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Bild 2. Oversiktskarta med dp Halltorp 1:2 samt intilliggande detaljplaner till viss del synlzga

Sammanfattning

Aktuellt planomrade innefattas av Halltorps gastgiveri med narbelagna byggnader samt

en stor areal som idag ar jordbruksmark men under nagra ar var golfbana. Detaljplanen
heter "Halltorp 1:2 m fl”. Ytan ar pa ca 52 Ha.

Planbesked inkom 2019-03-12. | nulaget driver far och son, som kopt Halltorp
1:2,tillsammans det jordbruk som har sin lokalisering i narbelagna Aketorp.

For att kunna bedriva jordbruk pa platsen behdver den storsta delen av ytan utga ur
befintlig detaljplan, annars ar verksamheten planstridig. Planforslaget innebar darmed

att att golfbanan atergar till att bli jordbruksmark. Detta kraver for ovrigt ett tillstdnd som
man ansoker om hos Lansstyrelsen.

Man har aven avyttrat den fastighet som ligger alldeles séder om Halltorps gastgiveri.
De nya agarna dar invantar en fastighetsreglering for att som egna foretagare
kunna bedriva verksamhet som café och utstallningar i sina byggnader. Denna
fastighetsreglering kan inte utféras da den nuvarande planen annu ligger kvar.
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Detaljplaneprocessen

Denna handling, planbeskrivningen, skall underlatta forstaelsen for planforslagets
innebord samt redovisa de syften och forutsattningar planen har. Planbeskrivningen
skall ocksa redovisa eventuella avsteg som gjorts fran kommunens 6versiktsplan.

| beskrivningen ska skalen till planens utformning och de bestammelser som valts
motiveras. Denna planprocess genomférs med ett sa kallat "férenklat férfarande” och
innebar da att det steg som kallas "granskningsskede” inte tas med i processen. Skulle
uppgifter inkomma som gor att ett standardférfarande anda behdver nyttjas sa ar det
mojligt att dverga till ett sddant i processen.

Planprocessens forsta steg inleds med ett samrad. Planférslaget finns tillgangligt i
stadshuset och pa det bibliotek som ligger narmast planomradet. Handlingarna finns
aven tillgangliga pa kommunens hemsida. Detta galler inte fastighetsférteckningen
som finns pa planenheten fér den som vill ta del av denna.

De fastighetsagare som bor nadrmst planomradet meddelas per post. Forslaget skickas
aven till myndigheter samt foretag och foreningar som berors mest av forslaget.

Nar samradstiden gatt ut sammanstaller kommunen synpunkterna i en samrads-
redogorelse. | ett sadant dokument kommenterar kommunen synpunkterna och tar
stallning till andringar av planforslaget.

Nasta steg i "standardférfarandet” 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 sadant dokument ar detsamma som en samradsredogérelse;
kommunen kommenterar synpunkterna och tar stallning till justeringar innan planen
skall antas.

Granskningsutlatandet och samradsredogérelsen skickas ut till de som inkommit med
synpunkter.

Upprattandet av detaljplanen foljer nu plan- och bygglagens (PBL) anvisningar for
ett standard-forfarande. Anvander man sig av en "forenklad process” anvander man
sig inte av granskningsskedet. Da plangrans forandras Overgar processen till ett
standardférfarande. Detaljplanen ar nu i antagande skede.

Standardforfarande vs forenklat forfarande:

Eventuellt
Synpunkter Synpunkter overklagande
—@—0B
Q7= %aY; 7N >
Granskning Antagande Laga kraft

\(llzz
NI 190 2000 000

Bild 3. Oversikt dver processerna enligt ovanstdende:
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Bild 4. Planomrddet - som i stort sett utgors av jordbruksmarken i bild.

1. Bakgrund och syfte till planens upphavande

Efter ett antal ar som golfbana sa har Halltorp 1:2 atergatt till att bli jordbruksmark.

De ovriga fastigheter som ligger inom det detaljplanlagda omradet kommer dock
fortsattningsvis att inga i befintlig, da ytmassigt betydligt decimerad, detaljplan.
Planbestammelserna medger idag inte odligsmark. Detta gor verksamheten planstridig.
Dessutom ar helt nyligt en fastighet som ingar i Halltorp 1:2 avyttrad séder om Halltorps
gastgiveri. Den kan i dagslaget inte fastighetsforrattas, da detaljplanen inte medger
detta.

2. Plandata

Planen ar belagen cirka 3 km norr om Ralla och stracker sig langs vag 136. Halltorps
gastgiveri ligger i planens nordostliga del och det ar ocksa i detta naromrade som
ovriga byggnader ligger som omfattas av planen.

Huvudparten av detaljplanen utgoérs av det falt som stracker sig sdder ut och at vaster
fran gastgiveriet och vag 136 sett. Det ar denna akermark har utgjort golfbana for ett
antal ar men som alltsa har atergatt till att bli jordbruksmark.
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3. Forutsattningar

Historik

Dessa trakter har under lang tid varit bebodda. Pa omradet finns tre dokumenterade
bosattningar med funna féremal daterade allt fran tidig neolitikum, mellan-neolitikum
till sen-neolitikum. Jordbruk har under senare arhundraden bedrivits har och omradet
har aven utgjort golfbana.

Bebyggelse

| detaljplan "Halltorp 1:2 m fI” &r det fastigheten Halltorp 1:2 som upphavs. Bebyggelse
som for dvrigt ligger inom dagens planomrade ligger kvar som detaljplan

De byggnader som finns pa sjalva fastigheten utgors av en fore detta klubb-stuga samt
en tre-delad ladugardslanga, som under senare ar utgjort utstallningslokal och café.
Denna har en grusplan som ligger inramad av de tre langorna

Upp mot vag 136 finns att par mindre stugor placerade ovan dessa lador.

Trafik

Vag 136 ar den vag som stracker sig upp pa den nordligaste delen av 6n.

och beréknas ha en medeldygnstrafik pa ca 10 000 fordon under den mest intensiva
sommarperioden i Bdda.

Busslinjer som gar norrut foljer vag 136 mellan Algutsrum - via Ralla och Halltorp upp
mot Borgholm och Olands norra udde. | den norra delen av planomradet finns det en
busshallplats.Av all trafik som passerar utgér den tunga trafiken ca 5%.

Buller

Buller paverkar oss pa olika satt beroende pa typ av buller, vilken styrka och vilka
frekvenser det har, hur det varierar éver tiden och vid vilken tid pa dygnet som vi utsatts
for det. Matvarden forkortas vanligtvis dbA. Styrkan hos ett ljud mats i enheten decibel.
Trafikmangden férvantas dka med ca 0,8% - 1,2% per ar.

Det finns tva satt att mata och berakna buller pa; med ekvivalent ljudniva och maximal
ljudniva. Ekvivalent ljudniva visar medelvardet for alla ljud under en viss period.
Maximal ljudniva ar det hdgst uppmatta vardet under en viss period, till exempel ett
dygn. Enligt berakningar innebar detta att ljudnivan om 20 ar kan férvantas 6ka med
en decibel for den ekvivalenta ljudnivan, fér samtliga avstand och tider pa dygnet. Den
maximala ljudnivan berdknas vara densamma.

Till ndrmast beldgna stuga/ uthus ar avstandet ca 25 m fran vag 136 medan ladugarden
ligger forsankt och med nara 100 meters avstand fran vag.

Fran och med 2015-06-01 galler Foérordning (2015:216) om trafikbuller vid

bostadsbyggnader.
Buller fran spartrafik och vagar bor inte dverskrida nivaer enligt tabell nedan.
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Ekvivalent ljudnivd, dBA Maximal ljudnivd, dBA
Ljudniva utomhus vid 60! )
bostadsbyggnadsfasad
Ljudniva utomhus vid uteplats 50 702
1 anslutning till bostad

"' For bostdder om hogst 35 m? ér riktvardet 65 dBA. Om ljudniva dnda 6verskrids bor
* minst hdlften av bostadsrummen 1 en bostad vara vinda mot en sida dir 55 dBA
ekvivalent ljudnivé inte Gverskrids vid fasaden och

* minst hilften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal
ljudnivé inte Gverskrids mellan klockan 22.00 och 06.00 vid fasad.

20m ljudnivan #nd4 dverskrids, bor nivan dock inte 6verskridas med mer dn 10 dBA maximal
ljudniva fem ganger per timmer mellan kl. 06.00 och 22.00.

Kommunal och kommersiell service

Den narmsta livsmedelsaffar, forskola och skolan ligger i Ralla, 3km sdder om
planomradet medan vardcentral och aldreomsorg mm finns i Borgholm

Alldeles intill och pa sjalva planomradet finns Halltorps gastgiveri som idag ar stangt
men som sedan manga ar haft ett nationellt hogt anséende fér vad man kunnat erbjuda
i kulinarisk vag.

Pa motsatt sida vagen har man bebyggt med bostadsratter som har "tennistema”

och Vida museum i den norra delen av omradet drar konstintresserad publik.

Mark och vegetation

Sjalva akermarken som utgor den absolut storsta delen av Halltorp 1:2 utgdrs av inte
av nyckelbiotoper eller dylikt som skall bevaras men ar sedan lang tid exploaterad och
tidigare aven utgjort golfgreen. Alldeles nedanfoér Halltorp 1:2 breder natureservatet
"Halltorps hage” ut sig med habitat/ artskydd. Omradet klassas som nitratkansligt.
Hojdlage gar fran ca 43 - 23 meter over havet och lutning sker i 6st-vastlig riktning,
sluttande ner mot det naturreservat som angransar planomradet pa ena sidan - med
Kalmarsund pa den andra.

Den aktuella ytan ar pa 48 Ha medan detaljplanen i sin helhet utgér en yta pa 52 Ha

Stenmurar

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

Langs stora delar av akermarken ser man lamningar av de resterande mer eller mindre
intakta stenmurar ligga langs med omradet som nu atergar som jordbruksmark.

Nar man tittar pa de inmatningar som gjorts kan man se att aven de stenrésen som
forr gick i 6st - vastlig riktning genom jordbrukslandskapet i omradet tycks ha varit 9
stycken till antalet och delade marken i mindre skiften.
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Fornlamningar

Hoégsrums socken har 340 registrerade fornlamningar.

Man kan i befintlig detaljplans planbeskrivningen lasa att ett flertal fornlamningar
registrerats pa platsen.Tre dokumenterade bosattningar med funna féremal daterade
allt fran tidig neolitikum, mellan-neolitikum till sen-neolitikum har man funnit och en
mangd redskap. Tva av fynden ligger i den sddra delen av omradet och det tredje
nagonstans i mitten av planomradet. Annars ligger de flesta fynden i den nordligaste
delen av detaljplanen. Det star att de kdnda lamningar som

Man kan lasa att man vid ytlig sékning inte kunnat finna nagra rester under det att
det var golfbana, men nu kan stora stenskarvor synas blottade i den upp-plogade
marken. Man har aven funnit ett antal redskap och andra fynd i intilliggande jordlager
vid tidigare utgravning.

Radon
Nagra registrerade radonmatningar i omradet gar inte att finna men enligt den karta
som vi har tillgang till fran SGU sa boér vardena har ligga pa relativt laga nivaer.

Vid radonvarden som o6verskrider 200 Bequerel per kubikmeter, bor atgarder vidtas.
Det &r inte ovanligt att radonvarden skilier sig mycket at pa Oland med punktvis
forhdjda varden. Anledningen ar 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. | ett
balte langs med landborgskanten underlagras lerskiffern och kalkstenen av alunskiffer.
Alunskiffern kan ga i dagen dar de dverlagrande bergarterna knackts.
Landborgskanten stracker sig i nordsydlig riktning langs Olands véastra kust. Det finns
darmed mindre risk for héga radonvarden pa Olands Sstra sida &n péa vastsidan.

Geologi

Berggrunden pa Oland bestar av kalksten. Kronvallen, den vastra landborgsvallen,
stracker sig fran Boda i norr till Ottenby i s6der och bildades successivt innanfér
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 vattenstrommar. Exempel: Enligt uppgifter fran Sveriges Geologiska
Undersdkning (SGU) bestar jordlagret vid planomradets ostra del av postglacial sand
och grus. Denna jordart visar spar pa tidigare hogre havsnivaer...

Oversvamning och dagvatten

Planomradet stracker siglangs landborgskanten med en milsvidd utsikt ver Kalmarsund
och fastlandet och sluttar sedan at vaster. Matpunkter i gransen, inarheten av vagen
Oster om planomradet ger héjden omkring 43 m dver havet, medan de lagre belagna
delarna ligger pa en hdjd av 23 meter 6ver havet. Det finns inte risk for 6versvamning
av kraftga skyfall men floden ner och in i naturreservatet sker sakert redan idag. Pa
sjalva jordbruksytan finns en mindre damm for tillvaratagande av rimliga mangder
nederbérd och dagvatten idag. Mojligen ar det en rest av den golfgreen som varit.
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Det finns en mangd olika Iésningar for lokalt omhandertagande av dagvatten.
Ett exempel pa en dagvattenldésning ar en "samlad fordrojning” vilket kan vara ett
dagvattendike eller 6ppen dagvattenkanal. Ett sadant dike eller en kanal fungerar som
mycket goda reningsanlaggningar for férorenat dagvatten. Nar vattnet rinner i dikena
eller kanalerna reduceras hastigheten pa grund av vegetationen och darmed avskiljs
fororeningar genom sedimentering, fastlaggning samt genom infiltration.
Avrinningshastigheten minskar avsevart jamfort med transport i ledningar och
flodestopparna nedstrdoms minskar. En samlad fordrojning kan vara en effektiv
komponent av ett dagvattensystem dar de ersatter dagvattenbrunnar och konventionella
ledningar.

Svackdiken ar en annan variant pa en samlad fordrojning. Dessa diken ar grunda,
breda kanaler med svagt sluttande sidor som ar tackta med en tat grasvegetation.
Svackdiken dimensioneras vanligtvis sa att de ar ca 1 meter djupa och ca 5-6 meter
breda. Diket kan byggas med en vall som férhindrar att ytvattnet rinner vidare. Om
svackan anlaggs med lerjord innebar det att vattnet férdréjs annu mer.

| detta fall tycks regnvattnet till stor del transporteras direkt ner i jorden och 9 mindre
diken rinner vidare ner i reservatet Halltorps hage fran jordbruksmarken

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for allmant vatten och avliopp. Borgholm
Energi AB ar huvudman for det allmanna natet. De VA-ledningar som finns i omradet
gar vertikalt 6ver akern i nord-sydlig riktning med en férgrening rakt 6ster ut mot norra
delen av den rastplats som ligger pa motsatt sida vag 136 och aven langs 136:an
ligger nergravda vattenledningar.

Avfall
Borgholms Energi AB hanterar renhallningen i kommunen.

El- och tele

Det finns en ledning som |6per parallellt med vag 136

Borgholms Energi Elnat har en gatubelysningskabel utmed vag 136.
E.ON EInat har natkoncession i omradet.

4. Avvagningar enligt Miljobalken

Forenligt med 3, 4 och 5 kap. Miljobalken

Miljébalkens tredje kapitel handlar om grundlaggande bestammelser for hushallning
med mark- och vattenomraden. Mark- och vattenomraden skall anvandas for det
andamal som de ar mest lampade till. Det fjarde kapitlet handlar om bestammelser
for hushalining 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 miljén, om det behdvs for att bland
annat skydda manniskors halsa eller miljon.

Upphédvande av del av detaljplan Halltorp 1:2 m fi 9
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Undersokning/Behovsbedomning

Vid detaljplanelaggning ska kommunen gora en undersokning om planens
miljopaverkan.

Ett forsta steg ar att géra en undersokning. En undersdkning ar den analys som gors
for att avgéra om planen eller projektets forslag kan antas paverka miljon sa mycket att
en miljdbedomning och en miljokonsekvensbeskrivning behovs.

Vid betydande miljopaverkan kravs en MKB enligt PBL 4 kap. 34 §. Syftet ar attintegrera
miljdaspekter i planen sa att en hallbar utveckling framjas.

| undersdkningen beskrivs platsens miljéforutsattningar och motiverar ett
stallningstagande fér om planen kan forvantas medféra en betydande miljépaverkan
eller inte. Om sa ar fallet ska en miljokonsekvensbeskrivning goras.

Borgholms kommun har utfért en undersdkning. Den samlade varderingen ar att
en miljokonsekvensbeskrivning inte behover upprattas enligt Miljobalkens kriterier.
Undersdkningen bifogas planhandlingarna.

Riksintressen

Riksintresse ar 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 varde.

Hela Oland utpekas som riksintresse. Det ar turismens och friluftslivets, framst det
rorliga friluftslivets intressen som sarskilt ska beaktas vid exploatering eller andra
ingrepp i miljon.

Nyckelbiotoper

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

Oster om planomradet finns det nyckelbiotopsomraden i naturreservatet...

Strandskydd
Fastigheten Halltorp 1:2 berérs inte av strandskyddet. Det ligger cirka 600 meter fran
Kalmarsund. Det kan anda vara av vikt att ga igenom dess syfte och omfattning:

Strandskyddets syfte ar att langsiktigt trygga férutsattningarna fér allmanhetens tiligang
till strandomraden. Syftet ar ocksa att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet pa
land och i vatten.

Strandskyddszonen omfattar bade land, vatten och undervattensmiljo. Strandskyddet
utgar fran strandkanten och stracker sig vanligtvis 100 meter i bada riktningarna.

Lansstyrelsen kan utvidga strandskyddszonen upp till 300 meter om det behdvs for att
tillgodose strandskyddets syften.

| Borgholms kommun finns ett utokat strandskydd pa 200 meter langs hela kuststrackan

Upphédvande av del av detaljplan Halltorp 1:2 m f 10
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med nagra fa undantag.
Enligt miljébalken aterintrader for 6vrigt strandskyddet automatiskt nar en detaljplan
upphavs eller ersatts om avstandet medger detta.

Strandskyddet kan enbart upphavas eller medges dispens ifran om det finns sarskilda
skal. Dessa skal ar tydligt formulerade i miljobalkens sjunde kapitel.

Fororenad mark
Ingen kand férorening gar att finna i aktuellt omrade.

Miljokvalitetsnormer for vatten

EU:s ramdirektiv for vatten, vattendirektivet, ar en nationell lagstiftning som grundlades
i ett EU-samarbete. Syftet ar att ge en helhetsbild dver landernas vattenresurser och
direktivet ska aven utgora ett skydd.

Vattendirektivet tradde i kraft ar 2000 och ar inforlivat i svensk lagstiftning, framst i
Vattenforvaltningsférordningen.

Grundvatten, sjdar, vattendrag och kustvatten omfattas av férordningen.

Malsattningen ar att allt inlands- kust och grundvatten ska ha en god ekologisk och
kemisk status ar 2015, i vissa fall med tidsfrist till 2021 och i sarskilda fall till 2027 .

Vattnets naturliga vag ar uppdelat i sa kallade avrinningsomraden dar hojder i
landskapet avgransar ett omrade.

Beroende pa handelse och dess beskaffenhet kan vattenmiljon paverkas i storre eller
mindre omfatting inom ett avrinningsomrade.
Vattnet i planomradet rinner ut till Kalmarsund.

Borgholms kommun ingér i atgardsprogram for sédra Ostersjon, och planomradet
ingar i M n Kalmarsunds utsjovatten (SE561400-161201)...

Planomradet ingar i grundvattenforekomsten Morbylanga-Borgholms kalkberg

(SE628596-154217) vilken stracker sig langs Olands vastra sida fran Risinge i soder
upp till Vannborga i norr.
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5. Tidigare stallningstaganden enligt PBL

Detaljplanen med bebyggelse:
Detaljplanen fér omradet faststalldes 2001. Kartan visar ett utdrag ur befintlig detaljplan.
Fastigheten Halltorp 1:2 har alltsa bestdmmelsen (Y) pa den storre delen av ytan..

ldag ar marken planlagd for golfandamal.Ett markomrade vid en mindre byggnad som
utgjorde klubbhus med café och toaletter i den norra delen har fatt bestdmningen (YN)
for utomhusaktiviteter som friluftsaktiviteter och idrott. Den kringbyggda och genuina
gardsmiljé som ladorna utgér har en verksamhetsbestammelse (k)

| detaljplanen avses byggnaderna anvandas for golfbanans verksamhet - bl a som
vandrarhem, hotell, konferens, naturfilmsal, maskinhall och kontor for golfbanan.

Oversiktsplan

En Oversiktsplan avser en kommuntackande plan som anger hur kommunens
markanvandning ska utvecklas pa sikt. Den 6versiktsplan som vi idag har ar fran 2002
och mycket har hunnit hdnda, men man skriver att en "modern foretagsby” haller pa att
byggas, och att de utgor 8 exklusiva tomter séder om Pettersholm. Halltorp golfbana
omnamns under rubriken turism. Under rubriken bebyggelseutveckling star det att
mojligheten att etablera verksamheter ska utredas utifran platsens férutsattningar. For
ovrigt tar man inte upp Halltorp i storre utstrackning. Upphavandet av planen bedoms
darmed inte strida mot dversikisplanens intentioner.

Den férdjupade Oversiktsplanen valde att fokusera pa ett antal omraden dar man tankte
sig fokus pa expansion, vilket ett upphavande av plan stodjer. Just Halltorp Iigger strax
utanfér det omrade, Ralla - Ekerum, som man tar upp i denna sa kallade "FOP”.

LY S W 74 N AN L .
X N : f >

Bild 6. Ladugdrdsmiljon i bakgrunden och dven Halltorps gdstgiveri i gul kulor.
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Bild 7. Planomrade
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7. Planforslag - omrade for upphavande: (réd skrafferad yta)

A

N

PLANBESTAMMELSER

[Foljande géller inom omraden med nedanstaende beteckningar.
[Endast angiven anvandning och utformning &r tillaten.
Dér beteckning saknas géller bestammelsen inom hela planomradet.

ILLUSTRATIONER

ﬂ Upphavandeomrade

+ +
Beteckning

— — — fastighetsgréns

:] byggnader

== = === planomradesgrans

+

Bild 8. Den del av detaljplanen som utgdr = skrafferat pa gdllande detaljplan: Halltorp 1:2
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8.Genomforande och konsekvenser:

Om en detaljplan ar inaktuell eller férhindrar en énskvard utveckling sa kan kommunen

upphava delar av en detaljplan eller hela detaljplanen. Om kommunen upphaver en
detaljplan uppstar ett planiést lage. Om nagon avser att utféra enlovpliktig atgard
pa platsen behdéver kommunen géra en bedémning av om atgarden kraver en ny
detaljplan eller om atgarden kan prévas med bygglov direkt. Byggnader som ligger
inom sakerhetsavstandet pa 30 m fran vag 136 bor framover soka tillstand om eventuell
utbyggnad inom detta omrade.

Aterstaende yta av detaljplanen bestar som detaljplan.
Las garna mera om detta pa:

https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/detaljplan/andring-av-
detaljplan/forenklat-forfarande-for-upphavande-av-detaljplan/
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