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Planbesked
Den som vill göra en åtgärd som kan innebära att en detaljplan behöver antas, 
upphävas eller förändras har rätt att begära om planbesked. Detsamma gäller 
om en områdesbestämmelse behöver upphävas eller förändras.

I begäran ska ändamålet med åtgärden framgå och en karta ska bifogas som 
visar vilket område som berörs. Ansökan som gäller byggnadsverk ska även 
innehålla en beskrivning av karaktären och den ungefärliga omfattningen. Det 
kan exempelvis vara husens högsta våningsantal, uppskattat antal lägenheter 
eller utformningen i stort, till exempel om husen ska vara friliggande eller 
sammanbyggda.

Beslut om planbesked ska lämnas av Stadsbyggnadsnämnden inom fyra månader 
från det att en fullständig ansökan kommit in till stadsbyggnadskontoret. 
Vid positivt besked redovisas när planarbetet bedöms påbörjas. Ett positivt 
planbesked innebär dock ingen garanti för att en plan slutligen kommer 
att antas. Beskedet bekräftar enbart att ett planarbete kan påbörjas. Vid 
negativt planbesked redovisas skälen för detta. Ett planbesked är ett 
kommunalt beslut som inte är bindande och inte möjligt att överklaga. 
 

Innehåll

1. Ansökan
Avsnittet innehåller material som den sökande har lämnat och bifogat i sin 
ansökan samt en tjänstemannabeskrivning av önskad åtgärd.

2. Planeringsunderlag
Stadsbyggnadskontorets beskrivning av platsens förutsättningar utifrån 
ställningstagande i kommunala styrdokument och övriga planeringsunderlag.

3. Utredningsområden
Förutsättningen på platsen som påverkar en utbyggnad. Här kan det även finnas 
riktlinjer och bedömt utredningsbehov inför ett kommande detaljplanearbete. 

4. Slutsats olch förslag till beslut
Stadsbyggnadskontorets motivering och förslag av beslut till 
Stadsbyggnadsnämnden. Vid förslag till positivt beslut finns en bedömning om 
när detaljplanen bedöms kunna påbörjas.

Bilagor
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1. Ansökan

Fastighetsbeteckning
Fastighet
Vårdaren 8

Fastighetsägare
Bostadsbyggen i Jönköping AB, 556501-0963

Sökande
Företag
Bostadsbyggen i Jönköping AB, 556501-0963

Ansökan avser
Huvudsakligt syfte
Ändring av befintlig markanvändning för att möjliggöra nybyggnation av cirka 
340 bostadslägenheter.

Beskrivning

Inkommen ansökan föreslår nybyggnation av flerbostadshus på fastigheten 
Vårdaren 8 i stadsdelen Rosenlund, Jönköping. Fastigheten inrymmer idag en 
större byggnadskropp vilket inhyser Region Jönköpings lokaler med bland annat 
en serverhall. Ansökan föreslår en förtätning av kvarteret med 5 huskroppar 
inrymmndes cirka 340 lägenheter fördelat i 5 till 16 våningar (27635 BTA).

Bilagor
För inskickad ansökan se bilaga 1 och 2
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2. Planeringsunderlag

Översiktskarta 1 

Röd yta anger utredningsområdet 

(fastigheten Vårdaren 8) och dess 

placering i tätorten.

Översiktskarta 2 

Heldragen röd linje anger 

utredningsområdet (fastigheten 

Vårdaren 8). 

JÖNKÖPING

HUSKVARNA

TENHULT

LEKERYD

BANKERYD

NORRAHAMMAR

ÖGGESTORP

Odengatan

Odengatan

LILJEHOLMEN

ROSENLUND

VÄTTERN

ROCKSJÖN

ROSENLUND

A6

A6

ÖSTER

EKHAGEN

EKHAGENJönköpingsbanan

Östra Kyrkogården
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Beskrivning av området

Föreslaget utredningsområde är beläget i västra delen av stadsdelen Rosenlund 
och omges av Östra Kyrkogården i väst, Jönköpingsbanan och E4:an i syd flera 
bostadsområden i öst och Rosenlunds Vårdcentrum i norr. Befintlig byggnad 
inom fastigheten utgör kontorsverksamheter för Region Jönköping med  
tillhörande serverhall. 

Gällande detaljplan 

Området omfattas av ändring av stadsplan ”Förslag till ändring av stadsplanen 
för delar av östra stadsdelen Österängs- och Rosenlundområdena i Jönköping” 
(06-JOS-667 B 19581031 SPL). Fastigheten är betecknad med A – område 
för allmänt ändamål. Förutom att stadsplanen anger en höjdrestriktion för 
byggnader inom fastigheten: 8 och 16 meter, anges även två u-områden i öst 
och i norr.  

Utdrag ur stadsplan

Rödstreckad linje anger 

utredningsområdet (fastigheten 

Vårdaren 8). 

Utredningsområdet med omnejd

Svartstreckad linje anger 

utredningsområdet (fastigheten 

Vårdaren 8). 
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Översiktsplan 2016
I gällande Översiktsplan 2016 anges olika bebyggelsezoner inom Jönköpings 
kommun. Föreslaget utredningsområde är inom bebyggelsezon ”kommunens 
centrala tätort” vilket anger ett antal olika strategiska riktlinjer. Tätorten ska 
utvecklas genom kontinuerlig omvandling av redan exploaterade områden och 
förtätning med mål om att uppnå en variation och balans mellan bostäder, 
arbetsplatser och service. Utredningsområdet är inom 400 meter från ett 
större kollektivtrafikstråk och bör enligt översiktsplanen medge en hög 
exploateringsgrad. 

Sydost om utredningsområdet och längs med Hermansvägen finns två fastigheter 
omnämnda i Kulturhistorisk utredning, Jönköpings läns museum, Rapport nr 
25: Växjö 16 samt Växjö 18. Växjö 16 består av fem hyresgrupper med tre 
sammanbyggda byggnadskroppar placerade kring en innergård med öppning 
mot söder. Husen är uppförda i tre våningar med slätputsad fasad i färgerna 
beige-, grön-, röd-, rost-, brun-, mörkgrå- eller gulputs. Sadeltaken är täckta 
med rött tegel. Växjö 18 är ett rektangulärt hyreshus uppfört i tre våningar. 
Sydfasader har balkonger i finkorrugerad plåt, gula respektive blåa. Rött tegel 
täcker sadeltaket.

Utredningsområdet är inom influensområde för farligt godsled från järnväg 
(150 meter) vilket innebär att en riskbedömning samt ett samråd med 
räddningstjänsten ska genomföras. Risker bör utredas enligt Jönköpings 
kommuns riktlinjer för riskanalyser i fysisk planering. 

Väster om utredningsområdet sträcker sig Hermansvägen vilket är utpekat 
som en prioriterad utryckningsväg för räddnings- och utryckningsfordon. Vid 
ombyggnation eller förändringar av vägnätet ska hänsyn tas för att underlätta 
framkomligheten för utryckande fordon. Vid omdirigering av trafik från 
prioriterade utryckningsvägar ska alternativa sträckan ha god framkomlighet 
för dessa fordon.

Enligt gällande översiktsplan ska huvudcykelstråk vara attraktiva, trafiksäkra 
och ha en god framkomlighet året runt. Längsmed Hermansvägen sträcker sig 
ett huvudcykelstråk. Vid planering, ombyggnad eller nybyggnation i anslutning 
till ett huvudcykelstråk ska cykeln vara det prioriterade trafikslaget. Se antagen 
Cykelplan för mer information.

Längs med Hermansvägen sträcker sig ett kollektivtrafikstråk med stomlinjebuss 
2 samt linjebuss 12 och 13. Befintliga och planerade stomlinjer ska gälla 
över en lång tid och samhällets strukturer ska därför byggas upp efter dessa. 
Stomlinjebussar ska därför ha särskilt god framkomlighet vilket innebär 
att de i stor utsträckning ska ha egna körfält och vara prioriterade i olika 
korsningspunkter samt att vägar ska framtidssäkras för stomlinjetrafik.

Föreslagen nybyggnation går i linje med översiktsplanens intentioner där 
en nybyggnation medför till en förtätning av västra Rosenlund. Befintlig 
kollektivtrafik- och cykelstråk möjliggör för hållbart resande. Enligt inkommen 
ansökan föreslås bostäder inom fastigheten.
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Riksintressen 

Föreslaget utredningsområde är inom riksintresse för framtida höghastighetsbana; 
Götalandsbanan, vilket innefattar större delar av kommunens centrala 
tätort. Utredningsområdet är ianspråktaget sedan tidigare och omges av 
tätare bebyggelse samt Östra Kyrkogården. Baserat på tidigare kommunala 
ställningsstaganden om ett stationsläge på Södra Skeppsbron samt att det redan 
finns utbyggda strukturer i västra Rosenlund, bedöms det ej föreligga någon 
konflikt mellan riksintresset och föreslagen exploatering.

Strandskydd

Utpekat utredningsområde omfattas ej av strandskydd.

3. Utredningsbehov
Hälsa och säkerhet

Buller

Enligt gällande Förordning (2017:359) om trafikbuller vid bostadsbyggnader 
får buller från järnväg och vägar ej överskrida 60 dBA ekvivalent ljudnivå 
(Leq) vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudnivå samt 70 
dBA maximal ljudnivå vid en uteplats om en sådan ska anordnas i anslutning 
till byggnaden. Enligt framtagen bullerkartläggning från år 2011 redovisas 
hur byggnadens västra fasader exponeras mot ljudbuller från Hermansvägen. 
Byggnadens sydligaste fasad exponeras mot mer buller vilket troligtvis kan 
härledas till ljudbullet från järnvägen. De gårdsytor som direkt exponeras mot 
Hermansvägen utsätts för högre ljudbuller jämfört med de gröna ytorna där 
ekvivalent ljudnivå uppmätts till intervallet 50-55 dBA. För att säkerställa 
att en god ljudmiljö efter genomförande erfordras en bullerutredning. Utöver 
vägbuller bör även buller från järnvägen utredas.
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Väg Leq
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50-55 dBA

60-65 dBA
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Dagvatten

Vid ett 100-års regn kan cirka 4200 kvm stå under ett vattendjup på 0,2-0,4 
meter. Av dessa 4200 kvm kan cirka 2400 kvm ha ett vattendjup på 0,4-0,6 
meter. En dagvattenutredning erfordras i syfte för att utreda vilka konsekvenser 
föreslagen nybyggnation medför samt redovisa vilka nödvändiga åtgärder som 
krävs för att lokalt eller samordnat fördröja och rena dagvatten innan det leds 
vidare till recipient. Vidare förutsätter en god dagvattenhantering att området 
noggrant höjdsätts för att leda bort vatten från instängda lågpunkter.

Risk

Utredningsområdet är inom influensområde för farligt godsled från järnväg 
(150 meter) vilket innebär att en riskbedömning samt ett samråd med 
räddningstjänsten ska genomföras då fler boende inom området kan medföra 
till en ökad risk för spårspring mot A6-området. Risker bör utredas enligt 
Jönköpings kommuns riktlinjer för riskanalyser i fysisk planering.

Översvämningsstudie 

100-års regn, lågpunkter 

Intervall i meter

=>1,0 meter

0,4-0,6 meter

0,8-1,0 meter

0,2-0,4 meter

0,6-0,8 meter

0-0,2 meter

Karbingatan

Hermansvägen

H
us
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ga

ta

Hermansvägen

G
ranatgatan

Karbingatan

Hermansvägen

Hu
sa

rga
ta

Hermansvägen

Granatgatan

Farligt godsled samt prioriterad 
utryckningsväg

100-års regn, lågpunkter 
Intervall i meter

Farligt godsled - Järnväg
150 meter zon

Farligt godsled - Järnväg/Väg
150 meter zon 

Farligt godsled - Väg
150 meter zon

Prioriterad utryckningsväg

Odengatan

Odengatan Farligt godsled -
Järnväg, 150m zon

Farligt godsled
- Järnväg/Väg,

150m zon

Farligt godsled
- Väg, 150m zon
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utryckningsväg

Prioriterad

utryckningsväg

Prioriterad

utryckningsväg

Odengatan

Odengatan Farligt godsled -
Järnväg, 150m zon

Farligt godsled
- Järnväg/Väg,

150m zon

Farligt godsled
- Väg, 150m zon
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Odengatan Farligt godsled -
Järnväg, 150m zon

Farligt godsled
- Järnväg/Väg,

150m zon

Farligt godsled
- Väg, 150m zon
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Markföroreningar, risker

På fastighet Vårdaren 6 beläget norr om Vårdaren 8 förekommer en 
förbränningsanläggning med objektnamn Hetvattencentral Östra Klinikern 
numera Rosenlunds Vårdcentrum. Uppgifter om dess riskklass eller 
status saknas. Vid ett fortsatt planarbete förordas en undersökning av 
förbränningsanläggningens status, undersökning av potentiella förorenade 
områden samt ifall befintlig skorsten och panncentral ska vara kvar eller om 
dess placering utgör ett riskavstånd.

Kommunal service

Skola och förskola

Med fler boende inom området ökar ansträngningarna på befintlig 
kommunal service. Enligt kommunens verksamhets- och investeringsplan för 
upptagningsområde Rosenlund finns det redan tilltänkta investeringsobjekt som 
avser att kapacitetsförstärka nuvarande verksamheter med fler skolplatser. Det 
är därför viktigt att skol/förskoleutbyggnad blir klar innan nya bostäder, annars 
kan enbart studentbostäder och/eller trygghets- och seniorboende byggas på 
området. Eventuellt kan det bli aktuellt att utreda möjligheterna att inrymma 
en förskoletomt i fastigheten.

Varierade upplåtelseformer

Det finns ett allmänt behov av lägenheter för olika målgrupper i kommunen, 
därav rekommenderas alltid en blandning av upplåtelseformer i stora 
bostadsprojekt. Dessutom finns en stor efterfrågan på billiga smålägenheter i 
hyresform samt bostäder för äldre och ungdomar/studenter. 

Volym och gestaltning

Odengatan

Odengatan

LILJEHOLMEN

ROSENLUND

VÄTTERN

ROCKSJÖN

ROSENLUND

A6

A6

ÖSTER

EKHAGEN

EKHAGENJönköpingsbanan

Östra Kyrkogården

Fastighetens relation till det 
omkringliggnade

Rödstreckat område 
anger fastigheten och 
utredningsområdet för 
inkommet planbesked

 
Blåstreckad linje anger 
område att beakta vid 
fortsatt detaljplanearbete

 
Gul stjärna anger 
Rosenlunds vårdcentral
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Rosenlunds Vårdcentral utgör områdets högsta byggnad och är tillsammans 
med närliggande skorsten synliga från flera platser i andra delar av tätorten. En 
nybyggnation av bostäder utfört i 5-16-våningar innebär en kraftig förändring 
av dels orienterbarheten i närområdet men även stadsbilden. Vid ett eventuellt 
kommande detaljplanearbete behöver därför volym- och gestaltningsfrågor 
utredas vidare med hänsyn till omgivande stadsmiljö som har en skala på 3-6 
våningar. I planskedet studeras exploateringsgrad och byggnadernas placering 
till gaturummet. Med hänsyn till omgivande bullerkällor bör även reviderade 
utformningsförslag säkerställa en god ljudmiljö för de boende med tillgång 
till en tyst sida – förslagsvis med sammanhängande byggnadskroppar mot 
bullerkällor som bullerskydd.

Utredningar

I kommande detaljplanearbete bedöms troligen följande utredningar komma att 
behövas, dessa beställs av exploatören men kommunens specialister ska vara 
med på startmöte och slutmöte så att rätt och användbar information beställs 
och erhålls. 

Ofta är utredningar beroende av varandra så att de behöver samordnas eller 
genomföras i flera steg och invänta att skissarbete på området har kommit 
längre. Följande utredningar bedöms däremot kunna påbörjas omgående:

• Arkeologisk undersökning (kontakta länsantikvarie på länsstyrelsen)

Följande utredningar bedöms inte kunna påbörjas förrän en bit in i 
detaljplanearbetet:

• Geoteknisk utredning med hänsyn till klimatförändringar 

• Bullerutredning

• Dagvattenutredning med hänsyn till klimatförändringar

• Riskanalys

• Solstudie

• Parkeringsutredning
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4. Slutsats och förslag till beslut 
Inkommen ansökan föreslår ändrad markanvändning från allmänt ändamål 
till bostadsändamål på fastigheten Vårdaren 8, beläget i stadsdelen Rosenlund 
i centrala Jönköping. Ansökan föreslår nybyggnation av flerbostadshus med 
cirka 340 lägenheter fördelat i 5 till 16 våningar. Föreslagen förtätning och 
omvandling av fastigheten är i linje med gällande Översiktsplan 2016 vad 
gäller riktlinjer för bebyggelsezon ”kommunens centrala tätort”. Området 
har goda förutsättningar för att uppnå god livsmiljö med nära gångavstånd 
till Liljeholmsparken och samhällsservice. Möjligheterna för att välja hållbara 
resalterantiv är goda då Hermansvägen inrymmer såväl stomlinjetrafik som 
huvudcykelstråk. 

Stadsbyggnadskontoret föreslår att ansökan om planbesked beviljas med 
förutsättning att placering, höjd och utformning av byggnader studeras vidare i 
kommande detaljplanearbete.

Detaljplanen bedöms vara laga kraft vunnen 1,5 - 2 år efter det att ett 
detaljplanearbete startas, under förutsättning att den inte överklagas. 

Detaljplanen bedöms kunna påbörjas år 2021. Tidplan för ärendet kommer 
styras i förhållande till andra projekt inom kommunen samt även hur det 
prioriteras i kommunens bostadsförsörjningsprogram samt verksamhets- och 
investeringsplan.

Stadsbyggnadskontoret

Liselott Johansson    Mattias Bustos

Planchef     Planarkitekt
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