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Planbeskrivning för Yttre hamnen, Borgholm

Sammanfattning
Detaljplanen innefattar den norra delen av Borgholms hamn.

Yttre hamnen är idag ett område med viss bostadsbebyggelse och verksamhetslokaler samt 
lokaler och båtuppställning för båtklubben, men området är till stor del outnyttjat. Viss rekreation 
förekommer och promenadstråk finns delvis. Gällande detaljplan har gradvis blivit inaktuell, 
och medger inte de förändringar som avses göras, att omvandla området till en ny stadsdel.

Huvudsakliga planintressenter är PPE i Borgholm AB (genom ett samarbetsavtal tecknat med 
Borgholms kommun), Prästhagen AB som markägare till Passaden 3 samt Borgholms kommun. 
Inom planområdet finns ytterligare två fastighetsägare.

Planens syfte är att Yttre hamnen i Borgholm ska bli en attraktiv stadsdel som erbjuder 
havsnära bebyggelse, med huvudsakligen flerbostadshus samt verksamhetslokaler, med målet 
att bli en levande stadsmiljö med både parker och torg. En hamnpromenad som förbinder Yttre 
hamnen med omkringliggande kust- och hamnområden och Storgatan är centralt i planen. 
Stadsdelen Yttre hamnen ska ses som en utvidgning av Borgholms centrum samtidigt som den 
hamnverksamhet som idag pågår i området ska kunna fortgå.

Planområde

Bild 1. Kommunkarta Bild 2. Översiktskarta
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Detaljplaneprocessen
Denna handling, planbeskrivningen, ska underlätta förståelsen för planförslagets innebörd 
samt redovisa de syften och förutsättningar planen har. Planbeskrivningen ska också redovisa 
eventuella avsteg som gjorts från kommunens översiktsplan. I beskrivningen ska skälen till 
planens utformning och de bestämmelser som valts motiveras. Planbeskrivningen har ingen 
egen rättsverkan. Plankartan är däremot juridiskt bindande för efterföljande beslut såsom 
bygglov.

Första steget i planprocessen kallas för samråd. Planförslaget ställs ut i stadshuset och på det 
bibliotek som ligger närmast planområdet. Samtliga handlingar finns även tillgängliga på 
kommunens hemsida. De fastighetsägare som bor närmast planområdet meddelas per post. 
Förslaget skickas även till myndigheter samt företag och föreningar som berörs mest av 
förslaget.

När samrådstiden gått ut sammanställer kommunen synpunkterna i en samrådsredogörelse. I 
ett sådant dokument kommenterar kommunen synpunkterna och tar ställning till ändringar av 
planförslaget.

Nästa steg i processen kallas för granskning. Granskningen går till på liknande vis som samrådet. 
Alla planhandlingar görs tillgängliga och synpunkter välkomnas. När granskningstiden är slut 
sammanställer kommunen synpunkterna i ett granskningsutlåtande. Ett sådant dokument är 
detsamma som en samrådsredogörelse; kommunen kommenterar synpunkterna och tar ställning 
till justeringar innan planen skall antas. Granskningsutlåtandet och samrådsredogörelsen 
skickas ut till de som inkommit med synpunkter.

Upprättandet av detaljplanen följer plan- och bygglagens (PBL) anvisningar för ett utökat 
förfarande. 

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

Utökat förfarande:

Samråds-
redogörelse

Gransknings-
utlåtandeKungörelse Underrättelse Granskning Antagande Laga kraftSamråd
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1� Planens syfte
Detaljplanen syftar till att möjliggöra utveckling av Yttre hamnen till en ny stadsdel. 
Målsättningen är en levande stadsmiljö med trivsamma gaturum och nya offentliga platser i 
form av grön- och torgytor. Att tillvarata och stärka områdets befintliga värden är en viktig 
utgångspunkt för att sammanväva det nya området med resten av staden. Dessa värden består 
bland annat i att värdefulla byggnader som Hamnkontoret och Brf Landmärket bevaras, att 
befintliga grönområden stärks och skyddsvärda träd beaktas, att den nya stadsdelen får en 
tydlig koppling till närliggande kyrkogård, småbåtsliv och båtklubb samt att den karaktär av 
öppenhet och utblickar som finns längs vattnet tillvaratas. Genom att lyfta fram dessa värden 
och sammanbinda dem med hamnpromenaden kan det publika rekreationsstråket längs vattnet 
komma hela staden till gagns. 

Planutformning och bestämmelser syftar till att ge området en egen, modern och trivsam 
gestaltning som, i skala och karaktär, kan utvecklas i samklang med såväl närområdet som 
Borgholms stad. I en kvartersstruktur föreslås bostäder i flerbostadshus. För att möjliggöra och 
stimulera en blandning av funktioner, planeras det i flerbostadshusen även möjlighet att rymma 
centrumanvändning, samt i vissa delar av området även lokaler för vårdboende och tillfälligt 
boende så som hotell. Vid vattnet där bostäderna möter hamnpromenaden förstärks den publika 
karaktären genom torgytor samtidigt som hamnverksamheten kan fortsätta genom möjligheten 
till en ny kaj i hamnbassängen. Småbåtshamnen blir ett karaktärsgivande element som stärks 
tack vare en ny, mer publik, plats för båtklubben.   

Som komplement till detta, och i en lägre skala, planeras på fastigheten Passaden 3 för en- och 
tvåbostadshus. Avsikten är att denna bebyggelse ska knyta an till de så kallade Starholkarna vid 
Bäckmanska parken och att bostäderna utformas med hänsyn till den närliggande kyrkogården.

Hamnen Borgholm  idéskisser  ”LÅGMÄLT)
        Kalmar 2018 08 27
Olle Utterback ark SAR MSA
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Bild 3. Ursprungligt gestaltningsförslag i samband med planansökan/ Olle Utterback ATRIO arkitekter
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2� Planens bakgrund
Borgholms hamn har historiskt präglats av båt- och hamnliv med verksamheter kopplat till 
detta. Magasin, silobyggnader, upplag med mera vittnar om yttre hamnens funktion som 
handelshamn och som terminal för resande till badorten Borgholm. De senaste åren har en 
viss ökning av godstransporter till sjöss skett i takt med konjunkturen. Trenden är dock att 
mer gods transporteras av färre men större fartyg och på Öland är utvecklingen att transporter 
flyttas från båt till lastbil. Lokaler i Yttre hamnen har därmed blivit övertaliga och delar av 
områdets byggnader har rivits vilket lett till att frågan om alternativ markanvändning av 
Borgholms hamn aktualiserats. 

Inom planområdet finns idag båtklubbens lokal, uppställningsplats för båtar, 
förrådsbyggnader, en restaurang, maltfabrikens magasin (som byggts om till bostäder), 
Swedish Agro, Bäckmanska parken med dagvattendammen Tvättfatet samt lekplats. I övrigt 
finns stora ytor som endast är grusade och inhägnade.  

Hamnområdet har i omgångar varit föremål för förändringsplaner; 
I början på 1990-talet upprättades planhandlingar och samråd genomfördes. På grund av 
vikande konjunktur lades planerna på is. År 2003 fick Miljö- och byggnadsnämnden uppdrag 
att ta fram ett planprogram, vilket senare antogs 2004. År 2009 var ett planförslag ute på 
samråd, men planerna pausades och ärendet avslutades 2012.

År 2014 inleddes ett samarbete med PEAB och en avsiktsförklaring skrevs mellan kommunen 
och PEAB. Borgholms kommun har 25 feb 2019 tecknat en avsiktsförklaring med PEAB 
Bostad AB i syfte att utreda och skapa förutsättningar för utveckling av Borgholms hamn.
Dessutom har kommunen tillstyrkt att Prästhagen AB, i egenskap av ägare till Fastigheten 
Passaden 3, ska ingå i planarbetet i syfte att utveckla fastigheten för en- och tvåbostadshus.

Kommunen är i behov av nya bostäder och planläggningen har stöd i den fördjupade 
översiktsplanen för Borgholm - Köpingsvik (se vidare avsnitt 6) och kommunens Strategi för 
bostadsförsörjning 2022-2024.
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NORRA PIREN

SÖDRA PIREN

GÄSTHAMNEN

FRITIDSHAMN

KULTURBRYGGAN

HAMNKONTORET

STRAND HOTELL

KALLBADHUSET

SJÖMACK/BÅTLATRIN

ANGÖRINGSKAJ

BÅTUPPTAGNINGSPLATS

BRUUNS MAGASIN

BRF LANDMÄRKET

BÅTUPPSTÄLLNINGSPLATS

BÅTKLUBBENS LOKAL

LEKSKEPPET

RESTAURANG
ROBINSON

SOCIETETSBRYGGAN

VEDKAJEN

SJÖTORGET

FISKEKAJEN

RAMPEN

PASSADEN 3
FD BEIJERTOMTEN

SWEDISH AGRO /
LANTMÄNNEN

TRIANGELTOMTEN

GAMLA KYRKOGÅRDEN

RENINGSVERKET

UPPSTÄLLNINGSPLATS 
HUSBILAR

NYA KYRKOGÅRDEN

TVÄTTFATET

SOCIETETSPARKEN

TURISTBYRÅN

BÄCKMANSKA PARKEN

ST ELAVI 
KAPELL

Bild 4. Orienteringskarta



Dnr: B2020-1299
Datum: 2023-09-12

Samrådshandling

9Planbeskrivning för Yttre hamnen, Borgholm

3� Plandata

f.d. BEIJERTOMTEN
PASSADEN 3

ST ELAVI KAPELL

BÄCKMANSKA 
PARKEN

RENINGSVERKET

SWEDISH AGRO

TRIANGELTOMTEN
(BORGHOLM 11:3)

BRF LANDMÄRKET
(BORGHOLM 11:4)

HAMNKONTORET
(RESTAURANG)

HAMNBASSÄNGEN

G:A KYRKOGÅRDEN

NYA KYRKOGÅRDEN

NORRA PIREN

Bild 5. Illustrationsplan området idag

Planområdet är beläget i norra delen av Borgholms hamn. Planområdet gränsar i norr till 
kyrkogården och reningsverket, i öster mot Bäckmanska parken, i söder mot hamnbassängen 
och i väster mot norra piren. Området präglas av ett flertal byggnader som vittnar om en 
svunnen hamnverksamhet. Idag används endast ett fåtal byggnader med koppling till båt- eller 
hamnverksamhet. 

I östra delen av planområdet (fastigheten Passaden 3) låg tidigare Beijer byggmaterial.  
Samtliga byggnader på fastigheten är idag rivna. Västra delen av planområdet har på 
senare år hyst Swedish Agro (tidigare Lantmännen). I övrigt finns det inom planområdet 
inhägnade uppställningsplatser för båtar samt lokaler för båtklubb, dykklubb och en 
mindre restaurangbyggnad (Hamnkontoret). Fastigheten Borgholm 11:4 (f.d. Maltfabrikens 
magasin) är tidigare ombyggd för bostadsrättslägenheter, BRF Landmärket. Därutöver 
finns en obebyggd fastighet; Borgholm 11:3 (Triangeltomten). Området nås söderifrån via 
Hamnvägen, samt från öster via Sandgatan.

Planområdet omfattar ca 12,5 ha, varav 4,7 ha är vattenområde. För att underlätta 
orienteringen i beskrivningen, har planområde markerats med en streckad linje på kartor i 
respektive del.
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4� Förutsättningar

Historik 
Planområdet har tydligt präglats av den långa tiden av hamnverksamhet men denna har 
successivt avtagit och under senare år har aktiviteterna mest bestått av partihandel. Fram till 
1995 bedrevs reguljär färjetrafik från Timmernabben/Oknö. Hamnbyggnaderna har successivt 
förlorat sina funktioner, och idag är det endast Swedish Agro som använder delar av den äldre 
bebyggelsens magasin för försäljning och lager. En utförligare beskrivning och den samlade 
bedömningen av kulturhistoriska värden, avseende såväl enskilda byggnader som hamnmiljön 
som helhet, framgår i bilaga 1 Bebyggelsehistorisk utredning (Kalmar läns museum, 2021).

Bebyggelse
Den befintliga bebyggelsen är av varierande ålder och präglas till största delen av den svunna 
hamnverksamheten. Byggnadernas skick kan betecknas som ett spann från välhållet till 
en viss ”sliten charm”. I tidigare ställningstaganden, har kommunen tydligt påvisat några 
byggnader som man anser värda att skydda och i möjligaste mån låta leva vidare i den 
framtida bebyggelsen;
- (A) BRF Landmärket, (f.d. Maltfabrikens magasin), 
- (B) Hamnkontoret (f.d. vänthall Sveabolaget, numera restaurang) samt 
- (C) Bruuns magasin (numera en del av Swedish Agros lokaler, ritat av Gösta Gierdsjö). 
Se vidare Bilaga 1 Bebyggelsehistorisk utredning (Kalmar läns museum, 2021).

Övriga byggnader inom planområdet är (D) Swedish Agro och (E) Båt- och dykklubb. På 
före detta Beijertomten (F) har byggnader för byggmaterialhandel funnits, idag är fastigheten 
obebyggd.

A

B

C
E

F

D

Bild 6. Flygfoto över planområdet
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BRF Landmärket (f.d. Maltfabrikens magasin) (A)
Fastigheten Borgholm 11:4, Brf Landmärket (före detta Maltfabrikens magasin och silo) är 
ombyggd till lägenheter. Denna ombyggnation saknar bygglov och är planstridig i gällande 
plan. I och med att den nya planen för yttre hamnen ersätter den gamla avses platsen framöver 
tillåta bostäder. Bostäderna på byggnadens markplan ligger idag lägre än rekommenderad 
höjd över havet med avseende på framtida havsnivåhöjningar. Provtagningar har visat att 
föroreningar finns i marken runt byggnaden och rekommendation om att testa inomhusmiljön 
i bottenplan ges i bilaga 4. Markmiljöinventering (Systra, 2021), sida 22. 

Bild 7. Brf Landmärket (f.d. Maltfabrikens magasin)

Byggnaden uppfördes 1915 och inrymde en maltfabrik. Det var den första större byggnaden 
som uppfördes i hamnen och den var väl synlig både från vattnet och staden. På 1930-talet 
byggdes det till två silotorn vid den södra gaveln. På 1990-talet byggdes byggnaden och silon 
om till bostäder. 

Byggnaden är uppförd i tegel i två våningar under ett sadeltak med takkupor. Fasaderna är 
putsade och målade gula med vita listverk. På äldre foton syns att listverken varit oputsade, så 
att de framträdde mörka mot den ljusputsade fasaden. Byggnaden förändrades kraftigt när den 
byggdes om till bostäder. Då tillkom nya och moderna fönster och dörrar samt svalgångar på 
båda långsidorna. 

Trots att byggnaden är så förändrad och har förlorat sin tidigare industriella karaktär är det 
fortfarande möjligt att avläsa att byggnaden tidigare haft en annan funktion. Byggnaden har 
kvar sin ursprungliga volym och en del detaljer som träluckor och ankarslut. Byggnaden har 
bedömts ha kulturvärden (Kalmar läns museum, 2021) och ges ett exteriört skydd i planen.
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Hamnkontoret (f.d. vänthall Sveabolaget) (B)

Bild 8. Hamnkontoret, idag restaurang

Byggnaden uppfördes i början av 1900-talet av Sveabolaget som väntsal för båtpassagerare. 
Byggnaden har låga sidoväggar och ett rundat tak, allt i korrugerad plåt. Idag inrymmer 
byggnaden en restaurang. I samband med den ändrade funktionen har den ursprungliga 
byggnadskroppen byggts till och nya öppningar har tagits upp i fasaderna. Dock är den 
ursprungliga byggnadsvolymen fortfarande framträdande. Någon teknisk undersökning har 
inte gjorts av byggnaden men efter vad som är synligt från utsidan förefaller byggnaden ha 
relativt omfattande skador av rost. Byggnaden har bedömts ha kulturvärden (Kalmar läns 
museum, 2021) och ges ett exteriört skydd i planen.

Bruuns magasin (C)
Byggnaden uppfördes på 1950-talet som Kalmar lantmäns magasin. Den ritades av arkitekt 
Gösta Gierdsiö, som bland annat även ritat Borgholms stadshus. Magasinet är byggt med 
betongsten och har ett flackt tak buret av en gjuten betongkonstruktion och järn- och 
träbalkar. Fasaderna är tunt putsade och ljust avfärgade utom på entréfasaden mot öster 
som är av tegel runt de stora grönmålade portarna av trä. Byggnaden ger ett mycket rått och 
funktionellt intryck frånsett entréfasaden som har en mer bearbetad arkitektonisk utformning. 
Entréfasaden är i stort sett helt oförändrad sedan byggtiden. Antikvarisk rekommendation 
i den bebyggelsehistoriska utredningen (Kalmar läns museum, 2021) är att byggnaden 
bör bevaras och dess kulturvärden skyddas i planen. Om det inte är möjligt till följd av 
byggnadens lokalisering och anpassning till stigande havsnivåer bör byggnaden dokumenteras 
innan eventuell rivning.

Bild 9. Bruuns magasin



Dnr: B2020-1299
Datum: 2023-09-12

Samrådshandling

13Planbeskrivning för Yttre hamnen, Borgholm

Övriga byggnader

Bild 10. Swedish Agro

(D) Fastigheterna Borgholm 11:6, 11:7 och 11:8 hyser för närvarande butik för Swedish Agro. 
Dessa nyttjar flera byggnader från olika tidsperioder som är sammanbyggda. En av 
byggnaderna är Bruuns magasin.

Bild 11. Båtklubb och dykklubb

(E) I yttre hamnen finns två mindre byggnader; Den västra (ljusblå ovan) utgör föreningslokal 
för båtklubben samt hyser offentliga toaletter. Den mindre, nordost om denna (till vänster i 
bild), är klubblokal för dykklubb.
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Bild 12. Passaden 3, f.d. Beijertomten

(F) Fastigheten Passaden 3 har tidigare hyst Beijer byggmaterial. Numera är samtliga 
byggnader på fastigheten rivna. Murarna kring fastigheten mot kyrkogården har delvis sparats 
och deras funktion är avsedd att till viss del integreras i kommande bebyggelse. Se vidare 
under avsnitt 7 Planförslaget och konsekvenser.
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Trafik
Området nås söderifrån via Hamnvägen, samt från öster via Sandgatan. 
Hamnvägen knyter samman området med den södra delen av hamnen och Storgatans västra 
ände. Sandgatan leder mot busstationen och vidare upp mot väg 136.
Trafiken till området består i huvudsak av trafik till yttre hamnen (A), reningsverket (B) samt 
uppställningsplats för husbilar (C). Dessa har samtliga access till och från Hamnvägen.

HAM
NVÄG

EN

SANDGATAN
VÄG 136

NORRA LÅNGGATAN

STORGATAN

C

B

A

Bild 13. Illustrationsplan vägar och målpunkter

Trafiken till reningsverket består av persontrafik för personal samt tung trafik för den tekniska 
driften och transporter, till viss del med farligt gods. Trafiken till hamnen består dels av båtar/
båtägare, dels besökare till hamnen, restaurang med mera. Detta trafikflöde varierar mycket 
beroende på säsong. Viss trafik med farligt gods sker till sjömacken på Norra piren, dock är 
denna trafik mycket begränsad.

Norr om hamnen finns sedan flera år en populär uppställningsplats för husbilar, med plats för 
upp till cirka 20 husbilar. Till inre delen av hamnen, där bland annat sjösättningsramp finns, 
sker persontrafik i mindre omfattning med undantag av sjösättnings- och båtupptagningstider.

Hastigheten inom planområdet är begränsad till 40 km/h. Närmaste busshållplats finns vid 
gamla järnvägsstationen, vilket är cirka 350 meter från korsningen Hamnvägen/Sandgatan. 
Gatorna kantas delvis av trädallé (vilka omfattas av biotopskydd enligt Miljöbalken), se 
vidare under rubrik Mark och vegetation, sidan 20.
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Hamnverksamhet och båtliv
Hamnen nyttjas aktivt för båtliv och båtverksamheter. Därutöver är hamnen mycket attraktiv 
som besöksmål och rekreationsområde. 

Norra piren mot Kalmar sund har nyligen renoverats. I anslutning till den sker sjösättning och 
båtupptagning via kranbil. Denna funktion ska säkerställas i den nya detaljplanen. På piren 
finns en sjömack för tankning av fritidsbåtar. 

Bild 14. Hamnområdet

Hamnområdets mellersta del utgörs av delvis stenbelagt kajområde med restaurangbyggnad. 
I denna del hanteras större båtar, bland annat angöring från kryssningsfartyg. I samband med 
sådana besök iordningställs mottagning- och passfunktion på denna del av kajen. 

Hamnplanen är fortfarande lik den karaktär som den fick under början av 1900-talet. Området 
kännetecknas av öppenhet där stenbeläggning och skoningar av huggen granit till stor del 
är bevarade. Även äldre detaljer som pollare och lyktstolpar finns kvar, vilka påminner om 
hamnens historiska funktion. Den bebyggelsehistoriska utredningen (Kalmar läns museum, 
2021) rekommenderar att en tillräckligt stor yta ska hållas fri från bebyggelse för att 
hamnkaraktären ska bevaras. Utredningen föreslår att en varsamhetsbestämmelse ska finnas 
i plankartan som anger följande: Kulturhistoriskt/miljömässigt värdefull anläggning som ska 
bibehållas med sin ursprungliga karaktär med avseende på öppenhet och material. Äldre 
detaljer som pollare av granit, gammal lyktstolpe vid vänthallen ska bibehållas.
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Bild 15. Stenskodd strandlinje

I den inre delen av hamnområdet finns en stenskodd pir och innanför den en stenskodd 
strandlinje samt bryggor för småbåtshamn. I anslutning till detta finns sjösättningsramp för 
småbåtar.

Bild 16. Nedfart till sjösättningsramp
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Borgholms hamn kan ta emot större fartyg, uppemot 100 meter under nuvarande förhållanden. 
Dock är inte hamnen utpekad som skyddad plats (PoR: Places of refuge), tidigare benämnt 
nödhamn. En skyddad plats ska kunna ta emot fartyg i nödsituation eller i behov av 
assistans, men Borgholms hamn finns alltså inte med bland dem skyddade platser som 
Transportstyrelsen ansvarar för att utpeka.
 
Enligt Trafikverkets rapport ”Ölandsbron Risker för broavstängningar och behov av 
ersättningstrafik 2015” har inte Borgholms hamn den kapacitet som krävs för att kunna 
utgöra ett huvudalternativ som beredskapshamn vid längre broavbrott, men kan utgöra en 
kompletterande färjelinje. 

Godstrafiken till sjöss bedöms generellt att öka nationellt och globalt i framtiden. Motiven 
till detta är kopplat till miljömål, men även till krisberedskap och ett säkerställande av 
samhällsviktiga transporter.

Den mest avgörande faktorn för hur Borgholms hamn kan möta eventuella framtida 
utmaningar vid beredskap samt godsmottagning är att det finns nödvändiga ytor för 
hamnverksamhet säkerställda. Att exakt fastställa dessa nödvändiga ytor är svårt då 
kunskapsunderlaget om framtida behov är ovisst.

Bedömningen i den fördjupade översiktsplanen för Borgholm och Köpingsvik (2019) 
är att hamnens funktion ska bevaras så att mindre passagerarbåtar och fraktfartyg även 
fortsättningsvis ska kunna tas emot. Vid ett nödläge ska hamnen kunna ta emot förnödenheter 
och gods sjövägen.  Planförslaget får därför inte försämra dessa förutsättningar jämfört med 
dagsläget. Även fritidsbåtsverksamhetens krav på framkomlighet för räddningsfordon måste 
beaktas.
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Buller och övriga störningar
I direkt anslutning till planområdet ligger kommunens reningsverk. Transporter av farligt gods 
sker till reningsverket och även till sjömacken på Norra piren. 

En risk- och störningsutredning har genomförts (Sweco, 2022) vilken analyserar risker 
kopplat till transporter av farligt gods till reningsverket och sjömacken samt explosionsrisk, 
smittrisk och luktstörningar. Baserat på utredningen och reningsverkets planerade expansion 
rekommenderar Miljökonsekvensbeskrivningen (Systra, 2023) att för byggnation i 
reningsverkets närhet ska ventilation och friskluftsintag placeras på fasad som inte är vänd 
mot reningsverket, alternativt på tak.

Den MKB (Systra, 2023) som utförts ger även förslag på lämpliga åtgärder avseende buller 
längs Hamnvägen på grund av trafikmängd och transporter:

Lämpliga åtgärder för att dämpa buller kan vara att installera eventuella friskluftsventiler som 
minskar ljud utifrån och dämpad hastighet på Hamnvägen. Då de ekvivalenta ljudnivåerna 
överskrider 55 dBA bör minst hälften av bostadsrummen i en bostad vara vända mot en sida där 
55 dBA ekvivalent ljudnivå inte överskrids vid fasaden (enligt förordning (2015:216)). 

Bullerutredning inklusive bullerberäkning kommer att genomföras för detaljplaneområdet för 
att säkerställa att gällande bullerriktvärden inte överskrids. Denna ska utföras under sommaren 
då det är mest aktivitet, och därmed högst bullernivåer.
 
Planområdet ligger inom ett relativt aktivt område med hamnverksamhet, restaurang och 
rekreationsplatser. Miljökonsekvensbeskrivningen bedömer att buller från hamnverksamheten 
har en liten konsekvens med avseende på boendes miljö och hälsa. Buller från 
restaurangverksamheter regleras med separata tillstånd och bedöms därför inte inverka 
negativt.  
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Kommunal och kommersiell service
Planområdet har god tillgång till kommunal och kommersiell service. Inom hamnområdet 
finns en mindre sommarrestaurang. Från hamnområdet är det cirka 500 meter gångvägen till 
centrala Borgholm (torget/Storgatan) med sitt rika utbud av butiker, restauranger, caféer och 
övrig service. 
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Bild 17. Flygfoto över Borgholm med service markerad

Kommunal service       Kommersiell service 
Förskolor/skolor:       K. Livsmedel 
A. Förskolan Skogsbrynet      L. Laddstolpar 
B. Montessoriförskolan Solstrålen      M. Drivmedel 
C. Björkvikens förskola 
D. Viktoriaskolan (förskoleklass till årskurs 5) 
E. Slottsskolan (årskurs 6-9)

Äldreboende: 
G. Ekbacka vård- och omsorgsboende 
H. Strömgårdens vård- och omsorgsboende

Övrigt: 
I. Borgholms hälsocentral 
J. Borgholms bibliotek
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Mark och vegetation
Inom planområdet finns den vackra och uppskattade Bäckmanska parken med dammen 
Tvättfatet. I parkområdet finns gamla grova träd som al och pil, vackra planteringar och 
en tämligen nyanlagd och inspirerande lekpark. I parken invid korsningen Hamngatan/
Sandvägen står två almar, vilket är en akut hotad trädart. Parken utgör tillsammans 
med kyrkogården trädbärande kulturmiljöer som är viktiga gröna inslag i stadsbilden. 
Borgholm kommuns grönstrukturplan (2018) konstaterar att Bäckmanska parken och 
kyrkogården bör bevaras som centrala platser för grönska med lummig karaktär och goda 
rekreationsmöjligheter. 

Bild 18. Tvättfatet i Bäckmanska parken

Tvättfatet är en anlagd dagvattendamm med naturlig vassvegetation och mestadels öppet 
vatten. Visst vatten i landskapet är viktigt för många djur vilket tillsammans med dammens 
naturliga strandvegetation och struktur gör att Tvättfatet har ett visst biotopvärde.  

Längs Hamnvägen och Sandgatan i planområdets östra del finns lindalléer som är 
biotopskyddade enligt Miljöbalken 6 kap. Utöver dessa finns även många uppvuxna och 
värdefulla träd. Samtliga träd inom området har inventerats och statusbedömts. Totalt finns 43 
skyddsvärda träd i planområdet. Den naturvärdesinventering (Jakobi, 2021) som genomförts 
bedömer att de ur naturvärdessynpunkt viktigaste och känsligaste miljöerna i planområdet är 
Tvättfatet med omkringliggande park och de skyddsvärda träden. Invasiva arter som parkslide 
och vresros finns spridda inom planområdet. Jordmassor med invasiva arter bör hanteras med 
försiktighet.

I anslutning till planområdet finns Borgholms kyrkogård, som med sin utformning och 
lättillgängliga gångvägar även utgör uppskattade promenadstråk (se vidare sidan 22).



22

Dnr: B2020-1299
Datum: 2023-09-12

Samrådshandling

Planbeskrivning för Yttre hamnen, Borgholm

Bild 19. Träd längs Hamnvägen

Även kajområden utgör populära besöks-, gång- och cykelstråk, särskilt sommartid, då båt- 
och badliv gör hamnen till en mycket välbesökt miljö. 

Bild 20. Fastigheten Borgholm 11:3, den så kallade Triangeltomten

Fastigheten Borgholm 11:3 hyste tidigare oljecisterner. Cisternerna är borttagna och 
marken sanerad till en nivå som uppfyller kraven för mindre känslig markanvändning enligt 
Naturvårdsverkets beteckning.
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Borgholms kyrkogård
Planområdet gränsar i nordöst till Borgholms kyrkogård. Kyrkogårdens nordvästra del 
anlades 1879 och har en långsträckt rektangulär form. Den långsträckta karaktären förstärks 
av en mittaxel kantad av höga lindar och gravarnas parallella placering i ryggställda rader. 
Kyrkogården utvidgades österut på 1920- respektive 1950-talet. Passaden 3 avskiljs av en 
hög mur mot den del av kyrkogården som uppfördes på 1950-talet. På kyrkogårdens sida är 
muren bevuxen med grönska. Vaktmästeri med ekonomibyggnader är placerade invid muren. 
Kalkstensmurar avgränsar den gamla kyrkogården.  

Bild 21. Flygfoto över kyrkogården, den äldsta delen av kyrkogården till höger på fotot.

Det som en gång var stadens utkant är nu en del av stadsmiljön. Beijers tidigare verksamhet 
på Passaden 3, hamnverksamheten och reningsverket har och utgör delvis fortfarande 
kyrkogårdens närmaste byggda kontext. Den bebyggelsehistoriska utredningen (Kalmar läns 
museum, 2021) påpekar att det är viktigt att beakta att ny bebyggelse kommer att vara synlig 
från kyrkogården samt att vägar och platser i anslutning till kyrkogården bör få en anpassad 
utformning som passar kyrkogårdens karaktär av grönska och värdighet. 

På kyrkogården finns förutom äldre hamlade lindar även några gamla tallar. Kyrkogården är 
del av det gröna stråk som med Societetsparken, Bäckmanska parken och Kapelludden utgör 
trädbärande miljöer. Tillsammans med Bäckmanska parken utgör kyrkogården ett inslag av 
grönska och lummighet i stadsbilden och är därmed viktiga rekreationsplatser. 
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Stenmurar
Inom planområdet finns inga skyddade stenmurar, däremot avgränsas den intilliggande 
kyrkogården av vackra kalkstensmurar. 

Bild 22. Foto på kyrkogårdsmuren.

I norr avgränsas planområdet med en hög mur som delvis fungerat som fasader i den nu 
rivna bebyggelsen på före detta Beijertomten (Passaden 3). Dess avskärmande funktion mot 
kyrkogården är väsentlig att beakta.
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Fornlämningar
Enligt Riksantikvarieämbetet (RAÄ) utgör Inre delen av hamnen ”Övrig kulturhistorisk 
lämning” (L1959:7901). Den del som kan beröras är den s.k. ”Jutebron” (A), en äldre 
pirformation i inre hamnen. Jutebrons ursprung och tillkomsttid är inte klarlagd. I fornsök 
anges att den norra pirarmen blivit bortschaktad under 1900-talets förra hälft när hamnen 
anlades. I samband med att gästhamnen skulle byggas ut genomfördes en arkeologisk 
undersökning av den södra piren 1985. Undersökningen kunde inte visa på funktion 
eller ålder och inga fynd av exempelvis sänkta båtar eller nedslagna pålar hittades. 
Konsekvenserna för Jutebron bedöms idag som obetydliga, men påverkan kan inte uteslutas 
då bedömningsunderlaget inte varit heltäckande. Ett klargörande av situationen kan resultera i 
att en tillståndsansökan för ingrepp i fornlämning måste göras.

A

B

Bild 23. Karta, källa Fornsök. A: Jutebron, B: Sankt Elavs kapell

Direkt innanför kyrkogårdsmuren (men utanför planområdet) finns platsen för det medeltida 
kapellet Sankt Elavs (B). Kapellet finns markerat på en stadsplan över Borgholm från 1817.  
Enligt fornsök revs de sista resterna av ruinen 1820. Inga undersökningar har genomförts 
och det är osäkert var läget för kapellet är och vad som finns kvar. Lämningen har ingen 
antikvarisk bedömning. Se vidare bilaga 1 (Kalmar läns museum, 2021).

Radon
Det finns inga registrerade radonmätningar i området, men den geotekniska 
okulärbesiktningen (bilaga 6) gör bedömningen att området utgörs av ”normalradonmark”.

Geologi/ Geoteknik
Stora delar av hamnområdet utgörs av fyllnadsmassor, med ytskikt av asfalt, grus och till 
vissa delar gräs. Under fyllningen finns i de områden som tidigare legat under vattenlinjen 
lager av gyttja, lera och silt. Fasta lager i form av morän påträffas mellan 1 och 3 meters djup. 
Markens beskaffenhet är sådan att särskilda åtgärder krävs för att undvika sättningar. 
Bedömning av dessa åtgärder framgår av bilaga 6 (Geoteknisk okulärbesiktning). 
I denna föreslås också ett antal kompletterande geotekniska undersökningar. 
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Klimatanpassning
Framtida klimatförändringar består av höjda havsnivåer, ökad nederbörd och skyfall, torka 
och värmeböljor, med mera. Med sitt havsnära läge är området utsatt för såväl tillfälliga som 
permanenta förändringar av havsnivåer. Kommunen har lagstadgad skyldighet att beakta 
klimatförändringar vid planering av ny bebyggelse.

Kalmar läns regionala rekommendationer för fysisk planering likväl som Boverkets nationella 
riktlinjer anger att lägsta nivå för ny bebyggelse i strandnära läge bör vara +2,8 meter över 
dagens medelvattenyta. Vissa funktioner kan accepteras ligga lägre belägna. Dessa aspekter 
ska beaktas i planförslagets bestämmelser.

Stora delar av Borgholm ligger under 2,5 meter över havet vilket innebär att dessa kan komma 
att översvämmas vid högsta vattenstånd om 100 år, om inga åtgärder vidtas. Stora delar av 
planområdet, framförallt kajer och strandnära lägen, skulle översvämmas med nuvarande 
marknivåer. 

Risk- och sårbarhetsanalys för Borgholm och Köpingsvik (DHI, 2014) utgör analys och 
handlingsplan avseende klimatförändringarnas påverkan för Borgholms tätort. Analysens 
slutsats är att barriärer/invallning i princip är den enda lösningen för att skydda befintlig 
bebyggelse. Genom att höja kajerna i Borgholms hamn och hindra vatten från viken norr om 
Borgholm kan de västra delarna av tätorten skyddas. 

Reningsverket är en samhällsviktig funktion som enligt beräknad havsnivåhöjning inte 
översvämmas. Dock måste framkomligheten till samhällsviktiga funktioner, likväl som 
räddningsvägar för utryckning och utrymning, skyddas gentemot framtida havsnivåhöjningar. 
För att säkerställa detta ska sådana vägar anläggas på minst +2,8 meter. Enligt risk- och 
sårbarhetsanalysens beräkningar kommer inte det högsta vattenståndet innebära någon 
översvämning av vägar till området de närmaste 30 åren. 

Den fördjupade översiktsplanen för Borgholm-Köpingsvik (2018) fastställer att pågående 
klimatförändringar ställer ökade krav på både dagvattensystem och skydd av befintlig 
bebyggelse. Därför ska gröna genomsläppliga ytor bevaras och lågpunkter planeras för att 
vara översvämningsbara. Vidare ska det aktuella planområdet säkerställas mot framtida 
översvämningsrisker i enlighet med risk- och sårbarhetsanalysen. 
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Bild 24. Flygfoto från sydväst, Tvättfatet till höger på fotot.

Dagvatten
Planområdet består till stor del av hårdgjorda ytor. Området är ca 6 hektar stort (exklusive 
vattenområden) där 1,8 hektar är grönyta och resterande utgörs av hårdgjorda vägar och 
hamnytor.  Ett 20-årsregn med 20 minuter återkomsttid genererar idag ett flöde om ca 1000 l/s 
i området. Grundvattnet inom området är påverkat av föroreningar från tidigare  
hamn-, industri- och handelsverksamhet samt eventuellt från båtuppställningsplatsen. Enligt 
dagvattenutredningen (Systra 2021) kan grundvattennivån antas ligga på samma nivå som 
vattennivån i hamnbassängen.

Området ligger inom kommunalt verksamhetsområde för dagvatten. Dagvattenavledning sker 
idag via tre enskilda dagvattenutlopp direkt till recipienten Kalmarsund från Swedish Agros 
fastighet, hamnplanen och Tvättfatet. 
 
Tvättfatet i Bäckmanska parken utgör en stor och viktig del i dagvattensystemet i Borgholm. 
Tvättfatet är främst ett fördröjningsmagasin som tar emot dagvatten från Beijerstomten och 
de östra delarna av Borgholms stad. Från Tvättfatet leds dagvattnet till recipienten via ett 
öppet dike som är kulverterat vid Hamnvägen. En befintlig pumpstation finns vid Tvättfatet 
i höjd med Kvarngatan. Möjligheter finns att optimera Tvättfatets utformning för bättre 
reningseffekt.

Dagvattenutredningen påvisar såväl förslag till hantering av dagvatten som vilka 
konsekvenser det får för området, anslutande områden samt slutrecipienten. Utredningen 
påvisar också planens hantering av risk för instängt vatten vid skyfall. Planförslaget ska 
utformas så att området som helhet kan hantera de förändringar som föreslås samt att 
förutsättningarna för såväl vattenmängder (fördröjning) som rening förbättras. 
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Vatten och avlopp
Planområdet ligger i sin helhet inom kommunalt verksamhetsområde för vatten, avlopp och 
dagvatten.

Befintligt ledningsnät är i huvudsak förlagt till gator. Befintligt huvudnät till och från 
reningsverket är förlagda i Hamnvägen. Ledningsnätet kommer att behövas nyanläggas i sin 
helhet inom området för att anpassas till den nya bebyggelsen.

Ledningsstråk säkras genom allmän platsmark (i första hand gatumark) samt i vissa lägen i 
form av u-områden på kvartersmark.

VA-ledningar till Brf Landmärket (öster om denna) kommer behöva flyttas på grund av 
nybyggnation.

Fjärrvärme
Fjärrvärmenät finns i anslutning till planområdet. Nätägare är Borgholm Energi.
Fjärrvärmenät kommer att behöva nyanläggas inom planområdet.

Avfall
Borgholm Energi AB hanterar renhållningen i kommunen. Vid planering av nya bostäder är 
det viktigt att vägar är dimensionerade för renhållningsfordon. Vid behov ska vändplatser 
inkluderas. Idag hämtas hushållsavfall vid fastigheten varannan vecka i Borgholms kommun 
och förpackningsavfall och tidningar lämnas på återvinningsstation medan skrymmande 
avfall lämnas på återvinningscentral. Regeringen beslutade i juli 2022 om nya regler för 
förpackningsinsamling i Sverige. Det innebär bland annat att det är kommunerna som tar över 
ansvaret för förpackningsinsamlingen och att förpackningar senast 2027 ska hämtas direkt 
från hushållens fastigheter och inte från återvinningsstationer. Detta innebär att ny bebyggelse 
som planeras måste möjliggöra fastighetsnära förpackningsinsamling. Förändringen görs för 
att möta de EU-krav och högt satta mål för materialåtervinning som finns till år 2030. Från 
november 2025 kommer Borgholm Energi införa fastighetsnära insamling av förpackningar. 

El-, tele- och fibernät.
Inom området finns såväl el- tele- som fibernät. Nätägare Elnät är Borgholm Energi Elnät AB 
som även ansvarar för gatubelysning. Söder om reningsverket finns en befintlig nätstation.

Telia och/eller IP Only har markförlagda teleanläggningar inom planområdet. 

Ledningsnät avses anpassas och byggas ut för att försörja tillkommande bebyggelse. Ny 
nätstation behöver planeras in i planområdet. Tidig planering av eventuell elproduktion och 
fordonsladdning är att föredra.
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5� Avvägningar enligt Miljöbalken 

Förenligt med 3, 4 och 5 kap. Miljöbalken
Miljöbalkens tredje kapitel handlar om grundläggande bestämmelser för hushållning 
med mark- och vattenområden. Mark- och vattenområden skall användas för det ändamål 
som de är mest lämpade till. Det fjärde kapitlet handlar om bestämmelser för hushållning 
med mark och vatten för vissa områden (Öland anges). Det femte kapitlet handlar om 
miljökvalitetsnormer och miljökvalitetsförvaltning. Regeringen får ange föreskrifter angående 
mark, vatten, luft eller miljön om det behövs för att bland annat skydda människors hälsa eller 
miljön. 

Sammantaget bedöms planförslaget vara förenligt med kraven enligt 3, 4 och 5 kap 
Miljöbalken.

Undersökning om betydande miljöpåverkan
Kommunen har gjort en undersökning av betydande miljöpåverkan avseende planförslaget. 
Utredningen i sin helhet bifogas planförslaget. Slutsatserna av undersökningen är följande;

• Området omfattas av riksintresse för kulturmiljövården: Borgholm slott och stad (RIK H23). Planens 
påverkan på riksintresset behöver utredas och beskrivas. Borgholms kommun bedömer att området kan 
bebyggas om hänsyn tas till riksintresset obruten kust samt att riksintresset för det rörliga friluftslivet inte 
påverkas av planen.

• Eftersom strandskyddet som nu är upphävt återinträder med 100 m vid en ny detaljplan måste frågan om 
strandskyddet kan upphävas och prövas i planprocessen.

• Några skogsalmar (Ulmus glabra) finns i området. Skogsalmen har rödlistestatus Cr (akut hotad). Dessa bör 
bevaras om de lever och är friska.

• Det trädalléer som finns utmed Hamnvägen och Sandgatan omfattas av generellt biotopskydd. Alléerna kan 
skyddas med planbestämmelser. Om alléerna bedöms vara i dåligt skick kan det vara nödvändigt att fälla 
träd och då krävs dispens från det generella biotopskyddet.

• Det extra skyddsvärda trädet utmed Hamnvägen (ID märkning 215) kan skyddas med planbestämmelse. 
Annars krävs ett samråd med Länsstyrelsen enligt 12 kap, 6§ Miljöbalken.

• Hänsyn ska tas till fornlämningarna vid planläggning. Utredning kan komma att krävas.
• Tvättfatet kommer att påverkas eftersom det kan bli en del i dagvattenhanteringen. Även parken kring 

tvättfatet kan komma att påverkas men inte nödvändigtvis på ett negativt sätt. Även kyrkogården kan 
påverkas av planen.

• Dagvattenfrågan är komplicerad på grund av flera lokala dagvattennät och närheten till havet. För att 
undvika förorening av kust-, yt- och grundvatten krävs en utredning kring dagvattenhanteringen. Dessutom 
krävs att saneringen av föroreningarna i området genomförs på ett sätt som inte frigör föroreningarna till 
grundvattnet.

• Bullerutredning krävs.
• Tre byggnader har höga historiska värden och bör bevaras:
 - Sveabolagets vänthall, Gerlofssons skeppsmäkleri, Hamnkontoret.
 - Maltfabrikens magasin, brf Landmärket
 - Bruuns magasin.
• Markföroreningarna inom planområdet måste saneras innan bygglov kan medges.
• LOD bör vara möjligt. Dagvattenutredning krävs.
• Reningsverkets påverkan på framförallt bostäder bör utredas och beskrivas.
• Planen kan ge upphov till betydande miljöpåverkan. Att ta fram en miljökonsekvensbeskrivning är 

nödvändigt.
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Samlad bedömning enligt MKB
Miljökonsekvensbeskrivningens sammanvägda bedömning är att ett genomförande av 
detaljplanen bedöms medföra liten negativ konsekvens (Systra 2023). Nedan följer en 
sammanställning av de aspekter som bedömts. För utförlig beskrivning av de olika aspekterna 
se MKB.

Aspekt         Konsekvens

Stads- och landskapsbild        Måttlig
•  Områdets karaktär förändras men den nya skalan bedöms 
 som inte helt främmande i  området. 
•  Rivning av Bruuns magasin medför att ett stycke 
 industrihistoria försvinner.

Buller          Måttlig
•  Buller från trafik och reningsverk skulle kunna påverka  
 boendes hälsa måttligt med avseende på buller.
•  Bullerutredning inklusive bullerberäkning kommer genomföras  

 sommartid för att säkerställa att gällande riktvärden inte överskrids.
 
Naturmiljö och ekosystemtjänster      Liten - Måttlig
•  Landbaserade värden bedöms ej som höga inom planområdet. 

 Tvättfatet påverkas ej av utbyggnad.
•  Några träd kommer att behöva avverkas och nya kommer att planteras.
•  Konsekvensen på marina värden bedöms som liten-måttlig  

 då dagvattenreningen förbättras samt att muddring i fribåtshamnen 
 utförs inom begränsad yta och skyddsåtgärder kan vidtas.

Risker          Liten 
•  Omfattningen av transporter med farligt gods och  

 risker i anslutning till reningsverket är små.

Byggskede         Liten 
•  Byggskedet är begränsat i tid och bedöms därför medföra  

 små konsekvenser för människors hälsa och miljön liksom hamnverksamheten.

Grundvatten och ytvatten       Obetydlig - positiv 
•  Obetydliga konsekvenser för grundvattnet.
•  Positiva konsekvenser för ytvatten, förorenad mark och klimatanpassning, 

 tack vare rening av dagvatten, sanering av mark och klimatanpassning 
 med avseende på skyfall och översvämning. 

•  Miljökvalitetsnormer för ytvatten äventyras ej på grund av  
 genomförande av detaljplanen.

 
Miljökvalitetsmål         
•  Relevanta miljökvalitetsmål bedöms i stort påverkas positivt av planförslaget, med undantag för   

 klimatpåverkan.

Nollalternativet         
•  Detaljplanens genomförande medverkar till en utveckling av Borgholms stad med en mer effektiv   

 markanvändning och god hushållning med mark. Området saneras från föroreningar, klimatanpassas  
 och dagvattenhanteringen förbättras. 

•  Om planförslaget ej genomförs bedöms den fördjupade översiktsplanens intentioner ej att följas   
 och på sikt skulle yttre hamnen kunna medföra negativa konsekvenser för stadsbilden och kulturmiljön.  
 Nollalternativet bedöms inte medverka till att kraven i PBL 2 kap. uppfylls.
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Riksintressen
Riksintresse är ett begrepp som avser ett geografiskt område eller enstaka objekt som är 
skyddat och anses viktigt ur en nationell synvinkel. Riksintressen ska långsiktigt skyddas mot 
åtgärder som påtagligt kan skada dess värde. 

Planområdet ligger inom riksintresse för Obruten kust (Miljöbalken 4 kap § 3) och Rörligt 
friluftsliv (Miljöbalken 4 kap § 2) vilka rör hela Öland. Det är turismens och friluftslivets, 
främst det rörliga friluftslivets, intressen som särskilt ska beaktas vid exploatering eller andra 
ingrepp i miljön.

Borgholms omfattas av Riksintresse för kulturmiljö (Borgholm - Räpplinge H23) De delar 
som berör planområdet är;
- uttrycket för Borgholms stadsmiljö; 
”Borgholms stadsmiljö med rutnätsplan från 1817, centralstråk med torg och offentliga 
byggnader och handelsgårdar i s.k. Borgholmsstil. Bebyggelsens karaktär med låg, 
tät, tidstypisk träbebyggelse i centrum, friliggande hus på stora trädgårdstomter, och i 
ytterområdet sommarvillor från badortsepoken vid 1800-talets slut. Tomtstruktur och 
gatukaraktär samt det stora inslaget av trädplanteringar och grönska. Hamnen och 
lämningar av äldre hamnverksamhet, kontakten med havet samt spår av den tidigare 
järnvägen”.
- Borgholms medeltida slott och dess koppling till Borgholms samhälle.
Värdena kommer bland annat till uttryck i slottets karaktäristiska siluett och upplevelsen av 
detta såväl från land som hav.
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Strandskydd
Strandskyddets syfte är att långsiktigt trygga förutsättningarna för allmänhetens tillgång till 
strandområden. Syftet är också att bevara goda livsvillkor för djur- och växtlivet på land och 
i vatten. Strandskyddszonen omfattar både land, vatten och undervattensmiljö. Strandskyddet 
utgår från strandkanten och sträcker sig vanligtvis 100 meter i båda riktningarna. 
Länsstyrelsen kan utvidga strandskyddszonen upp till 300 meter om det behövs för att 
tillgodose strandskyddets syften. I Borgholms kommun finns ett utökat strandskydd på 300 
meter längs hela kuststräckan med några få undantag.

I och med tidigare planläggning är strandskyddet upphävt inom hela planområdet (se karta 
nedan). Vid ny planläggning återinträder 100 meter strandskydd varför strandskyddet måste 
upphävas på nytt i detaljplanen.

 

Bild 25. Karta strandskydd (ljusblå/mörkblå områden)
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Förorenad mark
Betydande delar av planområdet innehåller förorenad mark efter tidigare verksamheter. 
I bilaga 7 (WSP, 2008) och bilaga 8 (WSP, 2018) finns sammanställning av 
markundersökningar för Yttre hamnen respektive Passaden 3 och resultat av dessa. Se vidare 
MKB (Systra 2023) för utförlig beskrivning.

För Passaden 3 finns ett pågående ärende avseende tillstånd för marksanering hos 
Länsstyrelsen. För övriga delar har arbetet med tillståndsansökan påbörjats.

Förutsättningen är att alla markföroreningar ska saneras/hanteras så att marken blir lämplig 
för det ändamål den planläggs för. Även VA , El & Fjärrvärmenät förutsätter att marksanering 
sker så att ledningsgravar kan byggas på ett säkert sätt.

Miljökvalitetsnormer för vatten
EU:s ramdirektiv för vatten, vattendirektivet, är en nationell lagstiftning som grundlades i 
ett EU-samarbete. Syftet är att ge en helhetsbild över ländernas vattenresurser och direktivet 
ska även utgöra ett skydd. Vattendirektivet trädde i kraft år 2000 och är införlivat i svensk 
lagstiftning, främst i Vattenförvaltningsförordningen. Grundvatten, sjöar, vattendrag och 
kustvatten omfattas av förordningen. Målsättningen är att all inlandskust och grundvatten ska 
ha en god ekologisk och kemisk status år 2039. 

Vattnets naturliga väg är uppdelat i så kallade avrinningsområden där höjder i landskapet 
avgränsar ett område. Beroende på händelse och dess beskaffenhet kan vattenmiljön påverkas 
i större eller mindre omfattning inom ett avrinningsområde. Vattnet i planområdet rinner ut till 
Kalmarsund/Östersjön. 

Borgholms kommun ingår i åtgärdsprogram för södra Östersjön, och planområdet ingår i M n 
Kalmarsunds utsjövatten (SE561400-161201).

I dagsläget kommer påverkan på MKN från omgivande bebyggelse, till exempel tvätt av 
bilar, oljespill från motorfordon, trädgårdsgödsel och dagvatten från tak och hårdgjorda ytor. 
Planförslaget innebär förändringar inom ett område med stor andel hårdgjorda ytor. 
Planförslagets omfattning och utformning innebär att den tillkommande mängden dagvatten 
som planförslaget medför, inte bedöms ha negativ påverkan på MKN för vatten. (Se vidare 
Bilaga 3, Systra AB, 2021)
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6� Tidigare ställningstaganden enligt PBL

Detaljplan
Planförslaget berör följande gällande planer;
- Stadsplan (nr 45) laga kraft 1957-01-10 medger hamnändamål och bostäder för de delar som 
nuvarande planförslag omfattar. 
- Detaljplan (nr 116) laga kraft 1971-03-09, innefattar områden för park, 
uppläggningsändamål, hamnändamål, och begravningsändamål.
- Detaljplan (nr 278) laga kraft 1997-09-23 medger avloppsreningsverk. 
Ingen av dessa planer har genomförandetid kvar.

45

116

278

Bild 26. Gällande detaljplaner

Inom planområdet finns som tidigare nämnts diverse verksamheter. Då dessa funnits under 
lång tid finns idag inte klarlagt vilka tillstånd, bygglov med mera som lämnats för dessa. 
Anledningen till att verksamheter bedrivs, och bygglov beviljats delvis i strid med detaljplan, 
har att göra med att lagstiftningen såg annorlunda ut förr. Idag är reglerna mer tydliga och 
det är inte längre möjligt att göra så pass stora avvikelser från detaljplanen. På Fastigheten 
Borgholm 11:4, Brf Landmärket, finns bostäder som saknar bygglov. Reglering av detta avses 
göras i och med denna detaljplan. Konsekvenser av detta framgår av planförslaget, se sid. 47.
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Översiktsplan och fördjupad översiktsplan
Översiktsplanen för Borgholms kommun (2002) anger att ”Ny bebyggelse bör så långt som 
möjligt anpassas till den befintliga miljön på platsen vad gäller placering, utformning och 
färgsättning.”

BORGHOLMS KOMMUN FÖRDJUPAD ÖVERSIKTSPLAN 
BORGHOLM - KÖPINGSVIK 2018

51

2. FRAMTIDENS BORGHOLM KÖPINGSVIK

BEBYGGELSEUTVECKLING UTREDNINGSOMRÅDEN - RIKTLINJER

• Ta hänsyn till att området kommer att ses som en del av 
Borgholms entré sett från havet och det därmed är av bety-
delse hur siluetten utformas. I läget för den stora spann-
målssilon som var ett landmärke för staden bör en ny bygg-
nad med höjd och utbredning lika siloanläggningen kunna 
godtas. I utformningen av en ny byggnad skall släktskapet 
med dess föregångare kunna avläsas.

För att knyta samman stadskärnan med den nya stadsdelen 
samt för att utveckla hela hamnområdet föreslås fl era åtgärder 
längs kajen. 

• Borgholm har en stor potential för att bli en framgångs-
rik fritidsbåtshamn och ha ett levande hamnområde. En 
utveckling av hamnens direkta kontakt till stadskärnan har 
uppmuntrats till exempel genom aktiviteter och verksam-
heter på och omkring Sjötorget och en hamnpromenad.  
Hamnvägen har minskats och Societetsparken har förlängts 
fram till vattnet genom en terrassering/ trappa som ger vat-
tenkontakt och fl er naturliga sittplatser.  En stor del av den 
nödvändiga strukturen är redan byggd, förbättringsåtgär-
der och utveckling av verksamheter ska tillåtas.

• Idag lever kommunens kultur och upplevelsevärden till 
stor del i det undanskymda i staden. På området mellan 
Beckmanska parken och Societetsparken kan ges plats för 
en profi lbyggnad som utformas så att kopplingen mellan de 
större parkerna tydliggörs.
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Bild 27. Illustration ur fördjupade översiktsplanen

Fördjupade översiktsplanen (FÖP) för Borgholm (2018) anger följande mål och strategier för 
hamnområdet som ska vägas in vid fortsatt detaljplaneläggning och utformning av planer:

• Hålla skyddsavstånd till reningsverket och pumpstationer samt göra de åtgärder som krävs 
för att inte riskera människors hälsa och säkerhet. Framförallt ska de kända faktorer som lukt, 
buller och trafik som idag kan uppstå hanteras i planarbetet.

• Hänsyn till kyrkogården samt koppla samman ex kyrkogårdens trädallé med en fortsättning 
på allén in i den nya stadsdelen.

• Utforma den nya stadsdelen med tät bebyggelse i kvartersstruktur för att uppnå en effektiv 
markanvändning.
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• Området ska säkerställas för framtida översvämningsrisker, genom exempelvis vall eller 
höjning av mark i enlighet med risk- och sårbarhetsanalysen (DHI, 2014).

• Sanering av förorenad mark samt undersökning av markens beskaffenhet då marken består 
av utfyllnadsmassor vars bärighet är okänd.

• Bevara hamnkaraktär, tre ikonbyggnader ska behållas: Vänthallen på yttre kajen, 
maltfabrikens magasin samt Kalmar Lantmäns (Centralföreningens) lagerbyggnad av tegel, 
Bruuns magasin, ritad av arkitekt Gösta Gerdsiö på 1950-talet.

• Ta hänsyn till att området kommer att ses som en del av Borgholms entré sett från havet och 
att det därmed är av betydelse hur siluetten utformas. I läget för den stora spannmålssilon 
som var ett landmärke för staden bör en ny byggnad med höjd och utbredning lika 
siloanläggningen kunna godtas. I utformningen av en ny byggnad skall släktskapet med dess 
föregångare kunna avläsas.

För att knyta samman stadskärnan med den nya stadsdelen samt för att utveckla hela 
hamnområdet föreslås flera åtgärder längs med kajen:

• Borgholm har en stor potential för att bli en framgångsrik fritidsbåtshamn och ett levande 
hamnområde. En utveckling av hamnens direkta kontakt till stadskärnan har uppmuntrats 
till exempel genom aktiviteter och verksamheter på och omkring Sjötorget och en 
hamnpromenad. 

• Hamnvägen har minskats och Societetsparken har förlängts fram till vattnet genom en 
terrassering/ trappa som ger vattenkontakt och fler naturliga sittplatser. En stor del av den
nödvändiga strukturen är redan byggd, förbättringsåtgärder och utveckling av verksamheter 
ska tillåtas.

Planförslaget har beaktat samtliga ovanstående punkter, undantaget bevarandet av Bruuns 
magasin. Se vidare avsnitt 7 Planförslaget och konsekvenser.
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7� Planförslaget och konsekvenser
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Henrik Hedlund

Koordinatsystem i plan: Sweref 99 16 30
I höjd: RH 2000

Fastighetsgränser
Gränspunkt lantmäteriet
Byggnad
1 m höjdkurva

2 m höjdkurva

Detaljplan för

YTTRE HAMNEN BORGHOLM 11:1
SAMT PASSADEN 3 M FL

Åsa Bejemar

Beslut Instans
Samråd

Granskning

Antagande

Laga kraft

SAMRÅDSHANDLING

Dnr: B 2020-1299

Upprättad: 2023-09-12

Johan Lunde
Plansamordnare, Arkitekt SAR/MSA Atrio arkitekter, Arkitekt SAR/MSA

Senast justerad:

PLANBESTÄMMELSER
Följande gäller inom områden med nedanstående beteckningar.
Endast angiven användning och utformning är tillåten.
Där beteckning saknas gäller bestämmelsen inom all kvartersmark
eller inom all allmän platsmark eller allt vattenområde på plankartan

GRÄNSLINJER
Planområdesgräns
Användningsgräns
Egenskapsgräns
Sammanfallande egenskapsgränser

ANVÄNDNING AV ALLMÄN PLATS
Park

Lokalgata

Gångfartsområde

Parkering

Torg

Gång- och cykelväg

ANVÄNDNING AV KVARTERSMARK
Bostäder

Bostäder, Centrum

Bostäder, Centrum, Vårdboende

Bostäder, Centrum, Transformatorstation

Bostäder, Centrum, Vårdboende, Transformatorstation

Handel och restaurang

Begravningsplats

Parkeringsgarage, +0,0 till +2,5 meter över nollplanet i RH2000.
Avgränsad vertikalt.
Hamn, sjömack

Hamn, föreningslokal

Kaj, hamnverksamhet

Vattenområden
Vattenområde

Småbåtshamn

EGENSKAPSBESTÄMMELSER FÖR ALLMÄN PLATSMARK
Utformning av allmän plats
fördröjning Fördröjningsmagasin för dagvatten med en volym

av 2000 m3 minimum.
träd1 Biotopskyddad allé. Åtgärder på träd, schaktning, byggnation eller

uppläggning av massor inom ett avstånd av 15 gånger stamdiametern
kräver dispens enligt 7 kap 11 § Miljöbalken

träd2 Skyddsvärda träd. Åtgärder på träd, schaktning, byggnation eller
uppläggning av massor inom ett avstånd av 15 gånger stamdiametern
kräver samråd enligt 12 kap 6 § Miljöbalken.

förråd1 Förrådsbyggnad får uppföras med en sammanlagd
byggnadsarea om 100 m2 och max nockhöjd 3 meter.

förråd2 Förrådsbyggnader får uppföras med en sammanlagd
byggnadsarea om max 50 m2 och max nockhöjd 3 meter.

+0,0 Markens höjd över nollplanet ska vara angivet värde i meter
torgbod1 Endast torgbod får uppföras med en max byggnadsarea om 20m²,

sammanlagd byggnadsarea om max 100 m² och
högsta nockhöjd 3,5 meter.

Varsamhet
k1 Kulturhistoriskt värdefull hamnmiljö. Stenbeläggning i granit,

äldre pollare av granit och äldre lyktstolpe vid f.d.
Hamnkontoret ska bevaras.

Upphävande av strandskydd, allmän plats
a1 Strandskyddet är upphävt.

Stängsel, utfart och annan utgång
Utfartsförbud.

EGENSKAPSBESTÄMMELSER FÖR KVARTERSMARK
Begränsning av markens utnyttjande

Marken får inte förses med byggnad
Marken får endast förses med komplementbyggnad

ö1 Marken får endast förses med garage

Höjd på byggnadsverk

h1 Högsta nockhöjd är 3,5 meter
h2 Högsta nockhöjd är 4,5 meter
h3 Högsta nockhöjd är 5,5 meter över nollplanet i RH 2000
h4 Högsta nockhöjd är 7,0 meter över nollplanet i RH 2000
h5 Högsta nockhöjd är 9,0 meter över nollplanet i RH 2000
h6 Högsta nockhöjd är 11,0 meter över nollplanet i RH 2000
h7 Högsta nockhöjd är 12,5 meter över nollplanet i RH 2000
h8 Högsta nockhöjd är 14,0 meter över nollplanet i RH 2000
h9 Högsta nockhöjd är 16,0 meter över nollplanet i RH 2000
h10  Högsta nockhöjd är 18,5 meter över nollplanet i RH 2000
h11  Högsta nockhöjd är 19,0 meter över nollplanet i RH 2000
h12  Högsta nockhöjd är 23,0 meter över nollplanet i RH 2000
h13 Högsta nockhöjd är 34,5 meter över nollplanet i RH 2000

PARK
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W1

W

Markreservat för allmännyttiga ändamål
u1 Markreservat för allmännyttiga underjordiska ledningar

Utnyttjandegrad
e1 0,0 Största bruttoarea är angivet värde i m2

e2 Största bruttoarera ovan mark är 7050 m2 inom användningsområdet
e3 0,0 Största byggnadsarea är angivet värde i % av fastighetsarean

inom användningsområdet
e4 Översta våningens bruttoarea får vara max 70% av byggnadsarean i de fall

nockhöjden överskrider 10 meter
e5 Översta våningens bruttoarea får vara max 70% av byggnadsarean i de fall

nockhöjden överskrider 6 meter
e6 Största bruttoarea ovan mark är 1165 m²
e7 Största bruttoarea ovan mark är 2120 m²
e8 Största bruttoarea ovan mark är 4500 m²

Placering
p1 Byggnad ska placeras  minst 0,5 meter från fastighetsgräns mot

allmän plats.

Skydd mot störningar
m1 Skyddsvall ska uppföras med en höjd på +2,8 meter över nollplanet i 

RH2000.

Takvinkel
o1 Minsta takvinkel är 30,0 grader.
o2 Största takvinkel är 30,0 grader.

Utformning
f1 Färgsättning ska ha en svärta på max 20% och en kulörthet på minst 2% i

enlighet med NCS-systemet.
f2 Färgsättning ska ha en svärta på minst 20% och en kulörthet på minst 5% i

enlighet med NCS-systemet.
f3 Fönster, balkong, takterrass eller uteplats får ej anordnas mot kyrkogård.
f4 Balkong får ej anordnas mot GATA1.
f5 Balkong får anordnas max 2 meter utanför fasadliv.
f6 Balkong får inte kraga ut lägre än 4,5 meter över allmän plats.
f7 Längsta obrutna fasadlängd är 30 meter.
f8 Fasader ska i huvudsak utföras med träpanel eller puts.
f9 Balkong och/eller takterrass ska vara vänd mot GATA2.

Utförande
b1 Bostadsbyggnads konstruktion ska klara naturligt översvämmande vatten

upp till +2,8 meter över nollplanet i RH2000.
b2 Minst 40,0% av marken ska vara genomsläpplig.
b3 Våningshöjden på markplanet ska vara minst 3,8 meter.
b4 Ventilation/friskluftsintag ska placeras på fasad som inte är vänd mot

reningsverket, alternativt på tak.
b5 Minst hälften av bostadsrummen i en bostad ska vara vända mot sida där

55 dBA ekvivalent ljudnivå och 70 dBA maximal ljudnivå inte överskrids
mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Varsamhet
k2 Byggnadens volym, exteriöra proportioner, symmetriska fönstersättning

och äldre träluckor i fasaden ska bevaras
k3 Byggnadens exteriöra karaktär med avseende på volym, form, färgsättning

och material ska bevaras
k4 Mur ska bevaras

Villkor för lov
a2 Bygglov får inte ges för byggnad förrän markförorening avhjälpts

för att uppfylla riktvärden för känslig markanvändning enligt 
Naturvårdsverkets definition.

a3 Bygglov får inte ges för bostad förrän skyddsvall anlagts på angiven 
plushöjd.

Ändrad lovplikt
a4 Bygglov krävs även för uppföra eller bygga till en komplementbyggnad på

max 15 m², så kallad friggebod
att uppföra eller bygga till ett komplementbostadshus eller 
komplementbyggnad på max 30 m², så kallat attefallshus
att göra en tillbyggnad på max 15 m²
att bygga högst två takkupor 

Rivningsförbud
r1 Byggnad får inte rivas

Upphävande av strandskydd, kvartersmark
a5 Strandskyddet är upphävt.

EGENSKAPSBESTÄMMELSER FÖR VATTENOMRÅDEN
Upphävande av strandskydd, allmän plats
a6 Strandskyddet är upphävt.

Genomförandetid
Genomförandetiden är 120 månader över hela planområdet och börjar då planen
vinner laga kraft
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Bild 28. Plankarta  
Den övergripande ambitionen med planförslaget är att Yttre hamnen ska bli en levande stadsdel 
med behagliga gaturum, promenadstråk med offentliga platser längs vattnet och en egen, modern 
och trivsam gestaltning som bildar en ny årsring i Borgholms bebyggelse. Småbåtshamn, 
rekreationsplatser och förhållandet till befintlig grönstruktur i Bäckmanska parken och på 
kyrkogården är värden som gagnar hela Borgholm. 

Några av de förutsättningar som varit särskilt vägledande i utformningen av detaljplanen är:
• Klimatanpassning avseende stigande havsnivåer
• Effektiv markanvändning
• Trädalléer
• Riksintresse med avseende på kulturmiljö
• Stadssilhuett
• Avstånd och utformning med hänsyn till reningsverket
• Hamnverksamhet

Hur dessa och övriga förutsättningar hanterats i planförslaget och detaljplanens konsekvenser 
beskrivs i följande avsnitt. Observera att illustrationer endast visar en möjlig exploatering av 
planen. Illustrerad exploatering motsvarar maxutnyttjande av tillåten byggrätt, men det är 
möjligt att utforma bebyggelsen på andra sätt.
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Bebyggelse / Beskrivning av planförslaget
Planförslagets huvudsyfte är att planlägga mark för attraktiva boendemiljöer.
Planförslaget medger användningen bostäder för all ny bebyggelse (B).  
Därutöver kombineras detta med möjligheter till icke-störande verksamheter (C). I vissa delar 
syftar planen även till att medge användning för kontor, hotell samt vårdboende (D). Allt i 
syfte att skapa en flexibel detaljplan för en levande stadsdel. 

Bild 29. Fotomontage på flygfoto från sydväst 

Reglering av bebyggelsen sker i två huvuddelar, vidare indelat i kvarter:

Yttre hamnen: Området väster om Hamnvägen (före detta hamnområdet) där bebyggelsen 
regleras med tonvikt på i huvudsak flerfamiljshus i 2 - 6 våningar, där den lägre bebyggelsen 
ska placeras mot vattnet/kajen och in mot staden. Bebyggelsen fördelas på fyra kvarter, 
längs två nya gatusträckningar i sydväst/nordostlig sträckning respektive sydost/nordvästlig 
sträckning. Dessa gator öppnar upp helt nya siktlinjer och skapar förutsättningar för ett 
levande gaturum med nya samt flera rörelsemönster i hamnområdet. 

Gatusträckningen i sydväst/nordostlig sträckning skapar en förlängning på kyrkogårdens allé 
och stärker områdets publika karaktär. Den effektiva kvartersstrukturen sammanfaller med 
den fördjupade översiktsplanens ambitioner. Den är utformad för att skapa levande gaturum 
och tydlig stadskaraktär i mötet med de publika platserna längs vattnet. 

Passaden 3/f.d. Beijertomten: Öster om Hamnvägen mot kyrkogården regleras bebyggelsen 
för en- och tvåbostadshus. Området byggs upp kring en cirkulär gårdsgata med en anslutning 
mot Hamnvägen. Den direkta närheten till kyrkogården och det visuella sambandet med 
bebyggelsen runt Bäckmanska parken gör att en lägre skala höjdmässigt samspelar med 
omgivningarna. Samtidigt tillåts en tät bebyggelse som medger effektivt markutnyttjande med 
stadskaraktär.
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Bild 30. Illustrationsplan

 
Bild 31. Fotomontage, vy från hamnbassängen
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Den rumsliga karaktären i Yttre hamnen kännetecknas av en öppenhet och långa vyer över 
havet. Områdets relativt avskilda läge i förhållande till bebyggelsen i centrala Borgholm 
tillåter att en större stadsmässig skala kan medges med planförslag om bebyggelse i 2-6 
våningar höga hus. För att möta centrala Borgholms lägre skala, är de delar av kvarteren som 
vetter mot hamnbassängen och in mot den befintliga staden mer specifikt reglerade i höjd, 
material och utformning. 

Från hamninloppet kommer Yttre hamnen och Strand hotell visuellt utgöra två noder 
som sammanbinds av det gröna hamnstråket, med centrala Borgholm däremellan. En 
tidig utgångspunkt i utformningen av planområdet har varit att det visuella mötet med 
hamnbassängen ska möta den lägre, befintliga skalan i Borgholm. Det har i vyn från 
Borgholms centrala delar varit av stor vikt att behålla befintliga träd. Den värdefulla 
karaktär som uppvuxna träd utgör tas tillvara för att bryta ned skalan och skapa variation. 
Kvartersgränser och struktur mot söder har anpassats så att befintliga träd kan skyddas, vårdas 
och utgöra en del av rekreationsstråket inom hamnen. I denna vy är det också av vikt att skapa 
variation i byggnadshöjd och fasadkulör för att ge intrycket av en levande stadsdel.

Bild 32. Modellbild, vy från söder

En stor del av det attraktiva i området är möjligheten till utblickar och kontakt med såväl 
Borgholms centrum som Kalmarsund. Genom uppbrutna och varierade byggnadsvolymer 
placerade med hela eller delar av byggnader i gatuliv definieras kvartersstrukturen samtidigt 
som nya genomblickar, utblickar och varierade siktlinjer genereras. Placeringen i gatuliv är en 
tydlig stadsmässig kvalitet.

I en så pass tät bebyggelse som detta krävs även att specifika frågor, såsom möten mellan 
offentligt och privat, nivåskillnader, entréer och gator, gångstråk och körbanor behandlas 
med stor omsorg. Detta kan dock inte styras helt i detaljplanen utan blir en tydligt uttryckt 
målsättning vars tillämpning får hanteras genom prövning relaterat till de specifika 
förutsättningarna i respektive bygglov.
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Även den sydöstra delen av Passaden 3 anpassas specifikt för mötet med den befintliga 
staden. Här planeras för friliggande moderna villor som avser bli ett nutida ”svar” på de 
s.k. ”starholkarna” på östra sidan av Tvättfatet (ritade av arkitekt Arne Delborn). Detta 
överensstämmer också med rekommendationerna i den Bebyggelsehistoriska utredningen.

Bild 33. Modellbild Passaden 3, vy från Sandgatan. 

Inom övriga delar av Passaden 3 föreslås enskilda tomter med helt eller delvis sammanbyggda 
bostäder i form av kedje- och/eller parhus. 

Bild 34. Fotomontage på flygfoto från nordöst.
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Bild 35. Modellbild, vy från kyrkogården mot Passaden 3. 

I nordöstra delen av kvarteret ska byggnader utformas med stor hänsyn till det nära läget 
intill kyrkogården. I syfte att undvika störningar, såväl visuellt som nyttjandemässigt, 
regleras bebyggelsen närmast kyrkogården. Den befintliga muren mot kyrkogården bevaras. 
I anslutning till denna medges endast envåningsbyggnader, samt att de närmast belägna 
tvåvåningsbyggnaderna ej får utföras med balkong eller terrass mot kyrkogården.

Allégatan i nordost/sydvästlig riktning länkar samman och förlänger den centrala axeln 
från kyrkogården med den centrala delen av kajområdet. Härigenom skapas ett helt nytt 
rekreationsstråk i Borgholm. Enkel och dubbelsidig plantering längs gatan knyter an till 
kyrkogårdsallén.

Bild 36. Modellbild, vy från nordöst längs kyrkogårdens allé och den nya Allégatan
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Bild 37. Modellbild, gatuvy från Allégatan

Den centrala delen av Hamnområdet, i slutet på Allégatan i axeln från kyrkogården, planläggs 
som torgyta och ska kunna tillåta ett mer mångsidigt nyttjande. Utformningen medger att 
dessa delar tidvis kan stängas av för aktiviteter, båtverksamhet, evenemang med mera. 

Bild 38. Modellbild, vy över det centrala hamnområdet

På torgytan kan exempelvis lägre volymer, inspirerade av hamnbodar, skapa liv och rörelse 
tillsammans med Vänthallen. Tillsammans utgör de en skalmässig kontrast till den högre 
bostadsbebyggelsen så att kajytans befintliga öppna karaktär kan bevaras.
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Bild 39. Modellbild, gatuvy där strandpromenaden möter Hamntorget

Det nya hamntorget kommer att stärka områdets publika karaktär och bjuda in till vistelse 
i Yttre hamnen. Den nya torgbildningen i Allégatans förlängning blir den naturliga 
samlingspunkten för området, publikt tillgänglig vid hamnbassängen och hamnpromenaden. 
På platsen finns idag restaurang Kai belägen i hamnkontorets gamla byggnad. På torget ges 
möjlighet att uppföra nya mindre torgbodar. De tillkomna bodarnas användningsområde 
föreslås vara av liknande kommersiell karaktär, men kan även innehålla service såsom publika 
toaletter eller turistinformation. Torget blir en multifunktionell plats som framför allt kommer 
nyttjas sommartid. Vintertid eller vid behov finns möjlighet att tömma platsen och på så vis 
återskapa den stora öppna yta som idag karakteriserar hamnen. 

Bild 40. Modellbild, vy från nordväst

Mot den öppna stora kaj- och hamnytan i anslutning till hamnsilon avses den nya bebyggelsen 
utföras i en skala som motsvarar den öppna, rumsliga karaktären. Genom detta skapas en 
tydlig inramning av gammalt och nytt, där Brf Landmärkets vertikala byggnadskropp fungerar 
som en skalmässig övergång till den nya bebyggelsen.
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Inom det norra kvarteret (närmast reningsverket) medges en begränsad högre byggrätt. Denna 
byggrätt motsvarar den höjd som den numera rivna silobyggnaden hade. Under många år 
var silon en synlig siluett i hamnen. Medan silobyggnaden fanns kvar, gjordes skisser att 
bygga om den till bostäder. Silon revs på 2010-talet. I förslaget illustreras silobyggnaden 
för att nyttjas som referens i bedömningen. Den höga byggnadens tydliga påverkan på 
stadsbilden ställer extra stora krav på gestaltning. Planbestämmelserna föreskriver att en 
sådan volym ska ha en ljus färgsättning (likt den ursprungliga silon) i kontrast till den mer 
kulörta färgskala som planen föreskriver för övrig bebyggelse. För bebyggelsen som vetter 
mot Hamnbassängen föreskrivs även fasadmaterial till trä och/eller puts för att säkerställa en 
gestaltningsmässig anpassning till staden.

Gestaltningen påverkas väsentligt av omgivningens hamnsfunktion och innehåll som såväl de 
krav som kommer av närhet till kyrkogård, reningsverk och trafik. 

Bild 41. Illustration, f d Silobyggnad till vänster och modellbild höghus till höger

Den centrala delen av Hamnområdet ska givetvis även fortsättningsvis prioriteras för hamn- 
och båtverksamhet. Den största påverkan på detta är dock att båtuppläggningsplatserna inte 
kommer hysas i hamnen. Ersättningsytor för detta kommer erbjudas på annan plats och inom 
ramen för en separat process.

Hamnområdets uppskattade funktion som småbåtshamn och rekreationsstråk bör stärkas. 
Inom ramen för planområdet är avsikten att i första hand tydligare främja gång- och 
cykelstråk. Befintliga rörelsemönster vävs ihop och kompletteras med exempelvis möjligheter 
till mötesplatser, badplatser samt nya kajer med mera. 
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Torgyta

Båtklubb
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Småbåtshamn

Strandpromenad

Bild 42. Illustrationsplan, gångstråk i blått, cykelväg grönt och mötesplatser längs hamnbassängen.

Närmast staden skapas möjlighet att komplettera den stenskodda strandlinjen med en fast 
brygga, primärt avsedd för att kunna hysa en del av de ”kulturbåtar” som finns i området.  
I den inre delen av hamnen ges även möjlighet till ytterligare en flytbrygga för att stärka 
karaktären av småbåtshamn. 

På den befintliga grusytan intill sjösättningsrampen föreslås en byggrätt för ny placering 
av båtklubbens lokaler. En önskan från verksamheten har varit att ha närhet till båtar för 
seglarskola med mera. Byggnaden kan eventuellt också rymma allmänna toaletter. Den nya 
placeringen samspelar med båtklubbens semi-publika karaktär och aktiverar den publika 
platsen vid vattnet.

Kommunen vill säkra möjligheter att möta framtida krav på angöring för båtar och mindre fartyg. 
I detta syfte föreslås att ytan väster om befintlig stenpir möjliggör eventuell ramp eller utvidgad 
kaj. Mer specifika funktions-/utformningskrav kommer att utarbetas i det fortsatta planarbetet. 
I anslutning till denna yta ska torget även fortsättningsvis vara körbart för räddningsfordon, 
mastkranbil med mera.
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Konsekvenser
Stora förändringar har redan skett i och med att verksamheterna i hamnen redan har upphört, 
och byggnader rivits. Den nya detaljplanen kommer vidare att innebära en stor förändring av 
områdets karaktär. Från en tydlig prägel av industri och hamnverksamhet till ett stadsområde 
med stärkta publika platser.

Hamnstråket, områdets kvartersstruktur och Allégatans koppling till kyrkogården skapar 
ett strukturellt samband med omgivningarna och den nya bebyggelsen binds samman med 
staden. De publika platserna längs vattnet tjänar på bostads- och verksamhetsbebyggelse och 
målpunkten på torget som utkiksplats över vattnet är en kvalitet för såväl boende som besökare. 

Inom planområdet säkerställs grönytor som rymmer skyddade solitärträd och alléer som till 
stora delar kan nyttjas till dagvattenhantering. Befintliga träd har i största möjliga mån bevarats 
med kvartersmark anpassad efter trädens förutsättningar. Grönstrukturen längs vattnet behålls 
i och med att Bäckmanska parken och trädalléerna längs Hamnvägen och Sandgatan bevaras. 
Parkstråket längs Yttre hamnens centrala gårdsgata binder samman torget vid vattnet med 
kyrkogårdsallén.

En exploatering av Yttre hamnen och Passaden 3 medför att kyrkogården blir en viktig del 
av stadsmiljön. Kyrkogården som har gått från att vara en plats i stadens periferi omgiven av 
industri- och hamnverksamhet blir nu en sammanhängande del av Borgholms bebyggelse. Det 
centrala stråket (Allégatan) i förlängningen på kyrkogårdsallén ses som en stor kvalitet för 
mobilitet inom staden. Hänsyn till kyrkogårdsmuren har tagits i planutformningen. Bebyggelse 
i kyrkogårdens närhet har naturligtvis påverkan på kyrkogården. Den bebyggelse som placeras 
i gräns med kyrkogården anpassas efter utformningskrav för att begränsa insyn och bevara 
kyrkogårdens integritet. Den högre bebyggelsen i Yttre hamnen placeras med distans på 
andra sidan av Hamnvägen. Detta medför viss skuggbildning på del av kyrkogården under 
eftermiddagar (se vidare solstudie s.50). Skuggverkan från bebyggelsen bedöms som måttlig då 
det endast gäller viss del av dygnet och begränsad yta som skuggas. Det finns positiva aspekter 
av att omgivningarna präglas av bostäder istället för industri- och hamnverksamhet. Att den nya 
stadskontexten skapar livgivande aktiviteter och att kyrkogården blir en tydligare del av staden 
ses också som en kvalitet, då dess karaktär av grönska och lummighet blir mer tillgänglig från 
de publika stråken och är välgörande för stadens grönstruktur.

Två av de byggnader som i FÖP:en föreslagits ska sparas; Brf Landmärket och 
Hamnkontoret bevaras och skyddas i detaljplan. Bruuns magasin föreslås dock rivas. Under 
planarbetet har noggranna bedömningar gjorts av möjligheterna att spara, eller möjligen 
flytta byggnaden. Byggnadens läge i norra delen av hamnen samt dess grundläggningsnivå 
gör det ej förenligt att spara denna byggnad utan att konsekvenserna/begränsningarna för 
ny bebyggelse blir alltför omfattande. Därtill har inte kommunen funnit en funktion för 
byggnaden som kan fungera i den framtida miljön. Kommunen har därför gjort bedömningen 
att förutsättningarna för bebyggelseutvecklingen väger tyngre än bevarandet av byggnaden.  
Utredning av kulturmiljön återfinns under Bilaga 1 ”Bebyggelsehistorisk utredning”.
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Brf Landmärket och Hamnkontoret får en ny kontext i och med att området utvecklas från 
hamnverksamhet till bebyggelse med bostäder och verksamheter. Dessa byggnader kommer 
att utgöra en välgörande historisk förankring av platsen, samtidigt som förändringarna ses som 
väsentliga för att hålla staden levande. 

För Brf Landmärket anpassas planbestämmelserna utifrån speciella förutsättningar.  Idag 
är fastigheten planlagd för hamnändamål men nyttjas för bostäder. På 1980-talet köptes 
byggnaden av en privatperson och sedan dess har flertalet bygglov skickats in angående 
byggnadens användningsområde. Något bygglov har dock inte beviljats för ändrad användning. 
År 2002 bildades en bostadsrättsförening för fastigheten utan beviljat bygglov för bostad och 
det är nu bostadsrättsföreningen som äger fastigheten. I och med den nya detaljplanen ändras 
användningen till bostadsändamål. För att detta ska möjliggöras även i markplan (då fastigheten 
ligger under +2,8m) medger den nya planen uppförande av skyddsvall inom fastigheten. 
Härigenom ges möjlighet att lämna bygglov för bostäder i enlighet med detaljplanens 
bestämmelser och villkor. Byggnadens bottenvåning har tidigare använts för bland annat 
pizzeria och även haft ett tillfälligt bygglov för kontor. 

Ytan väster om Brf Landmärket, den så kallade Triangeltomten, som bland annat tillhört 
fastigheten Borgholm 11:3, görs om för nya angöringar till såväl hamnen, reningsverket 
och ställplatser. Ytan har tidigare fungerat som oljedepå och är dessutom lågt belägen. 
Fastigheten är sedan tidigare sanerad för att uppfylla mindre känslig markanvändning enligt 
Naturvårdsverkets beteckning. Detta sammantaget gör ytan olämplig för bostadsbyggnation 
men kan nyttjas för parkering. 
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Bild 43. Illustrationsplan, blå yta visar hur torget delvis kan stängas av vid aktiviteter med bevarad 
framkomlighet.

Illustrationsplanen visar hur torgytan kan stängas av vid t.ex. evenemang, båtangöring vid 
kajen eller för att tillgodose ett större parkeringsbehov. Remsan mellan parkeringen och 
parkmarken vid vattnet i nordväst möjliggör gångstig, som i förlängningen ansluter till det 
populära gångstråket och vidare längs med vattnet runt Kapelludden och österut.
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Genom de nya gatudragningarna möjliggörs också en samlad och effektiv parkering. 
Parkeringarna kan nyttjas även om man stänger av hamnen för evenemang och aktiviteter. Se 
nästa stycke för utförlig redovisning av parkeringslösningen.

Exploateringen i Yttre hamnen kommer att påverka stadsbilden både inifrån Borgholm 
och från vattnet. Ute till havs kommer Yttre hamnen vara synligt på långt håll och bli en 
del av Borgholms hamnfront och ”ansikte”. Den nu rivna silobyggnaden hade en liknande 
funktion och den högsta medgivna byggrätten motsvarar således silons tidigare funktion 
som ”signalbyggnad”. Övrig bebyggelse kommer tydligt att bli en ny årsring i Borgholms 
byggda kontext. Det är därför viktigt med en högklassig gestaltning som också svarar upp 
mot platsens publika, exponerade karaktär. I detaljplanen regleras färgsättning och varierade 
nockhöjder, detta för att säkerställa en levande karaktär. Ytterligare bestämmelser som 
reglerar utformning bedöms ej skäliga utan byggnadernas arkitektoniska kvaliteter med 
hänsyn till exempelvis utformnings- och anpassningskrav prövas senare i bygglovsskedet. 
Från Sandgatan och Bäckmanska parken kommer tillåten byggrätt på Passaden 3 påverka 
stadsbilden. Mot Bäckmanska parken planeras en nutida tolkning av Starholkarna men denna 
regleras inte utformningsmässigt i planen. Däremot regleras nockhöjder för att säkerställa 
en lägre skala som möter den befintliga villabebyggelsen, samtidigt som en medgiven hög 
exploatering skapar en tät levande stadskänsla som nyttjar kvartersmarken på ett effektivt 
sätt. Miljökonsekvensbeskrivningen gör bedömningen att konsekvensen av planförslaget i 
förhållande till stads-, landskapsbild och kulturmiljö är måttliga.

Planen medger bebyggelse för såväl bostäder, vårdboende, och centrumverksamheter. I 
centrumanvändningen ingår bland annat hotell, kontor och icke-störande verksamheter. 
Att medge olika användningsområden av den centrala kvartersmarken ses som en viktig 
kvalitet då det dels skapar flexibilitet och dels stärker förutsättningarna för en varierad och 
levande stadsdel. Vårdboende är känsligare i avseende på störningar från exempelvis buller. 
En konsekvens blir således att i ett eventuellt projekteringsskede behöver sådana byggnader 
utformas enligt de krav som verksamheten ställer vilket kan innebära ljudklassade fönster 
eller liknande tekniska egenskaper. En positiv konsekvens med att tillåta vårdboende i planen 
är dess integrering med annan bebyggelse och närheten till vattnet och utblickar. 

Bild 44. Modellbild, vy från sydöst  
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Parkering
Samtliga parkeringsberäkningar baseras på Parkeringsnorm för Borgholms kommun 
(antagen av kommunfullmäktige 2017-09-18). Beräkningsgrunder för samutnyttjande 
saknas i Borgholm kommuns parkeringsnormer. Normalt vid samutnyttjande är ett lägre 
parkeringsbehov då behovet normalt fördelas vid olika tidpunkter på dygnet. Därför bedöms 
boendeparkering utan samutnyttjande som dimensionerande.

Idag finns cirka 80 - 100 parkeringsplatser avsedda för allmän användning i Yttre 
hamnen. Dessa inkluderar parkering för bland annat båtklubb, restaurang och besökande 
till begravningsplatsen. Under större delen av året finns ett överskott av allmänna 
parkeringsplatser. Parkeringsbehovet för allmänt nyttjande bedöms vara oförändrat även efter 
planförslagets genomförande. 

Ny bostadsbebyggelse på fastigheten Passaden 3 förutsätts tillgodose parkering på egen tomt.  
För ny bostadsbebyggelse i Yttre hamnen bedöms parkeringsbehovet till 9 P-PL per 1000 kvm 
BTA, varav 2 P-PL per 1000 kvm BTA för besökande till boende. I det fall planens byggrätt 
på ca 22 000 kvm BTA nyttjas fullt ut för bostäder genererar det ett behov av boendeparkering 
på 198 P-PL, varav 44 P-PL för besökare till boende. I olika scenarier av blandat nyttjande 
(ex.vis vårdboende, kontor och hotell) kommer p-behovet att vara mindre beaktat att man då 
till viss del kan samutnyttja parkering.

All parkering för dessa ändamål kan tillgodoses på kvartersmark i form av garage, p-däck i 
nordväst samt viss gårdsparkering.  Garaget under kvartersmarken på det norra och östra kvarteret 
sammanbinds med passage under Allégatan. Nedfart till garaget sker i norr. Parkeringsytan för 
boendeparkering nordöst om Brf Landmärket kan utformas som ett parkeringsdäck i två plan. 
  
Besöksparkering till boende tillgodoses i huvudsak genom nyttjande av allmänna 
parkeringsplatser. Allmänna parkeringsplatser finns utmed Hamnvägen och nya parkeringar 
kommer att tillskapas utmed Hamnvägen, nya kvartersgator samt en större parkeringsyta i 
nordväst.  
 
Hamnplanen i nordväst kan nyttjas för tillfälliga parkeringar och kan hysa 30 - 50 parkerings-
platser, och varieras beroende på evenemang med mera.

Bild 45. Parkering.  
Blå: allmän parkering 104 P-PL  
(exklusive 30-50 platser på Hamnplan.)  
Röd: boendeparkering 49 P-PL.  
Lila: garage (boendeparkering) 106 P-PL. 
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Solstudie
En solstudie har genomförts för att undersöka skuggverkan i och med föreslagen byggrätt. 
Solstudien har genomförts med hjälp av en 3D-modell i programmet SketchUp. 
Illustrationerna redovisar ljusförhållandena vid full exploatering av planens utnyttjandegrad 
vid vårdagjämning 20 mars, sommarsolstånd 21 juni, höstdagjämning 23 september och 
vintersolstånd 22 december. 

Kvartersmarken för bostadsändamål i Yttre hamnen är utformad för att möjliggöra 
gårdsstruktur.  Den exploateringsgrad som tillåts medger en tät bebyggelse. Ur skuggsynpunkt 
är det därför viktigt att utforma gårdarna med en öppen struktur. Detta gör att solljuset når ned 
till marken. Även vid skugga på gården bevaras utblickar mot omgivningarna vilket är viktigt 
med hänsyn till trivsel. 

Den öppna gårdsstrukturens orientering innebär att kvarteren i öst och väst får solljus på 
förmiddag respektive eftermiddag. I det västra kvarteret tillåts en tät exploatering vilket 
medför en högre skuggverkan på gården. Den mindre kvartersytan ger dock en tydlig kontakt 
med de allmänna platserna runt kvarteret och de boende har därför nära tillgång till solbelysta 
platser under hela dagen. 

Placeringen av den högsta byggrätten motsvarar den rivna silons lokalisering vilket är 
fördelaktigt med hänsyn till skuggverkan. Den nordliga positionen medför att en hög 
byggnadshöjd inte inverkar negativt på omkringliggande kvarters ljusförhållanden. 

Brf Landmärket kan komma att skuggas till följd av medgiven byggrätt. Byggnadens nordöstra 
fasad är redan idag inte väl orienterad med hänsyn till solljus. Enligt modellen skuggas den 
nordöstra fasaden även utan någon exploatering av Yttre hamnens norra kvarter klockan 
09:30 vid vårdagjämning. Den sydvästra fasaden skuggas delvis 09:00 och 12:00 till följd av 
ny bebyggelse enligt solstudien. Modellen visar att bottenplan närmast den nya bebyggelsen 
har cirka 1 timme solljus under förmiddagen och 4 timmar solljus under eftermiddagen vid 
vårdagjämning. Antalet soltimmar motsvarar alltså Boverkets rekommendationer. Sammantaget 
gör detta att planförslagets medgivna exploateringsgrad bedöms som skälig trots viss 
skuggverkan på omkringliggande bebyggelse.
 
På Passaden 3 medges en tät exploatering men med byggnadshöjd begränsad till motsvarande 
2–3 våningar. Den högre byggnadshöjden medges i områdets mitt vilket är positivt ur 
ljussynpunkt. Solstudien visar att kvartersmarken på Passaden 3 har goda ljusförhållanden.  

De allmänna platserna utmed vattnet skuggas mycket begränsat vilket är bra ur 
rekreationssynpunkt, samtidigt som de bevarade träden ger möjlighet att sitta i skydd från 
solen. Det centrala stråket, Allégatan, är ett tätt gaturum som delvis kommer att ligga i 
skugga. Gatans nordöstra del har enligt solstudien bäst ljusförhållanden på förmiddag och den 
sydvästra delen på eftermiddag. Hamnvägen kommer att skuggas mer än idag från klockan 
12. De viktigaste allmänna platserna utmed vattnet och kajen har emellertid mycket goda 
ljusförhållanden och därför bedöms exploateringsgraden som skälig.
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09:00 12:00

15:00 17:00
Bild 46. Solstudie vårdagjämning 20 mars

09:00 12:00

15:00 17:00
Bild 47. Solstudie sommarsolstånd 21 juni
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09:00 12:00

15:00 17:00
Bild 48. Solstudie höstdagjämning 23 september

15:00

09:00 12:00

Bild 49. Solstudie vintersolstånd 22 december
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Solstudien visar viss skuggverkan vid eftermiddag-/kvällstid på gamla kyrkogården i och med 
den föreslagna exploateringen. Eftersom skuggningen berör begränsade delar av kyrkogården 
under begränsade tider (främst kvällstid då även låg bebyggelse ger skuggverkan) bedöms 
föreslagen exploatering som godtagbar. 

Klimatanpassning
Enligt Boverkets nationella riktlinjer ska ny bebyggelse planeras från högsta beräknade 
översvämningsnivå utifrån förväntad livslängd på den nya bebyggelsen. Förväntad livslängd 
på ny bebyggelse är 100 år och planeringshorisonten behöver följaktligen anpassas till den 
högst beräknade översvämningsnivån för år 2120 vilket är 2,8 meter över medelvattennivån i 
RH2000. 
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Framtida höjning 
Sandgatan

Bild 50. Illustration räddningsväg, röd linje visar räddningsväg, blå skraffering gatuhöjd minst +2,8 
meter RH2000, punktlinje framkomlig väg lägre än 2,8 meter över havet. 

Ny bebyggelse ska utformas och utföras så att naturligt översvämmande vatten upp till 
2,8 meter ej skadar bebyggelsen. För att säkerställa räddningsväg till ny bebyggelse samt 
till reningsverket höjdsätts viss gatumark för att tillgodose erforderlig vattenavrinning och 
åtkomst på +2,8 meter. Illustrationen ovan visar tänkt räddningsväg. Den prickade linjen i 
visar framkomlighet längs kaj vid dagens havsnivå. Räddningsvägen har längsta avstånd 
50 meter till den nya bebyggelsen. Planförslaget tillåter byggnadshöjder som medför att 
brandskyddade trapphus kan komma att vara nödvändiga.  Eftersom räddningsvägen går 
via Passaden 3 kan befintliga trädalléer längs Hamnvägen och Sandgatan bevaras. Den 
norra delen av Hamnvägen kommer att behöva höjas för att säkerställa framkomlighet till 
reningsverket. Höjning av gatumarken vid kyrkogården motsvarar cirka 1-3 decimeter 
jämfört med dagens höjdnivå. Vid projektering av gatans höjning behöver hänsyn tas till 
kyrkogårdsmurens höjdläge. 
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I anslutningen mellan Passaden 3 och Sandgatan anpassas GC-vägens anslutning vid 
framtida höjning av Sandgatan enligt sektion nedan. Detta genomförs inte initialt vid planens 
genomförande utan i senare skede vid behov.
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3219E

2022-10-11

Borgholms hamn
Sektion räddningsväg Passaden 3

Nuvarande marknivå
Framtida anslutning

1:200 (A3)

0 105 20

+3,4 +2,95 +1,88+2,130,5% 3,1%
1,5% 2,5%

SANDGATAN
BÄCKAMANSKA-
PARKENLOKALGATAGATA GC-VÄGGATA PASSADEN 3

Bild 51. Sektion räddningsväg Passaden 3, röd linje visar nuvarande marknivå och blå linje framtida 
anslutningshöjd GC-väg / Sandgatan. 

Enligt utförda beräkningar av DHI (2014) kommer inte det högsta vattenståndet innebära 
översvämningar av vägar till området de närmaste 30 åren.

Risk- och sårbarhetsanalysen avseende klimatförändringars påverkan på Borgholm-
Köpingsvik (DHI, 2014) slår fast att skyddsvall längs kaj och strandlinje mot Hamnbassängen 
är nödvändig för att skydda Borgholms västra delar mot höjda havsnivåer. För att tillgodose 
en framtida anpassning är allmän platsmark placerad längs vattnet vilket möjliggör höjning 
av marken till +2,8 meter över havet. Illustrationen nedan visar en möjlig lokalisering av 
skyddsvall längs vattenlinjen på parkmarken väster om Hamnvägen. Med en anslutning till 
kvartersmarken på +2,8 meter över havet (streckad linje) kan skydd mot havsnivåhöjning 
skapas. Kajytan skulle i ett sådant scenario kunna översvämmas. För att skyddsvall ska kunna 
anläggas enligt beskrivning ovan behöver vallen projekteras med en teknisk lösning som 
inte stänger inne vattnet vid skyfall. Den ekonomiska konsekvensen att bygga vall längs hela 
kajen för att skydda Vänthallen och Brf Landmärket mot höjd havsnivå bedöms inte som 
ekonomiskt försvarbar. För att möjliggöra framtida anpassning av Brf Landmärket medges 
dock att skyddsvall byggs inom kvartersmarken.
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Möjlig markhöjning +2,80

+2,80

Bild 53. Illustration skyddsvall. 
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Dagvatten 
Den dagvattenutredning som genomförts (Bilaga 3) visar att allmän platsmark behöver att 
kunna hantera en utjämningsvolym på 385 m³ vilket bedöms som möjligt. Den föreslås bestå 
av utjämning i krossmagasin, svackdiken och översilning över grönyta. Utöver det kommer 
ytterligare utjämning ske inom kvartersmark.

Dagvatten från Beijerstomten kommer att ledas till Tvättfatet, precis som idag. Det bedöms 
inte vara en rimlig lösning att allt dagvatten från planområdet leds till Tvättfatet, då mängden 
vatten som kan tas emot dimensioneras av en anslutningspunkt. Därav fördelas dagvatten 
från planområdet på flera olika utlopp. Inom Beijerstomten kommer framöver dagvatten från 
kvartersmarken att utjämnas före avbördning till Tvättfatet.   

Vid skyfall kommer ordinarie dagvattensystem vara överbelastade. Det kommer då ske 
avrinning över markytan. Höjdsättning av mark och byggnader ska projekteras så att den ytliga 
avrinningen inte innebär skada på egendom eller påverkar personlig säkerhet.  Planområdet har 
kontrollerats utifrån en skyfallssituation med ett 100-årsregn med varaktighet tjugo minuter. 
Detta genererar ett totalt flöde om ca 1 200 l/s. Markhöjder sätts för att säkerställa att vattnet 
kan ta sig utmed gator ner till hamnbassängen utan att belasta kvartersmark.  

Strandskydd
Enligt miljöbalken återinträder strandskyddet automatiskt inom 100 meter från vattenlinjen 
när en detaljplan upphävs eller ersätts. Strandskyddet kan enbart upphävas eller medges 
dispens ifrån om det finns särskilda skäl. Dessa skäl är tydligt formulerade i miljöbalkens 
sjunde kapitel. Detaljplanen upphäver strandskyddet inom hela detaljplanen, skäl beskrivs 
nedan.

Kommunen har i den fördjupade översiktsplanen Borgholm Köpingsvik pekat ut områden som 
ska utredas för byggnation för att täcka bostadsbehovet i Borgholm-Köpingsvikområdet under 
de närmsta 30 åren. Att starta med de områden som redan idag är ianspråktagna och centralt 
belägna är också i enlighet med översiktsplanen. Yttre hamnen är det största enskilda området 
som utreds för byggnation och kommunens bostadsbehov kan inte tillgodoses långsiktigt utan 
att bebygga planområdet Yttre hamnen. I Borgholm bedömer kommunen att tätortsutvecklingen 
på ianspråktagen mark utgör ett mycket starkt allmänt intresse och planläggning av området till 
en ny stadsdel förutsätter att strandskyddet upphävs.

Tätortsutveckling kan ske om det tillgodoser ett mycket angeläget allmänt intresse och därmed 
fyller kraven på särskilda skäl enligt 7 kap. 18 § c 5 punkten i miljöbalken. Det kan anses vara 
av allmänt intresse om redovisade strandnära bebyggelseområden ger långsiktiga fördelar för 
samhället genom en hållbar och välstrukturerad stadsplanering, där en bra tillgänglighet till 
kustzonen både för boende och för allmänheten är en viktig faktor för att skapa en attraktiv stad. 

Det har i planarbetet utretts att området till största del redan varit ianspråktaget på ett sätt som 
gör att det saknar betydelse för strandskyddet. Både att det varit hårdgjort och bebyggt samt 
inhägnat. Hamnvägen och all yta mellan vägen och vattnet som är tillgänglig idag kommer 
fortsatt vara tillgänglig. För att säkra allmänhetens tillgänglighet till vattnet och i viss mån de 
strandnära naturvärdena, ska ett strandnära stråk närmast vattnet behållas eller utvecklas i dessa 
lägen.
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Ytor som eventuellt försvinner när dessa områden bebyggs bedöms också kompenseras med 
utvecklingen av ett sammanhängande rekreationsstråk längs vattnet samt genom de gator och 
stråk som tillförs vilket ökar tillgängligheten till stadsdelen. 

Småbåtshamnen och hamnens fortsatta fullgoda funktion utgör angelägna allmänna intressen 
och kan inte tillgodoses utanför området.

Planförslaget uppfyller därmed följande skäl för upphävande av strandskydd på allmän 
platsmark och vattenområden enligt miljöbalken 7 kapitlet 18 c §: 
1. redan har tagits i anspråk på ett sätt som gör att det saknar betydelse för strandskyddets 
syften,
3. behövs för en anläggning som för sin funktion måste ligga vid vattnet och behovet inte kan 
tillgodoses utanför området,
5. behöver tas i anspråk för att tillgodose ett angeläget allmänt intresse som inte kan 
tillgodoses utanför området, 

Upphävt strandskydd på kvartersmark:
Nedan följer en utförlig motivering för upphävande av strandskydd på kvartersmark.
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Bild 54. Illustration upphävande av strandskydd på kvartersmark. 

Kvartersmarken för Brf Landmärket och Hamnkontoret är redan ianspråktagna områden. Skälet 
till att strandskyddet upphävs motsvarar alltså första stycket i miljöbalken 7 kapitlet 18 c §:
1. redan har tagits i anspråk på ett sätt som gör att det saknar betydelse för strandskyddets 
syften,
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Båtklubbens placering vid vattnet och rampen är nödvändig för dess funktion och därför 
upphävs strandskyddet i enlighet med:
3. behövs för en anläggning som för sin funktion måste ligga vid vattnet och behovet inte kan 
tillgodoses utanför området,

Att ett område redan är ianspråktaget innebär ofta att det utgörs av en etablerad hemfridszon eller 
beslutad tomtplats runt ett bostadshus, avgörande är att området inte längre är allemansrättsligt 
tillgängligt. En bedömning av om ett område är ianspråktaget bör baseras på en utredning av 
hur allmänheten har tillgång till området. 

Bild 55. Illustration Yttre hamnen, magenta: kvartersmark där strandskydd upphävs, röd: inhägnat 
område/bebyggelse, blå: bebyggelse, gul: gata, grön: icke-ianspråktaget område, ljusblå: avskilt om-
råde på grund av väg.

Yttre hamnen är ett område som sedan lång tid är ianspråktaget för hamnverksamheter och 
liknande. Merparten av den yta som nu berörs är inhägnad och inte tillgänglig för allmänheten. 
Dessa ytor uppfyller därmed fysiskt definitionen för ”ianspråktaget område”. Även 
kringliggande/anslutande ytor har varit ianspråktagna för hamnverksamheter och dylikt främst 
i form av tillfartsvägar och bedöms ej heller hysa natur-/djurskyddsvärden. 

Viss del (ca 490 kvm) av park i sydost och viss del av Triangeltomten i norr (ca 340 kvm) 
föreslås för byggnation. Dessa ytor är nödvändiga för hela kvartersmarken och tillgodoser 
därför kommunens behov av tätortsutveckling då det finns ett bostadsbehov (Borgholms 
kommun Strategi för bostadsförsörjning 2022–2024, antagen av KF 2022-02-18). Dessa ytor 
uppfyller alltså:
5. behöver tas i anspråk för att tillgodose ett angeläget allmänt intresse som inte kan 
tillgodoses utanför området, eller vilket dock möjliggör kompensation med gatu- och 
parkmark genom det nya planområdet. 
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På Passaden 3 upphävs strandskyddet eftersom området är väl avskilt från strandlinjen enligt 
andra stycket:
2. genom en väg, järnväg, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering är väl avskilt från 
området närmast strandlinjen,
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Bild 56. Illustration ny allmän platsmark som idag inte är åtkomlig för allmänheten. 

I och med planförslaget öppnas nya ytor och kommunikationsstråk genom Yttre hamnen för 
allmänheten som inte varit tillgängliga tidigare. Detta görs i såväl nordsydlig som östvästlig 
riktning (motsvarande ca 2500 kvm) vilket bland annat innebär möjlighet till nytt rekreationsstråk 
till och från kyrkogård i nordost. Dessa ytor övergår till att bli allmän platsmark. På Passaden 
3 motsvarar ny allmän platsmark i form av gata och GC-väg ca 1500 kvm. Den så kallade 
Triangeltomten (Borgholm 11:3) blir också till största del tillgänglig för allmänheten. Vidare 
säkerställer detaljplanen att ytan mot hamnbassängen även fortsättningsvis är tillgänglig för 
allmänhet genom att planlägga ytan som torg. I nuvarande gällande detaljplan är huvuddelen av 
området planlagt som kvartersmark för hamnändamål. Den nya detaljplanen säkerställer stora 
ytor för allmänt ändamål enligt ovan och tryggar allmänhetens tillgång till kustzonen.
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Riksintressen
Nedan följer en beskrivning av den påverkan som planförslaget bedöms ha på de riksintressen 
som direkt och indirekt omfattar planområdet. Resonemang och bedömningar är hämtade från 
Miljökonsekvensbeskrivningen (Systra, 2023).

Kulturmiljövården, Borgholm (H23)
Borgholm omfattas av Riksintresse för Kulturmiljövården, Borgholm (H23). De delar av 
riksintresset som berör planområdet är uttrycket för Borgholms stadsmiljö samt Borgholms 
medeltida slott och dess koppling till Borgholms samhälle.

Borgholms karaktär som trästad med småskalig bebyggelse avser den gamla stadskärnan 
med rutnätsplan. Den nya bebyggelsen i Yttre hamnen kommer att vara tätare och högre än 
den i stadskärnan. Planområdet ligger dock avskilt från stadskärnan vilket medför att den 
äldre bebyggelsen inte påverkas direkt. Störst påverkan bedöms detaljplanen ha på områdets 
hamnkaraktär eftersom bebyggelse med bostadsändamål planeras. Yttre hamnen hade under 
1900-talets andra hälft en mer framträdande och tydlig skala med verksamheter och hamn än 
vad området har idag. Eftersom landmärken som Maltfabrikens magasin (Brf Landmärket) 
och Hamnkontoret bevaras, liksom hamnplanen och norra piren, kommer uttrycket för 
hamnen och dess historiska lämningar fortfarande vara möjliga att avläsa och förstå. Befintliga 
trädplanteringar inom planområdet bevaras i stor utsträckning och nya trädplanteringar längs 
Allégatan planeras för att förlänga utblicken från kyrkogården. Konsekvensen för riksintresset 
avseende uttrycket för Borgholms stadsmiljö bedöms bli liten.

Slottsruinens prägel på riksintresset bedöms påverkas i mycket liten omfattning av den nya 
bebyggelsen inom planområdet. Slottsruinen kommer tack vare sitt höga läge behålla sin 
karakteristiska dominerande del i landskapsbilden.

Obruten kust (MB 4 kap § 3) och Rörligt friluftsliv (MB 4 kap § 2)
Hela Öland, och därmed planområdet, omfattas av riksintresse för obruten kust samt 
riksintresse för rörligt friluftsliv. Yttre hamnen kommer fortsatt att vara tillgängligt 
för promenader längs Kalmarsund. Hamnpromenaden förbinder planområdet med 
omkringliggande kust- och hamnområden samt Storgatan. Naturområdena i Bäckmanska 
parken, Societetsparken och på Kapelludden bevaras. Ytterligare en brygga kan anläggas i 
fritidsbåtshamnen och uppställningsplatsen för husbilar norr om Triangeltomten kvarstår.  
Sammantaget bedöms konsekvensen av detaljplanen som svagt positiv för riksintresset för 
rörligt friluftsliv. Riksintresset för obruten kust bedöms inte påverkas.

Närliggande riksintressen för naturvård, naturreservat och Natura 2000-område (SCI 
SE0330116)
Närliggande riksintressen för naturmiljö bedöms inte påverkas med avseende på land- eller 
vattenområden med marina värden. Detta eftersom dagvattenhantering inom planområdet 
kommer att förbättras och vid muddring kommer skyddsåtgärder vidtas som medför obetydlig 
påverkan utanför hamnen.
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Planbestämmelser och kommentarer
Detta avsnitt ska läsas tillsammans med plankartan

Allmän platsmark
Allmän platsmark nyttjas i stor grad längs vattenlinjen för att säkerställa publika ytor, hamn- 
och båtfunktion och grönska. 

Torg och kajytor
De öppna ytorna som utgör hamnplan med mera ska fortsatt hållas fria från permanent 
byggnation för att säkerställa såväl funktion (huvudsakligen för hamnändamål och 
båtverksamhet) som karaktär. Planbestämmelsen betecknas (TORG).

Den centrala delen av Hamnområdet, i slutet på Allégatan i axeln från kyrkogården, tillåts ett 
mer mångsidigt nyttjandesom kan stängas av för bland annat båtverksamhet, aktiviteter med 
mera. Torgytorna ska säsongsvis kunna stängas av för biltrafik och även nyttjas för parkering.  

Bild 57. Sektion torgyta vid strandlinje

På torgytan i sydväst tillåts torgbodar med en byggnadsarea om max 20 kvm och en 
sammanlagd byggnadsarea av max 100 kvm och max nockhöjd 3,5 meter uppföras 
(torgbod1). 
 
På torgytan i sydöst, i anslutning till föreningslokalen, får förrådsbyggnader med en 
byggnadsarea om max 50 kvm och en nockhöjd om max 3 meter uppföras (förråd2).

Torgytan vid Hamnkontoret ska bevaras med hänseende till äldre detaljer så som stenbeläggning 
i granit, äldre granitpollare och äldre lyktstolpe vid före detta Hamnkontoret. Detta 
överensstämmer med den bebyggelsehistoriska utredningens rekommendationer (Bilaga 1) och 
betecknas i plankartan med varsamhetsbestämmelsen (k1).
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Park och plantering
Planförslaget innefattar flera delar för parkmark. Samtliga parkytor ska kunna nyttjas för 
dagvattenhantering. Bäckmanska parken och Tvättfatet ingår i planområdet med beteckning 
(PARK). Detta i syfte att säkerställa platsen som såväl parkyta som för dagvattenhantering. 
Tvättfatet ska inrymma ett fördröjningsmagasin som har en volym om minst 2000 m3 
(fördröjning).

Längs Hamnvägen säkerställs ett grönt stråk från stadskärnan och Hamnbassängen genom 
flera parkytor.  

Bild 58. Sektion Allégatan (gata2)

Längs Allégatan (Gata2) som anläggs i förlängningen på kyrkogårdsallén anordnas yta för 
träd-/alléplantering på en/två sidor av gata med gångfartstrafik. På denna gata tillåts även 
parkering och angöring till kvartersmark samt underjordiskt garage i den nordöstra delen av 
gatan (P) (se beskrivning under rubriken Kvartersmark sida 62). Gatan ska även kunna nyttjas 
för dagvattenhantering.

I norr anordnas ett stycke parkmark för att säkerställa en publik rekreationsyta i anslutning till 
vattnet för exempelvis beskåda solnedgången. 
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Bild 59. Illustrationskarta träd som omfattas av planbestämmelse. Lila=träd1 och blå=träd2

Tre träd i de befintliga, skyddade alléerna föreslås tas bort. Biotopskyddade alléer betecknas 
med planbestämmelsen (träd1) i plankartan. Åtgärder på träd, schaktning, byggnation eller 
uppläggning av massor inom ett avstånd av 15 gånger stamdiametern för de biotopskyddade 
alléerna kräver dispens enligt 7 kap 11 § Miljöbalken. Skyddsvärda träd betecknas med 
planbestämmelsen (träd2). Åtgärder på skyddsvärda träd, schaktning, byggnation eller 
uppläggning av massor inom ett avstånd av 15 gånger stamdiametern kräver samråd enligt 12 
kap 6 § miljöbalken.  

På Parkytan längs med Hamngatan, väster om infarten till reningsverket, får förrådsbyggnad 
med en sammanlagd byggnadsarea om 100 kvm och en nockhöjd om max 3 meter uppföras 
(förråd1). Avsikten med byggrätten är att kunna tillgodose önskemål om att kunna uppföra ett 
mastskjul i hamnområdet.

Parkering
I planområdets norra del tillskapas en ny parkeringsyta med cirka 45–50 platser, (P-PLATS). 
Längs Hamnvägen utökas befintligt antal parkeringsplatser med 5 platser. Längs den nya 
gårdsgatan (Allégatan) i förlängning av kyrkogårdsallén tillåts anordning av parkeringsplatser. 
Användningen Torg tillåter komplement för torgets funktion och viss del av ytan kan 
användas för parkering.
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Bild 60. Sektion gata1; Hamnvägen mellan ny bebyggelse och kyrkogården, 

Bild 61. Sektion gata2; gårdsgata mellan södra och östra kvarteret

Gator
Planförslaget innehåller i princip tre typer av gata; 
- Gata1: Lokalgator förutsätts att regleras till 40 km/h. Användningen omfattar Hamnvägen 
och Sandgatan.
- Gata2: Gångfartsområde ska vara framkomliga för räddningsfordon. Detta avser gator inom 
bostadskvarteren och den ovan beskrivna Allégatan.

För att säkerställa räddningsväg på minst 2,8 meter över havet med erforderlig 
vattenavrinning höjdsätts gatorna på vissa punkter, detta betecknas i plankartan med (+0,0).
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Gång- och cykelväg
På norra sidan av Sandgatan, öster om planområdet, finns idag GC-väg anlagd. I planen 
reserveras yta för att denna ska kunna förlängas till korsningen Sandgatan/Hamnvägen (GC-
väg). Där vidtar såväl gångfartsområde som GC-stråk/kajområde som säkerställer god och 
säker miljö för gående och cyklister. Det nära mötet mellan GC-väg och tomt hanteras med 
mur.

Bild 62. Sektion Sandgatan, ny GC-väg och förhållande till kvartersmark

Upphävande av strandskydd
Inom allmän platsmark upphävs strandskyddet genom bestämmelsen (a1). Skäl till 
upphävande av strandskydd har redovisats ovan. 

Utfart
Reglerad placering av ut- och infart till garage krävs bland annat med hänsyn till markhöjder. 
Detta betecknas på plankartan genom utfartsförbud. För dessa delar tillåts inga utfarter mot 
(GATA1) och (TORG).
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Kvartersmark
Syftet med utformningen av kvartersmarken är att ge struktur till exploateringen av området 
och för att skapa goda förutsättningar för en varierad bebyggelse. 

Följande beteckningar nyttjas och kombineras i plankartan och medger beskriven användning 
av kvartersmark:

• B  Bostäder (gul färg).
• C1  Centrum. Användningen innefattar bl.a. restaurang, service, handel,   

  hotell, förenings- och samlingslokaler och kontor. Andra verksamheter än ovan  
  nämnda prövas i lovskedet med avseende på trafikalstring, parkeringsbehov  
  och buller så att parkering är möjlig att anordna enligt planförslaget och   
  störningar för boende ej uppkommer.   

• C2  Handel och restaurang (brun färg). Användningen nyttjas för Hamnkontoret.  
  Preciseringen av centrumanvändingen till handel och restaurang syftar till att  
  säkerställa funktion anpassad till byggnaden.

• D1  Vårdboende.
• E  Transformatorstation.
• M  Begravningsplats (lila färg). Användningen säkerställer bevarandet av muren  

  mot kyrkogården på fastigheten Passaden 3.
• (P)  Parkeringsgarage. Användningen möjliggör parkeringsgarage under delar   

  av kvartersmarken samt under delar av allmän platsmark med användningen  
  Gata3.

• V1  Hamn, sjömack (grå färg). Användningen säkerställer befintlig tankstation. 
• V2  Hamn, föreningslokal (grå färg). Kvartersmark för att möjliggöra    

  föreningslokal för båtklubben placeras i anslutning till sjösättningsrampen.
• V3  Kaj, hamnverksamhet (grå färg). Användningen omfattar den befintliga kajen  

  vid Norra piren som utgör yta för hamnverksamhet, en möjlig expansionsyta  
  för hamnen som även delvis nyttjas för småbåtar och en yta vid norr om   
  restaurang Robinson Crusoe att nyttjas för småbåtar. 

Begränsning av markens utnyttjande: 
Gestaltningsambitionen är att skapa variation inom tydliga kvarterstrukturer. Genom att 
möjliggöra byggnation i nära gatuliv/kvartersgräns underlättas denna ambition. Därför är 
nyttjandet av prickmark mycket begränsat. För att säkerställa ledningsdragning är del av 
prickmarken försedd med bestämmelsen (u1) som anger markreservat för allmännyttiga 
underjordiska ledningar. Inom två delar av kvartersmarken har kommande innergårdar försetts 
med så kallad korsmark, vilket innebär att marken endast får förses med komplementbyggnad. 
Även kvartersmarken längs Allégatan (gata2) är försedd med två meter korsmark som 
fungerar som förgårdsmark mellan gatan och ny bebyggelse.
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Utnyttjandegrad
Utnyttjandegrad av fastigheterna regleras som BTA på planområdets västra del respektive 
BYA på den östra. Anledningen till att utnyttjandegraden styrs är för att säkra att 
exploateringen inte blir för hög sett till vad platsen tål. 

Reglering genom BTA ger viss flexibilitet i utnyttjandet av byggrätten samt främjar 
möjligheten till variation. Utnyttjandegraden som reglerar BTA markeras med e1, e2 , e6, e7 

och e8 på plankartan. e1 anger största tillåtna bruttoarea i kvadratmeter och bestämmelsen e2 
anger största bruttoarea ovan mark inom användningsområdet. e6, e7 och e8 anger största tillåtna 
bruttoarea ovan mark. Anledningen till att bruttoarean regleras till ovan mark är att eventuellt 
parkeringsgarage inte ska inräknas i kvartersmarkens byggrätt.
 
Bestämmelsen (e2) används för att skapa möjlighet till flexibelt nyttjande av Yttre hamnens 
norra kvarter. Det är gestaltningsmässigt nödvändigt med en tydlig lokalisering av den 
högre byggrätten, samtidigt som planförslaget genom bestämmelsen tillåter ett scenario 
där byggrätten inte nyttjas fullt ut höjdmässigt men med bibehållen exploateringsgrad 
inom kvarteret. För att ytterligare anpassa större delen av byggrätterna mot vattnet 
gestaltningsmässigt förses plankartan med bestämmelsen (e4) som anger att översta våningens 
bruttoarea får vara max 70 % av byggnadsarean i de fall nockhöjden överskrider 10 meter. 
För att anpassa bebyggelsen mot kyrkogården förs ett av områdena närmast kyrkogården 
med bestämmelsen (e5) vilken anger att Översta våningens bruttoarea får vara max 70 % av 
byggnadsarean i de fall nockhöjden överskrider 6 meter. 

Bestämmelsen (e3) reglerar byggnadsarean i procent av fastighetsarean inom 
användningsområdet på Passaden 3.
 
Höjd på byggnadsverk: 
Högsta nockhöjd är reglerad, men varierar inom olika delar av planområdet. Bestämmelserna 
(h1) -( h2)  reglerar högsta nockhöjd i meter och (h4) -(h13) reglerar högsta nockhöjd i meter 
över nollplanet i RH 2000. Reglering av olika nockhöjder skapar förutsättningar för variation 
och flexibilitet. 

Planen strävar efter att i möjligaste mån skapa förutsättningar för ett hållbart byggande. 
Samtliga tillåtna byggnadshöjder är satta så att de medger byggnation i trä, vilket innebär krav 
på högre våningshöjder.  
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Den högsta tillåtna byggnadshöjden (h13) är anpassad efter den idag rivna silobyggnaden, se 
illustrationen nedan. Mot vattnet/kajen regleras bebyggelsen till lägre höjd än bebyggelsen i 
nordväst.

Bild 63. Sektion, höjd f d Silobyggnad rödstreckad linje

För att säkerställa erforderligt skydd mot stigande havsnivå ska nytillkommande byggnader 
utformas och utföras så att naturligt översvämmande vatten upp till +2,8 meter över havet 
inte skadar byggnaden. Byggnadshöjderna i Yttre hamnen är anpassade till detta krav och 
även Hamnvägens höjdsättning och anges i värde över nollplanet i RH2000. Nockhöjderna på 
Passaden 3 är anpassade för mötet mot kyrkogården.  

Utformning
Att erhålla variation i bebyggelsen ses som en viktig parameter för en intressant miljö. Enskilda 
byggnader och/eller delar av kvarter bör ges en tydlig egen gestaltning. Bebyggelsen ska 
gestaltas som en trivsam och tilltalande helhet. Solitära byggnader, såsom den högre byggrätten, 
bör visas särskild omsorg. Den högre byggnaden med en höjd som är anpassad efter den idag 
rivna silobyggnaden betecknas med (f1) som anger att färgsättningen ska ha en svärta på max 
20 % och en kulörthet på minst 2 % i enlighet med NCS-systemet. Bestämmelsen (f2) medger 
detsamma men med en kulörthet på minst 5 %. Bestämmelserna medför att bebyggelsen 
anpassas till omgivningen samtidigt som den nya bebyggelsen som uppförs vid den gamla 
silobyggnaden får en ljus kulör och därmed blir utmärkande från övrig bebyggelse. Större delen 
av de övriga byggnaderna i hamnområdet får en ”tydligare” kulör. 
Plankartan säkerställer att balkonger inte får kraga ut lägre än 4,5 meter över allmän plats genom 
beteckningen f6 på plankartan. I Yttre hamnen säkerställs även att balkonger får anordnas max 
två meter utanför fasadliv genom bestämmelsen (f5). 

Insynen från bostäderna till kyrkogården begränsas genom bestämmelserna (f3) (f4) och (f9). 
Fönster, balkong eller uteplats får ej anordnas mot kyrkogård (f3). Balkong får ej anordnas mot 
Gata1 (f4). Balkong och/eller takterrass ska vara vänd mot Gata2 (f9). 
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För att skapa en variation i bebyggelsen med uppbrutna fasader regleras längsta obrutna 
fasadlängd till max 30 meter inom delar av området, genom bestämmelsen f7. För att anpassa 
bebyggelsen till omgivningen samtidigt som en variation möjliggörs ska fasader inom utvalda 
områden huvudsakligen utföras med träpanel eller puts (f8). 

Takvinkel
Takvinkeln regleras inom delar av planområdet mot vattnet i söder. Inom tre olika 
byggrättsområden i söder ska takvinkeln vara minst 30 grader (o1), medan ett område mot söder 
ska ha en takvinkel på max 30 grader (o2). Genom att ett område mot vattnet får en flackare 
taklutning skapas variation och bebyggelsen blir därmed inte precis densamma som i kvarteret 
bredvid.  

Placering
För att skapa ett levande gatuliv längs gatumarken och torget i planområdets västra del ska 
fasadliv placeras 0,5 meter från fastighetsgräns mot allmän platsmark. Även mot parkmarken 
ska byggnad placeras minst 0,5 meter från fastighetsgräns. Detta möjliggör urbana 
kvaliteter samtidigt som ledningar och stuprör eller liknande hamnar inom fastighetsgräns. 
Planbestämmelsen betecknas med (p1) i plankartan. 

KVARTERSMARKTORG

+2,8

+1,8

Bild 64. Sektion, möte torg och byggnation
Utförande
För att säkerställa erforderligt skydd mot stigande havsnivå ska byggnader utformas och utföras 
så att bostadsbyggnadens konstruktion klarar naturligt översvämmande vatten upp till +2,8 
meter över nollplanet i RH2000 (b1).

Tillkommande kvartersmark i den östra delen ges möjligheten till en lummig karaktär, samtidigt 
som en positiv inverkan på dagvattenhanteringen tillskapas genom att minst 40 % av marken 
ska vara genomsläpplig, och hanterar därmed den höga exploateringsgrad som medges (b2). 
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För att möjliggöra framtida centrumverksamhet även om bebyggelsen i ett första skede utförs 
för bostäder, förses plankartan med bestämmelsen b3 inom delar av byggrättsområdena mot 
torget. Bestämmelsen anger att våningshöjden på markplanet ska vara minst 3,8 meter.   

Den risk- och störningsutredning som genomförts som del av MKB:n förespråkar att ventilationen 
ska placeras på fasad som inte är vänd mot reningsverket, alternativt på tak, för den bebyggelse 
som hamnar närmast reningsverket. Plankartan förses därmed med bestämmelsen (b4) för ny 
bebyggelse närmast reningsverket. 
För att uppfylla bullerriktvärdena för bostäder längs Hamnvägen och Sandgatan ska minst 
hälften av bostadsrummen i en bostad vara vända mot sida där 55 dBA ekvivalent ljudnivå 
och 70 dBA maximal ljudnivå inte överskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden (b5). 
Bestämmelsen grundar sig på utfört resonemang gällande buller från MKB:n. 

Garage och parkeringsdäck

Bild 65. Sektion garage användning (P)

För att säkerställa möjlighet till parkering inom Yttre hamnen, möjliggörs byggande av garage 
under mark. En bedömning har gjorts att denna yta kan rymma drygt 100 garageplatser för 
bilar. Den mark som föreslås utnyttjas för parkeringsgarage under mark betecknas enligt 
ovan med användningen (P). I kommande förprojektering kommer användningens vertikala 
avgränsning studeras vidare för att säkerställa erforderlig höjd för garage, gata och plantering.

På den norra kvartersmarken möjliggörs parkeringsdäck (ö1) i två plan med halvplansförskjutning. 
Högsta tillåtna totalhöjd är 5,5 meter över havet (h3). 

Skydd mot störningar
Kvartersmarken för Brf Landmärket förses med bestämmelsen m1 för att möjliggöra skyddsvall 
för stigande havsnivåer. Skyddsvall ska uppföras med en höjd på +2,8 meter.
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Kulturvärden, Rivningsförbud och varsamhetskrav
De skyddsvärda byggnaderna som ska sparas (Brf Landmärket och Hamnkontoret) 
förses med varsamhetskrav. Planbestämmelsen betecknas med (k2)  och (k3)  i plankartan. 
Bestämmelserna är anpassade till respektive byggnads skick i enlighet med bedömningar i den 
kulturhistoriska utredningen, se vidare nedan. Brf Landmärket får inte rivas vilket betecknas 
med (r1) , men Hamnkontoret bedöms inte vara i sådant skick att ett rivningsförbud är rimligt. 

Bruuns magasin som i fördjupad översiktsplan bedömts som värdefull att spara, har som ovan 
beskrivits, bland annat på grund av kraven om marknivåer inte bedömts möjlig att spara. 
Konsekvenserna av hänsynstagande till marknivå +2,8 meter sammantaget med byggnadens 
mycket begränsade möjlighet till alternativ användning har gjort att byggnaden inte skyddas 
i planen. Byggnadens bedöms inte vara så skyddsvärd att den sparas. Diskussion har förts 
huruvida byggnaden kan flyttas, men på grund av byggnadssätt bedöms detta inte realistiskt.  
(Se vidare”Kulturhistorisk utredning, bilaga 1”).

Bild 66. Sektion, mur mellan kyrkogård och bebyggelse Passaden 3
För att säkerställa skydd mot insyn mellan kyrkogården och Passaden 3 ska befintlig mur 
bevaras, (k4).

Antikvariska rekommendationer för Brf Landmärket 
Byggnaden bör i en ny detaljplan förses med rivningsskydd (r). En varsamhetsbestämmelse 
bör läggas till (k) som tydliggör följande; Kulturhistoriskt/miljömässigt värdefull byggnad 
som till sin exteriör ska bibehållas med sin ursprungliga karaktär med avseende på volym och 
proportioner. Fasadernas symmetriska fönstersättning ska bibehållas. Äldre träluckor i fasaden 
ska bevaras. Med fördel kan ett mer anpassat utförande av de sentida tilläggen göras.

Antikvariska rekommendationer för Hamnterminalen
Eftersom byggnaden förefaller vara i så dåligt skick och eftersom den är så förändrad genom 
ombyggnationer anses det inte rimligt med ett rivningsförbud. Det är i första hand önskvärt 
att bevara den gamla byggnaden men det är osäkert om det är möjligt. Dock är det viktigt att 
genom planbestämmelse skydda funktionen som landmärke, den karakteristiska formen och 
materialet på platsen. Det är inte lämpligt med en större byggnad än den nuvarande på platsen. 
En varsamhetsbestämmelse bör läggas till (k) för den gamla byggnadskroppen som tydliggör 
följande; Kulturhistoriskt/miljömässigt värdefull byggnad som till sin exteriör ska bibehålla 
sin ursprungliga karaktär med avseende på volym, form och material. 
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Antikvariska rekommendationer för hamnplanen
Hålla en tillräckligt stor yta av hamnplanen fri från bebyggelse för att hamnkaraktären ska 
bevaras. En varsamhetsbestämmelse bör läggas till (k) som tydliggör följande; Kulturhistoriskt/
miljömässigt värdefull anläggning som ska bibehållas med sin ursprungliga karaktär med 
avseende på öppenhet och material. Äldre detaljer som pollare av granit och en gammal 
lyktstolpe vid vänthallen ska bibehållas.

Markreservat
För att uppmärksamma och tillgängliggöra underjordiska ledningar skapas markreservat för 
allmännyttiga underjordiska ledningar (u1).  

Villkor för lov
För att säkerställa att alla markföroreningar inom planområdet saneras innan byggnation 
påbörjas får startbesked för byggnad inte ges förrän markföroreningar avhjälpts för att uppfylla 
riktvärden för känslig markanvändning enligt Naturvårdsverkets definition (a2). Viss bebyggelse 
som medges inom användningen av kvartersmarken kan kräva lägre riktvärden än känslig 
markanvändning, men där a2 nyttjas bedömer kommunen att det är rimligt att riktvärdena för 
känslig markanvändning uppfylls för att säkerställa flexibelt och lämpligt nyttjande av marken.  
Inom bygglovsprocessen kan villkoret för lov ändras till villkor för startbesked. 

För att Brf Landmärket ska anpassas till stigande havsnivåer får bygglov inte ges för bostad 
förrän skyddsvall anlagts på angiven plushöjd enligt m1 (a3).

Ändrad lovplikt
Inom ett område som utgör en värdefull miljö kan kommunen i vissa fall bestämma att bygglov 
krävs för vissa åtgärder som annars är undantagna från den lagreglerade lovplikten. För att 
säkerställa en anpassning av bebyggelsen till kyrkogården, hantera den höga exploateringsgraden 
och för att gröna/icke hårdgjorda ytor ska bevaras enligt bestämmelsen b2, krävs bygglov även 
för följande åtgärder (a4) på Passaden 3: 
• att uppföra eller bygga till en komplementbyggnad på max 15m², så kallad friggebod
• att uppföra eller bygga till ett komplementbostadshus eller en komplementbyggnad på max 

30m², så kallat attefallshus
• att göra en tillbyggnad på max 15m²
• att bygga max två takkupor

Upphävande av strandskydd
För att möjliggöra byggnation inom kvartersmark upphävs strandskyddet. Skäl till upphävande 
av strandskydd har redovisats ovan. Inom kvartersmark upphävs strandskyddet genom 
bestämmelsen (a5). 

Vattenområde
Vattenområdet i den yttre delen av planområdet betecknas (W). Hamnbassängen är tänkt att 
även fortsättningsvis fungera som småbåtshamn med möjlighet att uppföra bryggor, (W1).  

Upphävande av strandskydd
Inom vattenområdet Småbåtshamn upphävs strandskyddet genom bestämmelsen (a6). Skäl till 
upphävande av strandskydd har redovisats ovan. 
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8� Genomförandefrågor
I detta avsnitt finns information om hur detaljplanen är avsedd att genomföras. Av redovisningen 
framgår de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrättsliga åtgärder som behövs 
för att planen ska kunna genomföras på ett samordnat och ändamålsenligt sätt, samt vilka 
konsekvenser dessa åtgärder får för fastighetsägarna och andra berörda. Det ska också framgå 
om kommunen avser att ingå i ett exploateringsavtal eller genomföra markanvisningar, dessa 
avtals huvudsakliga innehåll och konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomförs med 
stöd av ett eller flera sådana avtal.

Organisatoriska frågor
Tidsplan
Nedan redovisas detaljplanens preliminära tidsplan. Tidsplanen kan komma att justeras under 
planprocessens gång.

Tid Planprocess
Kvartal 3/23 Samråd
Kvartal 2/24 Granskning
Kvartal 4/24 Antagande
Kvartal 1/25 Laga kraft

Genomförandetid
Genomförandetiden är 120 månader från den dag planen vinner laga kraft. 

Under genomförandetiden har fastighetsägarna en garanterad rätt att efter ansökan om bygglov 
få bygga i enlighet med planen. Efter genomförandetidens slut är fastighetsägaren ej längre 
garanterad byggrätt. Kommunen kan då ändra eller upphäva planen. Detaljplanen är dock giltig 
till dess att ny detaljplan tas fram och vinner laga kraft.

Huvudmannaskap och ansvarsfördelning
Kommunen är huvudman för allmän platsmark inom planområdet och ansvarar för 
iordningställandet och drift av dessa.

Allmän platsmark
Borgholms kommun genom tillväxtenheten ansvarar för utbyggnaden av park, gata, GC-
väg och torg. Tekniska avdelningen ansvarar för skötseln och underhåll av allmänna platser. 
Hamnkontoret inom Tekniska avdelningen ansvarar för utbyggnad, underhåll och skötsel av 
hamnen med tillhörande kajer och bryggor.   

Vatten-, spillvatten och dagvattennät
Detaljplaneområdet är belägen inom kommunalt verksamhetsområde för vatten-, spillvatten 
och dagvattennät. Borgholm Energi AB är huvudman för det allmänna vatten-, spillvatten- och 
dagvattennätet. 
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Elförsörjning, telenät, fibernät och fjärrvärme 
Befintligt ledningssystem för el, fjärrvärme, telefoni och fiber finns i eller i anslutning till 
planområdet. Borgholm Energi AB är huvudman för el och fjärrvärme. I orten har Skanova 
ledningsnät för tele. Både IP Only och Skanova har ledningsnät för fiber i orten.    

Andra avtal
Inom planområdet har kommunen upplåtit flera typer av avtal som redovisas i tabellen nedan.

Part    Typ av avtal
Borgholms båtklubb  Anläggningsarrende småbåtshamn  
Borgholms båtklubb Anläggningsarrende båtuppställningsplats 
Borgholms båtklubb Anläggningsarrende klubblokal 
Starköland AB  Nyttjanderättsavtal restaurang 
Octopus AB  Anläggningsarrende dyk- och hamnverksamhet   

Avtalen med Borgholms båtklubb för klubbhus och båtuppställningsplats kommer att 
sägas upp och kommunen kommer att vara behjälplig med att hitta nya lösningar för 
nya klubblokaler inom planområdet och en båtuppställningsplats utanför planområdet.  
Avtalet för bryggorna kommer att finnas kvar men omförhandlas i det fall att nya bryggor 
kommer att byggas. Avtalet med Octopus AB kommer att sägas upp och byggnader ska tas bort. 
Avtalet med Starköland AB avses kvarstå men kan komma att ändras.

En äldre kommunal lagerbyggnad är uthyrd och där kommer hyresavtalet att sägas upp och 
byggnaden kommer att rivas.   

Exploateringsavtal
Exploateringsavtal kommer att tecknas med exploatörerna PPE i Borgholm AB som är lagfaren 
ägare till fastigheterna Borgholm 11:5-8 samt med exploatören Prästhagen AB som är lagfaren 
ägare till fastigheten Passaden 3. Avtalen reglerar ansvar, utförande och kostnadsfördelning 
mellan kommunen och exploatörer/fastighetsägaren.

Kommunen är ägare till två tomträtter som avses upphöra och säljas till den nuvarande 
tomträttshavaren PPE i Borgholm AB. Därutöver äger kommunen omkringliggande gatu- och 
parkmark samt mindre områden som avses överlåtas till närmaste exploateringsfastighet.    

Kommunen är huvudman för allmänna platser och ansvarar för iordningställandet. Allmänna 
platser inkluderar Park, Torg, Lokalgata, Gångfartsområde, Parkering och Gång- och cykelväg. 
Vid anläggande i anslutning till husbyggnation, såsom gångstråk, ska åtgärder samordnas av 
exploatören. 

Kostnader för iordningställande av allmänna platser fördelas mellan fastighetsägarna/
exploatörerna i förhållande till respektive fastighets byggrätt, det vill säga nyttan.  
Den slutliga fördelningen kommeratt  regleras i exploateringsavtalet. Kommunen debiterar 
exploatörerna löpande för exploatörens del av kostnader i takt med iordningställandet enligt 
exploateringsavtalet. Exploatören ska vid exploateringsavtalets tecknande säkerställa en för 
kommunen godtagbar säkerhet för sitt ekonomiska åtagande.
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För iordningställandet av Torget och Allégatan ska särskild fördelning göras då områdena har 
en större berörkrets och av ett vidare allmänt intresse.

Kostnader för lantmäteriförrättning fördelas mellan exploatör och fastighetsägare. Exploatören 
och kommunen ansvarar gemensamt för ansökan om förrättning.

Respektive ledningsägare ansvarar för ledningsdragning och inkoppling till fastigheterna. 
Exploatören avtalar separat för dessa anslutningar. Ledningar ska i möjligaste mån förläggas på 
allmän platsmark. Flytt av allmänna ledningar från kvartersmark till allmän platsmark bekostas 
av ägaren till respektive belastad fastighet.  

Boendeparkering löses inom respektive fastighet och delvis gemensamt mellan fastigheterna. 
Allmän platsmark för parkering iordningställs av kommunen och är avsedda för besökande till 
de allmänna ändamålen och besökande till de boende. 

Tekniska frågor

Tekniska åtgärder
Det finns befintliga vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar samt elledningar och skåp som 
kommer att behöva flyttas till allmän platsmark alternativt till u-område inom kvartersmark. 
Utbyggnad av vatten, spillvatten och dagvattenledningar erfordras inom planområdet. 
Planområdets allmänna vägar ska utformas och höjdsätts så att spillvatten och dagvattenledningar 
kan byggas ut med självfall. 

Utbyggnad av allmän plats
Kommunen är huvudman för all allmän platsmark och är ansvariga för iordningställande, 
underhåll och skötsel av dessa områden. 

Iordningställande sker av nytt torg, nya kvartersgator, ny gc-väg, nya allmänna parkeringsplatser 
samt anpassningar till befintliga gator. Den övervägande delen av Park är befintlig och i 
huvudsak ska enbart mindre anpassningar utföras.

Trafikanläggningar
Planförslaget innebär ombyggnad av befintliga vägar, Hamnvägen från kyrkogårdsallén fram till 
ny infart till reningsverket, kyrkans gamla infart samt Hamnvägens passage mellan Sandgatan 
och torget. 

Planförslaget innebär nybyggnation av Allégatan och kvartersgator inom bostadskvarteren.  
Vid planeringen av Allégatan ska en samordning ske med utvecklingen av kvarteren i samma 
område. Anläggandet kommer att ske etappvis.
Nybyggnation av lokalgata inom villakvarteret samordnas med övrig byggnation inom 
Passaden 3. 

Gatorna i området ska dimensioneras så att sopbilar, utryckningsfordon, fordon för snöhantering 
och halkbekämpning erhåller en god framkomlighet samt uppställningsplats i de fall det behovet 
finns.
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Utbyggnad vatten- och spillvattennät
Kommunen genom det kommunala bolaget Borgholm Energi AB (BEAB) ansvarar för 
upprättande av anslutningspunkter och utbyggnaden av ledningar för vatten, spillvatten och 
dagvatten. 

Dagvatten
Anläggningar för dagvattenhantering på allmän plats kommer att byggas ut i samband med att 
allmän platsmark anläggs. Kvarter och allmän plats höjdsätts och utformas så att fastigheter 
och andra samhällsviktiga funktioner inte översvämmas vid ett skyfall, vilket innebär minst 
ett 100-årsregn med klimatfaktor. Kvartersmark ges via plankartan och dess bestämmelser 
förutsättningar för lokalt omhändertagande av dagvatten.  

El, tele och fiber
Respektive ledningsägare ansvarar för utbyggnad av sina ledningar. Eventuella 
ledningsomläggningar regleras mellan respektive fastighetsägare och ledningsägaren. 
Respektive fastighetsägare ansvarar för att sluta avtal med ledningsägare gällande respektive 
fastighet. 

Värme
Fjärrvärme från Borgholm Energi AB är möjligt att bygga ut för att ansluta till kommande 
bebyggelse. Alternativt löses värme individuellt för varje fastighet. Respektive fastighetsägare 
ansvarar för att sluta avtal med ledningsägare gällande respektive fastighet. 

Avfallshantering
Avfallshanteringen kommer att följa Boverkets allmänna råd där det måste finnas möjlighet 
att sortera mat- och restavfall högst 50 meter från bostädernas entréer. Även förpackningar 
och tidningar ska enligt regeringens krav samlas in bostadsnära, detta kommer antingen ske i 
form av miljöhus eller nedgrävda bottentömmande behållare. Avfallshantering ska ske inom 
kvartersmark av respektive fastighetsägare.  

Markföroreningar
Betydande delar av planområdet innehåller förorenad mark efter tidigare verksamheter. 

För Passaden 3 finns ett pågående ärende avseende tillstånd för marksanering hos
Länsstyrelsen.

Förutsättningen är att alla markföroreningar ska saneras/hanteras så att marken blir lämplig
för det ändamål den planläggs för. Sannolikt är att exploateringen får ett överskott av massor 
varvid en särskild masshanteringsplan får tas fram i samband med genomförandet av exploatören.

Klimatskydd
Kvarter och allmän plats ges förutsättningar, höjdsätts och utformas så att fastigheter och 
andra samhällsviktiga funktioner inte översvämmas vid ett skyfall, vilket innebär minst ett 
100-årsregn med klimatfaktor.

Nybyggnation ska utföras så att högvattensituationer med en stigande havsnivå upp till nivån 
+2,8 meter över nollplanet inte skadar byggnadens konstruktion (höjdsystem RH2000). 
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Detta regleras med planbestämmelse. Planen tillåter klimatskydd längs med vattenlinjen på 
parkmarken väster om Hamnvägen. Med en anslutning till kvartersmarken på +2,8 möh kan 
skydd mot havsnivåhöjning skapas. 

Mark- och utrymmesförvärv
 
Rätt och skyldighet till inlösen
Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap för allmänna platser. Som huvudman har 
kommunen både en rättighet och en skyldighet att lösa in den allmänna platsmarken. Inlösen 
sker normalt genom att marken överförs genom fastighetsreglering i en lantmäteriförrättning. 
I de flesta fall sker fastighetsreglering med stöd av överenskommelser mellan kommunen 
och berörd markägare. Vilken ersättning som kommunen ska betala till markägarna regleras 
i överenskommelsen. Saknas överenskommelse beslutar lantmäteriet om marköverföring och 
ersättning enligt lagregler och praxis.  

Fastighetsrättsliga frågor
När detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsbildning ske i enlighet med planen. 
Vid ett fastighetsrättsligt genomförande av detaljplanen är det Lantmäteriet som genom 
lantmäteriförrättning prövar frågor om fastighetsbildning.

Fastighetsindelningsbestämmelser
Kommunen bedömer inte att några fastighetsindelningsbestämmelser behövs för att detaljplanen 
ska kunna genomföras. Om behov uppstår, kan sådana bestämmelser införas senare genom 
ändring av detaljplan även under genomförandetiden.

Förändrad fastighetsindelning
Den förändrade fastighetsindelningen som detaljplanen medför beskrivs nedan per fastighet. 
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Bild 67. Fastighetsindelning figur 1. Nuvarande fastigheter röd linje, plangränser grön linje. 
Figurerna i gult (1-9) markerar de markområden som avses överföras mellan olika fastigheter.
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Bild 68. Fastighetsindelning figur 2. Nuvarande fastigheter röd linje, plangränser grön linje. 
Markområden som överförs till fastigheten Borgholm 11:1 i gult (A-H)
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Bild 69. Fastighetsindelning figur 3. Nuvarande fastigheter röd linje, plangränser grön linje. 
Markområden som överförs från fastigheten Borgholm 11:1 i blått (I-P)

Borgholm 11:1
Fastigheten Borgholm 11:1 är en kommunal gatu- och parkfastighet. 

Till fastigheten Borgholm 11:1 avses överföras områden A-H (se figur 2 ovan).

Från fastigheten Borgholm 11:1 avses överföras områdena I-P (se figur 3 ovan).

Från fastigheten Borgholm 11:1 kan avstyckas fastighet för Handel (område Q enligt figur 3) 
samt fastighet för båtklubbens verksamhet (område R figur 3). 

Borgholm 11:3
Fastigheten Borgholm 11:3 avses att överföras till den kommunala fastigheten Borgholm 11:1, 
förutom en del (område 1 figur 1 till 11:4 och en del till 11:5 (område 2 figur 1). 

Borgholm 11:4  
Till fastigheten Borgholm 11:4 avses överföras område I (figur 2) från den kommunala 
fastigheten Borgholm 11:1 och område 1 (figur 1) från fastigheten Borgholm 11:3.
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Borgholm 11:5  
Fastigheten Borgholm 11:5 avses bilda en exploateringsfastighet för hela kvarteret men kan i 
senare skede delas in i flera fastigheter. 

Till fastigheten Borgholm 11:5 avses överföras område 2 från fastigheten Borgholm 11:3, 
område 3 från den kommunala fastigheten Borgholm 11:10 (figur 1) och område J (se figur 2) 
från den kommunala fastigheten Borgholm 11:1.

Från fastigheten Borgholm 11:5 avses överföras områdena C (se figur 2) till den kommunala 
fastigheten Borgholm 11:1 och område 4 (se figur 1) till någon av fastigheterna Borgholm 
11:6-8.

Borgholm 11:6, 11:7 och 11:8
Fastigheterna Borgholm 11:6-8 är alla helt eller delvis belägna inom samma kvarter. Hur 
fastighetsindelningen ska se ut inom kvarteret är inte reglerat i detaljplanen. 

Till fastigheterna Borgholm 11:6-8 avses överföras områdena L och N (se figur 3) från den 
kommunala fastigheten 11:1, område 5 (se figur 1) från den kommunala fastigheten Borgholm 
11:10 och område 7 (se figur 1) från den kommunala fastigheten 11:9.

Från fastigheten Borgholm 11:8 avses överföras områdena E och F (se figur 2) till den 
kommunala fastigheten Borgholm 11:1 samt område 8 (se figur 1) till den kommunala 
fastigheten 11:9. 

Borgholm 11:9
Den kommunala fastigheten Borgholm 11:9 är upplåten med tomträtt, vilket avses upphöra. 

Fastigheten Borgholm 11:9 avses bilda en exploateringsfastighet för hela kvarteret men kan i 
senare skede delas in i flera fastigheter. 

Till fastigheten Borgholm 11:9 avses överföras område M (se figur 3) från den kommunala 
fastigheten Borgholm 11:1, område 6 (se figur 1) från den kommunala fastigheten Borgholm 
11:10 och område 8 (se figur 1) från fastigheten Borgholm 11:8.

Från fastigheten Borgholm 11:9 avses överföras område 7 (se figur 1) till fastigheten 
Borgholm 11:7 och område D (se figur 2) till den kommunala fastigheten Borgholm 11:1.

Borgholm 11:10
Den kommunala fastigheten Borgholm 11:10 är upplåten med tomträtt, vilket avses upphöra. 

Fastigheten Borgholm 11:10 avses bilda en exploateringsfastighet för hela kvarteret men kan i 
senare skede delas in i flera fastigheter. 

Till fastigheten Borgholm 11:10 avses överföras område K (se figur 3) från den kommunala 
fastigheten Borgholm 11:1.
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Från fastigheten Borgholm 11:10 avses överföras område 6 (se figur 1) till den kommunala 
fastigheten Borgholm 11:9, område B (se figur 2) till den kommunala fastigheten Borgholm 
11:1, område 5 (se figur 1) till fastigheten Borgholm 11:7 och område 3 (se figur 1) till 
fastigheten Borgholm 11:5.
Passaden 2
Till fastigheten Passaden 2 avses överföras område 9 (se figur 1) från fastigheten Passaden 3. 
Befintlig mur överlåts till Passaden 2 och muren ska bevaras.

Från fastigheten Passaden 2 avses överföras område G (se figur 2) till den kommunala 
fastigheten Borgholm 11:1.

Passaden 3
Fastigheten Passaden 3 avses bilda en exploateringsfastighet för hela kvarteret som i ett 
senare skede delas in i 28 enskilda fastigheter. 

Till fastigheten Passaden 3 avses överföras området O och P (se figur 3) från den kommunala 
fastigheten Borgholm 11:1.

Från fastigheten Passaden 3 avses överföras området H (se figur 2) till den kommunala 
fastigheten Borgholm 11:1 och område 9 (se figur 1) till fastigheten Passaden 3. 

Rättigheter
Ny ledningsrätt ska bildas för kommunala vatten- och spillvattenledningar inom u-område vid 
fastighetens Borgholm 11:5 nordvästra fastighetsgräns. Befintliga ledningar finns delvis inom 
u-området. Ledningarnas behov och läge utreds vidare under planarbetet. 
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Ekonomiska frågor
Inom fastigheten Passaden 3 har konstaterats markföroreningar som inte gör planen ekonomiskt 
genomförbar utan statliga bidrag. En ansökan om bidrag till efterbehandling av föroreningar 
har upprättats. 

Kommunen och exploatören bedömer i övrigt att planen är ekonomiskt genomförbar. Ett 
exploateringsavtal mellan kommunen och exploatörerna ska upprättas och undertecknas innan 
planen antas.

Ekonomiska konsekvenser för kommunen och kommunala bolag
Kostnader

• Detaljplanearbete bekostas av kommunen och exploatörerna genom upprättat 
plankostnadsavtal mellan parterna.

• Kommunen genom gata/park kontoret inom Tekniska avdelningen får utökade drifts- 
och skötselkostnader för allmän platsmark.

• Andel för kostnader för anläggande av allmän plats.
• Sanering av kommunal mark inför försäljning. 
• Andel för kostnader av anläggande av allmän plats.
• Borgholm Energi AB får kostnader för utbyggnad av vatten-, spillvatten-, dagvatten- 

och fjärrvärmenätet. 
• Borgholm Energi AB får förhöjda kostnader vid utbyggnad av reningsverk som ska 

förhålla sig till omgivningen.
• Kommunen genom Hamnkontoret inom Tekniska avdelningen får kostnader för 

utbyggnad, underhåll och skötsel av hamnen med tillhörande kajer och bryggor.
• Andel av förrättningskostnader
• Klubblokal, båtklubb

Intäkter
• Borgholm Energi AB får intäkter via taxefinansierade anslutningsavgifter för vatten, 

spillvatten, dagvatten och fjärrvärme.
• Försäljning av mark (byggrätter).
• Uthyrning av nya lokaler klubblokal och torgbodar 

Ekonomiska konsekvenser för exploatörer/fastighetsägare
Kostnader

• Detaljplanearbete bekostas av kommunen och exploatörerna genom upprättat 
plankostnadsavtal mellan parterna.

• Flytt av ledningar från fastigheten Borgholm 11:5
• Förrättningskostnader
• Saneringskostnader 
• Anläggning av fördröjningsyta för dagvatten
• Andel för kostnader av anläggande av allmän plats.
• Kostnader för rivning av befintliga byggnader
• Kostnader för byggandet av nya flerfamiljshus, garage samt mark- och 

anläggningsåtgärder. 
• Anslutningsavgifter för vatten, spillvatten och dagvatten.
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Intäkter
• Försäljning av bostadsrätter eller hyresintäkter från uthyrning
• Intäkter vid försäljning av mark.

Ersättning för marköverlåtelser
När kommunen överlåter kvartersmark för bostäder görs det för tidpunkten för överlåtelsen till 
bedömt marknadsvärde. Bedömningen sker i huvudsak utifrån tillåten byggrätt och bruttoarea 
för bostäder. Endast i undantagsfall kommer mark att värderas särskilt.

I normalfallet utgår ingen ersättning vid träffande av överenskommelse om marköverföring för 
allmän platsmark. 

Planavgift
Planavgift ska inte utgå vid bygglov, eftersom plankostnader regleras i ett särskilt avtal.


