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Arendeinformation
Detaljplan for Stromgérden, del av Stenhuggaren 9 m.fl, , Borgholm

Borgholms kommun
Diarienummer: B 2025-136

Ansvarig planhandlaggare:
Hanna Andersson, planarkitekt

Telefon: 0485-882 53

E-post: hanna.andersson@borgholm.se

Ovriga medverkande:

Planarkitekt Miljohandléggare

Sara Norlin Ulrika Belsing

Mark- och exploateringsstrateg Fastighetschef Borgholmshem AB
Anders Jansson Tobias Selldén

Plansamordnare Planeringschef

Asa Bejemar Leon Hansson

Planprocessen
Detaljplanen handldggs med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900) och

boverkets foreskrifter och allménna rad (BFS 2020:8 och 2020:5)
Skede Tid

Detaljplaneuppdrag Beslut om uppdrag i kommunstyrelsens arbetsutskott dag manad
2025-03-11 §47

Samrad Beslut om samréd i milj6- och byggnadsndmnden dag manad 2025
§ xxx

Samradstid 2025-xx-xx — 2025-xx-xx / Har dr vi nu!

Granskning Granskningsbeslut i milj6- och byggnadsndmnden preliminért
kvartal tre 2025.
Granskning under minst tre veckor.

Antagande Antagandebeslut 1 kommunfullmiktige preliminért kvartal fyra
2025

Laga kraft Preliminért kvartal fyra 2025

Obs. berdknad tidplan dr prelimindr och kan komma fordndras under processens gang.

Denna handling, planbeskrivningen, ska underlitta forstaelsen av plankartan och redovisa
planens syften och planeringsférutsattningarna. Planbeskrivningen ska ocksé redovisa om
detaljplanen ar forenlig med Gversiktsplanen och motivera eventuella avsteg. I beskrivningen
ska skélen till planens utformning och de bestimmelser som valts motiveras. Plankartan ar
juridiskt bindande for efterféljande beslut sdsom bygglov. Planbeskrivningen ddremot har
ingen egen rittsverkan.
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Handlingar
Planhandlingar

1.
2.
3.
4.
Bilaga
1.

Plankarta med planbestimmelser, underlag grundkarta 2025-04-28
Planbeskrivning 2025-04-28

Undersokning om betydande miljopéverkan 2025-04-11
Fastighetsforteckning, Lantméteriet (publiceras ej pa hemsidan)

PM Skdétsel av silverviol (Borgholms kommun, 2025-04-14)
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1. Detaljplanens syfte
1.1 Syfte

Syftet med detaljplanen for Stromgérden, del av Stenhuggaren 9 m.fl. &r att mgjliggdra en
ombyggnation av det tidigare dldreboendet Stromgérden till hyresritter for malgruppen 65+, att
sdkerstilla befintliga gdng- och cykelvégar, vigar och parkering inom omréadet samt att
planenliggora befintliga hyresldgenheter inom Stenhuggaren 9. Planen syftar ocksa till att
bevara livsmiljoer for skyddsvérda arter inom planomradet och att dndringar sker med
varsamhet for huvudbyggnadens karaktdrsdrag. Planbestimmelserna ska utformas for att kunna
mota framtida behov av hur lokalerna inom omradet far anvéndas vilket gor att de senaste arens
anvandningar ska tillatas inom planomrédet.

1.2 Bakgrund

Borgholms kommun har byggt ett nytt sérskilt boende (SABO) Tullgatan 40 i Borgholm som
fardigstélldes ar 2024. Det sérskilda boendet pa Stromgérden star sedan 2024 tomt efter att
verksamheten flyttat till Tullgatan 40. Pa resterande del av fastigheten Stenhuggaren 9 finns
hyresldgenheter i markplan, majoriteten boende 1 markldgenheterna dr dldre dn 65 ar.
Planomradet ligger i ett lugnt omréde, ndra gadngavstand till mataffar, busshallplats, centrum
och natur. Da efterfrdgan pa hyresrétter ar stor ser kommunen det som lampligt att omvandla
Stromgarden till hyresldgenheter riktade till malgruppen 65+.

2. Beskrivning av detaljplanen
2.1 Hela detaljplanen

STENHUG .;ﬁi\zh’w
\ /.‘ . 5.

A “" NHUGG \ﬂixf-'

1. Utdrag ur plankartan
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Planomradet omfattar cirka 1,1 hektar. Planforslaget reglerar mark for bostads-, vard-, och
kontorsandamal, gata samt gang- och cykelvig. Dessutom sédkerstdlls befintlig
fijarrvirmecentral med en bestimmelse for teknisk anldggning.

Forslaget innebér att nuvarande dldreboende kan byggas om till hyresldgenheter. Inga nya
byggritter for bostidder foreslas inom planomradet. Det finns flexibilitet att bygga mindre
tilldgg som till exempel miljohus och forrad. Planforslaget dr anpassat efter befintliga
forutséttningar da byggnader inom omradet avses bevaras och utvecklas, dirav ar
planbestimmelserna anpassade for att ticka in befintliga byggnadshéjder och takvinklar. Da
byggnaderna dven anvénts for vardverksamhet, samlingslokal och fjarrvirmeanldggning tillats
dven 1 fortsdttning dessa d&ndamal.

Planforslaget staimmer 6verens med kommunens géllande 6versiktsplan fran 2025.

2.2 Genomforandetid

Planens genomforandetid inom hela planomrédet &r 5 &r fran den dagen da detaljplanen vinner
laga kraft.

2.3 Allman plats

Allmén platsmark innebér att marken ska vara tillgénglig for allmdnheten. Kommunen &r
huvudman f6r allmén plats och ansvarar for att de allménna platserna iordningstélls efter hand
som detaljplanen byggs ut. Det dr ocksa kommunen som ansvarar for den skétsel och det
underhdll som krévs i dessa omraden.

Till allmanna platser hér de omréden som i planforslaget ér reglerade for gata (GATA) och
géng- och cykelvigar (GC-VAGQG).

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet forblir kommunalt vilket innebar att ansvaret for allmén plats ligger pa
kommunen.

2.4 Kvartersmark

Kvartersmark ger fastighetsdgaren réttigheter att nyttja marken pa det sétt detaljplanen tilldter.
Inom kvartersmarken har fastighetsdgaren ansvar for skotsel och underhéll och det ar
fastighetsidgaren som bestimmer vem eller vilka grupper som fér vistas inom omradet. |
detaljplanen bestimmer kommunen hur marken far nyttjas genom att ange ett &ndamal for
kvartersmarken.

2.5 Befintligt

Planomréadet avgréinsas av villabebyggelse 1 norr och Oster, markldgenheter for dldre 1 vaster
och sdder.

Planomrédet bestér av bostadsbebyggelse 1 dster och norr samt byggnaden Stromgarden som
tidigare har nyttjas av kommunen for sarskilt boende. Stromgarden bestér av flera
sammanbyggda byggnader av olika &lder med bostadsenheter och en hégre byggnad i 1,5
véningar med personalutrymmen, kok, matsal och samlingsrum.

Mellan byggnaderna finns trddgardsytor av parkkaraktir, med grasytor och flertal dldre trad.
Centralt 1 en av byggnaderna finns en sluten atriumgard med planteringsytor och
tradgérdsgangar som anlades da den ursprungliga delen byggdes pa 50-talet.

Det finns i stort sett inga korvigar inom omradet utan angoring sker via gang- och cykelvigar.
Parkering sker pé parkeringsytorna vid Markgatan, Muraregatan och Styrmansgatan.
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Det finns vissa kulturhistoriska virden i de ursprungliga byggnadsdelarna bevarade, fraimst pa
fasaden mot entrésidan.

Inom omradet finns naturvérden i1 form av éldre trdd varav ett uppfyller kriterierna for
skyddsvirt trdd. Skyddsvirda arter som finns inom planomradet &r silverviol (fridlyst enligt 8§,
bléasippa och gullviva (fridlysta enligt 9§) och falsk djavulssopp (rédlistad som sérbar-VU,
2025).

3. Motiv till detaljplanens regleringar

I detta avsnitt redovisas motiven till de enskilda regleringarna i detaljplanen. Redovisningen
gors utifran detaljplanens syfte och andra kapitlet plan- och bygglagen.

3.1 Motiv till regleringar

Granslinjer

P& plankartan finns det linjer som &r indelade 1 en hierarki. Dessa linjer betecknas som:
== = mmm Planomradesgrans
m— - Anvandningsgrans
— - - — Egenskapsgréans

Planomradesgrinsen anger gransen for planomréadet. En anvéindningsgrans markerar grinsen
for markanvindningen sasom bostidder och natur. En egenskapsgréns visar grinsen for
egenskapsbestdmmelser sdsom byggritt eller byggnadshdjd. En egenskapsbestimmelses
avgransning kan vid behov redovisas med sekundar egenskapsgrins. Den sekundéra
egenskapsgrinsen kan korsa den vanliga egenskapsgrinsen utan inverkan pa de bestimmelser
som egenskapsgrinsen avgransar. Det kan behdva anvidndas nér ett egenskapsomrade skér
igenom ett annat, i den hir detaljplanen anvinds sekundér egenskapsgrins for att avgrénsa en
reglering som ror bullerskyddad uteplats, S1.

Anvandning av allman plats
Foljande beteckningar anvinds i plankartan:

GATA - gata: Gatumarken sdkerstéller angoring for bilar till befintlig villabebyggelse i
kvarteret Skraddaren samt knyter samman ging- och cykelvégar. Den anvédnds ocksa av
sopbilar for himtning av sopor och som uppstillningsytor for riddningsfordon. Inom
gatuomraden finns forutom kdrbanor mdjlighet att anordna teknisk forsorjning sasom el-,
telekommunikation-, vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar.

GC-VAG - Gang- och cykelviig. Inom ytor avsedda for gang- och cykelvig ska marken vara
tillgédnglig for allminhetens framkomlighet med cykel och till fots. Dessa ytor far ocksa
anvindas av rdddningsfordon och vid behov av sopbilar samt {or att kunna angdra byggnaderna
med bil vid till exempel avlastning, himtning av fardtjanst eller flytt. Inom markomraden for
géng- och cykelvigar kan ocksa teknisk forsorjning anldggas.

Anvandning av kvartersmark
Foljande beteckningar anvénds i plankartan:

BDK Bostad, Vard, Kontor (gul farg). Anvdndningen bostad (B) anvénds for olika former av
boende av varaktig karaktir. Aven bostadskomplement ingér 1 anvédndningen.

I anvdndningen vard (D) ingér all 6ppen och sluten hélso-, sjuk- eller kriminalvard som avser
manniskor. Verksamheten kan vara bade offentlig och privat. Det kan till exempel vara
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barnavardscentral, ungdomsmottagning, dldrevard, sjukhus, vardcentral, psykisk vard eller
fingelse. Aven littare former av vird och hélsovard ingér. Det kan till exempel réra sig om
sjukgymnastik, kiropraktor, tandvard, vaccinationsklinik eller personalhilsovard. Aven sadan
verksamhet som kompletterar vardverksamheten samt personalutrymmen ingar.

I anvindningen kontor (K) ingér kontor, tjdnsteverksamhet och annan liknande verksamhet
som har liten eller ingen varuhantering. Avgdrande bor vara att verksamheten inte medfor
storning av betydelse for omgivningen, till exempel att den saknar utomhusverksamhet och har
besoksverksamhet i begransad utstrackning. I anvéindningen ingér komplement s& som
konferenslokaler och de personalutrymmen som behdvs for verksamheten.

Syftet med planbestdmmelserna BDK — bostad, vard, kontor &r att mojliggdra for ett nyttjande
av befintliga byggnader som bedéms ldmplig. Tack vare den tidigare anviandningen som
dldreboende har byggnaderna en god tillgénglighet och utformning som lampar sig for dessa
dndamal. Detaljplanen stéller inga krav, utover de lagstyrda, om sérskild tillganglighet.

(E) Teknisk anlaggning, avgransad vertikalt. Anviandningen anvénds for tekniska anldggningar.
I aktuellt planforslag avser det en fjarrvarmecentral som ligger i ett av kdllarrummen. Syftet
med bestdimmelsen &r att sikra funktionen for framtiden samt att tillata bildande av 3D-
utrymme om behov uppstér.

P Parkering. Inom dessa ytor far parkering for boende inom planomradet anlaggas. Utdver
dessa ytor far handikapparkering anldggas inom planomrédet. Syftet dr att sikra tillgangen till
parkeringar for boende inom omradet.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Begrinsningar av markens nyttjande

— Marken far ej forses med byggnad. Inom omréde markerat med prickar fér inte
byggnader uppforas. Syftet med bestimmelsen ér att skydda olamplig mark fran att exploateras
eller att bevara karaktérsdrag, som till exempel att sékra bevarandet av gronytor eller mark dér
underjordiska ledningar finns. Obebyggda ytor med forekomst av skyddsvéarda arter har
prickmarkerats och forsetts med bestimmelse for markens anordnande och vegetation genom
nl och n2 (se nedan). Viss byggnation 1 form av komplementbyggnader kan bli nddvéndig for
att mota nya behov, exempelvis miljohus eller permobilgarage, planen ger darfor mojlighet till
det pé ytor som ej prickats dér det bedomts lampligt. Inom kvartersmark far ocksa
handikapparkeringar anldggas i den méin som krévs pé prickmarkerad mark som inte &ven
omfattas av nl eller n2-bestdmmelse.

Hoéjd pa byggnadsverk

h1och hz — Bestimmelsen reglerar hdjden pa bebyggelsen och ér ett av de verktyg som
anvénds for att reglera byggnadsvolymer i1 en lamplig skala. I aktuellt planforslag regleras
hogsta nockh6jd med bestimmelsen h; till 8,0 meter och inom omraden markerade med h till
hogst 11 meter. Nockhdjden maits fran medelmarknivan narmast byggnaden upp till taknocken.
Enstaka byggnadsdelar som till exempel skorstenar eller antenner far vara hogre. Syftet &r att
bevara den befintliga karaktdren i omradet samtidigt som visst utrymme for utveckling skapas.
Hur ménga vaningar som dr mojliga att inrymma ér beroende av byggnadsdjupet och
takvinkeln.

Markreservat for allméinnyttiga indamal

u1 — Inom omraden markerade med u finns nedgrdvda ledningar som behdvs for den tekniska
forsérjningen. Dessa omraden ska kunna underhallas genom gravning och darfor far inga
atgérder som hindrar atkomsten till dessa mojliggoras.
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Takvinkel

0 — Bestimmelsen reglerar takvinkeln genom att oy tillata ldgst 20 graders och 02 hogst 45
graders lutning. Bestimmelsen &r ett av de verktyg som anvénds for att reglera
byggnadsvolymer i en lamplig skala. Syftet dr ocksa att bevara befintliga karaktirsdrag.

Markens anordnande och vegetation

n1 — Skyddsvérd vegetation. Schaktning, byggnation eller uppldggning av massor fér ej ske
inom egenskapsytan. Bestimmelsen reglerar bevarandet av befintlig gronyta som har
forekomst av fridlyst art. Syftet ar att bevara habitatet {for att skydda arten. Vérdet beskrivs mer
omfattande under rubriken Naturvdrden. Artskyddsdispens kan krivas for att utfora atgarder
som paverkar arten.

n2 — Skyddsviért trdd. Schaktning, byggnation eller upplaggning av massor far ej ske inom
egenskapsytan. Bestimmelsen reglerar bevarandet av befintlig ek med dess rotsystem. Eken
utgor habitat for en ovanlig svampart som aterfunnits i dess ndrhet. Syftet dr att bevara
habitatet for att skydda arten. Vérdet beskrivs mer omfattande under rubriken Naturvirden.
Samrad enligt 12 kap. 6§ MB krévs vid dtgiird som paverkar tridet inom ett avstand av 15
ganger stamdiametern.

Varsamhet

k1 — For byggnaden visentliga karaktérsdrag och vérden ska tas tillvara vid dndring,
exempelvis entréinramningar, tegelfasader, balkongriacken och takutformning mot entrésida.
Bestammelsen anger att det finns kulturhistoriska virden i befintlig byggnad som ska tas
tillvara. Andringar av befintliga byggnader ska alltid géras varsamt sa att deras kulturviirden
tas tillvara och genom en k-bestdmmelse kan man tydliggora vilka virden som avses. Dessa
finns utforligare beskrivna under rubriken Kulturmiljo.

Utformning

f1— Tak ska utformas som sadeltak. Bestimmelsen reglerar takets utformning sé att endast
sadeltak tillats. Bestimmelsen géller all kvartersmark inom planomrédet. Syftet r att bevara
befintliga karaktirsdrag.

Genomforandetid

GenomfOrandetiden dr 5 ar 6ver hela planomradet och borjar gélla fran och med laga kraft
datum.

10 (29)



4. Planeringsforutsattningar

Omradet ar tidigare planlagt och ingér i1 en fordjupad 6versiktsplan vilket innebér att god
kidnnedom om planomrédet finns sedan tidigare. Kompletterande inventering har tagits fram
avseende skyddade arter. Nedan sammanstills det underlag som ligger till grund for
planforslaget.

4.1 Kommunala

Detaljplan

Gillande stadsplan dr fran 1977 och anger omrade for allmint &ndamal med en hogsta
byggnadshdjd pd fem meter.

bloren

2. Gallande stadsplan, faststdlld 17 maj 1977.

Oversiktsplan

Borgholms kommuns géllande 6versiktsplan &r fran 2025. Foljande anges for planomréadet:
MB12 Utvecklingsomrade for skola, vard, verksamheter och bostédder. Hir finns utrymme f6r
en mer effektiv markanvéndning. Dagvattenhanteringen méste sérskilt utredas. Hinsyn maste
tas till kulturmiljon. Offentliga institutioner, flera med god arkitektur.

Kulturviarde omrade 26: Offentliga institutioner, flera med god arkitektur. Exterior
forvanskning tillats ej. Vid ombyggnad ska byggnadernas ursprungliga utformning aterstéllas 1
mojligaste man. Alderdomshem. Huvudbyggnaden pa Stromgarden ir av hog arkitektonisk
kvalitét och ska utvindigt bevaras. Vid ombyggnad ska byggnadens ursprungliga utformning
aterstillas 1 mdjligaste man.

4.2 Riksintressen

Riksintresse ér ett begrepp som avser ett geografiskt omrade eller enstaka objekt som ar
skyddat och anses viktigt ur en nationell synvinkel. Riksintressen ska langsiktigt skyddas mot
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itgirder som patagligt kan skada dess virde. Hela Oland utpekas som riksintresse. Det 4r
turismens och friluftslivets, frimst det rorliga friluftslivets intressen, som sérskilt ska beaktas
vid exploatering eller andra ingrepp i miljon. Hela planomradet ingér i riksintresse for
kulturmiljon - Stads- och slottsmiljoer i ett kustlandskap dér trastaden Borgholm visar pa
smastadens och badortens framvéxt samt det nira sambandet med slottet och Solliden som
uttrycker ett langvarigt kungligt intresse for staden. En planléggning av ytan beddms inte
paverka riksintresset negativt.

Planomradet omfattas av riksintresse for det rorliga friluftslivet och en planldggning av ytan
bedoms inte paverka riksintresset negativt eftersom omradet redan ar ianspréktaget och saknar
betydelse for det rorliga friluftslivet.

Planomradet omfattas av riksintresse for obruten kust och en planldggning bedéms inte paverka
riksintresset eftersom omradet redan ir bebyggt.

4.3 Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Jordbruksmark

Med jordbruksmark menas omraden som anvinds, eller nyligen har anvénts som dkerbruk, bete
(med tamdjur) eller &ngsbruk. Hit hor &ven smébiotoper 1 eller intill sadan mark, till exempel
dikesrenar, alléer och akerholmar. Det finns ingen mark inom planomradet som faller inom den
beskrivningen.

Oexploaterade omraden

Undergruppen avser konsekvenser av atgarder som patagligt kan paverka omrdden som inte
alls eller endast obetydligt ar paverkade av exploateringsforetag eller andra ingrepp i miljon
enligt 3 kap. 2 § miljobalken. Inom planomrédet finns inga stora markomraden som kan falla
inom den gruppen.

Ekologiskt sarskilt kansliga omraden

Ekologiskt sérskilt kdnsliga omraden utgdér omrdden som har ekologiska funktioner som &r
sarskilt kdnsliga for storningar och ingrepp. Dessa omraden sammanfaller ofta med hoga
naturvérden vilka hanteras under rubriken Naturvdrden. Planomradet utgdr inte mark som faller
inom denna beskrivning. De ekologiska virden som finns dr beskrivna under rubriken natur.

4.4 Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormerna syftar till att skydda méanniskors hilsa och miljé samt att uppfylla krav
som stdlls genom vart medlemskap i EU.

Luft och buller

Regeringen har utfardat en forordning med miljokvalitetsnormer for utomhusluft. Det ar
kommunerna som ansvarar for att kontrollera luftkvaliteten for de flesta
miljokvalitetsnormerna. Oland har i sin helhet inga problem med luftkvaliteten och ingen
sarskild matning har darfor gjorts inom aktuellt planomréde. Borgholms kommun har god
luftkvalitet och Gverstiger inte virdena for miljokvalitetsnormerna vid métning av de mest
exponerade platserna i Borgholms titort.

Miljokvalitetsnormer (MKN) for omgivningsbuller omfattar buller frn storre végar, jairnvagar
och flygplatser i hela Sverige. I kommuner med fler an 100 000 invénare omfattar MKN &ven
buller fran samtliga végar, jairnvagar, flygplatser samt hamnar som ar tillstandspliktiga. Vidare
inkluderas dven vissa industriverksamheter som omfattas av industriutsldppsforordningen (se 2
§ 1 forordningen (2004:675) om omgivningsbuller).
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Dé Borgholms kommun har farre 4n 100 000 invanare omfattas kommunen inte av de specifika
krav som anges i forordning (2004:675). Trots detta ska &ven kommuner med farre invanare
verka for att begrinsa buller i den man det dr mojligt.

Den planerade fordndringen inom det aktuella planomradet beddms inte medfora en 6kning av
bullernivéaerna som overskrider géllande svenska riktvirden. Ddrmed bedoms MKN inte
paverkas av planforslaget.

Vatten

EU:s ramdirektiv for vatten, vattendirektivet, dr en nationell lagstiftning som grundlades 1 ett
EU-samarbete. Syftet &r att ge en helhetsbild dver ldndernas vattenresurser och direktivet ska
dven utgora ett skydd. Vattendirektivet tradde 1 kraft &r 2000 och &r inforlivat 1 svensk
lagstiftning, framst i Vattenforvaltningsforordningen. Grundvatten, sjoar, vattendrag och
kustvatten omfattas av forordningen. Malséttningen é&r att allt inlands-, kust- och grundvatten
ska ha en god ekologisk och kemisk status ar 2027.

Vattnets naturliga vig ar uppdelad i sé kallade avrinningsomraden dér hojder 1 landskapet
avgransar ett omrade. Beroende pa hindelse och dess beskaffenhet kan vattenmiljon paverkas i
storre eller mindre omfattning inom ett avrinningsomrade. Vattnet i planomradet rinner ut till
Kalmarsund.

Borgholms kommun ingar i atgirdsprogram for sddra Ostersjon, och planomrédet ingér i M n
Kalmarsunds utsjovatten (SE565400-163600). Den ekologiska statusen dr mattlig och den
uppnar ej god kemisk status. Mélet ar att god kemisk eller ekologisk status ska uppnas till &r
2039.

Planomrédet ingér 1 grundvattenférekomsten Morbylanga-Borgholms kalkberg (SE628596-
154217) vilken stricker sig lings Olands vistra sida fran Risinge i séder upp till Vannborga i
norr. Den kvantitativa statusen pa grundvattenforekomsten ar otillfredsstdllande och den
kemiska statusen dr god. Det har varit relativt nederbordsfattigt de senaste dren 1 Kalmar ldn
med mer eller mindre torka och vattenbrist och det ser inte ut att bli béittre de kommande dren.
Den forvéntade utvecklingen inom den kvantitativa statusen ser darfor ut att gd mot en
forsdmring. Den kemiska statusen ser sannolikt ut att vara oférandrad.

I dagsléget kommer paverkan pd MKN frdn omgivande bebyggelse, till exempel tvitt av bilar,
oljespill fran motorfordon, tradgérdsgddsel och dagvatten fran tak och hardgjorda ytor. Stora
delar av planomradet &r idag redan hardgjort/bebyggt och ér anslutet till kommunala
dagvattennitet.

Det finns goda forutséttningar for att kunna hantera och rena dagvatten frin planomradet i
Ekbackaomrédet vilket gor att planforslaget inte bedoms bidra med nagon negativ paverkan pa
MKN f{0r vatten.

4.5 Milj

Strandskydd

Strandskyddets syfte &r att Iangsiktigt trygga forutsdttningarna for allménhetens tillgang till
strandomraden. Syftet dr ocksa att bevara goda livsvillkor for djur- och vixtlivet pa land och i
vatten. Strandskyddet omfattar hav, sjoar och vattendrag, dir d&ven diken ingar.

Enligt miljobalken éterintrdder det generella strandskyddet pa 100 meter automatiskt nér en
detaljplan upphavs eller ersitts.
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Strax utanfor planomradets véstra grans finns ett mindre dike som sedan 70-talet bara hanterat
vatten lokalt inom omradet. Lanstyrelsen har inte bedomt att diket omfattas av strandskydd, en
beddmning som kommunen delar.

Dagvatten

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten gata och dagvatten fastighet.
Dagvatten avleds frimst fran planomradet genom anslutning till kommunens dagvattennét. En
mindre del av dagvattnet infiltreras genom markinfiltration inom planomradets gronytor.
Avrinningen sker 1 huvudsak visterut till dagvattennitet som i norr dr kopplat till de
fordrojningsytor som anlagts vid Ekbacka hosten 2023. Fran dessa ytor finns
dagvattenledningar som leder dagvattnet vidare frdmst genom slutna ledningar langs
Badhusgatan och ut i Kalmarsund vid Strand hotell. S6dra delen av planomradet &r kopplat till
den avledning som gér visterut genom Akerhagen och ut i Kalmarsund vister om kallbadhuset.
Dagvattennitet 4r kommunalt och huvudman &r Borgholm Energi.

Kapacitetsbrist finns i det befintliga dagvattennitet till f6ljd av att avrinningsomradet ovan
landborgskanten har sin avrinning genom Borgholms stad. Flera projekt med att avlasta stadens
dagvattennét pagar och har utforts de senaste aren. Intill planomradet finns en dagvattenpark
som byggdes hosten 2023 i samband med byggnationen av det nya sérskilda boendet intill
Ekbacka. Atgirden bidrar till att omridet kan ta emot, fordrdja och rena en stdrre volym vatten
dven vid kraftig nederbord vilket minskar risken for 6versvimning nedstroms och vattnet som
nar recipienten ar renare. Den storsta delen av vattnet rinner vidare 1 dagvattensystemet, medan
en mindre del dunstar eller infiltrerar ner i marken. Stenhuggaren 9 ér anslutet till dagvatten
fastighet och det interna dagvattenledningsnitet ses nu dver for att sékerstélla funktionen. Inga
instdngda omraden finns inom eller angrénsande till planomrédet.

Biotopskydd

Biotopskyddet ar reglerat i1 kapitel 7 § 11 1 Miljobalken. Biotopskydd anvinds for att skydda
mindre mark- och vattenomradden med vérdefulla livsmiljéer for hotade djur- eller véxtarter, tex
stenmurar, kéllor, 6ppna diken, dkerholmar, alléer och naturliga backfaror. Med detta skydd

forbattras forutsittningarna for att 1angsiktigt bevara den biologiska méngfalden. Inom
planomradet finns inga objekt som omfattas av biotopskydd.

Naturvarden

Planomradets vegetation bestar idag av de gronytor som ligger mellan de befintliga
byggnaderna. Dessa bestér av klippta griasytor med ett antal storre trad, frimst ekar, och ger en
parkkaraktir med virden bade for boende, besokande och for den biologiska mangfalden.
Kommunen har inventerat planomradet efter skyddsviarda arter, med inriktning pé silverviol.
Omradet inventerades vid tre tillfdllen 24/3, 1/4 och 11/4.

I s6dra delen av planomradet finns ett bestdnd med silverviol Viola alba, vilket ér en fridlyst
vaxt, rodlistad med beddmning Akut hotad Blab(iii,v) 2020. Normalt védxer den 1
medelhavsomradet, och 1 nordeuropa har den endast aterfunnits i Borgholms stad. Den vixer 1
skogsbryn och lundar pa kalkrik mark och blommar tidigt, i mars-april. Forsta fynduppgiften i
Borgholm publicerades ar 1887, hur linge silverviolen vuxit vilt i Borgholm é&r oklart.
Mgjligen kom den i samband med att Borgholms stad borjade byggas pa 1820-talet eller fran
Kungstradgarden som var en handelstrddgéard grundad pa 1500-talet. Dess spridningscentrum
ligger 1 stort sett i titortens centrum. Vixten har under mars/april inventerats och
dokumenterats. Omradet inom planomradet dir den aterfinns har prickmarkerats pa plankartan,
vilket innebir att marken inte far bebyggas och forsetts med bestimmelse n1 i syfte att skydda
dess habitat. Atgirder som paverkar en fridlyst art kan kriiva dispens fran
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Samradshandling

artskyddsforordningen. En anmalas for samrad enligt 12 kap. 6 § miljobalken krdavs om
atgdrder som paverkar habitatet planeras.

3. Silverviol inom planomrddet

I planomrédets Gstra del rapporterades 2023 fynd av falsk djavulssopp Rubroboletus legaliae
till Artportalen. I Sverige finns fyra stora sdllsynta arter ddelsoppar, varav den falska
djavulssoppen ér en. Falsk djavulssopp ar rodlistad med beddmningen sarbar D1 2020 och
sillsynt i Sverige, med sikerhet enbart kiind frin nigra fa viixtplatser i Ostergétland,
Sédermanland, Uppland och Oland. De flesta fyndplatserna i Sverige utgors av glesa
ddellovskogar, parkmiljoer och/eller vigkanter ddr den vixer under ek. Den foredrar kalkrika,
varma och mer eller mindre glesa skogsmiljoer. Rekommenderade atgarder for bevarande
anges att parkforvaltningen pa de kénda lokalerna bor informeras om den séillsynta svampen
och 1 man av mdjlighet anpassa parkskotseln for att optimera dverlevnaden av vérdtraden. Fynd
|i_ me kydd och anpassad skotsel.

> "

ra naturli%a miljoer bor erhélla s
- = W

W

4. Falsk djdvulssopp finns inom planomrddet, foto: Patrick Bjork

Aven om svampen endast noterats inom omradet en géng, utgr kommunen frin att mycelet ir
bundet till ekens rotsystem. Eken har darfor forekomst av en rodlistad hotad art vilket gor att
den bedoms skyddsvird. I samrdd med lansstyrelsen har beddmningen gjorts att befintlig ek
med dess rotsystem skyddas genom prickmarkerad mark pé plankartan och bestimmelse n2.
Omradet omges idag av bebyggelse och inga fordndringar som innebér dndrad skotsel av
marken kring eken foreslas. Arten bedoms dérfor inte paverkas negativt.

Det finns inom planomradet ett flertal storre trdd, framst ekar. Dessa har inventerats i
kommunens *Tradvardsplan och trddinventering’ fran 2016, med uppfoljande bedémning i
planarbetet och bedomningen é&r att de inte uppfyller kriterierna for att bedomas skyddsvérda.

Planbeskrivning for Stromgarden, del av Stenhuggaren 9 m.fl.
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Samradshandling

Flertalet trad star inom ytor som prickats och forsetts med n-bestdmmelse.
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5. Utdrag ur 'Trddvardsplan och tridinventering’, fran 2016. Planomrddet ligger delvis inom blamarkerat
omrdde vilket innebdr att det finns skyddsvirda trdd som inventerats ur naturvirdessynpunkt. De dr dock
inte mdrkta med ID-brickor, vilket de dr inom rédmarkerade omrdden.

I inventeringen ingar planomradet i ett storre sammanhédngande omrade (se kartan ovan) som
bedoms ha Hogt naturvérde (klass 2). Vdrdena ar framst knutna till den rikliga forekomsten av
gamla ekar samt arter som dr knutna till ek. Tradmiljoerna beskrivs vara av parkkaraktér dér ek
ar det dominerande tradslaget. Vissa ytor klipps med grasklippare, och 6vriga delar rdjs
regelbundet vilket gjort att buskskikt ndstan saknas och 16vsly endast forekommer i1 form av
arsskott. Aven dod ved saknas. Foljande &tgérder for omradet anges i inventeringen:

- Omrédenas naturvérde prioriteras i planeringen

- For ingrepp som tydligt missgynnar naturvirdet kravs vdsentligt samhéllsintresse eller
starkt enskilt intresse

- Skyddsétgarder och/eller kompensation av forlorade naturviarden kréavs
- Fordjupad inventering krévs vanligen innan ingrepp

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjdnster definieras av Naturvardsverket som “ekosystemens direkta och indirekta
bidrag till ménniskors vélbefinnande”. Det innebér allt det positiva som vi ménniskor far fran
naturen och som bidrar till var vélfard och livskvalitet. Borgholms kommun har en
handlingsplan for ekosystemtjinster (KS 2022-12-20 §165) och en rutin for hur man ska arbeta
med och sédkra ekosystemtjinster 1 planprocessen. Planomradet dr redan bebyggt och dr ddrmed
ingen plan som omfattas av rutinen di ekosystemtjénster inte paverkas av planldggningen.

Planbeskrivning for Stromgarden, del av Stenhuggaren 9 m.fl.
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4.6 Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Planomrédet dr inte utsatt for omgivningsbuller som dverskrider generella riktvarden. Under
byggskedet kan bullernivierna dverskridas. Transporter och byggnation ska utforas dagtid
foretradesvis under vardagar for att minimera stérande bullernivier for nirboende.

Risk for olyckor
Det finns inga identifierade faktorer som innebir eller leder till 6kad risk for olyckor.

Risk for 6versvamning

Planomréadets hogsta punkt dr inmdtt till 10,5 meter. Omradet sluttar sedan svagt nedat mot
nordvést dir lagsta punkten dr 8,6 meter. Ingen risk for 6versvamning till f61jd av stigande
havsniva foreligger.

Risk for erosion

Enligt Sveriges Geologiska Undersdkning (SGU) ér risken for erosion liten da marken bestar
av fastmark.

Risk for skred
Risken for skred ar liten dd marken ar fast och flack.

Risk for ras

Enligt SGU dér risken for ras liten inom planomradet d& marken ar flack med sma
hojdskillnader.

Radon

En radonmétning gjordes inom planomréadet 2008 som visade pa 0 kBq/m2. SGUs karta 6ver
gammastralning anger ett schematiskt varde pa 2,84. Det &r inte ovanligt att radonvérden skiljer
sig mycket 4t pa Oland med punktvis forhojda virden. Anledningen &r att radon sprider sig
genom sprickor och héligheter i berggrunden via grundvatten och jordluft genom marklagren.
Vid radonvérden som 6verskrider 200 becquerel per kubikmeter, bor atgérder vidtas.

Landborgskanten striicker sig i nordsydlig riktning lings Olands vistra kust. Det finns dirmed
mindre risk for hdga radonvirden pa Olands 6stra sida én pa vistsidan. Forhdjda radonvirden
har framst uppmatts ovan landborgskanten. Planomrédet ligger nedanfor landborgskanten och
marken bestar av vittringsjord ler-silt, dar risken for radon generellt dr 1ag. Det finns dock alltid
tillrackligt med radongas i marken for att radon ska komma inomhus om huset &r otdtt mot
marken. Trots 1ag risk for radon inom omradet ska bostadsbyggnader darfor utforas
radonskyddat vid nybyggnation.

Fororenad mark

Det finns inga kidnda markfororeningar inom omradet. Jirnvigen gick genom planomradet 1
Stenhuggaren 9 Ostra fastighetsgréns, parallellt med Muraregatan. Den var i bruk mellan 1909
och 1961, marken bir idag inga spar av den tidigare banvallen. I dagsldget dr stora delar av dir
jarnvégen lag bebyggd. En provtagning har tagits dver ett annat omrade (Hammaren, 2024) i en
gammal banvall ddr uppmatta halter inte utgdr en oacceptabel risk for vare sig hélsa eller miljo.
Bedomningen dr dérfor att ingen provtagning behdvs inom planen.
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4.7 Geotekniska och hydrologiska forhallanden

Storsta delen av planomréadet bestér enligt Sveriges Geologiska Undersdkning (SGU) av
vittringsjord ler-silt pa kalkstensgrund. Sedimentar jordart pa sedimentir berggrund med
jorddjup pé 0,9-3 m (uppskattat virde utifran uppmétta jorddjup i ndromradet).

Berggrunden pa Oland bestér av kalksten. Planomradet ligger nedanfor landborgskanten och
den postglaciala leran som jordart visar pa att det ar tidigare sjobotten. Lera har 14g
infiltrationsmdjlighet vilket gor att mdjligheten att ta hand om dagvattnet inom omradet ar
begransad.

4.8 Kulturmiljo

Historik

Stromgardens huvudbyggnad uppfordes 1954 med ombyggnationer och tilligg under 1970-
talet och framat. Fram till 2024 anvidndes byggnaden for sérskilt boende och har efter det stétt
tom. I vrigt bestar planomradet av enplansldngor med i huvudsak marklédgenheter.
Stenhuggaren bestar av 8 ldgenheter. Lingarden dr uppdelad pé tre byggnadskroppar med fyra
lagenheter i varje del. Den nordligaste byggnadskroppen innehdller d&ven korttidsverksamhet
enligt LSS for barn 6ver 12 ar. Traffpunkt Solrosen dr en samlingslokal for maximalt 50
personer. Jarnvigen gick genom planomridet i Stenhuggaren 9 Ostra fastighetsgrans, parallellt
med Muraregatan. Den var 1 bruk mellan 1909 och 1961, marken bér idag inga spar av den
tidigare banvallen.

6. Utdrag ur karta fran 1957 med planomrddesgrdns utritad. Omrddet utgjordes da av oppen naturmark med
Jdrnvig over planomrddets ostra del.
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Samradshandling

8. Foto frdan 1956 visar entrésidan.

Befintliga kulturvarden

Vid genomgéang av planomradets bebyggelse har kommunen bedomt att endast
huvudbyggnaden till Strémgérden har arkitektoniska vérden i de detaljer som bevarats intakta.
Fonster, dorrar och tak ar utbytta, tilligg av ramper, lastbrygga och hiss har tillkommit ar 2006.
Entrépartiet till tvdvaningsbyggnaden har genom tilldggen blivit svart att urskilja. Huvudentrén
till Stromgérden har byggts om pd 1970-talet och originaldorrpartierna ér utbytta.
Entréinramningar, tegelfasader, balkongracken, takutformning mot entrésida skyddas genom
varsamhetsbestimmelse.

Planbeskrivning for Stromgarden, del av Stenhuggaren 9 m.fl.
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Virdena beaktas dven 1 bygglovskedet genom Plan- och bygglagens andra kapitel, dar det
bland annat anges att man ska ta hénsyn till platsens natur- och kulturvirden, samt att ett
bebyggelseomrades sirskilda historiska, kulturhistoriska miljomassiga och konstnirliga virden
ska skyddas. Varsamhetsbestimmelsen syftar till att tydliggora vilka varden som avses.
Entrésidan ar karaktdrsgivande och sarskilt viktig att ge hénsyn.

Foljande byggnadsdetaljer bedoms ha sérskilt hdgt bevarandevirde och ska tas hinsyn till vid
en ombyggnation:

- Entréinramningar, framforallt pa entrésidan.
- Tegelfasader, framforallt mot atriumgérden.

- Balkongricken pa norra gaveln av den hogre byggnadsdelen.

- Takutformning mot entrésidan med takkupor.

Foton pd utvindiga originaldetaljer; bild 9 uppe till vinster visar uteplats under tak med tegelvigg,
fonsterparti och oppen spis frdan 50-talet. Bild 10 uppe till héger visar fasadparti pd atriumgdrden i tegel.
Bild 11 nere till vinster visar en entrédorr med kalkstensomfattning, dérren har sannolikt tidigare utgjort
huvudentré (se foto frdan 1956 ovan) men har vid tidigare ombyggnation flyttats till vistra fasaden. Bild 12
nere till héger visar balkongricken i originalutférande.

Fornlamningar
Det finns ett inga utpekade fornldmningar inom planomradet eller dess direkta narhet.
4.9 Fysisk miljo

Bebyggelsen inom planomrédet bestar dels av byggnader som tidigare anvénts for dldreboende,
dels av markldgenheter. Byggnaderna dr sammanbyggda i 14ga enplanslédngor (forutom en
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byggnad 1 norr som bestar av 1,5 vining) och utgor tillsammans ett kvarter som omges av
allmiinna gang- och cykelvigar. Aven nirliggande bebyggelse utgdrs av bostadslingor avsedda
for dldre. Befintliga gronytor inom planomradet utgér en del av ett storre sammanhéngande
gronstrak, med klippta grasytor och stora trdd. Omréadet upplevs tillgéngligt for allménheten
och manga passerar dagligen pd gang- och cykelvégarna.

4.10 Sociala fragor

Planomradet ligger centralt i Borgholm med nérhet till social och samhéllelig service.
Tillgdngligheten dr mycket god med fa nivéskillnader och bade utemiljé och byggnader har
utformats med god tillganglighet. Nidrheten till rekreationsomrdden och gronomraden ér
mycket god. Befintliga gronomraden inom omréadet har forutsittningar att utvecklas for
rekreation och sociala moten. Aven inom befintliga byggnader finns forutsittningar att skapa
rum for gemensamma funktioner och samvaro.

4.11 Teknisk forsorjning

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for allmént vatten, spillvatten, dagvatten gata och
dagvatten fastighet. Borgholm Energi AB dr huvudman for det allménna nétet. Kapacitet finns 1
befintligt VA-nit, kapacitetsbrist finns i befintligt dagvattennit, se avsnitt om Dagvatten for
hur det hanteras. Inga enskilda avlopp finns inom planomradet och ska ej anldggas.

Borgholm Energi Elndt AB har markforlagda ledningar inom planomradet. Befintliga
byggnader dr anslutna till dessa nét.

Det finns en befintlig brandpost 1 planomradets sydvéstra horn. Denna kan forsorja behovet for
en stor del av planomradet. Kommunen kan inte garantera att flode och tryck enligt géllande
VAV-norm kan f6ljas pa grund av avstandet till ndrmaste vattenverk och dimensionen pa
vattenledningarna.

Skanova och Globat Connect har markforlagda ledningar inom planomréadet. Befintliga
byggnader dr anslutna till dessa nét.

Det finns en fjarrviarmecentral 1 kéllaren pa Stromgarden, vilken forser fler byggnader inom
Stenhuggaren 9 med vdrme. Denna kommer dven fortsdttningsvis att anvindas for
uppvarmning.

Det finns viss gatumark inom planomradet. Det dr dock mojligt att vid behov anvidnda
befintliga gdng- och cykelvégar for att angora byggnaderna for behorig trafik.

De kommunala gatorna ar forsedda med gatubelysning.

Borgholm Energi AB skdéter insamlingen av avfall under kommunalt ansvar fran hushéll och
verksamheter i kommunen. Mat- och restavfall himtas i normalfallet vid fastigheten varannan
vecka. Forpackningar och returpapper ldmnas i dagsldget pa atervinningsstationerna, men fran
hosten &r 2025 kommer dessa framst att samlas in fastighetsnéra. Grovavfall ldmnas pé
atervinningscentral. Vid planering av nya omraden dr det viktigt att vigarna dr dimensionerade
for renhallningsfordon. Uppstar behov av miljohus tilldter planen att det anléggs inom
planomradet.

4.12 Service

Da planomradet ligger centralt i Borgholm é&r nérheten till samhéllelig och social service
mycket god.
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Samradshandling

Rekreation och friluftsliv

Tillgéngen till rekreationsomraden dr mycket god da planomradet ligger néra ett flertal
gronomraden. Befintliga gang- och cykelvégar leder vidare till bland annat Slottsskogen som &r
ett stort friluftsomrade. Aven inom planomradet finns flera ytor for utevistelse.

4.13 Trafik och parkering

Planomradet angdrs via lokalgator och parkeringar i nordvést, nordost och sdder, se bild nedan.
Inom planomradet &r det bilfritt och befintliga vigar utgors av gang- och cykelvégar.

Vigarna inom planomrédet ska fortsédttningsvis utgora géng- och cykelvigar med mojlighet att
angora med bil och utryckningsfordon.

Nuvarande parkeringsnorm for Borgholm antogs av kommunfullméktige 2017-19-18 §145.
Malet ér att varje fastighetsdgare ska ordna parkering efter det behov som anviandningen av
fastigheten medfor. Parkeringsnormen anger ett minimikrav for antalet. Den giller som
vagledning vid detaljplaneldggning och som riktlinjer for vad som kravs vid bygglovgivning.
Behovstal vid bostads- och flerbostadshus 0,2-1,1 platser/ldgenhet. Handikapplats ska kunna
anldggas hogst 25 m fran bostad, med en lutning pad max 1:50.

For aktuellt planomrade har behovet av parkeringsplatser utretts i planarbetet. Berdkningen
utgick fran parkeringstal 1,0 for nytillkommande bostédder och 0,5 for befintliga. Slutsatsen ar
att befintliga parkeringsytor ar tillrdckliga for att tillmdtesga parkeringsbehovet efter
ombyggnationen. Uppstar ett 6kat parkeringsbehov 1 framtiden finns outnyttjad mark for
parkering vid Styrmansvégen. Det finns ocksa en planlagd outnyttjad yta i soder som vid behov
kan utvecklas for parkering. Ytterligare parkeringsytor har diarmed inte pekats ut 1 planen.
Mgjlighet att anldgga handikapplatser nédra bostiddernas entréer medges i planen och kan
iordningsstéllas vid behov.

13. Foto fran planomrddet som visar parkeringen vid Muraregatan.

Planbeskrivning for Stromgarden, del av Stenhuggaren 9 m.fl.
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Samradshandling

5. Planeringsunderlag

5.1 Kommunala

Detaljplan

Planomradet omfattas idag av *Forslag till &ndring av stadsplanen for Borgholm, delar av
kvarteren Stenhuggaren och Skepparen, stg3, 453, 463 m.fl. Borgholms kommun’, Dnr 150,
faststilld 17 maj 1977.

Grundkarta
Grundkarta over del av Stenhuggaren 9 och del av Borgholm 11:1, daterad 2025-04-28.

Oversiktsplan
e Oversiktsplan 2040, antagen 17 mars 2025.

Undersdkning enligt 6 kap. 6§ miljébalken (1998:808)

Borgholms kommun har utfort en undersokning av betydande miljopéverkan i planarbetet. Det
finns ndgra miljovérden att ta hansyn till men de bedoms kunna hanteras och ges battre skydd i
ny plan jamfort med tidigare. Den samlade beddmningen &r att detaljplanen inte ger upphov till
en betydande miljopaverkan. Undersokningen bifogas planhandlingarna.

5.2 Utredningar

Artinventering

Kommunen har inventerat planomradet i mars-april efter silverviol och andra fridlysta och
rodlistade arter. Ett fynd av silverviol gjordes, samt flera av gullviva och blasippa. Arterna har
rapporterats in i artportalen (mars 2025). Ett PM Skétsel av silverviol (Borgholms kommun,
2025-04-14) har tagits fram for att gynna artens spridning pd kommunal mark.

] ]
) Fridlysta arter
o Silverviol
] Blasippa
o} Gullviva

14. Inventeringsresultat varen 2025

5.3 Ovrigt
Tradvardsplan och traddinventering, Borgholms stad, 2016-11-30

Planbeskrivning for Stromgarden, del av Stenhuggaren 9 m.fl.
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6. Konsekvenser
6.1 Fastigheter och rattigheter

Fastighetsrittsliga konsekvenser hanteras under rubriken Genomforandefragor.

6.2 Natur

Grénomrade
Det finns ingen naturmark inom planomrédet. Naturvdrden pd kvartersmark ges ett 6kat skydd.

Landskapsbild
Ett genomforande av planen ger ingen paverkan pa landskapsbilden.

6.3 Miljé

Miljokonsekvensbeskrivning

I bifogad Undersokning om betydande miljopaverkan (UBMP) gérs bedomningen att en
separat miljokonsekvensbeskrivning (MKB) inte behdver tas fram utan att konsekvenserna av
planens genomforande hanteras i denna planbeskrivning samt i UBMP.

Miljdbeddmning
Detaljplanen bedoms inte medfora ndgon miljopéverkan, med undantag for viss paverkan pa
ovriga kulturella véarden.

Da detaljplanen ror ombyggnation av befintlig fastighet inom tdtorten Borgholm &r det ingen
ny mark som tas 1 ansprak. Trad och annan vegetation ska sparas i planen. En skotselplan ska
tas fram for att gynna silverviolen som finns i planomréadet. Planen ligger inte inom utpekade
natur- eller kulturvirden. MKN bed6ms inte forsdmras da planen ligger inom befintlig VO for
vatten och avlopp. Det finns en 6nskan fran kommunens sida att spara ursprungliga historiska
detaljer, pa byggnaden Stromgarden, som &r av kulturellt vérde.

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

Beddmningen dr att planen inte medfor betydande miljopaverkan. Skélen beskrivs i bifogad
Undersokning om betydande miljopéverkan (UBMP).

Dagvatten
Planerad ombyggnation medfor obetydlig fordndring av méngd dagvatten in i systemet.
6.4 Miljokvalitetsnormer

Luft
Planens genomforande ger ingen negativ paverkan pa MKN for luft.

Vatten
Planens genomforande ger ingen negativ paverkan pd MKN f{or vatten.

Buller
Planens genomforande ger ingen negativ paverkan pa MKN {6r buller.
6.5 Halsa och sakerhet

Berakning av omgivningsbuller

Omradet &r inte utsatt for buller och ingen fordndring forvintas ske med planens
genomforande.
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Oversvamning

Omradet ér inte inom risk for dversvimning och ingen férdndring forvéntas ske med planens
genomforande.

Olyckor

Ingen forandring avseende risk for olyckor forvintas ske med planens genomforande.

6.6 Sociala fragor

Planens genomforande forvéntas ge en positiv paverkan pé sociala fragor till exempel genom
okat underlag for offentlig service.

Barn

Planen sikerstéller gdng- och cykelvdg som ir en trygg skolvag.

Jamlikhet

Nérhet mellan stadens olika funktioner underldttar for att alla ska ha goda forutsattningar for att
fa ihop ett fungerande vardagsliv. Detta dr en viktig aspekt ur jimstélldhets- och
mangfaldhetssynpunkt. Stadsplaneringen ska fridmja god tillgénglighet for alla. Detta oavsett
om man har bil, aker kollektivt, gar eller cyklar.

6.7 Riksintresse

Kulturmiljévard

Planens genomforande bedoms inte leda till en negativ paverkan pa riksintresset for
kulturmiljovarden.

Rorligt friluftsliv

Planens genomforande bedoms inte leda till en negativ paverkan pa riksintresset for rorligt
friluftsliv.

Obruten kust

Planens genomforande bedoms inte leda till en negativ paverkan pa riksintresset for obruten
kust.

6.8 Trafik

Trafikmdngden forvéntas inte 6ka men bedoms dndra karaktér till att huvuddelen av
trafikrorelserna sker dagtid samt att det blir en ldgre andel tung trafik, d& anvéindningen gar
frén dldreboende och bostader till bostider.

Gang- och cykeltrafik
Planen medfor fler bostider vilket leder till fler gdende och cyklister inom omrédet.
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7. Genomforandefragor

Genomforandebeskrivningen beskriver hur detaljplanen ska genomforas och vilka
konsekvenser det fir. Den redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrittsliga atgérder som kravs for att genomfora detaljplanen.
Genomforandebeskrivningen har ingen sjilvstindig rittsverkan. Avsikten ér att den ska
godkinnas av nimnd i samband med antagandet av detaljplanen. Beskrivningen blir ddrigenom
végledande vid genomf6randet.

7.1 Mark- och utrymmesforvarv
Markforvarv

Omrade med bestimmelse gdng- och cykelvig foreslas overforas fran Stenhuggaren 9 till den
kommunalt dgda fastigheten Borgholm 11:1. Kommunen ska ansdka och betala
lantméteriforrattningen. Ingen erséttning for marken ska utga.

Skyldighet inlésen, huvudman

Planforslaget foreskriver kommunalt huvudmannaskap for den allménna platsmarken.
Kommunen har skyldighet till inlésen enligt 6 kap. 13—15 §§ PBL om fastighetsdgaren kraver
det.

Ratt till inldsen, kommun
Kommunen har rétt att 16sa in allmén platsmark inom planomréadet enligt 6 kap. 13—15 §§ PBL.

7.2 Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsindelningsbestammelser
Inga fastighetsindelningsbestimmelser finns i planen.

Forandrad fastighetsindelning
Planforslaget innebér foljande fordndringar i fastighetsindelning.

Del av Stenhuggaren 9 som omfattar det tidigare dldreboendet Stromgarden ska bli en egen
fastighet med avsikten att sélja till Statens bostadsomvandling AB.

Del av Stenhuggaren 9 som idag utgors av gang- och cykelvig i 6st-véstlig riktning ska
fastighetsregleras till den kommunala fastigheten Borgholm 11:1.

Del av Borgholm 11:1 som idag utgor parkeringsplats med angoring fran Markgatan ska
overforas till Stenhuggaren 9.

Kommunen avser att ansdka om och bekosta lantmaéteriforrattning for att genomfora
ovanstéende dtgirder. Varje fastighetsdgare ansvarar for och bekostar de
lantmateriforrattningar som kravs for att bilda nya fastigheter eller reglera mark mellan
befintliga fastigheter.

Del av Stenhuggaren 9 avses bilda 3D-utrymme for teknisk anldggning. Stromgérdens
tvdvaningsbyggnad innehaller en fjdrrvirmecentral i kdllarplan som forsorjer huvuddelen av
byggnaderna pé Stenhuggaren 9 med virme. Denna funktion ska sdkerstillas att den kan fortga
och skotas som idag dven efter att byggnaden Stromgérden bildat egen fastighet fran
ursprungsfastigheten Stenhuggaren 9. Eftersom édgaren till Stenhuggaren 9 dven kommer att
hyra Stromgérden och driva uthyrning av lagenheterna pa samma sétt som for dvriga delar av
fastigheten 1 minst 10 ar framét finns det inte skél att separera fjarrvarmeanldggningarna idag.
Nér Stromgérden siljs dr avsikten att Borgholmshem AB éter blir dgare till fastigheten och
aven fortsittningsvis kan fortsitta uppvirmningen som idag. For att sikerstilla att funktionen
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av fjarrvarmeanlaggning kan fortgd for Stenhuggaren 9 behov dven om en extern part blir ny

dgare efter forsdljning ska teknikrummet inklusive utrymmen som behovs for att nd

teknikrummet bilda eget 3D-utrymme och vara kvar i Borgholmshems dgo. Utifran en sadan
omstandighet ska Stromgarden separeras fran Stenhuggaren 9 och 16sa egen virmecentral.
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15. Karta éver de fastighetsrdttsliga konsekvenser som planen ger.

Rattigheter

Inom planomradet finns ett officialservitut som belastar Stenhuggaren 9 till formén f6r

Borgholm 11:1 for gang- och cykelvig. Detta kommer att bli onddigt nér den sékerstélls 1

planen som allmén platsmark, gdng- och cykelvidg och kan upphévas genom forrattning.

Gang- och cykelvigen 6ver Stenhuggaren 9 anvénds for infart till Stenhuggaren 15. Det lyfts i
gillande plan nr 200:1988 att "Dock maste utfartsfragan 16sas genom avtal for fastigheten
Stenhuggaren 15 sdder om Stromgarden, da den i gillande plan anvisade utfarten nu kommer
att tas 1 ansprak for bebyggelse.” Denna réttighet till angoring till Stenhuggaren 15 genom
befintlig gdng och cykelvig ska kvarstd. Gang- och cykelvdgen ligger idag pa Stenhuggaren 9
och ska overga till Borgholm 11:1. Da inget avtal finns inskrivet idag ska ett avtalsservitut

upprittas och registreras hos lantmaéteriet. Kommunen ska betala for inskrivningen.

Planforslaget sakrar befintliga ledningar genom u-omréde. For att sidkerstilla ledningarna

behover servitut finnas. Ansdkan om servitut hos lantmaéteriet gors av ledningségare och

fastighetsdgare och bekostas av ledningségaren. Vatten- och spillvattenledningarna som ligger 1
nord-sydlig riktning mellan Stromgarden och Almgérdarna ligger idag intill Stromgarden
vastra fasad. Da en VA-sanering planeras ska en flytt av ledningarna ske sé att avstand mellan

ledningar och fasad dr minst 3 meter.
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7.3 Tekniska fragor

Utbyggnad allman plats

Planforslaget innebér en dndrad anvidndning 1 ett redan bebyggt omrade och sdkerstiller
befintlig anvindning. Ingen utbyggnation av allmén plats foreslas.

Utbyggnad vatten och avlopp

| samband med att planen genomfors (att ombyggnationen gors) planeras VA-sanering av
ledningarna i1 planomradets vistra del. Kostnaden ska fordelas mellan kommunen och
huvudmannen.

7.4 Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Detaljplanearbetet bekostas av kommunen. Vid genomforande av projektet fordelas kostnaden
till byggherren genom avtal.

Kommunen ser en ekonomisk fordel med att nyttja redan ianspraktagen mark effektivt och
tillgodose den efterfrdgan pé hyresritter som finns i kommunen.

Planavgift
Planavgift tas ska inte tas ut i bygglovskedet.

Ersattningsansprak
Planforslaget formulerar varsamhetsbestimmelser. Bestimmelsen ger inte fastighetségare ratt
till erséttning enligt 14 kap. PBL.

Inlésen

Planforslaget innebir att den del av Stenhuggaren 9 som &r gang- och cykelvig blir allmén
platsmark for gang- och cykelvig. Vid ett genomforande av detaljplanen ska ging- och
cykelviagen fastighetsregleras fran Stenhuggaren 9 till Borgholm 11:1.

Gemensamhetsanlaggningar
Ingen gemensamhetsanldggning finns eller planeras inom planomradet.

Drift allman plats

Planforslaget innebir att cykelvigen i Ost-vistlig riktning 6verfors fran Stenhuggaren 9 till
Borgholm 11:1. D4 kommunen har servitut pa cykelvdgen och redan skdter vigen okar detta
inte kommunens driftskostnader.

Kvartersmark for allmént &ndamal overgar till kvartersmark for bostad, vard och kontor.
Fastigheten ingér i samtliga verksamhetsomraden, vatten, spillvatten, dagvatten-gata och
dagvatten- fastighet. Dagvattenledningen visterut &r redan kopplad till Ekbacka dagvattenpark
for fordrojning.

Allmén platsmark for gdng- och cykelvag okar. Kostnaden for skdtsel av gatuomrade okar inte
dd kommunen redan skoter vigen.

Allmén platsmark for parkering minskar genom att befintlig parkering lings Markgatan genom
planen blir parkering pa kvartersmark och overfors frdn Borgholm 11:1 till Stenhuggaren 9.
Kostnaden for skdtsel av parkeringen minskar inte dd@ kommunen kommer att fortsétta skota
den.
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Drift vatten och avlopp
Borgholm Energi dr huvudman for VA och belastas ekonomiskt for underhall av VA-
anldggningar sa som vatten- och spillvattenledningar. VA-kollektivet dr taxefinansierat.

Gatukostnader
Inga nya gator planeras. Befintliga gator skots redan av kommunen.

7.5 Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal
Inget exploateringsavtal ska uppréttas dé inga atgérder ska ske pa allméin platsmark.

Tidplan
Planen handlidggs med standardforfarande.

Preliminar tidplan:

-Samréd juni 2025

-Granskning oktober 2025

-Antagande december 2025

-Laga kraft januari 2026

Genomforandetiden for detaljplanen ar 5 &r fran den dag dé antagandebeslutet vinner laga
kraft.

Varje fastighetsdgare ansvarar for planens genomforande pd egen mark.

7.6 Kulturvarden

Varsamhetsbestammelser

Kommunen har tagit stéllning till platsens kulturvirden. Planforslaget innehaller
varsamhetsbestimmelser for Stromgarden. Bestimmelsen ger inte fastighetsidgare rétt till
erséttning enligt 14 kap. PBL.

Rivningsforbud
Planforslaget innehaller inga bestimmelser om rivningsforbud.

Bevarandekrav
Planforslaget innehéller inga bestimmelser om bevarandekrav.

7.7 Provning enligt annan lagstiftning

Artskyddsférordning och Miljébalken 12 kap §6

Inom omrédet finns naturvérden i form av dldre trdd varav ett uppfyller kriterierna for
skyddsvirt trdd. Skyddsvirda arter som finns inom planomradet ar silverviol (fridlyst enligt 8§,
blasippa och gullviva (fridlysta enligt 9§) och falsk djavulssopp (rodlistad som sérbar-VU,
2025). Ytterligare en rodlistad art finns i ndrheten, igelkott. Planen medfor ingen negativ
paverkan pé arterna och dispens fran artskyddsforordningen alternativt samrad enligt 12 kap 6§
miljobalken bedoms dirfor inte behdvas. Under ombyggnationstiden ska ytorna med skyddade
arter hdgnas in for att sdkerstdlla att ingen skada gors pa de skyddade arternas livsmiljo.

Kulturmiljolagen

Ingen fornldmning har registrerats inom planomradet. Om en fornldmning patraffas och blir
kénd forst under gravning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart avbrytas till den del dér
fornldmningen berdrs. Den som leder arbetet ska omedelbart anméla forhallandet hos
lansstyrelsen.
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