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1 INLEDNING

BAKGRUND

Vaxjo kommun har uppréattat ett Radunderlag (2024-01-23) gallande fastigheten Helgevarma 2:2 i Vaxjo
kommun. Fastighetsagaren, Skanska Mark och Exploatering Bygg AB, har efterfrdgat kommunens vilja att
planlagga omradet for bostadsandamal.

| den nya oversiktsplanen (2021) pekas ett mindre omrade for sammanhangande bostadsbebyggelse ut pa
fastigheten Helgevarma 2:2. Ojabyvéagen ses som ett viktigt strdk for att binda ihop stadens stadsdelar.
Bostader skulle leda till en ndgot mer sammanhangande bebyggelse som kan bidra till 6kad trygghet for dem
som ror sig langs med Ojabyvagen.

Planomrade

Fastigheten Helgevarma 2:2 ar belagen i Rappe i Vaxjos vastra delar. Fastigheten bestar av tva skiften. Den
storre delen som forevarande lokaliseringsutredning avser, aterfinns mellan Ojabyvagen i norr och riksvag 23
i 6st. Omradet utgors av en skogbekladd udde i Helige & mellan Helgasjon och Bergkvarasjon.

Figur 1. Fastighet Helgevarma 2:2 markerat med gula linjer. Omradet som &r utpekat i nya éversiktsplanen &r rodstreckat.

Strandskydd

Helige & (del av Morrumséan) omfattas av ett strandskydd pa 100 meter upp péa land och 100 meter ut i vattnet.
For att kunna upphéava strandskyddet maste nagot av de sarskilda skal som anges i 7 kap 18 ¢ § miljcbalken
uppfyllas och intresset av att ta omradet i ansprak ska vaga tyngre an strandskyddsintresset.

Planbesked

Vid tidigare planbesked (2014-03-03 Dnr 2013BN1153) gallande fastigheten (notera for ett storre antal
bostader inom en storre yta) beddémer Lansstyrelsen (2013-01-15, arendenummer 402-5231-13) att
strandskyddsfragan &r en av de fragor som ar avgorande for att mojliggora en bebyggelse inom omradet.
Lansstyrelsen betonar krav pa fri passage for att tillgodose strandskyddets syften. For att &beropa punkt 5
kravs vidare att den planerade atgarden ger langsiktiga fordelar for samhallet och att en annan placering inte
ar rimlig for att tillgodose det allmanna intresset.

Lokaliseringsutredning

Av Réadsunderlag for Helgevarma 2:2 anges att en exploatering av omradet bland annat forutsatter en
utredning géllande sarskilda skal for upphavande av strandskyddet. Fastighetsagaren har i enlighet med detta
krav Iatit utféra en utredning dar alternativa platser utreds och jamfors. Det sarskilda skalet p. 5 bedoms utgora
lamplig utgdngspunkt for en utredning gallande sarskilda skal for upphavande. Ovriga patalade utredningar
ingar inte i foreliggande lokaliseringsutredning.



UTREDNINGENS SYFTE
Utredningens syfte ar,

for det forsta, att identifiera och redovisa det angelagna allménintresse som planen avser att tillgodose genom
Okat tillskott av bostéader,

for det andra, att med utgangspunkt i planens platsspecifika forutsattningar och kommunens viljeriktning i
vagledande dokument utreda om det finns lampliga alternativa omrédden som pa motsvarande satt kan
tillgodose det angelagna samhallsintresset och de platsspecifika egenskaperna som planforslaget utgér och
iscensatter.

I enlighet med strandskyddsbestammelserna i 7 kap 18 ¢ § p. 5 miljobalken utreds om det utifrdn det ange-
lagna allmanintresset och detaljplanens syfte och mal finns andra téankbara platser som &r rimliga och som
inom en rimlig tidsram majliggor planen.

2 STRANDSKYDDADE OMRADEN

BESTAMMELSERNAS INNEBORD

Vid alla kuster, sjoar och vattendrag i Sverige galler strandskydd som regleras i miljobalken (MB). Syftet med
skyddet ar att langsiktigt trygga allmanhetens tillgang till strandomraden, samt att bevara goda livsvillkor for
djur- och vaxter (7 kap. 13 § MB). Normalt galler skyddet land- och vattenomraden 100 meter fran strandlinjen,
men kan i enskilda fall utokas upp till 300 meter fran strandlinjen. Inom ett omrade som omfattas av
strandskydd far inga nya byggnader, anlaggningar och anordningar uppféras. Det &r inte heller tillatet att andra
anvandning for befintliga byggnader eller vidta atgarder som véasentligt andrar livsvillkoren for djur- och
véaxtarter (7 kap. 15 § MB).

SARSKILDA SKAL FOR UPPHAVANDE

| en detaljplan kan kommunen upphéva strandskyddet for ett omrade om det finns sarskilda skal for det och
om intresset att ta omradet i ansprak pa det satt som avses med planen vager tyngre an strandskyddsintresset
(4 kap. 17 § plan- och bygglagen). Vid prévning av upphavande eller dispens fran strandskyddet kan sex olika
skal dberopas. Sarskilda skal for upphavande av strandskyddet kan vara om omradet:

1. redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften,

2. genom en vag, jarnvag, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering ar val avskilt fran omradet
narmast strandlinjen,

3. behovs for en anlaggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet och behovet inte kan
tillgodoses utanfér omradet,

4. behovs for att utvidga en pagaende verksamhet och utvidgningen inte kan genomforas utanfor
omradet,

5. behover tas i ansprak for att tillgodose ett angelaget allméant intresse som inte kan tillgodoses utanfor
omradet, eller

6. behover tas i ansprak for att tillgodose ett annat mycket angelaget intresse. Ett beslut om att
upphava eller ge dispens fran strandskyddet ska inte omfatta ett omrade som behdvs for att mellan
strandlinjen och byggnaderna sakerstélla fri passage for allménheten och bevara goda livsvillkor for
djur- och vaxtlivet (7 kap. 18 § MB).

ETT ANGELAGET ALLMANT INTRESSE

Vad avser mojligheten att upphéva strandskyddet med stdd av 7 kap 18 ¢ § punkt 5 MB ar en kommuns behov
av tatortsutveckling ett exempel pa en sadan atgard som kan utgora ett allmant intresse. Andra atgarder kan
exempelvis vara olika typer av infrastrukturanlaggningar, transformatorstationer, anpassning av miljén for
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battre tillganglighet for funktionshindrade eller atgarder som betingas av frilufts, naturvards-, miljdintressen
eller kulturhistoriska varden inom strandskyddsomradet®.

For att intresset ska anses vara angelaget bor enligt motiven den planerade atgarden langsiktigt ge fordelar
for samhallet?. Vidare kravs att intresset inte kan tillgodoses utanfor omradet, om atgéarden kan lokaliseras
utanfor omradet ska den lokaliseringen véljas i stallet®.

Tatortsutveckling kan utgora ett angelaget allmant intresse, men bostadsutveckling i sig utgor inte ett sadant
intresse. For att kunna upphéva strandskyddet for en exploatering som &r ett angelaget intresse maste det
vidare finnas stod for att intresset inte kan tillgodoses utanfér omradet. Det ska i linje med detta darfor kunna
visas att det saknas mdjligheter att uppna syftet med planen genom att bygga bostader utanfor strandskyddat
omrade (MOD P4676-17). | en kommun &r det samtidigt nastan alltid majligt att hitta en plats dar det skulle
vara mdjligt att bygga utanfor strandskyddat omrade. Darfor kan det vara tillrackligt att visa att en annan
lokalisering ar orimlig att tillgodose det angelagna allmanna intresset®.

Vad galler avgransningen for att utreda andra mdjliga lokaliseringar att tillgodose det angelagna allmanna
intresset kan utredningen inte omfatta en hel kommun. Exakt hur avgransningen ska ske kan inte bestammas
generellt utan maste bero pa omstéandigheterna i det enskilda fallet. Men med hansyn till att planering av mark
ar en kommunal angelagenhet kan en omstéandighet av betydelse i manga fall vara vilken anvandning av
marken som kommunen har avsett eller uttryckt i andra styrande eller vagledande dokument (MOD P8096-
19).

3 PLANFORSLAG

Syftet med detaljplanen &r att tillskapa bostader i form av sméahus i naturndra miljo samt tillgangliggéra och
tillskapa allméanna ytor. Platsen har goda forbindelser med 6vriga delar av staden i form av befintliga vagar,
cykelvagar och busslinjer i direkt anslutning till omradet.

Genom detaljplanen skapas en sammanhingande bostadsbebyggelse utmed Ojabyvagen dar befintlig
infrastruktur kan nyttjas. Planen framjar ett héallbart resande och &r foérenlig med kommunens
utvecklingsinriktning.

Med en exploateringsgrad om cirka 20 procent skulle cirka 46 bostader mojliggéras med endast radhus (&
cirka 70 m?), alternativt fem mindre flerbostadshus (& cirka 350 m?, 8 lagenheter) kombinerat med 20 radhus
vilket skulle generera cirka 60 bostader (se figur 2).

Figur 2. Exempel pa mojlig struktur for omradet. Endast radhus alternativt en blandning av mindre flerbostadshus och radhus.

! Naturvérdsverket, Boverket. 2012. Handbok 2009:4: Strandskydd — en vagledning for planering och prévning. Sida 55.
2 Prop. 2008/09:119. Sida 106.

% Prop. 2008/09:119. Sida 106.

4 Prop. 2008/09:119. Sida 54.



4 UTGANGSPUNKTER

KOMMUNALA BESLUT OCH STALLNINGSTAGANDEN

Vaxj6 kommuns dversiktsplan

Véaxjo kommuns 6versiktsplan antogs av kommunfullméktige den 14 december 2021 och fick laga kraft 31
oktober 2023. | 6versiktsplanen framgar kommunens utvecklingsinriktning som ska vara vagledande for
samhallsutvecklingen pa lang sikt. Vaxjo kommun satsar pa en flerkarnig struktur. | stadens fem funktions-
strak och i de fyra kommunala karnorna byggs den tataste beyggelsen med forutsattningar for manga
funktioner och malpunkter. Det ger underlag for hallbara transporter och gynnar vistelse och méten mellan
manniskor vilket i sin tur bidrar till tryggare och sakrare miljoer. Malsattningen ar att 140 000 invanare ska
kunna bo och leva hallbart.

Bostadsforsérjningsplan for Vaxjo kommunkoncern

| enlighet med bostadsférsérjningslag (2013:866) ska kommunfullméktige varje mandatperiod anta riktlinjer for
bostadsforsorjningen. Riktlinjerna ska minst innehalla uppgifter om kommunens mal fér bostadsbyggnade och
utveckling av bostadsbestandet.

Vaxjo kommun har tagit fram en bostadsforsorjningsplan i syfte att skapa forutsattningar for en langsiktigt val
fungerande bostadsmarknad. Bostadsfoérsorjningsplanen vill genom fler attraktiva bostader, samt bostader
anpassade till vaxande befolkningsgrupper skapa forutsattningar for malbilden Vaxande och inkluderande.

Vidare ar bostadsforsorjningsplanen vagledande i arbetet med &versiktsplanen nar det galler att framja
bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet. Av Gversiktsplanen framgar hur kommunen avser
tillgodose det langsiktiga behovet av bostader. De detaljplaner som kommunen véljer att initiera och besluta
om styr sedan var byggnation kommer kunna méjliggtras. Det lagger i sin tur grunden for i vilka omraden man
kommer att se en befolkningsutveckling. Denna befolkningsokning paverkar sedan behovet av till exempel
skolor och férskolor®.

For Vaxjo kommun ar det centralt att tillskapa attraktiva boendemiljoer i hela kommunen for att f& manniskor
att bosatta sig, men ocksa bo kvar i kommunen. Kommunen vill darfor skapa fler nya bostader i lagen med
narhet till sjéar, naturomraden, allmanna kommunikationer, basservice, idrottsanlaggningar samt skolor och
forskolor. Bostader i attraktiva lagen skapar forutsattningar for bland annat nyinflyttning och kvarstannande
vilket ar viktigt for den ekonomiska tillvaxten och den kommunala valfarden®.

Vaxjo kommun arbetar dven for att utveckla bostadsbestandet i sméahus for att tillgodose efterfragan fran en
okande befolkning i familjebildande alder. Detta kan ske genom att 6ka byggnationen av sméahus och att
uppmuntra flyttkedjor. Tillgangliga smahus skapar attraktivitet for befolkningen i arbetsfor alder, vilket starker
skattekraften och forbattrar forsorjningskvoten’.

5 AVGRANSNING OCH URVAL

GEOGRAFISK AVGRANSNING

Den langsiktiga utvecklingen av Vaxjo kommun bygger pa en flerkarnig struktur dar kommunens olika delar
far vara med och samverka i en hallbar helhet. Inom fem identifierade funktionsstrdk planeras en tat
bebyggelse med forutsattningar for manga funktioner och malpunkter. Det skapar underlag for hallbara
transporter samt gynnar vistelse och méten mellan manniskor vilket i sin tur bidrar till mer trygga och sakra

5 Bostadsforsorjningsplan for Vaxjé kommun. 2022. Sida 5.
6 Bostadsforsorjningsplan for Vaxjé kommun. 2022. Sida 7.
7 Bostadsforsorjningsplan for Vaxjé kommun. 2022. Sida 7.



miljoer®. Funktionsstréken bestar av tvd huvudstrdk med regionala funktioner och tre stéttande strék. Det &r i
funktionsstrdken som fortatning i forsta hand pekas ut och i synnerhet i anslutning till transportnoder och
regionalt och kommunalt viktiga funktioner.

Omfattningen av utredningsomradet for jamférbara alternativa platser har styrts genom kommunens
utvecklingsinrikting att utveckla staden i namnda funktionsstrak®. Avgransningen av utredningsomradet sker
till den vastra delen av staden, inom och i narheten av vastra funktionsstraket som &r ett av de tva
huvudstraken. Vidare sker avgransningen inom vad som enligt versiktsplanen klassificeras som Vaxjo stad
da det ar ett sarskilt prioriterat utvecklingsomrade. Staden forvantas kunna véxa till 100 000 invanare.

For kommunen &r det av vikt att skapa varierande boendemiljder runt om i staden'® samtidigt som
férutsattningarna i den vastra delen ar begransade!. Det innebar att det ar i kommunens intresse att tillvara
och utveckla de fa utpekade utvecklingsomraden som finns i vastra delen av staden och darfor styrs
utredningen till denna del.

Véagledande for avgransningen ar de aktuella forutsattningarna som rader och att de utvalda alternativen inte
maste omfatta hela kommunen, (MOD P8096-19).

~ [l Regional kommunikationsnod
B <ommunal kommunikationsnod

I Rregionala kommunikationssamband

Y Kommunala
\ kommunikationssamband

" | B Regionai kama
A B kommunal kama
7 Funktionsstrak

. Lokal karma

Utvecklingsomrade for
tatortshebyggelse

A Landsbyggdsstrak
" Gron- och blakil

[ Turism- ocn rekreationslandskap

Figur 3. Karta av utredningsomradet i férhallande till kommunens utvecklingsinriktning.

8 Véxjo kommuns dversiktsplan. 2021. Sida 8.

9 Véxjo kommuns Oversiktsplan. 2021. Sida 13.
10 Véxjo kommuns 6versiktsplan. 2021. Sida 13.
1 Radunderlag for Helgevarma 2:2. 2024. Sida 4.



LOKALISERINGSALTERNATIV

Omraden som utesluts

Vastra mark

| stadens vastra del ligger omvandlingsomradet Vastra mark. Omradet bestdr idag av verksamheter,
idrottsanlaggningar och arenor. Omradet har stor potential att bli stadens titaste bebyggelse med stor
funktionsblandning och flera regionalt viktiga funktioner i centralt lage?2.

Anledningen till att omradet inte bedéms som ett rimligt alternativt omrade i denna utredning ar framfor allt
tidsaspekten. Ett potentiellt detaljplanearbete for bostader skulle behéva foregas av planprogram, strukturplan
eller liknande for att erhdlla en langsiktig, hallbar stadsplanering i omradet. Mark for befintliga verksamheter
behdver dven I6sas p& annan plats i staden vilket dven det kan paverka tidsaspekten.

For omradet ska tata bebyggelsemiljoer med stor blandning av bostader, handel, service, kontor och andra
ickestérande verksamheter planeras. Det bedoms inte som rimligt att kunna uppna detaljplanens syfte inom
Vastra mark.

Gronomrade och park

| oversiktsplanen finns omraden utpekade som Grénomrade och park. Detta ar omradden som parker,
parkliknande miljéer, naturmark i tatortsmiljo, narrekreationsomraden, samt anlagda omraden for fritids-
aktiviteter som framst ager rum utomhus. Det avser &ven gronomraden som pa grund av dess stora betydelse
bor skiljas ut fran 6vrig bebyggelsemiljo. Under gronstruktur kan aven omraden med stora friluftslivs-, natur-
eller landskapsvarden inga dar natur- och landskapsvard bor vara oGverordnad annan mark- och
vattenanvandning. Omraden som ar viktiga att bevara och dar jord- och skogsbruk och andra naringar bor
bedrivas pa satt som ar forenligt med natur- och landskapsvardens intressen.

Dessa omraden tas inte med som rimliga alternativa omraden med hansyn till att kommunen uttryckt dem som
viktiga grénomraden och forutsattningarna for social och ekologisk hallbar utveckling skulle férsamras genom
en exploatering.

Verksamheter och industri

| oversiktsplanen finns omraden for verksamheter och industri. Det kan exempelvis vara storande,
miliopaverkande, ytkravande eller genererar tung eller stor mangd ovrig trafik. Det kan dven vara omraden
som av andra skal bor reserveras for enbart foretag, exempelvis dar det ar stort tryck pa bostadsmarknaden
och det darfor ar viktigt att sakra naringslivets utvecklingsmojligheter i sarskilda omraden. | omradestypen
ingar saval traditionella industriomraden som stormarknadsomraden och storre massomraden och dylikt.

Dessa omraden beddms inte som rimliga alternativa omraden med hansyn till att det i 6versiktsplanen framgar
att bostader i eller intill utpekade verksamhetsomraden inte ska tillatas

Pagaende exploatering eller plan med genomforandetid som ej utgatt

Omréaden dar exploatering pagar eller omraden som har en detaljplan dar genomférandetiden inte gatt ut, tas
inte med. Detta med anledning av att det redan finns padgdende arbeten och planer som inte gar att andra
inom en nara framtid.

Planlagd trafikplats

Omraden som &r planerade for trafikplats och dar det finns en kommunal inriktning att utveckla trafikplatsen
beddms inte som rimliga alternativa omraden.

12 Hallbarhetsbedémning inklusive miljokonsekvensbeskrivning tillhérande Vaxjé kommuns éversiktsplan. 2021. Sida 19.



VAXJO
CENTRUM

Figur 4. Karta 6ver utredningsomradet och vilka omraden som utgar.

Omraden som ingar

Utifr&n den geografiska avgransningen har 4 omréden som i kommunens éversiktsplan ar utpekade fér nagon
form av bostadsutveckling och inte omfattas av strandskydd, pagéende exploatering eller en detaljplan dar
genomforandetiden inte utgatt, identifierats.

Dessa omraden ar utpekade som Mangfunktionell bebyggelse och Sammanhéngande bostadsbebyggelse.
Omraden for mangfunktionell bebyggelse har stads- och tatortsmassig karaktar och innehdller flera olika
funktioner tillsammans med bostader. Omraden for sammanhdngande bostadsbebyggelse bestar
huvudsakligen av bostader och har en tydlig beroenderelation till narliggande karnor och strak. | figuren nedan
redovisas de 3 identifierade alternativa omraden samt planomradet som ingar i utredningen.
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CENTRUM

Figur 5. Karta 6ver utredningsomradet och omrdden som ingar.

6 JAMFORELSEVARIABLER

Framtagna jamforelsevariabler har formulerats utifran detaljplanens syfte, kommunens uttalade
planeringsinriktning samt generella planeringsforutsattningar.

Planmassiga forutsattningar

Har beskrivs omradets planmassiga forutsattningar. Exempelvis hur omradet har behandlats i kommunens
oversiktsplan och vad befintlig eller narliggande detaljplan medger.

Planeringsforutsattningar

Har beskrivs omradets befintliga forhallanden utifran fysiska forutsattningar. Exempelvis eventuell bebyggelse,
omradets geotekniska forutsattningar, topografi, markfororeningar, 6versvamningsrisk, buller etcetera.

Natur- och kulturvarden

Platsens natur- och kulturvarden beskrivs p& en Gvergripande niva. Exempelvis ifall omradet omfattas av nagra
skyddsvarda trad/tradmiljéer eller biotopskydd enligt Lansstyrelsen lanskarta. Vidare om det finns nagra
inrapporterade artskyddade véaxter eller djur enligt Artskyddsportalen. | frdga om kulturvarden redovisas
eventuella identifierade fornlamningar enligt Riksantikvarieambetets fornsok. For vissa omraden har
naturvardesinventeringar genomforts vilket innebér att detaljeringsgraden avseende naturvarden kan skilja sig
at mellan omradena.

Tillganglighet och narhet till service

Har beskrivs omradets radande forutsattningar for tillganglighet. Exempelvis hur omradet ligger i forhallande
till att uppmuntra ett hallbart resande (kollektivt, cykla) samt hur omradet &r anslutet till befintligt vagnat. Vidare
beskrivs mgjligheter till rekreation och narhet till service (férskola, skola, idrottsanlaggning, matvarubutik).

Samhallsekonomiska forutsattningar, tidsaspekt och bostader

Omradet beskrivs utifrin samhallsekonomiska forutsattningar. Exempelvis ekonomiska incitament och hur
omradet ligger i forhallande till att kunna nyttja befintlig infrastruktur. Uppskattad tidsaspekt beskrivs. Vidare
beskrivs antal bostader, i form av endast smahus samt hélften smahus och hélften mindre flerbostadshus,
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som skulle kunna mgjliggoras inom respektive omraden. Antalet bostader berdknas utifrdn samma
exploateringsgrad som planforslaget. Saledes ska det enbart ses som ett jamférelsevarde.

7 REDOVISNING AV PLANOMRADE OCH
ALTERNATIVA OMRADEN

PLANOMRADET

Figur 6. Ortofoto med avgransat planomrade.

Planmassiga forutsattningar
Planomradet ligger inom det vastra funktionsstrdket och ar enligt Gversiktsplanen utpekat som
sammanhangande bostadsbebyggelse med avsikten andrad anvandning. Riktlinjen ar att en varierad
bostadsbebyggelse ska prioriteras.

For omradet finns en befintlig detaljplan (byggnadsplan) som vann laga kraft 1938. Planen medger bostader,
fiskodling, park och plantering samt lokalgata. Planens genomférandetid har gatt ut.

Planeringsforutsattningar

Planomradet ar cirka 1,5 ha stort och &r idag obebyggt och skogbevuxet med yngre l6vskog med en skoglig
kontinuitet pa cirka 50—-60 &r. Nordvast om, pa andra sidan Ojabyvagen, finns tre flerbostadshus i mindre skala
samt tva villafastigheter. Marken ligger pa +164 meter Gver havet utan storre nivaskillnader. Jordarten bestar
till storsta del av sandig moran som pa tva platser dverlagrats av torv. Marken har sannolikt brukats som
jordbruksmark langre bak i tiden (innan 1960). Inom planomradet finns inga kanda markféroreningar.
Eventuella féroreningar kan potentiellt finnas inom delar som fyllts ut med stenmassor i samband med
byggnationen av riksvag 23. Avseende buller galler trafikbullerforordningen (2015:216) dar det fastslas att
riktvardet vid en bostadsbyggnads fasad &ar 60 decibel (dBA) ekvivalent ljudnivd. Enligt kommunens
bullerkartlaggning fran 2019 6verskrids riktvardet inom cirka 25 procent av planomradets yta. Framst i riktning

o

mot riksvagen. Omradet ligger invid Helge &, enligt kommunens Oversiktsplan ligger omradet inte inom
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riskomrade for 6versvamning. Riksvag 23 som passerar cirka 60 meter fran planomradet ar av Riksintresse
for kommunikationer (3 kap. 8 § miljdbalken). Langs riksvagen férekommer transporter av farligt gods.

Natur- och kulturvarden

En naturvardesinventering har tagits fram for omradet (Calluna, 2024). En naturvardesbiotop med patagligt
naturvarde identifierades framst soder om planomradet, men delar av biotopen omfattar &ven planomradet.
Biotopen beskrivs som lovskog pé delvis kulturpraglad mark, med mycket skrotsten och cementklumpar efter
vagbyggen. Aven en hel del skrap och lamningar av olika anordningar. Mestadels frisk mark, men dven mindre
ytor dar det ibland star vatten. | tradskiktet vaxer asp, bjork, bok, sélg, klibbal, korsbar, ek, gran, tall, skogsalm,
ronn och lonn. Bestandsaldern ligger i spannet 50-60 &r, men ett par granar och tallar och ndgon enstaka
klibbal i s6der &r aldre, ca 100 ar. Ganska grova aspar pa grund av bordig mark, men knappt med nagra
aldersstrukturer, férutom lite dod grenved. | évrigt, pa sin hojd, forekommer mattliga mangder dod ved (torrtrad
av alm, gran och sélg, stubbar av alm, bjork, gran och salg, samt I&gor av alm, gran och bjork). Sma mangder
vedsvampar (fnoskticka pa bjorkved). Bohal av mindre hackspett i salgstubbe. Buskskiktet ar ganska tatt av
lvsly, hassel, hagg och mabar. Faltskiktet ar ganska utglesat med bladvass, bldbar, hallon, kirskal, nejlikrot,
trajon och érnbréaken. Inom och i narheten av planomradet identifierades tva vardearter (tradkrypare, stjartmes)
och i vaster om planomréadet identifierades ett naturvardestrad med potential for fladdermusboplats. Inom och
i anslutning till omrédet finns aven invasiva arter identifierade?®.

Vad géller kulturvarden har inga fornlamningar identifierats.

D Planomrade

Strandskyddslinje
(ungefarlig)

E Naturvardesbiotop
klass 3, patagligt naturvarde

@ Vardefulla trad

"
T

HELGEVARNA

g/

Figur 7. Naturvarden inom och i anslutning till planomrade.

13 Naturvardesinventering - vid Helgevarma, Vaxjé kommun, infor
Bostadsutveckling. 2024.
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Tillganglighet och nérhet till service

Omréadet ligger i direkt anslutning till Ojabyvagen. Langs vagen finns en separat gang- och cykelvag som leder
vidare in mot Vaxjo centrum och universitet. Forbi passerar lanstrafiken linje 4 och narmsta busshallplats finns
cirka 400 meter fran omradet. Omradet bedéms inte ha sarskilda varden for rekreation med anledning av det
ar tatt bevuxet och svart for allménheten att vistas dar. Narmsta forskola och skola ligger cirka 1 km soderut.
Cirka 500 meter soderut finns narmsta idrottsanlaggning. Matbutiker finns i Vastra mark cirka 2 km fran
omradet.

Samhallsekonomiska forutsattningar, tidsaspekt och antal bostader

Befintlig infrastruktur i form av vdg som ansluter, vatten och avlopp, elnét etcetera finns i direkt anslutning. Det
innebar att omradet ligger forhallandevis gynnsamt ur ett samhéllsekonomiskt perspektiv da utbyggnad av
kommunal infrastruktur inte behover ske. Rimligtvis skulle ett potentiellt detaljplanearbete inte behéva féregés
av planprogram, strukturplan eller liknande vilket paverkar tidsaspekten fram till fardiga bostader. Med en
exploateringsgrad pa 20 procent skulle cirka 50 bostader mojliggéras med endast radhus, och cirka 60
bostader skulle mojliggéras om mindre flerbostadshus och radhus blandas.

ALTERNATIVT OMRADE 1

,,,,,,

Figur 8. Ortofoto med omréde 1 avgransat med rédstrackad linje.

Planmassiga forutsattningar

Omradet ligger inom det vastra funktionstraket och enligt dversiktplanen ar det utpekat som mangfunktionell
bebyggelse med avsikten &ndrad anvandning. Riktlinjerna &ar att hodg bebyggelsetathet och stor
funktionsblandning ska prioriteras. Bebyggelsen ska dven utformas for att minska méjlig negativ paverkan pa
riksintresset. Vidare kravs en forstudie fore detaljplanelaggning for att klargéra planeringsforutsattningar och
en dvergripande struktur.

Omradet ar planlagt som handel, jarnvag, park eller plantering samt gata i en detaljplan som vann laga kraft
1978 varvid planens genomforandetid har gatt ut.
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Planeringsforutsattningar

Omradet &r cirka 8 ha stort. Majoriteten av markytan ar hardgjord och det finns en stérre byggnad (cirka 2700
m?) som anvands for logistik. P& andra sidan Stora Rappevagen, nordvast om omradet finns ett villaomrade.
Marken dar till stérsta del plan och ligger pa +163 meter dver havet, den nordligaste delen ligger pa +166 meter
6ver havet. Jordarten bestar av fyllning och moréan. Inom omradet finns en identifierad markférorening
avseende drivmedelshantering. Omradet ligger i anslutning till Riksintresse for kulturmiljévarden (3 kap. 6 §
miljobalken). Enligt kommunens o6versiktsplan finns det risk att omradet éversvammas vid hoga fléden.
Information géallande bullernivaer saknas.

Natur- och kulturvarden

Med anledning av att omradet i hog grad ar hardgjort saknas forutsattningar for naturvarden inom stora delar
av omradet. Skyddsvarda trad/tradmiljoer saknas och omradet omfattas inte av biotopskydd. Den nordligaste
delen bestar av lovskog som potentiellt skulle kunna innehdlla naturvarden men inga artfynd finns
inrapporterade. Inga fornlamningar har identifierats inom omradet men det angréansar till en fossil aker i norr.

Tillganglighet och narhet till service

Omradet ligger i direkt anslutning till Stora Rappevagen. En parallel gang- och cykelvag finns langs delar av
vagen. Lansstrafikens linje 4 passerar omradet och narmsta busshallplats finns i omradets sydligaste del.
Naturytan precis norr om omradet skulle kunna anvandas for rekreation men ar forhallandevis igenvuxen vilket
kan gora det svart for allmanheten att vistas dar. Cirka 1 km i sydostlig riktning finns narmsta forskola och
skola. Cirka 1 km o&sterut finns narmsta idrottsanlaggning. | Vastra mark cirka 2,5 km d&sterut finns
matvarubutiker.

Samhallsekonomiska forutsattningar, tidsaspekt och antal bostader

Till omradet finns en vag som ansluter och omradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten-
och avlopp. Innan ett potentiellt detaljplanearbete skulle kunna pabérjas behdvs ett planprogram eller
strukturplan behova tas fram for att ta ett helhetsgrepp om omradet. Samtidigt skulle den befintliga
verksamheten behdva etableras pa ny plats vilket paverkar bade tidsaspekt och ekonomisk aspekt. Genom
en 20 procentig exploateringsgrad och enbart smahus (a4 cirka 70 m?) skulle cirka 240 bostader kunna
mojliggoras. Med en blandning av mindre flerbostadshus (& cirka 350 m?) och smahus - cirka 290 bostader.
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ALTERNATIVT OMRADE 2
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Figur 9. Ortofoto med omrade 2 avgransat med rédstrackad linje.

Planmassiga forutsattningar

Omradet ligger inom det véastra funktionsstréket och ar utpekat som Mangfunktionell bebyggelse med avsikten
andrad anvandning i 6versiktsplanen. Riktlinjerna for omradet ar att verksamheter, handel och service ska
prioriteras. Funktioner viktiga for staden ska tillskapas och bebyggelsen ska utformas for att minska negativ
paverkan pa riksintresset.

Delar av omradet ar planlagt i befintlig detaljplan (laga kraft 2023). Inom omradet medges vagtrafiksomrade
och naturmark. Den planens genomfdrandetid har inte gatt ut.

Planeringsforutsattningar

Omréadet ar cirka 2,5 ha stort och bestar av skogsmark, i vaster passerar riksvag 23 och i Oster passerar
Bergsnasvagen. | norr passerar en jarnvag. Norr om jarnvagen finns befintlig villabebyggelse och dster om
Bergsnasvagen finns en idrottsplats. Marken inom omradet varierar mellan +162 och +168 meter dver havet.
Jordarterna bestar i synnerhet av moréan med inslag av isdlvssediment och berg. Det finns inga identifierade
markfororeningar. Omradet ligger inom Riksintresse for kulturmiljévarden (3 kap. 6 § miljobalken). Den norra
delen ligger inom riskomrade for 6versvamningar enligt kommunens Gversiktsplan. Angaéende bullernivaer
saknas information men med hansyn till omradets narhet till riksvag 23, jarnvag samt idrottsplats finns risk for
hoga bullernivaer. Transporter av farligt gods forekommer langs riksvagen vilket innebéar att ett bebyggelsefritt
omrade pa minst 30 meter bor hallas. Enligt kommunens éversiktsplan finns risk for 6versvamning i omradets
norra del vid hdga vattenfloden.

Natur- och kulturvarden

En naturvardesinventering har tidigare genomforts (2020). Omradet omfattas av naturvardesbiotoper med
visst naturvarde och patagligt naturvarde. | norra delen finns vardefulla trad (66—100 cm) samt ett jattetrad och
haltrad. Storre hackspett har identifierats i omradet. Identifierade fornlamningar finns i form av hagnad,
réjningsrose och fardvag.
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Tillganglighet och narhet till service

Omradet ligger i direkt anslutning till riksvag 23 och Bergsnasvagen. Separat gang- och cykelvag finns langs
med Bergsnasvagen. Forbi omradet passerar lanstrafiken linje 9 och narmsta busshallplats finns cirka 400
meter soderut. Omradet skulle kunna nyttjas for rekreation men med anledning av att omradet framst ligger
mellan och i anslutning till vagar &r antagandet att det troligtvis inte nyttjas for det andamalet i ndgon hogre
utstrackning. Narmsta forskola, skola finns cirka 500 meter sodderut. Direkt i vaster finns narmsta
idrottsanlaggning. Matvarubutiker finns i Vastra mark cirka 2 km dsterut.

Samhallsekonomiska forutsattningar, tidsaspekt och antal bostader

Omradet ansluter till befintlig vag och omradet omfattas av kommunens verksamhetsomrade for vatten- och
avlopp samt el. Ett potentiellt detaljplanearbete skulle rimligtvis inte behova foregds av planprogram,
strukturplan eller liknande. Med riskavstand till riksvag i beaktande, en exploateringsgrad om 20 procent och
enbart smahus (& cirka 70 m?) skulle cirka 60 bostader kunna méjliggéras. Med en blandning av mindre
flerbostadshus (& cirka 350 m?) och smahus - cirka 76 bostader.

ALTERNATIVT OMRADE 3

Figur 10. Ortofoto med omrade 2 avgransat med rodstrackad linje.

Planmassiga forutsattningar

Omradet ligger cirka 1 km norr om det vastra funktionsstraket men ar i kommunens oversiktsplan utpekat som
Sammanhangande bostadsbebyggelse med avsikten &ndrad anvandning. Riktlinjerna for omradet ar att
varierad bostadsbebyggelse, besékmal och samlingsplatser ska prioriteras. Fér omradet finns ett framtaget
planprogram Sjéudden (2013) som ska tillampas. Det finns ingen géllande detaljplan fér omradet.

Planeringsfoérutsattningar

Omradet ar cirka 1,5 ha stort och bestar av skogsmark. | narheten av omradet finns ett antal villor samt
kolonilotter i norr. | vaster ligger Araby golfbana och Sjéuddens industriomrade. Marken inom omradet varierar
mellan +165 och +167 meter Gver havet. | synnerhet bestar jordarterna av moran och karrtorv. Det finns inga
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identifierade markfororeningar inom omradet men inom Sjéuddens industriomrade finns ett antal. Enligt
bullerutredning till planprogrammet framgar att riktvarden avseende buller fran fordonstrafik inte Gverskrids.
Viss bullerpaverkan kan ske fran Sjouddens verksamhetsomrade. Enligt kommunens 6versiktsplan ligger
omradet ej inom Gversvamningsrisk.

Natur- och kulturvarden

Som underlag till planprogram Sjéudden togs en dversiktlig naturvardesinventering fram. | den uppskattades
det generella naturvardet till klass 8 (skala 1 — 10). Omradet bestar av triviallovskog med inslag av &ldre
adellovtrad. Ett stort antal artfynd finns inrapporterat. Inga fornlamningar har identifierats.

Tillganglighet och narhet till service

Omradet nas via Ljungadalsgatan via Sjouddens verksamhetsomrade. Ingen sarskild gang- och cykelvag finns
langs med gatan men den &r forhallandevis bred och kan darfor nyttjas for gangare och cyklister. Det finns
ingen busslinje som passerar omradet. Narmsta busshallplats finns cirka 1,5 km sdderut. Omradet skulle
kunna nyttjas for rekreation men ar tétt bevuxet vilket innebér att forutsattningar for vistelse &r begrénsat.
Forskola, skola och idrottsanlaggning finns cirka 1,5 km fran omradet och matvarubutiker finns i Vastra mark
cirka 2 km sdderut.

Samhallsekonomiska forutsattningar, tidsaspekt och antal bostader

Forutséattningar finns att ansluta omradet till befintligt elnat. Vid en potentiell exploatering av omradet maste
ett nytt avloppssystem anlaggas, forslagsvis genom ett sjalvfallsystem till en eller flera pumpstationer som
sedan pumpar upp avloppet till sjalvfallsledning uppe pa Sjéuddens industriomrade!. Det kan innebéra stora
kostnader. Med enbart smahus (& cirka 70 m?) och en exploateringsgrad om 20 procent skulle cirka 30
bostader kunna mojliggoras inom omradet. Med en blandning av mindre flerbostadshus (& cirka 350 m?) och
smahus - cirka 38 bostader.

8 SAMMANFATTNING ALTERNATIVA OMRADEN

Alternativt omrade 1

Omréadet ligger inom Vastra funktionsstraket och ar utpekat for ny bebyggelse vilket innebér att bostader pa
platsen ar i linje med kommunens dversiktsplan. Riktlinjerna anger dock att hog bebyggelsetathet och stor
funktionsblandning ska prioriteras vilket inte stammer 6verens med detaljplanens syfte och mal. Inom omradet
finns en identifierad markférorening som kraver sanering innan omradet skulle kunna bebyggas. Vid hoga
floden finns det Gversvamningsrisk inom delar av omradet. Den befintliga verksamheten péa platsen skulle
behdva flyttas, byggnaden skulle behdva rivas och en forstudie skulle behévas for att ta ett helhetsgrepp
gallande omradets utformning. Det i sin tur paverkar tidsaspekten och kostnader. Utifran sarskilda
ingadngsvarden (exploateringsgrad, endast sméahus, eller halften sméhus och hélften mindre flerbostadshus)
skulle cirka 240-290 bostader mojliggoras.

Alternativt omrade 2

Bostader pa platsen bedéms inte vara i linje med kommunens Oversiktsplan. Omradet ligger inom vastra
funktionsstraket men riktlinjerna anger verksamheter, handel och service. Det finns risk att riktlinjer for buller
Overskrids med anledning av den direkta narheten till riksvag 23, jarnvag och idrottsplats. Vidare férekommer
transporter av farligt gods langs vag och jarnvag vilket paverkar omradets lamplighet for bostadsandamal. Det
finns delar av omradet som ar planlagt for vagtrafiksomrade i en detaljplan som vann laga kraft 2023. Det tyder
pa att det finns en langsiktig tanke pa att platsen ar tankt att anvandas for annat &n bostader. Den norra delen
av omradet &r inom riskomrade for versvamning. Utifran sarskilda ingdngsvarden skulle cirka 60-76 bostader
mojliggoras.

14 Planprogram Sjéudden. 2013. Sida 20.
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Alternativt omrade 3

Omradet ar utpekat for sammanhangande bostadsbebyggelse vilket innebar att bostader pa platsen &r i linje
med kommunens 6versiktsplan. Omradet ar i planprogram for Sjéudden fran 2013 planerat for flerbostadshus.
Vaster om, i direkt anslutning, & smahus planerat enligt planprogrammet. Ovriga delar av planprogram-
omradet ligger dock inom strandskydd. Enligt genomford naturvardesinventering har omradet hoga
naturvarden och det finns forhallandevis manga artfynd inrapporterade.

Omradet ligger avskiljt frAn annan bostadsbebyggelse, i narheten finns nagra villor men nya bostader i omradet
beddms inte skapa en sammanhallen bebyggelsemiljo utifrdn nuvarande situation. Det finns ingen busslinje
som passerar vilket innebar att férutsattningarna till kollektivt resande ar begransat. Visst buller kan forekomma
fran narliggande verksamhetsomrade. Det finns inga identifierade markfororeringar inom omradet men dock
pa narliggande verksamhetsomrade dar det inte gar utesluta att utlakning skett. Omradet skulle behéva byggas
ut med VA vilket kan innebéara stora kostnader. Utifran sarskilda ingdngsvarden skulle cirka 30—38 bostader
mojliggoras.

9 ANNAN PLACERING INOM PLANOMRADET

Med en exploateringsgrad pa 20 procent av omradets totala yta mdjliggors cirka 40-46 bostéder. Genom att
exploateringsgraden halls &g sett till omradets storlek kan naturligt skogsbevuxna delar bevaras. Aven
forutsattningar for naturliga rorelsestrak och dagvattenhantering kan skapas, framfor allt vid kraftig nederbord.
Den integrerade naturmarken kan fordréja vattenfléden och férebygga dversvamningar. Med planforslaget
sker intrdng i strandskyddat omrade men samtidigt kvarstar allmanhetens tilltrade till strandlinjen genom en fri
passage som ar mellan 25 — 50 meter bred.

Genom att enbart placera bebyggelse utanfor strandskydd ar det inte mgjligt att tillskapa samma mangd
bostader. Antal bostader som mojliggors med planforslaget har betydelse utifran Vaxjo kommuns viljeriktning
att utveckla bostadsbestandet, och dar ska smahus prioriteras. Detta ar bland annat viktigt for att tillgodose
efterfragan fran en 6kande befolkning i familjebildande alder samt att uppmuntra flyttkedjor*®.

Ur ett socialt hallbarhetsperspektiv &r méjligheten att skapa en tryggare miljo 1angs med Ojabyvégen en viktig
ambition med planforslaget. Om samtlig bebyggelse forlaggs utanfor det strandskyddade omradet blir det
sammanhangande straket fran Storgatan till Ojaby mindre. | sin tur férsamrar det upplevelsen av trygghet for
manniskor som ror sig i straket.

Enligt kommunens bullerkartlaggning éverskrids riktvarden fér buller inom de delar som ligger narmast riksvag
23, vilket i princip & samma delar som inte omfattas av strandskydd. | sin tur innebéar det att om samtlig
bebyggelse forlaggs utanfor strandskyddat omrade ar risken storre att planerade bostader blir mer
bullerutsatta.

10 INVERKAN PA STRANDSKYDDETS SYFTEN

LIVSVILLKOR FOR DJUR OCH VAXTER

Det ar endast en mindre del av naturvardesbiotopen med pétagligt naturvarde som genom planférslaget
exploateras. Enligt naturvardesinventeringen (2024) ar de hogsta naturvardena framst kopplade till flora och
fauna som finns narmare strandlinjen &n inom tankt planomrade. Néra strandlinjen finns en sarskilt skyddsvard
asp, vilken bland annat kan fungera som boplats for fladdermdss. Vid inventeringen noterades den rddlistade
och fridlysta kungsfiskaren flygandes langs Mérrumsvattnet. Aven om inga lampliga hackplatser finns langs
med strandkanten, kan den anda nyttjas av arten for fodosok. Sedan tidigare finns inrapporterade fynd av

15 Bostadsforsorjningsplan for Vaxjé kommun. 2022. Sida 7.
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utter, som aven den ar fridlyst och rodlistad. Bedomningen &r att omradet vid Mérrumsvattnet hyser potential
som livsmiljo for utter.

Séledes finns det bade vardefulla djur- och naturarter inom strandskyddat omradet. Bedémningen &r dock att
planforslagets inverkan pa livsvillkoren for dessa arter ar begransad med anledning av ingen exploatering sker
i M6rrumsvattnets direkta narhet.

ALLMANHETENS TILLGANG

Genom en exploatering enligt planforslaget skulle allménhetens forutsattningar att vistas inom delar av
strandskyddat omrade till viss grad inskrankas. Det med anledning av att ytor som idag ar allmant tillgangliga
delvis skulle privatiseras med enskilda fastigheter. Samtidigt &r omradet idag mycket tatt bevuxet med l6vskog
vilket innebéar att det ar svart att nyttja omradet for exempelvis rekreation under radande forutsattningar.
Genom att exploateringsgraden, som foreslds med planforslaget, ar forhallandevis I&g kan mycket av naturen
inom planomrédet fortsatt bevaras och aven gdéras mer tillganglig. Strandlinjen kommer fortsatt vara mojlig att
nd utan nagra storre skillnader frAn nuvarande situation. En fri passage for allmanheten lamnas mellan
planomradet och strandlinjen. Kopplingar och strék fran Ojabyvagen och ned till Mérrumsvattnet kommer
genom planférslaget att majliggoras.
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Figur 11. Exempel p& méjlig struktur fér omradet och kopplingar mellan Ojabyvégen och Mérrumsvattnet.

11 SAMLAD BEDOMNING

Den bebyggelseutveckling som planférslaget representerar bedéms vara ett for Vaxjé kommun angelaget
allméant intresse. Det finns ett definierat behov av bostader och efterfrdgan pa smahus ar betydande. Vaxjo
kommun har en malsattning om att 140 000 invanare ska kunna bo och leva hallbart inom kommunen.

For att tillgodose efterfragan fran en 6kande befolkning i familjebildande alder arbetar kommunen aktivt med
att utveckla bostadsbestandet i smahus. Tillgangliga smahus skapar attraktivitet for befolkningen i arbetsfor
alder, vilket starker skattekraften och forbattrar forsérjningskvoten.

Det har genom utredningen kunnat visas att det saknas forutsattningar att uppna syftet med planen pa annan
plats. Samtliga utredda omraden har, i jamférelse med planomradet, samre férutsattningar att mojliggora
bostader som skapar en sammanhallen bebyggelsemiljé inom en rimlig tidsram. Alternativomrade (1) kraver
omvandling frAn pagdende verksamhet. Alternativomrade (2) har begransad mark att exploatera med hansyn
till riksvag 23. En exploatering av alternativomrade (3) bedoms inte kunna tillskapa en sammanhallen
bebyggelsemiljo med hansyn till att omradet ligger avskilt frin annan bostadsbebyggelse. Omradet ar aven i
behov av en kostnadskravande utbyggnad av VA.

Av de alternativa omradena som identifierats och utretts ar endast omrade (3) utpekat for sammanhangande
bostadsbebyggelse i kommunens éversiktsplan. Ovriga alternativa omraden ar utpekade fér mangfunktionell
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bebyggelse vilket innebar att hdg bebyggelsetathet och stor funktionsblandning ska efterstrdvas samt att
verksamheter, handel och service ska prioriteras.

Den samlade beddmningen &r att planerad bostadsutveckling ar férenlig med kommunens dversiktsplan vad
galler att tillgodose det langsiktiga behovet av bostader. Genom planférslaget majliggors utveckling av smahus
vaster om stadens centrum i ett attraktivt IAge med nérhet till naturomraden, kommunikationer, service, skol-
och forskoleverksamhet samt idrottsanldggningar. Inget av de alternativa utvalda omradena kan, pa
motsvarande sétt, tillgodose planens platsspecifika forutsattningar och det betydande behovet av den aktuella
bebyggelseutvecklingen.
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KALLOR

Praxis

Mark- och miljoéverdomstolen P4676-17
Mark- och miljoéverdomstolen P8096-19
Prop. 2008/09:119.
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Bostadsforsorjningsplan for Vaxjé kommun. 2022.

Hallbarhetsbedémning inkl. miljokonsekvensbeskrivning tillhérande Vaxjo kommuns 6versiktsplan. 2021.
Naturvardesinventering Vaxjo Akutsjukhus. 2020.

Naturvardesinventering — Vid Helgevarma, Vaxjé kommun, infér bostadsutveckling. 2024. Calluna.
Planbesked, Helgevarma 2:2 (2013BN1153). 2014.

Planprogram for Sjoudden. 2014.

Radunderlag for Helgevarma 2:2. 2024.

Véaxjo kommuns oversiktsplan. 2021.
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