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Denna handling, planbeskrivningen, skall underlatta forstaelsen for planforslagets
innebord samt redovisa de syften och forutsattningar planen har. Planbeskrivningen
skall ocksa redovisa eventuella avsteg som gjorts fran kommunens Oversiktsplan. |
beskrivningen skall skalen till planens utformning och de bestammelser som valts
motiveras. Planbeskrivningen har ingen egen rattsverkan. Plankartan ar daremot
juridiskt bindande for efterféljande beslut sasom bygglov.

Forsta steget i planprocessen kallas for samrad. Planforslaget stalls ut i stadshuset
och pa det bibliotek som ligger narmast planomradet. Samtliga handlingar finns aven
tillgangliga pa kommunens hemsida. De fastighetsagare som bor narmst
planomradet meddelas per post. Forslaget skickas aven till myndigheter samt
foretag och féreningar som berérs mest av forslaget.

Aktuellt planforslag ar ute pa samrad. Nar samradstiden gatt ut sammanstaller
kommunen synpunkterna i en samradsredogérelse. | ett sadant dokument
kommenterar kommunen synpunkterna och tar stallning till andringar 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 sddant dokument ar detsamma som en
samradsredogorelse; 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 féljer plan- och bygglagens (PBL) anvisningar for ett
standardférfarande.

Mer information om planprocessen finns pa kommunens hemsida:

www.borgholm.se
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1 Detaljplanens syfte

11 Syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora bostader i kombination med handel och
icke storande verksamheter i stadsdelen Hammaren. For att sakerstalla en god
gestaltning och utformning av byggnaderna i omradet finns
utformningsbestammelser som reglerar bland annat kulérer, vaningsantal och
material.

Vidare ar syftet att skydda askar i omradet och sakerstalla yta for park och
rekreation samt parkering. Planen syftar aven till att ge férutsattningar for
anpassning till ett férandrat klimat och for dagvattenhantering pa
parkeringsplatsen i norr.

2 Beskrivning av detaljplanen

2.1 Hela detaljplanen

Planforslaget mojliggor bostader, kontor och handel inom planomradet. Med
aktuellt forslag pa egenskapsbestammelser inom fastigheterna Gullvivan 8 och
11, mojliggdrs byggande av cirka 30 lagenheter, i tre till fyra vaningar. Det ar
ocksa majligt att bygga till en indragen vaning med platt tak med syftet att
underlatta en hogre exploateringsgrad utan att byggnaden upplevs hog fran
gatan. Omradet angoérs via Per Lindstroms vag och all parkering fér de boende
ska i forsta hand anordnas inom fastigheterna. Askar pa fastigheterna skyddas
inom kvartersmark med beteckningen n1.

Pa fastigheten Smoérblomman 13 tillats storre exploateringsgrad och en nockhdjd
som tillater upp till tre vaningar, dar det aven ar majligt att uppféra ca 10-20
lagenheter och ca 6 verksamheter. Nockhdjden ar nagot hégre pa
Smorblomman 13 an pa fastigheten Gullvivan 8 for att mojliggora ett hogre
bottenplan for butiker. Vid Nisses Fisk, pa fastigheten Smdrblomman 7, ar det
mojligt att uppfora tva vaningar av handel, rokeri - och kontorsverksamheter.

Visionen for Per Lindstrdms vag ar att den pa sikt ska utvecklas till en gata med
stadsmassig karaktar med parkering och tradplanteringar langs gatan, enligt
visionen som presenterats i den férdjupade dversiktsplanen. Utformning och
gestaltning av de nya byggnaderna langs vagen ar darfor viktig och
bestammelser finns for att reglera detta. Stora byggnadsvolymer sasom
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industrihotellet pa fastighet Smoérblomman 13 kan delas upp i mindre volymer
och fiskrokeriets butiksdel kan utvidgas mot gatan. Pa motsatt sida om
fiskrokeriet, i de nordvastra delarna, féreslas en park anlaggas och de fatal
parkeringsplatser som finns dar idag foreslas anordnas langs gatan.

En stdérre sammanhangande och ordnad parkering anlaggs inom den norra
delen av planomradet dar en ny och mer rumsligt definierad parkering med
gronska avses anlaggas. Parkeringsytan ligger h6jdmassigt lagst inom
planomradet och hela planomradet har en kontinuerlig lutning mot denna yta och
vidare mot Mejeriviken i norddst. Inom parkeringsytan foreslas darfor dagvatten
att kunna fordréjas och renas i regnbaddar. Genom att sanka ner delar av
parkeringsytan inom planomradet for att medge fordrojning i regnbaddar vid
skyfall kan dversvamningsproblematiken i det norra omradet forbattras. Den
storsta delen av dagvattnet leds fortsatt via dagvattenledningar till Mejeriviken.

2.2 Genomforandetid

Genomfdrandetiden ar 15 ar, fran det datum detaljplanen fatt laga kraft. Efter
genomforandetiden fortsatter detaljplanen att galla men den kan upphavas eller
andras utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning.

2.3 Granslinjer

Planbestammelser pa plankartan ar juridiskt bindande. Pa hela kartan finns det
linjer som ar indelade i en hierarki. Dessa linjer betecknas som:

- . - F'Ianﬂmrédesgriiﬁs
——————— Anvandningsgrans

———--- Egenskapsgréns

Planomradesgransen anger gransen for planomradet. En anvandningsgrans
markerar gransen fér markanvandningen sasom bostader och natur. En
egenskapsgrans visar gransen for egenskapsbestammelser sasom markreservat
for vattenledning, byggratt eller hojd pa byggnader.

2.4 Allman plats

Till allmanna platser hér de omraden som i detaljplanen ar reglerade for
anvandningarna lokalgata (GATA), parkeringsplats (P-PLATS), gang- cykelvag
(GC-VAG) och gronomraden (PARK).

Genom planomradet I6per Per Lindstrdms vag. Hela vagomradet ryms inom
fastigheten Borgholm 11:1 och planlaggs som GATA. Inom anvandningsomradet
GATA kan parkering langs gatan inrymmas samt tradplantering och trottoar pa
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minst en sida av vagen. Visionen ar att pa sikt smalna av gaturummet och fa en
mer karaktar av stadsgata enligt visionens som presenteras i den férdjupade
oversiktsplanen dar besokare till verksamheter och forbipasserande fotgangare
och cyklister kan rora sig sakert.

Inom den allmanna platsmarken PARK skyddas askar genom beteckningen n1.
Det finns aven mojligheter att utveckla promenadstrak och rekreation i omradet.
Sittplatser och naturliga ytor for lek for barn kan anordnas. Inom PARK skulle
exempelvis etablerande av stockar och pollineringsvanliga vaxter kunna ge goda
forutsattningar for ekosystemtjanster och biologisk mangfald.

2.41 Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet ar kommunalt fér allman platsmark vilket innebar att
ansvaret for allman plats ligger pa kommunen.

2.5 Kvartersmark

Till kvartersmark hér de omraden som i detaljplanen ar reglerade for
anvandningarna handel (H) kontor (K), Rokeri (Z1) och bostader (B).
Fastigheterna Gullvivan 8 och 11 planlaggs med anvandningen Bostader,
Handel och Kontor. Detaljplanen mdjliggor bebyggelse for bostader med
tillhérande komplement samt handel och kontor som komplement till bostaderna,
enligt Boverkets foreskrifter (2020:5). Med anvandningen Bostader avses
boende med varaktig karaktar. | anvandningen ingar vanliga bostader, fritidshus
och olika typer av kategoribostader som till exempel studentbostader och
seniorbostader, till viss del gruppbostader. | anvandningen ingar ocksa
bostadskomplement av olika slag sasom garage, parkering, tvattstuga, lekplats
och miljéhus for flerbostadshus.

Fastigheten Smorblomman 7 planlaggs for Handel, Kontor och Rokeri. Det
mojliggor utvecklingen och etableringen av verksamheter och butiker med
kompletterande tillbehér inom omradet. Fastigheten Smoérblomman 13 planlaggs
for Handel, Kontor och Bostader. Detaljhandel omfattar alla slag av kop och
forsaljning av varor och tjanster till framforallt privatpersoner. Forsaljning av
varor innefattar bade dagligvaruhandel och sallanképshandel. Aven service och
hantverk av olika slag ingar i anvandningen. | anvandningen ingar aven
komplement till verksamheten sa som tillhérande kontor, personalrum, lager och
tillhérande parkering for handelsverksamheten. | anvandningen Kontor ingar
kontor, tjansteverksamhet och annan liknande verksamhet som har liten eller
ingen varuhantering. | anvandningen ingar aven komplement sa som de
personalutrymmen som behdvs for verksamheten.
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2.6 Befintligt

Planomradet ar en del av stadsdelen Hammaren belagen i
centrala Borgholm inom sammanhallen bebyggelse, med narhet
till viktiga samhallsfunktioner som brandstation, halsocentral och
atervinningsstation. Omradet Hammaren ar ett
verksamhetsomrade med handel och smaindustri/icke stérande
verksamheter. Omkringliggande omraden utgors av
bostadsomraden med saval flerbostadshus och som friliggande
smahus med inslag av mycket gronska. Narheten till bra
kommunikationer och stadskarnan ger goda forutsattningar for
blandad bebyggelse i form av bostader, kontor och icke-stérande
verksamheter.

Planomradet ar ca 11 hektar och omfattar de kommunala fastigheterna
Gullvivan 8, Gullvivan 11 och Borgholm 11:1 samt de privata fastigheterna
Smorblomman 7 och Smorblomman 13.

Fastigheterna Gullvivan 8 och Gullvivan 11 samt Borgholm 11:1 ligger i vastra
utkanten av omradet Hammaren som angransar till ett villaomrade med mycket
gronska. Langst stenmuren, langs dessa fastigheter, mot villaomradet finns
askar som ar rodlistade och starkt hotade. Dessa trad planlaggs med
beteckningen n och trad1 inom anvandningsomradet park. En stor del av
gréonomradena pa fastigheterna planeras behallas tack vare att minsta
genomslappligheten pa fastigheterna regleras till 50 %.

%

Kapellugidan

S:t Elavi kapell “: \ % Campingplats 4

Borgholm

Borgholms piy/
g Ve

\ e rETeAl = < ¥ X
Figur 2.Planomradets lage i stadsdelen Hammaren i Borgholms stad (se bla markering).
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Genom planomradet I6per Per Lindstroms vag. Oster om vagen finns
parkering, lagerlokaler och ett fiskrokeri samt ett industrihotell som ags av
Borgholm Energi (BEAB). Planforslaget innebar att nuvarande verksamheter
inom planomradet kan expanderas och inte langre vara planstridiga pa grund
av dess verksamhet. Industriandamalet forsvinner och méjligheten att anlagga
en blandning av verksamheter forbattras.

| de norra delarna av omradet finns en stérre sammanhangande parkeringsyta
dar biltrafik och oskyddade trafikanter stundtals genar genom pa grund av dess
odefinierade grans mot lokalgatan. Denna parkeringsyta kommer att fa en
tydligare definiering langs gatan. Ytor for fordréjning inom parkeringsytan
kommer att forbattra dagvattensituationen i omradet.

12 (53)



Detaljplan for Gullvivan 8 m.fl. i Hammaren

3 Motiv till regleringar

| planbeskrivningen ska kommunen redovisa motiven till de enskilda
regleringarna i detaljplanen. Redovisningen ska goras utifran detaljplanens syfte
och andra kapitlet plan- och bygglagen.

3.1 Anvandning av allman plats

GATA - Lokalgata

Regleringen gors for att bibehalla markomradet for anvandningen GATA och
sakerstalla utrymme for transport av varor och manniskor samt ge utrymme for
framtida mdjlig utbyggnad av trottoar, planteringar och parkering langs gatan.

PARK: PARK Syftet ar att skydda askarna i omradet och skapa férutsattningar
for ett attraktivt parkstrak genom omradet dar ekosystemtjanster kan stodjas.

GC VAG - gang och cykelvig

Omradet planldaggs som GC VAG for att sékerstélla att vagstrackan fortsatt
enbart ar tillgangligt for fotgangare och cyklister och att ingen genomfart sker till
och fran bostadsomradet via Nyborgsgatan.

P-PLATS - Parkeringsplats
Syftet ar att méta omradets behov av parkeringar samtidigt som det skapas
battre férutsattningar for fordréjning av dagvatten.

3.2 Anvandning av kvartersmark
BHK - Bostader, Handel och Kontor: BHK — Bostader, Handel och Kontor

Motivet till anvandningsbestammelserna ar att marken ska kunna bebyggas med
bostader, handel och kontor i enlighet med detaljplanens syfte.

HKZ1 — Handel, Kontor och Rokeri
Syftet med regleringen ar att legalisera handel som idag ar planstridig.

HKB - Handel, Kontor och Bostader

Motivet till anvandningsbestammelserna ar att marken ska kunna bebyggas med
framfor allt handel och kontor men aven bostader i enlighet med detaljplanens
syfte.

3.2.1 Egenskapsbestammelser for allman plats

Fordrojning — Fordrojning : Syftet ar att fordrdja dagvatten vid stora fléden
innan det leds till dagvattenledningar i omradet.
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parkering1 - Parkering
Syftet ar att bevara mer gronyta for park och samtidigt mojliggoéra for
parkering nara verksamheter.

trad1 — Skyddsvarda askar. Trad far endast fallas om det ar sjukt eller
utgor en sikerhetsrisk. Atgarder pa askar, schaktning, byggnation eller
uppldaggning av massor inom ett avstand av 15 ganger stamdiametern
kraver samrad enligt 12 kap 6 § Miljobalken.

Askar inom anvandningen PARK har beddmts som sarskilt skyddsvarda.
Inom ett skyddsavstand pa 15 ganger stamdiametern pa dessa skyddsvarda
trad far det inte ske nagon schaktning, byggnation eller upplaggning av
massor, da det kan paverka traden negativt. | narheten av traden far marken
inte hardgoras utan det maste vara skelettjord i narmre anslutning till traden.
Trad far enbart tas ner om det ar skadat, sjukt eller utgor en sakerhetsrisk och
i 6vriga fall kravs 12:6 samrad med lansstyrelsen. Syftet ar att skydda askar
som ar starkt hotade och skyddade arter.

n3— Markens lagsta hojd ska vara 2 meter 6ver nollplanet i RH 2000.
Inom anvandningsomradet P-PLATS foreslas en lagsta hojd pa marken éver
nollplanet i RH 2000 till 2 meter. Det innebar att delar av parkeringsytan sanks
gentemot den lagsta hojden idag pa 2,30 meter inom samma yta.

Syftet ar att leda vatten till regnbaddar eller annan dagvattenanlaggning inom
ytan som fungerar som fordrojningsmagasin. Eftersom dessa anlaggningar
kan placeras dar det ar mest lampligt inom anvandningsomradet, t.ex. langs
gatan eller i mitten av parkeringsytan, anvands en flexibel planbestammelse.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Begransning av markens utnyttjande

|||||||||

.........

.........

Marken far inte forses med byggnad

Inom omrade markerat med prickar far inte byggnader uppforas.

Prickmark med en bredd pa 4 meter forlaggs langs med fastighetsgrans pa
Gullvivan 8 och 11 mot GCVAG och villatomter i vaster. Syftet &r att undvika
bebyggelse fér nara privata bostader, cykelvag och trad och fortsatt tillata en
mer vild vegetation som har utrymme att ge forutsattningar for fler arter att
etableras och spridas.

Pa Smoérblomman 13 och 7 planlaggs prickmark med en bredd pa 4 meter dar
det finns byggnader med syftet att skydda for risken for brandspridning.
Prickmarken mellan fastigheterna syftar aven till att sékerstalla in- och utfart
mojligheter pa Smoérblomman 7.
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Pa fastigheterna Gullvivan 8 och 11, utmed Per Lindstréms vag, planlaggs ett
omrade med prickmark en meter in fran Per Lindstrdms vagens vagkant inom
kvartersmarken. Pa Smérblomman 13 och 7 planlaggs istallet ett sadant
omrade tva meter fran vagen. Regleringen motiveras med att bestammelsen
hindrar byggnader att komma for nara gatan vilket gors for att kunna skapa
forgardsmark innan trottoarkant, bidra till gatans struktur och ge
forutsattningar for battre trafiksakerhet.

P& omraden markerade med beteckningen u1 ar syftet att undvika bebyggelse
for att sakra tillgangligheten till ledningar under mark. For att inte ta bort
mojligheterna for bebyggelse vid en eventuell flytt av ledning, planlaggs ingen
prickmark oéver ledningen som gar diagonalt genom Smorblomman 7.

Hojd pa byggnadsverk

h1 — Hogsta nockhojd ar angivet varde i meter.

Nockhojden mats fran medelmarknivan narmast byggnaden upp till
taknocken. Enstaka byggnadsdelar som till exempel skorstenar eller antenner
far vara hogre. Reglering av nockhdjd ger i enlighet med planens syfte
mojlighet att underlatta for en hogre exploateringsgrad inom planomradet
samtidigt som man sakerstaller en andamalsenlig struktur och god
helhetsverkan. Begransning av hdjd gors utifran den bedémning som tidigare
gjorts i 6versiktsplanen och sol- och skuggstudien som utforts i omradet. En
stor variation av nockhojder bidrar till ett mer dynamiskt intryck och
anpassningar till solinstralning sakerstaller mer trivsamma livsmiljéer langs
gatan och gemensamhetsytor. Nockhdjden for fastighet Smoérblomman 7 ar
lite lagre an for omkringliggande fastigheter for att forhindra att fastigheten
Oster om skuggas i for stor grad.

Markreservat for allmannyttiga andamal

us - Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.

Motivet till regleringen av markreservatet ar att skydda ledningarna samt ge
ledningsagaren tillganglighet for framtida underhall. Om ledningsratten
upphavs ar det mojligt att uppféra byggnader inom omradet. Enligt
detaljplanens syfte ska den nya bebyggelsen anpassas till platsen och enligt 2
kap. 2 och 4 §§ PBL ska bebyggelse och byggnadsverk placeras pa ett satt
som ar lampligt med hansyn till behov av framtida férandringar och
kompletteringar.
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Utnyttjandegrad

e1 — Storsta byggnadsarea ar angivet varde i % av fastighetsarean inom
anvandningsomradet.

Med bestammelser om utnyttjandegrad regleras bebyggelsens storsta
omfattning. Byggnadsarea kan kort beskrivas som den yta som en byggnad
upptar pa marken.

Regleringen motiveras med att en begransning av byggnadsarean behovs for
att kunna sakerstalla tillracklig yta for parkering, friyta och miljohus inom
fastigheten. Lagstodet ar 2 kap. 6 § 1 PBL — intresset av en god
helhetsverkan och hansyn till stads- och landskapsbild och 2 kap 6 tredje
stycket PBL.

Inom kvartersmarken pa fastigheterna Smoérblomman 13 och 7 regleras
storsta byggnadsarea (BYA) till 40 % av fastighetsarean inom
anvandningsomradet. Syftet ar att ge stdrre byggratt som méjliggor
utbyggandet av butiksdel och entréer samt bostader for Smorblomman 13.

Utforande

b1 — Minst 50 % av fastighetsarean ska vara genomslapplig
Bestammelse om markens genomslapplighet reglerar hur stor andel av
fastighetens yta som ska besta av genomslappligt material. Motivet ar att
underlatta for lokalt omhandertagande av dagvatten och undvika att stora
mangder vatten rinner bort fran fastigheterna och skapar éversvamning.
Genomslappliga material kan vara gras, grus och halstenar.

a1 — Marklov kravs for atgarder som forsamrar genomslappligheten.
For att sakerstalla att reglerad genomslapplighet inte dverskrids kravs marklov
for atgarder som férsamrar genomslappligheten.

Markens anordnande och vegetation

n1 — Skyddsvarda askar. Trad far endast fallas om det ar sjukt eller utgor
en sikerhetsrisk. Atgirder pa askar, schaktning, byggnation eller
upplaggning av massor inom ett avstand av 15 ganger stamdiametern
kraver samrad enligt 12 kap 6 § Miljobalken.

Askar inom anvandningen PARK har beddmts som sarskilt skyddsvarda.
Inom ett skyddsavstand pa 15 ganger stamdiametern pa dessa skyddsvarda
trad far det inte ske nagon schaktning, byggnation eller upplaggning av
massor, da det kan paverka traden negativt. | narheten av traden far marken
inte hardgoras utan det maste vara skelettjord i narmre anslutning till traden.
Trad far enbart tas ner om det ar skadat, sjukt eller utgor en sakerhetsrisk och
i Ovriga fall kravs 12:6 samrad med lansstyrelsen. Syftet ar att skydda askar
som ar starkt hotade och skyddade arter.
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n2—- Stenmur ska bevaras

Stenmuren ar en aldre gransmarkering som visar hur bebyggelsestrukturen sett
ut i omradet historiskt. Stenmuren spelar en viktig roll i spridning av djur- och
vaxtarter och ska darmed bevaras.

Utformning

f1— Fasader ska ha en svarta pa minst 20% och en kulorthet pa minst 5%
i enlighet med NCS-systemet.

Utformningsbestammelsen innebar att byggnadens fasadkulér regleras sa att
de ej kan vara rent vita. Alla kulorer tillats, endast kulérens svarta regleras.
Bestammelsen reglerar ocksa att kuldren maste vara bruten med nagon
annan kulor an endast svart eller vitt. Motivet ar anpassning till den befintliga
bebyggelsen i Borgholm samt hansyn till landskapsbild.

NCS S 2005-Y NCS § 2010-Y30R NCS § 2020-Y30R NCS S 3030-Y30R
NCS 8 2005-Y20R NCS § 4010-Y30R NCS 8§ 4550-Y70R NCS S 5040-Y80R
NCS S 2010-G40Y NCS S 4010-G70Y NCS S 4005-Y50R NCS S 6005-Y20R

Figur 3. Exempel pa fasadkuldrer som ér tillatna i omrédet.

f.— Fasader ska i huvudsak utforas med trapanel, tegel eller puts.
Utformningsbestammelse som reglerar att fasader i huvudsak ska utformas i
tra, tegel och eller puts. Regleringen innebar att de foreskrivna materialen ska
utgdra fasadmaterial till storsta del. Det ar aven majligt att ha mer an ett av de
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foreskrivna materialen. Motivet ar anpassning till den befintliga bebyggelsen i
Borgholm.

f;— Langsta obrutna fasadlangd ar 30 meter.

For att skapa en variation och en mer uppbruten skala pa bebyggelsen
regleras langsta obrutna fasadlangd till max 30 meter. Fasaderna kan brytas
av med t.ex. byte av fasadmaterial, utbyggnader eller fargsattning.

f4— Oversta vaningen ska vara indragen

Oversta vaningen ska vara indragen minst tvd meter pa den fasad som vetter
mot gatan om nockhdjden ar hdgre an 80 % av den hogsta tillatna
nockhdjden. Syftet ar att ge byggnaden ett Iagre intryck av vaningshojd fran
gatan och samtidigt tillata en hogre exploateringsgrad an en byggnad med en
vaning mindre medger.

2m
—

13,5m 13,5m

Figur 4. Exempel pa indragen éversta vaning och antal méjliga vaningar pa fastigheten Gullvivan 11.

m1 — Lagsta grundlaggningsniva for ny bebyggelse far inte understiga
2,8 meter over nollplanet i RH 2000

De nordligaste delarna av fastigheten Smoérblomman 7 dar det i dagslaget
finns ett garage placerat ligger under 2.8 meters hojd. For att sékerstalla att
ny bebyggelse inte 6versvammas pa grund av stigande havsnivaer regleras
lagsta grundlaggningsniva for ny bebyggelse pa fastigheten till 2,8 meter 6ver
nollplanet.
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4 Planeringsforutsattningar

4.1 Kommunala

Till de kommunala planeringsforutsattningarna hor stallningstaganden i kommunala
planeringsunderlag och beslut.

4.1.1 Detaljplan

Maijoriteten av fastigheterna omfattas av en detaljplan som vann laga kraft ar
1972. De ar planlagda for icke stérande smaindustriandamal och industripark.
Omradet mellan de befintliga bostaderna och byggnaderna pa Gullvivan 8 och
11 ar planlagd med industripark och forsedd med prickmark som innebar att
omradet inte far bebyggas. Hogsta tillatna byggnadshdjd ar 5 meter. Planens
genomférandetid har gatt ut.

FORSLAG TILL ANORING OCH UTVIDGNING AV
STADSPLANEN FOR KV. HAMMAREN, GSULLVIVAN

OCH SMORBLOMMAN, STG 225,428 MFL. | BORG-
HOLM, BORGHOLMS KOMMUN , KALMAR LiN,

Figur 5. Géllande detaljplan éver det s6dra omradet &ar fran 1972.

Den kommunala fastigheten Borgholm 11:1 omfattas av en detaljplan som
antogs ar 2007 och andrades ar 2017 for att tillata storre exploateringsgrad
for fastigheten dar Bovieran byggdes. Andringsplanens genomférandetid har
nyligen gatt ut. Omradet inom féreslagen planomradesgrans ar planlagd for
lokalgata och parkering. Intill planomradet tillater planen uppférandet av
bostader och handel i tva till tre vaningar.
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4.1.2 Planbesked
Miljo- och byggnadsnamnden fattade 2023-06-14 § 121 beslut om att bevilja
positivt planbesked for Gullvivan 8 m.fl. Ansékan om planbesked inkom 2023-
03-29 och gallde enbart de kommunala fastigheterna Gullvivan 8 och 11.
Borgholms kommun var s6kande i ansdkan. Syftet med ansodkan var att
mojliggdra bebyggelse av flerbostadshus i en tatare och hogre struktur an
dagens med varierat andamal, dvs. bostader, handel och verksamheter.
Sedan dess har kommunen utifran samrad med intilliggande fastighetsagare
och vidare utredning infér beslut av start PM i kommunfullmaktiges
arbetsutskott beslutat att utdka planomradet.

| miljd- och byggnadsnamndens beslut framgar vikten av att utreda
forutsattningarna for lokalt omhandertagande av dagvatten, sol- och
skuggférhallandena for omkringliggande bebyggelse vid olika scenarier av
exploatering samt majligheten att skydda askar som ar rodlistade inom
detaljplanen. Vidare lyfts behovet av en miljoteknisk utredning fram for att
sakerstalla att riktvarden gallande féroreningar klaras. Kommunen goér den
samlade beddmningen att planlaggning av omradet for bebyggelse med
varierat andamal beddms kunna genomféras pa ett sadant satt att
riksintressen, naturmiljon och omradesskydd ej paverkas negativt.
Planférslaget beddms inte innebara en betydande miljopaverkan och
Overensstammer med den férdjupade dversiktsplanen.

4.1.3 Fordjupad oversiktsplan
| den férdjupade 6versiktsplanen for Borgholm Kopingsvik fran 2019 star det att
verksamhetsomradet Hammaren, som kvarteret Gullvivan &r en del av, ska bli
sammanvavd med staden genom att verksamhetsomradet omvandias till en ny,
attraktiv och blandad stadsdel med centralt Iage och narheten till havet.
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Figur 6. Utdrag ur den férdjupade 6versiktsplanen fér Borgholm Képingsvik. Stadsdelen Hammaren ar
utpekat som utvecklingsomrade fér bostdder och verksamheter.

| det aktuella omradet ska det prioriteras en blandning och kombination av
“icke stdorande verksamheter”, handel och bostader i en tatare och hogre
struktur an vad det ar idag. Genom att tillata en blandning av funktioner
skapas en flexibilitet i markanvandningen. En forutsattning ar att plats frigors,
till exempel genom att ytkravande verksamheter flyttar till stadens nuvarande
utkanter som Triangeln och Rosenfors. | och med att omradet ar redan
ianspraktagen mark kan ny bebyggelse tillkomma utan att inkrakta pa natur-
och jordbruksmark.

/\

5.00

8.00 10.00

Figur 7. Exempel ur den férdjupade 6versiktsplanen Borgholm Képingsvik pé& hur gaturummet kan utformas
med en mer stadsméssig karaktdr med trottoar, trad och parkering ldngs Per Lindstréms gata.
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4.1.4 Oversiktsplan

For planomradet galler kommunens 6versiktsplan, antagen ar 2002. |
Oversiktsplanen anges det att tilkommande bebyggelse boér sa langt som
mojligt anpassas till den befintliga miljon pa platsen vad det galler placering,
utformning och fargsattning. | befintlig bebyggelse ska det aven vara mgjligt
att komplettera med mindre verksamheter som inte ar miljostérande.
Forslaget bedoms vara forenligt med éversiktsplanen fran 2002.

4.2 Riksintressen

4.21

4.2.2

4.2.3

Kulturmiljovard

Fastigheterna ligger inom riksintresse for kulturmiljévarden, 3 kap MB,
Borgholms (H23). Intresset beskriver stads- och slottsmiljéer i ett
kustlandskap dar trastaden Borgholm visar pa smastadens och badortens
framvaxt samt det nara sambandet med slottet och Solliden som uttrycker ett
langvarigt kungligt intresse for staden.

Rorligt friluftsliv

Planomradet ligger inom riksintresse for rorligt friluftsliv (MB 4 kap §2) vilket
ror hela Oland. Inom dessa omraden ska turismens och friluftslivets intressen
sarskilt beaktas vid bedomningen om mgjlig exploatering eller andra ingrepp i
miljon.

Obruten kust

Planomradet ligger inom riksintresse foér Obruten kust (MB 4 kap §3) vilket ror
hela Oland. Det innebér att kusten ska skyddas mot stérre verksamheter och
industrier. Inom omradet ar det forbjudet att uppféra en rad olika typer av
anlaggningar som avses i 17 kap. 1 § 1 och 4 a § 1-6 och 8-11.

4.3 Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ar bestammelser om lagsta godtagbara miljokvalitet.
Bestammelserna ar juridiskt bindande och faststallda av regeringen eller av
regeringen utsedd myndighet. Miljokvalitetsnormer finns for luft,
omgivningsbuller (ej aktuellt for Borgholm) och vatten.

431

Luft

Borgholms kommun har god luftkvalitet och dverstiger inte vardena for
miljokvalitetsnormerna vid matning av de mest exponerade platserna i
Borgholms tatort.

22 (53)



Detaljplan for Gullvivan 8 m.fl. i Hammaren

4.3.2 Vatten

For ytvatten finns miljokvalitetsnormer for kemisk status (miljogifter och
fororeningar) och ekologisk status (biologiska, fysikalisk-kemiska och
hydromorfologiska kvalitetsfaktorer). FOor grundvatten finns
miljdkvalitetsnormer for kemisk status och kvalitativ status (dvs att det rader
balans mellan uttag och nybildning av grundvatten).

M n Kalmarsunds | Mérbylanga-

utsjévatten Borgholm
D SE565400-163600 | SE628596-154217
Typ Kustvatten Grundvatten
Kemisk status IEESS Otillfredsstillande
Risk att god kemisk | TBT Saltvattenintringning,
status ej uppnas Miljégifter
Orsaker till att god | PBDE, Hg Hoga klonidhalter

kemusk status e
uppnas

Ekologisk status Mattlie

Risk att god Overgtdning

ekologisk status )

uppnas

Orsaker till att god | Overgodning

ekologisk status e

uppnis

Kwantitativ status Otllfredsstillande
Risk att kvantitativ Torka och

status e uppnas vattenbrist, Gveruttag
Otrsaker till att Forsimring av
korantitativ status ej vattenmilion. Torka
uppnas och vattenbrist,

overuttag.

Figur 8. Berdrda vattenférekomster och aktuell status.

| nulaget ar belastningen pa recipienten fran planomradet mycket liten med
anledning av recipientens och planomradets storleksforhallande. Avrinnande
dagvatten fran planomradet ligger i paritet med riktvarden. Merparten av
planomradet ar redan exploaterat och hardgjort och givet detaljplaneforslaget
forvantas hardgorandegrad fortsatt forbli hog. Mojligheterna att andra detta ar
sma sett till markadgoférhallanden och verksamheters omfattning.

4.4 Milj6
4.4.1 Strandskydd
Planomradet omfattas inte av strandskydd.

4.4.2 Dagvatten
Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for dagvatten.
Storre delen av planomradets yta ar idag hardgjord genom bebyggelse och
asfaltsytor. Planomradet avvattnas utan rening till vattenforekomsten
Kalmarsund via dagvattenledningar med kommunalt huvudmannaskap till
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Mejeriviken via forlagda ledningar i gatorna i omradet. | regionen ar
nederbdrden i genomsnitt 520 mm per ar. Dominerade jordarter inom
undersékningsomradet ar fyllnadsmassor som underlagras av moranlera,
vilket innebar att genomslappligheten ar relativt 1ag.

| figuren nedan redovisas de tva tekniska avrinningsomraden som avvattnas
via ledningsnat och som berér planomradet: Avrinningsomrade "Per
Lindstréms vag "och avrinningsomrade "Hammarvagen”. Avrinningsomradet
Per Lindstrdms vag omfattar hela planomradet forutom Gullvivan 11 och
avvattnas via dagvattenledning inom Per Lindstroms vag. Avrinningsomradet
ar ca 2 hektar.

Avrinningsomradet Hammarvagen ar ca 1,7 hektar och avvattnas via
dagvattenledning langs med Hammarvagen. Dagvatten fran detta
avrinningsomrade avleds saledes inte genom planomradet.
Avrinningsomradet mot Hammarvagen berors till mycket liten del varfor det
inte analyseras vidare i dagvattenutredningen.

& 5 == Planomradesgrans
=== Tekniskt avrinningsomrade

. Topografi

e .";

Figur 9. Tekniska avrinningsomraden berérda av detaljplaneférslaget.
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4.5 Halsa och sakerhet

4.5.1

45.2

Omgivningsbuller

For trafikbuller vid nybyggnad av bostadshus galler Férordning om trafikbuller
vid bostadsbyggnader (SFS 2015:216) med andringar SFS 2017:359 som
tillater en hojning av riktvardena for trafikbuller vid bostadsbyggnaders fasad.
Buller fran spartrafik och vagar bor inte dverskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva
vid en bostadsbyggnads fasad (65 dBA for enkelsidiga lagenheter pa 35 kvm
eller mindre). Vid uteplats, om en sadan anordnas, galler riktvardena 50 dBA
ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva.

| samband med framtagandet av detaljplanen norr om planomradet och
Bovieran, vaster om planomradet (detaljplan for Resedan 8 m.fl. fran ar 2006
andrad ar 2018) beraknade WSP ar 2006 paverkan fran vagbuller for
bebyggelse inom den detaljplanen. Berakningarna utfordes i Trivector Buller
VAG 8.6 och som underlag har julitrafiken prognostiserats fram.
Berakningarna visade att det var enbart de planerade byggnadernas fasader
som ligger langs med den Norra Infarten, fran andra vaningen och darutéver,
som Overskred det rekommenderade gransvardet pa 55 dBA ekvivalentniva
utomhus vid fasad. Innegardarna och resterande delar av planomradet som
inkluderar Bovieran klarade riktvardena for buller.

Norra infarten ligger omkring 150-200 meter fran planomradet, med en
prognoserad arsdygnstrafik (ADT) for 2040 péa runt 8 000 fordon per dygn.
Avstandet gor att bullret fran Norra infarten inte kommer att paverka
bullernivan i planomradet namnvart. Enligt Boverket och SKL:s "Hur mycket
bullrar trafiken" (2016) kravs ett avstand fran Norra infarten som ar narmare
an 50 meter for att riktvarden ska riskeras att 6verskridas. De beraknade
ljudnivaerna ska redovisas om det inte kan anses obehovligt med hansyn till
bullersituationen, vilket enligt Boverket (2016) innebar atminstone 5 dBA
under riktvardena.

Vissa storningar forekommer fran den trafik som verksamheterna inom
omradet alstrar men beddms inte vara av sadant slag eller varaktighet att det
ar risk for manniskors halsa och sakerhet. Planomradets skyddade lage och
tidigare bullerberdkningar i omradet innebar att det inte anses behdvas en
bullerutredning i samband med detaljplanens framtagande.

Risk for olyckor
Det finns ingen 6kad risk for olyckor inom planomradet.
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4.5.3 Risk for 6versvamning

Marknivan inom de norra delarna av planomradet ligger inom omrade som
riskerar att 6versvammas pa sikt. Borgholms kommun har tagit fram riktlinjer
for hur den hojda havsnivan ska hanteras i ett storre perspektiv i rapporten
'Risk- och sarbarhetsanalys avseende klimatférandringars paverkan for
tatorterna Borgholm och Koépingsvik’, DHI, 2014-04-30. | denna anges bland
annat féljande rekommendationer och atgarder som kommunen boér ta
stallning till avseende skydd mot framtida havsnivaer:

* Det kommer kravas omfattande invallning/barriarer for att skydda redan
befintlig bebyggelse.

* Kommunen bor félja forskning pa omradet och uppdatera analysen av
framtida havsnivaer vid jAmna mellanrum.

« Styra avrinningen till ytor som kan tillatas éversvammas, samt underlatta en
kontrollerad transport ut mot havet.

* Avskarande diken vid Borgholms tatorts utkant bér prioriteras, for att hindra
avrinning fran hogre belagna naturomraden runtomkring att komma in i
bebyggelsen.

* Mgjligheten att anlagga diken for att underlatta transporten samt styra
avrinningen inne i tatbebyggelsen bor undersokas.

* Vid nyexploatering ar det synnerligen viktigt att anpassa hojdsattningen for
att undvika oversvamning.

 Oppna dagvattenldsningar har flertalet fordelar jamfort med traditionella
dagvattensystem under mark. Gronytor och diken genererar mindre avrinning
och kan leda till battre rening och férdréjning av dagvattnet vilket minskar
Oversvamningsrisker.

» Varken 6ppna eller traditionella dagvattensystem kan utformas for att
hantera extrema regn utan nagon éversvamning. Det ar darfor viktigt att som
komplement till dagvattensystemet utforma bebyggelsen sa att en del kan
tillatas 6versvammas enstaka ganger utan att det leder till stora
konsekvenser, samt att instdngda omraden eller ytliga avvattningsvagar som
riskerar att skada befintlig eller tillkommande bebyggelse inom planomradet
forekommer ej.

Framkomligheten forvantas vara god aven vid skyfall. Ytligt avrinnande
dagvatten foljer i huvudsak Per Lindstroms vag, som ligger nagot lagre an
omgivande bebyggelse, ner till Norra Infarten och vidare mot Mejeriviken.
Planomradet star pa sa satt val rustat ocksa i ett framtida klimat. En lagpunkt
som riskerar att fyllas upp till ett vattendjup om ca 0,1 — 0,3 m forekommer i
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norra delen av planomradet.

: Fe r; Flanomradesgrins
: o Bef marknivé

Vattendjup

[
- ,#
W& 100-Arsregn (54 mm)

<01 m

0,103 m

e 05m

Figur 10. Skyfallsanalys. Vattendjup vid ett klimatkompenserat 100-arsregn motsvarande 54 mm
nederbérd samt avrinningsvégar med ett uppstréms avrinningsomrade > 6000 m?.

Langs med vastra planomradesgransen inom fastigheten Gullvivan 1
forekommer en lagpunkt inom kvartersmark som riskerar att fyllas upp till ca
0,5 m i handelse av skyfall. Avrinnande vatten till lagpunkten kommer ej fran
planomradet. Dagvatten fran planomradet bor ej avledas mot intilliggande
gréonomrade inom planomradet for att inte forvarra situationen inom Gullvivan
1.

Risk for erosion
Planomradet beddms inte beroras av risk for erosion.

Risk for ras och skred
Planomradet beddms inte berdras av risk for ras och skred.

Fororenad mark

Inom planomradet har det innan ar 1960 inte férekommit nagon bebyggelse
med undantag fér byggnaderna inom fastighet Smdrblomman 13. Under aren
1909-1961 har det varit lokstallar pa fastigheten Resedan 8, nordvast om
planomradet. Det har inneburit hantering av kol, diesel och andra
oljeprodukter samt metaller i samband med underhall och drift. Dessa kan ge
upphov till markfororeningar. | anslutning till lokstallarna har en banvall 16pt
genom planomradet. Banvallen ar synlig pa en ekonomisk karta fran 1941, se
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Figur nedan. Vid aldre banvallar, dar trasliper anvants kan marken vara
férorenad av medel som kan ha anvants for att forhindra att syllar ruttnar och

banvallen vaxer igen.

Strax norr om undersékningsomradet finns en nedlagd kommunal deponi
(riskklass 3, gul markering i figur nedan), och enligt uppgifter fran EBH-stodet
misstankts deponering av bade icke-farligt och farligt avfall ha forekommit.
Den nedlagda kommunala deponin bedéms vara lokaliserad inom fastigheten
Smorblomman 14. Enligt lansstyrelsens GlS-databas finns det ingen
utbredningskarta men upplagets lokalisering finns utpekad (samma som
redovisas i EBH-stodets karta).

Cirka 30 m nordvast om undersokningsomradet, pa fastighet Resedan 8 har
ett omrade preciserats som kanslig markanvandning med ett identifierat
fororenat objekt (vit markering E) som ej har riskklassats. Verksamheten pa
fastigheten Resedan 8 bestod under aren 1909-1961 av SJ:s verkstader.
Sdoder och sydost om undersékningsomradet har tre objekt identifierats men
inte erhallit nagon riskklassning. Vit markering E sydost om
undersdkningsomradet har identifierats inom branschen "Bilvardsanlaggning,
bilverkstad samt &kerier”. De tva objekten i s6der har identifierats som en
"Verkstadsindustri - med halogenerade l6sningsmedel” samt "Ovrigt BKL 4”,
vilket innebar objekt som inte passar under nagon annan bransch.

SJ:s verkstad

® N g Avfallsdeponi No;

Bilvardsanlaggning
m.fl.

Far
= L"ﬂ'la\r‘)‘ms Vag

Ovrigt BKL 4 ors

[ R :G) Verkstadsindustri

3 I3
g
gul e
<

Figur 11. Utdrag ur EBH-kartan (L&nsstyrelsen, 2024) éver potentiellt férorenade omraden i nérheten av
unders6kningsomradet som &r markerat med svart polygon. Vit markering E motsvarar ett identifierat
férorenat objekt som ej har riskklassats. Riskklass 3 (qul markering) representerar mattlig risk.
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En dversiktlig miljoteknisk utredning har utférts av AFRY ar 2024 dar 10 prover
har tagits i jordlager och grundvatten. Resultatet visar att inga delar inom
planomradet dverstiger nivaer for naturvardsverkets riktlinjer for kanslig
markanvandning (KM) som ar relevant for anvandningen bostader.
Fororeningshalter under KM innebar att risker for negativ paverkan pa
manniskors halsa eller miljo inte beddms foreligga. Daremot dverstigs riktlinjerna
for MKM (Mindre Kanslig Markanvandning) vid punkter som tagits vid den
nedlagda kommunala deponin. Bedomningen ar att det inte finns nagra risker att
dessa fororeningar kan spridas till planomradet.

Enligt 10 kap. 11 § miljobalken ska den som ager eller brukar en fastighet,
oavsett om omradet tidigare ansetts férorenat, genast underratta
tillsynsmyndigheten om det upptacks en férorening pa fastigheten och
fororeningen kan medfora skada eller olagenhet for manniskors halsa eller
miljon.

4.5.7 Risk for radon

Det har inte utforts en radonundersokning i omradet. Det ar inte ovanligt att
radonvarden skiljer sig mycket at pa Oland med punktvis férhojda varden.
Anledningen ar att radon sprider sig genom sprickor och haligheter i
berggrunden via grundvatten och jordluft genom marklagren.

| ett balte langsmed landborgskanten underlagras lerskiffer och kalkstenen av
alunskiffer. Alunskiffer kan ga i dagen dar de 6verlagrande bergarterna
knackts. Alunskiffer har hoga radonhalter, andra skifferarter har laga till
normala radonhalter. Landborgskanten stracker sig i nordsydlig riktning langs
Olands vastra kust. Det finns darmed mindre risk for héga radonvarden pa
Olands vastra sida an pa dstsidan.

Pa grund av planomradets narhet till landborgskanten och risken for
eventuella sprickor i berggrunden kan platsen for ny bebyggelse ligga inom
omrade som kan vara kansligt for hdga varden av markradon. Innan
detaljplanen gar vidare till granskningsskedet i planprocessen ska markradon
matas for att visa om det kravs nagra atgarder for att skydda manniskors
halsa.

| omraden dar gransvarden for markradon Overstigs ska radonsakert
byggande anvandas. | 6vriga omraden bor atminstone radonskyddat
byggande tillampas.

4.6 Geotekniska forhallanden

Marken inom planomréadet sluttar mot Ostersjon fran cirka +5,45 i det syddstra
hornet till +2,30 i det nordvastra hornet.

29 (53)



Detaljplan for Gullvivan 8 m.fl. i Hammaren

Enligt SGU:s jordartskarta utgors planomradet framst av fyllnadsmassor som
underlagras av naturlig moranlera men i den sydvastra delen av
undersdkningsomradet aterfinns istallet lerig moran. Undergrunden bestar av
skifferberg. Totalstabiliteten for omradet bedéms vara tillfredsstéllande trots
detta kommer en geoteknisk utredning att behdvas innan exploatering av
omradet.

i Aiglgs yighy Rl ._.__i__T,I'_:' [ P Karttjanster frin SGU
A BAELN S } ke g ligfyteh HAELHPLEE 7 ocdarter 125 000 - 1:100 000
{ } { } ( 4 T .r.- -.‘,"\'-.-':..' .: _|I ,:- } .i .:- { Jordart, grundisger
1 ki W 1 fl # i;:,:;\-I_. } H "_I:-.l' ..: H kigh Jardarter
¥ I b Fi4 LrL It H
; d‘,\ MY Drgantza jardart
e el gkl el 2 gl t W Svimsediment
! ' ¢ Ahsdiment
2gry : Lera -5it
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Figur 12. Utdrag fran SGU.s jordartskarta 1:25 000 — 1:100 000. Unders6kningsomradet &r markerat med
svart LINJE. Dominerade jordarter inom undersékningsomradet &r fyllnadsmassor som underlagras av
morénlera (SGU, 2024 a).

4.7 Hydrologiska forhallanden
Narmaste ytvatten ar Kalmarsund, ca 300 meter norr om undersdkningsomradet.

Enligt SGU:s brunnsarkiv finns 10 energibrunnar inom ca 500 meter radie fran
undersdkningsomradet. Det finns tva vattenbrunnar ca 50 meter norr respektive
130 meter séder om undersdkningsomradet som anvands for industrivatten. Ca
400 meter 6sterut anvands en brunn till bevattning vid en handelstradgard.
Grundvattennivan uppmatt i brunnar i anslutning till aktuellt
undersokningsomrade visar en variation mellan 0,7 — 9 meter under markytan (m
u my), med ytligare grundvatten norr om undersdkningsomradet och djupare
grundvattenniva séderut.
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Grundvattnets stromningsriktning antas vara at norr, baserat pa faltmatningar i
grundvattenror fran foreliggande undersékning. Topografin i omradet visar pa
generell lutning norrut mot Kalmarsund, men uppmatta grundvattennivaer i
narliggande brunnar (SGU, 2024a) visar pa djupare nivaer séderut.

4.8 Kulturmiljo
Dar gang- och cykelbanan numera fljer Norra infarten passerade forut den jarnvag
som fanns pa norra Oland mellan 1906 och 1961. Det finns &ven spar, i form av
mindre vallar, kvar av det jarnvagsspar som gick sdderut ca 20 meter in langs Per
Lindstroms vag. Inom géllande plan har omradets skyddats inom beteckningen
“jarnvagspark”.

Figur 13 Ekonomisk karta éver Borgholm dér jarnvagssparens dragning genom planomradet och
placeringen av SJ:s lokstallar framgar ldngs norra utfarten. Kartldggningen utférdes 1941 (Lantméteriet,
2024). Planomradet &r markerat i blatt.

4.8.1 Fornlamningar
Inga kanda fornlamningar finns i planomradet och eftersom omradet redan ar
exploaterat och att stora delar bestar av fyllningsmassor, beddéms risken att
patraffa fornlamningar i omradet som liten. Om en fornldmning patraffas under
gravning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart avbrytas och fyndet anmalas
till 1dnsstyrelsen (2 kap. 10 § kulturmiljélagen).
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4.9 Fysisk miljo
4.9.1 Bebyggelse

Stadsdelen Hammaren ar idag planlagt for icke stérande smaindustri.
Industriomradet tar stor yta i ansprak och exponeras ut mot Norra infarten
med stora byggnadsvolymer och asfalterade ytor for upplag och parkering.
Inom planomradet finns verksamheten Nisses fisk och rokeri, i en vaning, som
har utvecklats och expanderats de senaste aren med tillbyggnader och en
butiksdel. Soder om rékeriet finns en 1,5 plans byggnad for andamalet
industrihotell. Inom denna byggnad finns det en rad olika verksamheter,
sasom en ostbutik och poolférsaljning och en del utrymmen star tomma.
Fasaderna for verksamheterna ar gratonade och stenmaterialet ger ett relativt
hart intryck.

Planomradet avgransas i 6st av smaskalig villabebyggelse i tra fran olika
tidsepoker, alltifran tva till trevanings sekelskifteshus i ljusa kuldrer till
nyrenoverade enplans byggnader fran 70 talet i morka nyanser. Skiljelinjen
mellan industribebyggelsen och villabebyggelsen gar dar den foére detta
jarnvagen I6pte genom staden. | angransning till villabebyggelsen, inom
planomradet, finns idag tva enplansbyggnader med trafasad som anvands for
lager och snickeri. Dessa byggnader pa Gullvivan 8 och 11 ar lagt utnyttjade
och ska rivas.

Figur 14. Bebyggelse i de s6dra delarna av planomradet. En lag bebyggelse i gratonade och lagmélda kulrer.

32 (53)



Detaljplan for Gullvivan 8 m.fl. i Hammaren

Figur 15. Bebyggelse i de norra delarna av planomradet. Bebyggelse i tva till tre vaningar med
gratonade och lagmélda kulérer.

| nordést finns ett seniorboende med en gemensam inglasad bostadsgard
med tropiska vaxter. Konceptet finns i manga olika stader i Sverige och kallas
for Bovieran tack vare dess harledning till medelhavets varme och tropiska
miljoer. Byggnaden ar tre vaningar hég och fasaden bestar av gra tegelsten
och stora glaspartier. Norr om planomradet finns nybyggda flerbostadshus i
tva till tre vaningar med ljusa trafasader. Intill dessa finns idag obebyggd mark
som ar planlagd for bostader och handel.

4.9.2 Natur

Storsta delen av planomradet bestar av hardgjord yta for parkering, avlastning
och gata. Langs gatan finns enstaka trad och refug med planteringar.
Vegetation inom planomradet finns i huvudsak i de 6stra delarna pa
fastigheterna Gullvivan 8 och 11. Fastigheten Gullvivan 8 omfattas av en mer
omhandertagen vegetation i form av trad, buskar och klippt grasmatta, medan
fastigheten Gullvivan 11 bestar av en mer robust och frivaxande vegetation.
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Figur 16. Topografin pa fastighet Gullvivan 11 &r smatt kuperad och vegetationen &r vildvuxen bland
askarna.

Oster om fastigheterna finns villatomter med grasmattor. Fastigheterna och
villatomterna skiljs at delvis med en stenmur och nivaskillnaderna som
skapats efter banvallen tagits bort samt trad och buskar. En del av traden ar
askar som ar starkt hotade.

4.9.3 Rekreation och friytor

Boverket rekommenderar att det &r minst 300 meter fran ett bostadsomrade
till narmsta grénomrade. Inom planomradet ar det viktigt att det maojliggoérs
grona ytor for t.ex. lek for de minsta, odlingsmojligheter och grona uteplatser.
Planomradet ligger ca 300 meter fran Mejeriviken som ar en attraktiv miljo
nara havet for rekreation. | Mejeriviken finns skateboardspool, basketbana,
utegym och promenadstigar. Intill finns Sjostugans badstrand med nybyggd
badbrygga. Narmaste kommunala lekplats ar vid Tullgatan ca 500 m fran
planomradet.

4.9.4 Ekosystemtjanster

Inom planomradet finns ett fatal grona ytor med ask, ek och ronntrad.
Prioriterade ekosystemtjanster inom planomradet ar sadana som kan forbattra
mojligheterna till férdréjning av dagvatten och en anpassning till ett forandrat
klimat. Trad, naturliga lagpunkter och 6ppna gréna ytor ska darmed bevaras i
sa stor utstrackning som majligt och utnyttjas mer effektivt. Plantering av trad
och planteringar pa sikt langs gatan syftar till att minska effekten av stigande
temperaturer och luftféroreningar.

Kommunen ska enligt kommunens handlingsplan fér ekosystemtjanster
sakerstalla att gronytefaktorn i en detaljplan i tatort som berér allman
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platsmark inte minskas. Enligt berakningar kommer gréonytefaktor i omradet
att fordubblas om genomforandet av fordrojningsmagasin i norr genomfors
och gronyta som finns idag bevaras, plantering av fler trad i gaturummet kan
Oka gronytefaktorn annu mer.

4.10Sociala

Planomradet ligger i direkt anslutning till Borgholms innerstad. | Borgholms tatort
bor ca 4500 personer och pa sommarhalvaret mer an fordubblas befolkningen.
Idag finns inga som bor inom planomradet, utan det utférs enbart arbete dagtid
pa de verksamheter som finns dar. | direkt anslutning till planomradet bor dock
ca 130 personer, utav dessa ar kvinnor overrepresenterade. Inom samma
omrade bor ungefar 5 barn i aldrarna upp till 18 ar. Majoriteten av de boende i
omradet ar dver medelaldern, vilket kan bero pa att 55+ boendet Bovieran ligger
i direkt anslutning till planomradet.

Gator inom planomradet saknar idag taktila plattor och andra anpassningar for
personer med nedsatt syn och hogre alder. Det ar av stor vikt att utemiljoerna
utformas pa ett lattillgangligt satt for att gora det maojligt for alla att rora sig sakert
i omradet.

Planomradet ar lokaliserat ungefar en kilometer fran narmaste for- och
grundskola. Det finns separerade, belysta och trygga cykelvagar pa stora delar
av strackan till skolan men en del av strackan cyklas i blandtrafik.

Per Lindstroms vag inom planomradet ar delvis belyst, trots detta kan
avsaknaden av boenden i omradet ge en 6dslig och otrygg upplevelse av
platsen kvallstid.

4.11Teknik
4.11.1 Vatten och spillvatten

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten- och
spillvatten. Det finns god kapacitet for att ansluta planerad bebyggelse till
vatten- och avloppsnatet.

411.2El

El- och teleledningar finns inom planomradet. Elledningarna i omradet ar
nergravda med jordkabel. Dessa ledningar ar i huvudsak forlagda till
gatumark, undantaget en jordkabel som korsar langs fastighetsgransen till
Smdorblomman 7.

En transformatorstation finns éster om omradet inom kvarteret Hammaren.

4.11.3 Fiber
Ledningar for fiber finns inte inom planomradet.
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| samband med genomférandet av detaljplanen ska fiber gravas ner i
omradet.

4.11.4 Uppvarmning
Fjarrvarme finns i anslutning till planomradet.

4.11.5 Brandvattenforsorjning

En brandpost finns centralt i planomradet, intill gang- och cykelvagen.
Avstandet ar mindre an 150 meter till narmsta bostader och uppfyller darmed
kraven.

N

P

Vardeentral

Norra Infarten

<agsgatan
foge9es

%
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Figur 17. Brandposter i omradet &r utmarkerade med en réd prick pa kartan. Centralt i planomréadet finns
en befintlig brandpost.

4.11.6 Avfall
Borgholm Energi AB skoéter insamlingen av avfall under kommunalt ansvar fran
hushall och verksamheter i kommunen. Mat- och restavfall hamtas i
normalfallet vid fastigheten varannan vecka. Férpackningar och returpapper
ldamnas i dagslaget pa atervinningsstationerna, men fran hésten ar 2025
kommer dessa framst att samlas in fastighetsnara. Grovavfall lamnas pa
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atervinningscentral. Narmaste atervinningsstation finns ca 100 meter 6ster om
planomradet, medan narmaste atervinningscentral ar belagen i Kalleguta ca 10
km fran planomradet. For flerbostadshus inom planomradet ska gemensam
avfallshantering ske. Sophantering ska finnas inom fastigheterna och ska ligga
i anslutning till vag sa att sopbilar inte behdver kdra inom kvarteret.

4.12Service
Planomradet ligger i direkt anslutning till Borgholms innerstad varfor i stort sett
all service finns inom rackhall. Planomradet ar lokaliserat ungefar 600 meter fran
torget dar det finns bland annat apotek och bank. Tva storre livsmedelsbutiker
finns inom 500 meter fran planomradet och det ar nara till handel inom
Triangeln. Avstandet till post och resecentrum ar ca 500 meter medan det till
vardcentralen ar ca 100 meter.

4.13 Trafik

4.13.1 Motortrafik
Norr om planomradet finns Norra infarten, vilken ar en av Borgholms tva
infarter. Belastningen pa infarten ar hdg, speciellt under sommarmanaderna.
Till Norra infarten ansluter Per Lindstroms vag, en mindre industrigata som
|I6per genom planomradet. | 6stvastlig riktning fran Per Lindstrdms vagen gar
Hammarvagen som leder till iverksamheter i omradet och stadens
atervinningscentral.
| samband med att planomradet byggs ut foreslas Per Lindstroms gata fa en
mer stadsmassig karaktar. Tyngre industritrafik foreslas omledas till
Hammarvagen.

e

Figur 18. Det finns en gang- och cykelvdg mellan Nyborgsgatan och Per Lindstrémsvég.
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4.13.2 Gang- och cykeltrafik

Vaster om planomradet finns Nyborgsgatan som, via en ca 10 meter lang
gang- och cykelvag, lankas samman med Per Lindstroms vag. | évrigt finns
inga gang- och cykelvagar eller trottoarer inom planomradet utan fotgangare
och cyklister ror sig i blandtrafik.

Langs med Norra infartens norra sida finns en gang- och cykelvag som
fortsatter norrut mot Képingsvik och senare mot norra Oland. Det finns ett
overgangsstalle éver Norra infarten som skulle behévas férbattras med
belysning.

4.13.3 Kollektivtrafik

Narmaste busshallplats finns langs Storgatan ca 300 meter fran planomradet.
Resecentrum med busstation ligger ca 500 meter fran planomradet.

4.13.4 Parkering, varumottagning, utfarter

Det finns en del verksamheter inom planomradet med varuintag. Foér Nisses
fisk pa fastighet Smdrblomman 7 sker varuintag norr om fastigheten med
utfart till Per Lindstroms vag. For industrihotellet pa Smoérblomman 14 sker
varuintag 6ster om byggnaden dar det finns en stor parkeringsyta med utfart
mot Hammarvagen. Det finns stora parkeringsytor inom planomradet som star
tomma stora delar av aret. Parkeringsplatsen i de norra delarna av omradet ar
den storsta och mest sammanhangande parkeringsytan i omradet.

4.13.5 Raddningstjanstens tillganglighet

Raddningstjanstens tillganglighet ska beaktas. Byggnader ska vara latt
tillgangliga for utryckningsfordon. Fordonen ska kunna framféras atminstone
50 meter fran byggnadernas entréer. Raddningstjanstens krav for sakerhet,
utrymning m m behandlas vidare i samband med bygglovet.
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5 Planeringsunderlag

5.1 Kommunala

Har listas och beskrivs gallande detaljplaner, planprogram och dversiktsplaner
som berdr aktuellt planomrade. Har beskrivs aven tillhérande handlingar till
planen.

511

5.1.2

51.3

514

Detaljplan

Maijoriteten av fastigheterna omfattas av detaljplan fran ar 1972 fér omradet
kv Hammaren, Gullvivan och Smoérblomman, STG 225, 428 m.fl. De ar
planlagda for icke stérande smaindustriGndamal och de 6stra delarna av
Gullvivan 8 och 11 ar planlagda for industripark.

| detaljplan fér Resedan 8 m.fl. fran ar 2006 planlades de norra delarna om
planomradet for bostader och handel. Ar 2018 andrades detaljplanen for att
underlatta for storre byggratter och exploateringsgrad inom dessa omraden.

Grundkarta

En digital grundkarta ska utformas i vektorformat sa att uppgifterna i dem kan
tillgangliggoras och behandlas digitalt 2 kap. 5 b § plan- och byggférordningen
(2011:338). Grundkartan ar daterad 2024-06-04 och upprattad genom utdrag
ur digital databas och terrester matning. Koordinatsystem i plan: Sweref 99
zon 1630. Koordinatsystem i h6jd: RH 2000. Grundkartan ar framtagen av
Borgholms kommun.

Oversiktsplan

Den gallande 6versiktsplanen fér Borgholms kommun antogs ar 2002. Den
galler tills en ny dversiktsplan har vunnit laga kraft. En ny dversiktsplan haller
pa att arbetas fram och den har varit pa granskning sommaren 2024.

Ar 2019 antogs en fordjupad dversiktsplan for Borgholm och Képingsvik.
Fordjupningen utgor ett viktigt strategiskt underlag for fortsatt planering och
lovprévning av mark- och vattenomraden inom fordjupningens avgransning.

Undersokning enligt 6 kap. 6§ miljobalken (1998:808)

Kommunen har gjort en undersokning om detaljplanens genomférande kan
antas medfdra en betydande miljopaverkan daterad 2024-05-29,
undersokning enligt 6 kapitlet 6 § MB. Kommunens beddmning ar att
detaljplanens miljopaverkan ar liten, darmed upprattas ingen
miljokonsekvensbeskrivning. "Undersdkning av betydande miljopaverkan”
finns i sin helhet som bilaga till planbeskrivningen.
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5.2 Utredningar

5.21

5.2.2

5.2.3

Sol- och skuggstudie

En sol- och skuggstudie har tagits fram i samband med detaljplanearbetet
2024-07-17 av Borgholms kommun. Utredningen redovisar hur planerad
exploatering paverkar ljusforhallanden i omradet. Slutsatsen ar att foreslagen
forslagen hojd, placering och volym pa byggnader uppfyller kraven pa inslapp
av dagsljus. Utredningen finns i sin helhet som bilaga till planbeskrivningen.

Dagvattenutredning

En dagvattenutredning har tagits fram 2024-05-27 av Vatten och
Samhallsbyggnad, VOS i syfte att redovisa dagvatten- och
skyfallshanteringen utifran befintliga férhallanden samt planerad exploatering.
Inom planomradet Gullvivan 8 m.fl. ar merparten hardgjort. Inga betydande
tillkommande hardgjorda ytor planeras och befintliga verksamheters inriktning
forvantas ej forandras. Uppkomna dagvattenflodens kvalitet och kvantitet
forvantas darmed ej férandras. | och med att hardgdrningsgraden ar hog finns
ett visst reningsbehov av dagvatten fran framférallt trafikerade ytor.

Dagvatten fran gaturummet och parkeringsytor féreslas avvattnas via
regnbaddar och/eller skelettjord vid parkeringsplatsen i norr. Regnbaddar
uppférs primart for rening, men kan aven medge viss fordroéjning. Regnbaddar
medger aven att gronska inom hardgjorda miljéer kan kombineras med
dagvattenhantering pa ett effektivt satt. Utredningen finns i sin helhet som
bilaga till planbeskrivningen.

Miljoteknisk utredning

En miljoteknisk utredning har tagits fram 2024-04-25 av AFRY .Utredningen
visar att inga féroreningshalter patraffats inom detaljplanomradet varken i jord
eller grundvatten. Daremot har fororeningar patraffats i en deponi som funnits
Oster om planomradet. Risken for spridning fran deponin till detaljplanomradet
beddémns dock vara liten. Sammanfattningsvis bedéms det inte finnas nagra
hinder ur féroreningssynpunkt att &ndra markanvandningen fran industrimark
till bostadsmark. Utredningen finns i sin helhet som bilaga till
planbeskrivningen.
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6.1 Fastigheter och rattigheter

Detaljplan for Gullvivan 8 m.fl. i Hammaren

Fastighet \ Ekonomiska Fastighetsrattsliga | Tekniska
Inom

planomradet

Gullvivan 8 Fler anvandningsomraden Inga
Gullvivan 11 Fler anvandningsomraden Inga

Borgholm 11:1

Kostnad for tekniska
atgarder pa allman
platsmark och parkering.

Belastas av
befintlig
ledningsratt,
vilken inte
paverkas av
planforslaget.

Marken inom parkeringsyta
sanks och férlaggs med
atgarder som sakerstaller
fordrojning och rening av
dagvatten.

Smorblomman
7

Okad byggrétt. Inte langre
planstridig verksamhet.

Belastas av
befintlig
ledningsratt,
vilken inte
paverkas av
planférslaget.

Inga

Smorblomman
13

Fastighet
Utanfor

planomradet

Okad byggratt och fler
anvandningsomraden
samtidigt som fastigheten
hamnar i planstridigt
utgangslage pa grund av
utformningsbestammelserna
i detaljplanen vilket innebar
kostnader for att sakerstalla
att byggnaderna
Overensstammer med
planens bestammelser
innan bygglov kan
godkannas.

Ekonomiska

Inga

Fastighetsrattsliga
Inga

Fastigheten hamnar i
planstridigt utgangslage pa
grund av
utformningsbestammelserna
i detaljplanen.
Fasadmaterial och kuldr
maste bytas, och langsta
obrutna fasad maste
andras, for att
Overensstamma med
planens bestammelser
innan bygglov kan
godkannas.

Tekniska

Inga

Forutom ovan konsekvenser for fastigheter styrs ingen fastighetsindelning.
Fastigheterna inom planomradet kan darmed styckas i flera mindre delar eller slas
samman med annan fastighet genom sammanlaggning.
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6.2 Natur
6.2.1 Gronomrade

Genomfoérandet av detaljplanen kommer att fa positiva konsekvenser pa natur- och
rekreationsvarden i omradet. En stor del natur bevaras, framjas och sakras i
detaljplanen inom anvandningsomradet PARK. Stenmur och skyddsvarda askar
skyddas genom beteckningen n eller prickmark. En del askar inom fastigheterna
Gullvivan 8 och 11 kan dock behdéva tas ner i samband med exploatering. Samrad
med lansstyrelsen maste sdkas enligt 12 kap. 6 § miljobalken fér nedtagande av
trad som inte ar sjuka eller utgor en sakerhetsrisk. Bestammelsen om att maximalt
50 % av fastigheten far hardgdras skapar ocksa goda férutsattningar for lokal
infiltration av dagvatten.

Planforslaget kan forbattra tillgangligheten till attraktiva gronytor i staden genom
anlaggandet av en park med en saker gang- och cykelvag som léper igenom
parken och langs gator.

6.3 Miljo
6.3.1 Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

En understkning om betydande miljopaverkan har tagits fram som en del av
detaljplanearbetet (Borgholms kommun, 2023-04-18).

Planforslaget bedoms inte ge upphov till betydande miljopaverkan pa miljo,
halsa och hushallning av mark, vatten och andra resurser. Nagon
miljokonsekvensbeskrivning har darfér inte upprattats.

| undersdkningen om betydande miljopaverkan framgar det att motivet till att
planen inte innebar betydande miljdpaverkan ar:

- Det a@r en ny plan som ska ersatta en aldre plan dar bostader, verksamheter
och handel ska inga. Planen kommer darmed inte ta ny mark i ansprak for
bebyggelse.

- Planen ligger i linje med den fordjupade 6versiktsplanen for Borgholm-
Kopingsvik fran 2018, som ’Utredningsomrade for verksamheter, handel i
kombination med bostader.’

- For att undvika betydande miljopaverkan kravs en dagvattenutredning for
platsen. Det beddms som olampligt att leda dagvatten fran fastigheterna
direkt ut i Kalmarsund. Dagvattenutredningen ska visa pa hur dagvattnet kan
fordréjas och tas omhand lokalt. Miljokvalitetsnormer for vatten bedéms da
inte forsamras.

- Tidigare matningar av utomhusluft pa Storgatan i Borgholm har inte visat pa
nagra férhojda skadliga amnen i luften. Miljokvalitetsnormerna bedéms inte
paverkas.
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- Allmanna intressen som platsens natur- och kulturvarden paverkas inte. Nya
bostader hamnar centralt i Borgholm dar boende far nara till allman service
som dagligvaru- och sallankdpshandel, samt nara till halsocentral och
kommunikationer. Manniskors halsa- och sakerhet bedéoms inte paverkas av
ny bebyggelse. Markradon bér matas innan nya byggnader uppfors.

- Gronytor ska behallas dar trad, stenmur och fordrojningsmagasin lampligen
ingar. Tekniska l6sningar for dagvattenhantering ska presenteras i
utredningen.

6.3.2 Dagvatten

= Planomridesgrins
Bef marknivd

~ Bef rannstensbrunn

| ~-— Bef dagvattentedning

Ny marknivi
=== Ny dv
@ Ny kupolbrunn
= Ny regnbadd
B iy skelettjord

Figur 19. Féreslagen dagvattenhantering i de norra och ldgsta delarna av planomradet.

| dagvattenutredningen foreslas dagvatten fran gaturummet och parkeringsytor
avvattnas via regnbaddar och/eller skelettjord pa parkeringsytan i norr som ligger
inom allman platsmark P-PLATS i detaljplanen. Regnbaddar uppfors primart for
rening, men kan aven medge viss fordrojning. Regnbaddar medger aven att
grénska inom hardgjorda miljéer kan kombineras med dagvattenhantering pa ett
effektivt satt. Man kan pa sa satt fa synergieffekter med ekosystemtjanster,
nyttjande av dagvatten for bevattning och rening av dagvatten. Skelettjord medfér
inte lika hog rening utan har mer sin plats nar det finns ett behov av fordrojning av
dagvatten. Del av parkeringsytan och regnbadden ska sankas ner for att aven
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fordrdja ytligt avrinnande dagvatten vid skyfall, vilket regleras via bestammelsen
ns.

o Tacklager

o Inlopp med sandfingskar
e Komventionell dverbyggnad
O Oure vaxtsubstrat

e Undre vaxtsubstrat

@ Oopet forstérkningslager

o Oppet farstérkningslager med bickol

Figur 20. Principskiss nedsénkt regnbddd med férdréjningsvolym ovan badden. Regnbédden kan dréneras till
underliggande mark genom perkolation, eller via dréneringsledning till dagvattennétet. (lllustration Norrkdping
stad/EDGE ur dagvattenutredning VOS, 2024)

Kapaciteten pa befintligt dagvattenledningsnat ar god och féreslagen
exploatering medfor ej ett behov av ledningsnatsfornyelse for att 6ka
kapaciteten. Inga betydande tillkommande hardgjorda ytor planeras och
befintliga verksamheters inriktning férvantas ej forandras. Uppkomna
dagvattenflddens kvalitet och kvantitet férvantas darmed ej férandras. | och
med att hardgdrningsgraden ar hog finns ett visst reningsbehov av dagvatten
fran framforallt trafikerade ytor. Genom att detaljplanen planerar yta for
fordréjning av dagvatten pa parkeringsytan i norr innebar detaljplanen positiva
konsekvenser nar det galler dagvattenhantering i omradet.

For att fa en kostnadseffektiv dagvattenrening for det samlade
avrinningsomradet mot Mejeriviken, dar planomradet utgdr en del, bér det pa
sikt efterstravas att en dagvattendamm eller mindre vatmark anlaggs i
anslutning till Mejeriviken. | omradet vid Mejerviken finns dock en nedlagd
kommunal deponi som forst skulle behdva atgardas genom sanering.
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Miljokvalitetsnormer

Miljdkvalitetsnormer ar bestammelser om lagsta godtagbara miljokvalitet.
Bestammelserna ar juridiskt bindande och faststallda av regeringen eller av
regeringen utsedd myndighet. Miljokvalitetsnormer finns for luft, omgivningsbuller (ej
aktuellt for Borgholm) och vatten.

6.4.1

6.4.2

Luft

Genomforandet av detaljplanen beddms inte medféra att gallande MKN for
luft 6verskrids inom eller utanfor planomradet.

Vatten

Avrinnande dagvatten fran planomradet ligger i paritet med riktvarden.
Merparten av planomradet ar redan exploaterat och hardgjort och givet
detaljplaneférslaget forvantas hardgérandegrad fortsatt forbli hog.
Mojligheterna att &ndra detta ar sma sett till markagoférhallanden och
verksamheters omfattning.

Genom att justera befintliga hardgjorda ytor inom norra delen av planomradet
for att omhanderta dagvatten samt skyfallshantering minskar
fororeningsbelastningen nagot. Det ska dock papekas att for ansatt
markanvandning ar beraknade varden valdigt generella och kan skilja stort
omrade fran omrade. Likasa ar riktvarden generella och tar ingen hansyn till
vilket belastning recipienten tal.

‘P‘H|Fh‘tu‘2n|td|tr‘l\li| Hg |ss ‘OI]a‘PAH‘IE‘ BaP

MNuldge, ingen rening

kasar 04274 |0.025 0074 |0.18)|0.002 |0.045|0.029|0.00023 )220 29 (00011 | 0.00017
wil 62 | 1600 | 5.4 16 36 (044 10 6.3 0.051 48000 | 640 | 0.23 0.038
Efter exploatering & rening

kafar 0.35| 6400210067 |0.19)0.0018)0.031|0.023|0.00015 160 | 1.9 |0.0011 | 0.00013
Wl B8 | 1600 | 5.2 17| 47| 046 78 57 0.038 30000 | 480 | 0.27 0.031
Rikivarde
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Figur 21. Resultat féroreningsméngder och féroreningshalter fran avrinningsomrade i utgaende
dagvatten fére exploatering exklusive rening. R6da siffror indikerar féroreningshalt>riktvérde..

Forutsattningarna att uppna god status inom berdrda vattenférekomster
paverkas ej vid genomférande av aktuell detaljplan.
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6.5 Halsa och sakerhet
6.5.1 Berakning av omgivningsbuller

Genomférandet av detaljplanen uppskattas bidra till ca 40 fler bostadsenheter
inom planomradet medan antal verksamheter uppskattas 6kamed ca 5 i
antal. Enligt Trafikverkets trafikalstringsverktyg skulle darmed ett genomfort
planférslag innebara en arsdygnstrafik (ADT) pa 157 pa Per Lindstréms vag.
Enligt Boverket och SKL:s "Hur mycket bullrar trafiken" (2016) sa uppgar
trafikbullret till 55 dBA ekvivalent ljudniva pa 10 meters avstand fran mitten av
vag med 40 km/h hastighetsbegransning och ADT pa 1220. Eftersom
uppskattad ADT &r enbart ca en tiondel av den ADT som kravs for att uppna
sadana bullernivaer bedéms inte bullernivaerna éverskrida riktvarden for
buller. Enligt férordningen ligger riktvardena pa 60 dBA ekvivalent ljudniva vid
en bostadsbyggnads fasad, och vid en uteplats (om en sadan ska anordnas i
anslutning till byggnaden) ar riktvardena 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70
dBA maximal ljudniva. Samma varden galler for bostadsbyggnader om hdgst
35 kvadratmeter men ekvivalentnivan vid fasad ar istallet 65 dBA.

Genomférandet av detaljplanen anses inte heller bidra till sddan mangd
Okning av trafik och buller att sarskilda bestammelser om placering och
utformning for att na riktvarden for buller anses nédvandiga. Byggherren
ansvarar for att sakerstalla att riktvarden for buller uppnas i samband med
bygglovsansokan.

Tabell 1 Diagram 1
Skyltad hastighet, km/h Avstand till vgmitt i meter
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Figur 22. Ur Boverkets "Hur mycket bullrar trafiken" (2016). Tabellen och diagrammet ger en végledning
om hur mycket det bullrar vid en viss hastighet, avstand och arsdygnstrafik (ADT). Se blamarkeringar
relevanta f6r detaljplan for Gullvivan 8 m.fl.
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6.5.2 Oversviamning
Skyfallsfrdgan har utretts och principforslag ge i dagvattenutredningen for att
sakra avrinningsvagar som skyddar planerad bebyggelse mot skyfall. Vid
skyfall ska vatten inom planomradet ledas till fordréjningsytor inom
parkeringen i norr sa att byggnader nedstroms inte paverkas. For att undvika
negativa konsevenser ur skyfallssynpunkt ska marken pa gatan fortsatt luta
mot parkeringen i norr och luta bort fran samtliga byggnader och mot gatan.
Delar av parkeringsytan i norr kan komma att behdva sankas och darmed
regleras lagsta hojdpunkt inom anvandningsomradet till tva meter.

6.5.3 Olyckor
Detaljplanen bedéms inte bidra med nagon 6kad risk for olyckor.

6.5.4 Erosion, Skred och Ras
Omradet beddms inte ligga inom riskomrade for ras skred och erosion.

6.5.5 Dagljus
En sol och skuggstudie har genomforts i samband med detaljplanearbetet for
att visa hur den tilltdnkta bebyggelsens skugga faller och utreda lamplig volym
och hojd pa byggnader. De tidpunkter som valts ut for skuggstudien ar
vardagjamning 20 mars, sommarsolstand den 21 juni samt vintersolstand den
21 december. Ambitionen har varit att astadkomma ett strak langs Par
Lindstrdms vag som ar solbelyst for att ge bra férutsattningar fér handel,
sittplatser och uteserveringar och inte skugga befintlig bostadsbebyggelse
eller dar den eventuell skulle kunna etableras i ett senare skede.

Vardagjamning kl. 09 Vardagjamning kl. 12 Vardagjamning kl. 15

Figur 23. Av sol- och skuggstudien gar att utldsa att féreslagen byggnation inte skuggar nagon kringliggande
befintlig bostadsbebyggelse i stérre utstrdckning. Byggnaden pa fastighet Smérblomman 13 skuggas delvis av
motstaende byggnad pé fastighet Gullvivan 8 fran kl 15
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Av sol- och skuggstudien gar att utlasa att foreslagen byggnation inte skuggar
nagon kringliggande befintlig bostadsbebyggelse i stérre utstrackning.
Byggnaden pa fastighet Smérblomman 13 skuggas delvis av motstaende
byggnad pa fastighet Gullvivan 8 fran kl 15 under vardagjamning.

Slutsatsen ar att om byggnaden pa fastigheten Gullvivan 8 m.fl. inte blir mer an
tre vaningar gar det att sakerstalla en solbelyst utemiljé utanfér byggnaden pa
Smdrblomman 13 fran att solen gar upp till kI 15 under vardagjamning och
sommarsolstand, vilket skulle stamma bra 6verens med néar butikerna har flest
besdkare. For att undvika att det blir fér varmt vid entréerna under sommaren boér
trad planteras langs gatan. Byggnaden pa fastighet Smoérblomman 7, dar
fiskrokeriet ar belaget idag, boér inte bli mer an tva vaningar hog for att framéver
gora det majligt att bygga bostader med solbelyst bostadsgard 6ster om
fastigheten. Sol och skuggstudien visar att foreslagen hojd, placering och volym
pa byggnader uppfyller kraven pa inslapp av dagsljus.

6.6 Sociala
6.6.1 Barn

| undersokning av betydande miljopaverkan har en enklare barnrattslig
provning utférts. Slutsatsen ar att detaljplanering av omradet for
anvandningen bostader och verksamheter kan utforas pa ett sadant satt att
barnens basta kan tillgodoses. Kommunen gor bedémningen att barnens
basta i arendet ar mojligheten att kunna bosatta sig permanent i ett centralt
och naturnara omrade med tillgang till kommunikation, service och friyta for
lek och rekreation.

Detaljplanen sakerstaller parkyta och skapar forutsattningar for trafiksakert
fardsatt till och fran Mejeriviken/Sjéstugan, vilket forbattrar dagens situation
for barn och andra oskyddade trafikanter. Skolelever, varav nagra som bor i
intilliggande bostadsomrade, har deltagit i tidiga skisser av utformningen av
planomradet. De féreslog bland annat en saluhall pa del av fastigheten
Smorblomman 7, dar det idag finns ett fiskrokeri. Detta forslag ar genom
genomforandet av detaljplanen maijligt att forverkliga pa fastigheten aven om
det inte varit intentionen med detaljplanen. Vidare har kommunen valt att ga
vidare med forslaget om parkeringsytor i norr, park i vast och bostader i tva till
tre vaningar med handel i bottenplan, det ar aven mgjligt att planera for delar
av byggnaderna som vaxthus enligt férslag. Kommunen har dock inte valt att
ga vidare med forslaget att mojliggora for placering av en MC Donalds butik i
de nordvastra delarna av planomradet, da man gor bedémningen att en butik
inte lampar sig i det laget. Det har inte heller varit majligt att forverkliga
forslaget om att delar av Per Lindstroms vag blir en gagata. Kommunen har
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dock tagit med sig vikten av att forbattra saker transport genom omradet
genom att underlatta for anlaggning av trottoar. Vidare utredning om [amplig
strackning av gang- och cykelvag genom omradet kommer att ske i
projekteringsfasen.

Figur 24. Skolelever fran arskurs 9 har deltagit i utformningen av omradet. Bilden illustrerar elevernas
férslag om att bygga en saluhall pa Nisses fisk fastighet med intilliggande serveringar och park. De
féreslar dven en Mc Donalds och bostdder med handel i bottenplan inom planomradet.

6.6.2 Jamlikhet

Kvinnor ar éverrepresenterade i omradet. Det finns 72 kvinnor och 59 man
som bor i angransande bostadsomrade precis dster och norr om omradet.
Enligt studier anvander kvinnor till storre del an man kollektivtrafik, lamnar och
hamtar oftare pa forskola samt gor stérre inkop till familjen. Planomradet
ligger néra resecentrum, busshallplatser och service. Detaljplanen stravar
efter att gora det mojligt att genomféra bade hyresratter och bostadsratter i
omradet vilket kan bidra till god jamlikhet.

6.7 Riksintresse
6.7.1 Kulturmiljovard
Borgholm stad ar riksintresse for kulturmiljé, men detaljplanens genomférande

beddms inte paverka nagot av de utryck som utgoér motiv till riksintresse
riksintresse for kulturmiljévard enligt 3 kap. 6 § miljobalken.

6.7.2 Rorligt friluftsliv

Det bedéms inte finnas nagra risker for att detaljplanen genomférande far
konsekvenser som ror riksintresse for rorligt friluftsliv enligt 4 kap. 2 §
miljdbalken da den planerade utbyggnaden huvudsakligen sker inom tidigare
detaljplanelagt och bebyggt omrade och eftersom planen andras fran att ha
medgett latt industri till bostader och handel.
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Obruten kust

Exploatering bedoms inte skada riksintresset for obruten kust enligt 4 kap. 3 §
miljdbalken da den planerade utbyggnaden huvudsakligen sker inom tidigare
detaljplanelagt och bebyggt omrade och eftersom planen andras fran att ha
medgett 1att industri till bostader och handel.

6.8 Trafik

6.8.1

6.8.2

6.8.3

6.8.4

Motortrafik

Genomférandet av detaljplanen uppskattas bidra till ca 40 fler bostadsenheter
inom planomradet medan antal verksamheter uppskattas 6kamed ca 5 i
antal. Enligt Trafikverkets trafikalstringsverktyg skulle darmed ett genomfort
planférslag innebéra en arsdygnstrafik (ADT) pa 157 pa Per Lindstrédms vag.

Trots nagot okad trafik i omradet férvantas genomférandet av detaljplanen
Oka trafiksdkerheten i omradet, tack vare battre utformning av
parkeringsplatser langs verksamheter och att parkeringsytan i norr defineras
battre genom planteringar och refuger som darmed motverkar trafik som
genar over ytan.

Gang- och cykeltrafik

Genomfdérandet av detaljplanen beddéms bidra till positiva konsekvenser for
fotgangare och cyklister i omradet eftersom den gor det mojligt for
anlaggande av trottoar langs gatan, tydligare cykelstrak och gangstrak genom
park. Sakra 6vergangsstallen foreslas i anslutning till parken.

Vidare strackning av gang- och cykelvag bor faststallas i samband med
projektering av omradet och i dialog med fastighetsagare runt om
parkeringsplatsen i norr. Mojligheterna for en separerad gangvag langs
fasaden pa OK hallen bér utredas for att undvika gang- och cyklister dar det
finns parkeringar med fordon som backar ut i gatan.

Parkering

Parkeringsbehovet for boende och besdkare ska tillgodoses inom den egna
fastigheten. Parkeringsytan i norr ska framforallt anvandas for besokare till
intilliggande butiker men kan aven anvandas for boendeparkering om behovet
av parkeringar pa Gullvivan 8 och 11 inte kan tillgodoses inom fastigheten.
Aven cykelparkering ska ombesorjas inom kvartersmark.

Raddningstjanst
Planférslaget kommer inte forsamra raddningstjanstens tillganglighet.

Brandpost finns inom planomradet och ingen ny brandpost behdver anlaggas.
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7 Genomforandefragor

Beskrivningen av genomforandefragorna ska ge svar pa nar och hur olika atgarder
ska goras, hur mycket det kostar, vem som ska betala och vem som ansvarar for att
de blir utférda. Redovisningen visar att detaljplanen ar genomférbar under
genomfdrandetiden.

71

7.2
7.21

Mark- och utrymmesforvarv
Ingen inldsen eller kdp av mark ar ndédvandig for genomférandet av

detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor
Rattigheter

Fastigheten Smorblomman 7 ar belastad av en ledningsratt. Planforslaget
foranleder inte nagon férandring pa rattigheten. Omradet for rattigheten
planlaggs som u-omrade. Langs fastigheten finns ett annat u-omrade for el-
ledning. Om ledningsratten upphavs ar det mgjligt att bebygga u-omradena.

7.3 Tekniska fragor

7.3.1

7.3.2

7.3.3

7.4
7.41

Tekniska atgarder

Dagvattenatgarder kommer att anlaggas pa del av Borgholm 11:1 inom
anvandningsomradet P-PLATS.

Utbyggnad allman plats

Borgholms kommun ar huvudman fér allman platsmark och ansvarar for
projektering och anlaggande av allman platsmark inom planomradet.

Utbyggnad vatten och avlopp

Borgholm Energi AB (BEAB) ansvarar for utbyggnad av vatten, dagvatten-
och spillvattenledningar. Kommunen ansvarar for planering och bekostnad av
eventuell tryckhdjning for byggnader 6ver tre vaningar. Flytt och nedlaggning
av ledningar av fjarrvarme, el och eventuellt vatten och avlopp ska om mojligt
samordnas i gatan. | samband med nedlaggning av ledningar kan det finnas
ekonomiska vinster av att anlagga regnvattenbaddar i gata och
tradplanteringar.

Ekonomiska fragor
Planekonomisk bedémning

Samtliga kostnader for planens genomférande bekostas av kommunen med
undantag for de kostnader som privata fastighetsagare har inom egen
fastighet.
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Borgholm Energi AB ansvarar for projektering och anlaggande av de vatten-
och avloppsledningar som tillhor den allmanna anlaggningen, inom
detaljplanen. Anlaggnings- och anslutningsavgifter for vatten och avlopp enligt
vid tillfallet gallande VA-taxa.

Kommunen gor beddmningen att planen inte ar ekonomiskt genomférbar om
man bara beaktar avsett planomrade da kostnaderna kommer att dverstiga
intakterna. Pa langre sikt anser dock kommunen att dessa kostnader medfér
en stérre samhallsvinst infor framtiden. Bland annat anlaggs en hantering av
dagvatten pa en parkeringsplats som medfér en stor forbattring ur
miljésynpunkt och ett hallbarhetsperspektiv for hela omradet Hammaren och
framtida utveckling av detta omrade. Vidare ser kommunen denna detaljplan
som ett stort steg for att fa igang flyttkedjorna inom kommunen och pa sa satt
attrahera att fler bosatter sig permanent inom kommunen.

Planavgift

Kommunen finansierar detaljplanen och darfér kommer ingen planavgift tas
ut.

Drift allman plats

Borgholms kommun ar huvudman fér allman plats och skéter gator och park
inom detaljplan.

Drift vatten och aviopp

Fastigheterna i omradet har befintliga forbindelsepunkter for vatten, spillvatten
och dagvatten. BEAB ansvarar for skotsel av vatten- och spillvattenledningar.
Om det skulle finnas behov av stérre dimensioner eller &ndrade lagen pa
forbindelsepunkterna, bekostas dessa forandringar av kommunen till da
gallande VA-taxa.

7.5 Organisatoriska fragor

7.51

7.5.2

7.5.3

Exploateringsavtal
Inget exploateringsavtal upprattas.

Markanvisning

| samband med exploatering av fastigheterna Gullvivan 8 och 11 kan
markanvisningstavling och markanvisningsavtal komma att utforas och
skrivas mellan kommunen och exploator.

Tidplan

Samrad Kv 3 ar 2024
Granskning Kv 2 ar 2025
Genomférande PM Kv 2 ar 2025
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Antagande Kv 3 ar 2025
Lagakraft Kv 4 och ar 2025
Genomforande Ar 2026- 2035

Detaljplanearbetet kommer att handlaggas med standardforfarande.

7.6 Provning enligt annan lagstiftning

Inom planomradet finns skyddade askar. For att ta ner askar som inte ar sjuka
eller utgdr en sakerhetsrisk ska exploatérern stka samrad med lansstyrelsen
maste enligt 12 kap. 6 § miljdbalken.
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