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Begdran om planeringsbesked,
Detaljplan for Helgevarma 2:2, Rappe

Vaxjo kommun begér av lansstyrelsen ett planeringsbesked for detaljplan for
Helgevarma 2:2, Rappe i Vaxjo kommun. Planeringsbeskedet avser fragan om
upphéavande av strandskyddet vid planlaggning for bostadsbebyggelse.

Denna skrivelse ska lasas tillsammans med bilagan Lokaliseringsutredning
strandskydd, Helgevarma (WSP 2024). I utredningen framfors forslag pa
bebyggelsestruktur, platsens forutsittningar och motivering kring
upphéavande av strandskyddet pa en mer detaljerad niva. Denna skrivelse
innehaller kortare sammanfattningar och utdrag ur lokaliseringsutredningen.

Bakgrund

Skanska Sverige AB har inkommit med en forfragan om att planlagga del av
fastigheten Helgevarma 2:2 for bostader. Fastigheten dgs av Skanska Mark
och Exploatering AB. Det aktuella omradet ar i 6versiktsplanen (2021) ar
utpekat for markanvandningen sammanhéllande bostadsbebyggelse. Sokande
onskar att bebygga omradet med smahus och mindre flerbostadshus och har
inkommit med en lokaliseringsutredning med motiv fér upphdvande av
strandskyddet och en naturvardesinventering.

Samhallsbyggnadsnamnden gav 2025-02-27 § 67
Sambhallsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att paborja planlaggning av
detaljplan for Helgevarma 2:2, Rappe i Vaxjo kommun. I beslutet avgavs att
planuppdraget skulle inledas med att begara ett planeringsbesked av
lansstyrelsen avseende frdgan om upphdvande av strandskyddet.

Planeringsbesked

Sedan 1juli 2017 finns mojligheten for kommuner att i ett pAgaende
detaljplanedrende begira ett planeringsbesked fran lansstyrelsen enligt plan-
och bygglagen 5 kap. 10 a § gillande en eller flera av de sa kallade
ingripandegrunderna. I beskedet ska lansstyrelsen bedoma om den eller de
atgarder som kommunen avser att planera for kan antas innebéra att den
eller de ingripandegrunder som planeringsbeskedet avser kan paverkas pa ett
sddant sitt att ldnsstyrelsen kan komma att éverprova och eventuellt
upphéva detaljplanen. Planeringsbeskedet infordes som ett steg i att gora
planprocessen mer effektiv. Detta planeringsbesked avser ingripandegrunden
strandskydd.
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Processen

Om en begédran om planeringsbesked gors innan samrédet av detaljplanen
behover kommunen ge lantmaterimyndigheten, kommuner och myndigheter,
sammanslutningar och enskilda som har ett vasentligt intresse i de fragor
som begiran avser tillflle att komma in med synpunkter. Kommunen har
samtidigt som begéran har skickats till lansstyrelsen dven skickat drendet till
lantméterimyndigheten samt kungjort drendet i ortstidningen och pa
kommunens anslagstavla med anvisningar om hur man kan lamna
synpunkter. Eventuella synpunkter kommer sammanstallas och kommenteras
och lamnas till lansstyrelsen.

Planomradet och planeringsférutsdttningar

i gidudden A5 *} 1 )

A v =) ,
N~ pev [ i 4 m
Planomrddets lokalisering i Vixjo stad (bild WSP).

Pa bilden visas fastiheten Helgevdrma 2:2 med gula fatigﬁetsgrdnser och planomrddet
med rod streckad linje (bild WSP).
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Planomrédet ar lokaliserat i den véstra delen av Vixjo stad i stadsdelen Rippe
och omfattar del av fastigheten Helgevarma 2:2. Omradet ligger pa en udde
vid Helige &. Storre delen av omradet omfattas av strandskydd. I norr
angrinsar planomradet till Ojabyvigen och i 6ster ligger riksvig 23.
Planomradet omfattar ca 1,5 ha. Planomradet kan dock komma att omfatta ett
storre omrade av fastigheten for att delar av géillande detaljplan ska upphéavas
eller ersittas med naturomrade. Det som i denna skrivelse anges som
planomradet ar emellertid bara den del som avses planldggas for
kvartersmark med bostadsdndamal.

Planomrédet utgors idag av skogbevuxen mark. Omradet beddms inte ha
sarskilda varden for rekreation med anledning av det ar tatt bevuxet och
svart for allmanheten att vistas dar.

En naturvardesinventering (Calluna 2024) har genomforts i omréadet. En
naturvardesbiotop med patagligt naturvarde identifierades fraimst sdder om
planomrédet, men delar av biotopen omfattar dven planomradet. Enligt
naturvardesinventeringen ar de hogsta naturvardena frimst kopplade till
flora och fauna som finns ndrmare strandlinjen dn inom tinkt planomrade.
Néra strandlinjen finns en sarskilt skyddsvard asp, vilken bland annat kan
fungera som boplats for fladdermoss. Vid inventeringen noterades den
rodlistade och fridlysta kungsfiskaren flygandes lings Mérrumsvattnet. Aven
om inga lampliga hiackplatser finns ldngs med strandkanten, kan den 4nda
nyttjas av arten for fodosok. Sedan tidigare finns inrapporterade fynd av
utter, som aven den ar fridlyst och rodlistad. Bedomningen ar att omradet vid
Morrumsvattnet hyser potential som livsmiljo for utter.

[ Planomrade

Strandskyddslinje
(ungefarlig)

E Naturvardesbiotop
klass 3, patagligt naturvarde
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Naturvdrden inom och i anslutning till planomrddet (bild WSP).
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Oversiktsplan

[ Vaxjo kommuns oversiktsplan ar det aktuella planomradet utpekat for
markanviandningen sammanhéllande bostadsbebyggelse med avsikten dndrad
anvandning. Riktlinjen ar att en varierad bostadsbebyggelse ska prioriteras.

I 6versiktsplanens utvecklingsinriktning ligger planomrédet inom det véstra
funktionsstraket. Ett funktionsstrak har eller ska utveckla stads- och
tatortsmassig karaktar och innehdller manga olika servicefunktioner
tillsammans med bostader. Tatheten och funktionsblandningen kan variera
inom straket men det ska finnas ett tydligt samband langs hela strackan.
Straken ar prioriterade for god uppkoppling och tillganglighet med gang-,
cykel- och kollektivtrafik. I framtagandet av Oversiktsplanen ansags det vara
en av fa platser i denna del av det vastra funktionsstridket som var mojligt att
bebygga for att fa en mer sammanhdllen bebyggelse.
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Utdrag ur bvewisiktsplanens markahv/dndningskarta (bild Vixjo kommun). Det
gulmarkerade omrddet dr utpekat for sammanhdngande bostadsbebyggelse och
motsvarar planomrddesgrdnsen.

Gdllande detaljplan

Enligt gillande detaljplan (byggnadsplan 07-BEU-104 fran 1938) medges
bostéider (O) i fristdende hus i tva vaningar, fiskodling (F), park och plantering
samt lokalgata. Planens genomforandetid har gitt ut. Delar av planen har
andrats av stadsplan fér Helgevarma trafikplats mm, 07-OJB-740, fran 1973.

Nya forutsattningar rader for omradet sedan byggnadsplanen togs fram i och
med att riksvag 23 har byggts, strandskydd har inférts och hansyn till
klimatanpassning och 6versviamningsrisker ar alltmer aktuellt. Kommunen
anser inte att den gillande detaljplanen ar andamalsenlig langre. Den nya
detaljplanen bor darfor omfatta ett storre omrade an det omrade som avses
planlaggas som for bostider i syfte att upphéva eller ersitta delar av géillande
detaljplan med naturomrade.
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D ey L
Utdrag ur gdllande detaljplan (bild Vixjo kommun). Fastighetsgrdnsen till Helgevdrma

2:2 dr markerad med rosa streckad linje.

Planforslaget

Syftet med detaljplanen ar att tillskapa bostader i form av frimst smahus i
naturndra miljo samt tillgangliggora och tillskapa allménna ytor. Platsen har
goda forbindelser med 6vriga delar av staden i form av befintliga végar,
cykelvagar och busslinjer i direkt anslutning till omrédet.

Genom detaljplanen skapas en sammanhéngande bostadsbebyggelse utmed
Ojabyvagen dar befintlig infrastruktur kan nyttjas. Planen framjar ett hallbart
resande och ar forenlig med kommunens utvecklingsinriktning.

Nedan visas tva exempel pa mojlig bebyggelsestruktur i omradet. Till vinster
enbart radhusbebyggelse och till héger radhus kombinerat med mindre
flerbostadshus. Planforslaget beddms kunna mojliggora for ca 40-60
bostader vid en exploateringsgrad pa ca 20 %.

Tvd exempel pd bebyggelsestruktr (bilder WSP).
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Motivering for upphdvande av strandskydd

Nedan utgor en sammanfattning av motiveringen for upphavande av
strandskyddet som redovisas i bilagan Lokaliseringsutredning strandskydd,
Helgevarma (WSP 2024). For att fa en helhetsbild av motiveringen ska
lokaliseringsutredningen lasas i sin helhet.

Sarskilt skal for upphavande

Som sarskilt skal for att upphéva strandskyddet i det aktuella planomradet
héanvisas till Miljobalken 7 kap 18 ¢ § p. 5: omradet behover tas i ansprak for
att tillgodose ett angeldget allméint intresse som inte kan tillgodoses utanfor
omradet.

Det angeldgna allmadnna intresset ar kommunens behov av titortsutveckling.
Det finns ett definierat behov av bostader och efterfrdgan pa smahus ar
betydande. Vaxjo kommun har en mélsittning om att 140 000 invénare ska
kunna bo och leva héllbart inom kommunen. For att tillgodose efterfragan
fran en okande befolkning i familjebildande alder arbetar kommunen aktivt
med att utveckla bostadsbestandet i sméhus. Tillgdngliga smahus skapar
attraktivitet for befolkningen i arbetsfor alder, vilket starker skattekraften
och forbattrar forsorjningskvoten.

Lokaliseringsalternativ

For att kunna upphéva strandskyddet for en exploatering som ar ett
angelaget intresse maste det finnas stod for att intresset inte kan tillgodoses
utanfor omrédet. I lokaliseringsutredningen har WSP darfor jamfort
alternativa omraden som pa motsvarande satt kan tillgodose det angelagna
samhaéllsintresset och de platsspecifika egenskaperna som planforslaget
utgor och iscensatter.

Avgransningen av utredningsomradet for alternativa placeringar har skett till
den vistra delen av staden, inom och i ndrheten av det vistra
funktionsstraket utpekat i 6versiktsplanens utvecklingsinriktning. Inom den
geografiska avgransningen har tre alternativa omraden jamforts med
planomrédet. Framtagna jamforelsevariabler har formulerats utifran
detaljplanens syfte, kommunens uttalade planeringsinriktning samt generella
planeringsforutsattningar.

Det har genom lokaliseringsutredningen kunnat visas att det saknas
forutsattningar att uppna syftet med planen pa annan plats. Samtliga utredda
omrdden har, i jimforelse med planomradet, samre forutsattningar att
mojliggora bostader som skapar en sammanhallen bebyggelsemiljo inom en
rimlig tidsram. Alternativomrade 1 kraver omvandling fran pdgaende
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 hinsyn till att
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omradet ligger avskilt frdn annan bostadsbebyggelse. Omradet ar dven i
behov av en kostnadskriavande utbyggnad av VA.

Av de alternativa omradena som identifierats och utretts dr endast omrade 3
utpekat for sammanhdngande bostadsbebyggelse i kommunens
oversiktsplan. Ovriga alternativa omrdden dr utpekade fér mangfunktionell
bebyggelse vilket innebar att hog bebyggelsetiathet och stor
funktionsblandning ska efterstravas samt att verksamheter, handel och
service ska prioriteras.

VAX1O
CENTRUM

Karta over vilka alternativa lokaliseringsomrdden som utretts samt
utredningsomrddets avgrdnsning.

Inverkan pa strandskyddets syften

Livsvillkor fér djur och vixter

Det ar endast en mindre del av naturvirdesbiotopen med pétagligt
naturvarde som genom planférslaget exploateras. Enligt
naturvardesinventeringen (2024) ar de hogsta naturvardena framst kopplade
till flora och fauna som finns ndrmare strandlinjen 4n inom ténkt planomrade.
Bedomningen ar att planforslagets inverkan pa livsvillkoren for de djur- och
naturarter som identifierats inom strandskyddat omrade ar begransad med
anledning av ingen exploatering sker i Morrumsvattnets direkta narhet.

Allménhetens tillgang

Genom en exploatering enligt planforslaget skulle allmidnhetens
forutsittningar att vistas inom delar av strandskyddat omrade till viss grad
inskrankas. Det med anledning av att ytor som idag ar allmént tillgangliga
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delvis skulle privatiseras med enskilda fastigheter. Samtidigt 4r omradet idag
mycket tatt bevuxet med lovskog vilket innebar att det ar svart att nyttja
omradet for exempelvis rekreation under rddande forutsittningar. Genom att
exploateringsgraden, som foreslds med planforslaget, ar forhallandevis lag
kan mycket av naturen inom planomradet fortsatt bevaras och dven goras
mer tillgdnglig. Strandlinjen kommer fortsatt vara magijlig att nd utan nagra
storre skillnader frdn nuvarande situation. En fri passage for allminheten
lamnas mellan planomradet och strandlinjen. Kopplingar och strék fran
Ojabyvigen och ned till Mérrumsvattnet kommer genom planforslaget att
mojliggoras.

Exempel pd mojlig struktur f('i omrddet och kopplingar mellan Ojabyvdge och Helige d
(bilder WSP).

Samlad bedémning

Den samlade bedomningen ar att planerad bostadsutveckling ar férenlig med
kommunens Oversiktsplan vad giller att tillgodose det langsiktiga behovet av
bostader. Genom planforslaget mojliggors utveckling av smahus vaster om
stadens centrum i ett attraktivt lage med narhet till naturomraden,
kommunikationer, service, skol- och forskoleverksamhet samt
idrottsanlaggningar. Denna utveckling bedoms vara ett angeldget allmant
intresse och skal for upphavande av strandskyddet. Inget av de alternativa
omradena kan, pd motsvarande satt, tillgodose planens platsspecifika
forutsattningar och det betydande behovet av den aktuella
bebyggelseutvecklingen.

Bilagor

Lokaliseringsutredning strandskydd, Helgeviarma, Véxjé kommun
(WSP, 2024-11-25)

Naturvardesinventering (NVI) vid Helgevarma, Véxjo kommun, infor
bostadsutveckling (Calluna, 2024-11-25)

Samhadllsbyggnadsfoérvaltningen
Sofie von Elern
Planarkitekt
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