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En sammanfattning av férandringar i planbeskrivningen:

Denna handling, planbeskrivningen, ska underlitta forstielsen for planforslagets innebord samt redovisa de
syften och forutsittningar planen har. Planbeskrivningen revideras efter detaljplaneprocessens gang.

Vi har nu gite frin gransknings- till antagandehandling. Under granskningsskedet inkom 6 stycken
yttranden. Det 4r genom dessa yttranden som viss férindring gjorts i planbeskrivningen:

Lantmiterienheten ville pékalla uppmirksamhet gillande u-bestimmelsen i plankartan. Dirmed har
fortydligande gjorts av vad for typ av u-omrade det hela giller.

BEAB ville pakalla fortydligande av volymen av och den tekniska forklaringen kring utformningen av den
sk torrdammen som utredningen kom fram till i den utredning som gjordes. Hir hade bl a kommateringstel
gillande volymangivelse smugit sig in samt en felaktig berikning och ovanstiende ir tillrittat inklusive
fortydligande gillande VA-nitet som man i omradet projekterar for att bygga ut.

For ovrigt har datum och vissa uppgifter uppdaterats.



Innehallsforteckning

PLANBESKRIVNING

1. PLANENS BAKGRUND OCH SYFTE .....ccccceeiveennnn.
2. PLANDATA ..ottt
3. FORUTSATTNINGAR ......cocoerriieririeirieiriesessiesneenes
4. AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN ................
5. TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN..........ccovmnnnne.

6. PLANFORSLAGET OCH KONSEKVENSER..............

7. GENOMFORANDEBESKRIVNING........cccoevreerrennns

Antagandehandling

Upprittad: 2018-11-13 / 19-05-03
Justerad senast 2019-08-12

Antagen MBN: 2019-08-29 §144
Laga kraft: 2020-02-24

Dnr: 2017-000247

Medverkande tjinstemin:

Kerstin Persson

Planarkitekt

Projektledare

Magnus Juhlin

Plan- och byggchef

Projektansvarig

Planhandlingarna bestér av:
-Plankarta

-Planbeskrivning med genomférandebeskrivning

Antagandehandlingarna bestar av:

-Granskningsutlatande inklusive inkomna yttranden

- Plankarta

- Planbeskrivning med genomférandebeskrivning

- Fastighetsforteckning (finns vid forfragan)



Antagandehandling Dnr: 2017-000247
Datum: 20190812

.
LETE
L (T
i
Planomrade
!‘ -I-
k ]
Guntorps herrgard Al
N - v ey .i
A - ) Meter i |
y o Q0 110 220 440 660 880 1100 -
Bild 1. Kommunkarta Bild 2. Oversiktskarta

Sammanfattning

Planomradet ligger inom Borgholms titort, mellan Guntorps herrgard och Nydala, direkt séder om
bilprovningen. Huvuddelen av ytan ir grisyta, delar gar att beskriva som ohdvdad betesmark, delar klipps
som grismatta. I syd6stra delen finns en skogsdunge i slint med alm (drabbade av almsjukan), yngre bestind
av ek samt silg. Oster om skogsdungen avskilt med en stenmur ligger dkermark. Marken ligger pa 17-23
meters hojd, Den del av omridet som avses for bostider 4r svagt sluttande i syd-nordlig riktning. Storst
hojdskillnad finns i sydostra delen (vid skogsdungen) 19-23 meter pi en 20 meters markremsa och ska sparas
som en ridd mot omgivande odlingslandskap.

Planen utgor ett storre utbud av bostider genom att den mojliggdr bebyggelse i form av flerbostadshus.
Delar av omridet omfattas av detaljplan och angiven markanvindning ir park/plantering, storre delen av
planomradet ir inte planlagt sedan tidigare. Den nya detaljplanen har tagits fram f6r att mojliggéra en
indring av markanvindningen.
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Detaljplaneprocessen

Denna handling, planbeskrivningen, ska underlitta forstielsen for planforslagets innebord samt redovisa de
syften och forutsittningar planen har. Planbeskrivningen skall ocksd redovisa eventuella avsteg som gjorts
frin kommunens 6versiktsplan. I beskrivningen ska skilen till planens utformning och de bestimmelser som
valts motiveras. Planbeskrivningen har ingen egen rittsverkan. Plankartan r diremot juridiskt bindande for
efterfoljande beslut sasom bygglov.

Forsta steget i planprocessen kallas for samrid. Planforslaget stills ut i stadshuset och pa det bibliotek
som ligger nirmast planomridet. Samtliga handlingar finns 4ven tillgingliga pa kommunens hemsida. De
fastighetsigare som bor nirmst planomradet meddelas per post. Forslaget skickas 4ven till myndigheter samt
foretag och féreningar som berdrs mest av forslaget.

Nir samradstiden gitt ut sammanstiller kommunen synpunkterna i en samridsredogorelse. I ett sadant
dokument kommenterar kommunen synpunkterna och tar stillning till indringar av planforslaget.

Nista steg i processen kallas for granskning. Granskningen gir till pi liknande vis som samridet. Alla
planhandlingar gors tillgingliga och synpunkter vilkomnas. Nir granskningstiden ir slut sammanstiller
kommunen synpunkterna i ett granskningsutlaitande. Ett sidant dokument ir detsamma som en
samridsredogorelse; kommunen kommenterar synpunkterna och tar stillning till justeringar innan planen
skall antas. Om planen inte Gverklagas inom tre veckor frin att antagandebeslutet har anslagits vinner
beslutet laga kraft och planen borjar gilla.

Granskningsutlitandet och samradsredogorelsen skickas ut till de som inkommit med synpunkter. Dessa har
sedan besvirsritt vilket innebir att de som yttrat sig har ritt att 6verklaga antagandebeslutet.

Upprittandet av detaljplanen f6ljer Plan- och bygglagens anvisningar for ett standardférfarande.

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

Standardforfarande:

SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT
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Bild 3. Planomride

1. Planens bakgrund och syfte

Samhillsbyggnadsforvaltningen fick i uppdrag frin kommunstyrelsens arbetsutskott 2017-04-24 §159 att ta
fram detaljplan for hyresritter pA markomrade sydost om bilprovningen i Borgholm, del av Borgholm 11:1
ca 7000 m2.

Tva forslag kom in och kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2017-08-21 §293 att bevilja
markreservation till Bursells Entreprenad for del av Borgholm 11:1, se karta ovan.

Ett program har inte tagits fram da det redan i uppdraget specificerades syfte med planen, vilket dven
stimmer 6verrens med det forslag till fordjupning av 6versiktsplanen fér Borgholm Képingsvik som antogs
av Kommunfullmiktige i juni 2018 och som nu vunnit laga kraft.

Inga synpunkter pi detta omride inkom under samrid och utstillning. Planen handliggs med
standardf6rfarande.

2. Plandata

Planomradet ligger inom Borgholms titort, mellan Guntorps herrgird och Nydala, direkt séder om
bilprovningen. Huvuddelen av ytan ir grisyta, delar gar att beskriva som ohivdad betesmark, delar klipps
som grasmatta.

I sydostra delen finns en skogsdunge i slint med alm (drabbade av almsjukan), yngre bestand av ek samt silg.
Oster om planomridet, efter skogsdungen avskilt med en stenmur ligger akermark. Marken ligger pa 17-
23 meters hojd, Den del av omridet som avses for bostider ir svagt sluttande i syd-nordlig rikening. Storst
héjdskillnad finns i sydéstra delen (vid skogsdungen) 19-23 meter pa en 20 meters markremsa och ska sparas
som en ridd mot omgivande odlingslandskap.

Planomradet omfattar 10521 kvadratmeter, varav ca 7000 kvadratmeter foreslis bli mark for bostadsindamal.

Planbeskrivning for del av Borgholm 11:1, Nydala 6
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3. Forutsattningar

Historik

P4 1940-talet tillhorde planomradet fastigheten Kolstad 10:26 och hade tvd dkerlappar samt tillhérande
ekonomibyggnader. Fastigheten omfattade den lada som idag tillhor Guntorps herrgird och avgrinsades
i sdder av stenmuren och i norr av vistra landsvigen (vdg 136). Ett bostadshus fanns i nordvistra hornet
och fyra ekonomibyggnader varav en finns kvar (Guntorps lada). Tvd av ekonomibyggnaderna samt
bostadshuset férsvann under 40- och 50-talen. I den réda stall- och ladugardsbyggnad som star kvar bedrev
Osten Sadelheim (t. Olsson) Olands forsta ridskola ”Olands ridskola-Ridklubb-Stuteri under flera decennier
fran 1950-talet till 1980-talet. Ridskolan var ett kirt tillhall for minga, féretradesvis flickor i yngre tondren.
Planomradet omfattar en del av den dng som anvindes for ridtdvlingar och uppvisningar som drog mycket

folk.

Bebyggelse

Inga byggnader finns inom planomradet idag. Soder om planomréidet ligger en lada som tillhér Guntorps
herrgird. Nordost om planomrédet finns villaomridet Nydala som ir ett litet, charmigt villaomrade som
linge tillhért Koping socken. Gatorna ir smala och saknar trottoarer, husen 4r uppforda frin slutet av
1930-talet fram till &r 1980. Nordvist om planomradet ligger byggnad for bilprovning sedan slutet av
1960-talet, idag Besikta Bilprovning. Visterut ligger kvarteret Tomaten med 77 bostadsritter i flerbostadshus
som byggdes pa mitten av 1980-talet.

Mark och vegetation

Planomradet bestir av ohidvdad betesmark. Sodra delen bestar av en slint upp mot Kolstads odlingslandskap.
Slinten dr trid- och buskbevixt och innehiller bland annat skogsalm och ask. Unga trid ndrmast
Guntorpsvigen.

Stenmurar

Stenmurar tillhér de mest patagliga limningarna i kulturlandskapet och vittnar om gingna tiders
odlingslandskap. Murarna har hoga naturvirden med en viktig funktion i ekosystemet. De utgér livsmiljoer,
tillflyktsorter och spridningsvigar for flera vixt- och djurarter. Det finns en stenmur lings planomradets
sydostra grins som separerar odlingsmarkerna och den tridbevuxna slinten.

Fornlamningar

Planomradetundersoktes underviren 2018 och i planomrédets sydligaste del dterfannsettbronséldersgravrose.
I 6vriga delar av planomréidet gjordes inga fynd. I niromradet har ett flertal fornlimningar hittats som
visar att markanvindningen ir si gammal som mer 4n tusen ar. Strax norr om planomrédet finns det en
fornlimning i form av en stensittning. I samband med vigbreddning har en del blivit bortschaktad.

Geologi

Jordlagret vid planomridet bestir av lerig morin. Berggrunden pa Oland bestir av kalksten. Kronvallen,
den vistra landborgsvallen, stricker sig frain Boda i norr till Ottenby i séder och bildades successivt innanfor
landborgskanten. Den formades av kantiga kalkstenar som brutits loss frin den underliggande berggrunden.
Vissa delar av kronvallen har troligen bildats av vigor nir vattenytan ldg ligre. Andra delar har bildats nir
vattenytan legat hdgre och dirmed uppkommit med vattenstrémmar.

Morinen har bildats genom direkt materialavlagring frin inlandsisen. Det innebér att materialet inte har
utsatts for nigon egentlig kornstorlekssortering, utan morin ir en s.k. osorterad jordart med sten och block
utspridda i en finkornig grundmassa. Morinens sammansittning varierar starke frin finkornig lermorin
till grovkornig grusmorin och den ir i hdg grad beroende av den berggrund som inlandsisen eroderat.

Planbeskrivning for del av Borgholm 11:1, Nydala 7
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Sten- och blockhaltiga sandiga moriner finns framfor allt i urbergsomraden, medan lermoriner férekommer
i omraden med skiffer- och kalkstensberggrund. Kornstorlekssammansittningen bidrar i hog grad till
morinens egenskaper. Grovkorniga moriner — sandmorin och grusmorin — beter sig huvudsakligen som
friktionsjordar, medan finkorniga moriner — lermorin och siltmorin — har mer kohesionsjordskaraktir.
Jamfort med lera 4r dock lermorin betydligt fastare. Siltmorin 4r precis som silt en tjilfarlig jordart. (SGU)

Radon

Enligt SGU mitningar av gammastrilning ligger uranhalten pa 4,82-5,03 ppm

En radonmitning har utforts strax sdder om planomradet som visar pd 30 bequerel per kubikmeter.

Vid radonvirden som 6verskrider 200 bequerel per kubikmeter, bor atgirder vidtas. Det 4r inte ovanligt
att radonvirden skiljer sig mycket it pa Oland med punktvis forhojda virden. Anledningen ir att radon
sprider sig genom sprickor och haligheter i berggrunden via grundvatten och jordluft genom marklagren.
Alunskiffer har héga radonhalter. Andra skifferarter har laga till normala radonhalter. I ett bilte lings med
landborgskanten underlagras lerskiffern och kalkstenen av alunskiffer. Alunskiffern kan ga i dagen dir de
overlagrande bergarterna knickes. Landborgskanten stricker sig i nordsydlig rikening lings Olands vistra
kust. Det finns dirmed mindre risk for hoga radonvirden pa Olands &stra sida in pa vistsidan.

Eftersom planomridet ligger pa landborgskanten pa Olands vistra sida ir beddmningen dirfor ate det finns
en forhojd risk for hoga radonhalter inom planomridet dven om uppmiitta halter i niromradet 4r laga.
Byggnation bor dirfor utféras radonsiker.

Kommunal och kommersiell service

Det finns forskolor och grundskola i Akerhagen i Borgholm och iven en férskola i Bjorkviken pi lite dver
en kilometers avstind. Sikra cykelvigar finns till bada. Aldreomsorg finns i omradet kring Ekbacka och
Soldaled ca 600 meter fran planomridet. Hilsocentralen vid Resedan och folktandviden ligger ca 1200
meter dt nordvist. Angrinsande till omradet ligger bilprovning. Mataftir, verksamhetsomridet Triangeln
och handelstridgarden ligger inom en kilometers avstind. Borgholms centrum med ett varierat utbud av
restauranger och butiker ligger ca en kilometer ifrin.

Trafik

Planomradet ir beldget lings med vig 136 i Borgholms titort. Skyltad hastighet 4r 50 km/h.

Vig 136 hade ar 2017 en medeldygnstrafik i januari pa ca 2900 fordon och 14200 fordon under den mest
intensiva sommarperioden. Av dessa utgors ca 10% av tung trafik.

Nirmsta busshallplats ligger pa Storgatan ca 500 meter ifrin planomridet och trafikeras av samtliga
busslinjer som gar till/frin Borgholm - busslinjerna 101 (Byxelkrok-Kalmar), 102 (Borgholm-Firjestaden),
106 (Boda-Kalmar), 107 (Borgholm-Fora) och 108 (Borgholm-Rilla) av Kalmar lins trafik. Aven nirtrafik
finns ate tillga.

Buller

Buller paverkar 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. Mitvirden férkortas vanligtvis dbA.
Styrkan hos ett ljud miits i enheten decibel. Bokstaven A stir fér A-vigning vilket innebir att de frekvenser
som uppfattas bist av det minskliga 6rat, far storre vikt vid en mitning.

Det finns tva sitt att mita och berikna buller p4; med ekvivalent ljudniva och maximal ljudniva. Ekvivalent
ljudniva visar medelvirdet for alla ljud under en viss period. Maximal ljudniva 4r det hogst uppmitta virdet

under en viss period, till exempel ett dygn.

Riksdagen antog 1997 propositionen "Infrastruktur for framtida transporter” med riktvirden for trafikbuller
som inte bor 6verskridas vid nybyggnad av bostider:

Planbeskrivning for del av Borgholm 11:1, Nydala 8
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30 dBA ekvivalentnivd inomhus

45 dBA maximalnivi inomhus nattetid

60 dBA* ekvivalentnivd utomhus (vid fasad)

65 dBA vid bostadsbyggnads fasad for bostider upp till 35 kvm
70 dBA maximalniva vid uteplats intill bostaden

Ett dldre hus har en dimpande ljudeffekt mellan ute och inne pa ca 25 dBA. I nya hus kan fasaddimpning
pa ca 35-40 dBA uppnis med relativt enkla atgirder. Trafikmingden férvintas oka med ca 0,8% - 1,2%
per ar. Enligt berikningar innebir detta att ljudnivin om 20 ér kan forvintas 6ka med en decibel for den
ekvivalenta ljudnivin, for samtliga avstind och tider pi dygnet. Den maximala ljudnivan beriknas vara
densamma.

Bullerkillor i omradet 4r; vig 136, intillliggande bilprovning, flygverksamhet samt brukande av
jordbruksmarken.

Vdg 136

Typ: Konstant buller med olika intensitet beroende pa arstid och tid pa dygnet.

Styrka: kan ej uppges, inga mitningar av ekvivalent ljudniva och maximal ljudnivé har skett.

Frekvens: Medeldygnsflodet varierar mellan 2500 fordon per dygn till 14200 fordon per dygn. Hastigheten

AL ST TR B HEE
Fardd 10T

pa strickan dr 50 km/h. (Trafikverkets vigtrafikflodeskarta 20180808)

Bedémning: Avstandet fran vigen pi ca 140 meter samt att planomradet ligger hogre 4n vigen, att vixtlighet
samt byggnader skiirmar av gor att buller frin vigen inte upplevs mer 4n marginellt inom planomridet dven
under sommaren di medeldygnsflodet 4r som hogst. Bullermitning bedéms ej nédvindig.

Bilprovning

Typ: Tratik samt fliktar dagtid. En mindre anliggning f6r bilprovning med tvé portar.

Styrka: kan ej uppges, inga mitningar av ekvivalent ljudniva och maximal ljudnivé har skett.

Frekvens: Fliktar, ihallande under dagtid. Trafik, ej ihllande, dagtid.

Bedémning: Begrinsat buller fran flikear. Trafiken bedéms inte ge upphov till stérningar. God marginal till
gillande grinsvirden. Bullermitning bedéms ej nédvindig.

Flygverksamhet pd Borglanda

Typ: Buller frin kérning med i huvudsak sportflygplan och ibland 4ven taxiflyg samt trafik knuten till
brandbevakning. Trafiken dr mest intensiv under sommaren. Detta buller 4r dock inte konstant utan pagar
periodvis under dagtid. En till tvd veckor om éret, sommartid sker dven trafik for fallskirmshoppning med

Planbeskrivning for del av Borgholm 11:1, Nydala 9



Antagandehandling Dnr: 2017-000247
Datum: 20190812

ett storre enmotorigt flygplan vilket innebir 6kat buller under denna period. I 6vrigt 4r det tysta omraden.
Styrka: kan ej uppges, inga mitningar av ekvivalent ljudniva och maximal ljudnivé har skett.

Frekvens: 500 starter och landningar per ar, endast dagtid, storre delen av trafiken sker sommartid. Storre
delen av aret r det tyst omrade.

Bedémning: Flygfiltet ligger ca 1300 meter sydvist om planomridet. Klagomal pa buller har inkommit
frin boende inom landningsvarvets utbredning under den vecka om sommaren som flygningar for
fallskirmshoppning pagir. Boende i nya bostidder bedoms paverkas mindre bullermissigt av flygtrafiken 4n
de befintliga bostider som ligger nirmare flygfiltet. Bullret frin flygtrafiken bedéms som acceptabelt utifrin
den begrinsade flygtrafiken, fordonslag och frekvens.

Jordbruk

Typ: Buller frin kérning med traktorer och andra maskiner 4r mest intensivt under odlingssisongen. Detta
buller 4r dock inte konstant utan pagar periodvis under frimst dagtid. I 6vrigt 4r det tysta omraden.
Styrka: kan ej uppges, inga mitningar av ekvivalent ljudniva och maximal ljudnivé har skett.

Frekvens: varierande under aret, frimst dagtid, storre delen av dret dr det tyst omrade.

Bedomning: Ett flertal bostider finns i niromréidet, inga klagomal har inkommit. Inga ihillande ljud fran
jordbruket kan anas utifrin dagens drift. Boende i nya bostider bedéms inte paverkas bullermissigt av det

pagéiende jordbruket.

Dagvatten

Dagvatten ir regn- och smiltvatten som rinner frin tak och hirdgjorda ytor. Vid all ny exploatering ir
det viktigt att tinka pa hojdsittning och ytavrinning s att det inte blir problem med instingda omraden.
Dagvattenledningar finns lings omkringliggande gator. Ledningsnitet r i nuliget hogt belastat och ska

AVINNISG. GEaTINNIREE omdden
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vid kommande utbyggnation anslutas till det kommunala dagvattennitet. Den 6kade mingd dagvatten
som hérdgjorda ytor medfér ska omhindertas lokalt genom markinfiltration samt fordréjning av ytvatten.
En dagvattenhanteringsutredning som féretaget Structor utarbetat féreslar en sk torrdam (liknande en stor
kista) som kan hirbérgera en volym pa 73m3 i enlighet med tekniken for sk "strypt avlopp”, och innebir
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idetta fall en f6rdrojning pé ca 13 liter dagvatten per sekund.

Foreslaget omrade for detta 4r, helt naturligt, belidget i omradets nordliga del. Planerad byggnation forvintas
¢j fororena dagvattnet, dd man vid undersdkningen fann att dagens fordréjningsavtappning pa 13liter/
sekund ska bestd. Genom f6rdréjning av ytvattnet med ovanstiende mingd och denna dkade infiltration
jimfort med fore byggnation kan en viss forbittring av dagvattenreningen ske.

En kombination av olika dtgirder beh6ver ocksi anvindas. Svackdiken 4r en variant pa en samlad f6rdrojning.
Dessa diken 4r grunda kanaler med svagt sluttande sidor som ir tickta med en tit grisvegetation. Svackdiken
dimensioneras vanligtvis s att de 4r ca 1 meter djupa och ca 5-6 meter breda. Diket kan byggas med en vall
som forhindrar att ytvattnet rinner vidare. Hir tinker man sig en nigot mer begrinsad variant. Nir svackan
anliggs med lerjord innebdr det att vattnet f6rdrdjs dnnu mer. Diken pa planomradets lingdsidor skulle

fungera utmairkt.

Vatten och avlopp

Planomradet kommer att inga i verksamhetsomrade for allmint vatten och avlopp, men inte utbyggt till
fastigheten idag. Projekt for utbyggnad pagar. Borgholm Energi AB 4r huvudman f6r det allminna nitet.
Ledningar f6r vatten och avlopp finns i planomradets norra del. Reningsverket har god kapacitet for att
ta hand om det tillskott av avloppsvatten som exploateringen medfor. Fjirrvirme finns till grannliggande
fastighet och kan dven kopplas pd nya bostider.

Avfall

Témning av sopkirl avses ske vid fastighetsgrins frin befintliga Rungatan med infart via bilbesiktningens
infartsviig. Hushallsavfall himtas vid fastigheten varannan vecka i Borgholms kommun. Férpackningsavfall
och tidningar limnas pa atervinningsstation medan skrymmande avfall limnas pa atervinningscentral.
Nirmaste dtervinningsstation ligger i verksamhetsomridet Hammaren i Borgholm och nirmaste
atervinningscentral finns i Kalleguta, ca 9 km 6ster om planomradet.

El- och tele

Skanova har markférlagda teleanliggningar i den norra delen avplanomridet. Borgholms Energi Elnit
har en gatubelysningskabel utmed Rungatan. Ledning f6r 6verforing av el finns i planens sédra del lings
grinsdragning prickad mark och naturmark. Ett elskap finns dir infarten till parkering ev planeras. Telia
Oppen Fiber har fiberkabel i niromradet. Ovanstiende ledningar ska mitas in. Det markreservat som lagts
in pa plankartan avser Skanovas befintliga ledningsdragning och ska vara tillgingligt for det byggprojekt som
detaljplanen asyftar.

4. Avvagningar enligt Miljobalken
Forenligt med 3, 4 och 5 kap. Miljobalken

Miljobalkens tredje kapitel handlar om grundliggande bestimmelser f6r hushillning med mark- och
vattenomraden. Mark- och vattenomréaden ska anvindas f6r det indamal som de 4r mest limpade till. Det
fiirde kapitlet handlar om bestimmelser for hushallning med mark och vatten for vissa omriden (Oland
anges). Det femte kapitlet handlar om miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsférvaltning. Regeringen
far ange foreskrifter angdende mark, vatten, luft eller miljon, om det behovs for att bland annat skydda
miénniskors hilsa eller miljon.

Detaljplaneférslaget bedoms vara férenligt med miljobalken 3, 4 och 5 kap, samt att miljkvalitetsnormerna
inte overskrids.

Behovsbeddmning

Vid detaljplaneliggning ska kommunen géra en beddmning om planens miljopaverkan. Ett forsta steg i
denna bedémning ir att uppritta en si kallad "behovsbedomning”. Denna ska visa om genomférandet av
planen kan antas medféra en betydande miljépaverkan enligt miljobalken. Syftet 4r att integrera miljaspekter

Planbeskrivning for del av Borgholm 11:1, Nydala 11



Antagandehandling Dnr: 2017-000247
Datum: 20190812

i planen sa att en héllbar utveckling frimjas.

I bedomningen beskrivs platsens miljoforutsittningar och motiverar ett stillningstagande f6r om planen kan
forvintas medféra en betydande miljopéaverkan eller inte. Om sa ir fallet ska en miljokonsekvensbeskrivning
goras. Borgholms kommun har upprittat en behovsbedomning. Den samlade bedémningen ir att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behover upprittas enligt Miljobalkens kriterier. Behovsbedémningen
bifogas planhandlingarna.

Riksintressen

Riksintresse dr ett begrepp som avser ett geografiskt omrade eller enstaka objekt som i4r skyddat och anses
viktigt ur en nationell synvinkel. Riksintressen ska lingsiktigt skyddas mot dtgirder som patagligt kan skada
dess virde.

Hela Oland utpekas som riksintresse for det rorliga friluftslivets intressen som sirskilt ska beaktas vid
exploatering eller andra ingrepp i miljén enligt miljobalken 4 kap 1-2§§ samt ir av riksintresse f6r obruten
kust miljobalken 4 kap 3§. Planomradet ligger 6ver en kilometer frin stranden och ir dirtill ingen malpunke
for det rérliga friluftslivet. Byggnationen som foreslas i detaljplanen bedéms dérfor inte paverka riksintressena
negativt.

Planomradet ingar i riksintresse fo6r kulturmiljovarden miljobalken 3 kap 6§, H23 Borgholm. Utifrin
beskrivna virden i riksintressemiljon Borgholm beskrivs slottsruinen, kungsgirden, rutnitsstaden, badorten
och Solliden. Planomradet ligger i utkanten av staden angrinsande till jordbruksmark och byggnationen
som foreslas i detaljplanen bedéms inte inverka pa virdena i riksintresset.

Nyckelbiotoper

Ennyckelbiotop ir ettskogsomrade med hoga naturvirden. Skogsstyrelsen har sedan 1990 ett regeringsuppdrag
att inventera och peka ut nyckelbiotoper pd privat mark. Inom planomradet finns inga nyckelbiotoper
registrerade. Nidrmaste nyckelbiotop ir stenstringssystemen mellan Kolstad och Tryggestad, ca 1800 meter
sydsydost om planomradet. Planerad byggnation bedéms inte ha ndgon paverkan pé nyckelbiotoper.

Strandskydd

Planomradet omfattas inte av strandskydd eller av det utokade strandskyddet.

Miljokvalitetsnormer for vatten

EU:s vattendirektiv har inférts i miljobalken och enlighet med detta har vattenmyndigheten beslutat om
miljokvalitetsnormer, forvaltningsplaner samt atgirdsprogram f6r i princip alla vattenresurser, savil yt- som
grundvatten. Vattendirektivet innebir dtgirder som ir riktade mot ett kommunalt ansvar i syfte att god
status ska uppnés och behéllas. Exempel pd objekt/markanvindning som kan paverka vatten negativt ir
fororenade omriden, industrier och olika typer av markanvindning som ékrar och fruktodlingar. Vatten har
delats in i olika kategorier, sjdar, vattendrag, grundvatten och kustvatten.

Sjoar och vattendrag: ekologisk status och kemisk status
Aktuell planerad byggnation bedéms inte ha nigon paverkan pa sjoar eller vattendrag.

Grundvatten: kvantitativ status och kemisk status

Oland har tidvis akut bristande tillging pa grundvatten, for bedomningen av kvantitativ status har det
saknats underlag. Kommunen jobbar aktivt for att 16sa frigan och mojliggora en fortsatt utveckling pa on.
Omradet har avrinning norrut till Kalmarsund vilket innebir att infiltrationen av dagvatten inte paverkar
grundvattentiktens kvantitativa eller kvalitativa status.

Kustvatten: ekologisk status och kemisk status

Vattenférekomsten Kalmarsund ir kinslig for 6vergodning, utslipp av dmnena fosfor och kvive bidrar till
problemet. Dirfor dr det viktigt att vatten som tillfrs inte innehaller f6r hoga halter av dessa imnen. Det finns
utbyggt dagvattennit i delar av niromradet men 4r hart belastat och behéver 6kad kapacitet. Vid planering
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av nya omraden ska dagvatten beaktas och lokala l6sningar prévas. Vi kan, genom dagvattenutredningen
konstatera, att nigon risk for riksintressen inte foreligger. Lokalt omhindertagande av dagvatten ska ske i
forsta hand och det ar hir man ska fokusera pa de atgirder som utredningen visar pa.

Tillganglighet
Bebyggelsens utformning ska sikerstilla god tillganglighet till husens entréer, gang- och cykelvigar samt
friytor. Kraven pa tillginglighet enligt gillande lagstiftning ska uppfyllas.

Handikapparkeringar planeras nirmast entréerna f6r bade boende och besokare.

5.Tidigare stallningstaganden enligt plan- och bygglagen
Detaljplaner

Storre delen av planomridet ir inte detaljplanelagt sedan tidigare. En remsa pa ca 10 meter lings med
Guntorpsgatan ir planlagd som “park och plantering” i byggnadsplan 173 fran 1982. Byggnadsplaner har
samma rittsverkan som detaljplaner enligt plan- och bygglagen.

Oversiktsplan

I férdjupningen av 6versiktsplanen for Borgholm Képingsvik (antagen juni 2018) pekas omridet ut som
utredningsomride for verksamheter och bostider. Hir finns utrymme f6r en mer effektiv markanvindning.
Potentiellt fororenad mark, se sida 94 f. Oversikesplanen for Borgholms kommun (2002) anger att "Ny
bebyggelse bor sa langt majligt anpassas till den befintliga miljon pa platsen vad giller placering, utformning
och firgsittning.

6. Planforslaget och konsekvenser

Planens innehall

Detaljplanen majliggér dndrad anvindning for del av fastigheten Borgholm 11:1. Syftet ir att mojliggora
for flerbostadsbebyggelse och dirmed kunna beméta det bostadsbehov som finns och efterfragas.I planen ges
dven plats for carport, teknikrum, sophantering mm f6r de bostider som tillskapas. Den tridbevixta slinten
behalls som naturmark.

Begransningar av markens bebyggande

Byggnaderna far maximalt vara tvd viningar hoga.

Bostiderna ska uppforas radonsikra.

Andel hardgjord yta ska kompenseras med atgirder for dagvattenhantering.
Omraden markerade med prickmark fir ej bebyggas,

Allmanna och enskilda intressen

Det finns ett politiskt mal om att skapa fler hyresritter i Borgholm. Genom férdjupningen av 6versiktsplanen
har hela Borgholm-Képingsvisomradet inventerats och Nydalaomradet 4r en av platserna som bedémts
limplig att utreda vidare for bostadsindamal. Byggnationen omfattas fyra byggnadskroppar och intentionen
ir omkring sex ligenheter i varje huskropp vilken ir en liknande tithet som kvarteret vister om bilprovningen.
Det kommer att innebira stérst paverkan pa de nirmsta grannarna i dster.

Medverkande tjansteman i detta skede
Plan-och byggenheten

Kerstin Persson Planarkitekt
Magnus Juhlin Plan-och byggchef
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Genomforandebeskrivning

Inledning

Genomforandebeskrivningen beskriver hur planen ska genomforas och vilka konsekvenser det fir. Den
redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga dtgirder som krivs for ate
genomfora detaljplanen. Genomf6randebeskrivningen har dock ingen sjilvstindig rittsverkan. Avsikten ar
att den ska godkidnnas av kommunfullmiktige i samband med antagandet av detaljplanen. Beskrivningen
blir ddrigenom vigledande vid genomférandet.

Sammanfattning av detaljplanen
Syftet med detaljplanen dr att mojliggora dndrad anvindning f6r del av fastigheten Borgholm 11:1. Syftet dr
att bygga hyresritter uppdelat pé fyra byggnader. I planen ges dven plats for carport, teknikrum, sophantering
mm for de bostider som tillskapas.

Organisatoriska fragor
Planférfarande
Upprittandet av planforslaget foljer plan- och bygglagens (PBL) anvisningar for ett standardforfarande.

Tillfdlle att ta del av planforslaget och limna synpunkter finns i samradsskedet samt i granskningsskedet.

Tidplan standardférfarande

Tid Planprocess

Augusti 2018 Samrid

Maj 2019 Granskning

Augusti 2019 Antag. av MBN

Oktober 2019 Laga kraftvunnet antagandebeslut
Genomforande

Planens genomférandetid ér 5 dr fran den dag beslutet om antagande vinner laga kraft.

Tid Process
2019 Lantm.-forrittning
2019-2024 Genomforandetid

Under genomférandetiden har fastighetsigare en garanterad ritt att, efter ansdkan om bygglov, fa bygga
i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut ir fastighetsigaren ej lingre garanterad byggritt.
Kommunen kan efter genomforandetidens slut dndra eller upphiva planen. Detaljplanen ir dock gillande
tills dess att ny detaljplan tas fram.

Ansvarsfordelning

Anliggning Drift

Allmint va-nit Borgholm Energi AB

El Borgholm Energi Elndt AB
Fjarrvirme Borgholm Energi AB

Tele Skanova

Fiber Telia 6ppen fiber
Huvudmannaskap

Kommunen 4r huvudman f6r allmin platsmark.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Hela planomradet ar del av fastigheten Borgholm 11:1. Den skogsbevixta delen/slinten och Guntorpsgatan
avses behdllas som allmin platsmark och dirmed kvarstd i kommunens fastighet Borgholm 11:1. All
kvartersmark, inklusive parkeringsytor och interna gator inom planomridet avses utgéra en egen fastighet.
Inga servitut finns eller planeras.

Ekonomiska fragor

Ett markanvisningsavtal ir upprittat mellan kommunen och Bursells Entreprenad AB. I korthet innebir
avtalet foljande:

Bursells Entreprenad AB ir exploatdr for Nydala detaljplan, del av Borgholm 11:1 och bekostar framtagandet
av detaljplanen. Vatten, avlopp, dagvatten, el samt fjirrvirme finns framdraget till planomradet,
investeringskostnader for justeringar, anslutningspunkter, moderniseringar samt kapacitetsokningar
bekostas av ledningsigaren, BEAB. Anslutningsavgifter etcetera tas ut enligt for varje nitoperatér gillande
taxa. Kapacitetsokningen samt fornyelse av befintligt VA nit kommer dock att krivas. Atgirderna for
kapacitetskningarna kommer att medfora omfattande arbete utanfér planomrédet i nitet.

Planavgifter tas inte ut for byggnationen eftersom exploatéren genom avtal 4r dlagd att bekosta framstillandet
av planen. Lantmiteriets forrittningskostnader bekostas av kommunen. Byggherren ges i avtalet ritt ate
under en tid av tva dr efter att kommunens beslut om antagande av detaljplanen har vunnit laga kraft ensam
forhandla med kommunen om f6rvirv av det anvisade markomréidet. Exploatéren forbinder sig att upplata
lagenheterna som hyresritter under 15 ar. Ett kopavtal tecknas vid forsiljning av marken.

Medverkande tjansteman

Kerstin Persson
Planarkitekt
Plan - och byggenheten

Magnus Juhlin
Chef
Plan - och byggenheten
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