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Granskningshandling Dnr: S2017-80
Datum: 2021-11-11

Planomrade

Bild 1. Kommunkarta Bild 2. Oversiktskarta

Sammanfattning

Planomradet r beldget i soddra Borgholm, sdder om vdg 136 och Borgholms Kungsgard. Till
centrala Borgholms dr det ca 1 km. I omréddet finns det ett befintligt verksamhetsomrade samt en
stug- och stillplats med tillhorande fiskdammar. Borgholm stad har idag en hogre efterfragan én
tillgdng pd mark for verksamhetsetablering. Kommunstyrelsens arbetsutskott gav forvaltningen
1 uppdrag att ta fram en ny detaljplan for att kunna utvidga det befintliga verksamhetsomradet.

Planforslaget mdjliggor for fler verksamheter 1 form av smaforetagande samt med ett visst
inslag av partihandel samt kontor. Verksamheterna ska ha begrinsad omgivningspaverkan.
Inom planomrédet finns dven ytor for dagvattenhantering och en biogagasstation. Detaljplanen
mojliggdr dven for fortsatt anvindning av stdllplats och stuguthyrning for den befintliga
verksamheten i planomradets nordvistra del.
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Detaljplaneprocessen

Denna handling, planbeskrivningen, skall underldtta forstaelsen for planforslagets innebord
samt redovisa de syften och forutséttningar planen har. Planbeskrivningen skall ocksé redovisa
eventuella avsteg som gjorts fran kommunens dversiktsplan. I beskrivningen skall skélen till
planens utformning och de bestimmelser som valts motiveras. Planbeskrivningen har ingen
egen rattsverkan. Plankartan dr didremot juridiskt bindande for efterfdljande beslut sdsom
bygglov.

Forsta steget 1 planprocessen kallas for samrad. Planforslaget stélls ut i stadshuset och pa det
bibliotek som ligger nérmast planomradet. Samtliga handlingar finns dven tillgdngliga pa
kommunens hemsida. De fastighetsigare som bor ndrmst planomradet meddelas per post.
Forslaget skickas dven till myndigheter samt foretag och féreningar som berdrs mest av forslaget.

Nér samrddstiden gatt ut sammanstéller kommunen synpunkterna i en samrédsredogorelse. I
ett sddant dokument kommenterar kommunen synpunkterna och tar stdllning till &ndringar av
planforslaget.

Nasta steg i processen kallas for granskning. Granskningen gar till pd liknande vis som samradet.
Alla planhandlingar gors tillgidngliga och synpunkter vilkomnas. Nér granskningstiden &r slut
sammanstéller kommunen synpunkterna i ett granskningsutldtande. Ett sddant dokument é&r
detsamma som en samradsredogdrelse; kommunen kommenterar synpunkterna och tar stillning
till justeringar innan planen skall antas. Granskningsutldtandet och samrddsredogorelsen skickas
ut till de som inkommit med synpunkter.

Upprittandet av detaljplanen foljer plan- och bygglagens (PBL) anvisningar for ett utdkat
forfarande.

Mer information om planprocessen finns pa kommunens hemsida:
www.borgholm.se

Utokat forfarande:

Eventuellt
Synpunkter Synpunkter Overklagande

e, — -

M\ A\
N\ U/ U/

Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Planbeskrivning for Borgholm 8:63 m.fl "Rosenfors” 5



Granskningshandling Dnr: S2017-80
Datum: 2021-11-11

v/ &

Bild . lanomrdde

1. Planens bakgrund och syfte

Idag finns det en hogre efterfragan an tillgang pa mark for verksamhetsetablering i nérheten av
Borgholm stad. Borgholms kommun préglas framforallt av smaforetagande och dessa foretag
har svart att hitta mark for etablering och utveckling av sin verksamhet. Kommunstyrelsens
arbetsutskott beslutade 2017-01-31 §42 att ge forvaltningen i uppdrag att ta fram ett forslag till
detaljplan i Rosenfors som medger mer plats for verksamheter.

Syftet med detaljplanen dr att utvidga det befintliga verksamhetsomradet som idag innehaller
bland annat bilverkstad, lager- och tryckeriverksamhet. Omréadet planliggs till storsta del
for verksamheter med begrinsad omgivningspaverkan da omradet dr beldget i anslutning
till ett villaomrade. For den del av omradet som idag bestar av Overnattningsstugor samt
stdllplats planenliggdrs denna utveckling med anvéndningsbestimmelser Tillfillig vistelse
samt BesOksanldggning. Denna utveckling har dven stod av den fordjupade dversiktsplanens
intentioner for Borgholm Ko&pingsvik, att tillgdngliggdra och utveckla Vasahuset som ett
kulturcentrum.

2. Plandata

Planomradet &dr beldget i sodra Borgholm, sdéder om vdg 136 och Borgholms Kungsgérd.
Planomradet angrinsar till ett bostadsomride 1 dster och dkermark samt betesmark i séder och
véster. | vister striacker sig Borgholms Kungsgdrds marker och Vasahuset. I norr angrénsar
planomradet till Kungsladugérden. Det befintliga verksamhetsomrédet i planomréadets norra del
utgor idag cirka 4,4 hektar. I den norra delen av planomréddet finns dven en befintlig stéllplats
och stuguthyrning som utgdr cirka 4 hektar, inklusive befintliga dammar. Den resterande delen
av planomrdadet, den obebyggda ytan, berdknas till ca tio hektar enligt planforslaget. Fastigheten
Borgholm 8:63, Borgholm 11:1, Plogen 1 och Plogen 2 dr kommunigda. Resterande fastigheter
ar privatigda.
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3. Forutsattningar

Historik

Planomradet ligger p4 marker som har tillhort och brukats av Borgholms Kungsgérd och utgor en
virdefull kulturhistorisk miljo. Under 1500-talet lit Gustav Vasa instifta kungsgardar pa Oland,
bland annat Borgholms Kungsgard dir det tillhorande Vasahuset utgjorde huvudbyggnaden.
Liaget for ladugdrdarna har skiftats genom tiderna, av de éldsta husen finns endast spdr av
grunderna kvar. Ddvarande kungsgarden brindes ner av danskarna 1677. Pa 1700-talet byggdes
en ny ladugard som under 1800-talet kompletterades med ytterligare en, dessa finns fortfarande
kvar idag vid infarten till Borgholm och lantbruket &r levande. Omréadet véster om planomradet
har under historisk tid frimst utnyttjats som betesmark dé jordticket dr vildigt tunt. Marken
inom planomrédet och lingre sdder- och Gsterut har ett betydligt tjockare jordticke och har i
samband med att modernare jordbruksmetoder tillkommit nyttjats for odling istillet for dngs-
och betesmark. I takt med att Borgholms stad grundades och expanderade har Kungsgardens
marker tagits i ansprak allt mer for exploatering. Det dr pa marker tillhérande Kungsgarden som
de forsta foretagsetableringarna i Rosenfors gjordes.

Mitt igenom Rosenfors 16per Kungsgirdsvigen som delar omradet i tva delar med
verksamhetsomradet i vister och bostadsomrddet i dster. Denna vig utgjorde fram till &r 1961
jarnvag och fortsatte ner dver akermarkerna mot Tryggestad. Norr om planomradet, lings med
Kungsgardsvigen, ligger den fore detta banvaktstugan Lyckas.

Bild 4. Historisk karta 6ver omradet under Bild 5. Historisk karta over omradet under
1950-talet 1970-talet dir de forsta foretagsetableringarna

borjar ta form

Planbeskrivning for Borgholm 8:63 m.fl "Rosenfors” 7



Granskningshandling Dnr: S2017-80
Datum: 2021-11-11

Bebyggelse

Inom planomrédet finns det idag bebyggelse 1 form av olika verksamheter och smaforetag. De
forsta kom att uppforas under tidigt 70-tal. Omrédet dr glest bebyggt och relativt sméskaligt.
Det bestar bland annat av ADT digitaltryck, en trycksaksleverantdr. En annan aktdr i samma
bransch dr Borgholms skylt & reklam. Det finns dven flera foretag som jobbar med bildelar
och bil- och motorservice. Andra verksamheter inom omradet &r Olands grivtjinst som har
materialupplag. Dér finns dven lagerbyggnader for maéleri-, bygg- och anldggningsforetag
inklusive industrihotell. Utdver verksamheter och sméforetag finns Borgholms stug- och
stillplats som &r uppbyggd kring en handfull anlagda fiskedammar. Oster om planomréadet ligger
Rosenfors villaomrdde med permanentbostider fran framforallt 70- och 80-talet. Bostdderna &r
i en till tvd vaningar.

Strax véster om planomradet ligger Vasahuset. Vasahuset ér ett stort kalkstenshus som tillhor
Kungsgarden. Till Vasahuset hor dven en stenlada ndrmast vdgen som varit bryggeri samt ett
bostadshus och ett uthus. Vasahuset uppfordes under 1600-talet for att ersitta ett tidigare hus
som brann upp. In pa 1900-talet har huset tillbyggt skick haft olika anvdndningar som bostad
och magasin. Idag anvinds Vasahuset enbart som magasin. Endast ett dldre bostadshus i sten
som finns pa platsen anvinds idag. Vasahuset dr en av de historiskt intressantaste byggnaderna
1 Borgholmsomradet och kanske den enda bevarade profana byggnaden fran medeltiden pé
Oland. Byggnaden utgor for den som firdas sdderifran ett landmirke for staden Borgholm.
Vasahuset och ett omrade runt detta dr sedan 1994 skyddat som byggnadsminne. Vid framtida
exploatering 1 omréadet dr det viktigt att Vasahuset fortsatt utgor ett landmaérke for staden for de
som fardas soderifrén.

Bild 6. Vasahuset.

Norr om planomradet ligger den fore detta banvaktstugan Lyckas, 1 hojd med den gamla
banvallens strickning. Banvaktstugan fungerade som tjinstebostad for banvakten. Byggnaden
har kvar sin ursprungliga karaktidr. P4 grund av de hoga kulturvirden som bebyggelsen
uppvisar dr de befintliga byggnaderna gq-mirkta vilket innebér att de inte fir rivas. Friga
om att byggnadsminnesforklara anldggningen vécktes 2019. Linsstyrelsen beslutade att
inte byggnadsminnesforklara banvaktarstugankunde da den inte uppfyller kraven for en
byggnadsminnesforklaring enligt 3 kap 1 § Lag (1988:950). Fastigheten dr detaljplanelagd for
bostadsindamal och innehéller en byggritt sdder om de befintliga byggnaderna. Fastigheten
angransar till planomrédet och fér inte styckas av.

Planbeskrivning for Borgholm 8:63 m.fl "Rosenfors” 8
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Trafik

Planomradet dr beldget strax sdder om vig 136. Kungsgardsvigen 16per langs med planomradets
oOstra del och ansluter till vig 136 norr om planomradet. Korsningen vid Kungsgéirdsvédgen och
véig 136 dr en belyst typ C-korsning. Det finns ett separat filt for vinstersvingande fordon for
trafik norrifrdn samt refuger pa vagbanan. Hastigheten vid korsningen dr 50 km/h. Det finns
inga uppgifter om att korsningen vid Kungsgédrdsvigen ér en olycksdrabbad korsning. Det har
forekommit en olycka dér oskyddade trafikanter varit inblandade.

I det befintliga verksamhetsomrddet finns det tva lokalgator med infart frdn Kungsgardsvigen.
Forutom befintliga verksamheter, anvinds Kungsgardsvégen for boende dster om planomréadet
samt for trafik som ska vidare soderut mot ridhuset. Vid bostadsomradets sddra grans dvergér
den asfalterade Kungsgédrdsvagen till en mindre grusvég, den gamla banvallen. Ddr ansluter dven
Strombackagatan som 16per lingre Osterut. Strombackagatan dr skyltad som atervandsgrand
med cykelbana som fortséttning. Lings med storre delen av Kungsgérdsvigen finns det trottoar
pd bdda sidor. Trottoaren ansluter till en gang- och cykelvég vid vdg 136. Vid védg 136 finns
en gang- och cykeltunnel for sdker passage vidare mot centrum. Lokalgatorna 1 det befintliga
verksamhetsomradet har trottoarer pa bada sidor.

Vig 136 utgdér huvudled pa Oland och leder den huvudsakliga trafiken till hela norra Oland
vilket medfor att en stor médngd trafik passerar genom Borgholm, inte minst sommartid da
antalet turister &r mycket stort pi hela Oland. Vig 136 genom Borgholm har en beriknad
arsmedeldygnstrafik pad mellan 7000-7500 fordon vid en mitpunkt pd den sddra infarten. Vid
en matpunkt som &r placerad mellan Storgatan och Norra infarten pa vidg 136 dr den berdknade
arsmedeldygnstrafiken ndstan 5500 fordon. Det innebir att en del av trafiken har Borgholm
som mélpunkt. Sommartid dr det en hog belastning for genomfartstrafik pa vig 136 och ldnga
koer kan uppstd. Under sommaren uppges maxflodet vara drygt 18 000 fordon per dygn jamfort
med omkring 7000 fordon som arsmedeldygnstrafik. Belastningen pa Kungsgérdsvigen dr inte
lika hog som belastningen for genomfartstrafik pa vig 136. En trafikmitning har gjorts for
Kungsgardsviagen under en veckaijuni 2021, utifran trafikmétningen kan arsmedeldygnstrafiken
for Kungsgérdsvigen uppskattats till 1396 fordon per dygn.

Négra timmar om dagen pé ett fital dagar under sommaren kan det uppstd koer i1 korsningen
for fordon som ska svéinga ut frin Kungsgardsviagen. Kderna som kan uppstéd vid korsningen
beror inte pd korsningen i sig, utan pd att hela strickan mellan Borgholm och Kd&pingsvik
har kapacitetsproblem under sommartid och sirskilt 1 Kopingsvik dér det finns manga in-
och utfarter direkt till vig 136 dir kder uppstar. Aven om korsningen vid Kungsgéirdsvigen
skulle byggas om 1 framtiden skulle det fortsatt kunna uppstd problem under trafiktopparna
pd sommaren d& problemet &r ett storre problem for hela strickan mellan Borgholm och
Kopingsvik. Kapacitetsproblemet med langa kder som uppstér ett fital dagar om aret stills mot
de resterande dagarna av aret dér det inte finns ndgra kapacitetsproblem. Att dimensionera vig
136 efter trafiktopparna som finns nigra fatal dagar om &ret skulle innebéra stora ingrepp med
efterfoljande konsekvenser som inte star i proportion till nyttan av dtgérden.

I anslutning till korsningen vid vdg 136 finns busshallplats, en i vardera riktning. Busshéllplatsen

trafikeras av busslinje 101 (Byxelkrok-Kalmar), 102 (Borgholm-Férjestaden) och 108
(Borgholm-Rélla).

Planbeskrivning for Borgholm 8:63 m.fl "Rosenfors” 9
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Buller

Buller paverkar oss pa olika sdtt beroende pa typ av buller, vilken styrka och vilka frekvenser
det har, hur det varierar 6ver tiden och vid vilken tid pa dygnet som vi utsétts for det. Métvirden
forkortas vanligtvis dbA. Styrkan hos ett ljud méts 1 enheten decibel. Bokstaven A star for
A-vagning vilket innebdr att de frekvenser som uppfattas bast av det méinskliga orat, far storre
vikt vid en métning. Det finns tv4 sétt att méta och berdkna buller pa; med ekvivalent ljudniva
och maximal ljudniva. Ekvivalent ljudniva visar medelvérdet for alla ljud under en viss period.
Maximal ljudniva dr det hogst uppmatta vardet under en viss period, till exempel ett dygn.

Enligt forordningen om riktviarden for trafikbuller bor buller fran vdg- och spartrafik inte
overskrida niver enligt tabell nedan.

Ekvivalent ljudnivd, dBA Maximal ljudnivd, dBA
Ljudnivé utomhus vid 60! )
bostadsbyggnadsfasad
Ljudnivd utomhus vid uteplats 50 70°
1 anslutning till bostad

"' For bostader om hogst 35 m? ar riktvérdet 65 dBA. Om ljudniva dnda 6verskrids bor
* minst hilften av bostadsrummen i en bostad vara vianda mot en sida dir 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och

* minst hilften av bostadsrummen vara vidnda mot en sida dar 70 dBA maximal
ljudniva inte dverskrids mellan klockan 22.00 och 06.00 vid fasad.

20m ljudnivan #nda dverskrids, bor nivan dock inte 6verskridas med mer dn 10 dBA maximal
ljudniva fem ganger per timmer mellan kl. 06.00 och 22.00.

KungsgardsviagenangréinsartillRosenforsbostadsomrade. Entrafikmatning forKungsgardsvigen
har genomforts under en vecka i juni 2021, vilket har legat till grund for en bullerutredning.
Trafikmétning pd vdg 136 har hidmtats fran trafikverket, dir uppridknad arsdygnstrafik
har mitts. For berdkning av trafikalstring for nytt verksamhetsomrédde har trafikverkets
trafikalstringsverktyg anvints. En trafikprognos for bade vdg 136 samt Kungsgirdsvigen for ar
2040 har tagits fram. Trafikmétningen visar att for Kungsgéirdsvéigen okar trafiken till de dubbla
ar 2040, till f6ljd av exploateringen. For viag 136 innebér det att arsmedeldygnstrafiken okar
med cirka 900 fordon, tillskillnad frdn om verksamhetsomradet inte exploateras.

Bullerberdkningen som har genomforts grundar sig pd trafikmitningarna for bade
Kungsgardsviagen samt vdg 136. Resultatet fran bullerberdkningen presenteras i form av
utbredningskartor med fyra olika berdkningsfall: Ekvivalent ljudnivd vid nollalternativ
for sommartrafik samt normaldrstrafik, samt ekvivalent ljudnivd utbyggnadsalternativ for
sommartrafik samt normalérstrafik. Sommartrafik anviands for att visa pa extremfall av
trafikflode for vig 136. Maximal ljudniva har inte beréknats da riktvérden saknas for undersokt
bebyggelse.

Resultatet visar att den hogsta berdknade fasadnivéan dr 54 dBA. De byggnader som utsitts av
hogst ljudnivaer ligger ndrmast Kungsgardsvégen, detta indikerar att det &r Kungsgardsvigen
som orsakar hogst buller. Slutsatsen fran bullerutredningen ér att bullernivierna vid byggnaderna
klarar naturvardsverkets riktvirden pa 60 dBA med god marginal och ingen bullerdtgird
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behover vidtas.

Idag kan det uppstd storningar frdn verksamheter placerade ndrmast Kungsgirdsvidgen som
ger ifrdn sig damm och buller f6r boende. Trots att ingen bulleratgérd behdver vidtas utifran
bullerutredningen, gér kommunen bedomningen att det kan vara lamplig att verksamhetsomradet
kan avskdrmas fran bostadsomrédet. Detta regleras genom att parkmark planlidggs nérmast
tillkommande verksamheter vid syddstra gransen av planomradet. Genom anvéndningen PARK
kan grona korridorer som angrénsar till verksamhetsomradet bevaras, trdd och buskage kan
med fordel vixa upp for att skymma tillkommande bebyggelse. Detaljplanen har bearbetats
efter samrédet till att leda in trafiken till det nya omrddet via Verkstadsgatan vilket gor att
bullerkéllan flyttas 1dnge ifran sddra delen av bostadsomradet. For anvindning som kan utgdra
hoga buller har bestimmelse om bullerskydd angetts.

Bilaga 4

Kund: Borgholm kommun
Bullerutredning Rosenfors

Dygnsekvivalent ljudniva for
utbyggnadsalternativ &r 2040.
Berékning for sommartrafik.

Ljudutbredning &r beréknad 2 m
©over mark och inkluderar
fasadreflektioner.

Fasadpunkter ar berdknade som
friféltsvérden.

Fasadpunkter visar hogsta
beraknade ljudniva pa nagot
plan.

LAeq [dBA]

Teckenforklaring
[ ovrigbyggnad
== vy
[ sostad
[ Komplement-/industribyggnad
ra)
Z
) = 2 — HANDLAGGARE | PROJEKT NR:
) /Lf 2.\ Christoffer Larm | 30029040
_———— -
v\ Shgg oA ORT DATUM
{ Malms 2021-08-27
h SKALA FORMAT
! 1:2500 A3
N
i \\ 0 10 20 30 40
i\ [ )

Bild 7. Bilaga frdn bullerutredning. Dygnsekvivalent ljud niva for prognosdr 2040, for sommartrafik.

Borglanda flygfalt

Cirka 230 meter frén planomradet finns Borglanda flygfilt. Flygfiltet styrs och skéts av Olands
Motorklubbs flygsektion som har mer dn 30 medlemmar. Flygfiltets bana dr cirka 900 meter
lang och 75 meter bred.

Féltansvariga for Borglanda flygfélt har gett information gillande flygfiltets aktivitet och
vad som dr viktigt att tinka pd vid en kommande exploatering. Kommunen har informerats
om att det i huvudsak sker sportflygningar och att flygningar sker mellan mars till november.
Under sommarhalvaret forekommer omkring étta till tio flygningar i veckan, flygningarna sker

Planbeskrivning for Borgholm 8:63 m.fl "Rosenfors” 11



Granskningshandling Dnr: S2017-80
Datum: 2021-11-11

endast under dagtid. Landningsvarvet gar ver delar av planomradet, tillkommande bebyggelse
bedoms inte paverka landningsvarvet men féltansvarig framfor att det dr viktigt att inga master
tillkommer som &r dver 25 meter.

Aktiviteten fran flygféltet medfor buller fran korning, detta buller dr dock inte konstant
utan pagar periodvis under dagtid. En till tv veckor om &ret, sommartid sker dven trafik for
fallskarmshoppning med ett storre enmotorigt flygplan vilket innebdr dkat buller under denna
period. I 6vrigt dr det tysta omraden.

Kommunal och kommersiell service

Planomradet dr beldget cirka 1 km sdder om stadskdrnan i Borgholm, ddr kommunal och
kommersiell service finns. Triangeln &r ett nyligen planlagt omrdde for handelsetableringar
med ett bra skyltldge intill befintlig infrastruktur. Triangeln dr beldget vid den norra infarten till
Borgholm. Omrédet 4r redan fardigplanerat och foretag som ér i behov av att synas kan med
fordel lokaliseras dit. Rosenfors verksamhetsomrade har inte de forutséttningar som krivs for
att vara exponerat pd samma sétt, varpa en utveckling av liknande verksamheter som finns dér
idag, smaforetagande, &r att foredra.

Mark och vegetation

Den nya marken som foreslas tas 1 ansprak for verksamheter i planforslaget utgors idag av i
huvudsak flack &ker- och dngsmark med kvarvarande rosen samt av gronskande dvervuxna
stenmurar och skogskorridorer som skiljer dkrarna at. Aker- och Aingsmarken brukas idag som
odling av vall. Inom planomradet finns det &ven anlagda fiskedammar samt en grésyta som utgor
stallplatser for husbilar. Planomradet angrénsar 1 soder och véster till ytterligare dkermark samt
betesmark. Angransande akermarker till planomradet ligger inom regional bevarandeplan for
odlingslandskapet. Det dr alvarmarken samt de ortrika torréngarna som lyfts fram i samklang
med den sammanhdngande miljon av fornldimningar som visar pd omrddets langa historik som
odlingslandskap. Planomrédet i ett storre sammanhang ingar i ldnets kulturvirdsplan, Répplinge
socken, dér framforallt den rika miljon av fornldmningar och Borgholms Kungsgards historia ér
utmérkande kulturvérden for planomradet.

Bild 8. Del av planomrddet. I bakgrunden skymtas befintliga verksamheter och bostdder.
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Tradalléer och skyddsvirda trdd finns inom och i anslutning till planomrédet. Véster om
planomradet, langs planomradesgrinsen finns en trddallé som Idper i norr-sddergéende
riktning 14ngs med en befintlig grusvédg. Tradallén bestar av gamla eller doda trdd, allén &r
biotopskyddad och bestar av hoga biologiska vérden. I trddallén finns en skyddsvérd ask
med en stamdiameter pd 110 cm. Det finns dven en Lundalm i trddallén som ar hotad med
anledning av almsjukan. Intill den norra delen av planomradet finns dven enkelsidig tradallé
som &r placerad dster om Kungsgardsvigen, allén stracker sig fran Kungsgirdsvéigens borjan
till Skordevagen. Tradallén ska bevaras vid en restaurering av Kungsgardsvdgen. Anldggning
av gang- och cykelvdg kommer ske inom det befintliga vigomradet och beddms dérfor inte
paverka den intilliggande allén. I den véstra delen av planomridet finns en storre ek med en
uppmétt stamdiameter pa 100 cm. som ar sérskilt skyddsvird och bor skyddas i planen. Utanfor
planomradesgransen, pd Borgholm kungsgérd finns dven ett antal skogsalmar som bedéms som
hotade med anledning av almsjukan. Exploateringen bedoms inte paverka almarna da de ar
placerade utanfor planomrédet.

Bild 9. Skyddsvird ek placerad i den ostra delen av planomradet. Eken har en stamdiameter
pd 100 centimeter.

Utover den biotopskyddade trddallén som angrinsar till planomradet och den skyddsvirda
eken, finns ett flertal andra sorters tridd inventerade inom det befintliga verksamhetsomradet
som inte bedoms vara skyddsvérda, bland annat pil och asksly. Kommunen har i dialog med
lansstyrelsen gjort bedomningen att ask inom planomradet inte bedoms vara sérskilt skyddsvért
da det endast utgors av asksly. Vid den Ostra plangrinsen finns det en tridrad tillsammans med
buskage, som bestér av frimst yngre trad som inte heller bedoms vara skyddsvirt.

Planbeskrivning f6r Borgholm 8:63 m.fl "Rosenfors” 13



Granskningshandling Dnr: S2017-80
Datum: 2021-11-11

[}
]
]

|

dev&q%n 'ﬂ

il

___\ Stenstangssystem

S ’/

k!

D

Bild 10. S@ddsﬁdrda trdd och trddallé inom och intill planomrddet. 1. Biotopskyddad trdd-
alle, 2. Sdrskilt skyddsvdrd ek, 3- Enkelsidig tridallé

Ett flertal rodlistade arter har registrerats inom planomradet; Vit sminkrot, Bolmort och
Luddvicker. Dessa arter har aterfunnits pad en yta som har anvédnts som upplag, under ett
platsbesok konstaterades det att det dr osannolikt att dessa arter finns kvar pa platsen. Lungrot
som ocksa dr rodlistad har observerats i den syddstra gransen av planomradet, Lungrot bedoms
inte paverkas negativt av planen eftersom den har aterfunnits utanfor planomrédet.

Stenmurar

Stenmurar tillhor de mest pdtagliga lamningarna i kulturlandskapet och vittnar om gingna tiders
odlingslandskap. Murarna har hoga naturvdrden med en viktig funktion i ekosystemet. De utgor
livsmiljoer, tillflyktsorter och spridningsvdgar for flera védxt- och djurarter. Precis véster om
planomradet, ldngs grusvédgen och tridallén, finns det biotopsskyddade stenmurar som skiljer

akrarna at, stenmur nummer 2 i kartan pa nésta sida. Det finns dven en stenmur sdéder om
planomrédet, stenmur nummer 3 i kartan. Dessa stenmurar ligger utanfor planomréadet och ett
visst avstand tas till dessa i detaljplanen. Inom planomradet finns en stenmur som ir centralt
placerad och stricker sig i vast-nordostlig riktning, stenmur nummer 1. Stenmuren ér till stor
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del dvervuxen vilket gor att muren &r svar att urskilja. Muren har dven rasat vid nagra stillen
och spridits ut. Stenmuren rader under biotopskydd tillsammans med ett intilliggande dike, en
ansdkan om dispens fran biotopskyddet har gjorts for att kunna genomfora detaljplanen och
uppna en effektiv markanvandning.

Inom planomradet finns det dven tvd odlingsrosen. Odlingsrdsen definieras som pé eller 1
anslutning till jordbruksmark upplagd ansamling av stenar med ursprung i jordbruksdriften.
Ett dldre odlingsrdse finns i den sddra delen av planomradet som skyddas i planen och kommer
inte att paverkas av en kommande exploatering. I den Ostra delen av planomridet finns ett
odlingsrose som beddms ha kommit till under senare tid, dven detta odlingsrose skyddas i
planen.

T
—Fkﬂks"ééw

Bild 11. Stenmurar och odlingsrése inom och intill planomrddet. 1- stenmur inom planomrad-
det, kommunen har ansékt om dispens fran biotopskydd. 2- Stenmur intill planomradet,
paverkas inte av planen. 3- Stenmur séder om planomradet, paverkas inte av planen. 4-
Odlingsrose som skyddas i planen. 5- Odlingsrése som skyddas i planen.
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Bild 12. Stenmur | momlanmraet. Delar av stenmuren har rasat df'tsprld, andra delar

dr mer tydlig i sin utformning.

Fornlamningar

Marken omkring planomrddet ingér i Radpplinge socken och ér fornldmningstétt. Det finns
flertalet boplatser och fyndplatser dokumenterade fran forhistorisk tid. Omrddet har saledes
varit brukat och bebott under mycket lang tid. Trots att omradet dr fornlamningstatt &r det
samtidigt en av de mindre undersokta socknarna pa Oland. De gravar som man ser ir
framforallt knutna till landborgskanten ldngs vdg 136. Inom planomradet finns det tva storre
stenédldersboplatser registrerade samt négra 16sfynd utan synlig avgransning. Strax utanfor
planomradet, nordvist, finns ldmningar av gravfilt och spar av odling fran jarndldern. En
arkeologisk forunders6kning dver fornldimningarna har gjorts av Kalmar Lans Museum (2019).
Den arkeologiska forundersdkningen visar pé att de registrerade boplatserna endast dterfanns 1
form av ytterligare 10sfynd. De anldggningar som eventuellt har funnits pa platsen har med storsta
sannolikhet blivit forstorda av jordbruksarbete. Med tanke pa det ringa antal anldggningar och
fynd och pa anldggningarnas déliga bevarandegrad rekommenderar Kalmar lans museum inga
ytterligare antikvariska atgarder inom detaljplaneomradet. Marken kan ddrmed tas 1 ansprék {or
exploatering. Den arkeologiska forundersokningen finns bifogad till planhandlingarna.

Radon

Inomplanomrédet finns ingenradonmétningregistrerad. Detfinns radonmétningarutférda utanfor
planomradet som visar 60-110 becquerel per kubikmeter. Vid radonvédrden som O6verskrider
200 becquerel per kubikmeter bor atgérder vidtas. Det dr inte ovanligt att radonvirden skiljer
sig mycket at pa Oland med punktvis forhdjda virden. Anledningen ir att radon sprider sig
genom sprickor och héligheter i1 berggrunden via grundvatten och jordluft genom marklagren.
Alunskiffer har hoga radonhalter. Andra skifferarter har laga till normala radonhalter. I ett bélte
langs med landborgskanten underlagras lerskiffern och kalkstenen av alunskiffer. Alunskiffern
kan gd 1 dagen dédr de Overlagrande bergarterna knickts. Landborgskanten stricker sig i
nordsydlig riktning lings Olands vistra kust. Det finns dirmed mindre risk for hga radonvirden
pa Olands 6stra sida fin pa viistsidan. Planforslaget medger inte nigon kiinslig markanvindning.

Geologi
Enligt uppgifter frdn Sveriges Geologiska Undersokning (SGU) bestar jordlagret inom
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planomradet av lerig mordn. Inom planomradet &r jordticket bitvis tunt och kalkberggrunden
gér stdllvis att finna direkt under matjorden. Vister om planomrédet finns sedimentirt berg.
Béde berggrunden och jordlagren ér relativt ogenomsléppliga vilket innebér att grundvattenytan
forvéntas stiga mer eller mindre upp 1 markytan vid blota forhallanden.

Planomradet &r ett relativt flackt omrade dster om landborgskanten. Omradet sluttar mot nordost
med en hojdskillnad pa ca tio meter fran sdder till norr inom planomradet. Marknivierna inom
planomréddet varierar mellan 20-30 meter 6ver havet och ligger inte inom omrade som I16per
risk for 6versvamning av stigande havsnivd. Marknivaerna véster om planomrédet, vid vdg 136
innan Vasahuset, dr hogre 4n inom planomrédet, cirka 34-36 meter dver havet. Marknivderna

Oster om planomradet, Rosenfors bostadsomrade, &r ldgre én inom planomradet.
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Bild 13. Hojdkurvor i omrddet

Dagvatten

Dagvatten dr regn- och sméltvatten som rinner frdn tak och hérdgjorda ytor. Vid all ny
exploatering dr det viktigt att tinka pd h6jdsattning och ytavrinning sa att det inte blir problem med
instingda omraden. Det befintliga verksamhetsomradet inom detaljplanen ingar i kommunalt
verksamhetsomrade for omhindertagande av dagvatten fastighet samt dagvatten gata. Inom
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planomradets mitt finns det 6ppna diken som ansluter till det befintliga ledningsnitet samt
Oppna vattenspeglar (befintliga dammar). S6der om de anlagda dammarna finns en 1agpunkt. Vid
planens genomforande, dér en stor andel av markomradet kommer att hardgdras, finns det risk
for att vatten inte kan rinna undan och leda till 6versvimningar. I samband med uppréttandet av
planforslaget har en dagvattenutredning tagits fram av Structor (2020). Dagvattenutredningen
finns bifogat till med planhandlingarna. I dagvattenutredningen har dagens dagvattenhantering
studerats samt framtida utifrdn en maximal exploatering av omrddet. Utredningen ger dven
forslag till atgarder.

Mojligheterna till infiltration av dagvatten i omradet idag bedoms vara mindre bra i lerig morén.
Vid genomforandet av den arkeologiska forunders6kningen framgér det att vattnet steg snabbt
1 vissa av schakten som gravdes.

Bild 14. Bild frdan den arkeologiska forundersékningen éver ett av
schackten.

Béde grundvattenstromningens riktning och ytvattenstromningen forvéntas vara liknande som
markytans lutning, riktning norrut mot Borgholm stad. I den sydligaste delen av planomradet
finns vattendelare som gor att vatten istédllet kan stromma lite mer Oster- eller sdderut mot
en del av vattendraget Strommen. Idag leds ytvattnet inom planomrédet till det kommunala
dagvattennitet som har Kalmarsund som slutrecipient for dagvatten. In i planomréadet rinner
vatten véster- och sdderifran fran betesmarkerna. En del av ytvattnet som kommer vésterifran
anvinds till de befintliga dammarna.

Soder och oster om planomridet finns ett par vatmarksomraden ddr Rosenforsbiacken gar
igenom. Bicken mynnar ut till dagvattenitet sdder om Rosenfors villaomrdde. Bicken
skapar problem pa varkanten med Oversvimningar och belastar dagvattenledningarna vid
hog nederbord. Dagvattenledningar som sedan fortsédtter genom Borgholm stad dr d& redan
overbelastade vid inloppet och kan ddrmed inte ta upp den mingd dagvatten som tillkommer
inne i staden. Idag pagér det ett arbete med att utvidga vatmarker som kan férdorja dagvatten dér
Rosenforsbiacken gar igenom. P4 s vis kan dagvattnet omhéindertas, fordrdjas och renas innan
det nar dagvattenledningen sdder om villaomradet och undvika att belasta ledningen redan vid
inloppet och orsaka problem langre norrut. Det kommunala ledningsnétet for dagvatten kan da
dven ta upp dagvatten fran stadens gator.

Iplanforslaget maste dagvattnetomhindertasinnandetkan kopplas pd detbefintligaledningsnétet.
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Ombhindertagandet ska ske lokalt pa platsen genom Oppna dagvattenatgérder for att samla upp,
fordrdja och rena. For att inte forsvara dagvattenhanteringen i nedstroms beldgna omriden
foreslés det i dagvattenutredningen (Structor, 2020) att utflodet fran detaljplaneomréadet inte far
oka i samband med exploatering utan ska vara samma som vid nuvarande situation. Atgirder
som foreslds 1 dagvattenutredningen &r skelettjord, diken och dammar pa allmén platsmark
samt forslagsvis underjordiska kasettmagasin péd kvartersmark for fordrdjning och rening av
dagvatten. Dagvattenhanteringen i1 planforslaget beskrivs mer utforligt under planforslag pé
sida 38
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Bild 15. Riktﬁingﬁ)'r avrinning

Vatten och avlopp

Planomradet angrinsar till kommunalt verksamhetsomrdde for vatten och avlopp. Borgholm
Energi AB dr huvudman for det allminna nitet. Eventuell ny bebyggelse kan kopplas pa det
kommunala ledningsnitet for vatten och avlopp.

El- och tele och bredband

Skanova, Borgholms Energi Elndt AB och Telia 6ppen fiber har markforlagda ledningar inom
planomradet.
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4. Avvagningar enligt Miljobalken

Forenligt med 3, 4 och 5 kap. Miljobalken

Miljobalkens tredje kapitel handlar om grundldggande bestdmmelser for hushéllning med
mark- och vattenomrdden. Mark- och vattenomraden skall anvidndas for det indamal som de ar
mest ldmpade till. Det fjarde kapitlet handlar om bestimmelser for hushéllning med mark och
vatten for vissa omraden (Oland anges). Det femte kapitlet handlar om miljokvalitetsnormer
och miljokvalitetsforvaltning. Regeringen far ange foreskrifter angdende mark, vatten, luft eller
miljon, om det behdvs for att bland annat skydda méanniskors hélsa eller miljon. Planforslaget
bedoms som forenligt med Miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Vid detaljplaneldggning ska kommunen goéra en undersékning om planens miljopaverkan. En
undersokning dr den analys som gors for att avgdra om planen eller projektets forslag kan antas
paverka miljon sd mycket att en miljobedomning och en miljokonsekvensbeskrivning behovs.
Vid betydande miljopaverkan krivs en MKB enligt PBL 4 kap. 34 §. Syftet &r att integrera
miljoaspekter i planen sé att en héllbar utveckling framjas. I undersdkningen beskrivs platsens
miljoforutsittningar och motiverar ett stillningstagande for om planen kan forvéntas medfora en
betydande miljopéaverkan eller inte. Om sa &r fallet ska en miljokonsekvensbeskrivning goras.
Borgholms kommun har utfért en undersokning av planens miljopdverkan. Den samlade
vérderingen &r att en miljokonsekvensbeskrivning inte behdver upprittas enligt Miljobalkens
kriterier. I behovsbedomningen framgér det att planforslaget kan leda till pdverkan pa
grundvattnet, fornldmningar, biotopskyddade stenmurar och trddallé, samt pdverkan pa
MKN buller och att undersokningar behdver goras for att sikerstilla i vilken utstrickning
planforslaget kan komma att paverka dessa. En arkeologisk forundersdkning har gjorts som
visar pa att befintliga fornldmningar saknar vdrde och att marken darfor kan tas i ansprak for
avsatt &ndamal. En utredning om dagvatten har gjorts som visar pa att det finns en ytterst liten
risk att grundvattnet skulle paverkas av planforslaget. For att sdkerstdlla att grundvattnet inte
paverkas behover marknivaerna bibehallas sd att ytvattnets riktning fortsatt sker norrut. En
bullerutredning har dven tagits fram som visar att det inte kravs ndgon skyddsatgérd till foljd
av exploateringen.

De biotopskyddade stenmurarna langs planomridets véstra grins, samt den biotopskyddade
trddallén, har undantagits frin planomradet. Det tas ett sékerhetsavstdnd pd 16 meter fran
planomradesgransen till tillkommande bebyggelse for att sikerstilla att ingen paverkan sker pa
den biotopskyddade allén. Detta avstdnd sdkerstdlls med prickmark samt med en bestimmelse
om att schaktning, byggnation eller upplag inom fér ske inom detta skyddsavstdnd. En ansdkan
om dispens frdn biotopskyddet har gjorts for stenmuren som &r placerad centralt i planomradet
och stricker sig 1 vast- nordostlig riktning. Sammantaget gors bedomningen att skyddsvérda
arter av trid inom eller precis utanfor planomradet inte pdverkas av planen, dé skyddsvérda trad
skyddas genom planbestdmmelser eller undantas fran planomradet.

I undersdkning om betydande miljopaverkan framgar det att det inom planomrédet finns ett
flertal rodlistade arter rapporterade 1 artportalen mellan 2010-02-01 och 2021-02-01, dessa arter
ar Vit sminkrot, Bolmort och Gravand. Dessa arter dr klassade som nédra hotade. Luddvicker
som dr klassad som sarbar har dven observerats inom planomradet. De nimnda orterna har
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aterfunnits pd en yta som har anvénts som upplag. Ett platsbesok avsldjade att det dr osannolikt
att orterna lever kvar idag. Ar 2009 har det rapporterats att Lungrot har pavisats i planomréidets
sydostra kant. Eftersom denna del kommer att planliggas med PARK gors bedomningen att det
ar en liten risk att Lungdrten kommer att paverkas av planen. Gravanden har observerats vid ett
tillfalle &r 2014 1 en av dammarna i Borgholms stug- och fiske camping, men de bedémdes inte
hécka pa platsen. Rodlistade arter av fagel beddms didrmed inte paverkas av planen dé omréadet
inte utgors som levnadsplats for dessa.

Det ar inte troligt att annan biologisk mangfald, spridningskorridorer, barriérer, solinstralning
eller néringstillgdng péverkas av detaljplanen dd marken i dagsldget brukas som dkermark utan
hogre naturvérden.

Den samlade beddmningen &r att planforslaget inte medfor en betydande miljopéverkan.

Riksintressen

Hela Oland utpekas som riksintresse for det rorliga friluftslivets intressen som sérskilt ska
beaktas vid exploatering eller andra ingrepp i1 miljon enligt Miljobalken 4 kap 1-2§§ samt {for
obruten kust enligt Miljobalken 4 kap. 3§. Bestimmelserna utgdr inget hinder vid utveckling av
befintliga tdtorter eller lokalt ndringsliv. Planomradet ligger i utkanten av Borgholms tétort och
ar ingen malpunkt for det rorliga friluftslivet. Planforslaget innebir en utveckling av néringslivet
och bedoms inte piverka ovanstdende riksintressen negativt.

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden enligt 3 kap 6 § Miljobalken. I
motiveringen till riksintresset pekas tre delar ut; Slottsmiljon vid Borgholms slottsruin och
kungsladugérd, Borgholms stadsmiljo med brunns- och bostadsbebyggelse fran sekelskiftet
samt odlingslandskapet med differentierat néringsfang vid byar och bebyggelsemiljoer. Av
riksintressets kdrnvérden dr det framst den komplexa kulturmiljon som Kungsladugarden utgdr
som kan komma att paverkas av detaljplanens forslag. Kungsladugérden ligger cirka en kilometer
oster om Borgholms slottsruin. Tillsammans utgdér Kungsladugérden och slottsmiljon en helhet
savdl funktionellt som upplevelsemaissigt. I viss mén kan dven odlingslandskapet paverkas,
men denna beddms redan initialt vara forsumbar. Stadsmiljon i Borgholm med brunns- och
bostadsbebyggelse fran sekelskiftet kommer inte att paverkas av detaljplanen da planomréadet
ar beldget utanfor staden. Kungsladugédrden anlades av Gustav Vasa under 1500-talet i syfte att
drivas som avelsgérdar for hovets rdkning samt tjina som monstergardar for traktens bonder.
Kungsgarden var helt inriktad pé djurhéllning. Kungsgérden ligger cirka en kilometer Oster
om Borgholms slott och hade fran borjan stora markomraden. Den forsta byggnaden byggdes
troligen under 1520-talet. P4 1670-talet brandes huset av danskarna och ett nytt stort stenhus
med tvd bostadsvaningar, Vasahuset, byggdes pd det gamla husets grund. Vasahuset utgdr
den kulturhistoriskt mest komplexa delen i omgivningen. Vasahuset utgdr ett karakteristiskt
blickfing vid infarten till Borgholm sdderifran och dr idag skyddat som byggnadsminne.

Planomradet omfattar inte sjdlva Kungsladugarden, men en del av marken som arrenderas av
Kungsladugarden idag. Planomradet omfattar inte marken kring Vasahuset, men angrénsar till
det kulturhistoriskt virdefulla omradet. For att inte inkrékta pa upplevelsen av stadens mote med
kultur- och naturmiljon dr bebyggelsen i planforslaget reglerad i bdde skala och placering. For att
beddma ldmplig hdjd och placering av ny bebyggelse inom planomradet har en enkel hdjdmodell
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over omradet tagits fram med hjélp av inskannad las-data. Med hjélp av hjdmodellen har ny
bebyggelse placerats utinom planomradets kvartersmark dir olika hjd pa byggnaderna har stéllts
in for attbedoma vilken skala som passar inilandskapsvyn frdn vig 136. Landskapsbilden fran vig
136 ar viktig att bevara utifran riksintressets kdrnvarden som slottsmiljon, Kungsladugarden och
Vasahuset utgor. Planforslaget har darfor utformats for att minimera paverkan pa landskapsbilden
sett fran vdg 136. Marknivierna Over havet har anvénts som utgdngspunkt vid bebyggelsens
hojd for att undvika att den nya bebyggelsens taklinje blir hogre dn marknivén vid vig 136.
For att minimera paverkan pa landskapsvyn fran vdg 136 har bebyggelsens hojd reglerats till
maximalt atta meter i nockhdjd. Langs med planomradets véstra grins finns en trddallé som
avgransar planomradet frdn betesmarken 1 véster. I hdjdmodellen som tagits fram har olika
hojdangivelsertestatsfornybebyggelse.Ibildernapinéstasidavisasbebyggelsemedattarespektive
tio och tolv meters hojd for att f4 en uppskattning om hur bebyggelse upplevs fran vig 136.

Bild 16. Vy éver Vasahuset fran vig 136. Bakom Vasahuset och trddriddn ligger det befintliga verk-
samhetsomrddet.

En hogsta nockhdjd pd atta meter bedoms som ldmpligt i planomradet med hénsyn till
omgivningen d4 marken hér dr hogre, cirka 30 meter 6ver havet. Marknivan vid vig 136 ligger
pa ungefar 34-36 meter 6ver havet. En hogsta nockhdjd pé dtta meter beddms dven som ldmplig
sett fran bostadsomridet. Befintliga verksamheter inom planomradets norra del har varierande
hdjder mellan sex och dtta meter i nockhdjd. Dessa dr sméskaliga i sin karaktdr och en utveckling
av liknande verksamheter bedoms som lampligt i omrédet. Storskaliga verksamheter som har
behov av att synas bedoms inte som ldmpligt i planomradet. Den typen av verksamheter ar
mer ldmpade att placera i handelsomradet Triangeln som ligger i direkt anslutning till den
norra infarten. Handelsomradet Triangeln har fOrutséttningar for att vara exponerat pa ett
annat sitt. Nytillkommande verksamheter i Rosenfors bedéms inte kunna vara exponerade pé
samma sétt med hinsyn till omgivande bebyggelse och den vérdefulla natur- och kulturmiljon
samt odlingslandskapet. Med planforslagets utformning goérs bedomningen att planforslagets
paverkan pd landskapsbilden dr marginell.
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Planomradet angrinsar till riksintresse for naturvdrden i véster. Riksintresset utgors av ett storre
alvaromrade (3 kap 6 §, miljobalken). I omradet ingér hela Slottsalvaret samt Greby-Répplinge
alvar. Omradet beskrivs som representativt odlingslandskap med betade alvarmarker med lang
kontinuitet. Omradet har rik flora och fauna. Ett avstdnd mellan grénsen for riksintresset och
planomrddesgrinsen har skapats. Marken nirmast planomradesgriansen i véster dr dels planlagd
med prickmark och dels planlagd som NATUR for att skapa ett byggnadsfritt avstand mellan det
Oppna odlingslandskapet och det nya verksamhetsomradet. Det kan bidra till att skapa ett mote
mellan kommande verksamhetsomrade och natur- och kulturmiljon.

N,

Bild 17. Bild 6ver omradet frdan héjdmodellen. Grda byggnader dr befintliga byggnader och orangea
dar forslag pa nytillkommande bebyggelse.

o S

Bild 18. Bild fran vig 136 med vyn éver Vasahuset. Ba

L
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\ r o >+
kom Vasahuset skymtas befintlig bebyggelse.
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Bild 19. Bild Gver omrddet sett frin vig 136. Ny beb

else i dtta meter.
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Bild 20. Bild jver omrddet sett fran vig 13 6.

ly bebgygelse i tio meter.

Bild 21. Bild 6ver omrddet sett fran vig 13 6. Ny bebyggelse i tolv meter.
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Bild 22. Bild 6ver omrddet sett fran Saningsvigen. Ny bebyggelse i dtta meters hdjd.

Bild 23. Bild over omradet sett frdan centrala delen av Kungsgardsvigen Ny bebyggelse dtta meters hojd.

Jordbruksmark

Enligt 3 kap. 4 § andra stycket Miljobalken far brukningsvird jordbruksmark tas i ansprak for
bebyggelseelleranliggningar endastom detbehdvs foratttillgodose vasentliga samhéllsintressen
och detta behov inte kan tillgodoses pé ett fran allmin synpunkt tillfredsstdllande sitt genom att
annan mark tas i ansprak.

Planforslaget innebdr en exploatering pd jordbruksmark. Kommunen &r i behov av
verksamhetstomter 1 nidrheten av Borgholm. Borgholm dr begrinsad at vilket hall staden kan
vixa med havet, slottsmiljon och jordbruksmark runt om sig. I den fordjupade 6versiktsplanen
for Borgholm Kopingsvik frén ar 2019 har omrédden som ér lampliga for verksamhetsutveckling
pekats ut. Rosenfors dr ett av de omriden som dr utpekat som utredningsomrdde for
verksamheter. Andra mdjliga omradden som é&r utpekad i1 den fordjupade dversiktsplanen inom
eller i nidrheten av Borgholm tétort dr antingen redan utbyggda eller kringbyggda och saknar
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expansionsmojligheter. Nya verksamhetsetableringar i de centrala delarna av Borgholm ér inte
lampligt da trafiken inne i1 staden skulle 6ka vilket medfor okade stdrningar for bostdder och
stadsliv. Att ta attraktiv och strandnira mark i ansprék for verksamhetsdndamal dr inte god
hushallning med markresurserna. En placering utanfor titorten ar darfor lampligt for utveckling
av verksamheter.

I den fordjupade oOversiktsplanen for Borgholm Kopingsvik fors ett resonemang om
tatorternas omgivande jordbruksmark. Rekommendationerna dr att de stora sammanhédngande
jordbruksarealerna inom fordjupningsomriddet ska prioriteras. Dédr jordbruksmarken
sammanfaller med vattentdkten bor ingen exploatering vara mojlig. Den jordbruksmark som
foreslds att exploateras med detaljplanen dr utpekad i den fordjupade Oversiktsplanen for
Borgholm Ko6pingsvik som jordbruksmark som kan foérsvinna i samband med att fordjupningen
genomfors. I den fordjupade dversiktsplanen har beddmningen gjorts att den jordbruksmark
som kan tas 1 ansprak for exploatering dr mindre produktiv dn 6vrig jordbruksmark.

For att nyttan med att bebygga odlingsmark ska overviga befintlig anvdndning ska marken
utnyttjas effektivt och en tit exploatering i direkt anslutning till befintlig infrastruktur bedéms
som lampligt. Jordbruksmarken som detaljplanen omfattar ligger i direkt anslutning till ett
befintligt verksamhetsomrade med utbyggd infrastruktur. I den férdjupade dversiktsplanen for
Borgholm Kd&pingsvik finns enbart Rosenfors utpekat som expansionmdjligt for verksamheter.

Natura 2000-omraden

Slottsalvaret &r ett Natura 2000-omrade och &r beldget véster om ldnsvig 136 mellan Borgholm
och Strandtorp. Omradet avgrinsas i véster av Natura 2000-omradet Borga Hage, Solliden
samt bebyggelse i Strandtorp ldngs landborgen. Syftet med Natura 2000-omradet Slottsalvaret
ar att skydda och bibehélla markernas Oppna och betespriglade karaktir samt att varda de
betydelsefulla naturtyper sa att alla de véxt- och djursamhéllen som é&r karakteristiska for dessa
livsmiljoer kan fortleva i livskraftiga bestand.

I beskrivningen av Natura 2000-omrédet Alvarmarker soder om Borgholm framgér att omradet
har en méngd séllsynta och skyddsvérda arter. Planforslagets foreslagna byggnation beddms
inte paverka Natura 2000-omradets rika flora, inte heller fungan, mossor eller insekter d& dessa
arter forekommer knutna till andra miljoer &n som aterfinns inom planomradet. De atgérder for
dagvattenhantering som @ndrar vattenforingen inom planomradet sker i avrinningsomradets
naturliga riktning, bort frdn Natura 2000-omridet och beddoms inte péverka vattenféringen
inom Natura 2000-omradet. Av de arter som finns noterade i artdatabasen inom och i anslutning
till planomradet &r det flera figelarter i de anlagda dammarna. For att inte paverka fagellivet
negativt ska ingrepp i1 anslutning till dessa dammar endast ske utanfor hackningsperioden. De
nya dammar som anldggs bor utformas med konsultation av sakkunnig inom ornitologi for att
oka chanserna till att vara till nytta for de fagelarter som héckar i ndromradet.

Strandskydd

Planomradet omfattas inte av strandskydd.

Fororenad mark
Inom det befintliga verksamhetsomradet finns ett identifierat MIFO-objekt pé fastighet Plogen
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4, tidigare Olands Allskrot dir det har forekommit skrotsanering och skrothandel. Objektet
bedoms tillhora klass 3- mattlig risk, da fastigheten ligger inom ett verksamhetsomrdde dar
ménniskor kan tinkas vistas yrkesméssigt i begrénsad utstrickning, omrédet dr dven inhdgnat.
Planforslaget medger inte nagra fordndringar vad giller markanvindningen for berdrd eller
omgivande fastigheter. Aven nirliggande Borglanda #r identifierat som ett MIFO-objekt, denna
ar ej riskklassad.

Diar det har forekommit skrotsanering och skrothandel, pd fastigheten Plogen 4, sa har
demontering av bilar skett pa hirdgjord yta med spilloljetank, vilket minskar risken for spill.
Jordarten inom omradet utgdrs av morén, lera och sand. Markens genomslépplighet beddms
vara dalig, det dr déarfor osannolikt att planen paverkar grundvattnet genom infiltration av
fororeningar. Det dr dven lag risk att fororeningar skulle nd vattentdkten som dr lokaliserad
sydviést om planomradet, d& grundvattnets stromningsriktning gér 4t motsatt hall.

Vid byggskedet ska markprover tas for att massorna ska kunna tas om hand om fororeningar
upptécks, det giller hela planomradet. Det finns ingen generell handlingsplan for hantering
av massor i kommunen men atgirder i fororenade omriden ska anmilas och provas. Vid en
provning uppger den som ska utfora atgérden hur massorna ska hanteras.

Naturvardsverkets riktvirden for mindre kinslig markanvandning (MKM) ska tillimpas {or
planomradet.

Vattentakt

Soder och dster om planomrédet ligger vattenskyddsomradet Borgholm/Kopingsvik, dven kallat
Solbergafiltet (faststéllt av Regeringen, 2008-04-24). Vattentillgdngarna inom skyddsomradet
4r ett av Olands viktigaste vattenforsorjningsomrade. Huvuddelen av skyddsomradet ligger flera
km Gster om planomradet, men den sé kallade Strommens avrinningsomrdde néra Borglanda
flygplats utgor en skyddszon i anslutning till Strommen. Riskbilden vid flygfiltet och vid vég
136 var en anledning till att denna del av skyddsomradet kom till. Planomridet tangerar den
sekundédra skyddszonen i soder. [ dagvattenutredningen gjord av Structor (2020) har en forenklad
riskanalys avseende risk for skada pd ytvattentikten gjorts. Detaljplaneomradet ligger utanfor
vattenskyddsomradet och avrinning sker normalt norrut, bort frén vattenskyddsomradet. Det
finns endast en liten risk for paverkan om det sker ndgon betydande fordndring av avrinningen,
t.ex. en ombyggnad av dagvattensystemet och forutsittningar for att ytvatten ska rinna mot
vattentidkten i sdder uppstar. Det dr darfor viktigt att inte bygga om det dagvattensystem som
finns idag samt bevara marknivderna inom planomradet sa att ytvattnet fortsatt rinner norrut,
bort fran vattentékten.

Miljokvalitetsnormer for vatten

EU:s ramdirektiv for vatten, vattendirektivet, 4r en nationell lagstiftning som grundlades i
ett EU-samarbete. Syftet dr att ge en helhetsbild 6ver landernas vattenresurser och direktivet
ska dven utgora ett skydd. Vattendirektivet triddde 1 kraft & 2000 och ar inforlivat i svensk
lagstiftning, frdmst i Vattenforvaltningsforordningen. Grundvatten, sjoar, vattendrag och
kustvatten omfattas av forordningen. Malsittningen 4r att allt inlands- kust och grundvatten ska
ha en god ekologisk och kemisk status ar 2015, 1 vissa fall med tidsfrist till 2021 och i sirskilda
fall till 2027.

Planbeskrivning for Borgholm 8:63 m.fl "Rosenfors” 27



Granskningshandling Dnr: S2017-80
Datum: 2021-11-11

Vattnets naturliga vdg dr uppdelat i sd kallade avrinningsomrdden dér hojder i landskapet
avgransar ett omrade. Beroende pé hiindelse och dess beskaffenhet kan vattenmiljon paverkas
i storre eller mindre omfattning inom ett avrinningsomrade. Vattnet i planomradet rinner ut till
Kalmarsund.

Borgholms kommun ingr i atgérdsprogram for sddra Ostersjon, och planomradet ingar i M
n Kalmarsunds utsjovatten (SE561400-161201). Vattenforekomsten uppnér inte god kemisk
status. Ett allmédnt miljoproblem &r kvicksilver som forekommer i alla ytvatten med 6verstigande
gransvarden. Eftersom metaller aldrig bryts ner finns de till storsta delen kvar i bottensedimentet.
Det finns ddrmed risk for att god kemisk status inte uppnas till 2021. Den ekologiska statusen
for Kalmarsunds utsjovatten ar faststélld som mattlig och riskerar att inte uppna god ekologisk
status till 2021. Bedomningen beror pd att halterna av niringsdmnen fortfarande inte nar god
status i kustvattnet. Overgddning &r ett miljoproblem i Kalmar lins kust sivil som i egentliga
Ostersjon. Atgirder behdver genomforas till 2021 for att god ekologisk status ska kunna nas
till 2027.

Planomradet ingar i grundvattenforekomsten Morbyldnga-Borgholms kalkberg (SE628596-
154217) vilken stricker sig lings Olands vistra sida frin Risinge i sdder upp till Vannborga i
norr Kvalitetskraven i MKN for grundvatten innebir att den kemiska och kvantitativa statusen
ska vara god 2021. Grundvattnets kemiska och kvantitativa status for Morbyldnga-Borgholms
kalkberg dr klassade som goda. Bedomningen &r dock gjord pa schabloner och kan ha brister.
Bedomningen visar att grundvattenforekomsten bedoms klara god kemisk status till 2021. Men
att det finns risk att god kvantitativ status inte uppnas till 2021 pa grund av 14g &rsnederbord
med l4ga grundvattennivder och uppstindelsen av vattenbrist vid lingre och sammanhédngande
perioder med nederbordsunderskott.

I dagslidget kommer paverkan pa MKN frdn omgivande bebyggelse, till exempel tvitt av
bilar, oljespill fran motorfordon, tridgdrdsgddsel och dagvatten fran tak och hirdgjorda ytor.
Planforslaget innebér en stor tillkommande hirdgjord yta. Det innebér att dagvattnet inte kan
infiltreras pd samma sdtt som tidigare. Planforslagets omfattning dr stor och den tillkomna
méngden dagvatten som planforslaget medfor méste omhéndertas. Dagvatten ska samlas upp,
fordorjas och renas innan det kan sldppas pé det kommunala ledningsnitet. Rening av dagvatten
ska ske i1 skelettjordar, diken samt dammar innan det nar den kommunala ledningen. Om
foreslagna atgdrder i planforslaget for dagvattenhantering genomfors bedoms inte planforslaget
forsvara forutsdttningen att uppnd MKN 1 recipienten. De negativa konsekvenserna pé
miljokvalitetsnormer for vatten minimeras och planforslaget bedoms saledes inte péverka
miljokvalitetsnormer for vatten negativt.
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5. Tidigare stallningstaganden enligt PBL

Detaljplan

Det befintliga verksamhetsomrédet i planomradets norra del omfattas av detaljplanen forslag
till dndring och utvidgning av stadsplanen for Borgholm, fastighet Borgholm 8,14 m.l.,
faststélld 1972-01-18. Planen medger smaindustriindamal. En del av planen upphédvdes 1994.
Anledningen till upphévandet &r att det inom detaljplanen fanns en anldggning for kraftodling
vars utformning inte 6verrensstimde med den géllande planen.

Omradet har utretts i olika planprocesser vid ett flertal tillfdllen. 2009 upprittades ett
planprogram som var ute pd samrad. Planprogrammet innefattade forutom en utvidgning av
verksamhetsomradet dven ett nytt bostadsomrade och en ny vég for tillfart frdn vig 136. Den
planerade utvidgningen av verksamhetsomradet var da avsevért storre dn det nu foreslagna
planomradet.

+

Bild 24. Gdllande detaljplan for omrddet. Det markerade omrddet visar den del av
detaljplanen som dr upphdvd.
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Oversiktsplan

Omradetredogdrs inte detaljerat i den kommuntickande dversiktsplanen (2002). Oversiktsplanen
for Borgholms kommun anger att Ny bebyggelse bor sa langt mdjligt anpassas till den
befintliga miljon pa platsen vad géller placering, utformning och féargsattning”. I den fordjupade
oversiktsplanen for Borgholm Kopingsvik (2019) dr omrddet utpekat som utredningsomrade
for verksamheter och handel. I den fordjupade Oversiktsplanen framhélls att det befintliga
verksamhetsomradet kan fortdtas och att man i1 forsta hand bor gora detta innan ny mark tas
1 ansprak. Den del av planomridet som planldggs for verksamheter stimmer 6verens med
intentionen i den fordjupade oversiktsplanen.

Den del av planomradet som planldggs for stillplats, besoksanldggning och tillfallig vistelse
stimmer idag inte overens med den fordjupade Gversiktsplanen for Borgholm Kopingsvik.
Campingverksamheten har funnits pa platsen i cirka femton ar och har enbart fitt tillfdlliga
lov for sin verksamhet. Vasahuset som &r beldget i nirheten av planomrddet dr utpekat i den
fordjupad Oversiktsplanen for Borgholm Kopingsvik (2019) som utredningsomrade for nytt
kulturcentrum.
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6. Planforslaget och konsekvenser

Plankarta
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Plankarta med ortofoto
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Bebyggelse

Planforslaget medger till storsta del anvdndningen verksamheter (Z) for att mojliggoéra en
utvidgning av det befintliga verksamhetsomradet i planomradets norra del. Inom anvindningen
verksamheter ingér ytkrivande verksamheter som har begrinsad omgivningspaverkan. Aven
handel med varor som produceras inom omrddet kan ingd i anvindningen. Det handlar da
framforallt om partihandel. Syftet med anvindningen verksamheter dr att mdjliggora for
liknande verksamheter som finns inom omrédet idag. Planen mdjliggor darfor for flexibla
byggritter for verksamhetsdandaméal. Anvandningen verksamheter ger planen en flexibilitet for
att mota framtida utvecklingsbehov. Till anvdndningen verksamheter hor dven komplement
till verksamheten, s& som parkering och kontor. Dessa ska uppforas inom den egna fastigheten
pé ett andamaélsenligt sitt. Anvdandningen Kontor (K) medges tillsammans med anvdndningen
Verksamheter (Z) 1dngs med parkomrddet i den centrala delen av planomridet. Byggnader med
kontor 1 anslutning till parkomradet kan bidra till att den grona kilen som parkomradet utgors
av blir ett inbjudande strdk att rora sig i.

Anvindningen Drivmedel (G) tillsammans med Verksamheter (Z) medges i planomradets
nordostra del. Genom denna anvindning medges uppforande av en biogasstation. Det finns
behov av att anldgga en biogasstation 1 nirheten av Borgholm och den utpekade marken i den
norra delen av planomradet bedoms vara en ldmplig placering for detta. Fordon som forvintas
anvinda sig av en biogasstation bedoms inte orsaka en betydande omgivningspaverkan
for bostadsbebyggelsen. Anvindningen for drivmedel dr placerad pd mark lédngst norrut i
planomrédet och belastar dirmed endast en begriansad del av Kungsgardsvigen.

En del av marken i den centrala delen av planomradet samt i planomrddets sodra del, planldggs
som Industri som ar preciserad och begransad till funktionen Upplag samt Branslepump (J,). Det
finns ett behov av att kunna tillgodose viss mojlighet till upplag samt anvdndning av branslepump
inom planomradet, dels for befintlig verksamhet samt for tillkommande verksamheter. Det finns
redan idag branslepumpar inom den centrala delen av planomrédet som medges med denna
anvindning. Brianslepumpar dr endast till for att utnyttjas av verksamheter inom anvdndningen.
Branslepumpar och Upplag medges inte inom anvdndningen Verksamheter (Z), ddrav behdver
denna anvéindning ingé i Industri (J) med en preciserad anvindning.

I den vistra delen av planomréddet finns det befintliga dvernattningsstugor, samt uthyrning av
stdllplats for husbilar. Detta omrade planldggs som Besoksanlidggning (R), Tillfdllig vistelse
(0) och Parkering (P). Dessa bestimmelser mdjliggor en fortsatt anvéindning av den befintliga
verksamheten 1 form av uthyrning av stéllplats samt Overnattningsstugor. Anvdndningen
Besoksanldggning samt Tillféllig vistelse mojliggdr dven en omvandling av markens
anvindning som gar i linje med intentionerna i den fordjupade dversiktsplanen for Borgholm
Kopingsvik. I den fordjupade dversiktsplanen pekas Vasahuset ut som utredningsomrade for
nytt kulturcentrum. Planomrddet har ett strategiskt ldge dster om Vasahuset och kan tillm&tesga
en framtida utveckling av Vasahuset som ett kulturcentrum. Anvindningen Besoksanldggning
och Tillféllig vistelse mojliggora en sddan utveckling och sdkerstdller att befintlig verksamhet
inom denna del av planomradet medges i1 detaljplanen. Inom den sddra delen av detta omrade
medges dven Verksamheter (Z) for att mojliggdra en omvandling till verksamheter 1 framtiden
liknande det resterande planomradet. Anledningen till att Verksamheter (Z) inte ingdr den norra
delen av det hir omrddet dr pd grund av att det bedoms inte vara ldmpligt med verksamheter 1

Planbeskrivning for Borgholm 8:63 m.fl "Rosenfors” 33



Granskningshandling Dnr: S2017-80
Datum: 2021-11-11

direkt anslutning till anvindningen Tillfdllig vistelse med befintliga dvernattningsstugor.

Omfattning

Hoéjden pa bebyggelsen inom dr reglerad med planbestimmelsen hogsta tillatna nockhdjd och
ar markerad med en figur pd plankartan samt en siffra for maximal nockh6jd. Nockhojden
ar reglerad till atta meter i hela planomradet. Omradet som ligger i den sydvistra delen av
planomradet har den hogsta marknivan inom planomradet, cirka 30 meter 6ver havet. For att
undvika att ny bebyggelse sticker upp for hogt sett fran vig 136 samt fran bostadsomradet
har darfor nockhdjden reglerats till tta meter. Det befintliga verksamhetsomradet har idag en
hogsta tilldtna byggnadshdjd pa sex meter enligt gillande plan. Beddmningen har gjorts att atta
meter 1 nockhdjd dven dr lampligt att ha for de befintliga verksamheterna inom planomradet.
Vid tillkomst av skyltar ska dessa inte vara hogre dn takfotens hojd vilket regleras med
utformningsbestimmelse f. Anlédggningar utover byggnader omfattas inte av bestimmelse
hogsta nockhdjd. Hogsta totalhdjd har dirmed angetts i planen for att reglera att anldggningar
utover byggnader, som exempelvis master, inte far en hogre hdjd dn 20 meter. Det sikerstéller
saker inflygning for Borglanda flygfilt, samt sdkerstéller att dvriga anldggningar inte orsakar
en stor omgivningspaverkan.

Foromradetivistradelensomplanlidggs med anvandningen Besoksanlidggning, Tillféllig vistelse,
Parkering samt Verksamheter regleras hogsta hardgorande yta till 60 % av fastighetsarean,
bestimmelsen anges som b,. I denna del regleras dven hogsta byggnadsarea som e, , storsta
byggnadsarean 4r 50 % av fastighetsarean, maximal byggnadsarea 4r 2000 kvadratmeter av
fastighetsarean. Reglering av byggritt ska sikerstilla att tillkommande verksamheter i form av
besoksanldggning och verksamheter uppfors i ldmplig skala for omradet och i forhallande till
befintlig anvdandning pa platsen.

Marken 1 planomridets nordvidstra grins &r planlagd med prickmark tillsammans med
bestammelse n, (Sérskilt skyddsvirda trid) och den sydvéstra grinsen dr planlagd som NATUR.
Det innebidr att marken inte far forses med byggnad for att skapa ett avstind mellan nya
verksamheter och befintlig betesmark dér stenmur och triddallé markerar grinsen.

Placering

For att undvika att bebyggelsen placeras i gatans gridns samt precis intill dike, har
placeringsbestimmelser angets i planen. Placeringsbestimmelsen p, anger att bebyggelsen ska
placeras minst tio meter fran gata, denna bestimmelse har angetts for hela planomradet. Med
placeringsbestimmelsen p, sikerstills det dven att det finns en tillricklig yta pé fastigheten
for parkering och materialhantering. For det befintliga verksamhetsomrddet dér byggnader ar
placerade i ndra anslutning till gata idag anges ingen placeringsbestimmelse for

att undvika att befintliga byggnader blir planstridiga. Inom anvénding for drivmedelsforsiljning
anges bestimmelsen p, som anger attbebyggelse ska placeras minst tre meter frén fastighetsgrins.

For marken som ér beldgen intill det tilltankta diken i planomradets har placeringsbestimmelsen

p, angetts. Bestimmelsen anger att bebyggelse ska placeras minst tre meter frdn park. Det
sakerstdller att bebyggelse inte placeras precis intill tillkommande dike.
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Planenligt utgangslage

I den befintliga detaljplanen &r marken planlagd som smdindustri Jm, vilket dr ersatt med
anvandningen Verksamheter Z. Inom anvidndningen Verksamheter dr det tydligt beskrivet
att ingen detaljhandel medges. For att befintliga verksamheter inte ska bli planstridiga har
kommunen sett dver hur befintliga verksamheter bedrivs. Kommunen kan géra beddmningen att
foretaget Jonssons Trd & Bygg AB bedriver viss detaljhandel pa fastigheterna Traktorn 1 samt
Traktorn 3. Handeln bestér av trdvaruhandel med frimst skrymmande varor. Dessa fastigheter
har dirmed undantagits fran planomradet. Eftersom att handeln riktar sig till dels privatpersoner
och di varorna inte tillverkas inom omradet, innebdr det att handel med skrymmande varor
inom dessa fastigheter skulle bli planstridiga i den nya planen. Beddmningen har gjorts att
inom anvindningen smaindsutri Jm, frin 1972 kan foretagets befintliga verksamhet medges
och handel med skrymmande varor kan fortsatt bedrivas.

Bebyggelsens omgivningspaverkan

Forutom bebyggelsens pédverkan sett fran vig 136 kommer dven landskapsbilden sett fran
bostadsomrddet att fordndras. Idag finns det verksamheter placerade utmed Kungsgardsvigen
fram till sista raden av bostdder. For bostidderna ldngst i norr blir pdverkan marginell. Det
ar framst for bostdderna lidngst 1 séder som landskapsbilden fordndras fran 6ppen dkermark
till exploaterat verksamhetsomréde. Bostadsomradet ligger pd en lagre marknivéd @n det nya
verksamhetsomridet inom planomradet varpd den nytillkommande bebyggelsen kan upplevas
som storre. Det befintliga bostadsomradet har inte en liknande tradridd som avskdrmning som
finns pé den vistra sidan. Bedomningen dr att landskapsbilden Osterifrdn kommer att paverkas
med planforslagets genomforande. Daremot bedoms den vara marginell di det redan finns
befintliga verksamheter i omradet idag. For att minimera den visuella paverkan for boende 1
Rosenfors som exploateringen av dkermarken medfor, har ett strak med parkmark planlagts 1
den syddstra delen av planomrédet. Inom denna parkmark kan med fordel vixtlighet vixa upp
for att skapa en ridd och strak med gronska som ger visuellt skydd mellan verksamhetsomradet
och Kungsgérdsvigen.

For att sdkerstdlla att anvindningen upplag 1 den centrala delen av planomradet inte orsakar
en omgivningspaverkan pa bostadsbebyggelsen i form av buller, planliggs markens med
bestimmelse om bullerskydd m,. Ritt bullerskydd ska utredas innan upplag kan tas 1 drift.
Eftersom att infarten till planomrédet sker vid Verkstadsgatan gér kommunen bedémningen
att trafik till f61jd av anvindningen upplag inte kommer orsaka en stor omgivningspaverkan
pa bostadsomridet. Parkomradet mellan Kungsgirdsvigen och tillkommande verksamheter
fungerar dven som en naturlig avskdrmning till det befintliga bostdderna. Bestimmelse om
bullerskydd m, har dven angetts for marken som planliggs som Besoksanldggning, for att
sdkerstélla att eventuellt tillkommande besoksanldggning som kan orsaka hoga ljudnivéer inte
ska vara storande for bostadsomradet.

Liangs med den sydvéstra kanten av den utokade delen av planomradet planldggs ett strak
med naturmark som kommer att fungera som en naturlig avgrinsning mellan den befintliga
trddallén och &kermarken och det nya verksamhetsomrédet. Naturmarken i den sydvistra delen
sdkerstéller dven att ett skyddsavstand tas till trddallén frin de tillkommande byggnaderna. I
trddallén har det storsta trddet en stamdiameter pa 110 cm, ett skyddsavstdnd pa 16 meter fran
tillkommande bebyggelse sikerstills med naturmark samt prickmark med bestimmelsen n,. Om
traden behdver tas ned vid ett senare tillfélle pa grund av déligt skick, sa foresldr kommunen att
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tradallén aterplanteras.

I planomradets sodra del finns ett odlingsrdse som ska bevaras enligt planforslaget. Odlingsroset
ligger pa en upph6jd markniva och markerar att verksamhetsomradet tar slut och akermarken tar
vid. Det finns dven ett odlingsrdse centralt placerat i planomradet som ocksé skyddas 1 planen.
Genom prickmark, naturmark samt bestimmelse om skydd, skapas ett sékerhetsavstdnd fran
tillkommande bebyggelse till tradallén och stenmur i vdst, samt odlingsrdse inom planomradet.

En ansdkan om dispens fran biotopskyddet har gjorts for stenmuren som striacker sig i vést-
nordostlig riktning genom planomridet. For att sékerstélla en effektiv markanvéndning och
mojliggora att syftet med planen kan uppnas sa behover atgarder géras som innebdr schaktning
av stenmur samt igenfyllning av dike intill. Delar av biotopskyddet kommer att forsvinna i och
med genomforandet av planen. Kompensationsatgérder kommer gdras som innebér att delar
av stenmuren kommer att flyttas till den planlagda parkytan i den centrala delen. Kommunen
ser dessutom att den nuvarande dagvattenhanteringen har forbéttringspotential, nya héllbara
och langsiktiga l6sningar gillande dagvattenhantering kommer dérfor att genomforas och
mojliggéras genom att stenmuren tas bort. Genom dagvattenhanteringen kommer det skapas
gronytor med vattenférande dammar och diken.

Trafik

Kungsgardsvigen som loper i nordsydlig riktning i planomradets dstra del &r planlagd for GATA
i planforslaget. Anledningen till att Kungsgardsvigen dr medtagen i planforslaget ar for att
kunna reglera utfartsforbud frén verksamheterna mot denna, samt for att planldgga for en gang-
och cykelvig som stricker sig frdn vig 136 soderut till Sdningsvigen.

En trafikmitning har genomforts dér dagens trafikalstring for vig 136 samt Kungsgérdsvigen
har sammanstéllts, samt berékning av tillkommande trafik till f6ljd av exploatering for bade
Kungsgardsvigen och vid anslutningen till vdg 136. Trafikmétningen visar att den uppmétta
trafiken for Kungsgardsvigen &r 1395 fordon per dygn. Vardagsdygnstrafiken &r nagot
hogre, 1596 fordon per dygn. Under vardagar utgor tung trafik cirka 15 % av totala trafiken.
Enligt trafikverkets basprognos samt med underlaget fran trafikmétning som genomforts pa
Kungsgardsvigen, har trafikprognos ar 2040 for vig 136 och Kungsgardsviagen berdknats.
Berdkningen visar att nyexploateringen av Rosenfors medfor en fordubbling av trafiken pa
Kungsgardsvigen. Trafikflodet vid anslutning till vig 136 frdn Kungsgardsvigen berdknas oka,
fran dygnstrafik pa 7380 fordon per dygn till 9540 fordon per dygn. Av trafikdkningen beréknas
790 av fordonen tillkomma till f61jd av exploateringen.

Den 6kade méngd trafik som planforslaget medfor bedoms vara i rimlig omfattning for att
Kungsgardsvigen i framtiden ska fungera som infartsvég till verksamhetsomradet i véster och
bostadsomradet i Oster. De lokalgator som finns inom det befintliga verksamhetsomradet far
fortsatt anvindningen GATA f0r att trafikforsorja de verksamheter som finns dér idag.

I planforslaget anlédggs infarten till verksamhetsomrédet vid Verkstadsgatan. Inga infarter eller
utfarter medges soder om Verkstadsgatan, vilket innebér att sodra delen av Kungsgardsvigen
inte belastas med 6kad méngd trafik. Gatorna inom det befintliga verksamhetsomréadet behaller
sin bredd som finns idag pa tio meter. Befintliga korsningar fran Kungsgardsvégen in till
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verksamhetsomradet far en okad dimensionering av svingradien, for att klara av ett okat
trafikflode in till verksamhetsomradet.

I den bullerutredning samt trafikmétning som tagits fram ges forslag pd utformning av
Kungsgardsviagen med en inkluderad géng- och cykelvig. Korbanan foreslas behélla den bredd
pa sju meter som dr idag, det totala vigomradet planldggs med en bredd pa 11 meter for att
ge plats for en gang- och cykelvég lings med den Ostra sidan av gatan. Detta kan mgjliggoras
genom att den befintliga trottoar som finns ldngs med delar av Kungsgédrdsvagens vistra sida
foreslas att tas bort, eftersom att en gang- och cykelvég istillet tillkommer pa den Ostra sidan.
De nya lokalgatorna i planomréadets sddra del som har en ost-vistlig strdckning har en bredd
pa elva och en halv meter for att kunna mojliggora for breda korfilt, trottoarer samt plats for
dagvattenhantering. Forslagen i sektionerna visar en bredd 9,8- 10.8 meter, inkluderat trottoar
och drineringsdike. Genom att planldgga gatorna pé elva och en halv meter tas hojd for att det
finns tillrdcklig plats for dagvattenhanteringen och eventuell cykelvdg om behov uppstér.
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Bild 25. Illustration over dimensionering och uppdelning av vigomraden.

Gatorna &r placerade for att behalla marknivéskillnaderna och mdjliggora for avrinning ldngs
gatan. Skelettjordar kan da placeras i anvdndningen gata och ansluta till ett storre dike l&ings med
Kungsgardsvigen. De nya gatorna har vil tilltagen svdngradie vid korsningar for att mojliggora
for storre fordon att kunna svénga.

Vigen som gar genom planomradet i nord-sydlig riktning har en gatubredd pa 14 meter for att
ge tillrdckligt utrymme for dagvattenhantering i gaturummet samt trottoar. Anledningen till att
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dagvattenhantering i form av fordrojning &r planlagt i anvandningen gata dr for att blivande
fastigheter véster och Oster om gatan ska kunna ha en planenlig infart.
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Bild 26. Sektion som visar forslag pa dimensionering av vigomradde for Kungsgdrdsvigen med gdng-
och cykelvig, totalt 10,5 meter.
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Bild 27. Sektion som visar forslag pa utformning av gaturum inom det nya verksamhetsomrddet
i Rosenfors, 9,8- 10,8 meter.

Utfart

En planbestimmelse om utfartsforbud mot Kungsgéardsvdgen har satts i plankartan for att
undvika att nya in- och utfarter tillskapas lings Kungsgéardsviagen. Utfartsforbud sdkerstéller
dven att befintliga verksamheter fortsatt anvénder lokalgatorna inom omradet som in- och
utfart. In- och utfart fran nytillkommande fastigheter ska ske mot lokalgatorna inom omradet.

FN:s Barnkonvention

Sedan den 1 januari 2020 &dr barnkonventionen svensk lag i Sverige. Det okar behovet av
fokus pa arbetet med barns réttigheter 1 fysisk planering och stadsutveckling. Det dr darfor
viktigt att fora in barnperspektivet i detaljplaneringen. Enligt uppgifter som har inkommit
till kommunen sa ror sig dagligen omkring 30 till 40 barn mellan O till 18 ar lings med
Kungsgardsvigen, da vdgen anvdnds som skolvédg. Idag utgors véigen av en trottoar ldngs
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med delar av den véstra kanten av Kungsgédrdsvagen. Till f6ljd av en exploatering av omradet
kommer trafiken att 6ka in till planomradet. Kommunen har dédrmed valt att planldgga infarten
till huvudgatan i verksamhetsomradet i den norra delen av planomridet vid Verkstadsgatan,
for att minska trafikbelastningen pd Kungsgardsvégen. I detaljplanen ges dven forslag pa att
utdka Kungsgirdsvigen med en ging- och cykelvig fran vig 136 till Sdningsvégen, detta ska
oka sikerhet for fotgdngare och cyklister att rora sig ldngs med Kungsgérdsviagen och dr dven
en viktig sdkerhetsatgérd ur ett barnperspektiv. Gang- och cykelvigen foreslis kopplas pa den
befintliga gdng- och cykeltunneln vid vig 136, ddrav ingar dven Kungérdsvidgens norra del i
planomradet. Kommunen ger dven forslag pa att trafik fran Skordevigen ska ldmna foretrade
for trafiken pa Kungsgardsvigen, vilket ska 6ka sékerheten for cyklister och fotgdngare som ror
sig lings med Kungsgardsvigen.
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Bild 28. Karta med bld markering som visar den stréickning ddr en
ny gang- och cykelvdg planldggs.

Kommunen har identifierat en konflikt i att lastbilar idag anvénder Kungsgardsvigen for
uppstillning, vilket innebédr en minskad trafiksdkerhet pa Kungsgardsvigen. For att finna
en l6sning pd denna konflikt har mark 1 den nordvistra delen av planomradet reglerats med
anvindningen Parkeringsplats (P-PLATS), som kommuen avser ska anvindas for uppstillning
och parkering av lastbilar som tidigare har skett pa Kungsgardsviagen. Kungsgardsvigen
foreslas forses med parkeringsforbud for att ytterligare forbéttra trafiksidkerheten for oskyddade
trafikanter.
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Flygfalt

Borglanda flygfilt ingar i klassningen “inga krav pd godkdnnande”. For flygfiltet géller dirmed
foreskrifter och allménna rdd om utformning och drift som inte krdver godkdnnande TSFS
2016:26 18 § gillande Hinderbegriansande ytor: 18 §

Vid detaljplaneldggningen har hdnsyn tagits till de hinderbegrinsande ytorna, det vill sdga hur
langt avstdnd som kravs mellan flygfaltet och tillkommande bebyggelse. Kommunen har gjort
berdkningar utifran de riktlinjer som finns géllande dimensioner av hinderbegrinsande ytor,
eftersom att bebyggelse tillkommer oster om flygfiltet. Utifrdn berdkningarna sa visar det att
oster om flygfiltets bana krdvs ett avstind om minst 76 meter till tillkommande bebyggelse.
Vid detaljplaneldggning kommer avstindet vara cirka 185 meter, dirmed gors beddmningen att
detaljplanen inte kommer att innebéra en betydande paverkan pa flygfiltets verksamhet eller att
flygfaltet innebér ndgra risker for tillkommande bebyggelse.

Eftersom att detaljplanen innebér tillkommande bebyggelse 1 form av verksamheter och inte
bostdder bedoms bullret fran flygtrafiken som acceptabelt utifran den begridnsade flygtrafiken,
fordonslag och frekvens.

Natur och Park

I planomrddets mitt planldggs en del av marken som PARK och stracker sig fran oster till véster
1 planomradet. Anledningen till att anvindningen PARK anvinds instillet for NATUR dr pé
grund av att mdjliggora vissa nddvindiga ingrepp for bland annat dagvattenhantering. Inom
parkmarken anges att dike fir anliggas med egenskapsbestimmelsen dike,. Anvindningen
PARK kompletteras dven med egenskapsbestimmelsen damm i planomradets Ostra del for att
mojliggéra uppsamling och rening av dagvatten. Parkmarken som stricker sig 1 Ost-vistlig
riktning reserverar dven allmén platsmark for en eventuell framtida gdng- och cykelforbindelse
mellan bostadsomridet och den virdefulla kultur- och naturmiljon véster om planomradet. Den
sarskilt skyddsvérda eken dr placerad inom anvédndningen PARK i den Ostra delen av planomradet.
PARK planldggs tillsammans med egenskapsbestimmelsen trad,- sérskilt skyddsvirda trad.
Schaktning, byggnation eller upplidgg av massor far ej ske inom ett avstind av 15 meter
gdnger stamdiameter. Anvandningen PARK i kombination med egenskapsbestimmelsen trad,
sakerstdller att eken skyddas vid en kommande exploatering. Inom parkmarken finns dven ett
odlingsrdse langst at st. Odlingsrdset skyddas med planbestimmelse.

Liangs med Kungsgardsvigen sodra del har anvdndningen PARK planlagts med en bredd som
varierar mellan 6 och 17 meter. Anvéndningen har kompletterats med egenskapsbestimmelsen
dike, for att mojliggora plats for ett svackdike som kan samla upp och fordréja dagvatten.
Parkmarken utgdrs dven som en naturlig avgridnsning mellan verksamhetsomradet och
bostadsbebyggelsen. Inom parkmarken kan véxtlighet vixa upp for att skapa ett visuellt skydd
mellan verksamhetsomridet och bostadsbebyggelsen. Tvd mindre strdk av parkmark dr dven
planlagda fran det centrala gaturummet 1 verksamhetsomradet ut till diket langs med den Ostra
kanten. De mindre strdken med parkmark ar angivna med planbestimmelsen dike,. Diken inom
dessa parkstrdk mojliggdr avrinning och fordréjning av dagvatten fran gaturummen, som leder
till storre diket 1 Ostra kanten och sedan vidare till dagvattendammen.

I den sydvéstra delen av planomridet planldggs det befintliga straket med véaxtlighet som
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NATUR som stracker sig ldngs med den véstra planomradesgridnsen. Genom bestimmelsen
NATUR bevaras befintlig vixtlighet och gronska som tydligt separerar verksamhetsomradet fran
befintliga betesmarken. NATUR planldggs dven dér odlingsrose ér beldget i den sodra delen av
planomradet

Teknisk forsorjning

Vatten- och avloppsforsorjning

Nytillkommande bebyggelse foreslas anslutas till det kommunala VA-nitet som har kapacitet for
planerad byggnation. Det nya planomradet kommer att ingd i kommunalt verksamhetsomréadet
for vatten och avlopp.

Brandvattenforsorjning

Placering av brandposter ska ske i dialog med Borgholm energi i samband med projekteringen.
Dimensionering och placering av brandvattenposter ska kunna tillgodoses utifrin de riktlinjer
som raddningstjinsten har.

Dagvatten

Detaljplanen dr reglerad for att sdkerstilla att tillricklig mingd dagvatten kan omhédndertas
pa allmén platsmark, men hantering av dagvatten mdjliggors och uppmuntras att dven ske
pa kvartersmark. Kommunen foreslar omhénderagande av dagvatten pa kvartersmark for att
minska problem med stora méngder ytvatten inom fastigheterna samt planomradet i stort. Lokalt
omhéndertagande av dagvatten kan forslagsvis ske genom vattenmagasin inom kvartersmark.
Pé allmin platsmark omhéndertas dagvattnet genom skelettjordar, diken och dammar. Det finns
en dagvattenledning med anslutningspunkt vid Kungsgéirdsvdgen dir dagvattnet kan kopplas
pa efter fordrojning och rening. I den norra delen av planomrédet, vid Fabriksvigen, finns
ytterligare en anslutningspunkt for dagvatten.

Dagvattenhantering utgar ifrdn de naturliga flodesriktningarna och ldgpunkterna som finns
inom planomradet. Dagvattendammarna i den centrala samt norra delen av planomradet, samt
svackdike 1 dstra delen, utgors av lagpunkter i planomradet. Flodesriktningen inom planomradet
ar riktad Osterut. Kvartersmarken bor hojdséttas sa att de lutar mot angrinsande gator, sa
att ytvatten som inte infiltreras och omhéndertas lokalt pd fastigheten kan ledas vidare och
fordrojas och renas genom skelettjordar, diken inom gata samt parkmark och dagvattendammar.
Anvindningen GATA planlidggs dven med bestimmelsen fordrdjning, for att visa pa att inom
gaturummet ska dagvatten kunna omhéndertas genom diken och skelettjordar. Bestimmelsen
preciseras med att en volym pa 25 m® dagvatten/1000 m? hardgjord ska kunna omhéndertas. Pa
dennyakvartersmarken regleras marken med egenskapsbestimmelsen b - Férdrojningsmagasin
fir anldggas. Genom denna bestimmelse medges anldggning av fordrojningsmagasin pé
kvartersmark, vilket kommunen foresprkar. Vid anldggning av fordrojningsmagasin pa
kvartersmark bor fordrojningsmagasinen kunna omhénderta en volym pa 25 m*dagvatten/ 1000
m? hardgjord yta. Inom den nordvéstra delen av planomradet som utgdrs av anvidndningen
Besoksanldggning, Verksamheter, Parkering samt Tillfdllig vistelse har hogsta hirdgorande
yta reglerats till hogst 60 % av fastighetsarean. Inom denna del ska &ven en del av de befintliga
dammarna att kvarstd och dven aterstillas. Dammarna kan ansluta till en anslutningspunkt
for det kommunala ledningsnétet i planomradets norra del. Fastighetsdgaren kan med fordel
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anvianda dammarna for dagvattenhantering inom sin fastighet.
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Bild 29. Karta som visar dagvattnets flodesriktning inom planomradet. Ljusbld mar-
kering visar fordrojningsmagasin i form av svackdiken och skelettjord. Dessa ingdr i
gaturum samt inom parkmark. Gronomrdden dr markerade med gront.

Det finns en mingd olika 16sningar for lokalt omhindertagande av dagvatten pa kvartersmark.
Ett exempel pd en dagvattenlosning dr en “samlad fordrojning” vilket kan vara ett
dagvattendike eller 6ppen dagvattenkanal. Ett sddant dike eller en kanal fungerar som mycket
goda reningsanldggningar for fororenat dagvatten. Nér vattnet rinner 1 dikena eller kanalerna
reduceras hastigheten pa grund av vegetationen och dédrmed avskiljs fororeningar genom
sedimentering, fastliggning samt genom infiltration. Avrinningshastigheten minskar avsevért
jamfort med transport i ledningar och flodestopparna nedstroms minskar. Svackdiken dr en
annan variant pa en samlad fordrojning. Kommunens forslar 4ven vattenmagasin under marken
for att inte ta 1 ansprék for stora ytor ovan mark. Vattenmagasinen ska placeras i anslutning till
gatan for att dagvattnet ska kunna rinna ut till nista uppsamlingsyta.

I gatan kan skelettjordar anldggas med ledningar dér det uppsamlade vattnet fran kvartersmarken
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kan rinna till, fordr6jas och renas. Fordrojning lings med gatorna i planomradet foljer
marknivderna i omrédet och vattnets naturliga avrinningsriktning. Skelettjordarna som dr en
plantering langs med gatan ingdr i anvindningen gata, liksom dagvattendike. Gatornas bredd
1 vast-Ostlig riktning 1 planforslagets sodra del har en bredd pé elva och en halv meter for att
plats ska finnas for skelettjordar. Lings med végen som stricker sig i nord-sydlig riktning, i
den sddra delen av planomradet, ska det finns mdjlighet att anldgga ett storre dike for att kunna
fordorja och leda vidare dagvattnet inom planomradet. Diket kan dven samla upp dagvatten fran
kvartersmarken som &r beldgen véster om vigen. Diket ansluter slutligen till planomréadets mitt,
dédr en damm &r beldgen, som fungerar som ett extra reningssteg. Dikets bredd &r medréknat 1
anviandningen gata, som har en bredd pa 14 meter som ger utrymme for bade fordrojning av
dagvatten samt utrymme for trottoar.

Liangs med Kungsgardsvigen ska ett storre dike anldggas dér det uppsamlade dagvattnet fran
gatorna ansluter. Diket dr planlagt som PARK och dike, i plankartan och har en bredd pa fem
meter. Diket ska fungera som en trog fordrojning och rening. Diket lings Kungsgardsvigen
ansluter till en damm 1 planomrédets mitt, dammen &r reglerad med planbestimmelse damm,
och har en volym pa 690 m’. Dammen ansluter i sin tur till dagvattennétets anslutningspunkt.
Utsldppet fran dammen till ledningen ska vara ett reglerat flode for att inte Overbelasta
dagvattennitet. I den norra delen av planomradet regleras planen med damm, dér ytterligare
en dagvattendamm ska anldggas. Djupavrinningen fran tillkommande kvartersmark inom den
norra delen av planomradet foreslds ledas mot dagvattendammen i norr, som fungerar som
ytterligare ett reningssteg. Vid skyfall som &r kraftigare &n dimensionerande 10-arsregn ska
den nordvistra delen av planomrédet dven fungera som en dversvimningsyta, detta sakerstélls
genom att fastigheten inte medges ndgra byggritter. Inom denna del planliggs marken med
anvindningen Parkeringsplats (P-PLATS) och marken ska dven vara genomslipplig.

Lings med Kungsgardsviagens mitt finns en underjordisk dagvattenledning som stracker sig in
pa kvartersmark. Ett u-omrdde har tillsatts i planen for att sékerstélla ledningsritt.

Medverkande tjansteman
Kommunledningsforvaltningen

Sara Wallander Hanna Andersson Emma Karlsson
Planarkitekt Planarkitekt Planarkitekt
Julia Hallstensson Alexander Sundstedt

Mark- och exploateringsstrateg ~ Mark- och exploateringsstrateg

Magnus Karlsson Frida Gustavsson
Miljostrateg Miljostrateg

Anders Magnusson
Tillvaxtchef
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7. Genomforandebeskrivning

Inledning

Genomforandebeskrivningen beskriver hur planen ska genomforas och vilka konsekvenser det
fr. Den redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsréttsliga &tgérder
som krdvs for att genomfora detaljplanen. Genomférandebeskrivningen har dock ingen
sjdlvstindig réttsverkan. Avsikten ar att den ska godkinnas av kommunfullméktige i samband
med antagandet av detaljplanen. Beskrivningen blir ddrigenom vigledande vid genomforandet.

Sammanfattning av detaljplanen

Planomradet r beldget i soddra Borgholm, séder om vdg 136 och Borgholms Kungsgard. Till
stadskdrnan dr det ca 1,5 km. I ndromridet finns det ett befintligt verksamhetsomrade samt
en stug- och fiskecamping med tillhoérande fiskdammar. Borgholm stad har idag en hogre
efterfrdgan an tillgdng pa mark for verksamhetsetablering. Kommunstyrelsens arbetsutskott
gav forvaltningen i uppdrag att ta fram en ny detaljplan for att kunna utvidga det befintliga
verksamhetsomradet.

Planforslaget mojliggér for fler flexibla byggritter for verksamheter med begrinsad
omgivningspaverkan, i form av smaforetagande. Planforslaget mojliggor dven for anvindningen
besoksanldggning, tillfdllig vistelse och parkering for planomrédets nordvistra del.

Organisatoriska fragor

Planforfarande

Upprittandet av planforslaget foljer plan- och bygglagens (PBL) anvisningar for ett utdkat
forfarande. Tillfélle att ta del av planforslaget och 1dmna synpunkter finns i samradsskedet samt
1 granskningsskedet.

Tidplan utokat forfarande

Tid Planprocess
April 2020 Samrad
December 2021 Granskning
Februari 2022 Antag. av MBN
Mars 2022 Antag. av KF

Tidsplanen kan komma att justeras under planprocessens gang. Detta beror pa olika
omstandigheter, sasom tillkommande uppgifter som ej kan forutses vis planarbetets
paborjan. Kommunen kan inte paverka om planen blir 6verklagad. Uppskattning for tid av en
lagakraftvunnen plan utgar frén att planen ej 6verklagas.

Genomforande
Planens genomforandetid dr 15 ar frdn den dagen den vinner laga kratft.

Tid Process

2022 Lantm.-forréttning
2022-2036  Ombyggnad
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Under genomforandetiden har fastighetséigare en garanterad rétt att, efter ansdkan om bygglov,
f4 bygga i enlighet med planen. Efter genomforandetidens slut dr fastighetsdgaren ej lingre
garanterad byggratt.

Kommunen kan efter genomforandetidens slut dndra eller upphédva planen. Detaljplanen ar
dock gillande tills dess att ny detaljplan tas fram.

Detaljplanens genomférande planeras att genomforas i etapper allteftersom behovet av
verksamhetstomter véxer fram. Etappindelningen ska forst ske pd kommunal mark med
borjan i planomradets mitt och sedan vidare sdderut. Sista etappen utgors av privatdgd mark i
planomradets mitt.

Ansvarsfordelning

Anliggning Drift

Allmént va-nat Borgholm Energi AB

El Borgholm Energi Elndt AB
Tele Skanova
Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for den allménna platsmarken som utgdrs av gata, natur och park.
Det innebér att kommunen har ansvar for drift och underhdll av gata, natur och parkmark.
Kommunen ansvarar for att anldgga en gang- och cykelvdg i anslutning till den befintliga
Kungsgardsviagen. Kommunen har dven ansvar for att dagvattenatgérder pd allman platsmark
kommer till stdnd sdsom skelettjordar, diken och dagvattendammar.

Avtal
Eftersom det utokade plaomradet utgdrs av kommunal mark avser inte kommunen att teckna
ndgot avtal for genomforandet av planen.

Tekniska fragor

Dagvatten

Planomradet kommer att ingd i kommunalt verksamhetsomrdde for VA och dagvatten.
Kommunen ansvarar for lokalt omhéndertagande av dagvatten pé allmén plats, samt ansvarar
for att en tillrdcklig midngd dagvatten for planomradet kan omhéndertas pd allmén platsmark.
Det innebédr att kommunen ansvarar for uppforandet av skelettjordar och diken i anslutning
till gata samt dagvattendamm pa naturmark. Inom kvartersmarken foreslds vattenmagasin
under mark placeras for att samla upp det dagvatten som genereras fran respektive fastighet.
Dagvattenhantering pé kvartersmark ansvarar respektive fastighetsdgare for.

Fastighetsrattsliga fragor

Ledningsratter

Sédkerstillande av allminna ledningars rétt i planomradet har gjorts med u-omréde, vilket
innebadr att det skapas forutséttningar att bilda ledningsritt. U-omrade innebir att omradet &r ett
markreservat for ledningar och inte far forses med byggnad.
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Fastighetsbildning

Nér detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsbildning ske i enlighet med planen.
Vid ett fastighetsrittsligt genomforande av detaljplanen dr det Lantmiteriet som genom
lantmaéteriforrattning provar frdgor om fastighetsbildning. Den allménna platsmarken bestaende
av gata, natur och park &r tinkt att fastighetsbildas till den kommunala fastigheten Borgholm
11:1. De befintliga gatorna inom verksamhetsomradet i norr (Verkstadsgatan och Fabriksgatan)
ingdr redan 1 fastigheten Borgholm 11:1. Nya verksamhetstomter som mdjliggdérs inom
kvartersmark ska styckas av och fastighetsbildas till egna fastigheter. Markédgaren for omradet
(Borgholms kommun) ansvarar for avstyckning och forséljning av verksamhetstomter.

Ekonomiska fragor
Borgholms kommun bekostar framtagandet av detaljplanen. Planavgift ska tas ut vid
bygglovsskedet enligt Borgholms kommun géllande taxa.

Anslutningsavgifter

Respektive fastighetsdgare bekostar eventuell utbyggnad av va-ndtet inom planomradet.
Anslutningsavgifter etc. tas ut enligt for varje nitoperator gillande taxa.

Medverkande tjansteman
Kommunledningsforvaltningen

Sara Wallander Alexander Sundstedt Julia Hallstensson
Planarkitekt Mark- och exploateringsstrateg Mark- och exploateringsstrateg
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