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PARTER
Borgholms kommun (212000-0795), Box 52, 387 21 Borgholm nedan kallad
Kommunen

Kommunen star for framtagande av detaljplanen. Planarbetet finansieras med
planavgifter som tas ut i samband med bygglovgivningen.

Bakgrund och syfte

Arendet ar en foljd av att kommunen har beviljat positivt planbesked fér 3
detaljplaner inom omradet.

o Djupvik 3:1 Bostader, enbostadshus (2015-720)
e Djupvik 1:23 Bostader, enbostadshus (2016-292)
e Djupvik 1:27 Bostader, enbostadshus (2017-670)

Djupviks kustnara lage och storslagna omgivningar bidrar till omradets popularitet.
Utbyggnad av kommunalt VA-nat tillsammans med ett aktuellt och detaljerat
planeringsunderlag i form av den férdjupade éversiktsplanen for Djupviksomradet
ger forutsattningar for att hitta en sund komplettering till befintlig bebyggelse dar
strukturella karaktarsdrag, natur- och kulturvdrden samt miljdaspekter respekteras
och utvecklas.

Syftet med detaljplanen ar dels att utreda méjligheten att fortdta omradet med ny
bostadsbebyggelse, dels att utreda maojligheten att utdka byggratten for befintliga
bostadsfastigheter.

Lage och planeringsforutsattningar

Djupvik ligger i ett natursként omrade langs Olands véstra kust ca 2 mil norr om
Borgholms stad. Omradet ar varierat med aldre bebyggelse i ett till stora delar 6ppet
landskap i vaster och mer ordnad kvarterskaraktar med storre trddbevuxna partier i
Oster. Topografin ar forhallandevis flack, men omradet vaster om vagen sluttar
starkt mot Kalmarsund, vilket bidrar till vackra utblickar dver sundet i vaster. | de
Ostra delarna av planomradet saknas visuell kontakt med Kalmarsund.

Bebyggelsen bestar av framst av enfamiljshus som anvands for fritidsboende.
Permanentboende férekommer i mindre utstrackning. Langs med stranden finns
valbevarade sjobodar i form av stenbodar, nagra med aldre kalkputs. Sjobodarna
ingar inte i planomradet men skapar en forutsattning for hur bebyggelsen inom
planomradet kan gestaltas och orienteras.

Planomradet ar ca 84 ha och avgransas av Lofta mosse i norr och Djupviksvagen i
sOder. | vaster foljer plangransen i princip den befintliga byggnadsplanens granser
och i 6ster avgransas planomradet av Lundebytorp som bedéms ha mycket hdga
kulturhistoriska varden och av betesmark med hdga naturvarden.
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Djupviks kustvag har mycket lang tradition och raknades redan pa 1600-talet som
allman landsvag. Kustvagen ligger ocksa i naturskéna omgivningar. Pa grund av
detta beddms vagen ha hégsta bevarandevarde i den inventering av lanets vagar
som Lansstyrelsen genomférde tilsammans med davarande Trafikverket 1998-
1999. | rapporten "Vagen som kulturarv”, publicerad1999, beskrivs Véstra
kustvégen frén Aleklinta till Byrum, nr 108 som den kanske vackraste vagen pa
Oland med storslagen utsikt och héga natur- och kulturvarden. Kustvagen
tillsammans med sina omgivningar ingar ocksa i Lansstyrelsens kulturmiljoplan K39
Kustvédgen mellan Byerum och Aleklinta och omfattas av riksintresse for kulturmiljo.
Riksintresset och planomradet sammanfaller utmed Djupviks kustvag. Omradet
omfattas ocksa av riksintresse for friluftsliv, detta stracker sig ca 100 meter in i
planomradets vastra delar. Inom riksintresset bor fortatning undvikas och dagens
bebyggelsegrans i vaster bevaras sa langt det ar mgjligt.

Enligt naturvardesinventering gjord i samband med den foérdjupade dversiktsplanen
finns naturvarden och hdéga naturvarden i omradet, framforallt i planomradets Ostra
delar och i omradena kring Gylingekarret och Lofta mosse. De hdga naturvardena
vid Lofta mosse sammanfaller med omrade for regional naturvardsplan N80 Lofta
mosse. En naturvardesinventering avses genomforas under var/sommar/hést 2023.

Omréadet &r, likt hela Oland, av riksintresse for obruten kust och rérligt friluftsliv.
Fortatning ska ske pa ett satt som inte riskerar paverka riksintresset negativt.

Fornlamningsbilden i Djupviksomradet ar relativt komplex. Har finns ett stort antal
jarnalders- och medeltida lamningar tillsammans med kulturhistoriska lamningar
fran nyare tid. | omradet finns ocksa indikationer pa att det kan finnas lamningar fran
tiden innan jarnaldern. Inom planomradet finns en registrerad fornlamning i form av
en forhistorisk gravanlaggning som kallas Djuplunds ror. | omradet finns ocksa tre
platser med 6vriga kulturhistoriska Iamningar. | direkt anslutning till planomradet
ligger flertalet andra registrerade fornlamningar.

Jordmanen inom planomradet ar mycket tunn och pa flera platser blir vatten
stadende aven vid mycket sma regn. Omradet paverkas ocksa av ytvatten fran
relativt stora omraden dster om planomradet. Sammantaget staller detta héra krav
pa var ny bebyggelse kan lokaliseras och pa dagvattenhanteringen inom omradet
och fragan behdver utredas i planprocessen.

En fortatning i Djupviksomadet kommer innebara ett Okat antal trafikrorelser. For att
korningen Djupviksvagen/vag 136 ska klara 6kad mangd trafikrorelser behdver
korsningen forbattras. Detaljplanen behéver utreda hur manga tillkommande
trafikrérelser som genereras for att fa ett underlag till forbattringsatgarder i
korsningen.

En undersdkning om betydande miljopaverkan behdver tas fram for att utreda
planens behov av en miljokonsekvensbeskrivning och behovet av ytterligare
utredningar.
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Oversiktsplan

Kommunens Oversiktsplan fran 2002 pekar ut Féra socken som utvecklingsbar
under forutsattning att hansyn tas till omradets befintliga varden, sa att
attraktionskraften inte gar forlorad. Gallande bebyggelseutveckling ar féljande
stalliningstagande gjorda.

o Nar det byggs ska det sa langt som mdjligt goéras pa ett ekologiskt hallbart
satt.

e Byggnaderna ska vara konstruerade for ett miljévanligt boende och ett
effektivt resursutnyttjande.

e Byggnadsmaterialen bér kunna ateranvandas eller atervinnas vid rivning.
o Forutsattningar ska skapas sa att manniskor ska vilja och kunna bo kvar.

e Traditionell 6landsk byggnadstradition ska vagas in vid all ny-, till- och
ombyggnad.

Fordjupad oversiktsplan for Djupviksomradet antogs 2018-06-18.

Fokus for en bebyggelseutveckling i Djupviks ligger pa att forstarka redan befintliga
kvaliteter och att en fértatning som mojliggor for fler fritids- och permanentboende
sker sa att platsens natur- och kulturvarden bibehalls och utvecklas.

| planomradets vastra del ar bebyggelse ar av varierad karaktar och alder. Gatorna
slingrar sig fram och husens placering ar ostrukturerad. Bebyggelsestrukturen
upplevs som gles och luftig med huvudbyggnader i huvudsak i ett plan, men det
finns ocksa flera 1,5-planshus. Komplementbyggnader bestar i mycket stor
utstrackning av sten och stenmurar markerar tomtgranserna. | planomradets 6stra
del ar bebyggelsen smaskalig och fastigheterna &r mindre, omgivna av stora
allmanna grénomraden. Tomtgranserna markeras framst av hackar men aven
stenmurar och staket.

Gallande planer

| princip hela omradet ar planlagt och omfattas av tre gallande byggnadsplaner
faststallda fran 1968, 1971 och 1988. Vid sidan om byggnadsplanerna finns ocksa
en gallande detaljplan laga kraftvunnen 1991. Planerna reglerar kvartersmark for
bostader i hogst en vaning tillsammans med vagmark, park eller plantering.
Bestammelserna ar formulerade for att bevara omradets luftiga karaktar genom att
reglera férhallandevis sma byggratter, men aven byggnadshojd och taklutning
regleras i vissa planer.

Genomférandetiden har gatt ut for samtliga planer.

Fastighetsrattsliga fragor

Planomradet omfattar ca 240 fastigheter varav drygt 200 ar bebyggda. Av de
obebyggda fastigheterna omfattas enbart ett fatal av kvartersmark fér bostad enligt
gallande detaljplaner.
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Det ar viktigt att kommunen har ratt underlag vid planlaggning av markomraden.
Eftersom plangranserna blir juridiskt bindande och styr hur fastighetsregleringen ska
ske i ett genomférandeskede kan kommunen bli ersattningsskyldig om
anvandningen av befintliga fastigheter forsvaras genom kommunens planlaggning.
Det finns stora avvikelser i fastighetsgréansernas redovisning i omradet. Dessa
granser behdver bestdmmas innan kommunen kan anta detaljplan i omradet.
Framforallt ar det fastighetsgranser i plangrans och vid anvandningsgrans som ar
viktiga att bestamma.

Inom planomradet finns samfallda fastigheter och gemensamhetsanlaggningar.
Dessa kommer behdva omférhandlas vid ett genomférande av detaljplan.

Barnkonventionen

Kommunen beddmer att detaljplanen inte har nagon direkt och pataglig konsekvens
for barn och unga och det strider inte mot Lag (2018:1197) om Férenta nationernas
konvention om barnets rattigheter.

Bedomning
Det kommunala VA-natet har under senare ar byggts ut inom hela Djupvik och Lofta
vilket skapat goda forutsattningar for tillkommande bebyggelse inom omradet.

Det pagar en skalférskjutning i omradet. Dagens krav pa boendestandard ar svar att
ordna i de sma byggratter aldre planer medger. Med en ny detaljplan fér omradet
kan skalan pa bebyggelsen anpassas utan att &ventyra omradets luftiga och
kulturhistoriskt vardefulla karaktar.

Manga av forutsattningarna for en fortatning i omradet finns bearbetade i den
férdjupade 6versiktsplanen for Djupvik. Det ger dels en tidig foérankring av
kommunens ambitioner hos fastighetsagarna i omradet, dels en tydlig inriktning for
det kommande detaljplanearbetet.

Preliminar berakning av bostadsenheter/verksamhetslokaler:
Planomradet omfattar drygt 200 bebyggda fastigheter for bostadsandamal och
planférslaget beddéms kunna tillskapa ca 50 nya bostadsfastigheter.
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Preliminar plan

Preliminar tidsplan
Start-PM Kvartal 2 2023

Beslut om betydande miljépaverkan Kvartal 4 2023

Samrad Kvartal 2 2025
Granskning Kvartal 3 2025
Antagande Kvartal 4 2025
Lagakraft Kvartal 4 2025

Detaljplanearbetet kommer att handlaggas med utdkat forfarande.

Kommunikationsinsatser i planarbetet

Planarbetet har foregatts av ett gediget arbete i och med den férdjupade
Oversiktsplanen. Under detta arbete hdlls dialogméten med allmanheten.
Kommunikationen bér omfatta:

XPressmeddelande vid uppstart med information om att en naturvardesinventering
kommer genomféras i omradet.

XUtskick med information till berérda vid samrad, granskning, antagande och laga
kraft.

Kinformation pa hemsidan om samrad, granskning, antagande och laga kraft.

Annons (kungorelse) i dagstidning vid samrad och granskning.

Samradsmote pa plats. Tiden for samradsmote planeras till nar sommargaster
bérjar anlanda for att 6ppna upp sina sommarhus

Preliminar budget och ekonomiska konsekvenser
Kommunen bekostar framtagandet av detaljplanerna ca niohundra tusen kronor.

Kommunen bekostar bestdmning av fastighetsgranser i den utstrackning som kravs
fér att kunna ta fram detaljplan. Fastighetsbestamningar kan vara mycket
komplicerade att genomféra och mycket svara att bedéma kostnaden for. Ett
overslag baserat pa information om kostnader pa Lantmateriets hemsida ger en
trolig summa pa ca tva miljoner kronor.

Kostnader for planarbetet:
Kommunen bekostar framtagandet av detaljplanerna ca niohundra tusen kronor.

Kommunen bekostar bestdmning av fastighetsgranser i den utstrackning som kravs
fér att kunna ta fram detaljplan. Fastighetsbestamningar kan vara mycket
komplicerade att genomféra och mycket svara att bedéma kostnaden for. Ett
Overslag baserat pa information om kostnader pa Lantmateriets hemsida ger en
trolig summa pa ca tva miljoner kronor.
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Kostnader for genomfoérande:

Kostnaderna fér anslutning till vatten och spillvatten, el och bredband tillsammans
med kostnader for lantmateriférrattningar belastar den enskilde fastighetsagaren.
Den enskilde fastighetsagaren far ocksa bara kostnaderna for detaljplanen via
planavgifter.

Atgéarder pa befintligt vagnat och eventuellt nya vagar i omradet ska bekostas av de
som har nytta av atgarden. Nyttan och férdelningen av kostnader for atgarder pa
vagar behover utredas i kommande planarbete.

Intakter:
Enligt plan- och bygglagens (2010:900) 12 kap. 9 § far ndmnden ta ut en avgift for
att tdcka kostnaderna for att uppratta detaljplaner.

Avgiften far inte 6éverstiga kommunens genomsnittliga kostnad for den typ av
handlaggning som avgiften avser och grunderna for hur avgifterna ska beraknas
ska anges i en taxa som beslutas av kommunfullmaktige.

Enligt gallande plan- och byggtaxa kan kommunen ta ut en planavgift som for
detaljplaner antagna efter 2011 enligt foljande:

e Nybyggnation av enbostadshus 63 000 kronor.

e Tillbyggnad av enbostadshus 31 500 kronor.

e FOr 6vriga byggnader raknas avgiften nagot annorlunda. Byggnadsarean ar i
dessa fall avhangig pa hur stor planavgiften blir. Vid nybyggnation av
verksamhetslokal med en byggnadsarea pa 200 m? blir planavgiften ca
115 000 kronor.


https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/nyheter-pa-pbl-kunskapsbanken/planavgift/
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