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Sammanfattning

Solbergamarken dr ett gronomrade som
idag anvinds for rekreation. I vister ar
marken Oppen och relativt sank. I Oster
bestdr marken av tét skog.

Planforslaget  innebdar att  omradet
fortitas med bostdder 1 soder. Marken
ndrmast vattnet iordningstéills med ett
vatmarkssystem. Det nya vatmarksomrédet
planeras bli en attraktiv parkmiljo {or
nirboende.

Borgholms kommun

Planomrade

Oversiktskarta
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Detaljplaneprocessen

Denna handling, planbeskrivningen, ska underldtta forstdelsen for planforslagets
innebdrd och redovisa de syften och forutsdttningar planen har. Planbeskrivningen
ska ocksd redovisa eventuella avsteg som gjorts fran kommunens Oversiktsplan. I
beskrivningen ska skélen till planens utformning och de bestdmmelser som valts
motiveras. Planbeskrivningen har ingen egen réttsverkan. Detaljplanen (plankartan) ar
déremot juridiskt bindande for efterfoljande beslut sdsom bygglov.

Planprocessen befinner sig nu 1 antagandeskedet som é&r det sista steget 1 processen till
en antagen detaljplan.

Inkomna synpunkter under granskningen har sammanstéllts 1 ett granskningsutlatande. I
redogorelsen redovisas samtliga inkomna synpunkter och kommunen har tagit stillning
till &ndringar av planforslaget infor antagandeskedet. Det gors endast minde justeringar
och redaktionella dndringar innan planforslaget slutligen antas av politikerna.

Upprittandet av planforslaget foljer plan- och bygglagens (PBL) anvisningar for utokat
planforfarande.

Utokat planforfarande:

SAMRAD | ===3p | GRANSKNING | memgp § ANTAGANDE | == | LAGA KRAFT
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* SOLEERGA ™

Badplats

", SOUBERGATAKTEN

Planomride

1. Planens syfte

Syftet med en ny detaljplan dr att mojliggora bostadsbebyggelse i omradet. Syftet ar
dven att iordningstélla ett storre vatmarkssystem i den norra delen av planomradet.

2. Plandata

Planomradet &r beldget mitt emellan Borgholm och Kopingsvik. Omradet avgransas av
Kalmarsund i1 norr. Omradet bestar av ett gronomrade som omgérdas av kringliggande
bostadsbebyggelse. Omradet utgors av ca 18 hektar. Fastigheten Solberga 3:1 dgs av ett
antal privatpersoner som ar exploatorer i1 detta plandrende. Kommunen dger fastigheten
Tings Ene 1:14.

3. Forutsattningar
Historik

Kopingsvik har en ldnggrund och vél skyddad hamn dér platsen varit idealisk som
handelsplats. Under vikingatiden fanns hir en marknadsplats med anor fran 700-talet.
I slutet pd 1100-talet byggdes ett torn med en ringmur pa den plats dir Borgholms
slott finns idag. I modern tid utvecklades Borgholm fran ett fiskeldge till stad med
stadsréttigheter &r 1816. I slutet pd 1800-talet blev Borgholm en kurort och turisterna
kom via bat till staden.
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Utsikt mot vattnet frin bostider sider om Solbergamarken Flerbostadshus viister om Solbergamarken

Bostadshus véster om Solbergamarken Bostadshus i soder med panoramafonster mor Kalmarsund

Vid sekelskiftet tog turismen fart och ett pensionat byggdes i Kopingsvik under 1920-talet.
Efter invigningen av Olandsbron i bérjan pa 1970-talet etablerades campingplatser pa
Oland varav ett flertal vid Kdpingsviks sandsstrand.

Bebyggelse

Bostidderna runt Solbergamarken har successivt byggts ut sedan 70-talet. En majoritet
av bebyggelsen nidrmast gronomradet &r fritidshus. En stor andel av husen runt
Solbergamarken byggdes under 80- och 90-talet som enklare fritidshus pé plintgrund.
Under aren har dessa successivt forsetts med bade uterum och altaner.

Det finns dven ett antal hus som byggts under 2000-talet i modern stil. Léngs den
sodra delen av omrddet finns ett flertal hus med stora panoramafonster med utsikt over
Kalmarsund.

I sddra delen av Alfiskaregatan finns ett relativt stort omrdde med flerbostadshus som
byggdes under 90-talet. Dessa bostidder dr hyresritter och anvidnds som aretruntboende.

Trafik

Anslutning till omradet sker via vig 136 till Sjostugevigen eller Rodstensgatan.
Béda infarterna dr utformade med vénstersvingande falt. Omrédet nds genom mindre
trafikerade lokalgator. Osterifridn kan omridet dven nis via en grusvig utmed kusten.
Alfiskaregatan fungerar som en matargata med funktionen att mata andra gator med
trafik. Vid Rodstensgatan, strax sdder om Badgatan finns en bom som enbart ar nedfélld
sommartid. Bommen anvinds for att stoppa genomfartstrafik ner till stranden. Ungefér
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Bild pé Laxgatan

Vy frén forlingning av Giddstigen Solberga hamn

500 meter frin planomrédet finns busshallplats med bussturer till norra Oland samt i
riktning s6derut mot Borgholm och Kalmar.

Strax soder om planomradet finns den gamla banvallen dér det idag gér en cykelvig
mellan Borgholm och K&pingsvik.

Kommunal och kommersiell service

Planomrédet dr beldget drygt tvd km utanfor Borgholms centrala delar och ca 1,5 km
utanfor centrala Kopingsvik. Griansen mellan titorterna gar tvérs igenom omrédet. |
Borgholm finns kommunens storsta serviceutbud, bdde kommunal- och kommersiell
service. Bl.a. finns det: livsmedelsbutiker, hilsocentral, forskolor, skola 1-9. Det finns
dven en gymnasieskola med inriktningar inom hotell och restaurang. I Borgholm finns
ett stort handels- och restaurangutbud.

I Kopingsvik finns det en livsmedelsaffar och ett bageri som har &ppet aret runt.
Liangs hela bukten 1 Kopingsvik finns ett antal campinganldggningar dir samtliga har
kioskverksamhet. Under sommaren finns ett flertal restauranger i samhéllet. En av dessa
har 6ppet dret om. Sommartid finns ett flertal klddesbutiker samt annan kommersiell
handel. I Hela Kopingsviksomrddet finns det rum och stugor for uthyrning.

Mark och vegetation

Omradet bestar av hogvuxen friskdng och strandskog. Friskdng dr 6ppna édngsmarker
med fuktiga markforhallanden. Friskdngen 1 Oster dr artrik och fri frdn buskar. Den
véstra delen dr mer hogvuxen och till stora delar igenvuxen med busksnér av frimst slan,
rosbuskar och skogskornell. Skogen i den Ostra delen av planomridet &r formodligen
gammal dkermark som vuxit igen. Det finns ett flertal dldre ekar 1 skogen. Det finns dven
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Vy dver Solbergamarken frin det sydvistra hornet av planomridet

enar samt inslag av tall. Den tdta undervegetationen bestir av en, slén, rosbuskar och
ekskott. Strandskogen upplevs som snarig och ogenomtrianglig. Omradets naturviarden
skulle kunna 6kas genom rdjning och aterupptagen havd.

Omradet sluttar ner mot havet och har en hdjdniva pa ca +3 meter 6ver havsytan vid
befintlig bebyggelse pa Mortstigen, Gdddstigen och Stenstigen. Genom omradet, 1

vast — Ostlig riktning finns en gammal strandvall. Omréddet kan tidigare ha varit en
havsvik vilket kan forklara varfor omradet dr sa pass sankt.

Artskydd

Initialt 1 planarbetet togs en naturvérdesinventering fram som visade att det fanns arter 1
omradet kopplade till EU:s art- och habitatdirektiv. Lansstyrelsen ldimnade beskedet att
ytterligare utredningar krdavdes for att visa paverkan pa dessa arter vid en byggnation.
I en fordjupad utredning for arter kopplade till art- och habitatdirektivet, framkom
att ldngbensgrodan (sérskilt hotad) finns 1 omradet och en sdrskild utredning for
langbensgrodan togs fram.

I samtliga utredningar anges att dessa arter skulle komma att trivas béttre 1 omradet
om buskskiktet rdjs upp. Enligt den lagstiftning som finns idag, gjorde Lénsstyrelsen
bedomningen att en planldggning av omrddet for bostdder dr mojlig. Ny bebyggelse
maste dock ta hdnsyn till de atgirder som krdvs for att arterna fortsittningsvis skall trivas
1 omrddet. Nigra av atgirderna dr att det kravs sk. gronsldpp vilket innebar grona strak
mellan Solbergamarken och ut till andra grona ndromrdden. En tunnel under vig 136
skulle innebira att arterna kan ta sig vidare soderut. For att sdkerstélla ett genomforande
av atgirderna haller kommunen pa och upprittar ett exploateringsavtal med exploatoren.
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Stenmur inom planomridet

Samtliga utredningar finns tillgédngliga pa kommunens hemsida samt pa
kommunledningsforvaltningen.

Stenmurar

Stenmurar tillhér de mest patagliga ldamningarna 1 kulturlandskapet och vittnar om
gingna tiders odlingslandskap. Murarna har hoga naturvirden med en viktig funktion i
ekosystemet. De utgor livsmiljoer, tillflyktsorter och spridningsvigar for flera vixt- och
djurarter.

Inom planomrédet finns det en ldng stenmur som Ioper ldngs med fastighetsgrinsen
mellan Solberga 3:1 och Tings Ene 1:14. Inom ndromradet finns det rester av stenmurar
som vittnar om tidigare dgogrinser samt ett dldre odlingslandskap.

Fornlamningar

I samband med samradsskedet av detaljplanen gjordes en kulturhistorisk utredning.
Utredningen visar att omrédet tidigare utnyttjats for fiske, bete och viss odling. Under
forhistorisk tid har huvuddelen av omrddet legat under vatten eller varit vattensjukt. 1
anslutning till det syddstra hornet har det funnits ett gravrose som undersoktes och togs
bort 1974. Vid undersdkningen visade det sig dven finnas bosattningsspar. [ samband med
granskningskedet gjordes ytterligare en kulturhistorisk utredningen med schaktningar i
omrddet. Inget av arkeologiskt intresse patréiffades. Utredningarna finns tillgéngliga pé
kommunen.

Radon

Inom planomrédet finns ingen radonmaétning registrerad. I ndromradet har enstaka
radonmétningar genomforts punktvis som visar pad 30-1500 bequerel per kubikmeter.
Vid Radonvérden som Overskrider 200 bequerel per kubikmeter, bor atgérder vidtas.
Det #r inte ovanligt att radonvérden skiljer sig mycket it p4 Oland med punktvis
forhojda virden. Anledningen &r att radon sprider sig genom sprickor och hiligheter
1 berggrunden via grundvatten och jordluft genom marklagren. Alunskiffer har hoga
radonhalter. Andra skifferarter har laga till normala radonhalter. I ett bélte ldings med
landborgskanten underlagras lerskiffern och kalksten av alunskiffer. Alunskiffern kan gé
1 dagen dér de overlagrande bergarterna knéckts. Inom planomradet finns ddrmed risk
for problem med hoga radonhalter.
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Planomrade

Geologiska formationer vid Borgholm och Kopingsvik

Geologi

Inom planomrédet &r jordlagret tunt med underliggande lerskiffer, ca 90-125 cm under
markytan. Jordlagret bestar overst av mordn och darunder finns ett varierande tjockt lager
av lera. Markytan inom omrédet lutar svagt mot norr och Kalmarsund med varierande
nivaer mellan 0,6 m till 0,8 m 1 norr och 1 séder mellan 3,1m till 3,4 m.

Geologiska undersokningar har genomforts som visar pa att markens Gversta jordlager
1 den vistra delen av Solbergamarken (Solberga 3:1) bestar av organiskt material. Detta
ar det material 1 marken som framst bestdr av védxter som dnnu inte brutits ner. Under
det organiska materialet finns det ett lager med lerjord. Lera dr uppbyggt av mycket sma
korn och mellan dessa finns det halrum som helt eller delvis dr fyllda med vatten. Vattnet
som rinner igenom Solbergamarken kommer sdderifran och rinner ut mot havet. Vattnet
kan inte tas upp av lerjorden och dérfor finns det synligt vatten 1 markniva. Lerjorden
och den stora vattenméngden har gett omradet dess vatmarkskaraktér.

For att kunna bebygga marken behdver lagret med lerjord tas bort och fyllas upp
med ldmpligt fyllnadsmaterial sdsom spriangstensmassor. Lagret som behdver tas
bort dr ca 1 meter djupt. For att kunna bygga pa en marknivd som klarar av framtida
havsnivahgjningar, behover marknivan sedan hojas till en marknivd som dr minst 2,8
meter Over havsytan. Stora delar av omradet ligger pa en ldgre h6jd och darfor kommer
det att krdvas en mycket stor méngd fyllnadsmaterial for att kunna bebygga omrédet.
P4 den 6stra delen av Solbergamarken (Tings Ene 1:14) dr markférhallanden annorlunda
och jordlagret bestdr av sand. Under marken finns det ett mycket stort vattenflode med
grundvatten. Den stora vattenméngden innebidr inget hinder for byggnation och vattnet
kan ledas bort via ledningar.

Oversvamning

Enligt uppgifter frdin SMHI sker en successiv 0kning av jordens medeltemperatur och
nederbord. Temperaturokningen innebdr dven en dkad temperatur 1 vara hav vilket for
med sig att havsnivdn hojs. Vattnets volym Okar eftersom varmt vatten tar mer plats
an kallt vatten. Orsaken till att vattenméingden Okar dr framforallt smélt glacidrvatten
och vatten fran smailtande isar fran fast underlag. Med en stigande havsniva foljer
konsekvenser for samhéllet och miljon. Bebyggelse vid kusten kommer att drabbas av
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Hijdkarta over Solbergamarken

en fordandrad kustlinje. Grundvattnet kommer att stiga vilket innebér att det tekniska
systemet med ledningar och vigar kommer att ta skada.

I den sodra delen av planomradet ligger marknivan pa 3 meters hojd 6ver havet. Omradet
sluttar ner mot vattnet och 1 mitten av omradet (vid pumphuset) gar marknivan upp nagot
och ligger pé ca 2 meters hojd 6ver havet. Lansstyrelsens riktlinjer om rekommenderad
grundldggningsnivd for nya bostadshus ligger pa + 2,8 meter. Kommunen foljer
Léansstyrelsens riktlinjer.

Vatten och avlopp

Omradet ligger inom verksamhetsomrade for allmédnt vatten och avlopp. Borgholm
Energi AB (BEAB) édr huvudman for det allménna nitet. Ledningar for vatten- och
avlopp (VA) foljer Gaddstigen sdderifrdn och nar fram till pumphuset mitt 1 omradet.
Dessa ledningar dr mycket tryckkinsliga vilket méste beaktas vid eventuell framtida
schaktning 1 ndrheten. Pédpekas bor dven att det kan forekomma lukt kring pumphuset som
finns pa platsen idag beroende pé belastning, fldden och vintd etc. Ledningar for vatten
och avlopp ligger ocksa 1 den ging- och cykelvdg som genomkorsar Solbergamarken i
vist- Ostlig riktning. Det finns dven en vattenledning fran Badgatan som I6per parallellt
med kustlinjen.

En utbyggnad av VA-nitet ar fullt mojlig och enligt BEAB finns det goda forutséttningar
for detta 1 omradet. BEAB har en pumpstation som &r dimensionerad for en utbyggnad i
omradet. Solbergamarken har en bra lutning av marken 1 forhallande till pumpstationen.
Markforhallanden innebér dock att en utbyggnad kan komma att bli mer komplicerad
dn om marken varit torr. Befintliga brunnar och beteckningar som finns maste hojas om
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Befintligt dagvattendike i den viistra delen av Solbergamarken

utfyllnad av omradet sker. Det planerade vatmarksomradet skapar forutséttningar for
ett bra omhindertagande av dagvatten fran gata och fastigheter. Det finns en del privata
dagvattenledningar som maste drineras vidare genom omradet.

Kommunen har latit ta fram en vattenbalansberdkning som visar inkommande och
utgdende vatten. Berdkningen bifogas handlingarna och finns tillgénglig p4 kommunen.

Brdddning

En bridddning innebar ett tillfalligt utslipp av orenat avloppsvatten till foljd av att
ledningsnét eller reningsverk &ar Overbelastat och vattenmidngden dr storre &n vad
VA-systemet klarar av. Braddning sker framforallt 1 samband med kraftigt regn och
snosmiltning eller vid hojda vattennivaer 1 samband med storm och sker endast under
ett fatal tillfdllen under ett ar.

Frén det befintliga pumphuset som finns inom omrédet idag gar en spillvattenledning
foresedd med sex brunnar norr ut till Kalmarsund. Brunnarna som finns ldngs ledningen
andvidnds idag for briaddning da behov uppstar. Avloppsvattnet som toms ut vid
briaddningen ar ofta kraftigt utspitt med regnvatten men det kan 4ndé skapa en oldgenhet
for de som ror sig 1 omradet dd det kan forekomma lukt och rester fran nedspolat skrép.
P& kort sikt ska Borgholms Energi, som &r ansvariga for ledningen, sitta igen de
brunnar som l6per ldngs ledningen och istéllet 14ta briddningsvatten mynna ut i en
invallad damm som ska anlidggas vid strandlinjen. P4 lingre sikt ska kapaciteten vid
reningsanldggningen 1 Borgholm 6kas for att minimera tillfallen for braddning men da
det krévs stora investeringar dr det dn sé lange ett framtida projekt.

Det maste dock alltid finnas mojlighet for braddning da andra oférutsedda hiandelser kan
sdtta stopp 1 ledningar och orsaka oversvidmning av t.ex. kéllare och gator.
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Dagvatten

Dagvatten dr regn- och sméltvatten som rinner fran tak och hérdgjorda ytor. Inom
planomradet finns det inga dagvattenledningar och dédrmed sker infiltration av dagvatten
pa varje fastighet.

I dagsldget avleds nederborden som faller i omrddet till tvd dagvattendiken utmed
omradets vistra och Ostra utkanter. Det Ostra diket gér ut i vitmarken och det véstra diket
till Kalmarsund. Sannolikt sker ocks4 till viss del avrinning av upptrangande markvatten
genom dikena.

Dagvattennitet dr mycket begrinsat i omradet. Enbart vissa delar av angrdnsande
bebyggelse har dagvattenlosning for fastighet/och gata som leder till 6ppna diken och
vidare ut 1 sundet. P4 ovriga fastigheter sker lokalt omhindertagande via LOD genom
infiltration pd egna fastigheten. Planomradet ligger utanfér verksamhetsomrade for
dagvatten.

Ytvattenavrinningen sker norrut mot de 6ppna dikena i norddstra och Ostra delen av om-
rddet och vidare ut mot det Idglanta omrddet ndrmast stranden som dr av vatmarkskaraktér.
Aven frdn hogre beldgna omraden i sdder och oster r tillrinningen till omradet stor.
Tunna jordlager och hogt vattentryck i berget gor infiltrationskapaciteten dalig och vattnet
trycks upp 1 marken. Troligen sker dven en utstrdmning av grundvatten i omradet. De
norra delarna av planomrddet fungerar idag som ett vattenuppehéllande/magasinerande
och renande system pa ca 8 ha, pd +0,5 hojd, innan vattnet ndr Kalmarsund.

Sammanfattning av dagvattenutredning och geoteknisk utredning
Planomradets ytavrinning, radonférekomst samt geologiska och hydrogeologiska
forhdllanden har utretts och finns beskrivna i en rapport om geoteknik och dagvatten
(Structor, 2017). Utredningen innehdller dven ett 6versiktligt forslag till dagvattensystem.
Nedan foljer en sammanfattning av utredningarna.

Avrinningsomradets yta dr drygt 11 ha, varav drygt 5 ha naturmark. Berdkningarna har
utgdtt frdn en dimensionerad regnintensitet med aterkomsttid pad 10 ar. Utjamnings-
dammen behover dd ha en volym pa drygt 800 kubikmeter. Dimensionerat flode till
systemet dr ca 18 /s.

Driénering for att grundlédgga byggnader och végar ska inte utforas sa att grundvattennivan
stiger ovan nuvarande markyta, men inte heller sjunka under nuvarande niva.

Utfyllnader for byggnation behover ske till nivdn +3m vilket kan innebéra forsamrade

dranerings- och avrinningsmdjligheter for angrdnsande bebyggelse. Forebyggande ér att
materialet héller tillrdckligt drdnerande egenskaper och dréneringsstrak.

Dréneringsvattnet fran omrddet maste inte ledas till dagvattendamm. Alternativt kan det
ledas ut pad markytan nedstroms dagvattendamm for infiltrering 1 mark.
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Avskidrande dréneringsstrdk kridvs i den sodra delen av omradet sa att tillkommande
vatten soderifrdn kan ledas bort mot en naturlig rening 1 vatmarksomradet, utanfor det
tankta dagvattensystemet.

En del dagvatten fran tak och andra ytor kan infiltreras inom varje fastighet genom
fordrojning 1 gris-, grus och makadamfyllningar, vattenutkastare och infiltration pé
grasytor, genomsléppliga beldggningar, grona tak etc., s.k. lokalt omhéndertagande.
Dagvatten kan efter fordrdjning och renande dtgérder med fordel lagras i en nedgrivd
tank med braddning mot avledande teknik. Da finns en mdjlighet att dtervinna dagvattnet
for t.ex. bevattning av tradgérd.

Markytor i utfyllda omréden ska anldggas sa att ytvatten och drdneringsvatten rinner
bort fran byggnader och vdgar. Det kan rinna av pa markytan, frdn byggnaderna och mot
en dagvattendamm med en utjimningsvolym mellan 600 - 800 kubikmeter. Aven i dstra
delen av omrddet ska avrinningen ordnas mot dagvattendammen, inte mot befintligt
dike, dit avrinning sker idag. Mark- och ledningslutningar ska anpassas till detta. Vigar,
ging och cykelvigar i omrddet méste anpassas sd att de inte hindrar vattnets flode 1
dagvattensystemet.

Ytor pd naturmark och bredvid gator kan, med tanke pé& nidrhet till damm och
omradets lutning, forses med flacka diken for avledning till dagvattendammen.
Det uppstar en fordrojning ndra killan och det langsammare flodet 1 dikena é&r
positivt for vattenbehandlingen i dammen. Alternativt anldggs dagvattenbrunnar och
dagvattenledningar for avledning till dagvattendamm.

Dagvattendammen utgor en samlad fordrojning och ska fungera som utjamning av flodet
samt behandling av dagvattnet. Dammen placeras norr om bebyggelsen med bra fall mot
dammen. En sddan damm bor ej schaktas ned alltfor djupt i befintlig jord for att undvika
inldckage av mark- och grundvatten. Bottennivan bor ligga pa +0,5 m och vattenniva
variera mellan +1,2 till + 1,8m. Ytan kan bli ca 1500 kvm, med en totalvolym pé ca
1000 kubikmeter och utjimningsvolym pa 600-800 kubikmeter.

I dammen ska finnas mojlighet till sedimentation och biologisk aktivitet s& att vattnet
renas och att utgadende vatten &r tillrackligt rent {or att sldppas till mindre vatmarksytor
nedstroms.

Vidare avledning av utgdende vatten fran dagvattendammen sker i tva naturliga, flacka
avrinningsstrak i terrdngen. I straken laggs ldga vallar som skapar dversvimningsytor.
Mycket grunda, tillfdlliga vattensamlingar skapas dd som torkar ut under torrperioder.
Smé fordjupningar i dessa med flacka kanter kan forbli vattenfyllda aret runt vilket
skapar goda miljoer for groddjur. For placeringen 1 m dver havsnivan kan upprepade
oversvamningar av omradet forvintas. Detta bor frdmja biologisk mangfald och forbattra
for skyddsvirda arter i omradet.

Dammen bor utdver utjamning ha foljande funktioner:
. Partikelavskiljning - sker genom anpassad uppehillstid och flodesvig.
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. Oljeavskiljning - oljor och 6vriga skadliga &mnen som kan flyta pa ytan behover

avskiljas.

. Syresittning och biologisk aktivitet — for att framja biologisk aktivitet och hindra
svavelvitebildning.

. Vegetation - bidrar till vattenrening och ger gott habitat for arter 1 omrédet.

. Flodesreglering - for reglering av vattnet och fordelning mot dammar nedstroms.
. Estetik - en vacker utformning uppfattas positivt och ger en forhdjd upplevelse

som rekreationsomrade.

Dagvattendammen kommer, fram till den dag d& den inte ldngre fyller nagot syfte eller pa
nagot annat sétt blir obrukbar, krdava underhall. Fastighetsdgaren ansvarar for underhall
och till det knutna kostnader. Tillfart for underhallsfordon till dammen sker fran den
gangstig som gar genom omradets mitt.

Avfall

Borgholms Energi AB (BEAB) hanterar renhallningen 1 kommunen. Vid planering av
nya bostdder dr det viktigt att vigar dr dimensionerade for renhéllningsfordon (s.k.
sopbilar). Hushallsavfall himtas vid fastigheten varannan vecka i Borgholms kommun.
Forpackningsavfall och tidningar ldmnas pa dtervinningsstation medan skrymmande
avfall lamnas pa atervinningscentralen i Borgholm.

El- och tele

E.ON har nitkoncession 1 omradet.
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4. Avvagningar enligt Miljobalken

Forenligt med 3, 4 och 5 kap. MB

Miljobalkens tredje kapitel handlar om grundldggande bestimmelser for hushallning
med mark- och vattenomraden. Mark- och vattenomriden skall anvidndas for det én-
damal som de dr mest lampade till. Det fjdrde kapitlet handlar om bestimmelser for
hushéllning med mark och vatten for vissa omriden (Oland anges). Det femte kapit-
let handlar om miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsforvaltning. Regeringen far ange
foreskrifter angdende mark, vatten, luft eller miljon, om det behovs for att bland annat
skydda ménniskors hélsa eller miljon.

Miljokvalitetsnormer

EU:s ramdirektiv for vatten, vattendirektivet, 4r en nationell lagstiftning som grund-
lades 1 ett EU-samarbete. Syftet dr att ge en helhetsbild 6ver ldndernas vattenresurser
och direktivet ska dven utgora ett skydd. Vattendirektivet tradde 1 kraft ar 2000 och &r
inforlivat 1 svensk lagstiftning, frimst i Vattenforvaltningsférordningen. Grundvatten,
sjOar, vattendrag och kustvatten omfattas av forordningen. Malséttningen é&r att allt in-
lands- kust och grundvatten ska ha en god ekologisk och kemisk status ar 2015, 1 vissa
fall med tidsfrist till 2021 och 1 sérskilda fall till 2027.

Vattnets naturliga védg dr uppdelat 1 sé kallade avrinningsomraden dér hdjder 1 landska-
pet avgrinsar ett omrade. Beroende pa hindelse och dess beskaffenhet kan vattenmiljon
paverkas 1 storre eller mindre omfattning inom ett avrinningsomréade. Vattnet i planom-
radet rinner ut 1 Kalmarsund.

Genom foreslagna riktlinjer for dagvattenhantering som anldggande av fordrojningsma-
gasin och reningsdammar lidngs kusten kan kustvattenmiljon gynnas. Vid hoga vatten-
stand kan ocksd sddana anlidggningar Oversvimmas.

Oster om Borgholms hamn ligger Borgholms reningsverk som har kapacitet att rena upp
till 52 000 PE (personenheter). Enligt Borgholm Energi har reningsverket kapacitet att
ta emot avlopp fran ny bebyggelse. Befintlig bebyggelse inom planomrédet dr anslutna
till det allmédnna VA- nitet.

Borgholms kommun ingér i dtgirdsprogram for sodra Ostersjon, och planomrédet ingar
1 M n Kalmarsunds utsjovatten (SE561400-161201). Vattenférekomsten uppnar inte god
kemisk status. Ett allmént miljoproblem ar kvicksilver som forekommer i alla ytvatten
med Overstigande gransvdrden. Eftersom metaller aldrig bryts ner finns de till storsta
delen kvar 1 bottensedimentet. MKN for den ekologiska statusen for Kalmarsunds utsjo-
vatten &r faststilld som mattlig och riskerar att inte uppné god ekologisk status till 2021.
Bedomningen beror pa att halterna av ndringsdmnen fortfarande inte nar god status.
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Nar det géller grundvatten sd ingdr planomridet i Morbyldnga-Borgholms kalkberg
(SE628596-154217) vilken stricker sig lings Olands vistra sida frén Risinge i soder
upp till Vannborga i norr. Planomradet paverkas dven av grundvatten fran Vistra Olands
kalkberg (SE629295-155070) dér Solbergafiltet ingar (SE630207-155592). Kvalitetsk-
raven 1 MKN for grundvatten innebér att den kemiska och kvantitativa statusen ska vara
god 2021. Grundvattnets kemiska och kvantitativa status ar klassade som goda. Klass-
ningen dr dock gjord pé schabloner och kan ha brister. Riskbeddmningen pévisar att det
finns risk for att grundvattnets kvantitativa status kan forsémras. Grundvattenférekom-
sten pa Solbergafiltet &r dven den i riskzonen att inte uppna god kvantitativ status.

I dagsldaget kommer pdverkan pd MKN frdn omgivande bebyggelse, tex tvitt av bilar,
oljespill frdn motorfordon, tridgdrdsgddsel och dagvatten fran tak och hirdgjorda ytor.

Centralt inom planomradet finns det en pumpstation. Den ligger idag pa en hojdniva pa
ca +1 meter. Eftersom den har en samhéllsviktig funktion ar det viktigt att den klarar
av en eventuell framtida havsnivahdjning samt tillféllen da vidret innebér ett hogre vat-
tenstdnd 4n normalt. Enligt information frdn Borgholms Energi innebér konstruktionen
inget problem med att den ligger lagt dd dess funktion ligger under markniva.

Grundvattentakt Solbergafaltet

Solbergafiltet dr en isédlvsavlagring soder om Kopingsvik dér Borgholm Energi
AB utvinner dricksvatten 1 jordlagren. Isdlvsavlagringen Solbergafiltet dr en egen
vattenforekomst 1 jordlagren (VISS SE630207-155592). Vissa brunnar 1 Solbergafaltet
ar dven nedforda ndgon enstaka meter ner 1 den Oversta delen av kalkbergrunden som
4r en annan vattenforekomst, Vistra Oland (VISS SE628996-155070). Det grundvatten
som inte tas ut i vattentdkten strémmar sdderut, Gver en formodad klintkant 1 sydostra
Kopingsvik eller genom berggrunden, norrut, ddr grundvattnet strémmar ut i havet.
Det dr uppenbart att berggrunden som helhet har ldg genomslidpplighet eftersom
grundvattennivini Solbergafiltet ligger ca 20 meter hogre dn vid Solbergamarken. Risken
for padverkan pd Solbergafiltet fran verksamhet vid Solbergamarken &r helt obetydlig
dven om det dr tydligt att det hoga grundvattentrycket som finns vid Solbergamarken
har sitt ursprung i den stora nivéskillnaden mot kalkstensplatén i soder. Solbergamarken
ligger strax utanfor randen pd det omrdde som é&r definierat som vattenforekomsten
Vistra Oland.

Nyckelbiotoper

En nyckelbiotop ar ett skogsomrdde med hdga naturvarden. Skogsstyrelsen har sedan
1990 ett regeringsuppdrag att inventera och peka ut nyckelbiotoper pa privat mark. Inom
planomradet finns inga nyckelbiotoper registrerade.

Strandskydd

Idag omfattas fastigheten Solberga 3:1 av strandskydd pa 100 meter, medan strandskyddet
ar upphévt for fastigheten Tings Ene 1:14. Strandskyddet dr dock upphévt for vissa delar
inom fastigheten Solberga 3:1. Vid framtagandet av den nya detaljplanen for omradet
aterintrader strandskyddet pa 100 meter.
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For att kunna genomfora de forbattringsétgirder som foreslas med ett iordningstallt
vatmarksomrédde, kriavs dispens fran strandskyddet. For att kunna beviljas dispens
behover ett “sdrskilt skdl” anges enligt Miljobalken. Som sirskilt skdl hinvisas till att
anldggande av dammar ska tillgodose ett angeldget allmiint intresse. Atgirderna ska
gynna omrddets biologiska méangfald samt bidra till att rena dagvatten och minska
utslapp av nérsalter och fororeningar till kustvattnet. Omrédets grod- och krildjur ar
idag isolerade. Flera dammar som utformas pa rétt séitt samt grona strdk och en tunnel
under vig 136 kan sidkra omrddets grod- och kréldjur.

Klimatanpassning

For detaljplaneomréddet identifieras dversvimningsrisker 1 relation till fraimst stigande
havsnivéer. For gronytorna kan dven antas att det vid kraftiga regn inte kommer att hinna
infiltrera stora méngder vatten. Rekommendationerna i Risk och sarbarhetsanalysen
(DHI, 2014), anger att ingen exploatering bor ske ndrmare dn 150 meter fran strandlinjen
samt att ingen exploatering rekommenderas under en niva pa 3 meter, vilket foljs i
planforslaget.

Buller

Buller pdverkar oss pa olika sitt 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 utsitts
for det. Métvarden forkortas vanligtvis dbA. Styrkan hos ett ljud méts 1 enheten decibel.
Bokstaven A stdr for A-viagning vilket innebér att de frekvenser som uppfattas bast av
det ménskliga oOrat, fir storre vikt vid en méatning.

Det finns tva sitt att méta och berdkna buller pa; med ekvivalent ljudnivd och maximal
ljudniva. Ekvivalent ljudnivd visar medelvérdet for alla ljud under en viss period.
Maximal ljudniva dr det hogst uppmétta virdet under en viss period, till exempel ett

dygn.

Den storsta bullerkéllan 1 omradet &r vdg 136. Det bebyggda omradet mellan vig 136
och planomradet bildar en bullerridd och omradet bedoms inte alls som bullerstort. [nom
planomradet dr hastigheten sa pass lag att ny trafik inte bedoms generera bullernivaer
som overstiger riktvéirden.

Riksdagen faststillde de riktvarden for trafikbuller som redovisas i tabellen nedan, som
frdn och med 1/6 2015 ska tillampas vid planldggning.

Riksintressen

Riksintresse ér ett begrepp som avser ett geografiskt omrdde eller enstaka objekt som &r
skyddat och anses viktigt ur en nationell synvinkel. Riksintressen ska langsiktigt skyddas
mot atgirder som pétagligt kan skada dess virde. Hela Oland utpekas som riksintresse.
Det ar turismens och friluftslivets, framst det rorliga friluftslivets, intressen som sarskilt
ska beaktas vid exploatering eller andra ingrepp 1 miljon.
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Markfororeningar
Inom omrédet finns inga kdnda markfororeningar enligt kommunens register och inte
heller nagon anledning att misstdnka markféroreningar.

Miljokonsekvensbeskrivning
I detaljplanearbetet for Solberga 3:1 m.fl. har en miljokonsekvensbeskrivning tagits
fram. Nedan f6ljer en sammanfattning av miljokonsekvensbeskrivningen.

Naturvérdesinventeringen av planomréadet visade att det forekommer arter 1 omradet
som omfattas av artskydd. Sammanlagt identifierades tolv naturviardesobjekt i
miljokonsekvensbeskrivningen. 1 samband med féltbesoken gjordes fordjupade
inventeringar av figlar och insekter, en oversiktlig undersokning av fladdermdss, samt
eftersok och bedomning av forutséttningar for groddjur i omrédet.

[ ett beslut frén 2016 gjorde Lansstyrelsen bedomningen att med davarande planforslaget
kan exploateringen genomforas utan att artskyddsdispens kommer att krdvas, dock under
forutsattningen att skyddsdtgdrder som anges 1 anmilan vidtas for langbensgroda och
storre vattensalamander. Lansstyrelsen pipekar dven att innan skyddsdtgédrderna vidtas
maste kommunen visa pa mer exakt hur genomforandet ska gé till, samt att frdgan om
eventuella fororeningar till dagvattendammarna och kontroll av dessa ska belysas.

Nollalternativet

Nollalternativet for planomradet Solbergamarken utgér frin att platsens forutséttningar
1 stort sett fortsétter vara som de ser ut idag. Nollalternativet bygger darfor pa foljande
antaganden:

* Ingen bostadsbebyggelse anldggs i omréddet. Mark som foreslds for bebyggelse i
huvudalternativet forblir naturmark med hogt respektive pétagligt naturvirde, frimst
bestdende av ekskog, tit buskmark och 6ppen grusmark.

* Storre delen av omradet fortsétter att utvecklas utan nagra organiserade skotseldtgérder,
vilketiteorinbetyderatt skogs- och buskmark successivt vixerigen mot vitmarksomradet.
I praktiken r6js och ansas dock en del omraden nidrmast bebyggelse samt delar som
vid igenvixning skymmer utsikt mot Kalmarsund. Det &r siledes rimligt att anta att
naturomrédet 1 vést, fortsatt kommer att héllas relativt 6ppet. Omradet ndrmast vattnet

Utomhus Ekvivalent ljudniva Maximal ljudniva
vid fasad 60 dB(A) -

pa uteplats 50 dB(A) 70 dB(A)

vid fasad till bostad < 35 m? 60 dB(A) -
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Gronomridet vid Solbergamarken

antas vixa igen.

* Inga nya vatmarker eller dammar anldggs 1 omradet. I den Ostra delen av planomrédet
(p&4 kommunal mark) kommer skotselatgirder for vatmarken att kunna genomforas

* Omradet har fortsatt betydelse som rekreationsomrade, men inga nya ging- och
cykelvégar eller stigar anldggs i omradet. I dagsldget passerar mdnga manniskor genom
omradet via de nu tillgdngliga gdng- och cykelviagarna. Dessa utgor en viktig lank mellan
Borgholm och K&pingsvik, samt mdjliggor rekreation och friluftsliv 1 framforallt norra
delen av omrddet dven i nollalternativet.

Huvudalternativ

I huvudsak regleras foljande 1 planen:

Bebyggelse av bostédder tillats i planomrédets sodra del. En tall- och buskbeklddd yta i
syddstra planomradet tas bort och marken bebyggs. Aven buskmark i sydvist forsvinner
och bebyggs. Mark 1 norr markeras som NATUR och vitmarken norr om den nya
bebyggelsen samt Oster och véster om grusvigen som l6per 1 syd-nordlig riktning ska
fortsatt vara vatmark. I norr tillats &ven smabatshamn och 1 véster anldggs en parkering
1 anslutning till Flundregatans forlingning in 1 planomradet. Dammar féar anldggas inom
markerade omrdden i den norra delen av planomradet. Storsta djup 4r 0,3 m dver nollplan.
Kortare strickor gang- eller cykelviagar anldggs vid ett genomforande av planen for att
ansluta dem till befintlig gatustruktur utanfor sédra delen av planomrédet. Gator anldggs
vid fastigheterna som en fortsittning av Laxgatan och en tvérgata till Rodstensgatan.
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Gronomridet vid Solbergamarken - vy frin norr

De befintliga tennis- och boulebanorna far planbestimmelsen idrottsanldggning med
tillhorande parkeringsyta. Strandskyddet aterintrdder, men upphdvande kommer att
sOkas for delar av norra planomrédet.

Samlad miljobedéomning av huvudalternativet

De naturmiljéer som péverkas ar frimst av klass 2, hogt virde (1 ha igenvixande
buskmark och ortrik grusmark) och klass 3, patagligt virde (3 ha artrik buskmark och
100 arig ekskog), inget omrade ar av klass 1, hogsta varde. Miljoerna som paverkas ar
relativt vanliga pa Oland. Ett flertal skyddsatgirder finns framtagna. Under forutsittning
att skyddsatgiarder genomfors kan effekterna pa ekologisk funktion och artméngfald
mildras, effekterna bedoms dd som méttliga. Konsekvenserna bedoms bli mattliga pa
naturmiljoerna.

Flera av arterna som finns inom detaljplaneomridet dr skyddade och rodlistade pa
nationella grunder. Effekterna pa arternas bevarandestatus ér 1 artskyddsutredningen
bedomd utifrén att ett antal skyddsatgirder vidtas. Om skyddsatgidrderna vidtas bedoms
att inga av arternas bevarandestatus riskeras varken lokalt, regionalt eller nationellt och
konsekvenserna for arterna bedoms da bli mattliga.

Hela miljokonsekvensbeskrivningen bifogas planhandlingarna.
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5. Tidigare stallningstaganden enligt Plan- och bygglagen

Oversiktsplan

En oOversiktsplan avser en kommuntickande plan som anger hur kommunens
markanviindning ska utvecklas pa sikt. Oversiktsplanen for Borgholms kommun (2002)
anger att en detaljerad redovisning av den framtida mark- och vattenavindningen
for Borgholms tdtort kommer att redovisas i den fortsatta oversiktsplanen genom en
fordjupning av dversiktsplanen. Overgripande anges att ny bebyggelse bor s 1angt
mojligt anpassas till den befintliga miljon pa platsen vad géller placering, utformning
och fargsattning.

En fordjupning av oversiktsplanen for Borgholm — Kdpingsvik har tagits fram och
har nyligen antagits. For Solbergamarken anges omrddet som “Utredningsomrdde for
fler och utdkade byggritter, bostdder prioriteras. Trafiksdkerhetshojande dtgirder bor
utredas 1 samband med ny detaljplan. Viktigt att mark sdkerstdlls for att ge plats &t
atgarder for att skydda bebyggelse vid stigande havsnivd samt dagvattenhantering.
Sérskilt viktigt att spara mark vid lagpunkter, 1dngs kusten samt ldngs végar. Stranden
mellan strandpromenaden och vattnet ska héllas 6ppen for allménhetens rekreation och
det &r viktigt att enskilda intressen inte inkrédktar pa allménhetens fysiska eller visuella
tillgang till omradet”.

Detaljplan

For omrédet finns tva detaljplaner som delas i fastighetsgrinsen mellan Solberga 3:1 och
Tings Ene 1:14. Gronomradet for de bada detaljplanerna anges som “’park eller plantering
med gang och cykelvig”. Hamnomrédet anges som fritidshamn. Detaljplanen for
fastigheten Tings Ene 1:14 faststilldes 1966. Detaljplanen for Solberga 3:1 faststélldes
1987.

Tidigare kommunala beslut

Kommunfullméktige i Borgholms kommun beslutade 2007-02-26 att godkédnna ett
forslag om en sammanhingande strandpromenad fran yttre hamnen i1 Borgholm
till Kopingsviken och Klintastranden. Denna skulle d& passera inom det foreslagna
planomradet. Det dar dock mojligt att redan idag rora sig strandnéra langs strickan och det
papekas dven vid beslutsgenomgéngen att projektet redan dé var en del av kommunens
planering och hinsyn fortlopande tas for att mojliggora strandpromenaden.
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6. Planforslaget och konsekvenser

Planbestdmmelser pa plankartan ar juridiskt bindande. P4 hela kartan finns det linjer
som &r indelade 1 en hierarki. Dessa linjer betecknas som:

mm = mmm = Plangrins

e e Anvandningsgrans

— --— - [Egenskapsgrins

—+ - -+ - Egenskapsgrins och administrativ grans
— — — — [Illustrationslinje

Plangridnsen anger grinsen for planomradet. En anvidndningsgrins markerar griansen
for markanvindningen sdsom bostidder och natur. En egenskapsgrins visar gransen for
egenskapsbestimmelser sdsom ledningsomraden, byggritt eller hojd péd byggnader.
Egenskapsgrinsen dr underordnad anvidndningsgransen. Administrativ grians avgransar
omrdden inom vilka det finns administrativa bestdimmelser som t.ex. u-omrdden.
[Nustrationslinje &r inte bindande och mer for att fortydliga vissa delar av planen. Nedan
ar exempel pa hur linjer anvinds pa en plankarta.

Anvandningsgrans
Plangrans Egenskapsgrans

- l 'l:;z;z;z;;;z;'

] . .
| NATUR ]

Nedan foljer en beskrivning av foreslagna bestimmelser pa plankartan.

Gator och gangvagar

Nya gator planldggs med bestimmelsen GATA. Genom omréadet finns en gang- och
cykelvég idag som é&r grusbelagd. Straket gar 1 Ost-vistlig riktning och planldggs med
bestimmelsen GANG.

Natur

En rad utredningar visar pa hoga naturvirden i omradet. Utredningarna pekar dven ut
livsmiljoer for arter som bl.a. dr rodlistade. Vidare redovisar utredningarna betydelsen
av gronpassager for befintliga djurarter. Omraden med sérskilt hoga naturvirden samt
gronpassager skyddas genom bestimmelsen NATUR.

I den norra delen av omradet finns planer pa att anléigga ett vatmarksomrade. Hela detta
omradet planldggs med bestimmelsen NATUR. Idag finns en naturlig vatmark i omradet
och det vatten som kommer frin klinten (sdder om planomradet) méste fortsédttningsvis
tas omhand. Dammarna utformas pa ett sddant sitt att kénsliga djurarter fortsdttningsvis
kan fa en bra livsmiljo 1 omradet. Innan anldggandet ska mer detaljerade instruktioner
om utformning tas fram.
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Bebyggelse
Fastigheterna Solberga 3:1 samt Tings Ene 1:14 planldggs som bostadsandamal, B i den
sOdra delen av planomradet.

Teknisk anlaggning

Centralti omradet finns idag en pumpstation som planldggs med bestimmelsen E, teknisk
anlidggning. Ytterligare tre omrdde anliggs med bestimmelsen E for att mojliggora en
utbyggnad av pumpstation, dagvattendamm och damm {6r braddning.

Idrott
Inom omrédet finns idag en tennisbana samt en boulebana. Dessa planliggs med
bestimmelsen N, motionsanldggning.

Parkering
I den véstra delen av planomradet finns en parkering som far beteckningen P. En ny
parkering foreslas intill hamnen 1 nordvast.

Hamn
Markomradet inom hamnen planliggs med bestimmelsen V, smébatshamn.

Vatten
Vattenomradet planliggs med bestimmelsen W1 och vattnet inom hamnomradet med
bestimmelsen W2.

Lekplats
Nya bostider planldggs inom ett omrdde déir det idag finns en lekplats. Lekplatsen flyttas
och placeras centralt inom planomradet och planliggs med bestimmelsen lek.

Damm, vatmark och dike.
Tre dammar planeras anldggas inom planomradet for att gynna grod- och kréldjur.

Den naturliga vatmarken ar idag tidvis paverkad av saltvattenintrangning. Planerade
grunda dammar ska likna de naturliga i omrddet. Dammar ska inte byggas med tétskikt
pga strommande grundvatten. Dagvattendammen som ska anldggas 1 sddra delen av
vatmarksomrédet, utanfor strandskyddsomrade, foreslds fungera som ett reningssteg
for nérsalter och fororeningar innan vattnet letar sig vidare till groddammarna och den
naturliga vitmarken i norr. Aven vatten fran diket i dster ska ledas till dagvattendammen
1 soder. Dammen bor anlédggas for att klara ett 10-ars regn (ca 800 kubikmeter).

I den Gstra delen av planomrédet finns ett mindre dike idag. Detta dike behover ledas om
varpa en planbestimmelse om dike anges pé plankartan.
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Exploateringsgrad

Byggritten anges med ett @ pa plankartan. For ny bebyggelse foreslds en byggritt pa
totalt 210 kvm.

Nya fastigheter far bebyggas med ett bostadshus pa maximalt 160 kvm. Dérutéver far
en komplementbyggnad (sasom garage) uppga till 50 kvm.

For samtliga bostadsfastigheter finns utdver ovanstdende, byggritter som é&r
bygglovsbefriade enligt plan- och bygglagen:

Friggebod fristdende 15 kvm

Skédrmtak over entré/uteplats 15 kvm

Attefallstillbyggnad 15 kvm

Attefallshus fristdende 25 kvm

Vid hamnen far sj6bodar uppforas med en storsta byggnadsarea pd 15 kvm.

Begransning av byggratt
Omrdden som ej fir bebyggas markeras med prickmark pa kartan:

Det finns dven omraden pé plankartan som anges med plus-tecken. Planbestimmelsen
anger att marken enbart far forses med komplementbyggnad. Bestimmelsen syftar dels
till att styra sa att huvudbyggnaden hamnar centralt pd tomten, dels for att den inte skall
hamna f6r néra befintlig bebyggelse intill fastigheten Tings Ene 1:14.

¥ + + ¥ + ¥ + + F + F
+ 4+ + + + + + + + +

Placering
Huvudbyggnad och komplementbyggnader ska placeras minst 4 meter fran tomtgréns.
Garage ska placeras minst 2 meter fran tomtgréns.

Fastighetsstorlek
Minsta tomtstorlek dr 1000 kvm. En storsta fastighetstorlek regleras till 1400 och 1600
kvm.

Hojd pa byggnader

For samtliga nya bostdder anges en maximal nockhojd pa 5 meter vilket mojliggor 1
vaning. Ny bebyggelse kommer att paverka utsikten over Kalmarsund for boende i
omradet. Hojden hélls darfor nere for att gora paverkan mindre. En hogsta totalhdjd pa
komplementbyggnader regleras till 3,5 meter. Vid hamnen far sjobodar uppforas med en
maximal nockhdjd pa 3 meter. Nockhdjden markeras med en symbol pa plankartan: <

Utforande
Byggnad skall utféras med en minsta grundldggningsniva pa 2,8 meter dver havet.
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Marklov
For féllning av storre trdd kravs marklov inom naturomraden.

U-omrade
Omrdde avsett for allménnyttiga underjordiska ledningar.

Strandskydd

Niér en ny detaljplan upprittas dterintrdder det generella strandskyddet pa 100 meter. For
att kunna utfora tgiarder inom detta omrade masta strandskyddet upphévas. pa plankartan
sdtts en administrativ bestimmelse som redovisar att strandskydd ska upphévas for GATA
och V. Omrédena ligger inom strandskyddszonen. En illustrationslinje pa plankartan
visar den ungeférliga omfattningen av strandskyddet som aterintrader.

Planforslagets ovriga konsekvenser

Vatten
Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Nya byggnader kan
kopplas pd det kommunala va-nétet. Borgholms Energi 4r huvudman.

Oversvimningsrisk

Omrédet ar idag laglént och marknivin behover hojas upp. Vid kraftiga stormar svimmas
stora delar av omradet over. For att undvika dversvimning krdvs att ny byggnation
anldggs enligt de riktlinjer som anges i dagvattenutredningen:

Grundvattnet ligger klart 6ver marknivin idag pga det hoga vattentrycket i omrddet som
skapats genom nivéskillnader 1 landskapet och tita jordarter. De naturliga vatmarkerna i
norr hélls blota genom utstromning av grundvatten fran underliggande skiffer. Genom att
inte schakta for djupt vid byggnation och dérefter fylla ut marken med ett material med
lag vattengenomslédpplighet toppat med ett draneringsskikt for att motverka stigande
grundvattenyta bedoms inte vattentrycket i marken foréndras. Vattentrycket kan dock
tillféalligt paverkas men &terskapas vid utfyllnad. Ledningsgravar ska titas med lera for
att forhindra avrinning.

Vallar i nordvést vilka ska skydda mot intringning av saltvatten ska anpassas med en
Oppning dar vatten kan stromma ut vid hog nederbord.

Dagvatten fran viag 136 och fran lokalgator kan ledas till svackdiken for att minimera
risker for fororeningar pé yt- och grundvatten. Svackdiken vid vig 136 kan dven bromsa
ytvatten soderifran.

Vattenskyddsomradets grundvatten bedoms sannolikt inte paverkas di grundvattnet
inom skyddszonen finns 1 jordlagren ovanpa berg soder om vidg 136. Om kanaliseringar
fanns vore det troligt att vattnet redan skulle stromma ut fran tékten. Det finns dock
en risk att tilltdppta sprickbildningar kan 6ppnas vid gravning och schaktning. Risken
beddms dock som minimal.
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Miljokvalitetsnormer

Vatten som kan pdverkas ar kustvattenforkomst (M n Kalmarsunds utsjovatten)
dédr det bedoms foreligga risk att inte uppnd god kemisk eller ekologisk status till &r
2021. Grundvattenforekomst inom omradet tillhor Morbyldnga-Borgholms kalkberg
dir den kemiska statusen dr bedomd som god men dir det foreligger en risk att inte
uppnd god kvantitativ status till &r 2021. Planomradet paverkas dven av vatten frn
vattenforekomsten Vistra Olands kalkberg. Bedomningen 4r densamma som for tidigare
grundvattenforekomst. Underlaget till bedomningarna for grundvattenférekomsterna ér
hdmtade frdn VISS (Vatteninformationssystem).

MKN for buller, Naturvardsverket har tagit fram riktvdarden for buller som inte fér
overstigas.

I norra delen av omradet kan vatmarksstrukturen bevaras. De vattenhédllande/renande/
fordrojande egenskaperna kan bibehdllas och fa en forbattrad funktion samtidigt som
habitatet kan stirkas for skyddsvirda arter.

Med dessa dtgéarder bor MKN {6r vatten ej forsdmras trots exploatering av omradet.

Riksintresse

Planens genomforande bedoms endast innebédra en marginell padverkan pé riksintressen
for friluftsliv, rorligt friluftsliv och kustzonen. Storre delen av omradet mellan Borgholm
och Kd&pingsvik ér redan bebyggt med bostidder. Gronomradet anvinds som ett strovom-
rdde men 4r relativt svartillgangligt dd marken inte har rojts regelbundet. Planforslaget
inkraktar dock till viss del pa det rorliga friluftslivet eftersom omradet idag bestér av ett
sammanhingande gronomrade.

Den nya planen foreslér att norra delen av planomridet anldggs som ett vatmarksomrade
med infiltrationsdammar. Detta innebidr att omradet nidrmast vattnet inte privatiseras
utan halls 6ppet for friluftslivet. Planforslaget bedoms som forenligt med Miljobalkens
(MB) 3, 4 och 5 kapitel.

Medverkande tjanstepersoner
Kommunledningsforvaltningen

Thomas Nilausen Helene Wertwein Haavikko Magnus Juhlin
Planarkitekt Miljohandlaggare Plan- och byggchef
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7. Genomforandebeskrivning

Inledning

Genomforandebeskrivningen beskriver hur planen ska genomforas och vilka konse-
kvenser det far. Den redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighets-
rittsliga atgérder som krévs for att genomfora detaljplanen. Genomforandebeskrivning-
en har dock ingen sjdlvstindig réttsverkan.

Sammanfattning av detaljplanen
Syftet med en ny detaljplan &r att mojliggora bostadsbebyggelse 1 sodra delomradet for
att vid den norra delen, i anslutning till strandlinjen, utveckla naturomradet

Organisatoriska fragor

Planférfarande

Upprittandet av planforslaget foljer plan- och bygglagens (PBL) anvisningar for ett
utokat planforfarande. Tillfélle att ta del av planforslaget och 1imna synpunkter foreligger
1 samrdadsskedet samt i granskningsskedet. Infor antagande redovisar kommunen de
synpunkter som har inkommit under granskningsskedet samt kommenterar och ger
forslag till eventuella justeringar av planforslaget i ett granskningsutlatande.

Tidplan, reviderad
Projektet dr komplext och det har inkommit méinga synpunkter vilket gjort att tidplanen
blivit justerad vid flertalet tillfdllen. Infor antagande ser tidplanen ut enligt f6ljande:

Tid Planprocess

Juni 2017 Samrad

Januari 2019 Granskning

Sista kvartalet 2019 Antaganedbeslut i kommunfullmaéktige

Tidsplanen kan komma att justeras under den fortsatta planprocessen.

Genomforande

Planens genomforandetid dr 5 ar frdn den dag beslutet att anta planen vinner laga kraft.
Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad ritt att, efter ansdkan om
bygglov, fabyggaienlighetmedplanen. Efter genomforandetidens slut dr fastighetsdgaren
ej ldngre garanterad byggrétt. Kommunen kan efter genomforandetidens slut dndra eller
upphéva planen. Detaljplanen ar dock géllande tills dess att ny detaljplan tas fram.

Ansvarsfordelning

Anldggning Drift
Allmént va-nit BEAB
El och bredband E.ON
Tele Skanova
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Huvudmannaskap

Bdde kommunalt och enskilt huvudmannaskap férekommer 1 planomrédet.
Kommunalt huvudmannaskap anges for de gronytor samt for de gdngvégar som planlagts
inom omrddet. Gator for att ansluta tillkommande fastigheter inom planomridet
till vignitet ges enskilt huvudmannaskap. De vidgar som ska anslutas till ingar 1
gemesamhetsanldggningar. En anldggningsforrattning genom Lantmateriet kommer att
behdva genomforas. Ansdkan om lantmateriforréttning regleras i exploateringsavtalet
som upprittas 1 anslutning till planens antagande.

Fastighetsrattsliga fragor
Foreslagna nya bostadstomter bildas genom avstyckning. Antalet fastigheter som far
avstyckas regleras genom storsta och minsta fastighetsstorlek i detaljplanen

Exploateringsavtal

Mellan markdgare tillika exploatdr for det véstra omrddet och kommunen ska
exploateringsavtal avseende planens genomforande tecknas. Avtalen ska reglera
fastighetsreglering av allmén plats, fordelning av kostnader for utbyggnad av allmén
plats vilket inkluderar dagvattenanldggning och en utveckling av befintlig natur till ett
rekreativt omrade.

Avtalen ska foreligga senast nér detaljplanen vinner laga kratft.

Kopekontrakt
Kommunal kvartersmark kommer att forsiljas till intressenter genom kdpekontrakt.

Arrendeavtal
Delar av planomridet dr uppldtna med arrenderétt. Genomforandet av planen kommer
att forandra arrendeforhallandena.

Ekonomiska fragor

Elofs Kélla AB ir exploator for Solberga 3:1 och kommunen ér exploator for Tings Ene
1:14.

Respektive fastighetsdgare bekostar utbyggnad av va-nédtet inom planomradet.
Anslutningsavgifter etc. tas ut enligt for varje nédtoperator géllande taxa.
Kapacitetsdkning samt fornyelse av befintliga VA niit kan komma att kriivas. Atgirder for
kapacitetsokning kan komma att medfora omfattande arbete i och utanfor planomradet
1 natet.

Bygglov och bygganméilan kommer att kridvas for ny bebyggelse enligt bestimmelserna
1 Plan- och bygglagen. Avgifterna for bygglov debiteras enligt géllande taxa. Vid
handlaggningen av bygglov kommer dven en planavgift att tas ut for de fastigheter som
inte omfattas av exploateringsavtalet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning, gemensamhetsanldggning m.m.
Detaljplanen utgor underlag for de fastighetsrittsliga atgérder, som ér en forutséttning
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for planens genomfGrande.

Gemensamhetsanldggningar 1 anslutning till planomradet ska omprovas, kostnader for
forrattning fordelas pa respektive exploator.

Allmén plats ska, 1 den mén det finns onskemil och behov av att gora detta,
fastighetsregleras till kommunen.

Utredningar
Med utredningar menas sddana som krivs infor bygglov/byggsamrad. Byggherrarna
bekostar dessa.

Byggskedet

Respektive byggherre ansvarar for och bekostar eventuell besiktning av grannfastigheter
innan byggnation paborjas. Det ligger 1 byggherrens intresse att vidta dtgidrder mot
byggrelaterade skador.

Geoteknik

Oversiktlig geoteknisk utredning visar att grundliggning av byggnader och anlidggningar
till vervidgande del kommer att utforas pd lera och for 6vriga ytor 1 friktionsjord. Tunga
byggnader eller konstruktioner med stora punktlaster kan erfordra forstarkningsatgérder.

Dagvatten

I samband med bygglov/byggsamrdd kan det med fordel redovisas hur f6rdrjning av
dagvatten kommer att ske. Dagvatten frdn planomradet kommer slutligen att samlas 1
utjdamningsmagasin i planomréadets mitt omedelbart vdster om den gang- och cykelvig
som loper nord-sydligt genom omradet. Utjamningsmagasinet ska ge mojlighet att
kontrollera utflodet till intilliggande naturliga vatmarker for ytterligare rening innan
dagvatten tillats passera till kusten.

Kostnader for anldggandet av dagvattendamm fordelas 1 exploateringsavtalet.
Dagvattendamm och groddammar m.m. inom vitmarksomradet kriaver skotsel for en
obestdmd framtid. Markégaren, som i detta fall blir kommunen, forbinder sig att ansvara
for skotsel samt att std for de kostnader som det ér forenat med da vatmarksomridet och
dess invanare dr beroende av att en sddan 16sning fungerar.

For planens genomforande ska dispens eller upphdvande fran strandskyddet sokas sa
snart utformningen av dagvattenlosning ar kdnd och skélen for dispens eller upphdvande
kan formuleras.

I planomrédets Ostra del behover befintlig dagvattenledning flyttas nagot véster ut och
ritas upp. Dagvattenledningen forldngs och ansluts till ett svackdike som kommunen &r
huvudman for.

Fastighetsrdittsliga konsekvenser

Nedan beskrivs vilka fastigheter/samfélligheter som berdrs av denna planldggning och
hur. I beskrivningen tas inte den kommunala fastigheten med.
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Solberga 3:1

Mark for allmén plats med kommunalt huvudmannaskap, vilket avser den markyta som
utgors av dagvattendamm (E1) samt de omgivande markytor som avgransas av gangvag
1 Oster, soder och sydvist, i norr av hamn och 1 nordvést av gata ner till hamn, ska
overforas till kommunan.

Gemensamhetsanldggningarna som belastar fastigheten Solberga GA:7, GA:3, GA:1
omprovas och ny mark frén fastigheten kommer att inga.

Solberga GA:7

Anldggningen omprovas sé att vdg till hamnen inkluderas, Flundregatan forléngs.
Fastigheten Solberga 3:1 med motionsanldggning och hamn bor vara del i
gemensamhetsanldggning.

Solberga GA:5

Gemensamhetsanldggningen ska ombildas till att omfatta vigar pd allmin plats med
enskilt huvudmannaskap. Tillkommande vég inom plan, forlingningen av Bergstigen,
avses att ingd 1 anldggningen.

Gronomréade som utgdr allmén platsmark, dike och naturmark mellan gangvédg och ny
bostadsmark pé véstra sidan, ska aterga till kommunen.

Gemensamhetsanldggningen omfattar inte den vistra sidan av den nya bostadsmarken
som ar 1 direkt anslutning till mark avsedd for dike.

Solberga GA:3

Gemensamhetsanldggningen ska ombildas till att omfatta vigar pd allméin plats med
enskilt huvudmannaskap. Tillkommande vig inom planomradet, forlingningen av
Laxgatan, avses att ingd 1 anldggningen.

Fastigheter utanfor planomréadet

Solberga 19:10 och 19:13

Mellan fastigheterna har ny vég planlagts som fér till f6ljd att fastigheterna inte langre
utgor horntomter

Solberga 19:11 och 19:14

Genom forldngning av Bergsstigen finns inte langre behovet av vindplats. Markomrédet
gesbestimmelsen kvartersmark for bostdder och fastigheternakan efter 6verenskommelse
utokas med motsvarande yta.

Solberga 19:28 och 19:29

Genom att gang- och cykelvigen tas bort mellan fastigheterna och ytan planldggs som
kvartersmark med bostadsdandamal kommer fastigheterna att, efter 6verenskommelse,
kunna utokas.
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Solberga 3:100, 3:105 och 3:106

Laxgatan forlings och ny kvartersmark tillskapas inom den nya planen. Avstandet till
kvartersmark &r cirka 20 meter samt ytterligare 4 meters avstdnd frdn tomtgrins for
huvudbyggnad.

Tillstand

Foljande tillstand kan komma att krdvas.

» Upphidvande av strandskydd enligt Miljobalken 7 kap 18§ inom omrade som beskrivs
pa plankartan.

* Anmilan alt. tillstdnd for vattenverksamhet enligt 11 kap Miljobalken for anldggande
av dammar.

* Dispens for markavvattning.

* Artskyddsdispens. Soks 1 samband med ansokan om vattenverksambhet.

* Anméilan om samrad enligt MB 12:6.

* Bygglov enligt PBL

* Ansokan om marklov hos kommunen f6r avsevird markhdjning (0,5 meter) inom
detaljplanelagt omréde.

Medverkande tjanstepersoner
Kommunledningsforvaltningen

Alexander Sundstedt
Mark- och exploateringsstrateg
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