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Bakgrund

Ansokan om planbesked avseende fastigheterna Térnrosen 2, 8, 9 inkom 2023-03-
29. Fastigheterna utgor tillsammans en yta pa 0,5 hektar och bestar av Borgholms
Folkets hus, en fore detta konsumbutik som idag inrymmer en inredningsbutik och en
byggnad som tidigare varit en konservfabrik. Halften av planomradet bestar
hardgjord yta och resten av grénomrade.

Syfte

Syftet med ansdkan ar att mojliggdra bebyggelse av flerbostadshus. Samtliga
berérda fastigheter 4gs av Borgholms kommun.

Milj6- och byggnadsnamnden beslutade 2023-06-14 § 122 att bevilja positivt
planbesked och ge férvaltningen i uppdrag att ta fram detaljplan.

Lage och planeringsforutsattningar

Planomradet ar belaget centralt i Borgholm utmed Storgatan som aven ar en av tva
huvudinfarter till Borgholm. | narheten av planomradet finns ett stort utbud av service,
restauranger, livsmedelsbutik, bibliotek, skola och férskola, halsocentral och
busshallplats for linje 101 med tat trafik till Kalmar.

Pa nuvarande fastigheten Térnrosen 2 ligger Folkets hus som bland annat inrymmer
biograf och méteslokal. Pa fastigheten Térnrosen 9 ar Borgholms gamla konsumbutik
belagen som idag inrymmer en inredningsbutik. Pa fastigheten Térnrosen 8 finns en
byggnad som tidigare varit konservfabrik samt parkeringsplatser. Planomradet
gransar till villabebyggelse och verksamhetsomrade med drivmedelsstation och
bilverkstad.

Gatumiljon langs Storgatan praglas av en viss storskalighet, till féljd av langa
siktlinjer, fa vertikala avgransningar langs med vagen och genom att bebyggelsen
ligger indragen fran gatan. Bebyggelsen utmed Storgatan varierar fran lantlig
villabebyggelse, stora volymbyggnader fér handel, lamellhus till en mer tydlig
tradgardsstadskaraktar. Bebyggelsen och dess relation till gatan bidrar starkt till
Okade hastigheter dar biltrafik prioriteras 6ver andra trafikslag och att Storgatan som
rum upplevs odefinierat.

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljévard 3e kap MB, Borgholm [H23].
Motiveringen till riksintresset pekar ut stads-och slottsmiljéer i ett kustlandskap dar
Borgholms medeltida slott praglar landskapsbilden och uttrycker de langvariga
kungliga intressena pa platsen. | slottets omedelbara narhet har smastaden och
badorten Borgholm utvecklats med sin trabebyggelse fran 1800—-1900-tal.

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for allmant vatten och spillvatten samt
verksamhetsomrade for dagvatten for fastighet och gata. Dagvatten fran gatan och
det aktuella planomradet ar idag pakopplat mot Storgatan och rinner ut i
hamnbassangen. | dagslaget finns ingen anordnad férdréjning. Om anslutning till
dagvattennatet blir fran "baksidan” (Karl Olofsgatan) kommer dagvattnet rinna ut i
Mejeriviken i stallet. Borgholm energi kommer att fa besluta om vart den mest
lampliga anslutningen bor ske framdver. Dagvattennatet i Borgholm ar till viss del
bristfalligt, kraftig nederbord kan orsaka saval éversvamning dagvattensystemet som
inlackage i spillvattenavlioppet, med risk for saval braddningar som
kallaroversvamningar. Det dagvatten som uppkommer pa fastigheten behdver tas om
hand och fordrdjas innan det slapps vidare pa det kommunala ledningsnatet for
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dagvatten.
Fjarrvarmenatet val utbyggt och Folkets hus ar redan anslutet.
Brandpost finns i hdrnet Storgatan-Nyborgsgatan

Planomradet ligger inom riksintresse for Obruten kust (MB 4 kap §3) samt
riksintresse for roérligt friluftsliv (MB 4 kap §2) vilka ror hela Oland.

Omradet ingar i omrade for gron infrastruktur, vardetrakt adellov, Mittlandet och
Olands kustadelldvskog. Inom fastigheten Térnrosen 2 finns stérre adelllovtrad

Noterade rodlistade arter pa platsen ar naverlénn (CR), hussvala (fridlyst, VU),
Ostersjomalla (EN) och igelkott (NT). Tva av arterna ar akut hotad och starkt hotad.
Ostersjémallan som &r starkt hotad noterades dock 2004 sé& det ar osakert om den
finns kvar i omradet.

Gallande oversiktsplan

Den fordjupade oversiktsplanen for Borgholm-Képingsvik pekar ut ett antal
fortatnings- och utbyggnadsomréaden. Ovre Storgatan &r ett utpekat
fortatningsomrade dar handel i kombination med bostader prioriteras. Det beskrivs
att fortatning ger positiva samhallseffekter genom att antalet boende i kommunen kan
komma att 6ka, vilket i sin tur ger underlag till battre kommunal service och lokalt
naringsliv. Det kommer ocksa innebara att fler arbetstillfallen skapas i samband med
byggnation och genom méjliggdérande av fler ytor for handel och verksamheter.

Tornrosen 2, 8 och 9 ligger dock precis utanfér ovan beskrivet fortatningsomrade
men beskrivs i omrade 19 under avsnittet kulturmiljo enligt foljiande. Folkets hus ar
ursprungligen en herrgard som arbetarrérelsen forvarvade omkring 1930. Byggnaden
ar har byggts om och till. Aven en konservfabrik och mjélkbutik byggdes har upp av
kooperationen. Ny- och ombyggnation pa platsen ska prévas restriktivt fran fall till fall
och ett fordjupat kunskapsunderlag ska tas fram genom utredningar for att utifran
detta anpassa utvecklingen efter férutsattningarna. Hansyn till befintlig struktur kravs.

Intentionen i den férdjupade Gversiktsplanen ar vidare att ge Storgatan en mer
stadsmassig karaktar med ett tydligare gaturum. Genom att ge méjlighet till
utbyggnader och fler lokaler skapas forutsattningar for fler verksamheter och
bostader inom den befintliga staden dar ocksa parkeringsfragan kan losas pa ett mer
tillfredsstallande satt. Tilkommande bebyggelse kan placeras narmare gatuliv och
vara en blandning av bostader, verksamhetslokaler, handel och kultur. Gatan far da
en tydlig struktur och karaktar genom ett fértatat gaturum, likstallning av trafikslag
och en skala och utformning som stddjer livet langs gatan. Storgatan foreslas fa ett
nagot smalare korfalt an dagens, och tradplanteringar langs 6mse sidor. Dubbelsidig
parkering tillfor rorelse till gatumiljon, liksom dubbelsidiga generésa gang- och
cykelstrak.

Gallande detaljplan

Omradet omfattas idag av stadsplan for kvarteren Térnrosen, faststalld ar 1943, 08-
BOR-73. Det aktuella omradet bestar delvis av prickmark som ej far bebyggas samt
mark for bostadsandamal i fristdende byggnadssatt med hogst tva vaningar och inte
hoégre an 7,6 meter. Térnrosen 8 och 9 ar planlagda for allman platsmark. Planens
genomférandetid har [6pt ut.
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Bedomning

Fordjupningen tar upp att det finns en stor efterfraga pa bostader i centrala Borgholm
och intentionen ar att det ska kunna skapas fler bostader for permanentboende i
kommunen. Med ratt hansyn till platsens forutsattningar och kulturvarden bedéms
detaljplanen kunna bli férenlig med den fordjupade Oversiktsplanen trots att omradet
inte ar utpekat som utredningsomrade for fortatning.

Det aktuella planomradet bedoms inneha héga kulturhistoriska varden som ska
utredas vidare i kommande planprocess. Utformningen av planen gérs med
utgangspunkt i platsens karaktar dar Folkets hus med tillhérande tradgard ar allmant
tillganglig och utgdr en moétesplats for manga besdkare. Den 6ppna och grona
struktur som praglar omradet kring Folkets hus ska bibehallas. Den aldre byggnaden
(tidigare konsumbutik) utmed Storgatan pa Toérnrosen 9 bedéms ha héga
kulturvarden vilka kommer att beaktas i planprocessen.

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

Fastigheterna ligger inom verksamhetsomrade for vatten- och spillvatten samt
verksamhetsomrade for dagvatten for fastighet och gata. Spillvatten leds till
Borgholms reningsverk som har kapacitet fér rening av det. Det dagvatten som
uppkommer pa fastigheten behdver tas om hand och férdrdjas innan det slapps
vidare pa det kommunala ledningsnatet for dagvatten. Vidare utredning far pavisa
lampligt tillvagagangsatt for fordréjning av dagvatten.

Behov av parkering och utrymme for avfallshantering bér I6sas pa den egna
fastigheten.

Kollektivtrafik finns i direkt anslutning till planomradet.

Markradon ska matas innan byggnation paboérjas. Om matning visar forhéjda varden
kan radonséakert byggande kravas.

Riskfaktorer forknippade med drivmedelsanlaggningen pa fastigheten Térnrosen 15
ar bland annat drivmedelsleveranser och brand vid lackage i samband med dessa.
Preliminart beddéms risken fran drivmedelsanlaggningen som mindre da Folkets hus
till stor del avgransar platsen fran de tilltdnkta bostaderna. Vid planlaggning av
omradet bor en riskbeddmning goéras i syfte att identifiera de skyddsvarda objekt som
finns i nrheten av drivmedelsanlaggningen, samt de riskkallor som anlédggningen
medfor.

Buller, luftféroreningar och damm kan férekomma fran trafik pa Storgatan och fran
narliggande verksamheter. En bullerberdkning boér tas fram som visar eventuella
stérningar fran trafik och intilliggande verksamheter. Bestdmmelser kan kravas i
detaljplanen for att den avsedda markanvandningen ska bli Iamplig utifran
bullersituationen.

Gransvarden for miljokvalitetsnormer for utomhusluft har vid tidigare matningar vid
Storgatan i Borgholm inte dverskridits. Planlaggningen bedoms inte medverka till att
en miljokvalitetsnorm enligt 5 kap miljobalken 6vertrads.

Inom fastigheten Tornrosen 2 finns stérre trad men de bedéms inte utgéra en allé
och omfattas darmed inte av det generella biotopskyddet. De stora traden (stoérre an
80 cm i diametern) bidar till omradets karaktar och bedéms ha funnits pa platsen
sedan atminstone 1940-talet. De beddms ha ett kulturhistoriskt, socialt samt
biologiskt varde. Traden har betydelse fér stadens gréna infrastruktur och bidrar till
temperaturutjamning samt ger svalka och skugga. De stdrre traden ska matas in och
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skyddas i kommande detaljplan. Eventuell gravning och schaktning intill trad ska ske
med en metod som inte skadar tradens roétter. Traden som &verstiger 80 cm i
diametern anses vara sarskilt skyddsvarda och atgarder pa eller intill dessa kraver
samrad utifran miljébalkens 12 kap 6 §.

Troligen innebar inte planlaggningen av omradet nagon paverkan pa arterna
hussvala och igelkott, da dessa arter garna haller till inom bebyggda omraden.

Planen bedoms inte innebara betydande miljépaverkan eller medféra skada pa nagot
riksintresse.

Det beddms inte finnas nagra fastighetsrattsliga fragor att utreda.

Preliminar berakning av bostadsenheter/verksamhetslokaler:
Planen bedéms mojliggora for ca 15-25 nya bostadsenheter.

Exploatering

Kommunens malbild med omradet att det ska utvecklas for framst hyreslagenheter
for permanentboende. Detta for att fa i gang flyttkedjorna inom Borgholm.

Efter detaljplanens genomférande har kommunen ambitionen att via
markanvisningstavling eller direktanvisning hitta [amplig aktor for att utveckla
omradet.

Preliminar plan

Preliminar tidsplan

Start-PM Kvartal 4 2024
Samrad Kvartal 2 2025
Granskning Kvartal 1 2026

Genomforande — PM Kvartal 2 2026

Antagande Kvartal 3 2026

Genomforande Kvartal 1 2027

Detaljplanearbetet kommer att handlaggas med utdkat forfarande.

Preliminar budget och ekonomiska konsekvenser

Detaljplanearbetet bekostas av kommunen. Eventuella fastighetsregleringar
bekostas av Borgholms kommun.

Detaljplanen har en uppskattad budget pa 900 000 kronor. | den uppskattade
budgeten ingar forvaltningens arbetstimmar for handlaggning av arendet,
utredningar, grundkarta, fastighetsforteckning, annonseringar.

Det kan tillkomma kostnader utéver 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.
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Kostnader for kommun och kommunala bolag
Kostnader

Allmanplatsmark (vag, parkering, planteringar, trottoar) 500 000 kr
Dagvattenhantering 250 000 kr
Detaljplan och utredningar 900 000 kr
Fastighetsbildning 100 000 kr
Anslutning VA 270 000 kr
Markundersdkningar 100 000 kr
Marksanering 200 000 kr
Konsulter 300 000 kr
Ofdrutsedda kostnader och byggherrekostnader 20% 524 000 kr
Summa 3 144 000 kr
Intdkter

Hyresratter HR 2 145 000 kr
Bostadsratter BR 0 kr
Summa 2145 000 kr
Summa totalt -999 000 kr

Konsekvens
Om kommunens inriktning ar att tillskapa hyresratter bedoms
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exploateringsprojektet inte bara sina egna kostnader. Daremot bedéms det finnas
stora samhallsekonomiska varden foér Borgholms kommun i projektet i form av fler
hyresratter da ett brett utbud av boendeformer bidrar till férbattrad rérlighet pa

bostadsmarknaden.
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