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Detaljplan for

OJABY 9:4 m.fl. (NORRA OJABY), Ojaby i Vixjé kommun
PLANBESKRIVNING

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Kommunstyrelsen beslutade i februari
2015 att ge byggnadsndmnden i uppdrag
att prova planliggning i Ojaby, med
utgangspunkt i planprogrammet for Norra
Ojaby. Omrédet &r tidigare inte
detaljplanelagt och syftet med att nu
planldgga dr att mojliggdra nya bostéder i
den norra delen av Ojaby, men ocksa att
sékra viktiga naturomrdden och gronstrak.
I forslaget planeras det for drygt 300
bostider 1 en- och flerbostadshus 1
blandade upplatelseformer.

HANDLINGAR %
Detaljplanen innefattar plankarta med ~PAN
bestimmelser, planbeskrivning och Planonirddet |

behovsbeddmning. Bifogat till
planhandlingarna finns bl.a. lokaliseringsprévning, dagvattenutredning, arkeologisk utredning
och naturinventeringar.

PLANDATA

Lage och areal )
Planomrédet ligger i den norra delen av Ojaby, ca 8 km nordvist om Véxjo centrum och
omfattar drygt 74 ha.

Markagoférhallande

Tre fastigheter ligger inom planomradet; Ojaby 9:4 som figs av OBOS Mark AB och
fastigheterna Ojaby 9:46 och 28:1 som #r i kommunal dgo. Aven marksamfilligheten Ojaby
S:5 ligger delvis inom planomradet.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplanen

I 6versiktsplanen for Vixjo stad, antagen av kommunfullméktige 2012-02-28, &r en av
visionerna att Vaxjo ska expandera till 100 000 invénare till &r 2030. For att na detta mal,
kravs bl.a. en kraftig 6kning av tillvixttakten genom att nya bostads-, verksamhets- och
rekreationsomréden tillskapas.

I kommunens 6versiktsplan dr marken inom planomridet utpekad som utredningsomrade och
natur. Planforslaget bedoms folja Gversiktsplanens intentioner genom att det dels planeras for
bostidder och dels att gronomraden, viktiga for rekreation, sékras.

Planprogram

Planeringskontoret har tagit fram ett planprogram for
Norra Ojaby, vilket antogs av kommunstyrelsen 7
oktober 2014.

Syftet med planprogrammet var bl.a. att utreda
mojligheterna att bygga bostider pa fastigheten Ojaby
9:4. I det aktuella omradet foreslogs 1 programmet ca
160 bostdder i blandade boendeformer (orange omrade
pa kartbilden till hoger).

Programmets hela planomrade dr markerat med svart
linje pé kartan till hoger, dér det forutom
bostadsomraden finns foreslagna grénomraden
(gronmarkerat omrade) och verksamhetsomraden
(rodmarkerat omrade).

Detaljplaner

Forutom en mindre del 1 soder (del av vdg) och en
mindre del 1 véster (naturomrade samt del av omrade " AT S A
for kontor och industri inom fornldmningsomrade), r omradet tldlgare inte detaljplanelagt
men gransar till foljande detaljplaner:

Detaljplan Ojaby 28:1 m.fl. i Ojaby (0780K-P08/4)
Detaljplan Ojaby 28:1 m.fl. (0780K-P2017/13)

Detaljplan Norrby 1:1 (0780K-P2018/8)

Byggnadsplan Ojaby 20:4 m.fl. i Ojaby (07-OJB-593)
Stadsplan Ojaby Ingelsgdrd 9:46 m.fl. i Ojaby (07-OJB-739)
Detaljplan Del av Ojaby 9:4 m.m. i Ojaby (0780K-P03/6)
Detaljplan Ojaby 9:126, Hagudden i Ojaby (0780K-P04/17)

Fastigheter inom de detaljplaner som har genomférandetid kvar beddms inte paverkas
negativt av den pagdende planldggningen. Agare till dessa far &ven mojlighet att limna
synpunkter under granskningsperioden.
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Grénstrukturprogrammet

Kommunens gronstrukturprogram antogs av kommunstyrelsen 2013-04-09. I programmet kan
man om norra Ojaby bl. a. l4sa att det ir dnskvirt att skapa nya gronstrak och utveckla
befintliga. Forslaget bedoms vara forenligt med gronstrukturprogrammet. De delar som avses
bebyggas har enligt gronstrukturprogrammet lagre naturvdrden, medan delar med hogre
naturvérden reserveras for friluftsliv och rekreation. Sammanhingande grona passager ska
sdkras genom bostadsomradena.

Kommunala beslut i ovrigt
Kommunstyrelsen beslutade 2015-02-03 § 45 att ge byggnadsndmnden i uppdrag att paborja
planldggning 1 Ojaby med utgdngspunkt i planprogrammet for Norra Ojaby.

Riksintressen

Vixjo flygplats, som ligger nordvést om planomradet, dr av riksintresse for kommunikationer.
Planomrédet ligger utanfor flygplatsens riksintresseomrade, 1 vilket flygplatsens markomrade
och omride med luftfartsanknuten utrustning ligger.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER
Bebyggelse

Nulége

Storre delen av planomradet dr, forutom ndgra mindre stugor och forrddsbyggnader, obebyggt
naturomrade. I den nordvéstra delen, pd kommunens mark, finns en travbana som 1 dagslaget
arrenderas av Vixjoortens Travklubb och som framfor allt anvéands for traning.

I s6der och Oster grinsar planomradet till villabebyggelse.

Nordvést om planomradet ligger, forutom Viaxjos flygplats, nyligen planlagd
verksamhetsmark som nu héller pé att byggas ut.
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Offentlig och kommersiell service
Det planerade bostadsomradets nérmsta vardcentral dr den nybyggda vardcentralen Skérvet i
Béckaslovsomradet vid Sodra jarnvagsgatan/Soderleden.

Vad giller skolor finns forskolor och grundskola 1-6 i Ojaby. Ny forskola planeras strax soder
om planomradet. Narmaste hogstadieskola, Pér Lagerkvists skola, finns i Bredvik.

Det finns i dagsliget ingen mataffir i Ojaby, men andra verksamheter som exempelvis café
och bageri, el- och VVS-firmor finns i omradet. Planomradet ligger ca 6 km fran képcentret
Grand Samarkand och handelsomradet 111, dir det finns ett rikt utbud av kommersiell service,
och ca 8 km frdn Vixjo centrum med dess serviceutbud.

Tillgianglighet

“Rad och riktlinjer - bebyggelse med god tillgdnglighet och anvindbarhet” framtagna av
stadsbyggnadskontoret 2006 ska tillimpas for att uppna godtagbar tillgénglighet. Krav pa att
utemiljon och byggnader ska uppfylla tillgdnglighetskrav for bl.a. rorelsehindrade och
synskadade stiélls i kommande bygglov.

Natur

Mark och vegetation

I samband med planprogrammet gjordes en landskapsanalys av fastigheten Ojaby 9:4 och en
del av Ojaby 28:1. I den kan det bl.a. lisas att planomradet i huvudsak ir ett naturomride
bevuxet med skog av olika typ. Skogen domineras av tall, men det finns inslag av
ddelldvskog, 16vskog och sumpskog. Ojabyasen stricker sig i nord-sydlig riktning och i dsens
forldngning &r terrdngen kuperad med grupper av stora stenblock.

En naturinventering (Tobias Ivarsson, 2010) togs ocksa fram i samband med planprogrammet,
med syfte att bedoma omradets naturvérden. I inventeringen foreslogs bl.a. att vissa omradden
med sirskilt hoga vdrden ska ldmnas ordrda och dven att tall, [ovtrdd och dod ved ska sparas i
storsta mojliga man.

—— o " Naturvirden Bilden till vénster visar samrédets planomrade
. indelat efter de bedomda naturvérdena i
inventeringen fran 2010. Ju rodare och morkare
farg, desto hogre virde.

Avsikten i planforslaget dr att i hog utstrackning
bevara de omraden som har hoga naturvirden.

2 Li3gt naturvirde
3
4
5
&
¥
B
g
il

P 10 Hagt naturvarde

Sida 5 av 20
Postadress Box 1223, 351 12 Vaxj6, Besoksadress Vastra Esplanaden
18 Tel. 0470-410 00 Org.nr 212000-0662

Hemsida www.vaxjo.se E-post byggnadsnamnden@vaxjo.se



http://www.vaxjo.se/
mailto:byggnadsnamnden@vaxjo.se

Efter samradet gjordes en komplettering (Tobias Ivarsson, 2017) till naturvirdesinventeringen
fran 2010. Kompletteringen visar bl.a. pa nya fynd av hdga naturvirden och med resultatet att
vissa omraden fatt en hogre naturvérdesklassificering och vissa har fatt en ldgre véirdering.

Planforslaget har darfor omformats efter samradet for att béttre anpassa sig till de nya fynden.

Bilden till vénster visar resultatet fran
den kompletterande inventeringen fran
2017. Rod rastrering visar omraden med
hoga naturvdarden. Grona och gula
punkter visar forekomster av rodlistade
arter respektive signalarter. Kvadrater ar
fagelarter listade 1 fageldirektivet. Svarta
punkter &r arter med ldgre naturvérde.

Det foreslas ocksé i inventeringen att det bildas naturreservat for delar av den virdefullaste
skogen, som kompensation for de delar som bebyggs, men det dr en annan process som inte
tas stdllning till 1 detaljplanen.

Geotekniska forhallanden

Marken bestér till storst del av normalblockig
sandig-moig morén (ljusbld markering pa
kartan), grusig-sandig morén (gron-prickig
markering) och isédlvsmaterial (gron
markering). P4 nagra stillen finns berg 1
dagen (r6d markering) och dven négra fa
platser som bestér utav karr (brun
markering).

Masshantering

De mest kuperade omradena inom
planomrddet planldggs som natur, men dven
inom foreslagna bostadskvarter forekommer
hojdskillnader. I detaljprojekteringen ska
hansyn tas vid hdjdséttning av framfor allt
gator och kvartersmark for att efterstriva
massbalans inom planomradet.
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Fororenad mark
I de sddra delarna av planomradet, i anslutning till Helgdvégen, 14g tidigare en grustékt med
krossverk och asfaltverk. Verksamheten flyttade fran platsen 1966.

Infor byggnation ldngs Ringblomsvégen i borjan av 2000-talet utférdes ett antal
provgropsgrivningar och i nigra punkter patriffades avfall i fyllnadsmassorna. Aven under
byggnationen av bostdderna patriaffades platskrot och hoppressade tunnor med rester av
olja/tjdira m m. Négon oljefororening noterades dock inte i provgroparna. I samband med
projektering av nytt dike for avledning av dagvatten fran det nya verksamhetsomradet vister
om planomradet har en dversiktlig miljoteknisk undersokning av fyllnadsmassor utforts for en
del av dikesstrackningen. Inga fororeningshalter 6ver tillimpade riktvarden patriaffades.

Infor byggnation inom planomradet ska markundersokningar utforas inom omrade for det
tidigare asfaltverket och vid behov ska marken saneras innan byggnation far utféras. Aven
omrade for angrdnsande grustikt bor inga 1 undersokningen da hela omradet kan ha anvints
som upplag for avfall.

Enligt 10 kap. 11 § miljobalken ska den som é&ger eller brukar en fastighet, oavsett om
omradet tidigare ansetts fororenat, genast underrétta tillsynsmyndigheten om det upptécks en
fororening pa fastigheten och fororeningen kan medfora skada eller olédgenhet for manniskors
hilsa eller miljon.

Radon

Delar av planomradet ar utpekade som hogriskomrade vad betrdffar markradon. Inom detta
omrade ska darfor radonsékert byggande anvindas. [ 6vriga omraden bor atminstone
radonskyddat byggande tillimpas. Markradonhalten bor alltid kontrolleras sé att byggnader
ges ritt radonskydd.

Fornlimningar i ._
I omradet finns sedan tidigare kéinda y ' | (P30,
fornldmningar och infér samradet har " FornldlEar =5
en arkeologisk utredning 1 tva etapper
utforts, for att visa pa
fornlamningssituationen i omradet.

Inga nya fornldmningar pétréaffades,

men det registrerades ett antal
kulturhistoriska ldmningar. Granserna |
och placeringen for vissa

fornldmningar justerades nagot. Det
framkom ocksé under utredningen att

en s.k. vilesten (RAA Ojaby 25:1) var
borttagen. Det bedomdes efter
utredningen att fler fornminnen

sannolikt inte bor pétriffas.

Lénsstyrelsen skrev i sitt
stillningstagande att skyddet for
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fornldmningarna kvarstar och att det vid exploatering av fornlimningsomraden ska ansdkas
om ingrepp i fornldmning.

I det planerade viistra bostadsomradet ligger en s.k. dlvkvarnsforekomst (RAA Ojaby 114:1),
ett stenblock med skalgropar, en typ av hallristning. Avsikten &r att blocket ska bevaras och
darfor prickmarkeras det i plankartan, tillsammans med ett omrade om fem meters radie
omkring fornldmningen.

I den nordvéstra delen av planomradet ligger kvartersmark planlagd for kontor och industri i
detaljplan Ojaby 28:1 m.fl. i Ojaby (0780K-P08/4) med genomfdrandetid kvar. Inom
kvartersmarken ligger fornlimning RAA Ojaby 169, som ir ett gravfilt fran stenaldern-
jirndldern bestiende av tva stensittningar och tva rosen, och RAA Ojaby 171, som ér en
lamning efter framstéllning av trdkol och bestar av en kolningsgrop omgéirdad av en vall.
Detta omrade planldggs som naturmark for att pé sé sitt undvika paverkan pa dessa
fornlamningar.

Om en fornldmning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart
avbrytas och fyndet anméilas till lansstyrelsen (2 kap. 10 § Kulturmilj6lagen).

Friytor

Lek och rekreation
I Ojaby, 1 och utanfor det aktuella omrédet, finns varierade naturomraden for lek, friluftsliv
och rekreation.

Den landskapsanalys som togs fram 2012 i samband med planprogrammet beskriver att stora
delar av planomradet, ldngs stranden men framfor allt 1 den kuperade och blockrika skogen
véster om Helgovigen, anvinds mycket for rekreation. Omradet anvénds frekvent av
ndrboende for promenader, 16pning, ridturer och bar- och svampplockning. I
naturinventeringen, utford 2010, kan ldsas att det finns manga tecken pd att skogarna anvéinds
flitigt av skolor, forskolor och foreningar. Ojaby scoutkar ér en av de foreningar som bedriver
aktivitet i omradet.

Efter samradet har planforslaget omarbetats sa att en storre del av det centrala kuperade och
blockrika skogsomradet planldggs som natur. Flera av de befintliga hojderna inom denna del
av planomradet sparas och ldmnas fria frdn bebyggelse. Hojderna blir d4 ocksé en naturlig
avgransning mellan friluftsomradet och planerade bostédder.

Planforslaget

Planomradet kommer till stor del, framforallt i de norra och véstliga delarna, att planléggas
som natur. Kommunens avsikt ar att bevara vérdefulla skogsomradden och gronstrak, samt
skapa nya strak och mdjliggora for gang- och cykelforbindelser. Ocksa ndrmast strandlinjen
sdkras marken som natur, bade for allméinhet och for djur- och vaxtliv.
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Bebyggelse
Omrédet foreslés i detaljplanen bebyggas, & J—— Planforslag
framforallt 1 den Ostra delen, och déar fa g bt
anvindningen B — bostdder (gulmarkerat
omrade pa kartbilden). I forslaget planeras
det for drygt 300 bostédder i en- och
flerbostadshus och avsikten 1 forslaget ér
att det blir blandade upplatelseformer for
bostidderna. I de centrala delarna av
planomrédet, lings Helgovégen, blir det
tillatet med vaningshdjd upp till fyra
respektive sex viningar och dessa kvarter
ar 1 forsta hand avsedda for flerbostadshus.
I 6vrigt blir den hogsta tillatna
vaningshodjden tva vaningar och dér kan det
vara ldmpligt med villor och
radhus/kedjehus.

Efter samradet har planforslaget omarbetats utifrdn den kompletterande
naturvirdesinventering och synpunkter som framkommit under samradstiden. I
granskningsforslaget har darfor ytan for bostadskvarter minskat med 4 ha, fran ca 13,5 ha till
9,5 ha, och samtidigt har byggnadshdjden 6kat frén fyra till sex véningar for kvarteren i de
centrala delarna av planomradet.

Nya tomter 1 omradet skall i s& hog utstrackning som mojligt anpassas till befintliga
hojdnivéer och terrdngforhdllanden. Topografin inom omradet bor ses som en kvalitet och
bebyggelse bor sé ldngt som mojligt anpassas till terrdngen. P4 de tomter som har sluttande
terrdng ar det viktigt att de anpassningar som gors dr vil avvigda och smélter in 1
omgivningen. Det innebér bl.a. att branta tillskapade sldnter mot naturmark och intilliggande
tomter i mdjligaste méan skall undvikas.

Gronstruktur och friytor

Storst del av planomradet planldggs som NATUR (gronmarkerat omrade pa kartbilden). Bl.a.
kommer stora delar av det centrala kuperade och sméblockiga skogsomradet och Gvriga
omraden med hoga naturvirden bevaras, men ocksa omraden med kdnda fornldmningar och
en bred passage mellan den planerade bebyggelsen och strandlinjen far natur som anvdndning.
Slépp/passager ut 1 naturen planeras mellan bostdder och i bostadskvarter.

Naturmark tas i1 ansprék och blir i och med den planerade bostadsbebyggelsen mindre.
Tillsammans med ett 6kat antal boende i omradet kommer det sannolikt att innebéra ett hogre
slitage pa de delar som blir kvar. Samtidigt planldggs de naturomraden som sparas som
allmén platsmark och de omrdden som planldggs som NATUR ska bevaras och utvecklas med
fokus bade pa omradets hoga naturviarden och dess hoga rekreationsvarden. Tillgdngligheten
till och inom omradet forbattras bland annat genom att omradets entréer forstérks. En forstarkt
entré for den som kommer till fots eller cykel planeras vid gamla Helgdvagen i1 soder, 1
anslutning till det nya bostadsomridet. Entré f6r den som kommer med bil planeras vid
travbanan 1 nordvést. Befintligt stigsystem forstdrks och kompletteras anpassat till omradets
naturvirden. Spéret kring travbanan inklusive anslutande stickspér kan komma att forses med
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belysning i form av elljusspér. Tillgédngligheten till Helgasjon pé ett par platser och
mdjligheten att rora sig langs sjon forstarks. Bryggor, grillplatser, bénkar och en
omradeslekplats med naturkaraktir planeras ocksa inom planomrédet.
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Foérslag till utveckling av
Norra Ojaby friluftsomrdde

Den befintliga travbanan planlidggs som RN — idrott, rekreation (orangemarkerat omrade pa
kartbilden). I dagsldget planeras ingen fordndrad eller utdkad anvéndning av travbanan men
en ny anslutningsvég fran Ojabyvagen ordnas fram till travbanan, vilken samordnas med entré

till friluftsomradet for besdkare med bil.

Gator och trafik

Gatuniit, ging- och cykeltrafik )

Det nya bostadsomradet foreslds nas via en ny vdg som ansluter fran Ojabyvégen i véster.
Infartsvagen foreslas tradplanteras och ges separat gdng- och cykelvég. Bilvdgarna inom
bostadskvarteren forses med enkelsidig trottoar.
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Helgovégens strickning bevaras genom planomradet och foreslas utgora det nya
bebyggelseomrades stomme. Vigens strickning, vigforbindelsen mellan Ojaby by och
Lunnaby by, dr belagd i de ldsta kartorna dver Lunnaby och Ojaby fran tidigt 1700-tal. Detta
innebadr att strickningen troligen dr i princip densamma sedan minst tidig medeltid och
troligen dnda sedan byarna etablerades. Genom att behalla vigens strickning kan det
medeltida landskapet, med byarna Ojabys och Lunnabys placering och forhallande, fortsatt
vara mojligt att 14sa och forsta.

Den del av Helgovédgen som binder samman det planerade bostadsomradet med de befintliga
omréddena i sdder (Ringblomsvigen bl. a.) foreslas bli gdng- och cykelvig for att leda trafiken
till och fran planomradet via Ojabyvigen istillet for genom befintlig bostadsbebyggelse. Den
del som gar genom det nya bostadsomradet foreslds tridplanteras och ges separat gang-
respektive gang- och cykelvig.

Helgovégens strackning norrut, efter bostadskvarteren, samt viaganslutning till de befintliga
husen pa och vid Krakholmen i dster, ar idag sdkrade genom gemensamhetsanliggning
respektive servitut och ldmnas utanfor detaljplanelagt omrade. Haguddevigen foreslas bli
kommunal gata fram till kommunens pumphus som ligger intill befintlig bebyggelse pa
Hagudden. Mellan foreslagen bostadsbebyggelse och Hagudden foreslds viagbredden bli ndgot
smalare &n 1 6vriga planomradet.

Kollektivtrafik

Ojaby trafikeras av stadsbusslinje 4 (linjedragning &r 2019) och i dagsléaget ligger de ndrmaste
busshallplatserna pd Lunnabyvigen, sdder om planomradet och pa Ojabyviigen, sydost om
planomradet.

Ingen busstrafik foreslas genom planomradet men ett nytt hallplatspar planeras ldngs
Ojabyvigen direkt norr om infartsvigen till omradet. Infartsviigen forses med separat gang-
och cykelvég bl.a. for att skapa mdjlighet for de boende 1 planomrade att med gédng och cykel
ta sig ut till den nya busshallplatsen.

Resecentrum ligger ca 8 km syddst om planomradet.

Parkering

Gatumarksparkering far enligt riktlinjerna (antagna av byggnadsndmnden 2009) inte
tillgodordknas for att tillgodose parkeringsbehovet, utan parkering ska ske pa den egna
fastigheten. Utemiljon och grona girdar ska prioriteras framfor parkeringar.

For flerbostadshusen har parkering i underjordiskt garage diskuterats. Da grundvattnet i
omradet dr hogt krivs ytterligare utredningar innan det kan bli aktuellt. Enligt 11 kap. 9 §

miljobalken kan grundvattenbortledning vara en tillstdndspliktig vattenverksambhet.

Parkeringsbehovet och hur detta 16ses, hanteras i bygglovet.
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Storningar

Buller

Nordvist om planomradet ligger
Vixjos flygplats. Till
planprogrammet for norra Ojaby
utfordes dels bullerutredning géllande
flygplatsens bullernivaer for landning
och uppstigning (WSP Akustik,
2012), dels en bullerutredning om
markverksamheten pa flygplatsen och
Nylanda verksamhetsomréade
(Ramboll Sverige AB, 2013).

Influensomrédet enligt
riksintressepreciseringen gar vid 70 : Z)
dBA (réd linje pa kartan till vénster). = %=(

Planomrédet ligger delvis inom . ;2 s OV —
influensomradet, men all planerad AT - NS

. . e PN REas,
bOStadSbebyggelse hgger utanfor. : /_2" -....,.._,1._; \e - (et FEN 55 dBA Befintigt bansystem

I planprogrammet kan ldsas att bullerutredningen avser bullernivéer vid det planerade
bostadsomrédet fran en dversiktlig simulering av det tilltankta verksamhetsomradet och fran
flygplatsens befintliga markverksamhet. Utredningen visar att bullernivaerna inte overskrider
50 dBA ekvivalent niva eller 55 dBA maxniva.

Bullerutredningen kommer att kompletteras och uppdateras utifran planforslaget infor
antagande av detaljplanen.

Oversvimningsrisk

Delar av planomradet, utmed Helgasjons strandlinje, bedoms ha risk for 6versvimning, men
ingen bebyggelse planeras 1 de delarna, varfor det inte ska innebéra konsekvenser for
planforslaget.

Marken dir bebyggelse planeras ar kuperad och marknivaerna varierar. For att minska
eventuell risk for oversvamning skrivs en ldgsta golvhdjd in som bestimmelse pa plankartan.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Vatten och avlopp ska anslutas till det kommunala VA-nitet. Det befintliga spill- och
vattenledningsnitet kan behova forstiarkas och befintliga pumpstationer 1 den norra delen av
Ojaby kan behdva byggas om for att ta emot det 6kade flodet.

Bostadskvarteret ndrmast travbanan i nordost kan inte anslutas med s.k. sjélvfall till de
kommunala VA-ledningarna i gatan. Fastigheterna 1 kvarteret maste darfor ha egen
pumpstation som pumpar spillvatten och dagvatten frén den egna fastigheten till ledningarna i
gatan. Upprittande och skotsel av sddan pumpstation och ledningar pa egen tomt ansvarar
fastighetségaren sjélv for. Kvarteret 1dampas sig darfor bést for flerbostadshus inom en
fastighet.
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Dagvatten

Naturvatten leds idag frdn planomradet ner till Helgasjon via ledningar och diken. For att bl.a.
klargora hur dagvattenhanteringen fran verksamhetsomradet gér till, har en
dagvattenutredning utforts (SWECO, 2016) som mynnat ut i tva stycken rapporter, en for
bostadsomridet och en for verksamhetsomrédet.

I rapporten for bostadsomradet foreslas olika metoder och steg for att leda och rena dagvatten
innan vattnet slépps ut i recipienten. Omradet foreslas planlédggas for att kunna hantera
befintliga fldden, men ocksa fordréjning av ett 10-arsregn.

Dagvatten fran det nya verksamhetsomradet i nordost foreslas ledas genom planomrédet 1 ett
nytt dike genom naturmarken sdder om foreslagen bebyggelse, hela végen till Helgasjon. Den
foreslagna dikesstrackningen é&r illustrerad i1 plankartan. Diket utformas sa att det ska
efterlikna ett naturligt skogsdike. En ny reningsanldggning for dagvatten fran
verksamhetsomradet anliggs vid Ojabyvigen strax utanfor planomradet, soder om fastighet
Norrby 1:1, for rening av dagvattnet innan det leds vidare i det nya diket.

Dagvatten fran den nya bostadsbebyggelsen leds i ett slutet system till tre biofilter for
fordréjning. Tva av dessa biofilter ansluter till det nya dagvattendiket 1 séder och ett leds
direkt till Helgasjon.

For dagvattenanldggningar som hamnar i strandskyddat omrade ska dispens sokas.

Pa fastighetsniva dr det viktigt att dagvatten omhéndertas och fordrdjs i ett trogt system, som
innebdr att vatten fran tak och hardgjorda ytor ska avledas dver grasytor och mark dér det ar
mojligt.

Naturligt tillrinnande vatten fran skogsomradet i nordvist planeras att tas omhand i mindre
diken i1 bakkant av bostadskvarteren. Vattnet i dessa diken leds vidare till det dikessystem som
anldggs 1 planomradets sddra del.

Virme

Fjarrvirmendtet ar utbyggt vister och séder om planomradet. Vixj6 kommuns energiplan
forordar fjarrvirme for att det dr viktigt att virna om en uppvarmningsform med minsta
mojliga primirenergiindex och mojligheten att 6ka tillgangen till fornybar el.

El
Omradet ska anslutas till det befintliga elnétet.

I den 6stra delen av planomrédet finns en befintlig luftledning for lagspanning. Ledningen
planeras att markldggas i samband med planens genomf6rande. For att forsorja planerad
bostadsbebyggelse med el krivs transformatorstationer och nya hogspanningsledningar.
Placering av transformatorstationerna och ledningsdragning ingér som en del av
detaljprojekteringen av omradet.

Barnperspektivet
Det ér néra till skog och rekreationsomraden. I omrddet kommer det anldggas lokalgator med
lag hastighet och nya géng- och cykelstrdk for att barn ska kunna rora sig i omradet pa ett
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trafiksdkert sitt. Soder om planomrédet planeras en ny forskola. Skogsomradena anvénds
flitigt av skolor, forskolor och foreningar och avsikten &r att dessa aktiviteter ska kunna
fortsdtta och dven underlittas da strdk forbattras och platser tillgédngliggors. I planomradet
planeras dven for en omradeslekplats med naturkaraktar.

Den sammanbindande lanken mellan Ringblomsvégen och planomradet foreslés bli gang- och
cykelvig for att leda trafiken till och fran planomradet via Ojabyvigen istillet for genom
befintlig bostadsbebyggelse dir manga barn bor.

Raddningstjanstens tillganglighet

Byggnader ska vara litt tillgéngliga for utryckningsfordon. Fordonen ska kunna framforas
atminstone 50 meter fran byggnadernas entréer. Eventuella bommar inom omrédet ska vara
Oppningsbara for riddningstjansten m.fl.

Brandposter behdver uppforas inom planomradet. Utbyggnad av brandpostsystemet ska goras
1 samrad med raddningstjinsten.

Réddningstjdnsten bedomer att insatstiden till omradet Gverstiger normal insatstid (10
minuter) men understiger 20 minuter. Insatstiden dr bland annat avgérande for nir utrymning
med hjdlp av rdddningstjénstens stegutrustning fér tillgodordknas. Bostadshus med mer &n tre
vaningar kraver andra 16sningar, till exempel sérskilda trapphus.

Tillgdngligheten for raddningstjinsten ska beaktas och behandlas vidare i1 bygglov.

Avfall

Vixj6 kommun vill verka for att avfallshantering inom planomradet ska utformas sa att det
framjar ett hallbart cirkuldrt samhélle. Utrymmen for sortering av avfall etc ska folja
”Handbok for avfallsutrymmen’ och “Avfallsforeskrifter for Vixjo kommun”. Bada
dokumenten finns pa www.ssam.se.

Posthantering
Vid bygglovsprovning granskas hantering av post. En samling av brevlador vid tomtgréins
eller vid husentréerna efterfragas av posten.

Upphavande av strandskydd

\ Runt Helgasjon finns idag ett utokat strandskydd
med gransen 200 m pa land och 100 m i vattnet
(lansstyrelsens beslut 1979).

Ett upphédvande av strandskyddet foreslas inom
vissa delar av planomrédet, for kvartersmark och
gator. De aktuella omradena markeras pé
plankartan med bla skraffering (se kartan till
vanster) och administrativ bestimmelse a; —
Omrade inom vilket strandskydd upphdvs
(kvartersmark och gata). Strandskyddet upphivs
som ndrmast 100 meter fran strandlinjen och en
bred fri passage sakerstélls mellan foreslagen
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bebyggelse och strand. Strandskyddets syfte vad géller allménhetens tillganglighet till
strandskyddat omrade, paverkas pé detta sitt i liten omfattning. Tvirtom kan tillgdngligheten
oka genom att gronstrak utvecklas. Vad géller paverkan pa vixt- och djurliv anses det positivt
att 1 hog utstrackning undanta skogsomrdden med hoga och mycket hoga naturvérden, utanfor
strandskyddat omrade, fran byggnation och istillet ta mark i ansprak som visserligen berors
av strandskydd, men har ldgre naturvérde.

Tidigare beslut

P.g.a. de strandskyddsbestammelser som tradde i kraft 1 juli 2009 skulle lansstyrelsen, senast
31 december 2014, fatta nytt beslut om det utdkade strandskyddet. Lansstyrelsen beslutade att
behalla samtliga utokade strandskydd 1 kommunen vilket 6verklagades av Vixjo kommun.
Kommunen fick avslag pa sitt dverklagande och det utdkade strandskyddet kvarstar runt
Helgasjon.

Sérskilt skél

Som sirskilt skél for upphdvande av strandskyddet inom aktuellt omrdde anger kommunen att
marken behover tas 1 ansprak for att tillgodose ett angeldget allméint intresse som inte kan
tillgodoses utanfor omradet, 7 kap. 18 ¢ § punkt 5 miljobalken. Det angeldgna allménna
intresset dr bebyggelseutveckling.

Enligt Plan- och bygglagen 2 kap. 3:5 § ar bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestindet ett allmént intresse och ska frimjas vid planldggning.

En lokaliseringsprovning har tagits fram for att visa att foreslagen exploatering inte &r mojligt
pa annan plats utanfor strandskyddat omréde. Lokaliseringsprovningen bildggs
planhandlingarna.

Delar av omridet dir strandskyddet foreslas upphdvas kan ocksé anses redan ha tagits i
ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Detta redovisas
ocksa i1 lokaliseringsprovningen.

Motivering
Intresset att ta omradet i ansprak for bostadsbebyggelse for att utveckla staden, bedéms viga
tyngre dn strandskyddsintresset.

Vixjo vixer och det dr brist pd bostider i hela kommunen. Enligt ”Bostadsforsorjnings-
program for Vixjo kommun” (antaget av kommunfullméktige 2017-03-21) ar det idag brist pa
hyres- och bostadsritter i Ojaby och dirfor finns ett behov av flerbostadshus. I planforslaget
finns ambitionen att skapa en varierad bebyggelse med bade villor, radhus och flerbostadshus.

De storsta naturvéirdena, enligt kommunens inventeringar, finns i de centrala delarna av Norra
Ojaby. Fér att bl. a. skydda de hoga naturvirdena ir avsikten att dessa omréden till storst del
planldggs som NATUR och bostadsbebyggelsen istéllet placeras pa mark med lagre
naturvirden, dock inom strandskyddat omrdde. Efter samradet har en kompletterande
naturvérdesinventering tagits fram som har lett till att klassificering inom vissa omraden
dndrats och den planerade bebyggelsen har ocksa justerats i enlighet med det.
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Fri passage

Ny bebyggelse kommer enligt forslaget som ndrmast hamna 100 meter fran strandlinjen. Fri
passage utmed stranden kommer att sidkras, bade for allménheten och for att bevara goda
livsvillkor for véxt- och djurliv. Sammanhingande géngstrak planeras i nord-sydlig riktning
for att forbattra mojligheterna att rora sig 1 omradet. Mellan de nya bostdderna planeras
sldpp/passager i bebyggelsestrukturen, ocksé det for att underlétta rorelser i omradet.
Passage/gangstrak ska anldggas med héansyn till 6versvamningsomraden.

Konsekvenser och behovsbedomning

For varje detaljplan ska en behovsbedomning goras for att bedoma den paverkan planens
genomforande kan ha pa miljon, hélsan eller hushallningen med mark och vatten och andra
resurser. Det ska tydligt framga om planens genomforande kan innebéra en betydande
paverkan eller inte. Om planen medfor en betydande paverkan ska en
miljokonsekvensbeskrivning tas fram.

Konsekvenserna av planens genomforande bedoms ej vara av sadan art att sarskild
miljokonsekvensbeskrivning maste upprattas. En dversiktlig behovsbeddmning bildggs
handlingarna.

Nationella miljomal
Planforslaget bedoms inte motverka de nationella miljomalen.

Vixjo kommuns miljomal

I Vixjo kommuns reviderade miljoprogram (antaget av kommunfullméktige 2014-06-17)
anges en miljopolicy och mal inom tre omraden; Leva livet (konsumtion och avfall), Vér
natur (natur, biologisk méngfald, sjoar) och Fossilbranslefritt Vaxjo (energi och transporter).

Leva livet

Matavfallet ska samlas in i planomradet for att tillverka biogas, vilket leder till minskad
miljopaverkan. Gator ska utformas och exempelvis miljohus ska placeras s att onddiga
transporter undviks.

Var natur

Omraden med hoga naturvérden ska bevaras och sékras i detaljplanen som NATUR. De
boende i1 planomriddet kommer att ha ndra till omrade for friluftsliv och rekreation. Dagvatten
ska omhéndertas 1 ett trogt system och nya dagvattenanldaggningar for att motverka att sjoar,
vattendrag och natur paverkas negativt.

Fossilbranslefritt Vixjo

Gang- och cykelstrak ska utvecklas for att ge mdjlighet att gd och cykla i omradet. Hallplatser
for kollektivtrafiken planeras i ndromradet. Utbyggnad av bostadsomraden kan ocksa ge
underlag for utdkad kollektivtrafik i hela Ojaby. Fjirrvirme finns utbyggd i nirliggande
bebyggelseomrdden och mojlighet ska ges for bebyggelsen att ansluta till nétet.

Miljokonsekvensnormer (MKN)

Miljokonsekvensnormer ér bestimmelser om lagsta godtagbara miljokvalitet.
Bestammelserna ar juridiskt bindande och faststédllda av regeringen eller av regeringen utsedd
myndighet. Miljokvalitetsnormer finns for luft och vatten.
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Luft
Enligt Vixjo kommuns berékningar av luftféroreningar i Véxjo tatort ar 2014 ligger luftens
partikel och fororeningsvirden pé godtagbara nivaer under gidllande MKN.

Vatten

For ytvatten finns miljokvalitetsnormer for kemisk status (kvicksilver, TBT m.m.) och
ekologisk status (bottenfauna, fisk m.m.). For grundvatten finns miljokvalitetsnormer for
kemisk status och kvantitativ status (dvs. att det rader balans mellan uttag och nybildning av
grundvatten). Recipient for dagvatten i omradet dr Helgasjon.

Sjo Ekologisk status Kvalitetskrav 2021
Helgasjon | Mattlig ekologisk status God ekologisk status
Kemisk ytvattenstatus Kvalitetskrav
God kemisk ytvattenstatus God kemisk ytvattenstatus

Utgéangspunkten for MKN ér att god ekologisk ytvattenstatus ska uppnas senast ar 2021. For
att minska belastningen pa Helgasjon ska bl. a. fordrojning av dagvatten ske inom omradet,
for att vattnet ska nd en hogre reningsgrad innan det nar recipienten.

Genomforandet av detaljplanen bedoms inte forsvara mojligheterna att klara bestimmelserna.

PLANENS GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR

Handléiggning och tidplan
Detaljplanen handlaggs genom utdkat planforfarande och malet dr att den ska antas senast
hosten 2019.

Genomforandetid

Genomforandetiden &r 5 ér efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Efter genomf6randetiden
fortsitter planen att gélla men den kan upphévas eller dndras utan att fastighetsdgaren har ratt
till ersittning.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

All utbyggnad inom kvartersmark utfors och bekostas av exploatéren. Kommunen ska vara
huvudman f6r allmén platsmark inom planomradet. Det innebér att kommunen ansvarar for
framtida drift och underhall av gator, naturmark m.m. Ansvarsfordelningen mellan exploator
och kommunen ska regleras i ett exploateringsavtal.

Avtal

Exploateringsavtal rorande utbyggnaden av aktuellt omrade ska tecknas mellan exploatdren
och Vixj6 kommun innan detaljplanen antas. Avtalet géller ansvar for gator, allman
platsmark, allmédnna vatten- och spillvattenledningar m.m.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Lantmiteriforriattningar

Lantmaéteriforrattningar genom fastighetsreglering, avstyckning och ledningsrétt kan krévas
for att fastighetsindelningen ska dverensstimma med den markanvédndning som detaljplanen
anger. Exploatdren och dvriga privata fastighetséigare ansoker om och bekostar sjilva de
fastighetsbildningsédtgéarder inom kvartersmark som behovs for att deras fastigheter ska bildas
eller ombildas for att 6verensstimma med planen. Berdrda fastighetsédgare ansoker om och
bekostar eventuella gemensamhetsanldggningar. Respektive ledningshavare anséker om
ledningsrétt for sdkerstillande av ledningar pa kvartersmark.

Fastighetsbildning, gemensamhetsanliggning m.m.

Detaljplaneforslaget mojliggor olika upplatelseformer och styr inte fastighetsindelningen.
Mgjligheter finns att fordndra fastighetsindelningen genom exempelvis avstyckning eller
fastighetsreglering.

e Mark for allmiin plats ska dverforas fran Ojaby 9:4 till av kommunen figd fastighet.

e Mark for kvartersmark for bostiider ska dverforas fran Ojaby 28:1 till av exploatdren
dgd fastighet.

e Samfillighet Ojaby S:5 (landsvig) foreslas upphivas. Ansvaret for skotsel och
underhall for viag overgar fran deldgarfastigheterna till kommunen.

e (Gemensamhetsanldggningen Lunnaby GA:1 (vag) foreslas omprovas dé delar av den
blir allmén platsmark. Ansvaret for skotsel och underhéll for vag dvergar fran
deldgarfastigheterna till kommunen f6r de delar som ligger inom planomradet.

Ovriga rittigheter inom och utanfér omradet limnas opaverkade av detaljplaneliggningen.
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Konsekvenser pa fastishetsniva

Fastighet

Ekonomiska

Fastighetsrattsliga

Tekniska

Inom planomradet Ja/Nej Ja/Nej Ja/Nej

Ojaby 9:4 Ja. Marken fér ny Ja. Del av fastigheten | Ja. Utbyggnad av

Agare: OBOS Mark AB anviandning och regleras till végar, ledningar och
byggritt. Del av kommunens fastighet | dagvattenanldggning
fastigheten blir allmén och blir allmén ar.
platsmark. Infrastruktur | platsmark.
ska byggas ut.
Kostnader regleras i
exploateringsavtal.

Ojaby 9:46, 28:1 Ja. Marken fér ny Ja. Del av fastigheten | Ja. Utbyggnad av

Agare: Vixjd kommun anviandning och blir allmén platsmark | végar, ledningar,
byggritt. Del av och kvartersmark. dagvattenanldaggning
fastigheten blir ar och ytor for
allméanplatsmark. rekreation.
Infrastruktur ska byggas
ut. Kostnader regleras i
exploateringsavtal.

(Byggnad) Ojaby 28:1 Nej Nej Nej

Agare: Ojaby Scoutkér

Marksamfélligheter

inom omradet

Ojaby S:5 Ja. Kostnader och Ja. Foreslas overga till | Ja. Utbyggnad av

Agare: Privat ansvar for viag dvergar allmén platsmark vag.
till kommunen.

Utanfor planomradet

Borstnejlikan 2-6, Nej Nej Nej

Brunkullan 1,

Hostfloxen 2-4,

Krikklovern 5-8,

Lunnaby 3:4, 3:8,

Norrby 1:1, Petunian 1-

5, Rodklinten 1-9,

Terminalen 1,

Viarkragen 1-5

Agare: Privat

Ojaby 15:2, 15:6, 20:1, Nej Nej Nej

20:74, 20:76, 20:79, 34:1

Agare: Privat

Ojaby 9:18, 9:35, 9:47, Nej Nej Nej

9:122,9:123, 9:124,

9:127, 9:128, 9:131,

9:132

Agare: Privat

Ojaby 20:4 Nej Nej Nej

Agare: Vixjo kommun
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EKONOMISKA FRAGOR

De ekonomiska fragorna ska regleras i ovan ndmnda exploateringsavtal.

STADSBYGGNADSKONTORET
2019-03-19

Johanna Posch Ahl
Planarkitekt
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Behovsbedomning - Checklista for detaljplan OJABY 9:4 m.fl. (NORRA OJABY), Ojaby,

Vaxjo kommun

Vid upprattande av en detaljplan ska en bedémning goras om planen kan tankas medfora en betydande
miljopaverkan (BMP), en sa kallad behovsbeddmning. Om sa ar fallet avgransar behovsbedémningen de fragor
som behover tas upp i efterfoljande miljobeddmning (MKB). Behovsbedémningens syfte ar att framja hallbar
utveckling genom att identifiera miljéfragor som behéver hanteras i den fortsatta detaljplaneprocessen, aven i de
fall planen inte bedoms medféra betydande miljopaverkan. Behovsbedémningen omfattar effekter bade inom och
utanfor detaljplanens planomrade och sker utifran bedémningskriterierna i bilaga 4 till férordningen (1998:905)

om miljokonsekvensbeskrivningar.

Dnr: PLAN.2015.217

1. Aspekter som kan ge upphov till
BMP utan beaktande av kriterierna i
MKB-férordningen, bilaga 4.

1.1. Paverkar planen ett Natura 2000-
omrade sa att tillstand kravs enligt 7
kap. 28 och 28 a § miljdbalken?

1.2. Kommer planen att innehalla
verksamheter eller atgarder som finns
redovisade i MKB-férordningen
(1998:905) 3 § eller bilaga 3?

2. Platsen

2.1. Markanvandning

2.2. Markférhallanden, vatten och
andra resurser

2.3. Sarbarhet pga. overskridna
miljokvalitetsnormer (MKN)

2.4. Sarbarhet pga. kulturarv

2.5. Sarbarhet pga. sardrag i naturen

2.6. Riksintressen och andra skyddade
omraden

3. Planen

3.1. Forutsattningar for verksamheter
och atgarder

3.2. Andra planers miljopaverkan

3.3. Miljointegration- hallbar
utveckling och miljomal

Kommentarer:

1.1 Nej

1.2 Nej

2.1 Omradet ar idag obebyggt och till storst del skogbevuxet. Delar i
planomradet med héga naturvarden avses planldggas som natur- och
rekreationsomraden, medan delar med lagre naturvarden planlaggs for
bostader.

2.2. Tidigare obebyggd mark tas i ansprak, men i och med det tillgodoses ett
annat viktigt samhallsintresse, da det tillkommer fler bostader i den véxande
staden. Mark med mycket hdga naturvarden bevaras i h6g utstrackning som
natur. Strandskyddet upphéavs inom delar av planomradet, men detta bedéms
inte paverka vatten och andra resurser da den foreslagna exploateringen tar
mark i ansprak som visserligen berérs av strandskydd men har lagre
naturvérde.

2.3. MKN paverkas inte.

2.4. Merparten av de kdanda fornlamningar som finns i planomradet skyddas i
planen i och med att de hamnar inom naturomade. | de fall vagar eller
kvartersmark hamnar inom fornomrade ska dispens sokas for ingrepp i
fornldmning.

2.5. Naturinventering och landskapsanalys har utforts i omradet. | hog
utstrackning foreslas den mark med bedémda hoga eller mycket hoga
naturvarden planldaggas som natur.

2.6. Paverkas ej. Vaxjo flygplats ar riksintresse for kommunikationer.
Planomradet ligger nara men utanfor riksintresseomradet.

3.1. Omradet ar tidigare inte planlagt. Planforslaget mojliggor for
bostadsbebyggelse med tillhérande infrastruktur, samt for rekreation och
friluftsliv i naturomradena.

3.2. Ingen paverkan.

3.3. Planfdrslaget bedoms inte hindra nationella eller lokala miljomal att
uppnas.



3.4. Miljéproblem

3.5. EG:s miljolagstiftning

4. Paverkan
4.1. Storlek och fysisk omfattning

4.2. Gransoverskridande art och
férening med andra planer

4.3. Risker for manniskors héalsa och
miljon

4.4. Paverkans sannolikhet,
varaktighet, frekvens (hur ofta),

totaleffekt och mojlighet att avhjalpa

den

5. Kommunens sammanvagda
beddémning

5.1. Finns risk for BMP?

5.2. Behovs MKB?

Handldggare: Johanna Posch Ahl
Datum: 2019-03-19

3.4. Den planerade byggnationen beddms inte skapa miljéproblem. Nya
dagvattenanlaggningar foreslas for att hantera omradets dagvatten. Matavfall
ska samlas in for biogastillverkning. Gator i omradet ska vara lokalgator, utan
genomfartstrafik och med lag hastighet.

3.5. Ingen paverkan.

4.1. Planomradet &r ca 74 ha. Ca 2/3 av ytan planldggs som natur och for
rekreation, resten blir bostadsmark med tillhérande allmén platsmark.

4.2. Planforslaget beddms vara forenligt med Vaxjo kommuns oversiktsplan,
samt med andra angransande planer.

4.3. Bebyggelsen planeras utanfor bullerstorda omraden och omraden som
riskerar att Oversvammas. Trafiken 6kar i omrédet, men beddms vara lokaltrafik
pa gator med laga hastigheter. Mojlighet att aka kollektivt finns och kan tka
annu mer nar bostadsomraden byggs ut och underlag for kollektivtrafik da
Okar. Dagvattenanlaggningar foreslas pa flera platser inom planomréadet for att
rena dagvatten battre och undvika 6versvamning. Natur med hoga eller
mycket hoga véarden bevaras i hdg utstrackning.

4.4. Vissa naturvarden och kulturvarden kan paverkas negativt, men
planférslaget beddms inte leda till stor negativ paverkan.

Sammanvagd bedémning och motiverat stallningstagande:

5.1. Nej

5.2. Nej





