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Ansokan om planbesked for bostader mm for
fastigheterna Jarnbrott 157:2 och Jarnbrott
758:66 inom stadsdelen Jarnbrott samt
uppsagning av tomtrattsavtal for fastigheten
Jarnbrott 157:2

Forslag till beslut

I Exploateringsnimnden

1. Exploateringsforvaltningen far i uppdrag att anséka om planbesked for bostader
mm for fastigheten Jarnbrott 157:2 samt fastigheten Jarnbrott 758:66 inom
stadsdelen Jarnbrott. Vid positivt planbesked utgér ansdokan dven bestéllning av
detaljplan.

2. Exploateringsforvaltningen far i uppdrag att siga upp tomtréttsavtal for
fastigheten Jarnbrott 157:2.

3. Exploateringsndmndens beslut justeras omedelbart.

Sammanfattning

Forslaget omfattar ny bostadsbebyggelse for ca 50 studentlagenheter i ett flerbostadshus
med verksamhetsytor i entréplan samt cirka fyra till sex stycken stadsradhus. Dértill
foreslas att en liten torgyta tillskapas inom framst Jarnbrott 758:66. En utveckling av
fastigheterna Jarnbrott 157:2 samt fastigheten Jarnbrott 758:66 bidrar till
bostadsforsorjningen och stadens maluppfyllelse vad géller studentbostdder och smahus.

Fastigheten Jarnbrott 157:2 ar upplaten med tomtrétt for butiksdndamal. Avtalet 16per
utan tidsbegransning men kan sdgas upp av kommunen efter utgdngen av bestamda
tidsperioder enligt avtalet. Den fOrsta tidsperioden &r 60 &r, darefter &r det tidsperioder
om 40 ar. Tomtratten &r i detta fall uppsdgningsbar till 2025-06-01 forutsatt att
uppsdgning sker senast tvé ar fore uppsdgningsperiodens utgang. Uppsédgning méste
saledes ske senast 2023-06-01. Dérfor forslas att drendet justeras omedelbart for att
forvaltningen ska kunna hinna delge tomtrattshavaren i tid. Dialog med tomtrattshavaren
till Jarnbrott 157:2 har pagétt sedan ar 2021, initialt utifrén en forfragan om frikop. Vid
tidpunkten for forfragan pagick ett arbete med att utreda platsen ur ett
stadsutvecklingsperspektiv och projektet ingick sa smaningom i férvaltningens
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projektutvecklingsplan for 2022. Hosten 2022 meddelade forvaltningen att frikop inte
kunde erbjudas utan att forvaltningen ség en annan potential, motsvarande den nu
foreslagna. I arbetet har en gemensam utveckling provats och forsok till samverkan har
sOkts med tomtréttshavaren till Jarnbrott 157:2 men denne har valt att tacka nej. For att
kunna genomfora den foreslagna utvecklingen behover staden ha rddighet 6ver marken.
Déarmed kravs att tomtratten upphor.

Angransande fastigheter i vaster dr kommunédgda. Detta ger kommunen en framtida
mojlighet att ta ett storre grepp om platsen och dess omgivning. En andra
utvecklingsetapp kan innehalla fler bostdder samt parkering for befintliga och nya
bostéder genom ett mer effektivt markutnyttjande.

Sammantaget bedomer exploateringsforvaltningen att den aktuella platsen ér lamplig att
prova for bostdder och verksamheter samt en torgyta. Darfor foreslés att
exploateringsnamnden fattar beslut om att ansdka om planbesked for bostdder- och
verksamheter inom de aktuella fastigheterna Jarnbrott 157:2 och Jarnbrott 758:66 samt att
sdga upp nuvarande tomtrattsavtal inom Jarnbrott 157:2.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Efter detaljplaneldggning kommer exploateringsndmnden fa utgifter for utbyggnad av
allmén platsmark och ledningsomldggning samt eventuellt flytt av transformatorstation.

Intékter utgors av forsiljning av mark for bostadsdndamal och verksamheter.

Tomtréttsavtalet dr utan I16senskyldighet for kommunen vilket innebér att uppsdgning och
rivning/avrdjning av marken kan ske utan ekonomiska konsekvenser for kommunen.

Projektet forvéntas skapa ett visst ekonomiskt overskott dd mark som har ett lagt
markutnyttjande i ett ldge med stor potential och med till stora delar utbyggd
infrastruktur, utvecklas till stad.

Beddomning ur ekologisk dimension

Forslaget ianspraktar redan nyttjad mark i staden. Fastigheten Jarnbrott 157:2 utgérs idag
av markparkering och en verksamhetslokal i en vaning. Fastigheten Jarnbrott 758:66
utgors idag av allménplats mark.

Att fortéta i den redan byggda staden beddms vara en miljoméssig fordel ur flera
aspekter. Bland annat kan befintlig infrastruktur anvéndas och brukbar mark sparas for
andra dndamal. En fortdtning med bostdder och verksamheter i den redan byggda staden
bedoms sammantaget dven kunna bidra till att minska det totala transportbehovet.

Forslaget har baring pa kommunens miljomal begrdnsad klimatpdverkan. Befintlig
infrastruktur kan nyttjas och tillgingligheten till kollektivtrafik &r god. Inom cirka 500
meters gangvég finns sparvagnshallplats vid Lantmilsgatan dér flera linjer avgér.

Beddmning ur social dimension

Forslaget ianspraktar mark som idag nyttjas for verksamhetslokal innehallandes,
livsmedelsbutik, kiosk och restaurang. Marken utgdrs idag ocksé av besoksparkering till
verksamheterna. Forvaltningen bedomer att en fortdtning med bostéder, verksamheter och
torgbildning dr lamplig pa platsen och syftar till att skapa forutsittningar for nirservice.
Fler invéanare kan bidra till kopkraften i omrddet. Ambitionen i detaljplanearbetet bor vara
att befintliga verksamheter tillats verka pa platsen till dess att den nya foreslagna
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bebyggelsen innehallandes studentbostdder och verksamheter i entréplanet dr uppfort. Det
kan dérfor komma att handla om att staden tecknar ett arrendeavtal under tiden mellan
tomtrattsavtalets upphorande fram till dess att den nya bebyggelsen ér uppford. Huruvida
intresse for nya verksamhetslokaler och forméaga att betala hyra i nyproduktion hos
befintliga niringsidkare finns aterstér att se beroende pé efterfragan och utbud for
verksamhetslokaler i det aktuella ldget.

Samverkan
Exploateringsforvaltningen har inte funnit skél till samverkan med de fackliga
organisationerna i detta fall.

Bilagor

1. Oversiktskarta samt detaljkarta

2. Skiss

3. Utdrag ifran historisk stadsplaneanalys

Protokollsutdrag

info@julvihus.se
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Arendet

Exploateringsforvaltningen foreslar att exploateringsndmnden fattar beslut om att anséka
om planbesked for bostdder- och verksamheter inom de aktuella fastigheterna Jarnbrott
157:2 och 758:66.

For det fall exploateringsnamnden beslutar att limna ans6kan om planbesked, foreslas
ndmnden dven ge exploateringsforvaltningen i uppdrag att siga upp tomtréttsavtalet for
fastigheten Jarnbrott 157:2. Uppsdgning méste ske senast 2023-06-01. Darfor forslas att
drendet justeras omedelbart for att forvaltningen ska kunna hinna delge
tomtrittsinnehavaren i tid. Andrad markanvindning forutsétter att kommunen har full
radighet 6ver marken. Darmed behéver tomtrattsavtalet sdgas upp.

Beskrivning av arendet

Forslaget syftar till att prova mojligheten att utveckla fastigheterna Jarnbrott 157:2 och
Jarnbrott 758:66 med en mer stadsmissig bebyggelsestruktur och en hogre
exploateringsgrad dn dagens. Det foreslas ocksa en torgyta inom Jarnbrott 758:66 vilken
kan bidra till att definiera platsen och skapa forutséttningar for en motesplats.

Forslaget omfattar ny bostadsbebyggelse for ca 50 studentlégenheter i ett flerbostadshus
med verksamhetsytor i entréplan samt cirka fyra till sex stycken stadsradhus. En
utveckling av fastigheterna Jarnbrott 157:2 samt fastigheten Jarnbrott 758:66 bidrar till
bostadsforsorjningen och stadens méluppfyllelse vad géller studentbostéder och sméhus.

Kantstensparkering som delvis kan tillgodose parkeringsbehov for verksamheter och
studentbostdderna foreslas i den norra delen av fastigheten Jarnbrott 172:2 som griansar
till Tunnlandsgatan.

I Oster foreslds en torgyta inom Jérnbrott 758:66. I véster finns Soprangatan, som idag dr
kvartersmark, denna foreslas bli allmén platsmark.

Om det i ett kommande detaljplanearbete bedoms genomforbart att flytta nuvarande
atervinningsstation, besoksparkering och transformatorstation pa Soprangatan inom
fastigheten Jarnbrott 758:66 skulle ytterligare tva stadsradhus kunna tillskapas. I stéllet
for fyra stadsradhus skulle da sex stadsradhus kunna mojliggoras.

Gillande detaljplan fran 1962 anger handelsdndamal samt utrymme for allmén tillfart till
parkeringsytor. Géllande oversiktsplan anger markanvéndningen bebyggelseomréde
med gron- och rekreationsytor.

Kringliggande bostadsbebyggelse 1 norr, dster och sdder ar uppford i fyra vaningar,
parkeringsdécket i véster har idag tvéa vaningar.

Samverkan med tidigare stadsbyggnadskontoret kring en utveckling pé platsen skedde
under ar 2020.

Dialog med tomtréttshavaren till Jirnbrott 157:2 har pagatt sedan ar 2021, initialt utifran
en forfragan om frikdp. Vid tidpunkten for forfragan pagick ett arbete med att utreda
platsen ur ett stadsutvecklingsperspektiv och projektet ingick sa smaningom i
forvaltningens projektutvecklingsplan for 2022. Hosten 2022 meddelade forvaltningen att
frikdp inte kunde erbjudas utan att forvaltningen sag en annan potential, motsvarande den
nu foreslagna. I arbetet har en gemensam utveckling provats och forsok till samverkan
har sokts med tomtréttshavaren till Jarnbrott 157:2 men denne har valt att tacka nej. For
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att kunna genomfora den foreslagna utvecklingen behdver staden ha radighet 6ver
marken. Darmed behover tomtrittsavtalet sdgas upp.

Buller

Med utgéngspunkt i stadens oversiktliga karteringar s& bedoms trafikbullernivierna vara
laga pa platsen. Inom malet for God bebyggd miljé ingar delmélet God ljudmiljo. Det
beddms finnas goda majligheter att klara bullernivéer for ny bebyggelse pa de flesta
fasader, vilket ocksa ger goda forutséttningar for 1ampliga uteplatser.

Luft

Miljokvalitetsnormer for luft bedoms klaras inom omréadet.

Forvaltningens bedomning

Exploateringsforvaltningen foreslar att exploateringsndmnden ansoker om planbesked for
fastigheterna Jarnbrott 157:2 och Jarnbrott 758:66 inom stadsdelen Jarnbrott samt
uppsdgning av tomtrattsavtal for fastigheten Jarnbrott 157:2 med omedelbar justering. En
gemensam utveckling tillsammans med tomtréttshavaren har inte visat sig inte vara
aktuell. Foreslagen bebyggelse ligger i linje med stadens utbyggnadsmal for
studentbostdder och smahus. Forslaget innebdr en fortdtning av den befintliga staden i
nérhet till befintlig service och infrastruktur.

Angrénsande fastigheter i véster &r kommunégda. Detta ger kommunen en framtida
mojlighet att ta ett storre grepp om platsen och dess omgivning. En andra
utvecklingsetapp kan innehélla fler bostdder samt parkering for befintliga och nya
bostader genom ett mer effektivt markutnyttjande.

Sammantaget bedomer exploateringsforvaltningen att den aktuella platsen ar lamplig att
prova for bostdder och verksamheter. En utveckling av fastigheterna bidrar till

bostadsforsorjningen.
Kristina Lindfors Marie Persson
Exploateringsdirektor Avdelningschef
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Bilaga till tjansteutlatande
till exploateringsnamnden
2023-04-24, EXF-2023-0117¢

Oversiktskarta




Detaljkarta




Skiss

Méjlighet att utéka antalet stadsradhus
beroende av genomfdrandefragor fér

Atervinningsstation, transformatorstation
och bestksparkering

Bilaga till tjansteutlatande
till exploateringsnamnden
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Bilaga till tjansteutlatande
till exploateringsnamnden
2023-04-24, EXF-2023-0117¢

Utdrag historisk stadsplaneanalys

Bebyggelsen enligt skissforslaget i bilaga 2 har inte forhallit sig till historisk stadsplaneanalys annat &n att
stadsradhus som typologi pa platsen foreslas och att ett lokalt torg etableras. Forslaget har bedémts vara mer
genomforbart med en kombination av ett flerbostadshus med verksamhetslokaler i entréplan och stadsradhus.
Exploateringsforvaltningen ser fortsatt att fastigheten vaster om Jarnbrott 157:2 kan utvecklas till ett
hallplatslage i en framtid om behov skulle finnas.
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