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Samhallsplaneringskontoret
Erik Helkimo
erik.helkimo@nassjo.se

Planbesked for Isasa 1:2 (Isasa Tradgardsstad) i
Nassjo stad

Beslut
Samhillsplaneringsnimnden beslutade den 13 december 2023 § 173 att meddela
positivt planbesked.

Redogorelse och motivering

Bakgrund

Skanegardar AB inkom den 20 september 2023 med en begiran om planbesked for
fastigheten Isasa 1:2 1 sydostra delen av Nissjo stad. Fastigheten ar privatigd och
omradet utgors idag av ett skogsomrade, dér vissa delar sedan tidigare har
avverkats. Ans6kan avser att utforma en ny detaljplan f6r omradet som mojliggor
ett nytt bostadsomriade med en-, tva- och flerbostadshus samt skola. Karta och
skisser med exempel pa byggnation har bifogats. Inspiration till omradet dr den
planeringsprincip som kallas tridgardsstaden. Under 2022 och 2023 har flera olika
skisser skickats in till kommunen och efter dialog savil internt inom kommunen
som med Lloyd’s Arkitektkontor och Skanegardar AB har en skiss inkommit som
bedéms kunna fungera som underlag och utgangspunkt f6r det fortsatta
planarbetet. Se situationsplan pa nista sida. Samhillsplaneringskontoret har arbetat
fram ett utkast pa vigledande gestaltningsprinciper for omradet som ocksa ligger
till grund for planarbetet.

Planomradets ldge.i dtkanten av Ndssjé stad. Gulmarkerat omrdde utgér ett ungefdrligt
planomrdde enligt den férdjupade 6versiktsplanen for Ndssjo.
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Situationsplan éver omrddet ritad av Lloyd's Arkitektkontor. Situationsplanen utgér inget férdigt
forslag utan en utgangspunkt for det fortsatta planarbetet.

Gillande detaljplan

Planomradet omfattas inte av nagon detaljplan sedan tidigare. Del av fastigheten
Isasa 1:2 omfattas av Detaljplan for Kv. Skogskyrkogdrden m.m. (DP Nissjo 261, laga
kraft 17 juli 1991). Planen anger markanvindningen begravning. I anslutning till

planomradet finns féljande detaljplaner (se dven bild nedan):

o Firslag till dndring och ntvidgning av del av stadsplanen for stadsdelen Handskeryd
omfattande Kv. Neptunus m.m. (DP Nissjo 145, faststalld 14 juli 1960).
o Stadsplanen giller som detaljplan och anger markanvindningarna
bostider, allmin plats — gata och allmin plats — park eller plantering.

o Firslag till andring och utvidgning av stadsplanen for Kv. Arcturus m.m. (DP Nissjo 1406,
faststilld 19 oktober 1960).
o Stadsplanen giller som detaljplan och anger markanvindningarna
industri, allmin plats — gata och allmin plats — park.
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Gdllande detaljplaner { ndromradet. Gréna linjer dr planomrdadesgrénser.

Platsens forutsattningar

Planomradet ar utpekat i den foérdjupade 6versiktsplanen for Nissjo stad, antagen
av kommunfullmiktige 16 juni 2016. Flera utpekanden har gjorts i och 1 anslutning
till omradet. Omradet dr utpekat som ett nytt bostadsomrade (benimnt S6dra
Handskeryd) dir kommunen vill satsa pa nya bostdder. I det aktuella omrédet,
tillsammans med det redan planlagda, och delvis utbyggda, bostadsomradet vister
om Isasavagen (till vinster i kartbilden nedan) uppskattas i den férdjupade
oversiktsplanen att ca 150 smahus och ett fatal flerbostadshus kan tillskapas. I
kommande detaljplanearbete maste hinsyn tas till flera olika aspekter. Dessa
framgar nedan under respektive underrubrik.

Intill det aktuella omradet I6per tva grona strak, som ingar i Handskerydsstraket.
Kommunen vill vidareutveckla dessa och gora gronstrukturen mer
sammanhangande. Ett sitt att utveckla gronstraken kan vara att bevara gronska
eller skogsomraden i bostadsomradet.

Sydost om planomradet planeras en vig och giang- och cykelbana, Sédra vigen. Pa
sOdra sidan om vigen ér ett storre omrade utpekat som bostadsomrade pa lingre
sikt. Intill det vistra gronstraket pekas en framtida gang- och cykelbana ut som
avses koppla samman framtida utbyggnadsomriaden med befintliga.

Nordost om planomradet ir ett omrade utpekat som planerat verksamhetsomrade i
det sa kallade Brana-omradet.
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Utdrag ur férdjupad oversiktsplan for Néssjé stad

Buller

Pa grund av planomréidets nirhet till S6dra vagen, Vetlandabanan och befintliga
samt kommande verksamhetsomraden behéver buller utredas ytterligare. Det ér
sannolikt att flera bullerdimpande atgirder kommer behéva vidtas inom
planomradet for att gillande riktvirden for buller vid bostadsbebyggelse ska

uppfyllas.

Farligt gods

Sodra vigen dr inte utpekad som rekommenderad transportled for farligt gods men
det dr sannolikt att farligt gods kan komma att transporteras utmed vigen eftersom
vigen ansluter till Riksvig 40, som dr en farligt gods-led. Riskerna kopplade till
farligt gods ska beaktas inom 150 meter fran led och eventuella skyddsatgirder kan
behova inforas vid planliggning.

Kulturmiljovirden

Stora delar av omrddet utgérs av en fossil aker bestiende av minst 500
r6jningsrosen, enligt Riksantikvarieimbetet (RAA). Averkan har sedan tidigare skett
1 omradet, orsakat av skogsmaskiner och flera résen ir urplockade. Det ir troligt att
arkeologisk utredning kommer krivas under planprocessen for att fa bittre
kinnedom om kulturmiljévirdena och kunna exploatera omradet. Att ta bort, flytta
eller gbra intring i fornlimningar kriver normalt dispens. Det vore positivt om
kulturmiljévirdena kan bevaras 1 den méan det gar och till exempel lyftas fram som
ett virdeskapande inslag 1 bostadsomradet dar sa dr mojligt.
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Utdrag ur Fornsék (RAA). De réda omrddena markerar fossil ker. Det stérre réda omrddet berér det
tdnkta planomradet.

Naturmiljovirden

Omradet bestar idag av skogsmark, frimst gammal granskog men finns ocksa
inslag av 16vtrad. Delar av omradet har avverkats sedan tidigare. Som underlag till
detaljplanen for Sodra vigen etapp 3 har en naturinventering utforts av Nassjo
kommun. Delar av det aktuella planomradet f6r Isdsa tridgardsstad har inventerats
1 samband med detta. Naturinventeringen visar att det saknas héga naturvirden
inom det inventerade omradet. Naturvardet har klassats ligt men det innebir inte
att naturvirdena ar obetydliga. Omradet har en viss positiv betydelse f6r biologisk
mangfald och besitter biotopkvaliteter. Det identifierades 16 fridlysta arter, varav
14 fagelarter och tvi vixtarter. Atgirder som stor eller paverkar fridlysta arter eller
deras fortplantningsmiljéer och viloplatser kriver dispens fran
artskyddsforordningen. Naturmiljovardena far fortsatt studeras nirmare under
planprocessen.

Genom planomradet slingrar sig Handskerydssparet, en anlagd motionsslinga.
Handskerydssparet kommer paverkas negativt av exploateringen och kommer i
fortsittningen inte kunna ha dagens strackning.

Riksintresse - Skyddade vattendrag

Omradet ligger inom Emans avrinningsomrade, vilket dr ett riksintresse for
skyddade vattendrag enligt miljobalken. Riksintresset bedoms inte paverkas av
planlidggningen, men hansyn till avrinningsomradet ska tas under planligeningen.

Dagvatten/skyfall

Omriadet ligger relativt hogt och baserat pa en skyfallskartering 6ver Nissjo stad,
utférd av WSP, sker idag en naturlig avrinning fran planomradet i huvudsakligen
6stlig/nordostlig riktning mot Vetlandabanan. Dirifrin rinner vattnet sedan mot
sydost. Ndgra lagpunkter dir vatten kan antas bli stiende vid kraftig nederbord har
inte identifierats inom planomradet. Dagvattensituationen ar diremot komplex i
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omradena runt den planerade Sédra vigen etapp 3. S6dra vigen och
verksamhetsomradet intill Vetlandabanan hamnar i vigen f6r de naturliga flédena
fran planomradet. Hardgjorda ytor kommer tillkomma av vigen, bostadsomradet
och verksamhetsomradet, vilket Okar avrinningen. Inom ramen f6r planarbetet f6r
Sodra vagen har kommunen dirfér med hjilp av en dagvattenkonsult paborjat en
dagvattenutredning som stricker sig utanfor planomridena f6r bade Sédra vigen,
Isasa tridgardsstad och kommande verksamhetsomraden i syfte att skapa en battre
helhetsbild och forstaelse for forutsattningarna for dagvatten. Det dr inte
osannolikt att det kan bli aktuellt att samordna gemensamma dagvattenlésningar 1
syfte att fordréja dagvatten sa att flodet nedstréms inte 6kar.

For Isdsa traidgardsstads del beh6ver en limplig dagvattenhantering med
tordréjning och rening samt fria rinnvigar vid skyfall sakerstillas for att inte
paverka nedstroms liggande omraden negativt. Dagvatten som uppkommer inom
planomradet maste hanteras franskilt fran det befintliga ledningsnitet 1 narheten.
Recipientens forutsattningar att uppfylla miljokvalitetsnormerna ska inte férsamras.
Enligt inkommen skiss finns tankar om att anligga dagvattendammar inom
bostadsomradet som dels tillfér ett bla-gront mervirde till bostadsomradet, dels ar
tankt att fungera som omrade for hantering av dagvatten. Det far utredas narmare
om markférhallandena, sett till bland annat marklutningar och djup till berg, ér
sadana att denna l6sning kan fungera.
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Utdrag ur skyfallskartering (WSP). Kartbilden visar maximalt fléde vid ett klimatanpassat 100-

drsregn. Ju mérkare bla firg desto stérre flode.
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kyfallskartering (WSP). Kartbilden ttendjup vid ett klimatanpassat 100-
drsregn. Inom planomradet har inte identifierats nagra omraden ddr vatten riskerar att bli stdende
vid kraftig nederbérd. Vatten rinner naturligt fran omradet och ansamlas i huvudsak utmed
Vetlandabanan.

Geotekniska forutsittningar

Det 6versta marklagrena bestar enligt SGU:s jordartskarta huvudsakligen av sandig
morin. Inslag av urberg och kirrtorv finns utanfér planomradet. Omradets
geotekniska forutsittningar behover utredas utforligare under planprocessen. De
geotekniska forutsittningarna har ocksa paverkan pa mojligheterna att bygga ut VA
och annan infrastruktur i marken.

Utdrag ur jordartskartan (SGU). Ljusbldtt omrdde med vita prickar indikerar sandig morén. R6da
fldckar ér urberg. Ljusbrun-prickiga omraden dr kdrrtorv. Gron dr isélvssediment.

Fororenad mark
Flera potentiellt férorenade omraden finns inom relativ nirhet till planomradet. En
av dessa dr krematoriet, beldget inom Skogskyrkogarden, vister om planomradet.
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Krematorier ér tillstandspliktiga verksamheter. Om och 1 sa fall hur krematoriet,
och 6vriga nirliggande potentiellt férorenade omraden, paverkar kommande
bostadsbebyggelse far undersokas nirmare under planprocessen.

Lokaliseringens forutsattningar att bidra till en hallbar
bebyggelsestruktur

Finns service inom gédng- eller cykelavstind? Avstind till minst en av

foljande; grundskola, virdcentral och livsmedelsaflir ir:
Mindre dn 1000 meter = Ja 1000 — 2000 meter = Mer 4n 2000 meter = Nej
Tveksamt

X

Kommentar: Grundskola (och férskola) finns inom 1000 meter. Livsmedelsaffar
och vardcentral finns inte.

Finns forutsittningar for att g4 eller cykla till omridet?

I anslutning till omradet finns Inom 500 meter finns
befintlig cykelvig = Ja méjlighet att ansluta till
befintlig cykelvig = Tveksamt
X

Kommentar: Infor planligening finns inte cykelvig i anslutning till omradet. Detta

kommer beh6va byggas ut till omradet fOr att forbittra forutsittningarna att ga och
cykla till omradet. Forutsittningarna att ga eller cykla till omradet kommer direfter

vara goda.

Finns tillgdng tll kollektivtrafik? Avstind till busshillplats eller tigstation

ar
Busshallplats inom 500 Busshallplats inom 1000 Busshillplats mer dn 1000
meter/ Tégstation inom 1000 | meter/tigstation inom 2000 meter/ tdgstation mer 4n 2000
meter = Ja meter = Tveksamt meter = Nej
X

Kommentar: Busshallplats finns inom 500 meter (hallplats Aspgatan).

Finns tillgdng till gronomriden? Avstind till en mindre

ronyta/park/lekpatk och gronyta (> 1ha) ir:

Mindre dn 300 meter = Ja 300 — 500 meter = Tveksamt Mer dn 500 meter = Nej
X

Kommentar: Storre sammanhingande skogsomrade finns 1 direkt anslutning till

omradet. Lekpark finns i intilliggande bostadsomrade.

Sammanfattningsvis bedoms det finnas forutsittningar att bidra till en hallbar
bebyggelsestruktur. Gang- och cykelbanor behover ansluta omradet till befintligt
gang- och cykelvagnit for att forutsittningar att gé eller cykla till omradet ska
torbattras. Omrédet 4r beldget i en del av Nissj6 som huvudsakligen bestar av
bostadsomraden och det ar dirfor klokt att ocksa mojliggdra for nagon ytterligare
anvindning dn bara bostidder och skola, exempelvis centrumverksamhet eller
mindre handelsverksamhet, fot att minska bilberoendet och bidra till en hillbar
bebyggelsestruktur och god samhillsplanering. Férbittrade forutsittningar for
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kollektivtrafik behéver ocksa undersokas vidare i samrad med Jonkopings
Linstrafik.
Slutsats

Positivt planbesked

Oversiktligt och med nuvarande kunskapsunderlag finns det inget som hindrar
onskad markanvandning. Frigan maste dock utredas vidare 1 en planprocess. 1
planarbetet behover ett flertal fragor undersékas niarmare och férdjupningar maste
goras bland annat gillande buller, farligt gods, kultur- och naturmiljo,
dagvatten/skyfall, geoteknik och férorenad mark.

Lamplig planprocess och tidplan

Detaljplanen bedoms kunna pabérjas under 2024 och vinna laga kraft 18 méanader
efter att detaljplanearbetet startats, under forutsittning att tillhorande utredningar
fortskrider normalt och att detaljplanen inte 6verklagas. Detaljplanen kommer att
upprittas med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).

Upplysningar

Detta beslut ska inte uppfattas som ett slutligt stallningstagande fran kommunens
sida utan enbart som ett besked att kommunen ir beredd att paboérja planarbetet.
Beslut om planbesked ér ett kommunalt beslut som inte dr bindande och inte kan
overklagas.

Lagstod
Plan- och bygglagen 5 kap. {§ 2-5.

Avtal

Ett avtal om detaljplanliggning, som syftar till att faststilla férdelning av ansvar for
arbete och kostnader i samband med upprittandet av detaljplanen, kommer inom
kort att Oversindas till s6kanden. Ett exploateringsavtal behéver ocksa tecknas i
syfte att klargbra ansvars- och kostnadsfordelning f6r utbyggnad av allmin plats
och infrastruktur. Undertecknade avtal dr en férutsittning for det fortsatta
planarbetet.

Avgift

Negativt planbesked faktureras 1 samband med att planbesked ges (enligt Plan- och
bygglovstaxa antagen av kommunfullmaktige § 99/2011-06-16). Vid positivt
planbesked tas avgiften ut i senare skede.

Samhillsplaneringskontoret

Erik Helkimo
Planarkitekt
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