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Bakgrund och syfte

Arendet ar en féljd av att kommunen har beviljat positivt planbesked fér del av
Kolstad 39:32 samt del av Borgholm 11:1 Dnr S 2017-366 § 221. Detta start-PM ska
fortydliga férvaltningens uppdrag for framtagande av ny detaljplan.

Syftet med detaljplanen ar att prova majligheten att lata bebygga omradet med
smahus samt rad-/par- eller kedjehus samt skapa en val fungerande
dagvattenhantering genom att mojliggéra anlaggande av en dagvattendamm.

Ett planprogram Dnr. P 2007-005 togs under 2009 fram och samraddes infor
planlaggning av omradet for bostader. Under 2010 godkandes
samradsredogoérelsen for planprogramforslaget.

Lage och planeringsforutsattningar

Kolstad 39:32 och aktuell del av Borgholm 11:1 ar beldgna i anslutning till Karlshjd
och Furuhall. Kolstad 39:32 och en stdrre del av Borgholm 11:1 utgdrs av
brukningsvard jordbruksmark. Vid planerad infart till omradet finns en
cykelpark/mountainbikebana.

Planomradet omfattar ca 7,5 hektar och ar belaget 6ster om vag 136 dar Borgholms
tatort moter odlingslandskapet. | nordvast och norddst ansluter det tilltdnkta
planomradet till modernare villabebyggelse av permanentboendekaraktar.
Omradena sydvast, sdder och sydost om planomradet utgdrs av jordbruksmark.

Marken ar bedémd som brukningsvard jordbruksmark. | planen behdver det gbras
en lokaliseringsutredning av vilken det ska framga varfor ett ianspraktagande av
aktuell jordbruksmark ar av ett vasentligt samhalisintresse samt om det finns
alternativa platser att utveckla tatorten.

Inom och intill aktuellt omrade har flera rodlistade arter noterats i Artportalen som ar
bedémda nara hotade. Arterna beddms framst vara belagna inom dikesrenar och
utmed befintliga stenmurar och stenpartier.

Omradet ar, likt hela Oland, av riksintresse fér obruten kust och rérligt friluftsliv samt
ingar aven i riksintresse for kulturmiljon, Borgholms slott och stad. Fortatning ska
ske pa ett satt som inte riskerar paverka riksintressena negativt.

Visualisering eller volymstudie bor tas fram for att visa hur planerad bebyggelse
kommer paverka landskapsbilden. Hansyn ska tas till viktiga siktlinjer fran
exempelvis Kolstadgatan

Detaljplanen kommer medféra ett 6kat antal trafikrorelser pa Sune Danielssons gata
dar den foreslas anslutas till planomradet till korsningen till vag 136. Inom ramen for
planarbetet behdver det utredas hur manga tillkommande trafikrérelser som
genereras for att bedoma om forbattringsatgarder av det befintliga vagnatet kravs.
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Tva storre fornlamningsomraden av boplatser samt en handfull mindre fyndplatser
finns inom planomradet. En arkeologisk undersdkning behdéver géras. Omraden kan
behdva slut utgravas alternativt behdver planen anpassas for att undvika paverkan
pa lamningar.

Ett potentiellt férorenat omrade, MIFO objekt, finns noterat i omradets utkant, strax
norr om Sune Danielssons gata, bendmnt verkstadsindustri med halogenerade
I6sningsmedel. BKL och riskklass 2 (stor risk enligt branschlista fran ar 2020).
Forekomst, utbredning och hantering av férorenat omrade behdver utredas inom
planen.

Den undersoékning om betydande miljopaverkan som togs fram vid handlaggningen
av ansokt planbesked 2020-11-25 behdver uppdateras samt eventuellt
kompletteras utifrdn nuvarande férutsattningar.

Oversiktsplan

Omradet ingar i den férdjupade 6versiktsplanen for Borgholm-Kdépingsvik.
Lansstyrelsen patalar i sitt granskningsutlatande behovet av att utreda
ianspraktagande av jordbruksmark och bedémning av vasentligt samhallsintresse
vidare med stdéd i kommunens bostadsférsérjningsprogram. | dversiktsplanen
pekas omradet ut som utredningsomrade 16 med féljande beddémning:

"Nytt omrade for bostéder féreslas. Séker anslutning till vdg 136 ska ske via
rondellen. Ny bebyggelse ska placeras och utformas for att minimera paverkan pa
landskapsbilden kring Kolstad radby. Tillkommande byggnader, staket, och andra
tillbehdr ska ges en dov fargséttning och bebyggelsen ska hallas lag.
Respektavstand till pagaende jordbruk. Potentiellt férorenad mark, se sida 94 f.
Framtida 6versvdmningsrisk, féroreningar samt fornldmningar ska beaktas,
inventeras och/eller atgérdas. Ett forsta steg &ar att préva omradets férenlighet med
kraven i PBL 2 kap 2§ att folja MB 3 kap 4§. Hela eller delar av omradet ska
fortsétta vara jordbruksmark tills omréadets lédmplighet fér byggnation utretts fardigt.
Visar utredningarna att delar eller hela omradet &r olampligt fér byggnation ska
befintlig markanvéndning som jordbruksmark kvarsta.”

Utdrag ur Lansstyrelsens granskningsyttrande:

"Enligt 3 kap. 4 § andra stycket miljébalken fér brukningsvérd jordbruksmark tas i
ansprak fér bebyggelse endast om det behévs for att tillgodose vésentliga
samhdllsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allmén synpunkt
tillfredsstéllande sétt genom att annan mark tas i ansprék. (...) Lansstyrelsen vill
ocksa hénvisa till ett textutdrag ur MOD P1188-17: “Fér att ta marken
(brukningsvérd jordbruksmark) i ansprak fér bebyggelse krévs att den behévs fér att
tillgodose ett vasentligt samhéllsintresse och att detta behov inte kan tillgodoses pa
annan mark. Bostadsférsérjning utgér i och for sig ett vasentligt samhéllsintresse
som kan medféra att brukningsvérd jordbruksmark far tas i ansprék (se prop.
1985/86:3 s. 53). Kommunen méste dock visa att behovet inte kan tillgodoses pa
annan mark.” | sitt samradsyttrande patalade Léansstyrelsens dven vikten av ett
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bostadsférsérjningsprogram for att kommunen ska visa att behovet av bostader inte
kan tillgodoses pa annan mark samt vilka boendeformer som behéver tillkomma.”

En ny dversiktsplan fér Borgholms kommun haller pa att tas fram och var ute pa
granskning under 2024 och beddms kunna antas under 2025. Detaljplanen bedéms
ligga i linje med den nya Oversiktsplanens intentioner.

Gallande planer

Omradet omfattas inte av detaljplan. Planomradet angransar i norr till tre
detaljplaner, fran vaster Karlshojd Il (296), Karlshojd (281) och Képingsvik (20 och
20:2)

Genomférandetiden har gatt ut for samtliga planer.

Fastighetsrattsliga fragor
Planomradet omfattar del av Kolstad 39:32, del av Borgholm 11:1 samt del av
samfalligheterna Borgholm s:17 och Borgholm s:2.

Borgholm 11:1 &r kommunagd. Kolstad 39:32 ar privatagd. Markutbyte mellan
Kommunen och &garen till Kolstad 39:32 kan bli aktuellt infor ett genomférande av
detaljplanen.

De samfallda fastigheterna ags gemensamt av ett flertal fastigheter i Borgholm och
Kopingsvik.

Det ar viktigt att kommunen har ratt underlag vid planlaggning av markomraden.
Eftersom plangranserna blir juridiskt bindande och styr hur fastighetsregleringen ska
ske i ett genomférandeskede kan kommunen bli ersattningsskyldig om
anvandningen av befintliga fastigheter forsvaras genom kommunens planlaggning.
Det finns osakerheter i fastighetsgransernas redovisning i omradet. Dessa granser
behdver bestdmmas innan kommunen kan anta detaljplan i omradet. Framférallt ar
det fastighetsgranser i plangrans och vid anvandningsgrans som ar viktiga att
bestamma.

Inom planomradet finns tva samfallda fastigheter. Det behover beskrivas i
planhandlingarna hur dessa paverkas vid ett genomférande av detaljplanen.

Ledningsratt och ledningar for kommunalt VA finns langs med fastighetsgransen
mellan Kolstad 39:32 och Borgholm 11:1. Dessa behdver undvikas eller flyttas i
samrad med Borgholms energi.

Barnkonventionen

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

Vid flera tillfallen har kommunen genom byggnadsnamnden, kommunstyrelsens
arbetsutskott, kommunstyrelsen och kommunfullmaktige stallt sig positiva till att
utreda mojligheten till bostadsbyggnation pa platsen. Under aren som har gatt har
lagstiftning och forutsattningar for byggnation pa platsen férandrats. Jordbruket ar
av stor betydelse for Borgholms kommun och livsmedelsférsérjning ar av nationellt
intresse. Markomradet ar bedémd som brukningsvard jordbruksmark. Samtidigt
finns det ett stort behov av bostader inom kommunen, inte minst vad galler
hyresratter och bostader som ar attraktiva for barnfamiljer. Allmant vatten och
avlopp finns inom omradet. Kollektivtrafik och utbyggt gang- och cykelvagnat finns i
narheten av planomradet samt en funktionell vaganslutning mot vag 136.

Mark- och vattenomraden ska enligt 3 kap 1 § MB anvandas for det eller de
andamal for vilkka omradena ar mest lampade med hansyn till beskaffenhet och lage
samt foreliggande behov. Foretrade ska ges sadan anvandning som medfor en fran
allman synpunkt god hushallning. | planen ska det framga varfor ett
ianspraktagande av aktuell jordbruksmark ar av ett vasentligt samhallsintresse samt
om det finns alternativa platser att utveckla tatorten. | planarbetets inledande stadie
bor det darfor tas fram en grundlig lokaliseringsutredning dar det utreds om det finns
alternativa platser att utveckla tatorten och om malet med planen, att trygga
bostadsforsorjningen, kan nas genom att ta annan mark an jordbruksmark i
ansprak.

Konflikter kan uppsta i samband med tatortsutbyggnad i jordbruksomraden.
Atgarder som spridning av gédsel och damning vid pléjning/harvning av dkermark
mm samt buller kommer att uppsta i anslutning till ny bebyggelse. Planen ska
utformas sa att fran och pa pagaende jordbruksverksamhet minimeras. Planen ska
aven sa langt som mojligt utformas sa att kvarstaende del av fastigheten Kolstad
39:32 blir fortsatt majlig att bruka rationellt.

Planen ska ta hansyn till pa landskapsbild och kulturvarden pa platsen.
Visualisering eller volymstudie bor tas fram for att visa hur planerad bebyggelse
kommer paverka landskapsbilden fran séder och sydvast, bl.a. fran Kolstad radby.

Flera fornlamningar berdrs av planen. Arkeologisk undersékning samt
paleoekologisk undersokning bor darfér pabdrjas tidigt i planarbetet for att utgoéra
underlag for detaljplanens utformning och genomférbarhet.

Rodlistade arter beddoms framst vara belagna inom dikesrenar och utmed befintliga
stenmurar och stenpartier. Planen bér anpassas for att undvika paverkan pa dessa
miljéer och pa befintliga stenmurar.

Markradon kan férekomma i omradet p.g.a. sprickor i underliggande kalkberg.
Eventuell forekomst av markradon behdéves utredas och radonsakert byggnadssatt
kan kravas.

Sprickbildningar i kalkberget som under arens lopp har sedimenterats kan komma
att 6ppnas vid gravning och schaktning mm, och grundvattenlackage kan ske vilket i



Datum Diarienummer Sida

Borgholms kommun 2024-11-27 2024-143 7(8)

sa fall kan paverka vattentakter och brunnar. Risken beddéms vara stor for detta pa
landborgskanten vilket galler fér planomradet. En utredning kan behéva goras for att
visa hur det kan undvikas.

En dagvattenutredning behdver goéras for att visa att dagvatten kan omhandertas
lokalt och inte férsvara mdjligheterna att folja miljokvalitetsnormer for vatten.
Furuhalls vatmark ligger ca 300 meter 6ster om planomradet. Dialog ska féras med
Borgholms Energi AB for att utreda maéjligheten att I16sa dagvattenhanteringen i ett
storre perspektiv.

Planen beddms generera ett stort allmanintresse och bér darfér handlaggas med ett
utdkat forfarande.

Preliminar berakning av bostadsenheter/verksamhetslokaler:
Planforslaget bedéms kunna tillskapa 30-50 nya bostadsfastigheter.

Exploatering

Kommunens ambition ar att direktanvisa de delar av Borgholm 11:1 som berdérs av
planomradet till exploatéren.

Vardering av marken beror pa dess anvandning, storre delen av marken kommer att
nyttjas till allmanplatsmark GATA, NATUR och Dagvattendamm. Eventuellt kan ett
fatal bostadsfastigheter tillskapas vilket paverkar markpriset.

Preliminar plan

Preliminar tidsplan
Start-PM Kvartal 4 2024

Beslut om betydande miljopaverkan Kvartal 2 2025

Samrad Kvartal 4 2025
Granskning Kvartal 2 2026
Antagande Kvartal 4 2026
Lagakraft Kvartal 4 2026

Detaljplanearbetet kommer att handlaggas med utdkat forfarande.

Kommunikationsinsatser i planarbetet
Kommunikationen bor omfatta:

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

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

Annons (kungorelse) i dagstidning vid samrad och granskning.
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Samradsmote.

Preliminar budget och ekonomiska konsekvenser

Kostnader for planarbetet

Exploatéren bekostar framtagandet av detaljplanen vilket ska regleras i
plankostnadsavtal. Detaljplanen bedéms innebara kostnader pa ca 1 800 000 kr

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

Kostnader for genomfoérande
Kostnaderna for anslutning till vatten och spillvatten, el och bredband tillsammans
med kostnader for lantmateriforrattningar belastar exploatoren.

Atgéarder pa befintligt vagnat och eventuellt nya vagar i omradet ska bekostas av
exploatéren.

Kostnaderna fér anlaggande av dagvattenhantering bekostas av den som har nytta
av anlaggningen.

Intikter:

Kommunen kan fa intakter vid férsaljning av del av den kommunagda fastigheten
Borgholm 11:1 till exploatéren eller vid forsaljning av bostadsfastigheter om
detaljplanen visar att det ar lampligt att férlagga dessa pa Borgholm 11:1
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