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Bild 1. Kommunkarta Bild 2. Oversiktskarta

Sammanfattning
Detaljplanen innefattar den norra delen av Borgholms hamn.

Yittre hamnen &r idag ett omrade med viss bostadsbebyggelse och verksamhetslokaler samt
lokaler och batuppstallning for batklubben, men omradet ar till stor del outnyttjat. Viss rekreation
forekommer och promenadstrak finns delvis. Gillande detaljplan har gradvis blivit inaktuell,
och medger inte de forandringar som avses goras, att omvandla omradet till en ny stadsdel.

Huvudsakliga planintressenter &r PPE i Borgholm AB (genom ett samarbetsavtal tecknat med
Borgholms kommun), Prasthagen AB som markagare till Passaden 3 samt Borgholms kommun.
Inom planomrédet finns ytterligare tva fastighetsédgare.

Planens syfte ar att Yttre hamnen i Borgholm ska bli en attraktiv stadsdel som erbjuder
havsndra bebyggelse, med huvudsakligen flerbostadshus samt verksamhetslokaler, med maélet
att bli en levande stadsmiljo med bade parker och torg. En hamnpromenad som forbinder Yttre
hamnen med omkringliggande kust- och hamnomraden och Storgatan ar centralt i planen.
Stadsdelen Yttre hamnen ska ses som en utvidgning av Borgholms centrum samtidigt som den
hamnverksamhet som idag pagar i omradet ska kunna fortga.
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Detaljplaneprocessen

Denna handling, planbeskrivningen, ska underlatta forstaelsen for planforslagets innebérd
samt redovisa de syften och férutsattningar planen har. Planbeskrivningen ska ocksa redovisa
eventuella avsteg som gjorts fran kommunens oversiktsplan. | beskrivningen ska skalen till
planens utformning och de bestdmmelser som valts motiveras. Planbeskrivningen har ingen
egen rattsverkan. Plankartan ar daremot juridiskt bindande for efterfoljande beslut sasom

bygglov.

Forsta steget i planprocessen kallas for samrad. Planforslaget stalls ut i stadshuset och pa det
bibliotek som ligger ndrmast planomradet. Samtliga handlingar finns dven tillgingliga pé
kommunens hemsida. De fastighetsagare som bor narmast planomradet meddelas per post.
Forslaget skickas &ven till myndigheter samt foretag och féreningar som berdrs mest av
forslaget.

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

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

Upprattandet av detaljplanen foljer plan- och bygglagens (PBL) anvisningar for ett utokat
forfarande.

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

Utokat forfarande:

Kungorelse Samrad Samra_t_ds— Underréttelse Granskning Gr?nsknmgs- Antagande Laga kraft
redogorelse utlatande
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1. Planens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggéra utveckling av Yttre hamnen till en ny stadsdel.
Malsidttningen ér en levande stadsmiljo med trivsamma gaturum och nya offentliga platser i
form av gron- och torgytor. Att tillvarata och stirka omradets befintliga virden dr en viktig
utgangspunkt for att sammanvéava det nya omradet med resten av staden. Dessa varden bestar
bland annat i att vardefulla byggnader som Hamnkontoret och Brf Landmarket bevaras, att
befintliga gronomraden stirks och skyddsvirda trdd beaktas, att den nya stadsdelen far en
tydlig koppling till néarliggande kyrkogard, smabatsliv och batklubb samt att den karaktar av
oppenhet och utblickar som finns lédngs vattnet tillvaratas. Genom att lyfta fram dessa virden
och sammanbinda dem med hamnpromenaden kan det publika rekreationsstraket langs vattnet
komma hela staden till gagns.

Planutformning och bestammelser syftar till att ge omradet en egen, modern och trivsam
gestaltning som, i skala och karaktar, kan utvecklas i samklang med saval naromradet som
Borgholms stad. I en kvartersstruktur foreslas bostider i flerbostadshus. For att mojliggéra och
stimulera en blandning av funktioner, planeras det i flerbostadshusen @ven mdjlighet att rymma
centrumanvandning, samt i vissa delar av omradet dven lokaler for vardboende och tillfalligt
boende sa som hotell. Vid vattnet dar bostaderna moter hamnpromenaden forstarks den publika
karaktaren genom torgytor samtidigt som hamnverksamheten kan fortsatta genom majligheten
till en ny kaj i hamnbassangen. Smabatshamnen blir ett karaktarsgivande element som stérks
tack vare en ny, mer publik, plats for batklubben.

Som komplement till detta, och i en lagre skala, planeras pa fastigheten Passaden 3 for en- och
tvabostadshus. Avsikten ar att denna bebyggelse ska knyta an till de sa kallade Starholkarna vid
Backmanska parken och att bostaderna utformas med hansyn till den narliggande kyrkogarden.

Bild 3. Ursprungligt geétaltningsftjrslag i samband med planansokan/ Olle Utterback ATRIO arkitekter
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2. Planens bakgrund

Borgholms hamn har historiskt praglats av bat- och hamnliv med verksamheter kopplat till
detta. Magasin, silobyggnader, upplag med mera vittnar om yttre hamnens funktion som
handelshamn och som terminal for resande till badorten Borgholm. De senaste aren har en
viss 0kning av godstransporter till sjoss skett i takt med konjunkturen. Trenden ar dock att
mer gods transporteras av firre men storre fartyg och pa Oland &r utvecklingen att transporter
flyttas fran bat till lastbil. Lokaler i Yttre hamnen har ddrmed blivit §vertaliga och delar av
omradets byggnader har rivits vilket lett till att fragan om alternativ markanvéandning av
Borgholms hamn aktualiserats.

Inom planomradet finns idag batklubbens lokal, uppstillningsplats for bétar,
forradshyggnader, en restaurang, maltfabrikens magasin (som byggts om till bostader),
Swedish Agro, Bédckmanska parken med dagvattendammen Tvattfatet samt lekplats. | 6vrigt
finns stora ytor som endast dr grusade och inhdgnade.

Hamnomradet har i omgangar varit foremal for forandringsplaner;

| borjan pa 1990-talet uppréattades planhandlingar och samrad genomfordes. Pa grund av
vikande konjunktur lades planerna p4 is. Ar 2003 fick Miljo- och byggnadsnimnden uppdrag
att ta fram ett planprogram, vilket senare antogs 2004. Ar 2009 var ett planférslag ute p&
samrad, men planerna pausades och drendet avslutades 2012.

Ar 2014 inleddes ett samarbete med PEAB och en avsiktsférklaring skrevs mellan kommunen
och PEAB. Borgholms kommun har 25 feb 2019 tecknat en avsiktsforklaring med PEAB
Bostad AB i syfte att utreda och skapa forutsattningar for utveckling av Borgholms hamn.
Dessutom har kommunen tillstyrkt att Prasthagen AB, i egenskap av &gare till Fastigheten
Passaden 3, ska inga i planarbetet i syfte att utveckla fastigheten for en- och tvabostadshus.

Kommunen &r i behov av nya bostader och planldggningen har stdd i den férdjupade

oversiktsplanen for Borgholm - Képingsvik (se vidare avsnitt 6) och kommunens Strategi for
bostadsforsorjning 2022-2024.

Planbeskrivning for Yttre hamnen, Borgholm 7



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

ST ELAVI

KAiLL

AR

PTAGNINGSPLATS

© | BATKLUBBENS LOKAL ?
et BRUUNS MAGASIN,

BACKMANSKA PARKEN

TVATTFATET

NORRA PIREN

L FRITIDSHAMN
-

SODRA PIREN ,/ REISTA?URANG

"4 SO|

I

V4
GASTHAM{NEN

@

KALLBKHUSET

Bild 4. rienteringskrta

Planbeskrivning for Yttre hamnen, Borgholm 8



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

3. Plandata
§ L

. $ST.ELAVI KAP

X
RIANGELTOMTE!
(BORGHOLM 113) )

%/ HAMNBASSANGEN
/ —

Bild 5. Illustrationsplan omradet idag

f.d. BEJERTOMTEN
PASSADEN 3 \

Planomradet &r belaget i norra delen av Borgholms hamn. Planomradet gréansar i norr till
kyrkogarden och reningsverket, i 6ster mot Backmanska parken, i séder mot hamnbassangen
och i vaster mot norra piren. Omradet priglas av ett flertal byggnader som vittnar om en
svunnen hamnverksamhet. Idag anvéands endast ett fatal byggnader med koppling till bat- eller
hamnverksamhet.

| 6stra delen av planomradet (fastigheten Passaden 3) lag tidigare Beijer byggmaterial.
Samtliga byggnader pa fastigheten ar idag rivna. Véstra delen av planomradet har pa
senare ar hyst Swedish Agro (tidigare Lantméannen). I 6vrigt finns det inom planomradet
inhagnade uppstallningsplatser for batar samt lokaler for batklubb, dykklubb och en
mindre restaurangbyggnad (Hamnkontoret). Fastigheten Borgholm 11:4 (f.d. Maltfabrikens
magasin) ar tidigare ombyggd for bostadsrattslagenheter, BRF Landmarket. Dérutover
finns en obebyggd fastighet; Borgholm 11:3 (Triangeltomten). Omradet nas soderifran via
Hamnvagen, samt fran dster via Sandgatan.

Planomradet omfattar ca 12,5 ha, varav 4,7 ha ar vattenomrade. For att underlatta

orienteringen i beskrivningen, har planomrade markerats med en streckad linje pa kartor i
respektive del.

Planbeskrivning for Yttre hamnen, Borgholm 9
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4. FOrutsattningar

Historik

Planomradet har tydligt praglats av den langa tiden av hamnverksamhet men denna har
successivt avtagit och under senare ar har aktiviteterna mest bestatt av partihandel. Fram till
1995 bedrevs reguljér férjetrafik fran Timmernabben/Oknd. Hamnbyggnaderna har successivt
forlorat sina funktioner, och idag &r det endast Swedish Agro som anvénder delar av den &ldre
bebyggelsens magasin for forséljning och lager. En utforligare beskrivning och den samlade
bedémningen av kulturhistoriska varden, avseende saval enskilda byggnader som hamnmiljon
som helhet, framgar i bilaga 1 Bebyggelsehistorisk utredning (Kalmar lans museum, 2021).

Bebyggelse

Den befintliga bebyggelsen ér av varierande alder och préglas till storsta delen av den svunna
hamnverksamheten. Byggnadernas skick kan betecknas som ett spann fran valhallet till

en viss “sliten charm”. | tidigare stéllningstaganden, har kommunen tydligt pavisat nagra
byggnader som man anser varda att skydda och i méjligaste man lata leva vidare i den
framtida bebyggelsen;

- (A) BRF Landmarket, (f.d. Maltfabrikens magasin),

- (B) Hamnkontoret (f.d. vanthall Sveabolaget, numera restaurang) samt

- (C) Bruuns magasin (numera en del av Swedish Agros lokaler, ritat av Gosta Gierdsjo).

Se vidare Bilaga 1 Bebyggelsehistorisk utredning (Kalmar lans museum, 2021).

Ovriga byggnader inom planomréadet ar (D) Swedish Agro och (E) Bét- och dykklubb. Pa
fore detta Beijertomten (F) har byggnader for byggmaterialhandel funnits, idag ar fastigheten
obebyggd.

Bild 6. Flygfoto dver planomradet
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BRF Landmarket (f.d. Maltfabrikens magasin) (A)

Fastigheten Borgholm 11:4, Brf Landmarket (fére detta Maltfabrikens magasin och silo) ar
ombyggd till lagenheter. Denna ombyggnation saknar bygglov och &r planstridig i gallande
plan. I och med att den nya planen for yttre hamnen ersatter den gamla avses platsen framover
tillata bostader. Bostaderna pa byggnadens markplan ligger idag lagre &n rekommenderad
hojd 6ver havet med avseende pa framtida havsnivahojningar. Provtagningar har visat att
fororeningar finns 1 marken runt byggnaden och rekommendation om att testa inomhusmiljon
i bottenplan ges i bilaga 4. Markmiljéinventering (Systra, 2021), sida 22.

||-d.

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

Byggnaden uppfoérdes 1915 och inrymde en maltfabrik. Det var den forsta stdrre byggnaden
som uppfordes i hamnen och den var val synlig bade fran vattnet och staden. Pa 1930-talet
byggdes det till tva silotorn vid den sodra gaveln. Pa 1990-talet byggdes byggnaden och silon
om till bostader.

Byggnaden ar uppford i tegel i tva vaningar under ett sadeltak med takkupor. Fasaderna &r
putsade och malade gula med vita listverk. Pa éldre foton syns att listverken varit oputsade, sa
att de framtradde mdrka mot den ljusputsade fasaden. Byggnaden férandrades kraftigt nar den
byggdes om till bostader. Da tillkom nya och moderna fonster och dorrar samt svalgangar pa
bada langsidorna.

Trots att byggnaden &r sa forandrad och har forlorat sin tidigare industriella karaktar ar det
fortfarande mojligt att avlasa att byggnaden tidigare haft en annan funktion. Byggnaden har
kvar sin ursprungliga volym och en del detaljer som tréluckor och ankarslut. Byggnaden har
bedomts ha kulturvarden (Kalmar lans museum, 2021) och ges ett exteriort skydd i planen.

Planbeskrivning for Yttre hamnen, Borgholm 11
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Hamnkontoret (f.d. vanthall Sveabolaget) (B)

Id 8. Hamnkontoret, idag restaurang

Byggnaden uppfdrdes i bérjan av 1900-talet av Sveabolaget som véntsal for batpassagerare.
Byggnaden har laga sidovéaggar och ett rundat tak, allt i korrugerad plat. Idag inrymmer
byggnaden en restaurang. | samband med den andrade funktionen har den ursprungliga
byggnadskroppen byggts till och nya éppningar har tagits upp i fasaderna. Dock &r den
ursprungliga byggnadsvolymen fortfarande framtradande. Nagon teknisk undersokning har
inte gjorts av byggnaden men efter vad som ar synligt fran utsidan forefaller byggnaden ha
relativt omfattande skador av rost. Byggnaden har bedomts ha kulturvarden (Kalmar lans
museum, 2021) och ges ett exteriért skydd i planen.

Bruuns magasin (C)

Byggnaden uppfdrdes pa 1950-talet som Kalmar lantmans magasin. Den ritades av arkitekt
Gosta Gierdsio, som bland annat &ven ritat Borgholms stadshus. Magasinet &r byggt med
betongsten och har ett flackt tak buret av en gjuten betongkonstruktion och jérn- och
trabalkar. Fasaderna &r tunt putsade och ljust avfargade utom pa entréfasaden mot Oster

som &r av tegel runt de stora gronmalade portarna av tra. Byggnaden ger ett mycket ratt och
funktionellt intryck fransett entréfasaden som har en mer bearbetad arkitektonisk utformning.
Entréfasaden &r i stort sett helt oférandrad sedan byggtiden. Antikvarisk rekommendation

i den bebyggelsehistoriska utredningen (Kalmar lans museum, 2021) ar att byggnaden

bor bevaras och dess kulturvarden skyddas i planen. Om det inte ar mojligt till foljd av
byggnadens lokalisering och anpassning till stigande havsnivaer bor byggnaden dokumenteras
innan eventuell rivning.

Bild 9. Bruuns magasin
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Ovriga byggnader

Bild 10. Swedish Agro
(D) Fastigheterna Borgholm 11:6, 11:7 och 11:8 hyser for narvarande butik for Swedish Agro.

Dessa nyttjar flera byggnader fran olika tidsperioder som dr sammanbyggda. En av
byggnaderna ar Bruuns magasin.

Bild 11. Batklubb och dykklubb

(E) I yttre hamnen finns tva mindre byggnader; Den vistra (ljusbla ovan) utgor foreningslokal
for batklubben samt hyser offentliga toaletter. Den mindre, nordost om denna (till véanster i
bild), &r klubblokal for dykklubb.

Planbeskrivning for Yttre hamnen, Borgholm 13



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

Bild 12. Passaden 3,.d. Beueotn

(F) Fastigheten Passaden 3 har tidigare hyst Beijer byggmaterial. Numera &r samtliga
byggnader pa fastigheten rivna. Murarna kring fastigheten mot kyrkogarden har delvis sparats
och deras funktion ar avsedd att till viss del integreras i kommande bebyggelse. Se vidare
under avsnitt 7 Planférslaget och konsekvenser.
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Trafik

Omradet nas soderifran via Hamnvégen, samt fran Gster via Sandgatan.

Hamnvéagen knyter ssmman omradet med den sodra delen av hamnen och Storgatans vastra
ande. Sandgatan leder mot busstationen och vidare upp mot vag 136.

Trafiken till omradet bestér i huvudsak av trafik till yttre hamnen (A), reningsverket (B) samt
uppstallningsplats for husbilar (C). Dessa har samtliga access till och fran Hamnvagen.

ra]

Bild 13. Illustrationsplan vagar och malpunkter

Trafiken till reningsverket bestar av persontrafik for personal samt tung trafik for den tekniska
driften och transporter, till viss del med farligt gods. Trafiken till hamnen bestar dels av batar/
batégare, dels besokare till hamnen, restaurang med mera. Detta trafikflode varierar mycket
beroende pé sdsong. Viss trafik med farligt gods sker till sjdmacken pa Norra piren, dock &r
denna trafik mycket begrinsad.

Norr om hamnen finns sedan flera &r en populér uppstéllningsplats for husbilar, med plats for
upp till cirka 20 husbilar. Till inre delen av hamnen, dér bland annat sjosdttningsramp finns,
sker persontrafik i mindre omfattning med undantag av sjoséttnings- och batupptagningstider.

Hastigheten inom planomrédet &r begransad till 40 km/h. Narmaste busshéllplats finns vid
gamla jarnvagsstationen, vilket dr cirka 350 meter fran korsningen Hamnvagen/Sandgatan.
Gatorna kantas delvis av tradallé (vilka omfattas av biotopskydd enligt Miljobalken), se
vidare under rubrik Mark och vegetation, sidan 20.

Planbeskrivning for Yttre hamnen, Borgholm 15
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Hamnverksamhet och batliv
Hamnen nyttjas aktivt for batliv och batverksamheter. Darutéver & hamnen mycket attraktiv
som besoksmal och rekreationsomrade.

Norra piren mot Kalmar sund har nyligen renoverats. | anslutning till den sker sjosattning och
batupptagning via kranbil. Denna funktion ska sékerstallas i den nya detaljplanen. Pa piren
finns en sjomack for tankning av fritidsbatar.

iId 14, Hamnomdet

Hamnomradets mellersta del utgdrs av delvis stenbelagt kajomrade med restaurangbyggnad.
| denna del hanteras stdrre batar, bland annat angéring fran kryssningsfartyg. | samband med
sadana besok iordningstalls mottagning- och passfunktion pa denna del av kajen.

Hamnplanen &r fortfarande lik den karaktdr som den fick under borjan av 1900-talet. Omradet
kénnetecknas av 6ppenhet dar stenbeldggning och skoningar av huggen granit till stor del

4r bevarade. Aven ildre detaljer som pollare och lyktstolpar finns kvar, vilka pdminner om
hamnens historiska funktion. Den bebyggelsehistoriska utredningen (Kalmar lans museum,
2021) rekommenderar att en tillrackligt stor yta ska hallas fri fran bebyggelse for att
hamnkaraktéiren ska bevaras. Utredningen foreslér att en varsamhetsbestimmelse ska finnas

i plankartan som anger foljande: Kulturhistoriskt/miljomassigt vardefull anlaggning som ska
bibehallas med sin ursprungliga karaktar med avseende p& dppenhet och material. Aldre
detaljer som pollare av granit, gammal lyktstolpe vid vanthallen ska bibehallas.
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iI 15. skd strandlinje
I den inre delen av hamnomradet finns en stenskodd pir och innanfor den en stenskodd
strandlinje samt bryggor for smabatshamn. I anslutning till detta finns sjosittningsramp for

smabatar.

Bild 16. Nedfart till sjosattningsramp
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Borgholms hamn kan ta emot stérre fartyg, uppemot 100 meter under nuvarande forhallanden.
Dock &r inte hamnen utpekad som skyddad plats (PoR: Places of refuge), tidigare bendmnt
nddhamn. En skyddad plats ska kunna ta emot fartyg i nddsituation eller i behov av

assistans, men Borgholms hamn finns alltsa inte med bland dem skyddade platser som
Transportstyrelsen ansvarar for att utpeka.

Enligt Trafikverkets rapport ”Olandsbron Risker for broavstingningar och behov av
erséttningstrafik 2015 har inte Borgholms hamn den kapacitet som krévs for att kunna
utgora ett huvudalternativ som beredskapshamn vid langre broavbrott, men kan utgéra en
kompletterande farjelinje.

Godstrafiken till sjoss bedoms generellt att 6ka nationellt och globalt i framtiden. Motiven
till detta ar kopplat till miljomal, men &ven till krisberedskap och ett sakerstallande av
samhéllsviktiga transporter.

Den mest avgorande faktorn for hur Borgholms hamn kan moéta eventuella framtida
utmaningar vid beredskap samt godsmottagning &r att det finns nddvandiga ytor for
hamnverksamhet sakerstallda. Att exakt faststalla dessa nodvandiga ytor &ar svart da
kunskapsunderlaget om framtida behov ar ovisst.

Bedomningen i den fordjupade oversiktsplanen fér Borgholm och Kdpingsvik (2019)

ar att hamnens funktion ska bevaras sa att mindre passagerarbatar och fraktfartyg aven
fortsattningsvis ska kunna tas emot. Vid ett nddl&dge ska hamnen kunna ta emot férnddenheter
och gods sjovagen. Planforslaget far darfor inte forsamra dessa forutsattningar jamfort med
dagslaget. Aven fritidsbatsverksamhetens krav pa framkomlighet for raddningsfordon méste
beaktas.
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Buller och dvriga stérningar
I direkt anslutning till planomradet ligger kommunens reningsverk. Transporter av farligt gods
sker till reningsverket och aven till sjomacken pa Norra piren.

En risk- och storningsutredning har genomforts (Sweco, 2022) vilken analyserar risker
kopplat till transporter av farligt gods till reningsverket och sjomacken samt explosionsrisk,
smittrisk och luktstorningar. Baserat pa utredningen och reningsverkets planerade expansion
rekommenderar Miljokonsekvensbeskrivningen (Systra, 2023) att for byggnation i
reningsverkets narhet ska ventilation och friskluftsintag placeras pa fasad som inte &r vand
mot reningsverket, alternativt pa tak.

Den MKB (Systra, 2023) som utforts ger aven forslag pa lampliga atgarder avseende buller
langs Hamnvégen pd grund av trafikméingd och transporter:

Lampliga atgarder for att dampa buller kan vara att installera eventuella friskluftsventiler som
minskar ljud utifran och dampad hastighet pA Hamnvagen. D& de ekvivalenta ljudnivaerna
overskrider 55 dBA bor minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida dar
55 dBA ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasaden (enligt forordning (2015:216)).

Bullerutredning inklusive bullerberakning kommer att genomfaras for detaljplaneomradet for
att sékerstalla att gallande bullerriktvarden inte dverskrids. Denna ska utféras under sommaren
da det ar mest aktivitet, och darmed hogst bullernivaer.

Planomradet ligger inom ett relativt aktivt omrade med hamnverksamhet, restaurang och
rekreationsplatser. Miljokonsekvensbeskrivningen bedomer att buller fran hamnverksamheten
har en liten konsekvens med avseende pa boendes miljo och halsa. Buller fran
restaurangverksamheter regleras med separata tillstand och bedéms darfor inte inverka
negativt.
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Kommunal och kommersiell service

Planomradet har god tillgang till kommunal och kommersiell service. Inom hamnomradet
finns en mindre sommarrestaurang. Frdn hamnomrédet dr det cirka 500 meter gangvégen till
centrala Borgholm (torget/Storgatan) med sitt rika utbud av butiker, restauranger, caféer och
dvrig service.

Kommunal service Kommersiell service
Forskolor/skolor: K. Livsmedel

A. Forskolan Skogsbrynet L. Laddstolpar

B. Montessoriforskolan Solstralen M. Drivmedel

C. Bjorkvikens forskola
D. Viktoriaskolan (forskoleklass till arskurs 5)
E. Slottsskolan (&rskurs 6-9)

Aldreboende:
G. Ekbacka vard- och omsorgsboende
H. Stromgardens vard- och omsorgsboende

Ovrigt:

I. Borgholms halsocentral
J. Borgholms bibliotek
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Mark och vegetation

Inom planomradet finns den vackra och uppskattade Biackmanska parken med dammen
Tvattfatet. I parkomradet finns gamla grova trdd som al och pil, vackra planteringar och
en tamligen nyanlagd och inspirerande lekpark. | parken invid korsningen Hamngatan/
Sandvéagen star tva almar, vilket ar en akut hotad tradart. Parken utgor tillsammans

med kyrkogarden tradbérande kulturmiljoer som ar viktiga grona inslag i stadsbilden.
Borgholm kommuns gronstrukturplan (2018) konstaterar att Backmanska parken och
kyrkogarden bor bevaras som centrala platser for gronska med lummig karaktar och goda
rekreationsmojligheter.

BiI. Téttaet ' Backmaskarke
Tvéttfatet &r en anlagd dagvattendamm med naturlig vassvegetation och mestadels dppet

vatten. Visst vatten i landskapet ar viktigt for manga djur vilket tillsammans med dammens
naturliga strandvegetation och struktur gor att Tvattfatet har ett visst biotopvérde.

Liangs Hamnvégen och Sandgatan 1 planomradets ostra del finns lindalléer som &r
biotopskyddade enligt Miljobalken 6 kap. Utover dessa finns dven ménga uppvuxna och
vérdefulla trdd. Samtliga trdd inom omrddet har inventerats och statusbedomts. Totalt finns 43
skyddsvarda trad i planomradet. Den naturvérdesinventering (Jakobi, 2021) som genomforts
bedomer att de ur naturvardessynpunkt viktigaste och kansligaste miljéerna i planomradet ar
Tvéttfatet med omkringliggande park och de skyddsvérda traden. Invasiva arter som parkslide
och vresros finns spridda inom planomradet. Jordmassor med invasiva arter bor hanteras med
forsiktighet.

I anslutning till planomradet finns Borgholms kyrkogérd, som med sin utformning och
lattillgangliga gangvagar aven utgor uppskattade promenadstrak (se vidare sidan 22).
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Bild 19. Trad langs Hamnven

Aven kajomraden utgor populara besoks-, gang- och cykelstrak, sarskilt sommartid, da bét-
och badliv gor hamnen till en mycket valbesokt miljo.

iI 0. asighe Bglm 11:3, den sa kallade Trngelto
Fastigheten Borgholm 11:3 hyste tidigare oljecisterner. Cisternerna ar borttagna och

marken sanerad till en niva som uppfyller kraven fér mindre kanslig markanvandning enligt
Naturvardsverkets beteckning.
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Borgholms kyrkogard

Planomrédet gransar i nordést till Borgholms kyrkogard. Kyrkogardens nordvéstra del
anlades 1879 och har en langstrickt rektanguldr form. Den langstrickta karaktdren forstarks
av en mittaxel kantad av hoga lindar och gravarnas parallella placering i ryggstillda rader.
Kyrkogérden utvidgades dsterut pa 1920- respektive 1950-talet. Passaden 3 avskiljs av en

hog mur mot den del av kyrkogarden som uppfordes pa 1950-talet. P4 kyrkogardens sida &r
muren bevuxen med gronska. Vaktmasteri med ekonomibyggnader ér placerade invid muren.
Kalkstensmurar avgransar den gamla kyrkogarden.

Bild 21. Flygfoto over kyrkogarden, den aldsta delen av kyrkogérden till hoger pa fotot.

Det som en gang var stadens utkant dr nu en del av stadsmiljon. Beijers tidigare verksamhet
pa Passaden 3, hamnverksamheten och reningsverket har och utgor delvis fortfarande
kyrkogardens ndrmaste byggda kontext. Den bebyggelsehistoriska utredningen (Kalmar ldns
museum, 2021) papekar att det dr viktigt att beakta att ny bebyggelse kommer att vara synlig
fran kyrkogarden samt att vagar och platser i anslutning till kyrkogarden bor fa en anpassad
utformning som passar kyrkogardens karaktér av gronska och vardighet.

Pé kyrkogérden finns forutom dldre hamlade lindar dven nagra gamla tallar. Kyrkogarden ar
del av det grona strak som med Societetsparken, Backmanska parken och Kapelludden utgor
tradbarande miljoer. Tillsammans med Bidckmanska parken utgor kyrkogarden ett inslag av
gronska och lummighet i stadsbilden och dr dairmed viktiga rekreationsplatser.
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Stenmurar
Inom planomrédet finns inga skyddade stenmurar, ddremot avgransas den intilliggande
kyrkogarden av vackra kalkstensmurar.

Bild 22. Foto pé kkgarsmure.

| norr avgransas planomradet med en hog mur som delvis fungerat som fasader i den nu
rivna bebyggelsen pa fore detta Beijertomten (Passaden 3). Dess avskarmande funktion mot
kyrkogarden &r vasentlig att beakta.
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Fornlamningar

Enligt Riksantikvarieambetet (RAA) utgor Inre delen av hamnen ”Ovrig kulturhistorisk
lamning” (L1959:7901). Den del som kan berdoras &r den s.k. ”Jutebron” (A), en aldre
pirformation i inre hamnen. Jutebrons ursprung och tillkomsttid ar inte klarlagd. | fornsék
anges att den norra pirarmen blivit bortschaktad under 1900-talets férra halft nar hamnen
anlades. | samband med att gasthamnen skulle byggas ut genomfordes en arkeologisk
undersokning av den sddra piren 1985. Undersokningen kunde inte visa pa funktion

eller alder och inga fynd av exempelvis sankta batar eller nedslagna palar hittades.
Konsekvenserna for Jutebron bedoms idag som obetydliga, men paverkan kan inte uteslutas
da bedomningsunderlaget inte varit heltackande. Ett klargérande av situationen kan resultera i
att en tillstandsansokan for ingrepp i fornlamning maste goras.

4 W 7

Borgholm

Borgholms pi

Bild 23. Karta kaIIa Fornsok A: Jutebron, B: Sankt Elavs kapell

Direkt innanfor kyrkogérdsmuren (men utanfor planomradet) finns platsen for det medeltida
kapellet Sankt Elavs (B). Kapellet finns markerat pa en stadsplan éver Borgholm frédn 1817.
Enligt fornsok revs de sista resterna av ruinen 1820. Inga undersékningar har genomforts
och det dr osédkert var ldget for kapellet dr och vad som finns kvar. Ldmningen har ingen
antikvarisk bedémning. Se vidare bilaga 1 (Kalmar lans museum, 2021).

Radon
Det finns inga registrerade radonmétningar i omradet, men den geotekniska
okularbesiktningen (bilaga 6) gor bedémningen att omradet utgors av "normalradonmark”.

Geologi/ Geoteknik

Stora delar av hamnomradet utgors av fyllnadsmassor, med ytskikt av asfalt, grus och till
vissa delar gris. Under fyllningen finns 1 de omraden som tidigare legat under vattenlinjen
lager av gyttja, lera och silt. Fasta lager 1 form av morin patriaffas mellan 1 och 3 meters djup.
Markens beskaffenhet ar sadan att sérskilda atgarder krévs for att undvika séttningar.
Bedomning av dessa atgarder framgar av bilaga 6 (Geoteknisk okularbesiktning).

| denna foreslas ocksa ett antal kompletterande geotekniska undersokningar.
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Klimatanpassning

Framtida klimatforandringar bestar av héjda havsnivaer, 6kad nederbord och skyfall, torka
och varmeboljor, med mera. Med sitt havsnara lage ar omradet utsatt for saval tillfalliga som
permanenta forandringar av havsnivaer. Kommunen har lagstadgad skyldighet att beakta
klimatforandringar vid planering av ny bebyggelse.

Kalmar lans regionala rekommendationer for fysisk planering likval som Boverkets nationella
riktlinjer anger att lagsta niva for ny bebyggelse i strandnara lage bor vara +2,8 meter 6ver
dagens medelvattenyta. Vissa funktioner kan accepteras ligga lagre beldgna. Dessa aspekter
ska beaktas i planforslagets bestdmmelser.

Stora delar av Borgholm ligger under 2,5 meter 6ver havet vilket innebar att dessa kan komma
att 6versvammas vid hogsta vattenstand om 100 ar, om inga atgarder vidtas. Stora delar av
planomradet, framforallt kajer och strandnara lagen, skulle 6versvammas med nuvarande
marknivaer.

Risk- och sarbarhetsanalys for Borgholm och Kopingsvik (DHI, 2014) utgdr analys och
handlingsplan avseende klimatforandringarnas paverkan for Borgholms tétort. Analysens
slutsats &r att barridrer/invallning 1 princip dr den enda 16sningen for att skydda befintlig
bebyggelse. Genom att hoja kajerna i Borgholms hamn och hindra vatten fran viken norr om
Borgholm kan de vastra delarna av tatorten skyddas.

Reningsverket ar en samhallsviktig funktion som enligt berdknad havsnivahojning inte
oversvammas. Dock maste framkomligheten till samhallsviktiga funktioner, likvéal som
raddningsvagar for utryckning och utrymning, skyddas gentemot framtida havsnivahojningar.
For att sakerstalla detta ska sadana vagar anlaggas pa minst +2,8 meter. Enligt risk- och
sarbarhetsanalysens berakningar kommer inte det hogsta vattenstandet innebara nagon
dversvamning av vagar till omradet de narmaste 30 aren.

Den fordjupade 6versiktsplanen for Borgholm-Kapingsvik (2018) faststaller att pagaende
klimatforandringar stéller 6kade krav pa bade dagvattensystem och skydd av befintlig
bebyggelse. Darfor ska grona genomsléappliga ytor bevaras och lagpunkter planeras for att
vara oversvamningsbara. Vidare ska det aktuella planomradet sakerstallas mot framtida
oversvamningsrisker i enlighet med risk- och sarbarhetsanalysen.
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Bild 24. Flygfoto fran sydvést, Tvéttfatet till hoger pa fotot.

Dagvatten

Planomradet bestar till stor del av hardgjorda ytor. Omradet &r ca 6 hektar stort (exklusive
vattenomraden) dar 1,8 hektar ar gronyta och resterande utgors av hardgjorda vagar och
hamnytor. Ett 20-arsregn med 20 minuter aterkomsttid genererar idag ett fldde om ca 1000 /s
i omradet. Grundvattnet inom omradet ar paverkat av féroreningar fran tidigare

hamn-, industri- och handelsverksamhet samt eventuellt fran batuppstallningsplatsen. Enligt
dagvattenutredningen (Systra 2021) kan grundvattennivan antas ligga pa samma niva som
vattennivan i hamnbasséangen.

Omradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Dagvattenavledning sker
idag via tre enskilda dagvattenutlopp direkt till recipienten Kalmarsund fran Swedish Agros
fastighet, hamnplanen och Tvéttfatet.

Tvéttfatet i Backmanska parken utgor en stor och viktig del i dagvattensystemet i Borgholm.
Tvattfatet ar framst ett férdréjningsmagasin som tar emot dagvatten fran Beijerstomten och
de ostra delarna av Borgholms stad. Fran Tvéttfatet leds dagvattnet till recipienten via ett
oppet dike som &r kulverterat vid Hamnvégen. En befintlig pumpstation finns vid Tviéttfatet
1 h6jd med Kvarngatan. Mojligheter finns att optimera Tvittfatets utformning for béttre
reningseffekt.

Dagvattenutredningen pavisar saval forslag till hantering av dagvatten som vilka
konsekvenser det far for omradet, anslutande omraden samt slutrecipienten. Utredningen
pavisar ocksa planens hantering av risk for instangt vatten vid skyfall. Planforslaget ska
utformas sa att omradet som helhet kan hantera de forandringar som foreslas samt att
forutsattningarna for saval vattenmangder (fordrojning) som rening forbattras.
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Vatten och avlopp
Planomradet ligger i sin helhet inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten, avlopp och
dagvatten.

Befintligt ledningsnét ar 1 huvudsak forlagt till gator. Befintligt huvudnat till och frén
reningsverket ar forlagda i Hamnvagen. Ledningsnatet kommer att behévas nyanldggas i sin
helhet inom omradet for att anpassas till den nya bebyggelsen.

Ledningsstrak sékras genom allman platsmark (i forsta hand gatumark) samt i vissa lagen i
form av u-omraden pa kvartersmark.

VA-ledningar till Brf Landmairket (6ster om denna) kommer behova flyttas pa grund av
nybyggnation.

Fjarrvarme
Fjarrvarmendt finns 1 anslutning till planomrddet. Nétigare dr Borgholm Energi.
Fjarrvarmenat kommer att behdva nyanlaggas inom planomradet.

Avfall

Borgholm Energi AB hanterar renhallningen i kommunen. Vid planering av nya bostéader &r
det viktigt att vagar ar dimensionerade for renhallningsfordon. Vid behov ska vandplatser
inkluderas. Idag hamtas hushallsavfall vid fastigheten varannan vecka i Borgholms kommun
och férpackningsavfall och tidningar lamnas pa atervinningsstation medan skrymmande
avfall lamnas pa atervinningscentral. Regeringen beslutade i juli 2022 om nya regler for
forpackningsinsamling i Sverige. Det innebdr bland annat att det & kommunerna som tar dver
ansvaret for forpackningsinsamlingen och att forpackningar senast 2027 ska hamtas direkt
fran hushallens fastigheter och inte fran atervinningsstationer. Detta innebar att ny bebyggelse
som planeras maste mojliggdra fastighetsnara forpackningsinsamling. Férandringen gors for
att mota de EU-krav och hogt satta mal for materialdtervinning som finns till &r 2030. Frin
november 2025 kommer Borgholm Energi infora fastighetsnédra insamling av forpackningar.

El-, tele- och fibernat.
Inom omradet finns savil el- tele- som fibernit. Natdgare Elnét dr Borgholm Energi Elnidt AB
som dven ansvarar for gatubelysning. S6der om reningsverket finns en befintlig nétstation.

Telia och/eller IP Only har markférlagda teleanldggningar inom planomradet.
Ledningsnéat avses anpassas och byggas ut for att forsorja tillkommande bebyggelse. Ny

nétstation behover planeras in i planomradet. Tidig planering av eventuell elproduktion och
fordonsladdning é&r att foredra.
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5. Avvagningar enligt Miljobalken

Forenligt med 3, 4 och 5 kap. Miljobalken

Miljobalkens tredje kapitel handlar om grundldggande bestammelser for hushallning

med mark- och vattenomraden. Mark- och vattenomraden skall anvandas fér det andamal

som de dr mest lampade till. Det fjarde kapitlet handlar om bestammelser for hushallning

med mark och vatten for vissa omraden (Oland anges). Det femte kapitlet handlar om
miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsforvaltning. Regeringen far ange foreskrifter angaende
mark, vatten, luft eller miljon om det behdvs for att bland annat skydda manniskors halsa eller
miljon.

Sammantaget bedoms planforslaget vara forenligt med kraven enligt 3, 4 och 5 kap
Miljobalken.

Undersékning om betydande miljopaverkan
Kommunen har gjort en undersokning av betydande miljopaverkan avseende planforslaget.
Utredningen i sin helhet bifogas planforslaget. Slutsatserna av undersokningen ar foljande;

e Omradet omfattas av riksintresse for kulturmiljévarden: Borgholm slott och stad (RIK H23). Planens
paverkan pa riksintresset behover utredas och beskrivas. Borgholms kommun bedémer att omradet kan
bebyggas om hénsyn tas till riksintresset obruten kust samt att riksintresset for det rérliga friluftslivet inte
paverkas av planen.

»  Eftersom strandskyddet som nu ar upphavt aterintrader med 100 m vid en ny detaljplan maste frdgan om
strandskyddet kan upphévas och prévas i planprocessen.

e Nagra skogsalmar (Ulmus glabra) finns i omradet. Skogsalmen har rodlistestatus Cr (akut hotad). Dessa bor
bevaras om de lever och &r friska.

e Det trddalléer som finns utmed Hamnvégen och Sandgatan omfattas av generellt biotopskydd. Alléerna kan
skyddas med planbestammelser. Om alléerna bedoms vara i daligt skick kan det vara nédvandigt att falla
trad och da kravs dispens fran det generella biotopskyddet.

*  Det extra skyddsvérda trddet utmed Hamnvégen (ID mérkning 215) kan skyddas med planbestammelse.
Annars kravs ett samrad med Lansstyrelsen enligt 12 kap, 68 Miljobalken.

e Hansyn ska tas till fornlamningarna vid planlédggning. Utredning kan komma att krévas.

«  Tvittfatet kommer att pAverkas eftersom det kan bli en del i dagvattenhanteringen. Aven parken kring
tvattfatet kan komma att paverkas men inte nodvéndigtvis pa ett negativt satt. Aven kyrkogarden kan
paverkas av planen.

e Dagvattenfragan ar komplicerad pa grund av flera lokala dagvattenndt och narheten till havet. For att
undvika fororening av kust-, yt- och grundvatten krévs en utredning kring dagvattenhanteringen. Dessutom
kravs att saneringen av féroreningarna i omradet genomfors pa ett satt som inte frigér féroreningarna till
grundvattnet.

e Bullerutredning krévs.

e Tre byggnader har hoga historiska varden och bor bevaras:

- Sveabolagets vénthall, Gerlofssons skeppsmékleri, Hamnkontoret.
- Maltfabrikens magasin, brf Landmarket
- Bruuns magasin.

«  Markféroreningarna inom planomréadet maste saneras innan bygglov kan medges.

e LOD bdr vara mojligt. Dagvattenutredning kravs.

»  Reningsverkets paverkan pa framforallt bostader bor utredas och beskrivas.

«  Planen kan ge upphov till betydande miljopaverkan. Att ta fram en miljokonsekvensbeskrivning ar

nddvandigt.
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Samlad bedémning enligt MKB

Miljokonsekvensbeskrivningens sammanvdgda beddmning &r att ett genomfdrande av
detaljplanen beddms medfora liten negativ konsekvens (Systra 2023). Nedan féljer en
sammanstéllning av de aspekter som beddmts. For utforlig beskrivning av de olika aspekterna
se MKB.

Aspekt Konsekvens
Stads- och landskapsbild Mattlig
. Omradets karaktar férandras men den nya skalan bedéms
som inte helt frimmande i omréadet.
. Rivning av Bruuns magasin medfor att ett stycke
industrihistoria forsvinner.
Buller Mattlig
. Buller fran trafik och reningsverk skulle kunna paverka
boendes halsa mattligt med avseende pa buller.
. Bullerutredning inklusive bullerberakning kommer genomforas
sommartid for att sékerstélla att gallande riktvérden inte 6verskrids.
Naturmiljo och ekosystemtjanster Liten - Mattlig
. Landbaserade varden bedoéms ej som hoga inom planomradet.
Tvattfatet paverkas ej av utbyggnad.
. Naégra trad kommer att behdva avverkas och nya kommer att planteras.
. Konsekvensen pa marina varden beddms som liten-mattlig

da dagvattenreningen forbattras samt att muddring i fribatshamnen
utfors inom begransad yta och skyddsatgarder kan vidtas.

Risker Liten
. Omfattningen av transporter med farligt gods och
risker i anslutning till reningsverket ar sma.
Byggskede Liten
. Byggskedet ar begransat i tid och bedéms darfor medfora
sma konsekvenser for ménniskors hélsa och miljén liksom hamnverksamheten.
Grundvatten och ytvatten Obetydlig - positiv
. Obetydliga konsekvenser for grundvattnet.
. Positiva konsekvenser for ytvatten, fororenad mark och klimatanpassning,

tack vare rening av dagvatten, sanering av mark och klimatanpassning
med avseende pa skyfall och dversvamning.

. Miljokvalitetsnormer for ytvatten dventyras ej pa grund av
genomfdrande av detaljplanen.

Miljokvalitetsmal
. Relevanta miljokvalitetsmal bedoms i stort paverkas positivt av planforslaget, med undantag for
klimatpéaverkan.

Nollalternativet

. Detaljplanens genomférande medverkar till en utveckling av Borgholms stad med en mer effektiv
markanvandning och god hushallning med mark. Omradet saneras fran fororeningar, klimatanpassas
och dagvattenhanteringen forbéttras.

. Om planforslaget ej genomfors bedéms den fordjupade dversiktsplanens intentioner ej att foljas
och pa sikt skulle yttre hamnen kunna medfora negativa konsekvenser for stadsbilden och kulturmiljon.
Nollalternativet beddms inte medverka till att kraven i PBL 2 kap. uppfylls.
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Riksintressen

Riksintresse dr ett begrepp som avser ett geografiskt omrade eller enstaka objekt som ér
skyddat och anses viktigt ur en nationell synvinkel. Riksintressen ska langsiktigt skyddas mot
atgarder som patagligt kan skada dess vérde.

Planomradet ligger inom riksintresse for Obruten kust (Miljobalken 4 kap § 3) och Rérligt
friluftsliv (Miljobalken 4 kap § 2) vilka ror hela Oland. Det ar turismens och friluftslivets,
framst det rorliga friluftslivets, intressen som sarskilt ska beaktas vid exploatering eller andra
ingrepp i miljon.

Borgholms omfattas av Riksintresse for kulturmiljo (Borgholm - Répplinge H23) De delar
som berdr planomradet ar;

- uttrycket for Borgholms stadsmiljo;

”Borgholms stadsmiljo med rutndtsplan frdan 1817, centralstrdk med torg och offentliga
byggnader och handelsgardar i s.k. Borgholmsstil. Bebyggelsens karaktar med lag,

tat, tidstypisk trabebyggelse i centrum, friliggande hus pa stora tradgardstomter, och i
ytteromradet sommarvillor fran badortsepoken vid 1800-talets slut. Tomtstruktur och
gatukaraktar samt det stora inslaget av tradplanteringar och grénska. Hamnen och
lamningar av aldre hamnverksamhet, kontakten med havet samt spar av den tidigare
jarnvagen”.

- Borgholms medeltida slott och dess koppling till Borgholms samhélle.

Véardena kommer bland annat till uttryck i slottets karaktaristiska siluett och upplevelsen av
detta saval fran land som hav.
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Strandskydd

Strandskyddets syfte ar att langsiktigt trygga forutsattningarna for allmanhetens tillgang till
strandomraden. Syftet ar ocksa att bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet pa land och
i vatten. Strandskyddszonen omfattar bade land, vatten och undervattensmiljo. Strandskyddet
utgar fran strandkanten och stracker sig vanligtvis 100 meter i bada riktningarna.
Lansstyrelsen kan utvidga strandskyddszonen upp till 300 meter om det behdvs for att
tillgodose strandskyddets syften. I Borgholms kommun finns ett utdkat strandskydd pa 300
meter langs hela kuststrackan med nagra fa undantag.

| och med tidigare planlaggning &r strandskyddet upphévt inom hela planomradet (se karta
nedan). Vid ny planlaggning aterintrader 100 meter strandskydd varfor strandskyddet maste
upphavas pa nytt i detaljplanen.
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Fororenad mark

Betydande delar av planomradet innehaller fororenad mark efter tidigare verksamheter.

| bilaga 7 (WSP, 2008) och bilaga 8 (WSP, 2018) finns sammanstéllning av
markundersokningar for Yttre hamnen respektive Passaden 3 och resultat av dessa. Se vidare
MKB (Systra 2023) for utforlig beskrivning.

For Passaden 3 finns ett pagdende drende avseende tillstand for marksanering hos
Lansstyrelsen. For dvriga delar har arbetet med tillstdndsanskan paborjats.

Forutsattningen ar att alla markfororeningar ska saneras/hanteras sa att marken blir lamplig
for det andamal den planlaggs for. Aven VA |, El & Fjarrvarmenat forutsatter att marksanering
sker sa att ledningsgravar kan byggas pa ett sékert sétt.

Miljokvalitetsnormer for vatten

EU:s ramdirektiv for vatten, vattendirektivet, ar en nationell lagstiftning som grundlades i

ett EU-samarbete. Syftet &r att ge en helhetsbild dver l&ndernas vattenresurser och direktivet
ska aven utgora ett skydd. Vattendirektivet tradde i kraft ar 2000 och &r inforlivat i svensk
lagstiftning, framst i Vattenforvaltningsforordningen. Grundvatten, sjoar, vattendrag och
kustvatten omfattas av forordningen. Malsattningen ar att all inlandskust och grundvatten ska
ha en god ekologisk och kemisk status ar 2039.

Vattnets naturliga vag ar uppdelat i sa kallade avrinningsomraden dar hojder i landskapet
avgransar ett omréde. Beroende pa hindelse och dess beskaffenhet kan vattenmiljon paverkas
i storre eller mindre omfattning inom ett avrinningsomrade. Vattnet i planomradet rinner ut till
Kalmarsund/Ostersjon.

Borgholms kommun ingdr i atgardsprogram for sodra Ostersjon, och planomréadet ingér i M n
Kalmarsunds utsjovatten (SE561400-161201).

| dagslaget kommer paverkan pa MKN fran omgivande bebyggelse, till exempel tvatt av
bilar, oljespill frdn motorfordon, tradgardsgddsel och dagvatten fran tak och hardgjorda ytor.
Planforslaget innebar forandringar inom ett omrade med stor andel hardgjorda ytor.
Planforslagets omfattning och utformning innebér att den tillkommande méngden dagvatten
som planférslaget medfor, inte bedoms ha negativ paverkan pa MKN for vatten. (Se vidare
Bilaga 3, Systra AB, 2021)
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6. Tidigare stallningstaganden enligt PBL

Detaljplan

Planforslaget beror foljande géllande planer;

- Stadsplan (nr 45) laga kraft 1957-01-10 medger hamnandamal och bostader for de delar som
nuvarande planforslag omfattar.

- Detaljplan (nr 116) laga kraft 1971-03-09, innefattar omraden for park,
upplaggningsandamal, hamnandamal, och begravningsandamal.

- Detaljplan (nr 278) laga kraft 1997-09-23 medger avloppsreningsverk.

Ingen av dessa planer har genomfdrandetid kvar.
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Bild 26. Gallande detaljplaner

Inom planomradet finns som tidigare ndmnts diverse verksamheter. Da dessa funnits under
lang tid finns idag inte klarlagt vilka tillstand, bygglov med mera som ldamnats for dessa.
Anledningen till att verksamheter bedrivs, och bygglov beviljats delvis i strid med detaljplan,
har att gra med att lagstiftningen sag annorlunda ut forr. Idag &r reglerna mer tydliga och

det ar inte langre majligt att gora sa pass stora avvikelser fran detaljplanen. Pa Fastigheten
Borgholm 11:4, Brf Landmairket, finns bostidder som saknar bygglov. Reglering av detta avses
goras i och med denna detaljplan. Konsekvenser av detta framgar av planforslaget, se sid. 47.
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Oversiktsplan och fordjupad 6versiktsplan
Oversiktsplanen for Borgholms kommun (2002) anger att ”Ny bebyggelse bor sa langt som
mdjligt anpassas till den befintliga miljon pé platsen vad géller placering, utformning och

fargsattning.”
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Bild 27. lllustration ur férdjupade Gversiktsplanen

Fordjupade 6versiktsplanen (FOP) for Borgholm (2018) anger foljande mal och strategier for

hamnomradet som ska vagas in vid fortsatt detaljplanelaggning och utformning av planer:

« Halla skyddsavstand till reningsverket och pumpstationer samt géra de atgarder som kréavs

for att inte riskera manniskors halsa och sakerhet. Framforallt ska de kanda faktorer som lukt,

buller och trafik som idag kan uppsta hanteras i planarbetet.

« Hansyn till kyrkogarden samt koppla samman ex kyrkogardens tradallé med en fortséttning

pa allén in i den nya stadsdelen.

+ Utforma den nya stadsdelen med tét bebyggelse 1 kvartersstruktur for att uppnd en effektiv

markanvandning.
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» Omradet ska sakerstéllas for framtida 6versvamningsrisker, genom exempelvis vall eller
hojning av mark i enlighet med risk- och sarbarhetsanalysen (DHI, 2014).

* Sanering av fororenad mark samt undersdkning av markens beskaffenhet d4 marken bestar
av utfyllnadsmassor vars barighet ar okand.

« Bevara hamnkaraktér, tre ikonbyggnader ska behallas: Vanthallen pa yttre kajen,
maltfabrikens magasin samt Kalmar Lantméans (Centralféreningens) lagerbyggnad av tegel,
Bruuns magasin, ritad av arkitekt Gosta Gerdsio pa 1950-talet.

» Ta hansyn till att omradet kommer att ses som en del av Borgholms entré sett fran havet och
att det darmed &r av betydelse hur siluetten utformas. I laget for den stora spannmalssilon
som var ett landmérke for staden bor en ny byggnad med hojd och utbredning lika
siloanldggningen kunna godtas. | utformningen av en ny byggnad skall slaktskapet med dess
foregangare kunna avlasas.

For att knyta samman stadsk&drnan med den nya stadsdelen samt for att utveckla hela
hamnomradet foreslés flera atgérder laings med kajen:

« Borgholm har en stor potential for att bli en framgangsrik fritidsbatshamn och ett levande
hamnomrade. En utveckling av hamnens direkta kontakt till stadskarnan har uppmuntrats
till exempel genom aktiviteter och verksamheter pa och omkring Sjétorget och en
hamnpromenad.

» Hamnvégen har minskats och Societetsparken har forlangts fram till vattnet genom en
terrassering/ trappa som ger vattenkontakt och fler naturliga sittplatser. En stor del av den
nodvandiga strukturen ar redan byggd, forbattringsatgarder och utveckling av verksamheter
ska tillatas.

Planforslaget har beaktat samtliga ovanstaende punkter, undantaget bevarandet av Bruuns
magasin. Se vidare avsnitt 7 Planforslaget och konsekvenser.

Planbeskrivning for Yttre hamnen, Borgholm 36



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

7. Planforslaget och konsekvenser

Bild 28. Plankarta

Den 6vergripande ambitionen med planférslaget ar att Yttre hamnen ska bli en levande stadsdel
med behagliga gaturum, promenadstrik med offentliga platser lings vattnet och en egen, modern
och trivsam gestaltning som bildar en ny arsring i Borgholms bebyggelse. Smabatshamn,
rekreationsplatser och forhdllandet till befintlig gronstruktur i Bickmanska parken och pa
kyrkogarden ar varden som gagnar hela Borgholm.

Nagra av de forutsattningar som varit sarskilt vagledande i utformningen av detaljplanen ar:
«  Klimatanpassning avseende stigande havsnivaer

e Effektiv markanvindning

o Tradalléer

e Riksintresse med avseende pa kulturmiljo

e Stadssilhuett

e Avstand och utformning med hansyn till reningsverket

e Hamnverksamhet

Hur dessa och 6vriga forutsattningar hanterats i planforslaget och detaljplanens konsekvenser
beskrivs i féljande avsnitt. Observera att illustrationer endast visar en mojlig exploatering av
planen. Illustrerad exploatering motsvarar maxutnyttjande av tillaten byggratt, men det ar
mojligt att utforma bebyggelsen pa andra sétt.
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Bebyggelse / Beskrivning av planfdrslaget

Planforslagets huvudsyfte ar att planlagga mark for attraktiva boendemiljéer.

Planforslaget medger anvéndningen bostader for all ny bebyggelse (B).

Darutdver kombineras detta med mojligheter till icke-stérande verksamheter (C). | vissa delar
syftar planen éven till att medge anvandning for kontor, hotell samt vardboende (D). Allt i
syfte att skapa en flexibel detaljplan for en levande stadsdel.

Bild 29. Fotomontage pd flygfoto fran sydvdst

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

Yttre hamnen: Omradet vaster om Hamnvéagen (fore detta hamnomradet) dér bebyggelsen
regleras med tonvikt pa i huvudsak flerfamiljshus i 2 - 6 vaningar, dér den ldgre bebyggelsen
ska placeras mot vattnet/kajen och in mot staden. Bebyggelsen fordelas pa fyra kvarter,
langs tva nya gatustrackningar i sydvast/nordostlig strackning respektive sydost/nordvastlig
stréackning. Dessa gator 6ppnar upp helt nya siktlinjer och skapar forutséattningar for ett
levande gaturum med nya samt flera rérelsemonster i hamnomradet.

Gatustrackningen i sydvast/nordostlig strackning skapar en forlangning pa kyrkogardens allé
och starker omradets publika karaktar. Den effektiva kvartersstrukturen sammanfaller med
den fordjupade Oversiktsplanens ambitioner. Den ar utformad for att skapa levande gaturum
och tydlig stadskaraktar i motet med de publika platserna langs vattnet.

Passaden 3/f.d. Beijertomten: Oster om Hamnvéagen mot kyrkogarden regleras bebyggelsen
for en- och tvabostadshus. Omradet byggs upp kring en cirkular gardsgata med en anslutning
mot Hamnvagen. Den direkta narheten till kyrkogarden och det visuella sambandet med
bebyggelsen runt Backmanska parken gor att en l1agre skala hojdmassigt samspelar med
omgivningarna. Samtidigt tillats en tit bebyggelse som medger effektivt markutnyttjande med
stadskaraktér.
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Bild 30. IHlustrationsplan

Bild 31. Fotomontage, vy fran hamnbassangen
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Den rumsliga karaktaren i Yttre hamnen kannetecknas av en dppenhet och langa vyer dver
havet. Omradets relativt avskilda lage i forhallande till bebyggelsen i centrala Borgholm
tillater att en storre stadsmassig skala kan medges med planforslag om bebyggelse i 2-6
vaningar hdga hus. For att méta centrala Borgholms lagre skala, ar de delar av kvarteren som
vetter mot hamnbassdngen och in mot den befintliga staden mer specifikt reglerade 1 hojd,
material och utformning.

Fran hamninloppet kommer Yttre hamnen och Strand hotell visuellt utgora tva noder

som sammanbinds av det grona hamnstraket, med centrala Borgholm daremellan. En

tidig utgangspunkt i utformningen av planomradet har varit att det visuella métet med
hamnbassdngen ska méota den lagre, befintliga skalan 1 Borgholm. Det har i vyn frén
Borgholms centrala delar varit av stor vikt att behalla befintliga trdd. Den vardefulla

karaktér som uppvuxna trad utgor tas tillvara for att bryta ned skalan och skapa variation.
Kvartersgrinser och struktur mot sdder har anpassats sa att befintliga trad kan skyddas, vardas
och utgora en del av rekreationsstraket inom hamnen. | denna vy &r det ocksa av vikt att skapa
variation i byggnadshojd och fasadkulor for att ge intrycket av en levande stadsdel.

Bild 32. Modellbild, vy fran soder

En stor del av det attraktiva i omradet &r mojligheten till utblickar och kontakt med saval
Borgholms centrum som Kalmarsund. Genom uppbrutna och varierade byggnadsvolymer
placerade med hela eller delar av byggnader 1 gatuliv definieras kvartersstrukturen samtidigt
som nya genomblickar, utblickar och varierade siktlinjer genereras. Placeringen i gatuliv ar en
tydlig stadsmassig kvalitet.

I en sé pass tit bebyggelse som detta krdvs dven att specifika fragor, sdisom mdten mellan
offentligt och privat, nivaskillnader, entréer och gator, géngstrak och kérbanor behandlas
med stor omsorg. Detta kan dock inte styras helt i detaljplanen utan blir en tydligt uttryckt
malséttning vars tilldampning far hanteras genom provning relaterat till de specifika
forutsattningarna i respektive bygglov.
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Aven den sydéstra delen av Passaden 3 anpassas specifikt for mdtet med den befintliga
staden. Har planeras for friliggande moderna villor som avser bli ett nutida “svar” pa de
s.k. "starholkarna” pa ostra sidan av Tvéttfatet (ritade av arkitekt Arne Delborn). Detta
overensstammer ocksa med rekommendationerna i den Bebyggelsehistoriska utredningen.

A

Bild 33. Modellbild Passaden 3, vy fran andgatan.

Inom 6vriga delar av Passaden 3 foreslas enskilda tomter med helt eller delvis sammanbyggda
bostader i form av kedje- och/eller parhus.

Bild 34. Fotomontage pd flygfoto frdin nordost.
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Bild 35. Modellbild, vy fran kyrkogarden mot baésaden 3.

| nordéstra delen av kvarteret ska byggnader utformas med stor hénsyn till det néra laget
intill kyrkogarden. | syfte att undvika storningar, saval visuellt som nyttjandemassigt,
regleras bebyggelsen narmast kyrkogarden. Den befintliga muren mot kyrkogéirden bevaras.
| anslutning till denna medges endast envaningsbyggnader, samt att de narmast beldgna
tvavaningsbyggnaderna ej far utféras med balkong eller terrass mot kyrkogarden.

Allégatan i nordost/sydvastlig riktning l&nkar samman och forlanger den centrala axeln
fran kyrkogarden med den centrala delen av kajomradet. Harigenom skapas ett helt nytt
rekreationsstrak i Borgholm. Enkel och dubbelsidig plantering langs gatan knyter an till
kyrkogardsallén.

N\
Bild 36. Modellbild, vy fran nordost langs kyrkogardens allé och den nya Allégatan
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Bild 37. Modellbild, gatuvy fran Allégatan

Den centrala delen av Hamnomradet, i slutet pa Allégatan i axeln fran kyrkogarden, planlaggs
som torgyta och ska kunna tillata ett mer mangsidigt nyttjande. Utformningen medger att
dessa delar tidvis kan stangas av for aktiviteter, batverksamhet, evenemang med mera.

Bild 38. Modellbild, vy 6ver det centrala hamnomradet

Pa torgytan kan exempelvis lagre volymer, inspirerade av hamnbodar, skapa liv och rérelse
tillsammans med Vanthallen. Tillsammans utgor de en skalmassig kontrast till den hogre
bostadsbebyggelsen sé att kajytans befintliga 6ppna karaktar kan bevaras.
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Bild 39. Modellbild, gatuvy dar strandpro

menaden moter Hamntorget

Det nya hamntorget kommer att starka omradets publika karaktéar och bjuda in till vistelse

i Yttre hamnen. Den nya torgbildningen i Allégatans forlangning blir den naturliga
samlingspunkten for omradet, publikt tillganglig vid hamnbasséangen och hamnpromenaden.
Pé platsen finns idag restaurang Kai beldgen i hamnkontorets gamla byggnad. Pé torget ges
mojlighet att uppféra nya mindre torgbodar. De tillkomna bodarnas anvandningsomrade
foreslas vara av liknande kommersiell karaktar, men kan dven innehalla service sasom publika
toaletter eller turistinformation. Torget blir en multifunktionell plats som framfor allt kommer
nyttjas sommartid. Vintertid eller vid behov finns mojlighet att tomma platsen och pa sa vis
aterskapa den stora Oppna yta som idag karakteriserar hamnen.

Bild 40. Modellbild, vy fran nordvast

Mot den 6ppna stora kaj- och hamnytan i anslutning till hamnsilon avses den nya bebyggelsen
utforas i en skala som motsvarar den 6ppna, rumsliga karaktaren. Genom detta skapas en
tydlig inramning av gammalt och nytt, dar Brf Landmaérkets vertikala byggnadskropp fungerar
som en skalmassig dvergang till den nya bebyggelsen.
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Inom det norra kvarteret (ndrmast reningsverket) medges en begrénsad hogre byggratt. Denna
byggratt motsvarar den hojd som den numera rivna silobyggnaden hade. Under manga ar

var silon en synlig siluett i hamnen. Medan silobyggnaden fanns kvar, gjordes skisser att
bygga om den till bostader. Silon revs pa 2010-talet. | forslaget illustreras silobyggnaden

for att nyttjas som referens i bedomningen. Den hdga byggnadens tydliga paverkan pa
stadsbilden staller extra stora krav pa gestaltning. Planbestammelserna foreskriver att en
sadan volym ska ha en ljus fargsattning (likt den ursprungliga silon) i kontrast till den mer
kuldrta fargskala som planen foreskriver for 6vrig bebyggelse. For bebyggelsen som vetter
mot Hamnbassangen foreskrivs aven fasadmaterial till trd och/eller puts for att sakerstélla en
gestaltningsmassig anpassning till staden.

Gestaltningen paverkas vasentligt av omgivningens hamnsfunktion och innehall som saval de
krav som kommer av nérhet till kyrkogard, reningsverk och trafik.

Bild 41. Illustration, f d Silobyggnad till vanster och modellbild héghus till hbger

Den centrala delen av Hamnomradet ska givetvis aven fortsattningsvis prioriteras for hamn-
och batverksamhet. Den storsta paverkan pa detta ar dock att batupplaggningsplatserna inte
kommer hysas i hamnen. Ersattningsytor for detta kommer erbjudas pa annan plats och inom
ramen for en separat process.

Hamnomradets uppskattade funktion som smabatshamn och rekreationsstrak bor starkas.
Inom ramen for planomradet ar avsikten att i férsta hand tydligare framja gang- och
cykelstrak. Befintliga rorelsemonster vévs ihop och kompletteras med exempelvis mojligheter
till motesplatser, badplatser samt nya kajer med mera.
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Utblick mot havet,
slottsruinen och
hamnen

Bild 42. Illustrationsplan, gangstrak i blatt, cykelvag gront och métesplatser Iéngs hamnbasséngér\{.\\

N&rmast staden skapas mojlighet att komplettera den stenskodda strandlinjen med en fast
brygga, primért avsedd for att kunna hysa en del av de "kulturbatar” som finns i omradet.
I den inre delen av hamnen ges dven mojlighet till ytterligare en flytbrygga for att stérka
karaktéren av smabatshamn.

Pé den befintliga grusytan intill sjsittningsrampen foreslds en byggritt for ny placering

av batklubbens lokaler. En 6nskan fran verksamheten har varit att ha narhet till batar for
seglarskola med mera. Byggnaden kan eventuellt ocksa rymma allménna toaletter. Den nya
placeringen samspelar med batklubbens semi-publika karaktar och aktiverar den publika
platsen vid vattnet.

Kommunen vill sakra méjligheter att mota framtida krav pa angoring for batar och mindre fartyg.
I detta syfte foreslas att ytan vdster om befintlig stenpir mojliggor eventuell ramp eller utvidgad
kaj. Mer specifika funktions-/utformningskrav kommer att utarbetas i det fortsatta planarbetet.
I anslutning till denna yta ska torget dven fortsattningsvis vara korbart for raéddningsfordon,
mastkranbil med mera.
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Konsekvenser

Stora forandringar har redan skett i och med att verksamheterna i hamnen redan har upphoért,
och byggnader rivits. Den nya detaljplanen kommer vidare att innebéra en stor férandring av
omradets karaktar. Fran en tydlig pragel av industri och hamnverksambhet till ett stadsomrade
med starkta publika platser.

Hamnstraket, omradets kvartersstruktur och Allégatans koppling till kyrkogarden skapar
ett strukturellt samband med omgivningarna och den nya bebyggelsen binds samman med
staden. De publika platserna langs vattnet tjanar pa bostads- och verksamhetsbebyggelse och
malpunkten pa torget som utkiksplats dver vattnet ar en kvalitet for saval boende som besdkare.

Inom planomradet sakerstélls gronytor som rymmer skyddade solitartrad och alléer som till
stora delar kan nyttjas till dagvattenhantering. Befintliga trdd har i stérsta mojliga méan bevarats
med kvartersmark anpassad efter tradens forutsattningar. Gronstrukturen langs vattnet behalls
i och med att Backmanska parken och tradalléerna langs Hamnvégen och Sandgatan bevaras.
Parkstraket langs Yttre hamnens centrala gardsgata binder samman torget vid vattnet med
kyrkogardsallén.

En exploatering av Yttre hamnen och Passaden 3 medfor att kyrkogarden blir en viktig del
av stadsmiljon. Kyrkogarden som har gatt fran att vara en plats i stadens periferi omgiven av
industri- och hamnverksamhet blir nu en sammanhangande del av Borgholms bebyggelse. Det
centrala straket (Allégatan) i forlangningen pa kyrkogardsallén ses som en stor kvalitet for
mobilitet inom staden. Hansyn till kyrkogardsmuren har tagits i planutformningen. Bebyggelse
i kyrkogardens narhet har naturligtvis paverkan pa kyrkogarden. Den bebyggelse som placeras
i grans med kyrkogarden anpassas efter utformningskrav for att begransa insyn och bevara
kyrkogardens integritet. Den hogre bebyggelsen i Yttre hamnen placeras med distans pa
andra sidan av Hamnvagen. Detta medfor viss skuggbildning pa del av kyrkogarden under
eftermiddagar (se vidare solstudie s.50). Skuggverkan fran bebyggelsen bedoms som mattlig da
det endast géller viss del av dygnet och begrinsad yta som skuggas. Det finns positiva aspekter
av att omgivningarna praglas av bostader istallet for industri- och hamnverksamhet. Att den nya
stadskontexten skapar livgivande aktiviteter och att kyrkogarden blir en tydligare del av staden
ses ocksa som en kvalitet, da dess karaktar av gronska och lummighet blir mer tillganglig fran
de publika straken och ar valgorande for stadens gronstruktur.

Tva av de byggnader som i FOP:en foreslagits ska sparas; Brf Landmarket och
Hamnkontoret bevaras och skyddas i detaljplan. Bruuns magasin foreslas dock rivas. Under
planarbetet har noggranna bedémningar gjorts av majligheterna att spara, eller mojligen

flytta byggnaden. Byggnadens ldge i norra delen av hamnen samt dess grundlidggningsniva
gor det ej forenligt att spara denna byggnad utan att konsekvenserna/begransningarna for

ny bebyggelse blir alltfér omfattande. Dartill har inte kommunen funnit en funktion for
byggnaden som kan fungera i den framtida miljon. Kommunen har darfor gjort bedémningen
att forutsattningarna for bebyggelseutvecklingen vager tyngre an bevarandet av byggnaden.
Utredning av kulturmiljon dterfinns under Bilaga 1 "Bebyggelsehistorisk utredning”.
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Brf Landmarket och Hamnkontoret far en ny kontext i och med att omradet utvecklas fran
hamnverksamhet till bebyggelse med bostdder och verksamheter. Dessa byggnader kommer
att utgora en valgorande historisk férankring av platsen, samtidigt som fordndringarna ses som
vasentliga for att halla staden levande.

For Brf Landmarket anpassas planbestammelserna utifran speciella forutsattningar. ldag
ar fastigheten planlagd for hamnandamal men nyttjas for bostader. Pa 1980-talet koptes
byggnaden av en privatperson och sedan dess har flertalet bygglov skickats in angiende
byggnadens anvandningsomrade. Nagot bygglov har dock inte beviljats for &ndrad anvandning.
Ar 2002 bildades en bostadsrattsférening for fastigheten utan beviljat bygglov for bostad och
det &r nu bostadsrattsforeningen som dger fastigheten. 1 och med den nya detaljplanen andras
anvandningen till bostadsandamal. For att detta ska mojliggoras aven i markplan (da fastigheten
ligger under +2,8m) medger den nya planen uppfdrande av skyddsvall inom fastigheten.
Harigenom ges mojlighet att 1&mna bygglov for bostdder i enlighet med detaljplanens
bestammelser och villkor. Byggnadens bottenvaning har tidigare anvénts for bland annat
pizzeria och &ven haft ett tillfalligt bygglov for kontor.

Ytan vaster om Brf Landmaérket, den sa kallade Triangeltomten, som bland annat tillhort
fastigheten Borgholm 11:3, gors om for nya angoringar till saval hamnen, reningsverket
och stallplatser. Ytan har tidigare fungerat som oljedepa och ar dessutom Iagt belagen.
Fastigheten &ar sedan tidigare sanerad for att uppfylla mindre kénslig markanvandning enligt
Naturvardsverkets beteckning. Detta sammantaget gor ytan olamplig for bostadshyggnation
men kan nyttjas for parkering.

Bild 43. Illustrationsplan, bla yta visar hur torget delvis kan stangas av vid aktiviteter med bevarad
framkomlighet.

~ |

[lustrationsplanen visar hur torgytan kan stangas av vid t.ex. evenemang, batangéring vid
kajen eller for att tillgodose ett storre parkeringsbehov. Remsan mellan parkeringen och
parkmarken vid vattnet i nordvast mojliggor gangstig, som i forlangningen ansluter till det
populdra gangstraket och vidare langs med vattnet runt Kapelludden och 6sterut.
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Genom de nya gatudragningarna mojliggors ocksa en samlad och effektiv parkering.
Parkeringarna kan nyttjas dven om man stanger av hamnen for evenemang och aktiviteter. Se
nésta stycke for utforlig redovisning av parkeringslésningen.

Exploateringen i Yttre hamnen kommer att paverka stadsbilden bade inifran Borgholm

och fran vattnet. Ute till havs kommer Yttre hamnen vara synligt pa langt hall och bli en

del av Borgholms hamnfront och “ansikte”. Den nu rivna silobyggnaden hade en liknande
funktion och den hogsta medgivna byggratten motsvarar saledes silons tidigare funktion
som signalbyggnad”. Ovrig bebyggelse kommer tydligt att bli en ny &rsring i Borgholms
byggda kontext. Det ar darfor viktigt med en hogklassig gestaltning som ocksa svarar upp
mot platsens publika, exponerade karaktar. | detaljplanen regleras fargséttning och varierade
nockhojder, detta for att sékerstélla en levande karaktar. Ytterligare bestammelser som
reglerar utformning beddms ej skéliga utan byggnadernas arkitektoniska kvaliteter med
hénsyn till exempelvis utformnings- och anpassningskrav prévas senare i bygglovsskedet.
Fran Sandgatan och Backmanska parken kommer tillaten byggréatt pa Passaden 3 paverka
stadsbilden. Mot Backmanska parken planeras en nutida tolkning av Starholkarna men denna
regleras inte utformningsmassigt i planen. Daremot regleras nockhoéjder for att sékerstélla
en lagre skala som méter den befintliga villabebyggelsen, samtidigt som en medgiven hog
exploatering skapar en tét levande stadskidnsla som nyttjar kvartersmarken pa ett effektivt
sétt. Miljokonsekvensbeskrivningen gér bedomningen att konsekvensen av planforslaget i
forhallande till stads-, landskapsbild och kulturmiljo ar mattliga.

Planen medger bebyggelse for saval bostader, vardboende, och centrumverksamheter. |
centrumanvandningen ingar bland annat hotell, kontor och icke-stérande verksamheter.

Att medge olika anvandningsomraden av den centrala kvartersmarken ses som en viktig
kvalitet da det dels skapar flexibilitet och dels stirker forutsédttningarna for en varierad och
levande stadsdel. Vardboende &r kansligare i avseende pa storningar fran exempelvis buller.
En konsekvens blir saledes att i ett eventuellt projekteringsskede behéver sadana byggnader
utformas enligt de krav som verksamheten stéller vilket kan innebdra ljudklassade fonster
eller liknande tekniska egenskaper. En positiv konsekvens med att tillata vardboende i planen
ar dess integrering med annan bebyggelse och nérheten till vattnet och utblickar.

. 5

Bild 44. Modellbild, vy fran sydost
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Parkering

Samtliga parkeringsberakningar baseras pa Parkeringsnorm for Borgholms kommun
(antagen av kommunfullméktige 2017-09-18). Berakningsgrunder fér samutnyttjande
saknas i Borgholm kommuns parkeringsnormer. Normalt vid samutnyttjande ar ett lagre
parkeringsbehov da behovet normalt fordelas vid olika tidpunkter pa dygnet. Darfor bedéms
boendeparkering utan samutnyttjande som dimensionerande.

Idag finns cirka 80 - 100 parkeringsplatser avsedda for allmédn anvéndning i1 Yttre

hamnen. Dessa inkluderar parkering for bland annat batklubb, restaurang och besdkande

till begravningsplatsen. Under storre delen av dret finns ett verskott av allmdnna
parkeringsplatser. Parkeringsbehovet for allmént nyttjande bedéms vara oféréandrat &ven efter
planférslagets genomférande.

Ny bostadshebyggelse pa fastigheten Passaden 3 forutsitts tillgodose parkering pa egen tomt.
For ny bostadsbebyggelse i Yttre hamnen beddms parkeringsbehovet till 9 P-PL per 1000 kvm
BTA, varav 2 P-PL per 1000 kvm BTA for besokande till boende. I det fall planens byggrétt
pa ca 22 000 kvm BTA nyttjas fullt ut for bostader genererar det ett behov av boendeparkering
pa 198 P-PL, varav 44 P-PL for besokare till boende. | olika scenarier av blandat nyttjande
(ex.vis vardboende, kontor och hotell) kommer p-behovet att vara mindre beaktat att man da
till viss del kan samutnyttja parkering.

All parkering for dessa andamal kan tillgodoses pa kvartersmark i form av garage, p-dack i
nordvast samt viss gardsparkering. Garaget under kvartersmarken pa det norraoch dstra kvarteret
sammanbinds med passage under Allégatan. Nedfart till garaget sker i norr. Parkeringsytan for
boendeparkering nordost om Brf Landmarket kan utformas som ett parkeringsdack i tva plan.

Besoksparkering till boende tillgodoses i huvudsak genom nyttjande av allménna
parkeringsplatser. Allménna parkeringsplatser finns utmed Hamnvigen och nya parkeringar
kommer att tillskapas utmed Hamnvégen, nya kvartersgator samt en storre parkeringsyta i
nordvast.

Hamnplanen i nordvast kan nyttjas for tillfalliga parkeringar och kan hysa 30 - 50 parkerings-
platser, och varieras beroende pa evenemang med mera.

Bild 45. Parkering.

Bla: allméan parkering 104 P-PL
(exklusive 30-50 platser pa Hamnplan.)

Ro6d: boendeparkering 49 P-PL.
Lila: garage (boendeparkering) 106 P-PL.
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Solstudie

En solstudie har genomforts for att undersoka skuggverkan i och med foreslagen byggrétt.
Solstudien har genomforts med hjalp av en 3D-modell i programmet SketchUp.
Ilustrationerna redovisar ljusférhallandena vid full exploatering av planens utnyttjandegrad
vid vardagjamning 20 mars, sommarsolstand 21 juni, hostdagjamning 23 september och
vintersolstand 22 december.

Kvartersmarken for bostadsandamal i Yttre hamnen &r utformad for att mojliggéra
gardsstruktur. Den exploateringsgrad som tillats medger en tat bebyggelse. Ur skuggsynpunkt
ar det darfor viktigt att utforma gardarna med en 6ppen struktur. Detta gor att solljuset nar ned
till marken. Aven vid skugga pa garden bevaras utblickar mot omgivningarna vilket ar viktigt
med hansyn till trivsel.

Den Gppna gardsstrukturens orientering innebar att kvarteren i 6st och vast far solljus pa
formiddag respektive eftermiddag. | det vastra kvarteret tillats en tat exploatering vilket
medfor en hogre skuggverkan pa garden. Den mindre kvartersytan ger dock en tydlig kontakt
med de allméanna platserna runt kvarteret och de boende har darfor nara tillgang till solbelysta
platser under hela dagen.

Placeringen av den hdgsta byggratten motsvarar den rivna silons lokalisering vilket ar
fordelaktigt med hansyn till skuggverkan. Den nordliga positionen medfor att en hog
byggnadshdjd inte inverkar negativt pa omkringliggande kvarters ljusférhallanden.

Brf Landmarket kan komma att skuggas till féljd av medgiven byggratt. Byggnadens norddstra
fasad ar redan idag inte vél orienterad med hansyn till solljus. Enligt modellen skuggas den
nordostra fasaden dven utan nagon exploatering av Yttre hamnens norra kvarter klockan
09:30 vid vardagjamning. Den sydvastra fasaden skuggas delvis 09:00 och 12:00 till foljd av
ny bebyggelse enligt solstudien. Modellen visar att bottenplan nérmast den nya bebyggelsen
har cirka 1 timme solljus under formiddagen och 4 timmar solljus under eftermiddagen vid
vardagjamning. Antalet soltimmar motsvarar alltsa Boverkets rekommendationer. Sammantaget
gor detta att planforslagets medgivna exploateringsgrad beddéms som skalig trots viss
skuggverkan pa omkringliggande bebyggelse.

P4 Passaden 3 medges en tat exploatering men med byggnadshojd begransad till motsvarande
2-3 vaningar. Den hdgre byggnadshdjden medges i omradets mitt vilket &r positivt ur
ljussynpunkt. Solstudien visar att kvartersmarken pa Passaden 3 har goda ljusforhallanden.

De allménna platserna utmed vattnet skuggas mycket begrénsat vilket ar bra ur
rekreationssynpunkt, samtidigt som de bevarade traden ger mojlighet att sitta i skydd fran
solen. Det centrala straket, Allégatan, &r ett tatt gaturum som delvis kommer att ligga i
skugga. Gatans nordéstra del har enligt solstudien bast ljusforhallanden pa formiddag och den
sydvastra delen pa eftermiddag. Hamnvagen kommer att skuggas mer an idag fran klockan
12. De viktigaste allmanna platserna utmed vattnet och kajen har emellertid mycket goda
ljusforhallanden och darfor bedoms exploateringsgraden som skélig.
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Bild 46. Solstudie vardagjamning 20 mars

Bild 47. Solstudie sommarsolstand 21 juni
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Bild 48. Solstudie hostdagjamning 23 september
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Bild 49. Solstudie vintersolstand 22 december
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Solstudien visar viss skuggverkan vid eftermiddag-/kvéllstid pa gamla kyrkogarden i och med
den foreslagna exploateringen. Eftersom skuggningen berdr begransade delar av kyrkogarden
under begransade tider (framst kvallstid da aven lag bebyggelse ger skuggverkan) bedoms
foreslagen exploatering som godtagbar.

Klimatanpassning

Enligt Boverkets nationella riktlinjer ska ny bebyggelse planeras fran hogsta beraknade
éversvamningsniva utifran forvantad livslangd pa den nya bebyggelsen. Forvantad livslangd
pa ny bebyggelse ar 100 ar och planeringshorisonten behdéver foljaktligen anpassas till den
hogst beraknade dversvamningsnivan for ar 2120 vilket ar 2,8 meter éver medelvattennivan i
RH2000.
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Bild 50. Illustration rdddningsvdg, rdd linje visar rdddningsvig, bla skraffering gatuhojd minst +2,8
meter RH2000, punktlinje framkomlig vag lagre &n 2,8 meter dver havet.

Ny bebyggelse ska utformas och utforas sa att naturligt 6versvammande vatten upp till
2,8 meter ej skadar bebyggelsen. For att sékerstélla raddningsvég till ny bebyggelse samt
till reningsverket hojdsatts viss gatumark for att tillgodose erforderlig vattenavrinning och
atkomst pa +2,8 meter. Illustrationen ovan visar tankt raddningsvag. Den prickade linjen i
visar framkomlighet langs kaj vid dagens havsniva. Raddningsvéagen har langsta avstand
50 meter till den nya bebyggelsen. Planforslaget tillater byggnadshajder som medfor att
brandskyddade trapphus kan komma att vara nddvandiga. Eftersom raddningsvéagen gar
via Passaden 3 kan befintliga tridalléer langs Hamnvédgen och Sandgatan bevaras. Den
norra delen av Hamnvagen kommer att behdva hdjas for att sakerstélla framkomlighet till
reningsverket. H6jning av gatumarken vid kyrkogarden motsvarar cirka 1-3 decimeter
jamfort med dagens hojdniva. Vid projektering av gatans hojning behover hansyn tas till
kyrkogardsmurens hojdlage.
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I anslutningen mellan Passaden 3 och Sandgatan anpassas GC-végens anslutning vid
framtida hojning av Sandgatan enligt sektion nedan. Detta genomfors inte initialt vid planens
genomforande utan i senare skede vid behov.

—_— = - = — ABY 2 5o — —
___________ _—_ ,—_——_— — —_——_—— — = = = ] T
1 1 1
| | | BACKAMANSKA-
GATA | GC-VAG PASSADEN 3 | SANDGATAN | PARKEN

Bild 51. Sektion raddningsvag Passaden 3, rod linje visar nuvarande markniva och bla linje framtida
anslutningshojd GC-vég / Sandgatan.

Enligt utforda berakningar av DHI (2014) kommer inte det hogsta vattenstandet innebéara
éversvamningar av vagar till omradet de narmaste 30 aren.

Risk- och sarbarhetsanalysen avseende klimatforandringars paverkan pa Borgholm-
Kopingsvik (DHI, 2014) slar fast att skyddsvall langs kaj och strandlinje mot Hamnbassangen
ar nodvandig for att skydda Borgholms vastra delar mot héjda havsnivaer. For att tillgodose
en framtida anpassning ar allméan platsmark placerad langs vattnet vilket mojliggor héjning
av marken till +2,8 meter 6ver havet. lllustrationen nedan visar en mojlig lokalisering av
skyddsvall langs vattenlinjen pa parkmarken vaster om Hamnvégen. Med en anslutning till
kvartersmarken pa +2,8 meter 6ver havet (streckad linje) kan skydd mot havsnivahojning
skapas. Kajytan skulle i ett sadant scenario kunna 6versvammas. For att skyddsvall ska kunna
anldggas enligt beskrivning ovan behover vallen projekteras med en teknisk l6sning som

inte stdnger inne vattnet vid skyfall. Den ekonomiska konsekvensen att bygga vall langs hela
kajen for att skydda Vanthallen och Brf Landmarket mot hojd havsniva bedéms inte som
ekonomiskt forsvarbar. For att méjliggora framtida anpassning av Brf Landmarket medges
dock att skyddsvall byggs inom kvartersmarken.

Bild 53. “i‘l“lustration skyddsvall.
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Dagvatten

Den dagvattenutredning som genomforts (Bilaga 3) visar att allman platsmark behdver att
kunna hantera en utjamningsvolym pa 385 m3 vilket bedéms som majligt. Den foreslas besta
av utjamning i krossmagasin, svackdiken och déversilning dver gronyta. Utover det kommer
ytterligare utjgmning ske inom kvartersmark.

Dagvatten fran Beijerstomten kommer att ledas till Tvéttfatet, precis som idag. Det bedoms
inte vara en rimlig I6sning att allt dagvatten fran planomradet leds till Tvattfatet, dd mangden
vatten som kan tas emot dimensioneras av en anslutningspunkt. Darav fordelas dagvatten
frdn planomrédet pa flera olika utlopp. Inom Beijerstomten kommer framover dagvatten frdn
kvartersmarken att utjamnas fore avbordning till Tvéttfatet.

Vid skyfall kommer ordinarie dagvattensystem vara Overbelastade. Det kommer da ske
avrinning 6ver markytan. Hojdsattning av mark och byggnader ska projekteras sa att den ytliga
avrinningen inte innebar skada pa egendom eller paverkar personlig sékerhet. Planomradet har
kontrollerats utifran en skyfallssituation med ett 100-arsregn med varaktighet tjugo minuter.
Detta genererar ett totalt flode om ca 1 200 1/s. Markhojder sétts for att sékerstdlla att vattnet
kan ta sig utmed gator ner till hamnbassangen utan att belasta kvartersmark.

Strandskydd

Enligt miljobalken aterintrader strandskyddet automatiskt inom 100 meter fran vattenlinjen
nér en detaljplan upphavs eller ersatts. Strandskyddet kan enbart upphéavas eller medges
dispens ifrdn om det finns sdrskilda skil. Dessa skél dr tydligt formulerade 1 miljobalkens
sjunde kapitel. Detaljplanen upphaver strandskyddet inom hela detaljplanen, skal beskrivs
nedan.

Kommunen har i den fordjupade dversiktsplanen Borgholm Kopingsvik pekat ut omraden som
ska utredas for byggnation for att tacka bostadsbehovet i Borgholm-Kapingsvikomradet under
de narmsta 30 aren. Att starta med de omraden som redan idag ar ianspraktagna och centralt
belagna ar ocksa i enlighet med oversiktsplanen. Yttre hamnen ar det storsta enskilda omradet
som utreds for byggnation och kommunens bostadsbehov kan inte tillgodoses langsiktigt utan
att bebygga planomradet Yttre hamnen. | Borgholm bedémer kommunen att tatortsutvecklingen
pa ianspraktagen mark utgor ett mycket starkt allmant intresse och planlaggning av omradet till
en ny stadsdel forutsatter att strandskyddet upphavs.

Tatortsutveckling kan ske om det tillgodoser ett mycket angeléget allmént intresse och déarmed
fyller kraven pa sarskilda skal enligt 7 kap. 18 § ¢ 5 punkten i miljobalken. Det kan anses vara
av allmant intresse om redovisade strandnara bebyggelseomraden ger langsiktiga fordelar for
samhallet genom en hallbar och valstrukturerad stadsplanering, dar en bra tillganglighet till
kustzonen bade for boende och for allmanheten ar en viktig faktor for att skapa en attraktiv stad.

Det har i planarbetet utretts att omradet till storsta del redan varit ianspraktaget pa ett satt som
gor att det saknar betydelse for strandskyddet. Bade att det varit hardgjort och bebyggt samt
inhdgnat. Hamnvéagen och all yta mellan véagen och vattnet som ér tillganglig idag kommer
fortsatt vara tillganglig. For att sékra allmanhetens tillganglighet till vattnet och i viss man de
strandnara naturvardena, ska ett strandnéra strak narmast vattnet behallas eller utvecklas i dessa
lagen.
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Ytor som eventuellt forsvinner nar dessa omraden bebyggs bedéms ocksa kompenseras med
utvecklingen av ett sasmmanhangande rekreationsstrak langs vattnet samt genom de gator och
strak som tillfors vilket okar tillgangligheten till stadsdelen.

Smabatshamnen och hamnens fortsatta fullgoda funktion utgor angelagna allmanna intressen
och kan inte tillgodoses utanfor omradet.

Planforslaget uppfyller darmed foljande skal for upphdvande av strandskydd pa allman
platsmark och vattenomraden enligt miljobalken 7 kapitlet 18 c §:

1. redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets
syften,

3. behovs for en anlaggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet och behovet inte kan
tillgodoses utanfor omradet,

5. behover tas i ansprak for att tillgodose ett angelaget allmént intresse som inte kan
tillgodoses utanfor omradet,

Upphévt strandskydd pa kvartersmark:
Nedan féljer en utforlig motivering for upphéavande av strandskydd pa kvartersmark.

| /'//;
W72\ 7
Bild 54. lllustration upphévande av strandskydd pa
Kvartersmarken for Brf Landmarket och Hamnkontoret ar redan ianspraktagna omraden. Skalet
till att strandskyddet upphavs motsvarar alltsa forsta stycket i miljobalken 7 kapitlet 18 ¢ §:
1. redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets
syften,
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Batklubbens placering vid vattnet och rampen &ar nddvandig for dess funktion och darfor
upphavs strandskyddet i enlighet med:

3. behovs for en anlaggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet och behovet inte kan
tillgodoses utanfor omradet,

Att ett omrade redan &r ianspraktaget innebér ofta att det utgdrs av en etablerad hemfridszon eller
beslutad tomtplats runt ett bostadshus, avgérande ar att omradet inte langre &r allemansréttsligt
tillgangligt. En beddmning av om ett omrade &r ianspraktaget bor baseras pa en utredning av
hur allmanheten har tillgang till omradet.

Bild 55. Illustration Yttre hamnen, magenta: kvartersmark dar strandskydd upphavs, rod: inhagnat
omrade/bebyggelse, bla: bebyggelse, gul: gata, gron: icke-ianspraktaget omrade, ljusbla: avskilt om-
rade pa grund av vag.

Yittre hamnen &r ett omrade som sedan lang tid &r ianspraktaget for hamnverksamheter och
liknande. Merparten av den yta som nu berdrs ar inhdgnad och inte tillganglig for allménheten.
Dessa ytor uppfyller ddrmed fysiskt definitionen for “ianspraktaget omrade”. Aven
kringliggande/anslutande ytor har varit ianspraktagna for hamnverksamheter och dylikt framst
i form av tillfartsvégar och beddéms ej heller hysa natur-/djurskyddsvarden.

Viss del (ca 490 kvm) av park i sydost och viss del av Triangeltomten i norr (ca 340 kvm)
foreslas for byggnation. Dessa ytor ar nodvandiga for hela kvartersmarken och tillgodoser
darfor kommunens behov av titortsutveckling da det finns ett bostadsbehov (Borgholms
kommun Strategi for bostadsforsorjning 2022—-2024, antagen av KF 2022-02-18). Dessa ytor
uppfyller alltsa:

5. behover tas i ansprak for att tillgodose ett angelaget allmént intresse som inte kan
tillgodoses utanfor omradet, eller vilket dock mojliggor kompensation med gatu- och
parkmark genom det nya planomradet.
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Pa Passaden 3 upphavs strandskyddet eftersom omradet &r val avskilt fran strandlinjen enligt
andra stycket:

2. genom en vag, jarnvag, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering &r val avskilt fran
omradet narmast strandlinjen,

. . | ~ . A '\\ ° \\./ \\%» A) . \\(;0 \‘\‘i“
Bild 56. Illustration ny allman platsmark som idag inte ar atkomlig for allménheten.

| och med planférslaget 6ppnas nya ytor och kommunikationsstrak genom Yttre hamnen for
allmanheten som inte varit tillgangliga tidigare. Detta gors i saval nordsydlig som Ostvastlig
riktning (motsvarande ca 2500 kvm) vilket bland annat innebar mojlighet till nytt rekreationsstrak
till och fran kyrkogard i nordost. Dessa ytor dvergar till att bli allman platsmark. Pa Passaden
3 motsvarar ny allméan platsmark i form av gata och GC-véag ca 1500 kvm. Den sa kallade
Triangeltomten (Borgholm 11:3) blir ocksa till stérsta del tillganglig for allmanheten. Vidare
sékerstéller detaljplanen att ytan mot hamnbassdngen dven fortséttningsvis ar tillganglig for
allménhet genom att planldgga ytan som torg. | nuvarande géllande detaljplan ar huvuddelen av
omradet planlagt som kvartersmark for hamnandamal. Den nya detaljplanen sakerstéller stora
ytor for allmant andamal enligt ovan och tryggar allmanhetens tillgang till kustzonen.

Planbeskrivning for Yttre hamnen, Borgholm 59



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

Riksintressen

Nedan féljer en beskrivning av den paverkan som planforslaget bedéms ha pa de riksintressen
som direkt och indirekt omfattar planomradet. Resonemang och bedémningar ar hamtade fran
Miljokonsekvensbeskrivningen (Systra, 2023).

Kulturmiljovarden, Borgholm (H23)

Borgholm omfattas av Riksintresse for Kulturmiljévarden, Borgholm (H23). De delar av
riksintresset som berdr planomradet ar uttrycket for Borgholms stadsmiljo samt Borgholms
medeltida slott och dess koppling till Borgholms samhélle.

Borgholms karaktar som trastad med smaskalig bebyggelse avser den gamla stadskarnan
med rutnatsplan. Den nya bebyggelsen i Yttre hamnen kommer att vara titare och hogre an
den i stadskarnan. Planomradet ligger dock avskilt fran stadskarnan vilket medfor att den
aldre bebyggelsen inte paverkas direkt. Storst paverkan bedoms detaljplanen ha pd omradets
hamnkaraktar eftersom bebyggelse med bostadsandamal planeras. Yttre hamnen hade under
1900-talets andra hélft en mer framtrddande och tydlig skala med verksamheter och hamn @n
vad omradet har idag. Eftersom landméarken som Maltfabrikens magasin (Brf Landmarket)
och Hamnkontoret bevaras, liksom hamnplanen och norra piren, kommer uttrycket for
hamnen och dess historiska ldmningar fortfarande vara mdjliga att avldsa och forsta. Befintliga
tradplanteringar inom planomradet bevaras i stor utstrackning och nya tradplanteringar langs
Allégatan planeras for att forlanga utblicken fran kyrkogarden. Konsekvensen for riksintresset
avseende uttrycket for Borgholms stadsmiljo bedéms bli liten.

Slottsruinens pragel pa riksintresset bedoms paverkas i mycket liten omfattning av den nya
bebyggelsen inom planomradet. Slottsruinen kommer tack vare sitt hoga lage behélla sin

karakteristiska dominerande del i landskapsbilden.

Obruten kust (MB 4 kap § 3) och Rorligt friluftsliv (MB 4 kap § 2)

Hela Oland, och darmed planomradet, omfattas av riksintresse for obruten kust samt
riksintresse for rorligt friluftsliv. Yttre hamnen kommer fortsatt att vara tillgangligt

for promenader langs Kalmarsund. Hamnpromenaden forbinder planomradet med
omkringliggande kust- och hamnomraden samt Storgatan. Naturomradena i Backmanska
parken, Societetsparken och pa Kapelludden bevaras. Ytterligare en brygga kan anlaggas i
fritidsbatshamnen och uppstallningsplatsen for husbilar norr om Triangeltomten kvarstar.
Sammantaget beddms konsekvensen av detaljplanen som svagt positiv for riksintresset for

rorligt friluftsliv. Riksintresset for obruten kust bedoms inte paverkas.

Narliggande riksintressen for naturvard, naturreservat och Natura 2000-omrade (SCI
SE0330116)

Narliggande riksintressen for naturmiljo bedéms inte paverkas med avseende pa land- eller
vattenomraden med marina vérden. Detta eftersom dagvattenhantering inom planomradet
kommer att forbattras och vid muddring kommer skyddsatgarder vidtas som medfér obetydlig

paverkan utanfor hamnen.
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Planbestammelser och kommentarer
Detta avsnitt ska lasas tillsammans med plankartan

Allméan platsmark
Allmén platsmark nyttjas i stor grad langs vattenlinjen for att sakerstélla publika ytor, hamn-
och batfunktion och gronska.

Torg och kajytor

De 6ppna ytorna som utgér hamnplan med mera ska fortsatt hallas fria fran permanent
byggnation for att sakerstalla saval funktion (huvudsakligen for hamnandamal och
batverksamhet) som karaktar. Planbestammelsen betecknas (TORG).

Den centrala delen av Hamnomradet, i slutet pa Allégatan i axeln fran kyrkogarden, tillats ett

mer mangsidigt nyttjandesom kan stangas av for bland annat batverksamhet, aktiviteter med
mera. Torgytorna ska sdsongsvis kunna stingas av for biltrafik och dven nyttjas for parkering.

MINST 30,0°
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Bild 57. Sektion torgyta vid strandlinje

Pa torgytan i sydvast tillats torgbodar med en byggnadsarea om max 20 kvm och en
sammanlagd byggnadsarea av max 100 kvm och max nockhdjd 3,5 meter uppfdras
(torgbod)).

P& torgytan i syddst, i anslutning till féreningslokalen, far forradsbyggnader med en
byggnadsarea om max 50 kvm och en nockhéjd om max 3 meter uppforas (férrad.).

Torgytan vid Hamnkontoret ska bevaras med hanseende till aldre detaljer sa som stenbeldggning
i granit, dldre granitpollare och aldre lyktstolpe vid fore detta Hamnkontoret. Detta
overensstammer med den bebyggelsehistoriska utredningens rekommendationer (Bilaga 1) och
betecknas i plankartan med varsamhetshestammelsen (k).
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Park och plantering

Planforslaget innefattar flera delar f6r parkmark. Samtliga parkytor ska kunna nyttjas for
dagvattenhantering. Backmanska parken och Tvattfatet ingar i planomradet med beteckning
(PARK). Detta i syfte att sakerstalla platsen som saval parkyta som for dagvattenhantering.
Tvéttfatet ska inrymma ett férdrojningsmagasin som har en volym om minst 2000 m3
(fordrojning).

Langs Hamnvagen sakerstélls ett gront strak fran stadskarnan och Hamnbassangen genom
flera parkytor.
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Bild 58. Sektion Allégatan (gataz)

Léangs Allégatan (Gata,) som anléggs i forlangningen pa kyrkogardsallén anordnas yta for
trad-/alléplantering pa en/tva sidor av gata med géngfartstrafik. P4 denna gata tillats dven
parkering och angoring till kvartersmark samt underjordiskt garage i den norddstra delen av
gatan (P) (se beskrivning under rubriken Kvartersmark sida 62). Gatan ska aven kunna nyttjas
for dagvattenhantering.

I norr anordnas ett stycke parkmark for att sdkerstélla en publik rekreationsyta i anslutning till
vattnet for exempelvis beskada solnedgangen.
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1

Tre trdd 1 de befintliga, skyddade alléerna foreslés tas bort. Biotopskyddade alléer betecknas
med planbestammelsen (trad.,) i plankartan. Atgérder pé trad, schaktning, byggnation eller
upplaggning av massor inom ett avstand av 15 ganger stamdiametern for de biotopskyddade
alleerna kréaver dispens enligt 7 kap 11 § Miljobalken. Skyddsvérda trad betecknas med
planbestammelsen (trad.). Atgarder pé skyddsvarda trad, schaktning, byggnation eller
upplaggning av massor inom ett avstand av 15 ganger stamdiametern kraver samrad enligt 12
kap 6 8 miljobalken.

Pa Parkytan langs med Hamngatan, vaster om infarten till reningsverket, far forradsbyggnad
med en sammanlagd byggnadsarea om 100 kvm och en nockhdjd om max 3 meter uppforas
(forrad,). Avsikten med byggratten &r att kunna tillgodose dnskemal om att kunna uppféra ett
mastskjul i hamnomradet.

Parkering

| planomradets norra del tillskapas en ny parkeringsyta med cirka 45-50 platser, (P-PLATS).
Liangs Hamnvégen utdkas befintligt antal parkeringsplatser med 5 platser. Langs den nya
gardsgatan (Allégatan) i forlangning av kyrkogardsallén tillats anordning av parkeringsplatser.
Anvandningen Torg tillater komplement for torgets funktion och viss del av ytan kan
anvandas for parkering.
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Bild 61. Sektion gata,; gardsgata mellan sodra och dstra kvarteret

Gator

Planforslaget innehaller i princip tre typer av gata;

- Gata,: Lokalgator forutsatts att regleras till 40 km/h. Anvandningen omfattar Hamnvagen
och Sandgatan.

- Gata,: Gangfartsomréde ska vara framkomliga for réddningsfordon. Detta avser gator inom
bostadskvarteren och den ovan beskrivna Allégatan.

For att sakerstalla raddningsvéag pa minst 2,8 meter 6ver havet med erforderlig
vattenavrinning hojdsatts gatorna pa vissa punkter, detta betecknas i plankartan med (+0,0).
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Gang- och cykelvag

Pé norra sidan av Sandgatan, dster om planomradet, finns idag GC-vég anlagd. I planen
reserveras yta for att denna ska kunna forlangas till korsningen Sandgatan/Hamnvéagen (Gc-
vag). Dér vidtar saval gangfartsomrade som GC-strak/kajomrade som sakerstéller god och
saker miljo for gaende och cyklister. Det nara motet mellan GC-vag och tomt hanteras med
mur.

MAX +11,0

MINST +2.8
e E—

6,5

GARDSGATA KVARTERSMARK SANDGATAN BACKMANSKA PARKEN

Bild 62. Sektion Sandgatan, ny GC-vag och forhallande till kvartersmark

Upphéavande av strandskydd
Inom allman platsmark upphévs strandskyddet genom bestammelsen (a,). Skal till
upphédvande av strandskydd har redovisats ovan.

Utfart

Reglerad placering av ut- och infart till garage krévs bland annat med hansyn till markhdéjder.
Detta betecknas pa plankartan genom utfartsforbud. For dessa delar tillats inga utfarter mot
(GATA)) och (TORG).
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Kvartersmark
Syftet med utformningen av kvartersmarken &r att ge struktur till exploateringen av omradet
och for att skapa goda forutsattningar for en varierad bebyggelse.

Féljande beteckningar nyttjas och kombineras i plankartan och medger beskriven anvandning
av kvartersmark:

B Bostader (gul farg).

e C, Centrum. Anvandningen innefattar bl.a. restaurang, service, handel,
hotell, forenings- och samlingslokaler och kontor. Andra verksamheter &n ovan
ndmnda provas i lovskedet med avseende pa trafikalstring, parkeringsbehov
och buller sa att parkering & majlig att anordna enligt planforslaget och
storningar for boende ej uppkommer.

« C Handel och restaurang (brun farg). Anvandningen nyttjas for Hamnkontoret.
Preciseringen av centrumanvandingen till handel och restaurang syftar till att
sékerstalla funktion anpassad till byggnaden.

« D, Vardboende.

- E Transformatorstation.

e M Begravningsplats (lila farg). Anvandningen sékerstéller bevarandet av muren
mot kyrkogarden pa fastigheten Passaden 3.

« (P Parkeringsgarage. Anvandningen mojliggor parkeringsgarage under delar
av kvartersmarken samt under delar av allman platsmark med anvandningen
Gata3.

e V) Hamn, sjomack (gra farg). Anvdandningen sdkerstiller befintlig tankstation.

 V, Hamn, foreningslokal (gra farg). Kvartersmark for att mojliggora
foreningslokal for batklubben placeras i anslutning till sjésattningsrampen.

eV, Kaj, hamnverksamhet (gré firg). Anvindningen omfattar den befintliga kajen

vid Norra piren som utgor yta for hamnverksamhet, en mojlig expansionsyta
for hamnen som dven delvis nyttjas for smabatar och en yta vid norr om
restaurang Robinson Crusoe att nyttjas for smabatar.

Begransning av markens utnyttjande:

Gestaltningsambitionen &r att skapa variation inom tydliga kvarterstrukturer. Genom att
mojliggora byggnation i ndra gatuliv/kvartersgrans underlattas denna ambition. Darfor ar
nyttjandet av prickmark mycket begransat. For att sakerstélla ledningsdragning &r del av
prickmarken férsedd med bestammelsen (u,) som anger markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar. Inom tva delar av kvartersmarken har kommande innergardar forsetts
med sé kallad korsmark, vilket innebar att marken endast far forses med komplementbyggnad.
Aven kvartersmarken ldngs Allégatan (g ata,) ar forsedd med tva meter korsmark som
fungerar som forgardsmark mellan gatan och ny bebyggelse.
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Utnyttjandegrad

Utnyttjandegrad av fastigheterna regleras som BTA pa planomradets véstra del respektive
BYA pa den ostra. Anledningen till att utnyttjandegraden styrs ar for att sékra att
exploateringen inte blir for hog sett till vad platsen tal.

Reglering genom BTA ger viss flexibilitet 1 utnyttjandet av byggrétten samt frdmjar
mojligheten till variation. Utnyttjandegraden som reglerar BTA markeras med e, e, e e,
oche, pd plankartan. e, anger storsta tillatna bruttoarea i kvadratmeter och bestammelsen e,
anger storsta bruttoarea ovan mark inom anvandningsomradet. e, e,oche, anger stérsta tillatna
bruttoarea ovan mark. Anledningen till att bruttoarean regleras till ovan mark &r att eventuellt
parkeringsgarage inte ska inréknas i kvartersmarkens byggrétt.

Bestammelsen (e,) anvinds for att skapa mojlighet till flexibelt nyttjande av Yttre hamnens
norra kvarter. Det ar gestaltningsmassigt nédvandigt med en tydlig lokalisering av den

hogre byggratten, samtidigt som planforslaget genom bestammelsen tillater ett scenario

dar byggratten inte nyttjas fullt ut hojdmassigt men med bibehallen exploateringsgrad

inom kvarteret. For att ytterligare anpassa stérre delen av byggréatterna mot vattnet
gestaltningsmassigt forses plankartan med bestdmmelsen (e,) som anger att dversta vaningens
bruttoarea far vara max 70 % av byggnadsarean i de fall nockhdjden 6verskrider 10 meter.
For att anpassa bebyggelsen mot kyrkogarden fors ett av omradena narmast kyrkogarden

med bestammelsen (e,) vilken anger att Oversta vaningens bruttoarea far vara max 70 % av
byggnadsarean i de fall nockhéjden 6verskrider 6 meter.

Bestammelsen (e,) reglerar byggnadsarean i procent av fastighetsarean inom
anvandningsomradet pa Passaden 3.

Hojd pa byggnadsverk:

Hogsta nockhojd ar reglerad, men varierar inom olika delar av planomradet. Bestammelserna
(h) -(h,) reglerar hdgsta nockhdjd i meter och (h,) -(h_,) reglerar hogsta nockhojd i meter
over nollplanet i RH 2000. Reglering av olika nockhojder skapar forutsattningar for variation
och flexibilitet.

Planen stravar efter att i mojligaste man skapa forutsattningar for ett hallbart byggande.

Samtliga tillatna byggnadshojder ar satta sa att de medger byggnation i tra, vilket innebar krav
pa hogre vaningshojder.
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Den hogsta tillatna byggnadshojden (h 1) ar anpassad efter den idag rivna silobyggnaden, se
illustrationen nedan. Mot vattnet/kajen regleras bebyggelsen till 1&gre h6jd &n bebyggelsen i
nordvést.
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Bild 63. Sektion, héjd f d Silobyggnad rédstreckad linje

For att sakerstalla erforderligt skydd mot stigande havsniva ska nytillkommande byggnader
utformas och utforas sa att naturligt dversvammande vatten upp till +2,8 meter 6ver havet
inte skadar byggnaden. Byggnadshgjderna i Yttre hamnen &r anpassade till detta krav och
aven Hamnvégens hojdsattning och anges i véarde 6ver nollplanet i RH2000. Nockhojderna pa
Passaden 3 ar anpassade for motet mot kyrkogarden.

Utformning

Att erhalla variation i bebyggelsen ses som en viktig parameter for en intressant miljo. Enskilda
byggnader och/eller delar av kvarter bor ges en tydlig egen gestaltning. Bebyggelsen ska
gestaltas som en trivsam och tilltalande helhet. Solitara byggnader, sasom den hogre byggratten,
bor visas sarskild omsorg. Den hogre byggnaden med en hojd som &r anpassad efter den idag
rivna silobyggnaden betecknas med (f,) som anger att fargsattningen ska ha en svarta pa max
20 % och en kulérthet p& minst 2 % i enlighet med NCS-systemet. Bestémmelsen (f,) medger
detsamma men med en kuldrthet pa minst 5 %. Bestammelserna medfor att bebyggelsen
anpassas till omgivningen samtidigt som den nya bebyggelsen som uppfors vid den gamla
silobyggnaden far en ljus kulor och darmed blir utmarkande fran évrig bebyggelse. Stérre delen
av de ovriga byggnaderna i hamnomradet far en "tydligare” kulor.

Plankartan sakerstaller att balkonger inte far kraga ut lagre an 4,5 meter 6ver allméan plats genom
beteckningen f, pa plankartan. I Yttre hamnen sékerstélls &ven att balkonger far anordnas max
tvd meter utanfor fasadliv genom bestdémmelsen (f,).

Insynen fran bostéderna till kyrkogérden begrénsas genom bestammelserna (f,) (f,) och (f,).

Fonster, balkong eller uteplats far ej anordnas mot kyrkogard (f,). Balkong far ej anordnas mot
Gata, (f,). Balkong och/eller takterrass ska vara vand mot Gata, (f,).
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For att skapa en variation i bebyggelsen med uppbrutna fasader regleras langsta obrutna
fasadlangd till max 30 meter inom delar av omradet, genom bestammelsen f.. For att anpassa
bebyggelsen till omgivningen samtidigt som en variation mojliggors ska fasader inom utvalda
omraden huvudsakligen utforas med trapanel eller puts (f,).

Takvinkel

Takvinkeln regleras inom delar av planomradet mot vattnet i soder. Inom tre olika
byggrattsomraden i soder ska takvinkeln vara minst 30 grader (01), medan ett omrade mot soder
ska ha en takvinkel pa max 30 grader (02). Genom att ett omradde mot vattnet fir en flackare
taklutning skapas variation och bebyggelsen blir ddrmed inte precis densamma som i kvarteret
bredvid.

Placering

For att skapa ett levande gatuliv langs gatumarken och torget i planomradets véstra del ska
fasadliv placeras 0,5 meter fran fastighetsgrans mot allméan platsmark. Aven mot parkmarken
ska byggnad placeras minst 0,5 meter fran fastighetsgrans. Detta mojliggor urbana

kvaliteter samtidigt som ledningar och stuprér eller liknande hamnar inom fastighetsgrans.
Planbestammelsen betecknas med (p,) i plankartan.

R
+1,8w

; Ie)
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\

Bild 64. Sektion, mote torg och byggnation

Utférande

For att sakerstalla erforderligt skydd mot stigande havsniva ska byggnader utformas och utforas
sa att bostadsbyggnadens konstruktion klarar naturligt 6versvammande vatten upp till +2,8
meter 6ver nollplanet i RH2000 (b4).

Tillkommande kvartersmark i den 6stra delen ges mojligheten till en lummig karaktar, samtidigt

som en positiv inverkan pa dagvattenhanteringen tillskapas genom att minst 40 % av marken
ska vara genomslapplig, och hanterar darmed den hdga exploateringsgrad som medges (b2).
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For att mojliggora framtida centrumverksamhet dven om bebyggelsen i ett forsta skede utfors
for bostader, forses plankartan med bestammelsen bs inom delar av byggréattsomradena mot
torget. Bestammelsen anger att vaningshéjden pa markplanet ska vara minst 3,8 meter.

Den risk- och storningsutredning som genomforts som del av MK B:n foresprakar att ventilationen
ska placeras pa fasad som inte ar vand mot reningsverket, alternativt pa tak, for den bebyggelse
som hamnar ndrmast reningsverket. Plankartan forses darmed med bestdimmelsen (ba4) for ny
bebyggelse ndrmast reningsverket.

For att uppfylla bullerriktvardena for bostdder langs Hamnvégen och Sandgatan ska minst
halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva
och 70 dBA maximal ljudniva inte éverskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden (bs).
Bestammelsen grundar sig pa utfort resonemang gallande buller fran MKB:n.

Garage och parkeringsdack
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Bild 65. Sektion garage anvandning (P)

For att sékerstalla mojlighet till parkering inom Yttre hamnen, mojliggors byggande av garage
under mark. En beddmning har gjorts att denna yta kan rymma drygt 100 garageplatser for
bilar. Den mark som foreslas utnyttjas for parkeringsgarage under mark betecknas enligt

ovan med anvéandningen (P). | kommande forprojektering kommer anvéndningens vertikala
avgransning studeras vidare for att sakerstélla erforderlig hojd for garage, gata och plantering.

Péaden norrakvartersmarken mojliggérs parkeringsdéck (6, ) itvédplan med halvplansforskjutning.
Hogsta tillatna totalhdjd &r 5,5 meter 6ver havet (h.).

Skydd mot stérningar

Kvartersmarken for Brf Landmarket forses med bestammelsen m_ for att mojliggora skyddsvall
for stigande havsnivaer. Skyddsvall ska uppforas med en hojd pa +2,8 meter.
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Kulturvarden, Rivningsférbud och varsamhetskrav

De skyddsvarda byggnaderna som ska sparas (Brf Landmérket och Hamnkontoret)

forses med varsamhetskrav. Planbestammelsen betecknas med (k,) och (k) i plankartan.
Bestammelserna ar anpassade till respektive byggnads skick i enlighet med bedémningar i den
kulturhistoriska utredningen, se vidare nedan. Brf Landmarket far inte rivas vilket betecknas
med (r,), men Hamnkontoret beddms inte vara i sadant skick att ett rivningsforbud &r rimligt.

Bruuns magasin som i fordjupad éversiktsplan bedomts som vardefull att spara, har som ovan
beskrivits, bland annat pa grund av kraven om marknivaer inte bedomts majlig att spara.
Konsekvenserna av hansynstagande till markniva +2,8 meter ssmmantaget med byggnadens
mycket begransade mojlighet till alternativ anvandning har gjort att byggnaden inte skyddas

i planen. Byggnadens bedoms inte vara sa skyddsvard att den sparas. Diskussion har forts
huruvida byggnaden kan flyttas, men pa grund av byggnadssétt beddms detta inte realistiskt.
(Se vidare”Kulturhistorisk utredning, bilaga 17).

MAX +7,0 ;

\
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Bild 66. Sektion, mur mellan kyrkogard och bebyggelse Passaden 3
For att sdkerstdlla skydd mot insyn mellan kyrkogarden och Passaden 3 ska befintlig mur
bevaras, (ka).

Antikvariska rekommendationer for Brf Landmarket

Byggnaden bor i en ny detaljplan forses med rivningsskydd (r). En varsamhetsbestdammelse
bor laggas till (k) som tydliggor foljande; Kulturhistoriskt/miljoméssigt vardefull byggnad
som till sin exterior ska bibehallas med sin ursprungliga karaktar med avseende pa volym och
proportioner. Fasadernas symmetriska fonstersattning ska bibehallas. Aldre traluckor i fasaden
ska bevaras. Med fordel kan ett mer anpassat utférande av de sentida tillaggen goras.

Antikvariska rekommendationer for Hamnterminalen

Eftersom byggnaden forefaller vara i sa daligt skick och eftersom den &r sa férandrad genom
ombyggnationer anses det inte rimligt med ett rivningsforbud. Det &r i forsta hand 6nskvart
att bevara den gamla byggnaden men det &r osékert om det a&r mojligt. Dock &r det viktigt att
genom planbestammelse skydda funktionen som landmaérke, den karakteristiska formen och
materialet pa platsen. Det ar inte lampligt med en storre byggnad &n den nuvarande pa platsen.
En varsamhetsbestdmmelse bor laggas till (k) for den gamla byggnadskroppen som tydliggor
foljande; Kulturhistoriskt/miljomassigt vardefull byggnad som till sin exterior ska bibehalla
sin ursprungliga karaktar med avseende pa volym, form och material.
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Antikvariska rekommendationer for hamnplanen

Halla en tillrackligt stor yta av hamnplanen fri fran bebyggelse for att hamnkaraktaren ska
bevaras. En varsamhetsbestammelse bor laggas till (k) som tydliggor foljande; Kulturhistoriskt/
miljomassigt vardefull anlaggning som ska bibehallas med sin ursprungliga karaktar med
avseende pa oppenhet och material. Aldre detaljer som pollare av granit och en gammal
lyktstolpe vid véanthallen ska bibehallas.

Markreservat
For att uppmarksamma och tillgangliggora underjordiska ledningar skapas markreservat for
allménnyttiga underjordiska ledningar (u+).

Villkor for lov

For att sakerstalla att alla markfororeningar inom planomradet saneras innan byggnation
paborjas far startbesked for byggnad inte ges forran markfororeningar avhjalpts for att uppfylla
riktvérden for kdnslig markanvindning enligt Naturvardsverkets definition (az). Viss bebyggelse
som medges inom anvéandningen av kvartersmarken kan kréva lagre riktvarden an kénslig
markanvandning, men dér az nyttjas beddmer kommunen att det ar rimligt att riktvardena for
kéinslig markanvindning uppfylls for att sidkerstélla flexibelt och 1dmpligt nyttjande av marken.
Inom bygglovsprocessen kan villkoret for lov andras till villkor for startbesked.

For att Brf Landmarket ska anpassas till stigande havsnivaer far bygglov inte ges for bostad
forran skyddsvall anlagts pa angiven plushéjd enligt m_ (as).

Andrad lovplikt

Inom ett omrade som utgdr en vardefull miljo kan kommunen i vissa fall bestimma att bygglov

kravs for vissa atgarder som annars ar undantagna fran den lagreglerade lovplikten. For att

sakerstallaen anpassning av bebyggelsen till kyrkogarden, hantera den hdga exploateringsgraden

och for att grona/icke hardgjorda ytor ska bevaras enligt bestammelsen b2, kravs bygglov aven

for foljande atgarder (as) pa Passaden 3:

« att uppfora eller bygga till en komplementbyggnad pa max 15m2, sa kallad friggebod

- att uppfora eller bygga till ett komplementbostadshus eller en komplementbyggnad pa max
30m2, sa kallat attefallshus

 att gora en tillbyggnad pa max 15m2

 att bygga max tva takkupor

Upphéavande av strandskydd

For att mojliggora byggnation inom kvartersmark upphévs strandskyddet. Skal till upphavande
av strandskydd har redovisats ovan. Inom kvartersmark upphévs strandskyddet genom
bestdimmelsen (as).

Vattenomrade
Vattenomradet i den yttre delen av planomradet betecknas (W). Hamnbassangen &r tankt att
aven fortsattningsvis fungera som smabatshamn med méjlighet att uppfora bryggor, (W).

Upphéavande av strandskydd

Inom vattenomradet Smabatshamn upphavs strandskyddet genom bestammelsen (ae). Skél till
upphédvande av strandskydd har redovisats ovan.
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8. Genomforandefragor

I detta avsnitt finns information om hur detaljplanen dr avsedd att genomforas. Av redovisningen
framgar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behdvs
for att planen ska kunna genomforas pa ett samordnat och andamalsenligt satt, samt vilka
konsekvenser dessa atgarder far for fastighetsagarna och andra berdrda. Det ska ocksa framga
om kommunen avser att inga i ett exploateringsavtal eller genomfoéra markanvisningar, dessa
avtals huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomférs med
stod av ett eller flera sddana avtal.

Organisatoriska fragor

Tidsplan

Nedan redovisas detaljplanens prelimindra tidsplan. Tidsplanen kan komma att justeras under
planprocessens gang.

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

Genomforandetid
Genomforandetiden ar 120 manader fran den dag planen vinner laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsédgarna en garanterad ratt att efter ansokan om bygglov
fa bygga i enlighet med planen. Efter genomforandetidens slut ar fastighetsagaren ej langre
garanterad byggratt. Kommunen kan da andra eller upphéva planen. Detaljplanen ar dock giltig
till dess att ny detaljplan tas fram och vinner laga kraft.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning
Kommunen &r huvudman for allman platsmark inom planomradet och ansvarar for
iordningstallandet och drift av dessa.

Allman platsmark

Borgholms kommun genom tillvaxtenheten ansvarar for utbyggnaden av park, gata, GC-
vag och torg. Tekniska avdelningen ansvarar for skotseln och underhall av allmanna platser.
Hamnkontoret inom Tekniska avdelningen ansvarar for utbyggnad, underhall och skotsel av
hamnen med tillhérande kajer och bryggor.

Vatten-, spillvatten och dagvattennat

Detaljplaneomradet ar beldgen inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten-, spillvatten
och dagvattennat. Borgholm Energi AB &r huvudman for det allménna vatten-, spillvatten- och
dagvattennatet.
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Elforsorjning, telendit, fiberndt och fjdrrvirme

Befintligt ledningssystem for el, fjarrvirme, telefoni och fiber finns i eller i anslutning till
planomradet. Borgholm Energi AB ar huvudman for el och fjarrvarme. | orten har Skanova
ledningsnit for tele. Badde IP Only och Skanova har ledningsnét for fiber 1 orten.

Andra avtal
Inom planomradet har kommunen upplatit flera typer av avtal som redovisas i tabellen nedan.

Part Typ av avtal

Borgholms batklubb  Anlaggningsarrende smabatshamn
Borgholms batklubb  Anlaggningsarrende batuppstallningsplats
Borgholms batklubb  Anlaggningsarrende Klubblokal
Starkdland AB Nyttjanderéattsavtal restaurang
Octopus AB Anldggningsarrende dyk- och hamnverksamhet

Avtalen med Borgholms batklubb for klubbhus och batuppstéllningsplats kommer att
sdgas upp och kommunen kommer att vara behjalplig med att hitta nya ldsningar for
nya klubblokaler inom planomradet och en batuppstéllningsplats utanfér planomradet.
Avtalet for bryggorna kommer att finnas kvar men omforhandlas i det fall att nya bryggor
kommer att byggas. Avtalet med Octopus AB kommer att sdgas upp och byggnader ska tas bort.
Avtalet med Stark6land AB avses kvarstd men kan komma att andras.

En dldre kommunal lagerbyggnad ar uthyrd och dar kommer hyresavtalet att sdgas upp och
byggnaden kommer att rivas.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal kommer att tecknas med exploatérerna PPE i Borgholm AB som é&r lagfaren
agare till fastigheterna Borgholm 11:5-8 samt med exploatoren Prasthagen AB som &r lagfaren
agare till fastigheten Passaden 3. Avtalen reglerar ansvar, utférande och kostnadsfordelning
mellan kommunen och exploatorer/fastighetsagaren.

Kommunen &r agare till tva tomtratter som avses upphora och séljas till den nuvarande
tomtrattshavaren PPE i Borgholm AB. Darutdver dger kommunen omkringliggande gatu- och
parkmark samt mindre omraden som avses Gverlatas till narmaste exploateringsfastighet.

Kommunen &r huvudman for allménna platser och ansvarar for iordningstéllandet. Allméanna
platser inkluderar Park, Torg, Lokalgata, Gangfartsomrade, Parkering och Gang- och cykelvag.
Vid anlaggande i anslutning till husbyggnation, sdsom gangstrak, ska atgarder samordnas av
exploatdren.

Kostnader for iordningstéallande av allménna platser fordelas mellan fastighetsdgarna/
exploatorerna i forhallande till respektive fastighets byggratt, det vill séga nyttan.

Den slutliga fordelningen kommeratt regleras i exploateringsavtalet. Kommunen debiterar
exploatdrerna I6pande for exploatdrens del av kostnader i takt med iordningstéllandet enligt
exploateringsavtalet. Exploatoren ska vid exploateringsavtalets tecknande sékerstalla en for
kommunen godtagbar sékerhet for sitt ekonomiska atagande.
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For iordningstallandet av Torget och Allégatan ska sarskild fordelning goras da omradena har
en storre berorkrets och av ett vidare allmént intresse.

Kostnader for lantmateriforrattning fordelas mellan exploator och fastighetsagare. Exploatéren
och kommunen ansvarar gemensamt for ansékan om forrattning.

Respektive ledningségare ansvarar for ledningsdragning och inkoppling till fastigheterna.
Exploatoren avtalar separat for dessa anslutningar. Ledningar ska i mojligaste man forlaggas pa
allman platsmark. Flytt av allmanna ledningar fran kvartersmark till allman platsmark bekostas
av agaren till respektive belastad fastighet.

Boendeparkering 16ses inom respektive fastighet och delvis gemensamt mellan fastigheterna.
Allman platsmark for parkering iordningstalls av kommunen och ar avsedda for besokande till
de allmanna andamalen och besékande till de boende.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Det finns befintliga vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar samt elledningar och skap som
kommer att behova flyttas till allmén platsmark alternativt till u-omrdde inom kvartersmark.
Utbyggnad av vatten, spillvatten och dagvattenledningar erfordras inom planomradet.
Planomradets allmanna vagar ska utformas och hojdsatts sa att spillvatten och dagvattenledningar
kan byggas ut med sjalvfall.

Utbyggnad av allman plats
Kommunen ar huvudman for all allmén platsmark och ar ansvariga for iordningstéllande,
underhall och skotsel av dessa omraden.

lordningstallande sker av nytt torg, nya kvartersgator, ny gc-vag, nya allmanna parkeringsplatser
samt anpassningar till befintliga gator. Den Overvdgande delen av Park ar befintlig och i
huvudsak ska enbart mindre anpassningar utforas.

Trafikanlaggningar

Planforslaget innebdr ombyggnad av befintliga vigar, Hamnvégen fran kyrkogardsallén fram till
ny infart till reningsverket, kyrkans gamla infart samt Hamnvégens passage mellan Sandgatan
och torget.

Planforslaget innebar nybyggnation av Allégatan och kvartersgator inom bostadskvarteren.
Vid planeringen av Allégatan ska en samordning ske med utvecklingen av kvarteren i samma
omrade. Anlaggandet kommer att ske etappvis.

Nybyggnation av lokalgata inom villakvarteret samordnas med 6vrig byggnation inom
Passaden 3.

Gatorna i omradet ska dimensioneras sa att sopbilar, utryckningsfordon, fordon for snéhantering

och halkbekampning erhaller en god framkomlighet samt uppstéallningsplats i de fall det behovet
finns.
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Utbyggnad vatten- och spillvattennat

Kommunen genom det kommunala bolaget Borgholm Energi AB (BEAB) ansvarar for
upprattande av anslutningspunkter och utbyggnaden av ledningar for vatten, spillvatten och
dagvatten.

Dagvatten

Anlaggningar for dagvattenhantering pa allméan plats kommer att byggas ut i samband med att
allmén platsmark anlaggs. Kvarter och allman plats hojdsatts och utformas sa att fastigheter
och andra samhéllsviktiga funktioner inte dversvammas vid ett skyfall, vilket innebdr minst
ett 100-arsregn med klimatfaktor. Kvartersmark ges via plankartan och dess bestimmelser
forutsattningar for lokalt omhandertagande av dagvatten.

El, tele och fiber

Respektive ledningsagare ansvarar for utbyggnad av sina ledningar. Eventuella
ledningsomléggningar regleras mellan respektive fastighetsagare och ledningsagaren.
Respektive fastighetsdgare ansvarar for att sluta avtal med ledningségare géllande respektive
fastighet.

Varme

Fjarrvarme fran Borgholm Energi AB ar mojligt att bygga ut for att ansluta till kommande
bebyggelse. Alternativt 16ses varme individuellt for varje fastighet. Respektive fastighetségare
ansvarar for att sluta avtal med ledningségare géllande respektive fastighet.

Avfallshantering

Avfallshanteringen kommer att folja Boverkets allminna rad dér det maste finnas mojlighet
att sortera mat- och restavfall hogst 50 meter fran bostadernas entréer. Aven forpackningar
och tidningar ska enligt regeringens krav samlas in bostadsnéra, detta kommer antingen ske i
form av miljohus eller nedgravda bottentdmmande behallare. Avfallshantering ska ske inom
kvartersmark av respektive fastighetségare.

Markfororeningar
Betydande delar av planomradet innehaller fororenad mark efter tidigare verksamheter.

For Passaden 3 finns ett pagaende drende avseende tillstdnd for marksanering hos
Lansstyrelsen.

Forutsattningen ar att alla markfororeningar ska saneras/hanteras sa att marken blir lamplig
for det andamal den planlaggs for. Sannolikt ar att exploateringen far ett dverskott av massor
varvid en sarskild masshanteringsplan far tas fram i samband med genomférandet av exploatoren.

Klimatskydd

Kvarter och allméan plats ges forutsattningar, hojdsatts och utformas sa att fastigheter och
andra samhallsviktiga funktioner inte éversvammas vid ett skyfall, vilket innebar minst ett
100-arsregn med klimatfaktor.

Nybyggnation ska utforas sa att hogvattensituationer med en stigande havsniva upp till nivan
+2,8 meter dver nollplanet inte skadar byggnadens konstruktion (hgjdsystem RH2000).

Planbeskrivning for Yttre hamnen, Borgholm 76



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

Detta regleras med planbestammelse. Planen tillater klimatskydd langs med vattenlinjen pa
parkmarken vaster om Hamnvagen. Med en anslutning till kvartersmarken pa +2,8 moh kan
skydd mot havsnivahojning skapas.

Mark- och utrymmesforvarv

Ratt och skyldighet till inlésen

Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap for allménna platser. Som huvudman har
kommunen bade en rattighet och en skyldighet att I6sa in den allmanna platsmarken. Inlosen
sker normalt genom att marken dverfors genom fastighetsreglering i en lantmateriforréttning.
I de flesta fall sker fastighetsreglering med stod av overenskommelser mellan kommunen
och berdrd markagare. Vilken ersattning som kommunen ska betala till marké&garna regleras
i Overenskommelsen. Saknas Overenskommelse beslutar lantméteriet om markdverféring och
ersattning enligt lagregler och praxis.

Fastighetsrattsliga fragor

Né&r detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsbildning ske i enlighet med planen.
Vid ett fastighetsrattsligt genomférande av detaljplanen dr det Lantmateriet som genom
lantmateriforrattning prévar fragor om fastighetsbildning.

Fastighetsindelningsbestammelser

Kommunen bedomer inte att nagra fastighetsindelningsbestammelser behovs for att detaljplanen
ska kunna genomfdras. Om behov uppstar, kan sadana bestammelser inforas senare genom
andring av detaljplan daven under genomférandetiden.

Forandrad fastighetsindelning
Den foréandrade fastighetsindelningen som detaljplanen medfor beskrivs nedan per fastighet.
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Bild 67. Fastighetsindelning figur 1. Nuvarande fastigheter rod linje, plangrdnser gron linje.
Figurerna i gult (1-9) markerar de markomraden som avses dverforas mellan olika fastigheter.

Bild 68. Fastighetsindelning figur 2. Nuvarande fastigheter rod linje, plangrdnser gron linje.
Markomraden som overfors till fastigheten Borgholm 11:1 i gult (A-H)
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Bild 69. Fastighetsindelniﬁgﬁgur 3.
Markomraden som dverfors fran fastigheten Borgholm 11:1 i blatt (1-P)

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

Till fastigheten Borgholm 11:1 avses 6verforas omraden A-H (se figur 2 ovan).
Fran fastigheten Borgholm 11:1 avses Gverforas omradena I-P (se figur 3 ovan).

Fran fastigheten Borgholm 11:1 kan avstyckas fastighet for Handel (omrade Q enligt figur 3)
samt fastighet for batklubbens verksamhet (omrade R figur 3).

Borgholm 11:3
Fastigheten Borgholm 11:3 avses att 6verforas till den kommunala fastigheten Borgholm 11:1,
forutom en del (omrade 1 figur 1 till 11:4 och en del till 11:5 (omrade 2 figur 1).

Borgholm 11:4

Till fastigheten Borgholm 11:4 avses 6verforas omrade | (figur 2) fran den kommunala
fastigheten Borgholm 11:1 och omrade 1 (figur 1) fran fastigheten Borgholm 11:3.
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Borgholm 11:5
Fastigheten Borgholm 11:5 avses bilda en exploateringsfastighet for hela kvarteret men kan i
senare skede delas in i flera fastigheter.

Till fastigheten Borgholm 11:5 avses éverforas omrade 2 fran fastigheten Borgholm 11:3,
omrade 3 fran den kommunala fastigheten Borgholm 11:10 (figur 1) och omrade J (se figur 2)
fran den kommunala fastigheten Borgholm 11:1.

Fran fastigheten Borgholm 11:5 avses 6verforas omradena C (se figur 2) till den kommunala
fastigheten Borgholm 11:1 och omrade 4 (se figur 1) till ndgon av fastigheterna Borgholm
11:6-8.

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

Till fastigheterna Borgholm 11:6-8 avses 6verforas omradena L och N (se figur 3) fran den
kommunala fastigheten 11:1, omrade 5 (se figur 1) fran den kommunala fastigheten Borgholm
11:10 och omrade 7 (se figur 1) fran den kommunala fastigheten 11:9.

Fran fastigheten Borgholm 11:8 avses 6verforas omradena E och F (se figur 2) till den
kommunala fastigheten Borgholm 11:1 samt omrade 8 (se figur 1) till den kommunala
fastigheten 11:9.

Borgholm 11:9
Den kommunala fastigheten Borgholm 11:9 &r upplaten med tomtrétt, vilket avses upphora.

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

Till fastigheten Borgholm 11:9 avses éverféras omrade M (se figur 3) fran den kommunala
fastigheten Borgholm 11:1, omrade 6 (se figur 1) fran den kommunala fastigheten Borgholm
11:10 och omrade 8 (se figur 1) fran fastigheten Borgholm 11:8.

Fran fastigheten Borgholm 11:9 avses 6verforas omrade 7 (se figur 1) till fastigheten
Borgholm 11:7 och omrade D (se figur 2) till den kommunala fastigheten Borgholm 11:1.

Borgholm 11:10
Den kommunala fastigheten Borgholm 11:10 &r upplaten med tomtrétt, vilket avses upphora.

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

Till fastigheten Borgholm 11:10 avses éverféras omrade K (se figur 3) fran den kommunala
fastigheten Borgholm 11:1.
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Fran fastigheten Borgholm 11:10 avses 6verforas omrade 6 (se figur 1) till den kommunala
fastigheten Borgholm 11:9, omrade B (se figur 2) till den kommunala fastigheten Borgholm
11:1, omrade 5 (se figur 1) till fastigheten Borgholm 11:7 och omrade 3 (se figur 1) till
fastigheten Borgholm 11:5.

Passaden 2

Till fastigheten Passaden 2 avses 6verforas omrade 9 (se figur 1) fran fastigheten Passaden 3.
Befintlig mur overlats till Passaden 2 och muren ska bevaras.

Fran fastigheten Passaden 2 avses éverforas omrade G (se figur 2) till den kommunala
fastigheten Borgholm 11:1.

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

Till fastigheten Passaden 3 avses 6verforas omradet O och P (se figur 3) fran den kommunala
fastigheten Borgholm 11:1.

Fran fastigheten Passaden 3 avses Overforas omradet H (se figur 2) till den kommunala
fastigheten Borgholm 11:1 och omrade 9 (se figur 1) till fastigheten Passaden 3.

Rattigheter

Ny ledningsrétt ska bildas fér kommunala vatten- och spillvattenledningar inom u-omrade vid
fastighetens Borgholm 11:5 nordvistra fastighetsgrans. Befintliga ledningar finns delvis inom
u-omradet. Ledningarnas behov och lage utreds vidare under planarbetet.
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Ekonomiska fragor

Inom fastigheten Passaden 3 har konstaterats markféroreningar som inte gor planen ekonomiskt
genomforbar utan statliga bidrag. En ansokan om bidrag till efterbehandling av féroreningar
har upprattats.

Kommunen och exploatéren beddémer i 6vrigt att planen ar ekonomiskt genomférbar. Ett
exploateringsavtal mellan kommunen och exploatdrerna ska uppréattas och undertecknas innan
planen antas.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen och kommunala bolag
Kostnader
» Detaljplanearbete bekostas av kommunen och exploatérerna genom uppréttat
plankostnadsavtal mellan parterna.
« Kommunen genom gata/park kontoret inom Tekniska avdelningen far utokade drifts-
och skotselkostnader for allman platsmark.
» Andel for kostnader for anlaggande av allmén plats.
e Sanering av kommunal mark infor forséaljning.
e Andel for kostnader av anldggande av allmén plats.
» Borgholm Energi AB far kostnader for utbyggnad av vatten-, spillvatten-, dagvatten-
och fjarrvarmenatet.
« Borgholm Energi AB far forhojda kostnader vid utbyggnad av reningsverk som ska
forhalla sig till omgivningen.
e Kommunen genom Hamnkontoret inom Tekniska avdelningen far kostnader for
utbyggnad, underhall och skétsel av hamnen med tillhérande kajer och bryggor.
* Andel av forrattningskostnader
¢ Klubblokal, batklubb
Intékter
* Borgholm Energi AB far intékter via taxefinansierade anslutningsavgifter for vatten,
spillvatten, dagvatten och fjarrvarme.
e Forséljning av mark (byggratter).
e Uthyrning av nya lokaler klubblokal och torghodar

Ekonomiska konsekvenser for exploatérer/fastighetsagare
Kostnader
e Detaljplanearbete bekostas av kommunen och exploatérerna genom uppréttat
plankostnadsavtal mellan parterna.
 Flytt av ledningar fran fastigheten Borgholm 11:5
» Forrattningskostnader
» Saneringskostnader
* Anlaggning av fordrojningsyta for dagvatten
e Andel for kostnader av anldggande av allmén plats.
* Kostnader for rivning av befintliga byggnader
* Kostnader for byggandet av nya flerfamiljshus, garage samt mark- och
anlaggningsatgarder.
» Anslutningsavgifter for vatten, spillvatten och dagvatten.
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Intékter
 Forséljning av bostadsratter eller hyresintakter fran uthyrning
* Intékter vid forsaljning av mark.

Erséattning for markoverlatelser

Nar kommunen 6verlater kvartersmark for bostader gors det for tidpunkten for dverlatelsen till
bedomt marknadsvérde. Bedomningen sker i huvudsak utifran tillaten byggratt och bruttoarea
for bostader. Endast i undantagsfall kommer mark att véarderas sarskilt.

I normalfallet utgar ingen erséttning vid triffande av 6verenskommelse om markoverforing for
allmén platsmark.

Planavgift
Planavgift ska inte utga vid bygglov, eftersom plankostnader regleras i ett séarskilt avtal.
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