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Sammanfattning

Planomradet &r ca 10 ha stort och ligger i Kolstad dster om Borgholms tatort.

Inom planomradet finns dag 26 fastigheter, varav flertalet bebyggda med fritidshus. Flera av
husen nyttjas for permanentboende.

Fastigheterna kringgardar ett gronomrade som i planforslaget foreslds utnyttjas for 17
villafastigheter. Planforslaget innefattar dessutom justerade planbestimmelser for befintliga
fastigheter.

Planforslaget 6verensstammer med gallande oversiktsplaner och har dessutom foregatts av
kompletterande naturutredning.
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Detaljplaneprocessen

Denna handling, planbeskrivningen, ska underlatta forstaelsen for planforslagets innebdrd
samt redovisa de syften och forutsattningar planen har. Planbeskrivningen ska ocksa redovisa
eventuella avsteg som gjorts fran kommunens 6versiktsplan. | beskrivningen ska skalen till
planens utformning och de bestammelser som valts motiveras. Planbeskrivningen har ingen
egen rattsverkan. Plankartan &r daremot juridiskt bindande for efterfoljande beslut sdsom

bygglov.

Forsta steget i planprocessen kallas for samrad. Planforslaget stélls ut i stadshuset och pa det
bibliotek som ligger narmast planomradet. Samtliga handlingar finns aven tillgangliga pa
kommunens hemsida. De fastighetsagare som bor narmst planomradet meddelas per post.
Forslaget skickas dven till myndigheter samt foretag och foreningar som berdérs mest av
forslaget.

Nar samradstiden gatt ut sammanstéaller kommunen synpunkterna i en samradsredogérelse. |
ett sadant dokument kommenterar kommunen synpunkterna och tar stallning till andringar av
planforslaget.

Nasta steg i processen kallas for granskning. Granskningen gar till pa liknande vis som
samradet. Alla planhandlingar gors tillgangliga och synpunkter valkomnas. Nar
granskningstiden ar slut sammanstaller kommunen synpunkterna i ett granskningsutlatande.
Ett sddant dokument ar detsamma som en samradsredogorelse; kommunen kommenterar
synpunkterna och tar stallning till justeringar innan planen skal antas. Granskningsutlatandet
och samradsredogorelsen skickas ut till de som inkommit med synpunkter.

Uppréttandet av detaljplanen foljer plan- och bygglagens (PBL) anvisningar for ett
standardftrfarande.

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

Standardforfarande:
Eventuellt
Synpunkter Synpunkter Overklagande
O O ® O—
Y Y </
Samrad Granskning Antagande Laga kraft
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Bild 3. Planomrade (utdrag ur gallande plan)

1. Planens bakgrund och syfte

Présthagen AB har forvérvat fastigheten Kolstad 39:33 i syfte att mojliggora byggnation av
enbostadsfastigheter. Borgholms kommun har stallt sig positivt till att préva ansokan om
detaljplanelaggning av omradet. Syftet ar att mojliggora 17 st nya fastigheter for enbostadshus
samt att justera planbestammelser for kringliggande fastigheter.

2. Plandata

Planomradet ligger ca 3 km Gster om Borgholm. Omradet &r ca 10 ha och omfattas idag av
byggnadsplan fran april 1964.

3. Forutsattningar

Bebyggelse
Omradet inrymmer 26 fastigheter, mestadels nyttjade som fritidshus. Byggnaderna ar
dvervéagande trahus i 1ag skala med fritidshuskaraktar.

Mark och vegetation
Huvuddelen av det centrala gronomradet utgors av gles I6vskog med sly/undervegetation.
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Omradets naturvarden har bedémts éversiktligt.

Vardefulla solitartrad saknas. Skogen bedoms inte utgdra nagot vérde for rekreation, men i
viss mén som “barridr” mellan husen och som allmént skogsomrdde med fagelliv etc.

Stenmurar
Stenmurar finns i omradets yttre grans.

Stenmurar utgor patagliga lamningarna i kulturlandskapet och vittnar om gangna tiders
odlingslandskap. Murarna har héga naturvarden med en viktig funktion i ekosystemet. De
utgor livsmiljoer, tillflyktsorter och spridningsvagar for flera vaxt- och djurarter.

Fornlamningar

Inom omradet finns fyra kanda fornlamningar som visar att markanvandningen ar sa gammal
som mer an tusen ar. Fornlamningarna sammanfaller med dar det idag finns byggnation.
Forundersokning har genomforts av Lansstyrelsen juni - aug 2019 avseende fornlamningarna.
Bebyggelseforslaget har justerats utifrdn Lansstyrelsens slutsatser av Arkeologirapporten for
att minimera paverkan pa fornlamningar.

Den inverkan som planforslaget trots detta kan ha, avser lokalgatan mellan fastigheterna
10:89 och 10:66. Lansstyrelsen konstaterar att tillstand kan komma att krdavas avseende
byggatgarder inom detta omrade, vilket kan komma att villkoras med kompletterande
arkeologisk undersokning.

Geologi

Berggrunden bestar av kalksten. Kronvallen, den vastra landborgsvallen, stracker sig fran
Boda i norr till Ottenby i soder och bildades successivt innanfor landborgskanten. Den
formades av kantiga kalkstenar som brutits loss fran den underliggande berggrunden. Vissa
delar av kronvallen har troligen bildats av vagor nar vattenytan lag lagre. Andra delar har
bildats nar vattenytan legat hogre och darmed uppkommit med vattenstrémmar.

Enligt uppgifter fran Sveriges Geologiska Undersokning (SGU) bestar jordlagret i huvudsak
av lerig moran. Inga ytterligare geotekniska undersokningar bedéms nddvéandiga for
foreslagen byggnation eller dagvattenatgarder.

Radon
Radonmaétning i omradet saknas, men utfors for narvarande.

Vid radonvarden som 6verskrider 200 becquerel per kubikmeter, bor atgarder vidtas. Det ar
inte ovanligt att radonvarden skiljer sig mycket &t pa Oland med punktvis forhéjda varden.
Anledningen &r att radon sprider sig genom sprickor och haligheter i berggrunden via
grundvatten och jordluft genom marklagren.

Alunskiffer har hoga radonhalter. Andra skifferarter har laga till normala radonhalter. I ett

balte langs med landborgskanten underlagras lerskiffern och kalkstenen av alunskiffer.
Alunskiffern kan ga i dagen dar de 6verlagrande bergarterna knacks.
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Kommunal och kommersiell service

Narmaste grundskolor ligger i Képingsvik och Borgholm, avstand ca 3 km till resp. Ovrig
service sasom vardcentral, affarer etc. finns huvudsakligen i Borgholms tatort ca 3 km bort.
Under sommartid 6kar utbudet i Borgholm och Kopingsvik av savél butiker som restauranger.

Trafik

Omrédet angors huvudsakligen via Furuhéllsvagen/Ostra Bergklintsvagen. Det ar smala végar
avsedd for begransad trafik.

Huvudman for gatorna ar Furuhélls vagférening som idag omfattar ca 40 fastigheter
/medlemmar.

De ostligaste, befintliga fastigheterna angérs via Kolstad Smedgata och Ottos gata, dar den
sistnamnda &r atervandsgata. Dessa fastigheter ar anslutna till Kolstad vagsamfallighet.

Ett flertal busslinjer trafikerar vag 136. Narmaste hallplats ar ca 700 m at nordvast.

Buller

Omradet paverkas i mycket begransad omfattning av trafik. De tre gator som berér omradet
trafikeras endast av trafik till och fran omradet.

Ostra Bergklintsvagen utgor angoring till flertalet av fastigheterna. Den delar sig dven till
Parkvagen. Da gatorna &r atervandsgator, har de en mycket begransad trafikbelastning. De
befintliga fastigheterna som angors via Kolstad Smedgata paverkas nagot mer av trafik, men
aven denna beddéms som ringa.

Dagvatten

Avvattningen av omradet forslas ske genom ytavrinning till de mellanliggande omradena
inom planomradet. Dar sker en fordrojning for att slutligen mynna till det mindre dike som
ligger i nordvast. Det ar dit som avvattningen inom omradet sker idag. Troligen &r denna ratt
inte skyddad, vilket bor atgardas.

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for allmént vatten och avlopp. Borgholm Energi
AB ar huvudman for det allmanna natet. Eventuella nya byggnader kan kopplas pa det
kommunala va-natet inom planomradet. Ledningar for vatten och avlopp (VA) ar forlagda i
befintliga vagar. Samtliga fastigheter ar anslutna och anslutningspunkter finns aven for
obebyggda fastigheter.

Avfall

Borgholms Energi AB hanterar renhallningen i kommunen. Vid planering for nya bostader ar
det viktigt att vagar ar dimensionerade for renhallningsfordon (s.k. sopbilar). Hushallsavfall
hamtas vid fastigheten varannan vecka i Borgholms kommun. Forpackningsavfall och
tidningar lamnas pa atervinningsstation medan skrymmande avfall lamnas pa
atervinningscentral.
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El- och tele
Skanova har markforlagda teleanlaggningar inom planomradet. Fiber &r ej utbyggd i omradet.
Gatubelysning saknas.

4. Avvagningar enligt Miljébalken

Forenligt med 3, 4 och 5 kap. Miljobalken

Miljobalkens tredje kapitel handlar om grundlaggande bestammelser for hushallning med
mark- och vattenomraden. Mark- och vattenomraden ska anvandas for det andamal som de &r
mest lampade till. Det fjarde kapitlet handlar om bestammelser for hushallning med mark och
vatten for vissa omraden (Oland anges). Det femte kapitlet handlar om miljokvalitetsnormer
och miljokvalitetsforvaltning. Regeringen far ange foreskrifter angaende mark, vatten, luft
eller miljon, om det behdvs for att bland annat skydda ménniskors hélsa eller miljon.

Behovsbedémning

Borgholms kommun har upprittat en “undersékning av betydande miljopaverkan”. Den
samlade vérderingen &ar att en miljokonsekvensbeskrivning inte behdver uppréattas enligt
Miljobalkens kriterier. Undersdkningen bifogas planhandlingarna.

Vissa fragor bedéms dock kréava vidare utredning;

-historiskt, kulturellt eller arkeologiskt betydelsefulla omraden (fornlamningar och gérdsgardar)
-vegetation och naturliv (i forsta hand salamandrar) - strandskydd (avser avstand till vatmark i
sydvast) Beaktande av dessa fragor; se respektive rubrik nedan.

Riksintressen
Omradet omfattas av riksintresse 3 och 4 kap MB.

Enligt undersokning av betydande miljopaverkan bedoms inte planforslaget strida mot
riksintressen. Riksintresse &r ett begrepp som avser ett geografiskt omrade eller enstaka objekt
som ar skyddat och anses viktigt ur en nationell synvinkel. Riksintressen ska langsiktigt
skyddas mot atgarder som patagligt kan skada dess viarde. Hela Oland utpekas som
riksintresse. Det &r turismens och friluftslivets, framst det rorliga friluftslivets intressen som
sérskilt ska beaktas vid exploatering eller andra ingrepp i miljon.

Djurliv och naturvarden

Inom planomradet finns inga nyckelbiotoper registrerade.

| omradet har det dock patraffats dod vattensalamander. Efter detta genomférdes 2018 en
inventering av Storre vattensalamander, vilken dock ej patraffades. Mindre vattensalamander
samt romklump av langbensgroda patraffades.

Kommunen har efter inventeringen konstaterat att det ur denna aspekt ej finns hinder for
fortsatt planlaggning.

Strandskydd
Vatmarken sydvast om planomradet berors av strandskydd pa 100 m. | gallande byggnadsplan
finns ej strandskydd med. Avsikten &r att strandskyddet ska upphévas.
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Enligt miljobalken aterintrader strandskyddet automatiskt nar en detaljplan upphavs eller
ersatts. Strandskyddet kan enbart upphévas eller medges dispens ifran om det finns sarskilda
skal. Dessa skal ar tydligt formulerade i miljobalkens sjunde kapitel.

Som sérskilda skél for dispens (7 kap 18c§ pkt2) kommer &beropas att omradet ’genom
bebyggelse ar vil avskilt frdn omrédet”. Den bebyggelse som ésyftas ar den i sydvist, som i
hela sin langd avskiljer vatmarken fran planomradet.
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Miljokvalitetsnormer for vatten

Det finns faststallda miljokvalitetsnormer (MKN) for samtliga vattenforekomster i Sverige.
For det aktuella objektet & M n Kalmarsund utsjovatten definierad vattenférekomst.
Ytvattenférekomsten ar statusklassad med avseende pa ekologisk och kemisk status. Den
ekologiska statusen ar god. Kemisk status dr god om mindre stranga krav stélls pa kvicksilver
(Hg) och Bromerade difenyletrar (PBDE).

Exploateringen kommer inte att paverka grundvattenkvalitén da jordarten &r tat och det darfor
inte sker nagon omfattande infiltration till grundvattennivan.
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5. Tidigare stallningstaganden enligt PBL
Detaljplan
For omradet galler Byggnadsplan 83 daterad 1967-07-25.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Borgholms kommun (2002) anger att bebyggelseutveckling i forsta hand
bor ske inom omraden som ar detaljplanerade innan nya markomraden tas i ansprak. Ny
bebyggelse ska anpassas till miljon pa platsen vad galler placering, utformning och
fargsattning.

Den fordjupade 6versiktsplanen for Borgholms - Koépingsvik pekar ut Ostra Kolstad
fritidshusomrade som viktigt utvecklingsomrade for fler och utokade byggratter.

6. Planforslaget och konsekvenser

Plankartg
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Planillustration

Forenklad planillustration fran norr

Allméanna och enskilda intressen

Det allmanna intresset for det omrade som avses exploateras, bedoms i forsta hand utgoras av
omradet som gron lunga for de kringboende. Varken omradets naturvéarden eller
rekreationsvarden bedoms som hoga. Det finns ett allméant intresse fran Borgholms kommun
att locka fler invanare till kommunen, bl.a. genom attraktivt boende. Att kunna erbjuda
mojlighet till nybyggnad inom naromradet till Borgholms tatort talar till projektets fordel. Det
enskilda intresset utgors primart av att kunna exploatera omradet i syfte att verka for
nybyggnation i Borgholmsomradet. Detaljplanen utformas for att vaga av och kunna ga bagge
intressena till motes.

Granser
Planbestammelser pa plankartan ar juridiskt bindande. Linjerna pa kartan ar indelade i en
hierarki. Dessa linjer anges som:

— — — Anvandningsgrans
Egenskapsgrans
""""""""" Administrativ linje

Plangransen markerar gransen for planomradet. En anvéandningsgrans anger gransen for
markanvandningen (sasom bostader, natur m.m.). Dessa omraden &r kopplade till en viss farg
och bestdmmelserna betecknas med stora bokstéver. En egenskapsgréns markerar gransen for
egenskapshestammelser och betecknas med sma bokstéaver eller symboler (sasom ledningar,
nockhdjd m.m). En egenskapsbestammelse upphor att gélla vid en korsande egenskapsgréans
eller en anvandningsgréans.
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Anvandning av mark och vatten

Inom omradet foreslas Allman platsmark i form av LOKALGATA och NATUR.
Kvartersmark kommer férekomma i form av

B Bostad

E Teknisk anlaggning (pumpstation)

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Saval nya som befintliga fastigheter inom planomradet ges byggratt for 200 kvm per fastighet.
For att sdkerstélla en rimlig ”gleshet” i bebyggelsen, regleras minsta fastighetsstorlek till 900
kvm.

Begransningar av markens bebyggande
Omraden som inte far bebyggas markeras med prickmark. | huvudsak avser det forgardsmark
mot gata.

| 6vrigt regleras byggnation genom avstand till fastighetsgrans for huvudbyggnad respektive
komplementbyggnad.

Ledningarna forlaggs i huvudsak inom allman platsmark. Mojligen kravs U-omrade inom
fastighet for dagvattenanslutning till anslutande recipient.

Markens anordnande
Ny spill- och dagvattenhantering beddms kunna hanteras utan att hojdreglering/-séttning av
nya fastigheter krévs.

Placering, utformning, utférande

For att ansluta till kringliggande befintlig bebyggelse begréansas nybyggnation till
envaningshus med byggnadshojd max 4 m. Taklutning begransas till 30°, med majlighet till
inredning av vind. For att sékerstadlla viss luftighet i bebyggelsen samt ur
trafiksakerhetssynpunkt, regleras avstand till gata (prickad mark) till 6m.

| 6vrigt sker ingen reglering av byggnadsutformning.

Varsamhet

De trad som finns i omradet idag kommer avverkas i samband med utbyggnad av
dagvattenanldaggning. Nyplantering av trad avses utforas i vissa delar av naturomradet for att
aterskapa en del av karaktaren samt att gynna djur- och vaxtlivet i omradet.

| 6vrigt beddms den reglering som ovan redovisats tillracklig som héansyn till omradets
karaktar. De stenmurar och gardesgardar som finns berors inte av planforslaget.

Byggnadsteknik
Med hénsyn till radonférekomst ska nybyggnation ske med radonsakert utférande.
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Skydd mot stérningar

Planen innehaller inga regleringar avseende buller da omradet inte ar bullerpaverkat och ej
heller bedoms bli med den ringa trafikpaverkan den nytillkomna bebyggelsen kommer
generera. Anordnandet av lokalgatan som rundkdrning, kraver mindre vandningar av ex Vis
sophamtningsfordon, vilket minskar storningar. risk for nagon odnskad rundkdrning anses
obefintliga.

Administrativa bestammelser
Inga administrativa bestammelser bedéms behovas for att sékerstélla planbestdimmelserna.

Medverkande tjansteman

Sambhallsbyggnadsforvaltningen

Thomas Nilausen
Planarkitekt

Maria Pettersson
Miljostrateg

Magnus Juhlin
Plan- och byggchef

Detaljplanen och beskrivningar har utarbetats av Johan Lunde/ATRIO Arkitekter samt
AnnaCarin Holm/BSV Arkitekter. Dagvattenfragor har hanterats av Anders EIm.

Planbeskrivning for Kolstad 39:33 m fl 13



Samradshandling Dnr: S2017-447
Detaljplan Kolstad 39:33 m.fl. Borgholms kommun Datum: 2020-01-07

Genomfdrandebeskrivning

Inledning

Genomforandebeskrivningen beskriver hur planen ska genomféras och vilka konsekvenser
det far. Den redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga
atgarder som kravs for att genomféra detaljplanen. Genomférandebeskrivningen har dock
ingen sjalvstandig rattsverkan. Avsikten ar att den ska godkénnas av kommunfullméktige i
samband med antagandet av detaljplanen. Beskrivningen blir darigenom végledande vid
genomfdrandet.

Sammanfattning av detaljplanen
Syftet med planen &ar att mojliggéra nybyggnation av 17 fastigheter samt att justera
planbestammelser for befintliga fastigheter.

Organisatoriska fragor

Planforfarande

Upprattandet av planforslaget foljer plan- och bygglagens (PBL) anvisningar for ett
standardforfarande. Tillfalle att ta del av planforslaget och lamna synpunkter finns i
samradsskedet samt i granskningsskedet.

Tidplan standardforfarande

Tid Planprocess

feb — mars 20 Samrad

maj — juni 20 Granskning

Aug 20 Antag. av SBN

Genomférande

Planens genomforandetid ar 5 ar fran den dagen den vinner laga kraft.
Tid Process

Okt 2020 Antagande/Laga kraft

Nov 2020 Lantmateriforréttning

Okt 2030 Genomforandetid gar ut

Under genomférandetiden har fastighetsdgare en garanterad ratt att, efter ansbkan om
bygglov, fa bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut &r fastighetsagaren ej
langre garanterad byggratt. Kommunen kan efter genomférandetidens slut andra eller
upphéva planen. Detaljplanen &r dock gallande tills dess att ny detaljplan tas fram.

Ansvarsfordelning

Anléaggning Drift
Allmént va-nat BEAB
El och bredband E.ON
Tele Skanova
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Huvudmannaskap
Kommunen &r inte huvudman for den allmdnna platsmarken vilket motiveras av att
detaljplanen utgdr en integrerad del av omrade med enskilt huvudmannaskap.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning
Allman plats forslas overga till samfalld mark. Overlatelsen ska ske utan ersattning.

Huvudmannaskapet foreslas delas pa tva samfalligheter;
- Végar och allman plats som ej innefattar dagvatten ska inga i Furuhélls vagforening

- For allmén plats som innefattar dagvattenanldggning bildas en ny samfallighet och
gemensamhetsanlaggning for detta. Denna samfallighet ska utgoras av de fastigheter som
anslutas till den nya dagvattenanldggningen.

- Allmanna ledningars ratt i planomradet ska sékerstéllas genom ledningsratt eller servitut.
Avser i forsta hand dike mot nordost 6ver fastigheten Kolstad 10:91.

Ekonomiska fragor

Préasthagen AB ar exploator av nya fastigheter. Exploatoren bekostar framtagande av
detaljplan. Darutover bekostar exploatdren fastighetsreglering, VA-utbyggnad,
dagvattenanlaggning for berdrda fastigheter samt ledningsjusteringar for de fastigheter som
ledningsmassigt paverkas av planandringen. Da exploattren bekostar detaljplanen, tas ingen
planavgift ut for byggnation inom planomradet.

Respektive fastighetségare for 6vriga fastigheter bekostar eventuell anslutning till va-natet
inom planomradet. Anslutningsavgifter etc. tas ut enligt for varje natoperator enligt géllande
taxa. Bygglovsavgift tas ut enligt gallande taxa.

Exploateringsavtal

Da omradet i sin helhet ar privatagt och kommunen inte har, eller kommer ha, kostnader i
genomfdrandet, kravs inget exploateringsavtal.

Medverkande tjansteméan

Thomas Nilausen
Planarkitekt Kommunledningsférvaltningen

Magnus Juhlin
Plan- och byggchef Kommunledningsférvaltningen

Planbeskrivning for Kolstad 39:33 m fl 15



