommer fa bidra dven till dessa kostnader. Fordelningen av kostnaderna
mellan exploatéren och kommunen kommer ske med hinsyn till vilken
nytta atgarderna medfor for exploateringsomradet respektive samhallet
i stort. Ocksa dessa kostnader hanteras i exploateringsavtalet.

Intakter fis fran tomtforsiljning med respektive anliggningsavgift for
vatten och avlopp samt fran exploateringsersattningar.

Exploatorer ansvarar for uppforande och finansiering av byggnationer
inom kvartersmarken

Finansieringen av kommunens delar avseende allman platsmark, kommer
att ske over exploateringsbudgeten for omradet (objekt 4421).

Beridkningar av kostnader dr en del av framtagandet av detaljplanen.
Slutliga kostnader och férdelningar mellan parter bestims och hanteras
i exploateringsavtalet.

Fastighetsrattsliga fragor

For att gora forandringar 1 fastighetsindelningen, omprova
gemensamhetsanlaggningar, dndra rattigheter eller bilda ledningsratt
kravs en ansokan om lantmaiteriforrattning. Vid forrattningen provar
lantmaterimyndigheten atgirdens lamplighet och 6verensstimmelse
med detaljplanen m.m. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa
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initiativ av fastighetsagarna sjilva.

Fastighetsbildning

Detaljplaneforslaget innehdller mark for allmidn plats (gata) och
kvartersmark for bade enskilt och annat dn enskilt bebyggande
(detaljhandel, transformatorstation och jarnvig). Fastigheterna som
planldggs for de olika markanvandningarna ar Kortebo 3:1 och 4:9.

Nar detaljplanen har fatt laga kraft blir fastighetsbildning for
genomforande av planen mojlig.

For de omrdden som planlidggs for allmian plats, har kommunen enligt
PBL 6 kap. 13 § ratt att l6sa in sidan mark. Om fastighetsidgaren begar
detta, iar kommunen enligt PBL 14 kap. 14 § dven skyldig att l6sa in
den allminna platsmarken. Om marken inloses utan 6verenskommelse
genom lantmateriforrattning beslutar lantmaterimyndigheten om
ersdttning i forrattningen. I detta fall 4gs marken som planliggs for
allmin plats redan av kommunen.

For de omrdden som planliggs for transformatorstation kan nya
fastigheter bildas eller upplatas med rattighet sisom ledningsritt eller
servitut.

Rattigheter

Inom detaljplaneforslaget finns befintliga servitut som kan beroras (se
mer under Fastighetsrattsliga konsekvenser).

Detaljplanen mojliggor upplatande av ledningsritt eller servitut for
transformatorstation inom omrdde betecknat med E1 (alternativt
bildande av ny fastighet for tekniska anlaggningar).

Fastighetsrattsliga konsekvenser
Fastighet / Rattighet Fastighetsrattslig konsekvens

Kortebo 3:1 Mark for detaljhandel och
transformatorstation kan bilda egen
fastighet. Mark for jarnvdag kan
overforas till fastighet med sadant
andamal.

Mark for allmédn plats med kommunalt
huvudmannaskap  4gs redan av
kommunen och  fastighetsbildning
bedoms inte nodvandig.
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Fastighet / Rattighet Fastighetsrattslig konsekvens

Kortebo 4:9 Mark for detaljhandel och
transformatorstation kan bilda egen
fastighet. Mark for jarnvdg kan
overforas till fastighet med sadant
andamal.

Officialservitut till forman Raittigheten  behover — dndras  for

for Kortebo 4:9, 0680- genomfoérande av planen.

1442.1 (vig)

Officialservitut till foérman Raittigheten kan behova dndras vid

for Kortebo 4:9, 0680- genomfoérande av planen.

1442.2 (avlopp)

Officialservitut till forman Raittigheten kan behova idndras vid
for Vister 2.1 m.fl., 0680K- genomforande av planen.
3784.1 (tradsdkring)

Medverkande tjanstepersoner

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

Stadsbyggnadskontoret

Joakim Kjell
Mats Ruderfors
Emelie Westin

Tekniska kontoret

Malin Stromberg

Helez Barwari

Fredrik Sandberg Svird
Annica Magnusson

Joakim Kjell
Planarkitekt
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