WWEHW Borgholms D Beteckni 1 (6)
. kommun 2024.08-27 2022/139-214

Start-PM for detaljplan
Stenninge 2:10

Premilinar planomradesgrans




Datum Diarienummer Sida

Borgholms kommun 2024-08-27 2022/139-214 2(6)

Innehallsforteckning

Bakgrund och syfte........ccmccciii 3
Lage och planeringsfOrutsattningar ..........cccccooeeeciiieiie e 3
(@ Y=Y £ (=Y o) =T o TR 4
Detaljplan ... 4
=TT Lo 0 o] 1 T P PPPRPPRRNE 5
Preliminar berakning av bostadsenheter/verksamhetslokaler:......................... 5
Preliminar plan........... s e 6
Prelimindr tidSplan ... 6
Preliminar budget och ekonomiska konsekvenser ............cccccccvvvivivininnennnnnnnn, 6

1) = 1 (= 7



Datum Diarienummer Sida

Borgholms kommun 2024-08-27 2022/139-214 3(6)

Bakgrund och syfte

En ansékan om planbesked inkom 2019-10-08 fran Persnas Sandvik Fastigheter
AB agare till fastigheten Stenninge 2:10. Avsikten var att utéka byggratten for
fastigheten for att kunna uppféra tva flerbostadshus.

Miljo- och byggnadsnamnden beslutade 2019-11-22 att bevilja positivt planbesked
for Stenninge 2:10 och ge foérvaltningen i uppdrag att ta fram detaljplan.

Kommunstyrelsens arbetsutskott godkande 2022-08-30 start-pm for detaljplanen.
Inriktningen for arbetet var att ersatta befintlig byggnadsplan for att géra det mdjligt
att uppfora 8-10 bostadslagenheter.

Fastighetsdgarna meddelade 2024-03-12 att de inte avsag att ga vidare med de
ursprungliga planerna utan énskade en andrad inriktning for planarbetet.
Fastighetsagarna framforde att deras vilja var att i stallet préva platsen for tva
villatomter med en fastighetsindelning i nord/sydlig riktning. Fastighetsagarna
framférde aven en 6nskan om att dverlata den del av rubricerad fastighet som redan
ar planlagd som allman platsmark (och som utgdrs av vag och parkeringsplatser) till
kommunen.

Denna handling utgér ett uppdaterat start-pm for att ange inriktningen for
kommunledningsférvaltningens arbete mot bakgrund av fastighetsagarnas nya
Oonskemal.

Lage och planeringsforutsattningar

Planomradet omfattar fastigheten Stenninge 2:10 som ar beldgen centralt i
Sandviks samhalle. Fastighetens areal ar ca 2200 m? och det omrade som avses att
planlaggas ar ca 1500 m2. Planomradet ar idag planlagt foér handel/bostad och
utgors till stor del av korsmark.

Pa platsen har det tidigare funnits en ICA-butik samt bensinstation. En ny butik har
uppforts i utkanten av Sandvik dit aven bensinstationen flyttats och fastigheten
Stenninge 2:10 ar idag obebyggd. Sanering har utforts dar den tidigare
bensinpumpen var belagen samt dven pa den del av fastigheten som avses att
planlaggas for bostadsandamal. Sanering har godkants av
samhallsbyggnadsnamnden, diarienummer 2017-001702.

Omgivande bebyggelse bestar av 1-2-planshus som ar friliggande, dar viss utblick
ges mellan huskropparna, och for dvrigt mestadels i ljusa fasadkul6rer dar kanslan
av hamn och fiskeby annu finns kvar och denna struktur ar av vikt att bibehalla, och
sa aven kringliggande gatustruktur.

Planomradet ligger inom Riksintresse for kulturmiljévard 3e kap MB, Olands
stenkust. Motiveringen till Riksintresset pekar ut kust och industrimiljé vilken praglas
av den omfattande stenbrytning som férekommit har sedan medeltiden, men aven
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av Ovriga naringar som fiske, sjofart och boskapsskotsel. Omradet norr om
planomradet bar tydliga spar fran den stenbrytning som férekommit pa platsen dar
den relativt nyare bebyggelsen i stor utstrackning anpassats efter omgivande miljo.
Nagra byggnader som harrér fran stenindustrin har aven bevarats som industriarv
inom omradet.

Riksintresse for frilufsliv 3e kap MB och obruten kust, rorligt frilufsliv 4e kap MB,
Norra Olands kuster samt ingar i lanets Kulturvardsmiljoplan, Kustvagen mellan
Byrum och Aleklinta. Kustvagen, Norra Langgatan ingar i varnade véagar.

Den allemansrattsliga tillgangligheten och strandskydd om 100 meter intrader vid ny
detaljplan.

Sandviks kvarn ar belagen sydost om planomradet och ar en av landets storsta
kvarnar av hollandsk typ, har totalt 8 vaningar. Bottenvaningen anvands idag som
serveringslokal/restaurant. De 6vre vaningarna ar bevarade musealt. Kvarnen ar
sedan 1980-09-10 férklarad som byggnadsminne.

Planomradet ligger hogt belaget och sluttande at vaster med en nivaskillnad pa ca 2
meter fran omradets mitt till nedanfér liggande vag. Planomradet bestar till stor del
av grusad eller hardgjord yta. Dagvatten kan komma att paverka nedanférliggande
bostader.

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

Ar 2002 antog kommunen en detaljplan fér det angransande markomrade som
tidigare hort till Sandviks bruk, detaljplan for Stenninge 15:2 m.fl. 2002-10-21. |
samband med planprocessen togs en kulturmiljsutredning fram (Olands Sandviks
Bruks AB, Dokumentation och kulturhistorisk bedémning, Lotta Lamke 2001).
Detaljplanen ar idag till storsta del genomford. Detaljplanens regleringar syftar till att
den nya bebyggelsen ska smalta in i Sandviks speciella karga karaktar och
samtidigt behalla lasbarheten av platsens industriella historia. For att bibehalla
Sandviks karakteristiska genomsiktlighet mot Kalmarsund som skapas av
topografin gavs bebyggelsen en uppstyrd placering och riktning som medger
generdsa siktlinjer i 6st-vastlig riktning. Tillsammans med tydliga regleringar om
material, fargsattning, volymers storlek och form har en viss enhetlighet och samlad
karaktar uppstatt som ocksa tydliggor lasbarheten mellan vad som ar gammalt och
nytt.

Oversiktsplan

| 6versiktsplanen fran 2002 behandlas omradet inte pa nagot tydligt satt. Generellt
anges att ny bebyggelse sa langt som mgjligt ska anpassas till den befintliga miljon
pa platsen vad galler placering, utformning, materialval och fargsattning.

Detaljplan

Fastighet omfattas av plan nr 62, faststalld 1961-05-08 och medger omraden for
bostads-och handelsandamal med en stor del korsmark som endast tillater mindre
gardsbyggnader. Planens genomfdrandetid har 16pt ut.
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Bedomning

Planlaggning for bostader strider inte mot gallande 6versiktsplan. Planomradet
ligger inom sammanhallen bebyggelse och inom byggnadsplan. Sarskilt skal ska
anges nar strandskydd om 100 meter aterintrader nar den nya planen ersatter den
gamla. Kommunen for avsikt att upphava strandskyddet for planomradet da det
finns sarskilda skal for det och da intresset som avses med planen vager tyngre an
strandskyddsintresset.

Omradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avliopp (spillvatten)
men utanfér kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Planomradet sluttar at
vaster vartill avrinning sker varfor dagvatten kan paverka nedanfor liggande
bostader. Dagvattenhantering ska utredas i samband med framtagande av planen
och ska visa att dagvatten kan hanteras lokalt pa den egna fastigheten.

Behov av parkering och utrymme foér avfallshantering bor 16sas pa den egna
fastigheten. Planen innefattar ingen allman platsmark.

Utformningen av planen gors med utgangspunkt i platsens karaktar. Visualisering
eller volymstudie bor tas fram for att visa hur planerad bebyggelse kommer forhalla
sig till befintlig bebyggelse. Nytillkommande bebyggelse ska harmoniera med
omgivande bebyggelse och bebyggelsestruktur och de befintliga utblickar som
karaktariserar Sandvik bibehalls. Regleringar i angransande detaljplan for
Stenninge 15:2 m.fl. ska vara utgangspunkt foér bebyggelsens placering, riktning och
utformning. Den 6ppna struktur som praglar omradet ar av vikt att bibehalla, och sa
aven kringliggande gatustruktur.

Markradon ska métas innan byggnation pabdrjas. Om métning visar férhéjda varden
kan radonséakert byggande kravas.

Planbeskrivningen behdver beskriva hur planen paverkar de olika riksintressen som
berérs samt vilken hansyn som ska tas for att tillgodose dessa.

Planen bedéms inte innebéara betydande miljépaverkan.

Preliminar berakning av bostadsenheter/verksamhetslokaler:
Planen beddms mojliggdra for ett par nya bostadsenheter.
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Preliminar plan

Preliminar tidsplan
Start-PM Kvartal 3 2024

Samrad Kvartal 1 2025
Granskning Kvartal 3 2025
Antagande Kvartal 1 2026
Detaljplanearbetet kommer att handlaggas med standardférfarande.

Preliminar budget och ekonomiska konsekvenser
Detaljplanearbetet bekostas av exploatéren och kostnaderna fér detta regleras i ett
plankostnadsavtal. Eventuella fastighetsregleringar bekostas av exploatéren.

Detaljplanen har en uppskattad budget pa 500 000 kronor. | den uppskattade
budgeten ingar férvaltningens arbetstimmar fér handlaggning av arendet,
utredningar, grundkarta, fastighetsférteckning, annonseringar.

Det kan tillkomma kostnader utdéver den uppskattade budgeteringen som inte har
forutsetts vid detta skede.

Markvardering: Ingen markvardering ar i dagslaget utférd.

Det finns inte befintliga arrenden/tomtrattsavtal inom omradet.

Intakter

Borgholms kommun ager ingen mark inom planomradet. Bedémning av den
ekonomiska konsekvensen for kommunen med ett par nya bostadsenheter ar svar
att berdkna men bedéms som ringa. Vissa intakter finns inom VA och avfall samt
ett generellt starkt underlag for service pa orten. | och med att Borgholms kommun
inte ager nagon mark inom planomradet finns det inga intékter for kommunen.
Exploatérens intakter sker via forsaljning av ev. tomter, bostadsratter och
hyresintakter
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