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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).



Figur 1

Situationsplan,
svartstreckad linje anger
fastighetsgrans for
Alvringen 8.

1. Ansokan och forslag till
beslut

Huvudsakligt syfte

Syftet med ansokan ar att utreda méjligheten dndra gillande detaljplan
fran industri, handel till industri och kontor.

Beskrivning av ansdkan

Inkommen ansokan avser fastigheterna Alvringen 8 och 9 (som i denna
handling omnamns som fastigheterna) dr beldgna i stadsdelen Ljungarum
beldget soder om Ryhov och malpunkten M2 Center. Sokande foreslar
att fortita befintliga industrifastigheter med en kontorsbyggnad
motsvarande 6 vaningar vilket forutsitter en andring av gillande
detaljplan for dndrad markanviandning och utokad byggratt i hojdled.
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Figur2  Eastighet

lllustrationsbild

visar forslag till ny
kontorsbyggnad inom
fastighetens sddra del

Alvringen 8, Alvringen 9

Fastighetsagare

Peab dlvringen i Jonkoping AB.

Sokande

Peab dlvringen i Jonkoping AB

Forslag till beslut

Stadsbyggnadskontoret foreslar att positivt planbesked limnas for
fastigheten Alvringen 8 & 9.



Figur 3

Oversiktskarta,
fastighetens lage i relation
till centrala Jonkdping

Figur 4

Oversiktskarta, ortofoto
2023 med hoéjdkurvor
(vita linjer), ravinomradet
vaster och séder om
fastigheterna (gréna ytor)

/

2. Beskrivning av omradet

Fastigheterna ar beligna inom stadsdelen Ljungarum och dess nordostra
del. Biagge fastigheter utgor en del av ett mindre sammanhingande
handels-, industri- och verksamhetsomrade mer kidnt som Eurostop-
omradet och numera M2 Center. Ryhovsgatan dr huvudled inom
omradet som avslutas i en vindplan i nira anslutning till fastigheterna.
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3. Forutsattningar

Gallande detaljplan

Fastigheterna omfattas av en gillande detaljplan for del av Ljungarum
1:1 m.fl. (Dnr: 1998.071). Syftet med gillande detaljplan var att dandra da
gillande detaljplan daterad ar 1987 fran da pagdende markanviandning
for allmidnt dndamal till industridandamal. Nedan visas ett utsnitt ur
gillande detaljplan med befintliga fastighetsgrinser for Alvringen 8 och
9. Bada fastigheterna ansluts via Ryhovsvigen vilket i gdllande detaljplan
ar planlagd som allmin platsmark ”Lokalgata™.

Figur5 Inom bagge fastigheter medges en byggritt for ”JH, - Industri och handel,

Gallande detaljplan for ~ dock ej livsmedel” med hégsta byggnadshdjd motsvarande 9,0 meter.

del av Ljungarum 1:1 m.fl.  Planomrddet dr delvis inom Stromsbergs naturreservat som bildades ar

(Dnr: 1998.071). 1991 da efter gillande detaljplan fran ar 1987. Av detta skil planlades

detaljplaneomradets sodra delar inom naturreservatet som yta avsedd

"""" Befintliga  for naturdndamal i syfte for att planstida och ersitta detaljplan fran ar
....... fastighetsgranser 1987 i sin helhet.




Figur 6
Gallande o6versiktsplan,
kommunens centrala

tatort

i Alvringen 8 & 9
L — a (vitastreckade linjer)
Verksamheter

och industri

Natur och friluftsliv

Gronomrade
och park

Areell naring

Transport-
infrastruktur

Sammanhangande
bostadsbebyggelse

Figur 7
Karta over riksintressen

Alvringen 8 &9
(vitastreckade linjer)

Riksintresse jarnvag
Gotalandsbanan
- framtida strackning

/ Riksintresse vag
% E4 Helsingborg-
/7 Haparanda
Natura 2000
(Lovtradsmarker i
Jonkdping och
Huskvarna)

Oversiktsplan fér centrala tétorten

I gillande oversiktsplan omfattas fastigheterna och angriansande
fastigheter av markanviandning ”Verksamheter och industri”.
Fastigheterna angransar till Stromsbergs naturreservat. I 6versiktsplanen
anges att eventuell utveckling nidra Stromsbergs naturreservat bor
anpassas sa att bebyggelse inte paverkar kinslan av orord natur i
naturreservatet.

Riksintressen

Riksintresse
Gotalandsbanan vilket omfattar storre delar av den centrala titorten.

Fastigheterna 4r inom utpekat omrade jarnvag -
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Figur 8
Tematisk karta over
ntaur

Alvringen 8 & 9
vitastreckade linjer)

Nyckelbiotops-
inventering
(#687A00)

Strémsbergs
naturreservat

Skyddsvarda trad

Planforslaget bedoms inte paverka riksintresset negativt. Fastigheterna
och ndromradet ar redan ianspriktaget sedan tidigare. I gallande
oversiktsplan forvintas en strackning ledas mellan M2 Center-omradet i
norr och séder om Ryhov. I kommande planarbete behover planforslaget
och specifikt planbeskrivningen fortydliga pa vilket sitt planforslaget
inte anses forsimra genomforandet av ett framtida hoghastighetsspar
samt att Trafikverket ges mojlighet att yttra sig 6ver planforslaget under
samrad och granskning.

Fastigheterna angransar till ett Natura 2000-omrade ”Lovttradsmarker
i Jonkoping-Huskvarna” (SE0310806). Natura 2000-omradet bestar
av fyra delomrdden som alla har en rik lovtridsblandning. De fyra
delomradena dr Bondbergets naturreservat, Stromsbergs naturreservat,
Hakarps kyrkingar och lovtradsbranterna vid Huskvarna stadspark.
Forslaget anses inte paverka Natura 2000-omradet negativt.

Natur

Fastigheterna angrinsar till Stromsbergs naturreservat. Malsittningen
med naturreservatet ar att skapa och uppratthalla ett attraktivt
narstrovomrdde med starkt inslag av naturskogskaraktir. Hinsyn ska
da tas till de viarden knutna till dldre trdd och hassel i omradet. En
nyckelbiotopsinventering (#687A00) har dven genomforts i nartid soder
om fastigheterna. Naturreservatet bedoms inte paverkas negativt med
utokad byggritt och dndring av pagdende markanvindning med tilligg
for kontorsandamal.

Inom eller i ndra angriansning till fastighetsgrians finns tva skyddsvirda
trad. I kommande planarbete forutsitts att dessa skyddsvirda trad kan
finnas kvar och vid behov ges planbestimmelse om att marken ar avsedd
for skyddsvart trad och att utokad lovplikt giller for tradfallning av
skyddsvarda trad.
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Figur 9

Tematisk karta,

natur

- Alvringen 8 & 9
(vitstreckade linjer)

/l

Foreslaget dike
(enligt anmalan)

Trolig flédesriktning
vid ett storre skyfall
(100-arsregn)

Dagvattenmagasin
(volym >73 m3 till

braddniva)
I’ N Trolig erosionsrisk
\_7v (behover utredas)

Stromsbergs-
skogens raviner

Halsa och sakerhet

Yt- och dagvatten

Soder och vister om planomradet finns ett ravinomrade. Naturviarden
samt stabilitet inom ravinomradet kan pdaverkas negativt vid hogre
skyfall (100-drsregn). Miljo-och hilsoskyddsnamnden fick under
ar 2022 in en anmilan om dagvattenanordning enligt 9 kap. 6 §
miljobalken som beror exploatering vid fastighet Alvringen 8. Det
planeras i samband med exploatering atgiarder for rening av dagvatten,
fordrojningflodesutjamning, samt atgiarder for att forhindra spridning
av utslapp. Stadsbyggnadskontoret har genom oversiktlig planering
framfort att fastigheten dr beldgen i direkt anslutning till Stromsbergs
naturreservat vid reservatets norra del. I biotopkarteringen av
Stromsbergsbacken 2011 konstateras att biacken har stora problem
med erosion nedstroms Stromsberg vilket bedoms bero pa tillfloden
av dagvatten fran Ljungarum och Soldsen. Beroende pd utformning
och nuldge avseende dagvatten fran fastigheten kan dispens fran
foreskrifterna for naturreservatet kravas. Eventuell dispensansokan ska
stallas till Stadsbyggnadskontoret.

I kommande planarbete behover en dagvattenutredning genomfdoras
for att utreda hur mycket som behover fordrojas inom planomradet
och da vilka ytor som behover planliggas som allmidn platsmark natur
(dagvattenanlidggning). Dartill behover utredningen analysera befintlig
och planerad marknivahojdsattning utifran ett 100-arsregn for sikra
att det inte blir stdende vatten inom fastigheten och att det avleds pa
ett sddant sitt att det inte medfor skada inom nirliggande fastigheter.
En geoteknisk utredning behover forega dagvattenutredningen eller ske
parallellt och samordnas sa att det tydligt framgar att det inte foreligger
risk for erosion vid ett hogt skyfall nedstroms mot Stromsbergsbacken
eller ge forslag pa stabilitetsforstarkande atgarder.
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Figur 10
Jordartskarta

Alvringen 8 & 9
(svarta linjer)

Karrtorv

Gyttja

Svamsediment,
ler--silt
Svamsediment,
sand

Postglacial silt

Postglacial finsand
Postglacial sand
Postglacial grus

Glacial lera

Glacial silt

Isalvssediment,
sand

Lerig moran

Fyllning

Figur 11
Tematisk karta,
markfoéroreningar

Alvringen 8 & 9
(svartstreckade
linjer)

Patraffad
markfoérorening
Oover MKN

Ej patraffad
markférorening

Geoteknik
0

.
»
D
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. . 4 . Ny 0
For att utreda markens limplighet for ny kontorsbyggnad behover
markens beskaffenhet utredas. En geoteknisk utredning daterad 2021-
10-21 har tagits fram av den sokande med ingdngsviarden motsvarande
5 vaningar. Foreslagen kontorsbyggnad i denna ansékan om planbesked
foresldas byggnad utforas i 6 vaningar med ett parkeringsdack. Med
hansyn till fastighetens nara ldge till ravinomrdde och kinnedom
om erosionsproblematik i ravinomradet lingre nedstroms behover
en kompletterad geoteknisk utredning genomforas for att redovisa
pa nuvarande sldntstabilitet och ge forslag pa atgiarder for att uppna
acceptabla nivaer vad giller stabilitetsfaktor.

Markfoéroreningar
I geoteknisk utredning daterad 2021-10-21 (Tyréns, uppdragsnummer
317081) har fororenande dmnen patriffats i halter som 6verskrider de
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generella riktvirden som ar rimliga for omradet. Det indikerar att det
finns en risk kopplad till fororenande dmnen som inte dr acceptabel.
Den foérorening som har patriffats har verifierats genom kompletterande
provtagning, och till viss del ocksd avgransats.

I kommande planarbete behover genomford — miljoteknisk
markundersokning granskas och kontrollera att utford miljoteknik och
sanering ar acceptabla.

Risker foér naturolyckor

Vid extremregn (100-arsregn) kan ett siadant scenario pdaverka
bade naturviarden och stabilitet inom nirliggande ravinomrade och
vidare nedstroms. For att minimera riskerna for ras skred behover
en kompletterande geoteknisk undersokninge gneomféras vad giller
slantstabilitet med forslag pa atgarder. Om fastigheten fortitas innebar
det att mer mark hardgors vilket i sin tur medfor storre volymer som
braddas och rinner vidare norrut och nedstréms i ravinomradet vilket i
sig kan ha paverkan pa slantstabiliteten.

I kommande planarbete behoéver en dagvattenutredning framstallas och
utgd ifrdn redan framtagna geotekniska undersokningar. Om redan
framtagna geotekniska utredningar behover kompletteras foreslas
genomforandet av bagge utredningar ske parallellt for att maximera
samordningsfordelar och uppna en helhetslosning som anses lamplig ur
bade utifran ett geotekniskt- och dagvattenperspektiv.

VA och fjarrvarme

Fastigheterna ar inom verksamhetsomrdde for VA och har redan VA-
ledningar anslutna till fastigheterna fran allmin plats gata. Fastigheterna
saknar for narvarande fjarrvarmeanslutning men narliggande fastigheter
har fjarrvarme. Anslutningsmojligheterna ar siledes goda.

Kulturmiljo

Inom omradet har en boplats patriffats. Vid utredning ar 1996 framkom
i sokschakt fyra hirdar, tre morkfargningar och tre keramikskirvor
(forhistorisk). Med hansyn till tidigare fynd behover exploator skicka
en forfragan om fornlimning till Lansstyrelsen for att klargora ifall en
ytterligare antikvarisk bedomning kravs eller inte.
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Trafik och kommunikationer

Figur 12
Tematisk karta,
kommunikationer

Alvringen 8 & 9

. (vitstreckade linjer)
/ Vag, statlig
Vag, kommunalt och

/ enskilt (vita linjer)

/ Cykelvag

GCM-passage

Busshallplatser

O
®
/ Linjebuss 3

Fastigheterna ansluts via Ryhovsvigen som ocksd utgor den enda
vagkopplingen till och fran omradet. Vigen saknar trafikseparering
vilket forsamrar tillgdngligheten for bade gang- och cykeltrafikanter
trots fastigheternas nara lage till befintliga busshéllplatser som trafikeras
med stomlinjebuss 3.

Linjebuss 4

Figur13&14 | gillande parkeringsnorm bedoms fastigheterna vara inom zon C. Med

Bilder fran  forslag om kontor som markanvindning behover 12 bilplatser per 1000

Ryhovsvagen  m”BTA samt 8 cykelparkeringar per 1000 m?inrymmas inom fastigheten.

som visar vagens  En reduktion av krav om antalet bilparkeringar dr mojlig upp till 15%

nuvarande form och  forutsatt att exploator/fastighetsidgare vidtar sarskilda atgarder for att
funktion  minska efterfragan pd bilparkering i enlighet med Grén resplan.

M2 Center

Alvringen 8 & 9

Figur 13. Ryhovsvagen, vy mot norr Figur 14. Ryhovsvagen, vy mot syd
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4. Utredningsbehov

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

Utredningar som kan genomforas fore
planstart:

Gestaltningsforslag (kompletterande illustrationsbilder

med vy fran Stromsbergs naturresevat mot fastigheten.
Ilustrationsbilderna underlattar den kommande bedomningen om
planforslagets paverkan pa upplevelsen i naturreservatet).

Sol- och skuggstudier
Parkeringsutredning (enligt kommunens gillande parkeringsnorm)

Kontroll av behov av en arkeologisk utredning hos Lansstyrelsen

Utredningar som kan genomforas i
samband med planarbete:

Kompletterad geoteknisk utredning med fokus pa markstabilitet
och med sirskild hansyn till slantstabilitet mot angransande
ravinomrade samt tillkommande byggnadslaster

Dagvattenutredning med hansyn till klimatanpassning

Komplettering av miljoteknisk markundersokning och slutlig
avgransning av fororening inom omradet

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

Sammantaget bedomer Stadsbyggnadskontoret att inkommen ansékan
och forslag om utokad byggritt och att medge kontorsindamal bor
provas i kommande detaljplan och att positivt planbesked darfér bor
ges. Planbeskedet 4r ingen garanti pa att kommande detaljplan antas
utan enbart en bedomning om att marken bor lamplighetsprovas for
industri- och kontorsindamal.

I det fortsatta planarbetet behover planforslaget beakta omkringliggande
topografi och sikra att markens stabilitet inte paverkas vid storre
skyfall och att ytvatten da braddas pa ett sitt som inte paverkar ravinen
negativt. Ryhovsvigens nuvarande form och funktion behover utredas i
det kommande planarbetet och bedoma ifall trafikforbattrande atgarder
kravs for att forbattra tillgangligheten for gang- och cykeltrafikanter
och tillvarata fastigheternas relativt nira ldage till busshallplatser och
stomlinjebuss 3. Fastigheten angransar till Stromsbergs naturreservat och
Natura 2000-omrade vilket kraver en sirskild hiansyn sa att upplevelsen
av naturreservatet och dess naturvirden inte paverkas negativt till foljd
av planforslaget.

6. Forslag till beslut

Stadsbyggnadskontoret foéresldr att positivt planbesked limnas for
fastigheterna Alvringen 8 & 9.

Detaljplanen bedoms fa laga kraft ca 2 ar efter det att ett detaljplanearbete
startas, under forutsittning att den inte 6verklagas. Tidplan for arendet
kommer styras i forhallande till andra projekt inom kommunen samt
dven hur det prioriteras i kommunens bostadsforsorjningsprogram.

Detaljplanen bedoms kunna pabérjas ar 2026.

Stadsbyggnadskontoret

Mattias Bustos Liselott Johansson
Planarkitekt Planchef
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