@ JONKOPINGS Planbesked
l KOMMUN 2025-03-26

Dnr:2024:343

Kv Alhambra 1 och del av Oster 1:1

Jonko6pings kommun

Underlag for planbesked



Planbesked

Den som vill gora en dtgird som kan innebira att en detaljplan behover
antas, upphdvas eller forandras har ritt 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 dr ett
kommunalt beslut som inte dr bindande och inte mojligt att 6verklaga.

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



1. Ansokan och forslag till
beslut

Huvudsakligt syfte

Ny byggritt for att utoka befintlig verksamhet med fler hotellrum och
SPA-anldggning samt infora skydd av kulturvirden.

Andrad anvindning av allmin platsmark till kvartersmark for tillbyggnad
av restaurang.

Beskrivning av ansékan

Ansokan avser en tillbyggnad pa innergdrden for SPA-anldggning och
hotellrum pa fastigheten Alhambra 1. Detaljplanen kommer dven prova
befintlig tillbyggnad av restaurang som dr uppford pa fastigheten Oster
1:1. Tillbyggnaden beviljades ett tidsbegransat bygglov som lopt ut.
Marken ar planlagd for allman platsmark.

Bilagt ansokan ar ett foljebrev, daterat 2024-11-20, en beskrivning
daterad 2024-09-13, skisshandlingar daterade 2024-04-03 samt en
volymstudie daterad 2024-09-13.

Fastighetsagare

Alhambra 1 4gs av Fastighets AB Stora Hotellet i Jonkoping AB. Oster
1:1 4gs av Jonkopings kommun.

Sokande

Fastighets AB Stora Hotellet i Jonkoping AB

Forslag till beslut

Stadsbyggnadskontoret foreslar att positivt planbesked lamnas
for fastigheten Alhambra 1 och del av Oster 1:1. Det finns inga
kdnda forusidttningar som forhindrar att ett planarbete startas.
Exploateringsgraden provas i planarbetet och hinsyn till omgivning,
krav pd utrymning och parkering bedéms som sarskilt viktiga. Positivt
att behovet av skyddsbestimmelser for kulturvarden utreds.



2. Beskrivning av omradet
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Streetview foton tagna 2018
alternativt 2021
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Fastigheten Alhambra 1 anviands for hotell, restaurang oc

butikslokaler.

Tillbyggnaden av restaurangen dr uppford pa fastigheten Oster 1:1,
omrade planlagd for allmann plats.

Foton frdn innergdrden.
Bilaga till ansdkan, daterad
2024-04-03.

| ||ﬁ|\71!|\\

[

4




3. Forutsattningar

Oversiktsplan fér centrala tatorten

Utvecklingsinriktning

Omradet ligger inom den regionala kidrnan och inom Jonkopings
stadskidrna.

Regional kdrna

Tack vare sin storlek, sitt geografiska lige, hogskolorna, det aktiva
naringslivet och rika naturen med vackra omgivningarna har Jonkoping
goda forutsittningar att vara en stark stadsregion. Jonkoping spelar en
roll for hela regionens tillvixt, att den vixer och ar attraktiv samt dess
samspel med regionen.

Den regiongemensamma kidrnan 4r den mest hallbara och
samhaillsekonomisktbasta platsen foriprincip alla regionala verksamheter
som inte dr ytkravande. Vart mal ar att Jonkopings stadskdrna ska bli
Skandinaviens mest attraktiva i sin storlek. Regionkidrnan ska ha en
mangfald i friga om boende, arbetsplatser, utbildning, kultur, handel,
nojen och andra verksamheter.

Inom regionkarna ar tillgangen till samhallsservice god och ny bebyggelse
ar ddarmed positivt inom hela detta omrade. Ny bebyggelse inom
regionkdrnan dr ocksa positivt, da det ger arbetsplatser och bostader
som hela regionen har nytta av. Darfor ska exploateringsgraden vara
hogre i de centrala stadsdelarna.

Jonkopings stadskarna

De centralaste delarna av regionkidrnan utgors av Jonkopings stadskirna.
Stadskirnan ska vara den sjalvklara motesplatsen och ”vardagsrummet”
for varje manniska. Den ska vara tillganglig samt trygg och siker att
vistas i under alla tider pa dygnet. For att stadskdrnan ska fa maximal
attraktivitet kravs ett samspel mellan innehallet vid Sédra Munksjon
och de centralaste delarna samt med oOvriga delar av kommunen och
narliggande kommuner.

Stadsstrukturen ska utformas med en skala som ger attraktiva, trygga
och upplevelserika platser och strak samt ge plats for rekreation
och gronska. Den hogsta ambitionsnivan pa den offentliga miljons
utformning stills pa stadskarnan. Hoga krav stalls darfor pa arkitektur
och gestaltning inom stadskdrnan. Stadsmiljon och livet i staden ar
viktiga for livskvalitet, utveckling och héllbarhet. Sjoarna ar en viktig
del for att skapa en varierad och vacker stadsmiljo. Sjoarna 4ar dessutom
en viktig del i stadens ekosystem och bidrar till ett bra lokalklimat.

Markanvandning
Omrédet for ansokan ar i 6versiktsplan for centrala titorten planerat for



Plankarta Alhambra @ 6stra
stadsdelen i J6nkoping

pagdende mangfunktionell bebyggelse. Hiansyn ska tas till att det finns
ett behov av att 6ka mingden grona inslag, trad, fasadgronska, grona
tak, klattervaxter, planteringar inom omradet.

Ansokan bedoms vara forenlig med oversiktsplanen.

Indikatorer for ett hallbart stadsbyggande

De indikatorer for ett hillbart stadsbyggande som kan vara aktuella att
folja upp i detaljplanarbetet ar:

Torg, parker och natur
Minst 15 % natur, parker och torg av den totala markytan.

Multifunktionella stadsgator
Minst 50 % av gatumarken prioriterad for ging, cykel, vistelse och
gront.

Aktiva bottenvaningar
Minst 75 % gatulokaler utmed stadsstrak

Max 15 m mellan entréer lings fasad utmed stadsstrak

Max 25 m mellan entréer lings fasad vid huvudgata och lokalgata

Gallande detaljplaner

Alhambra a ostra stadsdelen i Jonképing, aktbeteckning 06-
J0S-704 alternativt EI1503

Detaljplanen for fastigheten Alhambra 1 antogs 1961-08-15. Byggratten
for gardshuset begrinsas till byggnadshojd +108,8 och sex vaningar.
Innergarden far overbyggas med en begransning av byggnadshojden till
+97,8 alternativt +92.4.

Inlamnat forslag innebar 6verskriden byggnadshojd for den 6verbyggda
garden och gardshusets utformning kriaver en breddning av byggratten.
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Plankarta Hamnkanalen mm
norra delen i Jénképing

Omrade som omfattas

av generellt och utvidgat
strandskyddet dr markerat
med rosa och omradet for
ansékan éGr markerat med
rod linje

Det ar enbart huvudbyggnaden som har skyddsbestimmelser avseende
kulturvarden Rk; omrade for kulturreservat.

Hamnkanalen mm norra delen i Jénképing, aktbeteckning 06-J0S-803
alternativt E11602

Detaljplanen for del av Oster 1:1 antogs 1971-08-24. Hotellplan ir
planlagd for allmin plats; gata, park.

Tillbyggnaden innehdllande restaurang beviljades ett bygglov for tillfallig
atgard 2007-10-26, att galla till och med 2017-12-31. Det var tillfalligt
eftersom det dr allmin plats. Man kan inte ge ett tillfalligt bygglov mer
an 15ar.

Tomtindelning fér Alhambra, aktbeteckning 0680K-Ell12
Tomtindelningen/fastighetsindelningsbestimmelsen omfattar Alhambra
1 och beslutades 1855-06-01.

Riksintressen

Omradet for planbeskedet ligger inom och ar en del av uttrycket for
riksintresse for kulturmiljovard Jonkoping F 69.

Omradet for planbeskedet ligger inom riksintresset for jarnvag
Jonkopingsbanan. Forslaget innebar ingen direkt paverkan. Utokad
hotellverksamhet kan innebdra en indirekt paverkan som behover
utredas i detaljplanearbetet.

Strandskydd

Omradet for planbeskedet ligger inom strandskyddat omrade.

Jordbruksmark

Omradet for planbeskedet omfattar ingen jordbruksmark.



Berdkning av 100-drsregn.
Ytavrinning illustreras med
bl linje och instingda
pmrdden med ytor. Omrddet
for ansékan dr markerat
med réd linje.

Natur

Omradet for planbeskedet ligger inom vattenskyddsomrade.

Halsa och sakerhet

Omradet for planbeskedet ligger inom 150 meter frin jarnvig/
transportled for farligt gods.

Avstand fran sparmitt till byggnad ar idag cirka 15 meter. Hotell raknas
till tillfallig vistelse och raknas till normalkanslig verksamhet. Jamfort
med kommunens Riktlinjer for samballsplanering intill farligt gods-leder
i jonkoping bor skyddsavstandet utan dtgarder inte understiga 30 meter.
Givet byggnadstekniska atgarder kan avstindet minskas till 15 meter.
Utan byggnadstekniska atgarder behover de platsspecifika riskerna
kopplat till transport av farligt gods pa jarnvagen utredas.

Norra delen av omradet for planbesked dr utsatt for hoga bullernivaer
fran bade vig och jarnvag.

Marknivan ligger under 90,3.

Det finns lagpunkter norr och soéder om fastigheten Alhambra 1.
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VA och fjarrvarme

Det finns inga VA-ledningar pa fastigheten Alhambra 1. En vattenledning



ligger i konflikt med tillbyggnaden pa Oster 1:1. Den ir planerad att
flyttas i samband med va-fornyelse. Omradet for planbesked ligger inom
omrade som saknar dagvattenledningar. Fjarrvarme finns och ansluts till
fastigheten Alhambra 1 fran Norra Strandgatan.

Mark

Idetnordviastra hornet av fastigheten har det tidigare legat en bensinmack.
P4 grannfastigheten i Oster finns ett annat registrerat potentiellt fororenat
omrade som ska beaktas i detaljplanearbetet.

Sonderingar har tidigare utforts inom kvarteret. 1962 pa Alhambra 7
och 1968 pa Alhambra 5.

Kulturmiljo

Hotellets huvudbyggnad arutpekad som vardefull bebyggelseiJonkopings
kommuns kulturminnesvardsprogram. Pa grannfastigheterna Alhambra
5 och Arken 3 finns virdefulla byggnader som omnamns i inventeringen
av bebyggelse uppford mellan aren 1950-2000.

Fastigheten ligger inom omrade utpekat som stadslager i
riksantivarieimbetets tjanst fornsok och beskrivs som ett omrade med
kulturlager fran medeltid, 1500- och 1600-talen. Kontakt har tagits med
lansstyrelsen for att bedoma behovet av arkeologisk utredning.

Omgivningspaverkan

Byggritt behover anpassas till omgivningen med anledning av skuggor,
utsikt och anpassning till befintlig bebyggelse. Hinsyn behover tas till att
byggnaden kan ses pa langt hall.

Service och rekreation

Anviandningen hotell paverkar inte behovet av forskola, skola eller
livsmedelsbutik.

Trafik och kommunikationer

Det finns vil utbyggd infrastuktur for gang, cykel och kollektivtrafik.
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Sammanvagd bedomning

Det finns inga kidnda forutsattningar som hindrar att starta ett planarbete.
Exploateringsgraden provas i planarbetet och hiansyn till omgivning,
befintligt kulturmiljovirde, krav pa utrymning och parkering bedéms
som sarskilt viktiga.

Finasiering och avtal

Vid framtagande av detaljplaner jobbar Jonkopings 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 utgdngspunkt ar det
exploatoren som bestiller och bekostar det underlag samt de utredningar
och undersokningar som kravs for detaljplanen. Vid bestillning av
utredningar ska kommunens specialister godkidnna bestillning och
slutrapport sa att ratt och anvandbar information erhalls.

Da planarbetet startar kommer ett planavtal att upprattas. I planavtalet
kommer bl.a. en prelimindr kostnad for framtagande av detaljplanen
redovisas som sen kommer justeras och debiteras berérd part. Om
planarbetet avbryts kommer planavdelningen att fakturera kostnader for
arbetet fram till att drendet avbryts. Infor antagande av detaljplanen ska
ett exploateringsavtal upprittas mellan parterna. Exploateringsavtalet
ska bl.a. reglera ansvarsfordelning mellan parterna for detaljplanens
genomforande, fordelning av kostnader for allminna platser och
infrastruktur, bolagets erliggande av ersittning for plankostnaderna
samt exploateringsersittning till kommunen. Exploateringsavtalet ska
vara godkant av tekniska namnden innan detaljplanen antas. Framtagna
riktlinjer for exploateringsavtal finns och gar att ta del av pa kommunens
hemsida.

4. Utredningsbehov

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

Utredningar som kan/ska genomforas fore
planstart:

e eventuellt Arkeologi

¢ Geoteknisk utredning med hansyn till klimatanpassning inklusive
miljoprover for att kontrollera ev. féroreningssituation

e En kulturhistorisk utredning kan paborjas innan planarbete och vara
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ett underlag for dtgarder som inte strider mot gillande detaljplan,
tex invandiga dtgarder och dndring av fasader mot innergarden.

Utredningar som kan genomforas i
samband med planarbete:

e Skyfallsanalys med hansyn till klimatanpassning (eftersom befintliga
hojder kring fastigheten inte kommer att forandras behovs ingen
dagvattenutredning utan denna analys kan utforas internt av
kommunen).

® Beroende av byggnadstekniska atgarder sa behover eventuellt risk
med anledning av transport av farligt gods pa narliggande jarnvig
utredas.

e Omgivningspdverkan - stads och landskapsanalys
e Skugg- och volymstudie

o Arkitekturstrategin - granska foreslagen bebyggelse och struktur
utifrdn arkitekturstratgein , baserat pa projektets arkitektoniska idé,
samspel med sin omgivning och hur det bidrar till sin omgivning.

e parkeringsutredning

e utrymning

Ytterligare utredningar kan visa sig vara nodvandiga under planarbetets
gang.

5. Bedomning

Ansokan galler en utokning pa innergarden av befintligt hotellverksamhet
med fler hotellrum samt en SPA-anlaggning. I arbetet med detaljplanen
kommer dven befintlig tillbyggnad av restaurangen att provas. Den
saknar bygglov och 4r byggd pa allmin platsmark.

Ansokan overensstimmer med Oversiktsplanen for centrala tatorten.

Planforfarande far avgoras vid planstart och dr beroende av om den
allmana platsmarken (tillbyggnaden av restaurangen) ska inga.

Exploateringsgrad kommer att provas i detaljplanearbetet.

Positivt att behovet av skyddsbestimmelser avseende kulturvirden
utreds och beskrivs.
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6. Forslag till beslut

Stadsbyggnadskontoret foreslar att positivt planbesked limnas for
fastigheten Alhambra 1 och del av Oster 1:1.

Detaljplanen bedoms fid laga kraft cirka 2 ar efter det att ett
detaljplanearbete startas, under forutsittning att den inte Overklagas.
Tidplan for drendet kommer styras i forhallande till andra projekt inom
kommunen.

Detaljplanen bedoms kunna pabérjas ar 2028.

Stadsbyggnadskontoret

Cecilia Idermark Jenny Larsson

Planarkitekt Tillforordnad planchef
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