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Planprocessen

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande eftersom detaljplanen
Overensstammer med dversiktsplanen och inte beddms medféra en betydande
miljopaverkan.

Skede Tidplan

Foérdjupad Foérdjupad oversiktsplan for Borgholm Kopingsvik
Oversiktsplan daterad 2019-05-15
Planbesked Beslut om planbesked i miljé- och byggnadsnamnden

2023-06-14 § 121
Detaljplaneuppdrag Beslut om uppdrag i kommunstyrelsens arbetsutskott
2023-12-05 § 205

Samrad Beslut om samrad i milj6- och byggnadsnamnden 2024-09-25 §163.
Samradstid 2024-10-07 — 2024-10-28.

Granskning Granskning / Hér &r vi nu!

Antagande Antagandebeslut i miljd- och byggnadsnamnden under hosten 2025

Laga kraft Hosten 2025

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 6versiktsplan. |
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 sdsom bygglov.

Forsta steget i planprocessen kallas for samrad. Planforslaget stalls ut i stadshuset
och pa Borgholms bibliotek. Samtliga handlingar finns aven tillgangliga pa
kommunens hemsida. De fastighetsdgare som bor narmst planomradet meddelas
per post. Forslaget skickas aven till myndigheter samt foretag och foreningar som
berdrs mest av forslaget.

Nar samradstiden gatt ut sammanstaller kommunen synpunkterna i en
samradsredogorelse. | ett sadant dokument kommenterar kommunen synpunkterna
och tar stallning till andringar av planforslaget.

Nasta steg i processen kallas for granskning. Aktuellt planforslag ar ute pa
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 sadant
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
standardforfarande.

Mer information om planprocessen finns pa kommunens hemsida:

www.borgholm.se
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1 Detaljplanens syfte

1.1 Syfte
Syftet med detaljplanen ar att maéjliggdéra bostader i kombination med handel,
rokeri och andra verksamheter i stadsdelen Hammaren. For att sakerstalla en
god gestaltning och utformning av byggnaderna i omradet finns
utformningsbestammelser som reglerar bland annat kul6rer, vaningsantal och
material.

Vidare ar syftet att skydda askar i omradet och sakerstalla yta for park och
rekreation. Planen syftar aven till att sakerstalla yta for parkering och en
andamalsenlig utformning av vagnat. Planen syftar aven till att ge forutsattningar
for anpassning till ett férandrat klimat och fér dagvattenhantering pa
parkeringsplatsen i norr.

2 Beskrivning av detaljplanen

2.1 Hela detaljplanen

Planférslaget mojliggor bostader, kontor och handel samt verksamheter inom
planomradet. Med aktuellt forslag pa egenskapsbestdmmelser inom
fastigheterna Gullvivan 8 och 11, mojliggdérs byggande av cirka 30 lagenheter, i
tre till fyra vaningar. Det ar ocksa mojligt att bygga till en indragen vaning med
platt tak med syftet att underlatta en hogre exploateringsgrad utan att byggnaden
upplevs hdg fran gatan. Omradet angors via Per Lindstrdms vag och all
parkering for de boende ska i férsta hand anordnas inom fastigheterna. Askar pa
fastigheterna skyddas inom kvartersmark med beteckningen n1.

Pa fastigheten Smoérblomman 13 tillats handel, kontor och verksamheter samt en
storre exploateringsgrad an gallande detaljplan, och en nockhoéjd som tillater upp
till tva vaningar. Vid Nisses Fisk, pa fastigheten Smorblomman 7, ar det mojligt
att utveckla befintlig rokeriverksamhet och handel och kontor i tva vaningar.

Visionen for Per Lindstréoms vag ar att den pa sikt ska utvecklas till en gata med
stadsmassig karaktar med parkering och tradplanteringar langs gatan, enligt
visionen som presenteras i oversiktsplanen. Utformning och gestaltning av de
nya byggnaderna langs vagen ar darfor viktig och bestammelser finns for att
reglera detta. Stora byggnadsvolymer ska undvikas
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PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inam omraden med nedanstiende
beteckningar

Endast angiven anvandning och utiormning &r
tliaten.

Dar beteckning saknas galler bestammelsen inam
all kuartersmark eller all alman plats eller allt
vattenomrade pa plankartan

GRANSLINJER
w= = wm s Planomradesgrins
+ Anviindningsgrins

Markreservat for allméannyttiga
dndamal
Markreservat far almannytiga

Uy underjordiska ledningar.
Markreservat fér almannytiga
U2 underjordiska ledningar (begransas av
sekundar egenskapsgrans).
Utnyttjandegrad

‘Storsta byggnadsarea ar angivet
e, 0,0 s fastighetsarean inom
anvandningsomradet.

e — - Egenskapsgrans
— + — Sekundar Utf !
-+ - Sammanfalande cgenskapsgranser |y Minst §0 % av fastighetsarean ska
1 vara genomsiappliy
ANVANDNING AV ALLMAN PLATS b Ventilation fiskluftsintag ska placeras
Gata 2 pa fasad som vetier mot vaster eller

GATA sader
PARK| Pak Andrad lovplikt

a Marklov kravs aven for fallning av trad
GCVAG| Sing-ooh sykehvag 1 (begransas ay sekuncar

egenskapsgrans)

p-pLATS| Parkenng Markens anordnande och

vegetation
ANVANDNING AV Skyddsvarda askar Atgarder pa
KVARTERSMARK Ny askar, schakining, byggnatan eller

Bostader, Detaljhandel, Kontor

Transformatorstation

HKZ, Detafjhandel. Kontor, Rokeri

upplaggning av massor inom ett
avsténd av 15 ganger stamdiametern
kraver samrdd enfigt 12 kap 6 §
Milsbalken.

‘Stenmur ska bevaras.

@ D Kontor,

EGENSKAPSBESTAMMELSER
FOR ALLMAN PLATS

Utformning av allman plats
fordining. Fordrojningsmagasin for dagvatien
med en volym av 10,0 mAeller starre

parkering; Parkeringsplats
riq, Styddsvarda askar Aarder pa

I 1 askar schaktning, byggnation eller
upplaggning av massor inom ett
avstind av 15 génger stamdiametern
kraver samrdd enligt 12 kap 6§
Mifjgbalken.
Markens agsta hbjd ska vara 2 mefer
N3 Gver nollplanet | RH 2000,
EGENSKAPSBESTAMMELSER
FOR KVARTERSMARK
Begrénsning av markens
utnyttjande

112 Marken far inte f8rses med byggnad

7| Marken far endast forses med
[".*.* . * komplementbyggnad
Héjd pa byggnadsverk
R, O Hoasia nockntid pa huvudbyggnad ar
1%+~ angivet varde i meter och 4,5 meter
far komplementbyggnad

Figur 1.

Ny
PI. g
Huvudbyggnad ska placeras i
P1 huvudsak med |&ngsidan mot gatan.

Byggnaders anvdndning
Minst en gemensam uleplats ska

S1 placeras vaster om huvudbyggnad.

Utformning

f Fasader ska | huvudsak utforas med
1 wapanel, tege| eller puts ach ha en

sviria pa minst 20% och en kulorthet
pd minst 5% | enlighet med

NCS-systemet
f Langsta obrutna fasadlangd ar 25
2 meter.
f Guersta viningen ska vara indragen
3 minst 2 meter pa den fasad som vetter

mot gatan om nockhajden ar hogre @n
80 % av dan hogsta tllatna
nockhibjden

Skydd mot stérningar
Byggnadskonstrukiioner ska klara

my nawrigt dversvammande vaten upp
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och fiskrokeriets butiksdel kan utvidgas mot gatan. Pa motsatt sida om
fiskrokeriet, i de nordvastra delarna, foreslas gronomradet utvecklas med
transformatorstation och de fatal parkeringsplatser som finns dar idag foreslas
anordnas langs gatan.

| norra delen av planomradet planeras det for en tydligt definierad parkeringsyta
med férdréjningsmagasin for dagvatten. Parkeringsytan ligger héjdmassigt lagst
inom planomradet och hela planomradet har en kontinuerlig lutning mot denna
yta och vidare mot Mejeriviken i norddst. Genom att sanka ner delar av
parkeringsytan inom planomradet fér att medge fordrojning i regnbaddar vid
skyfall kan 6versvamningsproblematiken i det norra omradet forbattras. Den
storsta delen av dagvattnet leds fortsatt via dagvattenledningar till Mejeriviken.

Vidare regleras gatans strackning i detaljplanen och darmed faststalls
vagbanans placering till den yta som ar planlagd fér gata i planen, vilket ska gora
det tydligare hur trafik ska passera omradet.

Verlg'éa_mheter
& butiker

i:Bullerplani A\

Figur 2. lllustration som visar ett exempel pa hur fastigheterna Gullvivan 8, 11 och Smérblomman 13 skulle
kunna se ut om maximal exploateringsgrad utnyttiades utifran detaljplaneférslaget.
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Gang-& Y
cykelstrak - =

Parkering &
dagvattenfordrgjning

Fiskrokeri >

Vefkgamheter
! &butik@r

Figur 3. lllustrationsplan éver hela planomrédet som illustrerar ett av manga sétt som omradet kan
utvecklas utifran detaljplanens regleringar. Vidare redovisas en langsiktig vision om hur ett mer
sammanhéngande och sékert vagnét for bade oskyddade och skyddade trafikanter kan utformas i omradet.
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2.2 Genomforandetid

Genomférandetiden ar 5 ar, fran det datum detaljplanen fatt laga kraft. Efter
genomférandetiden fortsatter detaljplanen att galla men den kan upphavas eller
andras utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning.

2.3 Allman plats

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

Genom planomradet |6per Per Lindstroms 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
minst en sida av vagen. Visionen ar att pa sikt smalna av gaturummet och fa en
mer karaktar av stadsgata dar besokare till verksamheter och forbipasserande
fotgangare och cyklister kan rora sig sakert.

Inom den allmanna platsmarken PARK skyddas askar genom beteckningen
trad1. Det finns aven majligheter 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.

2.2.1 Huvudmannaskap

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

2.3 Kvartersmark

Till kvartersmark hér de omraden som i detaljplanen ar reglerade for
anvandningarna Handel (H) Kontor (K), Rdkeri (Z1), Verksamheter (Z) samt
Bostader (B). Fastigheterna Gullvivan 8 och 11 planlaggs med anvandningen
Bostader, Handel och Kontor. Vilket innebar att detaljplanen pa dessa fastigheter
mojliggor bebyggelse for bostader, handel och kontor med tillhdrande
komplement 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 sdsom LSS boende. |
anvandningen ingar ocksa bostadskomplement av olika slag sdsom garage,
parkering, tvattstuga, lekplats och miljéhus for flerbostadshus.

Fastigheten Smorblomman 7 planlaggs for Handel, Kontor och Rokeri. Det
mojliggor utveckling av befintlig verksamhet, handel och kontor samt till dessa
verksamheter kompletterande anvandningar inom markomradet. Fastigheten
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Smorblomman 13 planlaggs for Handel, Kontor och Verksamheter. Handel
omfattar alla slag av kép och forsaljning av varor och tjanster till framférallt
privatpersoner. Forsaljning av varor innefattar bade dagligvaruhandel och
sallankdpshandel. Aven service och hantverk av olika slag ingar i anvandningen.
| anvandningen ingar aven komplement till verksamheten sa som tillhérande
kontor, personalrum, lager och tillhdrande parkering for handelsverksamheten. |
anvandningen Kontor ingar kontor, tjansteverksamhet och annan liknande
verksamhet som har liten eller ingen varuhantering. | anvandningen ingar aven
komplement s& som de personalutrymmen som behdvs for verksamheten.

Anvandningen Verksamheter ar bred och innehaller olika typer av ytkravande
verksamheter. Inom Verksamheter kan endast verksamheter med begransad
omgivningspaverkan lokaliseras. Det innebar att verksamheter som i begransad
utstrackning avger lukt, buller, ljusstorningar eller andra typer av storningar kan
lokaliseras har. Det ingar vanligtvis lokaler for serviceverksamheter, tillverkning,
lager och verkstader. Aven verksamheter med behov av lokaler fér material eller
utrustning sa som el- och byggféretag eller féretag som erbjuder hushallsnara
tjanster ingar.

Serviceverksamheter med begransad omgivningspaverkan ingar. Det kan till
exempel vara fordonsservice, bilprovning eller liknande. Drivmedelsforsaljning
och annan hantering av drivmedel ingar inte i anvandningen.

2.4 Befintligt

Planomradet ar en del av stadsdelen Hammaren belagen i
centrala Borgholm

inom sammanhallen bebyggelse. Inom Hammaren finns viktiga
samhallsfunktioner, s som brandstation, halsocentral och
atervinningsstation. Omradet Hammaren ar ett
verksamhetsomrade med handel och smaindustri/icke
stdrande verksamheter. Omkringliggande omraden utgdrs 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-storande 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.
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Fastigheterna Gullvivan 8 och Gullvivan 11 samt del av Borgholm 11:1 ligger i
vastra utkanten av omradet Hammaren som angransar till ett villaomrade med
mycket gronska. Langs stenmuren i vaster, mot villaomradet finns askar som ar
rodlistade och starkt hotade. Dessa trad planlaggs med beteckningen n1inom
kvartersmark och trad1inom anvandningsomradet PARK. En stor del av
gronomradena pa fastigheterna kommer fortsatt att besta av mycket vegetation
tack vare att minsta genomslappligheten pa fastigheterna regleras till 50 % och
tack vare de skyddsbestammelserna som finns runt askarna.

b

Borgholm /X" &' ')t

1:10 000

Figur 4.Planomradets ldge i stadsdelen Hammaren i Borgholms stad (se bla markering).

Genom planomradet |6per Per Lindstroms vag. Oster om végen finns
parkering, lagerlokaler och ett fiskrokeri samt ett industrihotell som ags av
Borgholm Energi AB (BEAB). Planférslaget innebar att nuvarande
verksamheter inom planomradet kan utvecklas och inte langre vara planstridiga
pa grund av dess verksamhet. Industridandamalet forsvinner och mdjligheten att
etablera 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.
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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 Granslinjer

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

GRANSLINJER

== = mmm « Plgnomradesgrans

1 1 Anvandningsgréans

— - - — - Egenskapsgrans

— 4+ — Sekundar egenskapsgréns

-+ - - 4+ - Sammanfallande egenskapsgranser

Planomradesgransen anger gransen for planomradet. En anvandningsgrans
markerar gransen for markanvandningen sasom bostader och natur. En
egenskapsgrans visar gransen for egenskapsbestammelser sasom markreservat
for allmannyttiga underjordiska ledningar, byggratt eller hojd pa byggnader.
Egenskapsbestammelsernas avgransning kan vid behov redovisas med
sekundar egenskapsgrans. Den sekundara egenskapsgransen kan korsa den
vanliga egenskapsgransen utan inverkan pa de bestdmmelser som
egenskapsgransen avgransar. Det kan behdva anvandas nar ett
egenskapsomrade skar igenom ett annat. | detaljplanen finns exempelvis en
egenskapsbestammelse (a1) som reglerar utokad lovplikt for fallning av trad, den
sekundara egenskapsgransen avgransar denna bestammelse men inte dvriga
egenskapsbestammelser.

Egenskapsgranser och sekundara egenskapsgranser ritas ovanpa varandra om
de sammanfaller och redovisas som en sammanfallande egenskapsgrans.
Egenskapsgranser och sekundara egenskapsgranser ar underordnade
anvandningsgransen.

3.2 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 mojlig utbyggnad av trottoar, planteringar och parkering langs gatan.
Inom gatuomradena finns aven majlighet att anordna nédvandig teknisk
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forsorjning sasom el-, telekommunikation-, vatten- och avloppsledningar samt
avledning av dagvatten till férdrojningsytorna. Motivet ar att sakerstalla atkomst
till ny féreslagen bebyggelse sa att trafik- och vattenforsérjning, aviopp,
avfallshantering, elektronisk kommunikation samt samhallsservice i 6vrigt gar att
ordna. Syftet ar aven att skapa en god trafikmiljo med en andamalsenlig struktur.

PARK: PARK Syftet ar att skydda askarna i omradet och skapa férutsattningar
for ett attraktivt parkstrak genom omradet dar ekosystemtjanster kan stédjas.
Omradet syftar aven till att bevara jarnvagens historiska stréackning som tack
vare att parkens form bibehalls fortfarande blir Iasbar i landskapet som en
delberattelse om stadens utveckling och kulturhistoria.

GC VAG - gang och cykelvag

Inom markomrade fér gang- och cykelvag far endast persontrafik forekomma.
Det ar ocksa mojligt att anordna nédvandig teknisk forsérjning sdsom el-,
telekommunikation-, vatten- och avloppsledningar. Motivet ar att tillgodose en
koppling mellan det befintliga bostadsomradet vid Nyborgsgatan samt
sakerstalla att ingen genomfart for fordon sker har.

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

3.3 Anvandning av kvartersmark
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
Motivet till anvandningsbestammelserna ar att skapa utvecklingsmajligheter for
befintlig verksamhet i enlighet med detaljplanens syfte.

HKZ - Handel, Kontor och Verksamheter

Syftet med regleringen ar att legalisera handel som idag ar planstridig och
planlagga omradet med kontor och icke stérande verksamheter i enlighet
detaljplanens syfte.

E1 - Transformatorstation

Motivet till anvandningsbestammelserna ar att sakerstalla yta och tillrackligt
skyddsavstand inom planomradet fér en transformatorstation for el vid eventuell
etablering av laddstolpar for elbilar pa parkeringen i norr.
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Egenskapsbestammelser for allman plats

Fordrojning — Fordrojning : Syftet ar att fordrdja dagvatten vid stora floden
innan det leds till dagvattenledningar i omradet.

parkering1 - Parkering
Syftet ar att bevara mer gronyta inom anvandningsomradet PARK och
samtidigt tillskapa gatuparkering for parkering nara verksamheter.

trad:1 — Skyddsvirda askar. 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 bedomts som sarskilt skyddsvarda. En
ask far enbart tas ner om det ar skadat, sjukt eller utgér en sakerhetsrisk och i
ovriga fall kravs samrad enligt 12 kap, 6§ med lansstyrelsen. Syftet ar att
bevara askar som ar en starkt hotad och skyddsklassade art.

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 hdjden idag pa 2,30 meter inom samma yta.

Syftet ar att leda vatten till regnbaddar eller annan dagvattenanlaggning inom
ytan som fungerar som fordréjningsmagasin. 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 uppféras.

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

Mellan Smérblomman 13 och 7 planlaggs prickmark med en bredd pa 6 meter
mot risk for brandspridning och for att sakerstalla in- och utfart méjligheter pa
Smdrblomman 7. Langs den Ostra fastighetsgransen pa Smdérblomman 13
planlaggs prickmark for att sékerstalla tillganglighet fér underhall av
byggnader.
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Pa kvartersmarken pa Gullvivan 8 och 11, utmed Per Lindstroms vag,
planlaggs en meter prickmark. P4 Smérblomman 13 och 7 planlaggs istallet
ett sddant omrade tva meter fran vagen. Regleringen motiveras med att
bestammelsen hindrar byggnader att komma fér nara gatan vilket gors for att
kunna skapa férgardsmark innan trottoarkant, bidra till gatans struktur och ge
forutsattningar for battre trafiksdkerhet. Forgardsmarken ar aven viktig for att
kunna placera nédvandig teknisk férsorjning sasom el-, telekommunikation-,
vatten- och avloppsledningar som hor till privatdgd mark och darmed inte ska
placeras pa allman platsmark.

Pa omraden markerade med beteckningen u1 och uz 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 éver ledningen som gar diagonalt genom
Smorblomman 7.

| den vastra kanten av planomradet finns jordhdgar efter jarnvagen som fanns
pa Oland i borjan av 1900 talet. Omréadet finns inom géallande detaljplan under
anvandningen “Industripark”. Prickmarken bidrar till att bevara jarnvagens
historiska strackning som tack vare prickmarkens och kvartersmarkens form
bibehalls och blir fortfarande delvis lasbar i landskapet som en delberattelse
om stadens utveckling och kulturhistoria.

Marken far endast forses med komplementbyggnader

Inom omrade markerat med kors far endast forses med
komplementbyggnader. Med komplementbyggnad avses fristdende uthus,
garage och andra sma byggnader som hor till en huvudbyggnad.
Huvudbyggnaden ar normalt ett bostadshus, men anvandningen kan ocksa
vara industri, kontor eller andra anvandningar. En komplementbyggnad kan
ocksa vara exempelvis forrad eller miljdhus. Syftet ar att moéjliggdra for
anlaggning av garage och carport langs fastighetsgrans for att motverka
paverkan av buller och blandning fran intilliggande verksamhet. Aven inom
omrade utpekat med korsmark krévs samrad enligt 12 kap. §6 fér nedtagning
av askar.
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Ho6jd pa byggnadsverk

h1 — Hogsta nockhojd ar angivet varde i meter och 4,5 meter for
komplementbyggnad.

Nockhdjden mats fran medelmarknivan narmast byggnaden upp till
taknocken. Enstaka byggnadsdelar som till exempel skorstenar eller antenner
far vara hdgre. Hogsta nockhojd for komplementbyggnader ar 4,5 meter.

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 hojd gors utifran den bedémning som tidigare gjorts i
oversiktsplanen och sol- och skuggstudien som utforts i omradet. Nockhojden
pa fastigheten Gullvivan 8 féreslas vara 11 meter vilket motsvarar ungefar tre
vaningar. Nockhoéjden pa Gullvivan 11 féreslas nagot hogre pa grund av det
sydliga laget; 13,5 meter vilket motsvarar ungefar 4 vaningar. Nockhdjden for
fastighet Smorblomman 7 och 13 ar lite lagre an for omkringliggande
fastigheter for att forhindra att fastigheterna 6ster om skuggas i for stor grad.

En stor variation av nockhdjder bidrar till ett mer dynamiskt intryck och
anpassningar till solinstralning sakerstaller mer trivsamma livsmiljoer langs
gatan och gemensamhetsytor.

Inom omrade for transformatorstation ar hdgsta nockhoéjd 4,5 meter.

Markreservat for allmannyttiga andamal

us - Markreservat for alilmannyttiga underjordiska ledningar.

Motivet till regleringen av markreservatet ar att skydda ledningarna samt ge
ledningsagaren tillganglighet for framtida underhall. Om ledningsratten
upphavs ar det majligt 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.

uz - Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar (begransas
av sekundar egenskapsgrans).

Motivet till regleringen av markreservatet ar att skydda ledningarna samt ge
ledningsagaren tillganglighet for framtida underhall. Omradet ar avgransat av
en sekundar egenskapsgrans for att tydliggora att 6vriga
egenskapsbestammelser galler aven inom u-omradet. Om ledningsratten
upphavs ar det mojligt att uppféra byggnader inom omradet. Enligt
detaljplanens syfte ska den nya bebyggelsen anpassas till platsen och enligt 2
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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.

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.

Inom fastigheterna Gullvivan 8 och 11 regleras att 35 % av fastigheterna far
bebyggas. Regleringen motiveras med att en begransning av byggnadsarean
behovs for att kunna sakerstalla tillracklig yta for parkering, friyta och miljohus
inom fastigheterna.

Inom kvartersmarken pa fastigheterna Smorblomman 13 och 7 regleras
storsta byggnadsarea (BYA) till 50 % av fastighetsarean inom
anvandningsomradet. Syftet ar att ge storre byggratt som majliggér
utbyggandet av butiksdel och entréer.

Inom omrade fér transformatorstation ar storsta byggnadsarean 80 % av
anvandningsomradet.

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.

b2— Ventilation/friskluftsintag ska placeras pa fasad som vetter mot
vaster eller soder.

For att undvika problem med eventuell lukt fran rokeriet ska ventilation och
friskluftsintag placeras pa fasad som vetter mot vaster och soder.

a1 — Marklov kravs aven for fallning av trad (begransas av sekundar
egenskapsgrans).

Inom omrade begransad av sekundar egenskapsgrans finns en stor
skyddsvard ask och det kravs marklov for att falla detta trad. Genom denna
reglering blir det lattare att sakerstalla att tradet bevaras.
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Markens anordnande och vegetation

n1 — Skyddsvarda askar. Trad far endast fallas om det ar sjukt eller utgor
en sidkerhetsrisk. 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 kvartersmarken har beddémts 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 trdden negativt. En ask far enbart tas ner om det ar skadat,
sjukt eller utgor en sakerhetsrisk och i évriga fall krdvs samrad enligt 12 kap,
6§ med lansstyrelsen. Syftet ar att bevara askar som ar en starkt hotad och
skyddsklassade art.

n2— Stenmur ska bevaras

Stenmuren ar en aldre gransmarkering som visar hur bebyggelsestrukturen sett
ut i omradet historiskt och har ett kulturvarde. Stenmuren spelar aven en viktig
roll fér biologisk mangfald och ska darmed bevaras.

p1 — Huvudbyggnad ska placeras i huvudsak med langsidan mot gatan.
Huvudbyggnader ska placeras i huvudsak med langsidan mot gatan for att ge
battre forutsattningar for tysta uteplatser och ett gaturum av mer
stadskaraktar.

Byggnaders anvandning

s1 — Minst en gemensam uteplats ska placeras vaster om
huvudbyggnad.

Vid uteplats far inte 50 dBA dygnsekvivalent ljudniva samt 70 dBA
maximalniva éverskridas. Det ar tillrackligt om en gemensam uteplats
uppfyller angivna ljudnivaer enligt férordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader (andrad t.o.m SFS 2017:359). En trafikbullerutredning har
tagits fram i samband med detaljplanlaggningen som visar att om byggnader
placeras med langsidan langs gatan kan ljudnivan vid uteplats och friyta
uppskattas bli mindre an 45 dBA vid sommardygnstrafik under prognosaret
2045. Uteplatser placerade i hdérnen av byggnaderna och narmare gatan
riskeras dock utsattas for buller som 6verstiger riktvarden pa 50 dBA. For att
sakerstalla att eventuell uteplats inte anlaggs i bullerutsatt lage ska uteplatser
placeras vaster om huvudbyggnad.

Utformning

f1— Fasader ska i huvudsak utforas med trapanel, tegel eller puts och 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 kuléren maste vara bruten med nagon

annan kulor an endast svart eller vitt. Regleringen innebar aven att de

foreskrivna materialen ska utgora fasadmaterial till storsta del. Det ar aven
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mojligt att ha mer an ett av de féreskrivna materialen. Motivet ar anpassning
till den befintliga bebyggelsen i Borgholm samt hansyn till stads- och
landskapsbild.

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

Figur 5. Exempel péa fasadkulérer som é&r tillatna i omradet.

f.— Langsta obrutna fasadlangd ar 25 meter.

For att skapa en variation och en mer smaskalig skala pa bebyggelsen
regleras langsta obrutna fasadlangd till max 25 meter. Fasaderna kan brytas
av med t.ex. byte av fasadmaterial, utbyggnader eller fargsattning.

fs— Oversta vaningen ska vara indragen

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

2m
| s |

] D Q1 3’5m

Figur 6. Exempel pa indragen éversta vaning och antal méjliga vaningar pa fastigheten Gullvivan 11.
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m1— Byggnadskonstruktioner ska klara naturligt 6versvammande vatten
upp till minst 3,05 meter 6ver nollplanet i RH 2000.

| de nordligaste delarna av fastigheten Smdérblomman 7 finns det marknivaer
under 3,05 meter aven om ingen befintlig bebyggelse ar anlagd under denna
niva. For att sakerstalla att ny bebyggelse inte 6versvammas pa grund av
stigande havsnivaer regleras det att byggnadskonstruktioner ska klara
naturligt dversvammande vatten till minst 3,05 meter dver nollplanet.
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4 Planeringsforutsattningar

4.1 Kommunala

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

4.1.1 Detaljplan

Majoriteten av fastigheterna omfattas av detaljplan 08-BOR-61, plan nummer
124 enligt Borgholms kommuns interna aktnummer, som vann laga kraft ar
1972. De ar planlagda for icke stérande smaindustriandamal och industripark.
Omradet mellan de befintliga bostadderna och byggnaderna pa Gullvivan 8 och
11 ar planlagd med industripark och forsedd med prickmark som innebar att
omradet inte far bebyggas. Hogsta tillatna byggnadshdéjd ar 5 meter. Planens
genomfdrandetid har gatt ut.

FORSLAG TILL ANORING OCH UTVIDGNING AV
STADSPLANEN FOR KV. HAMMAREM, GULLVIVAN
OCH SMORBLOMMAN, STG 225,428 MFL. | BORG-
HOLM, BORGHOLMS KOMMUN , KALMAR LAN,

KAIMAR DEN 30 AUGUSTI 1972
LT

E  OMRADES- OCH  BESTAMMELSEGRANS
ESTAMMELSEGRANS  AVSEOD AT Utk

UTFART MED RESP UTAN  S1ANGSELSKYLDIGHET

BOSIADSANDAMAL , PRISTAENDE  HUS

SMAINDUSTRIANDAMAL

0 R INDUSTRIPARK

OMRADE  FOR  UPPLAGSANDAMAL

MARK SOM ICKE FAR BEBYOGAS

OR  UNDERIORDISKA  LEDNINGAR
00 AN SIBEHALLAS
an 16A

Figur 7. Géllande detaljplan 6ver det s6dra omradet &r fran 1972.

Den kommunala fastigheten Borgholm 11:1 omfattas av detaljplan 0885-
P462, plan nummer 301 enligt Borgholms kommuns interna aktnummer.
Detaljplanen antogs ar 2007 och andrades ar 2017 for att bland annat tillata
storre exploateringsgrad for fastigheterna norr om aktuellt planomrade.
Andringsplanens genomférandetid har nyligen géatt ut. Omradet inom
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foreslagen planomradesgrans ar planlagd for lokalgata och parkering. Intill
planomradet tillater detaljplanen uppférandet av bostader och handel i tva till
tre vaningar.

4.1.2 Planbesked

Miljé- 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 sOkande i ansokan. Syftet med ansokan 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 infor beslut av start PM i kommunfullmaktiges
arbetsutskott beslutat att utdka planomradet.

| milj6- och byggnadsnamndens beslut framgar vikten av att utreda
forutsattningarna for lokalt omhandertagande av dagvatten, sol- och
skuggférhallandena fér omkringliggande bebyggelse vid olika scenarier av
exploatering samt maojligheten att skydda askar som ar rodlistade inom
detaljplanen. Vidare lyfts behovet av en miljoteknisk utredning fram for att
sakerstalla att riktvarden gallande fororeningar klaras. Kommunen gor den
samlade bedémningen att planlaggning av omradet for bebyggelse med
varierat andamal bedoms kunna genomforas pa ett sadant satt att
riksintressen, naturmiljén och omradesskydd ej paverkas negativt.
Planforslaget bedoms inte innebara en betydande miljopaverkan och
Overensstammer med den fordjupade Oversiktsplanen.

4.1.3 Oversiktsplan

For planomradet galler kommunens 6versiktsplan 2040, antagen ar 2025.
Omradet ingar i fokusomradet fér Borgholm Koépingsvik och dar star det att
verksamhetsomradet Hammaren, som kvarteret Gullvivan ar en del av, ska bli
sammanvavd med staden genom att verksamhetsomradet omvandias till en
tat, attraktiv och blandad stadsdel med centralt lage och narheten till havet.

For att hantera extrema regn ska avrinningen ges utrymme i ny
detaljplanering, da infiltrationsmdjligheterna ar sma. Enligt éversiktsplanen
kan vaningshojden i omradet vara upp till tre eller fyra vaningar. Hus far garna
placeras mot gatan med tydliga entréer. Langs gatorna foreslas
kantstensparkering indragen mellan trad for att skapa en mer stadsmassig
karaktar.

Forslaget bedéms vara forenligt med dversiktsplanen 2040 fran ar 2025.
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4.2 Riksintressen

4.2.1

4.2.2

423

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 ndra 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 majlig exploatering eller andra ingrepp i
miljon.

Obruten kust

Planomradet ligger inom riksintresse for Obruten kust (MB 4 kap §3) vilket ror
hela Oland. Det innebar 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 Miljobalken.

4.3 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 fér Borgholm) och vatten.

4.3.1

4.3.2

Luft

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

Vatten

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

utsjévatten Borgholm
D SE565400-163600 | SE628596-154217
Typ Kustvatten Grundvatten
Kemisk status IEES Otillfedsstillande
Risk att god kemisk | TBT Saltvattenintrangning,
status €] uppnas Miljéeifter
Orsaker till att god | PEDE, Hg Hoga kloridhalter

kemisk status e
uppnis
Ekologisk status Mattlig

Risk att god Overgddning
ekologisk status g
uppnas

Orsaker till att god | Overgodning
ckologisk status g
uppnis

Kvantitativ status Otillfredsstillande

Risk att kvantitativ Torka och

status ej uppnas vattenbrist, 6veruttag

Orsaker till att Forsimring av

kvantitatrv status e vattenmilion. Torka

uppnis och vattenbrist,
averuttag.

Figur 8. Berérda vattenférekomster och aktuell status.

| nulaget ar belastningen pa recipienten fran planomradet mycket liten med
anledning av recipientens och planomradets storleksférhallande. 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 andra detta ar
sma sett till markagoforhallanden och verksamheters omfattning.

4.4 Milj6
441 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 vattenférekomsten
Kalmarsund via dagvattenledningar med kommunalt huvudmannaskap till
Mejeriviken via férlagda ledningar i gatorna i omradet. | regionen ar
nederborden i genomsnitt 520 mm per ar. Dominerade jordarter inom
undersokningsomradet 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
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Lindstréms vag "och avrinningsomrade "Hammarvagen”. Avrinningsomradet
Per Lindstroms 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 beroérs till mycket liten del varfor det
inte analyseras vidare i dagvattenutredningen.

Bl —  planomradesgrans
== = Tekniskt avrinningsomrade

e | Topografi

i

B | i

Figur 9. Tekniska avrinningsomraden berérda av detaljplaneférslaget.

4.5 Halsa och sakerhet

4.5.1 Omgivningsbuller
Planomradet ar belaget inom ett industriomrade, intill Per Lindstroms vag och
Hammarvagen, och for att sékerstalla att det inte finns nagon risk for
stérningar fran intilliggande industrier och vagtrafik har en bullerutredning
tagits fram av Forcit Consulting, 2025. Nar det galler industribuller har
Naturvardsverket gett ut en vagledning for buller fran industrier "Vagledning
om industri- och annat verksamhetsbuller” rapport 6538 fran april 2015.
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Nedan anges riktvarden for externt industribuller enligt denna vagledning.

Utgangspunkt for oligenhetsbeddmning vid 50 dBA 45 dBA 40 dBA
bostédder, skolor, forskolor och vardlokaler

Figur 10. Ljudniva fran industri/verksamhet, frifaltslage.

Nivaerna i tabellen ovan avser immissionsvarden vid bostader, forskolor,
skolor och vardlokaler. De galler utomhus vid fasad och uteplatser och andra
ytor for utevistelse i bostadens narhet.

Utover detta galler:
e Maximala ljudnivaer (LFmax > 55 dBA) bor inte férekomma nattetid
klockan 22—-06 annat an vid enstaka tillfallen.

e Vissa ljudkaraktarer ar sarskilt storningsframkallande. | de fall
verksamhetens buller karakteriseras av ofta aterkommande impulser
sa som vid nitningsarbete, lossning av metallskrot och liknande eller
innehaller ljud med tydligt hérbara tonkomponenter bor vardena i
Tabell 1 sankas med 5 dBA.

e | de fall den bullrande verksamheten endast pagar en del av nagon av
tidsperioderna ovan, eller om ljudnivan fran verksamheten varierar
mycket, bér den ekvivalenta ljudnivan bestammas for den tid da den
bullrande verksamheten pagar. Dock bor den ekvivalenta ljudnivan
bestdmmas for minst en timme, aven vid kortare handelser.

| omradet ar det framforallt risk for bullerstérningar fran verksamheterna
Nisses fisk, pa fastigheten Smoérblomman 7, samt Capea som driver
verksamhet strax soder om fastigheten Gullvivan 11.

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.
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Norra infarten ligger omkring 150-200 meter fran planomradet, med en
prognoserad arsdygnstrafik (ADT) for 2040 pé& runt 8 000 fordon per dygn.
Avstandet gor att bullret fran Norra infarten inte kommer att paverka
bullernivan i planomradet.

| samband med framtagandet av detaljplanen har PM Trafikmatning tagits
fram av AFRY, 2024. Trafikmatningen har utférts vid tre matpunkter narmare
planomradet, varav tva pa Per Lindstréoms vag (norr och séder om
Hammarvagen) och en pa Hammarvagen. Matningen gjordes under en
sammanhangande period av sju dygn mellan den 2 december 2024 och den 9
december 2024. Skyltad hastighet vid matpunkterna ar 40 km/h. Trafiken har
raknats upp enligt Trafikverkets upprakningstal (EVA) for regionen och till
uppskattad sommardygnstrafik. Hastigheterna liksom andelen tung trafik har
antagits vara samma vid prognosaret som idag.

Trafikupprakningstalet for Region Kalmar ar 1,17 for perioden 2019-2045. For
att forenkla har det antagits att dygnstrafiken ar 2024 motsvarar den for ar
2019. Andelen tung trafik antas vara ofdrandrad. Prognosticerad trafik vid
matpunkterna redovisas i tabellen nedan.

Per Lindstroms 11% /11 % 820 [ 1040* 40 km/h
vag Morr

Hammarvagen 21% [ 20 % 660 /850" 40 km/h
Per Lindstroms 12 % [ 12 % 860 [ 1080" 40 km/h
vag Soder

Figur 11. Beréknad dygnstrafik, sommardygnstrafik samt andel tung trafik 2045 utifran trafikmétningen
som utférdes ar 2024 pé tre métpunkter inklusive trafik for planerad bebyggelse i omradet. Métpunkt 1
ar tagen norr om korsningen till Hammarvéagen och punkt 3 &r tagen séder om korsningen.
Trafikmatningen har legat som underlag for den bullerutredning som utforts i
samband med detaljplananlaggningen i avseende pa vagtrafik utifran majlig
exploatering i omradet. Se vidare om resultat om buller fran trafik och industri
av planforslaget under avsnittet om "Konsekvenser”.

Risk for olyckor

Det finns en 6kad risk for trafikolyckor inom planomradet pa grund av
odefinierat vagnat som leder till att trafik genar éver parkeringsytan i norr.
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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 foljer Lansstyrelsens
riktlinjer om lagsta grundlaggningsniva pa 3,05 meter éver nollplanet i RH
2000. Ingen befintlig bebyggelse ar belagen under 3,05 meter i markniva éver
nollplanet i RH 2000.

Framkomligheten férvantas vara god aven vid skyfall i omradet. Ytligt
avrinnande dagvatten foljer i huvudsak Per Lindstréms 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 norra delen av planomradet.

' " [y == Planomradesgrans
Bef marknivd

#

Vattandjup
100-Arsregn (54 mm)

<01 m

B

03-05m

0,508 m

Figur 10. Skyfallsanalys. Vattendjup vid ett klimatkompenserat 100-arsregn motsvarande 54 mm
nederbérd samt avrinningsvégar med ett uppstréms avrinningsomrade> 6000 m2.

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 aviedas mot intilliggande
gréonomrade inom planomradet for att inte forvarra situationen inom Gullvivan
1.
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4.5.4 Risk for erosion
Planomradet beddms inte beroras av risk for erosion.

4.5.5 Risk for ras och skred
Planomradet beddms inte beroras av risk for ras och skred.

4.5.6 Fororenad mark

Inom planomradet har det innan ar 1960 inte forekommit nagon bebyggelse
med undantag foér byggnaderna inom fastighet Smdérblomman 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 markféroreningar. | anslutning till lokstallarna har en banvall 16pt
genom planomradet. Vid aldre banvallar, dar traslipers anvants kan marken
vara férorenad av medel som kan ha anvants for att forhindra att syllar ruttnar
och banvallen vaxer igen.

Figur 11. P4 flygfoto fran ca 1960 syns banvallen tydligt, se bld markering. De réda prickarna illustrerar
var provpunkterna fér det forsta skedet av den Oversiktliga miljétekniska utredningen har utforts.
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Strax norr om undersdkningsomradet finns en nedlagd kommunal deponi
(riskklass 3, gul markering i figur nedan), och enligt uppgifter fran EBH-stddet
misstankts deponering av bade icke-farligt och farligt avfall ha férekommit.
Den nedlagda kommunala deponin beddms vara lokaliserad inom fastigheten
Smorblomman 14. Enligt lansstyrelsens GIS-databas finns det ingen
utbredningskarta men upplagets lokalisering finns utpekad (samma som
redovisas i EBH-stddets karta).

Cirka 30 m nordvast om undersékningsomradet, 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.
Soder och sydost om undersokningsomradet har tre objekt identifierats men
inte erhallit nagon riskklassning. Vit markering E sydost om
undersokningsomradet har identifierats inom branschen "Bilvardsanlaggning,
bilverkstad samt akerier”. De tva objekten i séder har identifierats som en
"Verkstadsindustri - med halogenerade 16sningsmedel” samt "Ovrigt BKL 4,
vilket innebar objekt som inte passar under nagon annan bransch. Detta
objekt, Gullvivan 7, var ett glasbruk som hette Olandshyttan och var aktivt
under ~70-90-talet. Olandshyttan har inventerades enligt MIFO fas 1 (metodik
for inventering av férorenade omraden, Naturvardsverket) av lansstyrelsen i
Kronobergs lan (Inventering av férorenade omraden enligt MIFO fas 1.
Glasbruk i Kalmar och Kronobergs ldn, 2001). Omradet fick da ej nagon
klassning pga brukets laga produktion och korta drifttid. Miljdpaverkan
bedéms vara mycket liten och blev klassad som "Ovrigt BKL 4”.
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Figur 12. Utdrag ur EBH-kartan (Lansstyrelsen, 2024) éver potentiellt férorenade omraden i nérheten av
undersbkningsomradet som &r markerat med svart polygon. Vit markering E motsvarar ett identifierat
férorenat objekt som ej har riskklassats. Riskklass 3 (gul markering) representerar mattlig risk.

En oversiktlig miljéteknisk markundersokning utférdes av AFRY varen 2024 dar
10 prover togs i jordlager och grundvatten, varav tre punkter togs inom
banvallen. Resultatet visade att inga delar inom planomradet 6versteg nivaer for
naturvardsverkets riktlinjer for kanslig markanvandning (KM) som ar relevant for
mojligheten att uppfora bostader. Fororeningshalter under KM innebar att risker
for negativ paverkan pa manniskors halsa eller miljé inte bedéms foreligga.
Daremot dverstegs riktlinjerna for MKM (Mindre Kanslig Markanvandning) vid
punkter som togs vid den nedlagda kommunala deponin. Bedémningen ar att det
inte finns nagra risker att dessa féroreningar kan spridas till planomradet.

Hosten ar 2024 utférdes en kompletterande markteknisk markundersdkning dar
ytterligare 8 stycken prover togs pa fastigheter inom och intill planomradet.
Resultaten pavisade viss fororening éver KM for bade PAH och metaller, se
gulmarkerade punkter pa bilden nedan. Bedémningen ar att riktvardena
Overstigs marginellt och att riskerna for paverkan pa eventuella bostader ar lag.
Riktvardena for MKM Gverstegs daremot inte och paverkar darmed inte
mojligheten att anlagga verksamheter inom omradet.
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Figur 12. Resultat fréan den kompletterande miljétekniska markunders6kningen visade att det inte fanns
nagra omraden planerade f6r bostéder 6ver riktvdrden for kdnslig markanvdndning (KM), se gul markering.
Grén markering &r omraden dar KM éverstigs men dar riktvdrden for Mindre Kénslig Markanvéndning
(MKM) uppnas.

Enligt 10 kap. 11 § miljébalken ska den som ager eller brukar en fastighet,
oavsett om omradet tidigare ansetts foérorenat, genast underratta
tillsynsmyndigheten om det upptacks en férorening pa fastigheten och

foéroreningen kan medféra skada eller olagenhet for manniskors halsa eller
miljon.

4.5.7 Risk for radon

En radonundersokning utférdes i samband med den kompletterande
miljdtekniska markundersékningen i omradet ar 2024 av AFRY. Vid
matningar, baserat pa radonhalt i jordluft, har varden motsvarande
lagriskomrade uppmatts. Marken inom det undersékta omradet bedoms
darmed som lagriskomrade med avseende pa radon.

| omraden dar gransvarden for markradon 6verstigs ska radonsakert
byggande anvandas.

4.5.8 Risk for lukt

Inom planomradet ligger en fiskbutik med eget rokeri. Hantering vid foradling
kan innebara lukt och rok fran rokeriet. Lukten kommer huvudsakligen fran
rokning av fisk. Rokskapen ar anslutna till skorstenar och utslappspunkten
finns idag ca 5-6 meter éver mark. Luktintensiteten vid kallan bedéms som
stark till mycket stark.

Efter att intilliggande seniorbostader anlades inkom under ar 2013 samt 2019

klagomal angaende lukt. Nisses Fisk som ansags vara problemet har bytt
skorstenar ar 2015 samt inforskaffat nya filter. Miljoinspektor fran kommunen
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var pa plats men ansag att problemet troligen harleds till vindriktningar och
risken for negativ paverkan pa planerade bostader ansags lag.

| samband med framtagandet av denna detaljplan har en luktriskbedémning
tagits fram 6ver omradet av AFRY, 2025. AFRY har inventerat verksamhetens
luktalstrande aktiviteter och analyserat dem enligt FIDOR-faktorerna
(frekvens, intensitet, varaktighet, offensivitet och receptorkanslighet). Luktens
karaktar bedéms som stétande pa grund av dess rokinnehall. Hog frekvens
(varje vardag), relativt lang varaktighet (4—6 timmar/dag vilket innebar 15-20
% av tiden) och hdg intensitet 6kar risken for klagomal. Receptorn (bostader i
omradet) ar kanslig for luktstdrningar.

En generell skyddsatgard for att minska risk for stérande lukt ar att ha
tillrackligt avstand till verksamheten. Det finns inga gallande generella
rekommenderade skyddsavstand eller riktvarden for lukt i Sverige och olika
anlaggningar har olika férutsattningar. Enligt de numera upphavda Boverkets
allmanna rad 1995:5 "Battre plats for arbete” rekommenderas ett generellt
skyddsavstand for charkuterier pa 50 meter. For industrier med
livsmedelstillverkning rekommenderas 200 meter. Myndigheternas
rekommenderade avstand inriktas dock pa mer omfattande verksamheter.

Figur 13. Vindros éver férhdrskande vindriktningar frén ndrmaste métstation (Olands norra udde). Data:
SMHI (SWECO, 2022).

Vinden i omradet ar tack vare narheten av havet ofta frisk och hard. For det
aktuella omradet ar sydliga och vastliga vindar dominerande. Att det blaser en
stor andel av tiden innebar for utredningsomradet att platsen ar relativt val
ventilerad, och att lukter snabbt spads och blandas ut.

Utifran meteorologisk synpunkt ar foreligger storst luktrisk vid vindstilla dagar
da luften ror sig som ett paket utan att blandas om.

Foreslagna atgarder i luktriskbedémningen i samband med
detaljplanhandlaggning for att minska risk for lukt i omradet ar:
e Placera bostader sa langt bort fran utslappspunkterna som majligt.
e Undvik att placera bostader i férharskande vindriktning.
e Placera friskluftsdon i riktning bort fran utslappspunkterna, eventuellt
kan aven luktreducerande filter installeras.
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e Om ovan lésningar inte hjalper mot klagomal, forslagsvis installera en
reningsteknisk 16sning i fiskbutiken eller hoj befintliga skorstenar med
ca 3 meter, alternativt installera en ny.

e Uppratta en handlingsplan med forslag pa atgarder och
finanseringsansvar tillsammans med verksamhetsutdvare om manga
klagomal uppstar.

4.6 Geotekniska forhallanden

Marken inom planomradet sluttar mot Ostersjén fran cirka +5,45 i det sydostra
hornet till +2,30 i det nordvastra hornet.

Enligt SGU:s jordartskarta utgors planomradet framst av fyllnadsmassor som
underlagras av naturlig moranlera men i den sydvastra delen av
undersokningsomradet aterfinns istéllet lerig moran. Undergrunden bestar av
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Figur 14. Utdrag fréan SGU.s jordartskarta 1:25 000 — 1:100 000. Unders6kningsomradet ar
markerat med svart LINJE. Dominerade jordarter inom undersékningsomrédet ar
fyllnadsmassor som underlagras av morénlera (SGU, 2024 a).

skifferberg. Totalstabiliteten for omradet beddms vara tillfredsstallande trots
detta kommer en geoteknisk utredning att behdvas innan exploatering av
omradet.

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

Enligt SGU:s brunnsarkiv finns 10 energibrunnar inom ca 500 meter radie fran
undersékningsomradet. Det finns tva vattenbrunnar ca 50 meter norr respektive
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130 meter s6der 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
undersdkningsomrade visar en variation mellan 0,7 — 9 meter under markytan (m
u my), med ytligare grundvatten norr om undersékningsomradet och djupare
grundvattenniva soderut.

Grundvattnets stromningsriktning antas vara at norr, baserat pa faltmatningar i
grundvattenror fran féreliggande undersdkning. Topografin i omradet visar pa
generell lutning norrut mot Kalmarsund, men uppmatta grundvattennivaer i
narliggande brunnar (SGU, 2024a) visar pa djupare nivaer sdderut.

4.8 Kulturmiljo

Dar gang- och cykelbanan numera foljer Norra infarten passerade férut den jarnvag
som fanns péa norra Oland mellan 1906 och 1961. Det finns &ven spar, i form av
mindre vallar, kvar av det jarnvagsspar som gick séderut ca 20 meter in langs Per
Lindstroms vag, langs fastighetsgransen for Gullvivan 8 och 11. Jarnvagens
strackning ar darmed framforallt I1asbar i dagens fastighetsindelning och det ar

Figur 15 Ekonomisk karta 6ver Borgholm dér jérnvdgssparens dragning genom planomradet och
placeringen av SJ:s lokstallar framgér Iangs norra utfarten. Kartldggningen utférdes 1941 (Lantméteriet,
2024). Planomradet &r markerat i blétt.

lasbarheten av denna strackning som har ett visst kulturvarde som en del av
berattelsen av stadens historiska utveckling.
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Inom géllande plan har omradets skyddats inom beteckningen "Industripark”.

4.8.1 Fornlamningar
Inga kdnda fornldmningar finns i planomradet och eftersom omradet redan ar
exploaterat och att stora delar bestar av fyliningsmassor, bedéms risken att
patraffa fornlamningar i omradet som liten. Om en fornlamning patraffas under
gravning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart avbrytas och fyndet anmalas
till lansstyrelsen (2 kap. 10 § kulturmiljélagen).

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. S6der om rokeriet finns en 1,5 plans byggnad for &ndamalet
industrihotell. Inom denna byggnad finns det en rad olika verksamheter,
exempelvis en ostbutik, en poolforsaljare och fordonsservice i form av Ryds
bilglas och men aven en del tomma lokaler. Fasaderna for verksamheterna ar
gratonade och stenmaterialet ger ett relativt hart intryck.

Planomradet avgransas i 0st av smaskalig villabebyggelse i tra fran olika
tidsepoker, alltifran tvavanings sekelskifteshus i ljusa kul6rer till nyrenoverade
enplansbyggnader 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.

38 (68)



Detaljplan for Gullvivan 8 m.fl. i Hammaren

Figur 17. Bebyggelse norr om planomradet. Bebyggelse i en till fyravaningar med fasader i
bland annat trépanel och tegel.

| norddst finns ett 55+ boende 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 hog och fasaden bestar av gra tegelsten
och stora glaspartier. Norr om planomradet finns flerbostadshus i en till fyra
vaningar med tréfasader. Intill dessa finns idag nybyggda bostader inom
omrade som ar planlagd for bostader och handel.
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4.9.2 Natur

Storsta delen av planomradet bestar av hardgjord yta fér parkering, avlastning
och gata. Langs gatan finns enstaka trad och refug med planteringar.
Vegetation inom planomradet finns i huvudsak i de dstra 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.

E- .

Figur 18. Topografin pa fastighet Gullvivan 11 &r smétt 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 har 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 gronomrade. Inom planomradet ar det viktigt att det mojliggors
gréna ytor for t.ex. lek for de minsta, odlingsmajligheter och grona uteplatser.
Planomradet ligger ca 300 meter fran Mejeriviken som ar en attraktiv miljo
nara havet for rekreation. | Mejeriviken finns skateboardspark, 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
Detaljplanens genomférande kommer att forbattra forutsattningarna for
ekosystemtjanster i omradet eftersom en stor del av omradet ar hardgjort och
asfalterat och genom detaljplanen féreslas gronomraden bevaras, traden
skyddas och dagvatten hanteras. Genomforandet av planen starker darmed
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viktiga ekosystemtjanster som skydd mot varmebdljor och skyfall, rekreation,
okad biologisk mangfald, samt pollinatorer. Trad, naturliga lagpunkter och
Oppna grona ytor ska darmed bevaras och skapas i sa stor utstrackning som
mojligt och utnyttjas mer effektivt. Plantering av trad och planteringar pa sikt
langs gatan syftar till att minska effekten av stigande temperaturer och
luftféroreningar samt anldggandet av gréna tak pa byggnader.

Utrymme sakerstalls i detaljplanen for att:

e Bevara och skydda rdodlistade skyddsvarda askar genom beteckningen n1 och
trad.

e Bevara och utdka den befintliga gronytan inom beteckningen PARK som ska
forlangas.

e Skapa forutsattningar for fordrojning av dagvatten genom beteckningen
"fordrojning” pa parkeringsyta i norr och reglering av hardgjord yta pa
kvartersmark.

1.1 Biclogick mangfald
45 Kulturary och identiter -5 1.2 Eknl ogiskt samspel

4.4 Socialinteraktion 5 L 1.3 Livsmiljger

4.3 Kunskap och inspiration . 1.4 Nawrlgakratslopp
»
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Figur 19. lllustrationen visar en uppskattning av paverkan pa ekosystemtjanster enligt ESTER metoden till
féljd av genomférandet av detaljplanen. Genomférandet férvéntas ge f6rutséttningar for de flesta
ekosystemtjdnster med bland annat pollinering och social interaktion, fysisk hélsa samt klimatanpassade
atgédrder sasom skydd mot extremvéder och reglering av lokalklimat.
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Infor projektering av gatuutrymmen och parkmiljo ar det av stor vikt att
prioritera trad och vaxter som kan forbattra maojligheterna for pollinering. Inom
parkomradet foreslas plantering av frukttrad som har hégt nektar/poll-index
och som ger frukt/bar, forslagsvis sotkorsbar. Syftet ar att fa till en trivsam
miljo for alla som vistas i omradet, men med en fungerande latt skotsel.

Efter samrad lamnade kommunen in en ansékan om samrad enligt kap 12 6§
om mojligheten att ta ner tre askar. Kommunen fick tillatelse till att géra det
med motkravet att om de askar som tas ner grund av ombyggnation ska
askarna placeras ut i gronomradet for att skapa viktiga boplatser for bland
annat insekter och svampar. Dispensen ar giltig i tva ar och kommunen har
valt att avvakta med att ta ner askar tills detaljplanen har vunnit laga kraft och
en exploator ar utvald eftersom det kan paverka den slutgiltiga utformningen
av omradet och behovet att ta ner askar.

Trad langs gata och parkering foreslas vara sadana som klarar leva i urban
miljo, inte blir fér hdga, ar mindre sarbara for sjukdomar och skadeinsekter
samt inte bildar fér mycket fallfrukt. Exempel pa sadana trad ar avenbok,
glasbjork, skogslénn och naverldonn.

4.10Sociala

Planomradet ligger i direkt anslutning till Borgholms innerstad. | Borgholms tatort
bor ca 4500 personer och pa sommarhalvaret mer an férdubblas 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 dverrepresenterade. Inom samma
omrade bor ungefar 5 barn i aldrarna upp till 18 ar. Majoriteten av de boende i
anslutning till planomradet ar éver 60 ar, vilket kan bero pa att 55+ boendet
Bovieran ligger i direkt anslutning till planomradet.

Omradet har en hdg andel permanentboende jamfort med andra delar av
kommunen. Butiker inom planomradet sasom Nisses Fisk och Ostbutiken ar
dessutom viktiga malpunkter for boende och besdkare saval inom som utom
Borgholm.

Gator inom planomradet saknar idag taktila plattor och andra anpassningar for
personer med nedsatt syn och hogre alder. Det ar av stor vikt att utemiljéerna
utformas pa ett lattillgangligt satt for att gora det majligt for alla att réra 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 fran planomradet men en del av strackan cyklas i
blandtrafik.
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Per Lindstrédms vag inom planomradet ar delvis belyst, trots detta kan
avsaknaden av boenden i omradet ge en ddslig 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 férlagda till
gatumark, undantaget en jordkabel som korsar langs fastighetsgransen till
Smorblomman 7.

En transformatorstation finns éster om omradet inom kvarteret Hammaren.

4.11.3 Fiber

Ledningar for fiber finns inte inom planomradet.
| samband med genomforandet 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.
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Figur 20. Befintliga brandposter i omradet &ar utmarkerade med en orange prick pa kartan.
Centralt i planomradet 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 fran hushall

lamnas i dagslaget pa atervinningsstationerna. Senast 1 januari 2027 ska dessa
i stallet samlas in fastighetsnara fran bade smahus och flerfamiljshus, men aven
fran samlokaliserade verksamheter som har anmalt att de vill att kommunen ska

hamta verksamhetens férpackningsavfall’.

Grovavfall, elavfall, farligt avfall och tradgardsavfall Iamnas pa
atervinningscentral. Narmaste atervinningscentral ar belagen i Kalleguta ca 10

km fran planomradet.

1 En samlokaliserad verksamhet dr en verksamhet som anviander samma behéllare fér hantering av
forpackningsavfall som hushall pa eller i anslutning till fastigheten. Det kan exempelvis vara foretag som
frisorer eller restauranger som bedriver verksamhet i samma fastighet som hushall i flerbostadshus och som

delar avfallsbehallare med hushallen i fastigheten.
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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 kora inom kvarteret.

Hushallens stora férpackningar, som inte far plats i fastighetens
insamlingsbehallare, ska lamnas pa en atervinningsstation. Narmaste
atervinningsstation finns ca 100 meter 6ster om planomradet.

Forpackningar fran verksamheter som inte ar samlokaliserade ska antingen
lamnas pa Kalleguta atervinningscentral, eller hamtas hos verksamheten av en
privat entreprenor.

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
héalso- och vardcentral 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 hog, speciellt under sommarmanaderna.
Till Norra infarten ansluter Per Lindstrdms vag, en mindre industrigata som
|6per genom planomradet. | dstvastlig riktning fran Per Lindstroms vagen gar
Hammarvagen som leder till verksamheter i omradet och stadens
atervinningscentral. Otydligheten av kérbanestrackningen vid parkeringen i
omradet har inneburit problem med att manga har genat éver parkeringsytan
pa ett satt som kan innebara risk for trafikolycka.

| samband med att planomradet byggs ut foreslas Per Lindstroms gata fa en

mer stadsmassig karaktar. Tyngre industritrafik foreslas omledas till
Hammarvagen.
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Figur 21. Det finns en gang- och cykelvdg mellan Nyborgsgatn och Per Lindstrémsvég. »

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 cykelvadg som
fortsatter norrut mot Képingsvik och senare mot norra Oland. Det finns ett
overgangsstalle dver Norra infarten som skulle behdvas 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. For Nisses
fisk pa fastighet Smoérblomman 7 sker varuintag norr om fastigheten med
utfart till Per Lindstréoms vag och parkering sker bade framfér verksamheten
och delvis pa grasytan pa andra sidan vagen nar det ar manga besokare. For
industrihotellet pa Smorblomman 13 sker varuintag 6ster om byggnaden dar
det finns en stor parkeringsyta med utfart mot Hammarvagen och parkeringar
langs byggnaden mot Per Lindstromsvag.

Det finns stora parkeringsytor inom planomradet som star tomma stora delar
av aret. Parkeringsplatsen i de norra delarna av omradet ar den stdrsta och
mest sammanhangande parkeringsytan i omradet. Bade fastigheterna
Smorblomman 14 och 8 har deras varumottagningar och utfarter éver
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parkeringsytan. Det ar av stor vikt att parkeringsytan far en tydligare definition
for battre orienterbarhet och sakerhet.

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

5.1 Kommunala

Har listas och beskrivs gallande detaljplaner, planprogram och 6versiktsplaner
som berdr aktuellt planomrade. Har beskrivs aven tillhérande handlingar till
planen.

5.1.1 Detaljplan
Planomradet omfattas idag av foljande planer:

e Forslag till andring och utviddning av stadsplanen for Kv. Hammaren,
Gullvivan och Smoérblomman, STG 225, 428 m fl., faststalld 26 oktober
1973. Detaljplan 08-BOR-61, plan nummer 124 enligt Borgholms
kommuns interna aktnummer.

e Andringsplan fér Resedan 5, 6, 7, 8, Smérblomman 14 samt del av
Borgholm 11:1. Antagen 23 november 2006. Andrad 2 november 2018.
Detaljplan 0885-P462, plan nummer 301 enligt Borgholms kommuns
interna aktnummer.

5.1.2 Grundkarta
Grundkarta 6ver Gullvivan 8 m.fl., daterad 30 juni 2025.

5.1.3 Oversiktsplan
e Oversiktsplan 2040, antagen 17 mars 2025.

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

Undersdkning om betydande miljépaverkan, Gullvivan 8.m.fl., detaljplan for
verksamheter, handel och bostader, Gullvivan 8 m.fl. daterad 3 juli 2025.

5.2 Utredningar
5.2.1 Sol- och skuggstudie
Sol- och skuggstudie, Borgholms kommun, daterad 17 juli 2024.

5.2.2 Dagvattenutredning

Dagvattenutredning tillhérande detaljplan for Gullvivan 8 m fl, Borgholms
kommun, Vatten och Samhallsbyggnad, VOS. daterad 27 maj 2024.

5.2.3 Oversiktlig miljéteknisk utredning

Oversiktlig miljdteknisk markundersékning inom fastighet Gullvivan 8 m.fl.,
Borgholms kommun, AFRY, daterad 25 april 2024.
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Kompletterande miljoteknisk utredning

Kompletterande miljéteknisk markundersdkning Smoérblomman 7, 8 och 13,
Borgholms kommun, AFRY, daterad 18 december 2024.

PM Trafikmatning
PM Trafikmatning, AFRY, daterad 18 december 2024.

Luktriskbeddmning

Luktriskbeddmning, i samband med detaljplan for Gullvivan 8 m. fl. AFRY,
daterad 14 april 2025.

Bullerutredning

Bullerutredning. Infor ny detaljplan — Industri och vatrafik. Borgholm. Gullvivan
8 m.fl. Forcit consulting. Daterad 28 april 2025.

Markradon, radonriskbedomning

Markradon, radonriskbedémning. Borgholm, Smérblomman 7, 8 och 13.
AFRY, daterad 18 december 2024.
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6 Konsekvenser

6.1 Fastigheter och rattigheter

Detaljplan fér Gullvivan 8 m.fl. i Hammaren

Fastighet Ekonomiska Fastighetsrattsliga Tekniska
Inom
planomradet
Gullvivan 8 Fler anvandningsomraden Belastas av Markens genomslapplighet
befintlig regleras.
ledningsratt,
vilken inte
paverkas av
planforslaget.
Gullvivan 11 Fler anvandningsomraden Belastas av Markens genomslapplighet
befintlig regleras.
ledningsratt,
vilken inte

paverkas av
planférslaget.

Borgholm 11:1

Kostnad for tekniska
atgarder pa allman
platsmark och parkering.

Belastas av
befintlig
ledningsratt,
vilken inte
paverkas av
planférslaget.

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

Smérblomman | Okad byggratt. Inte langre Belastas av Inga
7 planstridig verksamhet. befintlig

Utokade ledningsratt,

anvandningsmajligheter i vilken inte

och med att fastigheten paverkas av

aven planlaggs for handel planforslaget.

och kontor.
Smérblomman | Okad byggratt. Inte langre Inga
13 planstridig verksamhet.

Utokade

anvandningsmajligheter i

och med att fastigheten

aven planlaggs for handel

och kontor.
Fastighet Ekonomiska Fastighetsrattsliga Tekniska
Utanfoér Inga Inga Inga

planomradet
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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.

6.2 Natur
6.2.1 Gronomrade

Genomférandet av detaljplanen kommer att fa positiva konsekvenser pa
natur- och rekreationsvarden i omradet. Planforslaget kan forbattra
tillgangligheten till attraktiva gronytor i staden genom att detaljplanen skapar
mojligheter for utvecklingen av gronomradet med en séker gang- och
cykelvag som kan I6pa igenom parken och langs gator. En stor del natur
bevaras, framjas och sakras i detaljplanen inom anvandningsomradet PARK
och bestdmmelsen om att maximalt 50 % av fastigheten far hardgoras.
Stenmur och skyddsvarda askar skyddas genom beteckningen n1, trad1 eller
prickmark. En del askar inom fastigheterna Gullvivan 8 och 11 kan dock
behdva tas ner i samband med exploatering. Samrad med lansstyrelsen
maste sokas enligt 12 kap. 6 § miljébalken for nedtagande av trad. | narheten
av traden far inte marken inte hardgéras utan kommunen rekommenderar
skelettjord i narmre anslutning till traden.

| samband med framtagandet av detaljplanen har kommunen Iamnat in en
ansOkan om 12:6 samrad for avverkning av tre stycken askar pa fastigheten
Gullvivan 11.

201
.

202
.

0EOT 66 JFEING

[ Skala 1:300

[ rianomride
® Utpekade askar fir 12:6
® Ask
Ek

Figur 22. Kartan redovisar vilka tre askar (201-203) som det finns tillstand att ta ner pa fastigheten
Gullvivan 11 efter kommunen ldmnat in ans6kan om samrad med lansstyrelsen enligt 12 kap §6.
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Lansstyrelsen har godkant avverkningen (2025-02-25) med nedanstaende
forelaggande:

1. Ni ska genomféra atgarden i enlighet med anmalan med tillhérande
komplettering om inte nedanstaende forelaggande eller férbud anger nagot
annat.

2. Ni ska placera stammen och storre grenar av de nedtagna traden som
faunadepa for naturlig nedbrytning pa lamplig solbelyst plats i narheten av sitt
ursprungliga lage. Ni ska kapa traden sa lite som majligt sa att sa langa stockar
som mdjligt blir kvar.

3. Ni ska senast en manad efter att ni avverkat traden ldmna in en
redogorelse som visar var ni har placerat faunadepan.

Om atgarden utférs pa nagot annat satt an enligt anmalan och det innebar en
vasentlig andring av naturmiljon, behdver ni géra en ny anmalan om samrad.
Om atgarden inte satts igang inom tva ar kravs ett nytt samrad om atgarden
fortfarande ar aktuell. Ansdkan ar giltig i tva ar.

Kommunen har valt att avvakta detaljplanens genomférande och eventuell
exploatdr innan nedtagning av askar da omradets utformning och behov av att
ta ner askarna i ans6kan kan komma att férandras.

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

En undersdkning om betydande miljdpaverkan har tagits fram som en del av
detaljplanearbetet (Borgholms kommun, 2025-04-17).

Planférslaget beddms inte ge upphov till betydande miljdpaverkan pa miljo,
halsa och hushallning av mark, vatten och andra resurser. Nagon
miljokonsekvensbeskrivning har darfor inte upprattats.

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

- Det ar 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 6versiktsplanen 2040 fran ar 2025, som
"Utredningsomrade for verksamheter, handel i kombination med bostader.’

- For att undvika betydande miljopaverkan har en dagvattenutredning tagits

fram. Det beddéms som olampligt att leda dagvatten fran fastigheterna direkt ut

i Kalmarsund. Dagvattenutredningen visar hur dagvattnet kan fordrdjas och

tas omhand lokalt. Miljokvalitetsnormer fér vatten bedéms da inte férsamras.
52 (68)



Detaljplan fér Gullvivan 8 m.fl. i Hammaren

- Tidigare matningar av utomhusluft pa Storgatan i Borgholm har inte visat pa
nagra forhéjda skadliga @mnen i luften. Miljokvalitetsnormerna bedéms inte
paverkas. En luktriskbeddmning har tagits fram och utifran de angivna
rekommendationerna ar planférslaget anpassat till den grad att bedémningen
ar att risken for paverkan av lukt i planerade bostader ar lag. Luktolagenhet
kan trots detta uppsta och kommunen kommer i sadana fall ta ett skaligt
finansieringsansvar for atgarder vid luktkallan for att minska paverkan.
Kommunens slutsats ar att detaljplanen inte innebar betydande olagenheter
for manniskors halsa nar galler lukt.

- 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 sallanképshandel, samt nara till halsocentral och
kommunikationer.

- Manniskors halsa- och sdkerhet beddms inte paverkas av ny bebyggelse.
En bullerutredning, inkluderande buller fran industri och trafik, har tagits fram.
Det finns risk for att riktvarden for buller dverskrids vid uteplatser i omradet.
Det gar att uppna riktvardena med en medveten placering av byggnaderna.
Industribuller fran Nisses fisk gar att atgarda med hjalp av bullerskarmar.
Markradon har uppmatts och halterna ar laga.

- En miljéteknisk utredning har gjorts inom och utanfér planomradet dar
analysresultaten visar att det inte forekommer fororeningar eller amnen i
halter som utgor en oacceptabel risk for manniskors halsa eller miljon inom
detaljplanomradet. En utdkad miljéteknisk utredning har gjorts inom
fastigheterna Smoérblomman 7, 8 och 13 dar resultaten pavisar viss férorening
over KM for bade PAH och metaller. Féroreningarna bedéms inte kunna
spridas och kunna paverka planerade bostader inom planomradet.

- Detaljplanering av omradet fér 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 skapar
forutsattningar for sakerstalld parkyta och trafiksakert fardsatt till och fran
Mejeriviken/Sjostugan, vilket forbattrar dagens situation for barn och andra
oskyddade trafikanter.

- Gronytor och ekosystemtjanster ska stodjas och utvecklas i omradet for att
skapa forutsattningar for att battre klara ett férandrat klimat och bidra med ytor
for rekreation och biologisk mangfald.
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6.3.2 Dagvatten

W = Planomradesgrins
Bef markniva
= Bef rannstensbrunn

+ Ny marknivd
- Nydv
@ Ny kupolbrunn
B Ny regnbadd
[ Ny skelettjord

Figur 23. 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 uppférs 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 medfor
inte lika hdég 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
fordroja ytligt avrinnande dagvatten vid skyfall, vilket regleras via bestdmmelsen
ns.
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o Tacklager

e Inlopp med sandfingskar
9 Komentionesll overbyggnad
O Oure vaxtsubstrat

9 Undre vaxtsubstrat

G Oppet frstérkningslager
o Oppet farstérkningslager med bickal

Figur 24. Principskiss nedsénkt regnbddd med fordréjningsvolym ovan badden. Regnbddden kan dréneras till
underliggande mark genom perkolation, eller via dréneringsledning till dagvattennétet. (lllustration Norrképing
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
forvantas ej forandras. Uppkomna dagvattenflddens kvalitet och kvantitet férvantas
darmed ej férandras. | och med att hardgorningsgraden ar hog finns ett visst
reningsbehov av dagvatten fran framférallt trafikerade ytor. Genom att detaljplanen
planerar yta for fordrojning 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 utgor en del, bor 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.

6.4 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.
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Luft
Genomférandet av detaljplanen beddéms inte medfdra att gallande MKN for
luft dverskrids inom eller utanfér planomradet.

Vatten

Avrinnande dagvatten fran planomradet ligger i paritet med riktvarden.
Merparten av planomradet ar redan exploaterat och hardgjort och givet
detaljplaneforslaget forvantas hardgoérandegrad fortsatt forbli hog.
Mojligheterna att andra 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‘Ph|Cu|Zn| cd |Cr|h|i| Hg |55 |0Ija|PAH1E‘ BaP

Nulage, ingen rening
kgiar 042|774 |0025(0074|018| 0002 |(0.045)0.029)000023|220 29 (00011 |D.00017
92 1 1600 | 5.4 16 39044 10 6.3 0.051 48000 | 640 (D23 0.038

wl

Efter exploatering & rening

katar 038 64|0021|00867(0.19(0.0018 |0.031|0.022|0.00015 160 ( 1.9(0.0011 | 0.00013
/] 88 | 1600 | 52 17| 47| 046 7e 57 0.038 39000 | 480 (027 0.031
Riktvarde

[/ 160 | 2000 8 18| 75 0.4 10 15 0,03 | 40000 | 400 0,03

Figur 25. Resultat féroreningsméngder och féroreningshalter frdn avrinningsomrade i utgaende
dagvatten fére exploatering exklusive rening. Réda siffror indikerar féroreningshalt>riktvérde..

Forutsattningarna att uppna god status inom berérda vattenforekomster
paverkas ej vid genomforande av aktuell detaljplan.

Halsa och sakerhet
Berakning av omgivningsbuller

Genomférandet av detaljplanen uppskattas bidra till ca 30 fler bostadsenheter
inom planomradet medan antal verksamheter uppskattas kunna 6ka med ca
5-10i antal. | samband med framtagande av detaljplanen har en trafikmatning
utforts som ett underlag till en bullerutredning som har tagits fram av Forcit

56 (68)



Detaljplan fér Gullvivan 8 m.fl. i Hammaren

Consulting, 2025. Med hjalp av Trafikverkets trafikalstringsverktyg har det
uppskattats av AFRY i PM trafikmatning, 2024, hur mycket tilkommande trafik
de planlagda bostaderna och verksamheterna forvantas generera i framtiden.
Beddmningen bygger pa en skattad fardmedelsférdelning dar 34% av resorna
go6rs med bil. Trafiken som alstras av den tillkommande bebyggelsen antas
fordelas jamnt dver de tre olika vagarna in och ut ur planomradet — norrut pa
Per Lindstroms vag, sdderut pa Per Lindstréoms vag eller pA Hammarvagen.
Saledes beddms de tre studerade matpunkterna i denna utredning fa ett
tillskott pa cirka 40 fordon vardera i ADT eller cirka 80 fordon vardera i
sommardygnstrafik. Den totala forvantade trafikmangden ar 2045 med
planerad bebyggelse redovisas i nedan tabell.

Matpunkt ADT Sommardygnstrafik Andel tung trafik
1. Per Lindstroms vag 520 1040 11 %
2. Hammarvagen 430 a50 20 %
3. Per Lindstroms vag 540 1080 12 %

Figur 26. Berdknad dygnstrafik, sommardygnstrafik, samt andel tung trafik 2045 med planerad
bebyggelse.

Enligt bullerutredningen, med féreslagen exploatering, beraknas de hogsta
beraknade ekvivalenta ljudnivaer fran sommardygnstrafik ar 2045 uppga till
59 dB(A) vid Gullvivan 8, 59 dB(A) vid Gullvivan 11 och 57 dB(A) vid
Smorblomman 13. Riktvarden innehalls vid fasad, daremot behover uteplatser
uppféras pa gronmarkerade omraden, dar ljudnivan uppskattas bli mindre an
45 dB(A), se bild nedan.
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- GULLVIVAN 8 -
Bullerutredning

VAGTRAFIKBULLER

BERAKNINGSFALL:
2045

SOMMARDYGN

Riktvarde LAMaxF Trafik:
vid uteplats 70 dBA

Maximal ljudniva

LAmax [dBA]

B . -65dB(A)
[ 65 == ... < 70 dB(A)
[ 70<=..<T75dB(A)
[ 75 == ... < 80 dB{A)
B 50 <= ... <85 dB(A)
B 55 <= .. dB(A)

Figur 27. Bullerspridningskarta 6ver Gullvivan 8 och 11 med féreslagen exploatering. Uteplats kan
placeras pa grénmarkerade omréaden. Planomradets gréns &r markerat i svartstreckad linje.

Uteplatser placerade i hérnen av byggnaderna och narmare gatan riskeras
dock utsattas for buller som dverstiger riktvarden pa 50 dBA. Enligt
forordningen racker det dock att ljudnivaerna uppfylls vid en uteplats per
bostad, gemensam eller privat. Det innebar att det exempelvis ar maijligt att ha
tillgang till en tyst eller ljuddampad uteplats, gemensam eller privat, pa garden
kompletterat med en balkong med hogre ljudnivader, men som kan ha andra
kvaliteter som utsikt eller solljus. Om uteplatsen ar en gemensam
bostadsgard sa kan ljudnivan uppfyllas vid en begransad del av garden
avsedd for utevistelse och samvaro (Boverket, 2023. Buller vid
detaljplanering).

For att uppna riktvarden for buller vid uteplatser reglerar detaljplanen att
huvudbyggnader ska placeras langs gatan (p1). | plankartan finns aven
bestdmmelsen s1 — Minst en gemensam uteplats ska placeras vaster om
huvudbyggnad.

Uppmatt industribuller visar att sadana ljudnivaer som kraver sarskilda
bestammelser om placering och utformning for att na riktvarden inte anses
nddvandiga. En bullerskarm ska dock anlaggas vid Gullvivan 11
fastighetsgrans for att minska paverkan fran intilliggande verksamhet i séder.
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Skala 1:1000 (A3)

- GULLVIVAN 8 -
Bullerutredning

INDUSTRI + VAG

BERAKNINGSFALL:
2045

Ljudkalla:
ALLA LJUDKALLOR

Nisses Fisk och Capea
Framtida verksamheter
v Vagtrafik

Riktvarde
INGET RIKTVARDE

Ekvivalent ljudnivi
LAeq06-18 [dBA]

B . <450B(A)
[ 45 <= ... < 50 dB(A)
[ 50==..<550B(A)
[ 55 <= ... < 60 dB(A)
I 60 <= ... < 65 dB(A)
I 55 <= .. dB(A)

Funktion Datum Namn

Fanaisggere | 20250428 | A Noranser
Granskad 2026-04-28 | J Bjaaland

Bestillare:
Borgholims Kommun

A FORSIT

Ljudniva i dB(A)
mottagarhdid: 1,5 m
gridstorlek: 2 m

Bilaga 1 \ Sida & (8)

Figur 28. lllustrationen redovisar en sammanstéllning av alla ljudkéllor som skulle kunna paverka
planerad bebyggelse. De hégsta berdknade ekvivalenta ljudnivaerna fran verksamheterna Nisses Fisk,
Capéa och framtida verksamheter pa intilliggande fastigheterna, berdknas uppga till nivaerna 43 dB(A)
vid Gullvivan 8, 48 dB(A) vid Gullvivan 11 och 55 dB(A) vid de norra delarna av Smérblomman 13, mot
Nisses fisk.

Oversvamning

Skyfallsfragan har utretts och principférslag 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.
Eftersom kommunen ar huvudman for lokalgata féreslas ingen reglering av
hojd pa gata da det istéllet kan forsvara senare anlaggande av till exempel
regnbaddar och refuger i gatan. Delar av parkeringsytan i norr kan komma att
behdva sankas och darmed regleras lagsta héjdpunkt inom
anvandningsomradet till tva meter.

For att motverka risken for 6versvamning pa grund av stigande havsnivaer
regleras att byggnadskonstruktioner maste klara éversvamning pa minst 3.05
meter dver nollplanet i RH 2000. Det finns inga befintliga byggnader anlagda
under denna niva.

Olyckor

Detaljplanen bedéms minska risken for trafikolyckor pa grund av tydligare
begransning av gaturum och vagnat.
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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 genomférts i samband med detaljplanearbetet for
att utreda lamplig volym och hoéjd pa byggnader utifran hur deras skugga
faller. 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 Lindstréms vag som
ar solbelyst for att ge bra forutsattningar for 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 29. Av sol- och skuggstudien gar att utldsa att féreslagen 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

Av sol- och skuggstudien gar att utlasa att féreslagen byggnation inte skuggar
nagon kringliggande befintlig bostadsbebyggelse i storre 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 sakerstélla en solbelyst utemiljé utanfér byggnaden
pa Smorblomman 13 fran att solen gar upp till kl 15 under vardagjamning och
sommarsolstand, vilket skulle stdmma bra 6éverens med nar butikerna har flest
besdkare. For att undvika att det blir fér varmt vid entréerna under sommaren
bér trad planteras langs gatan. Byggnaden pa fastighet Smérblomman 7, dar
fiskrokeriet ar belaget idag, bor inte bli mer an tva vaningar hog for att
framover gora det mojligt att bygga bostader med solbelyst bostadsgard oster
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om fastigheten. Sol- och skuggstudien visar att foreslagen hojd, placering och
volym pa byggnader uppfyller kraven pa inslapp av dagsljus.

Byggnaderna pa fastigheten Smérblomman 13 kan dock enligt skuggstudien
bli upp till tre vaningar hog utan att ha en negativ paverkan pa omradet nar det
galler skuggbildning. Trots detta foreslar detaljplanen tva vaningar for att fa en
battre helhet med omkringliggande bebyggelse.

Lukt

Inom planomradet ligger Nisses fisk, en fiskbutik med eget rokeri. Hantering
vid féradling kan innebéra lukt och rok fran rokeriet. Lukten kommer
huvudsakligen fran rokning av fisk. Enligt 9 kap. 3 § miljébalken ska alla som
bedriver en verksamhet iaktta de begransningar och vidta de forsiktighetsmatt
i ovrigt som behdvs for att forebygga, hindra eller motverka att verksamheten
eller atgarden medfor skada eller olagenhet for manniskors halsa eller miljon.
Med olagenhet avses en stérning som enligt medicinsk eller hygienisk
beddmning kan paverka en manniskas halsa menligt i fysisk eller psykisk
mening.

Utifran rekommendationer i luktriskbeddmningen har kommunen anpassat
planforslaget till den grad att kommunen gor bedomningen att risken for
paverkan av lukt i planerade bostader ar lag. Luktolagenhet kan trots detta
uppsta och behdver bedémas. | sadant fall ska boende pa fastigheterna
Gullvivan 8 och 11 anmala olagenheten till kommunens miljdéenhet vilka ar de
som har tillsynsansvaret for dessa fragor. Miljioenheten kan da utreda
eventuellt stérande lukter som tar sig in i bostaden.

Eftersom det i nuldget inte finns nagra riktvarden fér vad som kan bedémas
som stérande lukt innebar det att miljdenheten gér en bedémning utifran en
subjektiv upplevelse av lukten. En viss lukt far forekomma men det ar alltid en
beddmning fran fall till fall som beror pa bland annat intensitet och varaktighet.
Om miljéenheten anser att lukten ar oacceptabel kan krav pa atgarder stallas
pa verksamheten som orsakar lukten. Kommunen kommer innan antagandet
av detaljplanen att skriva en éverenskommelse med Nisses Fisk att
kommunen kommer att ta skaligt ansvar for finansieringen av eventuella
nddvandiga atgarder.

En generell skyddsatgard for att minska risk for stérande lukt ar att ha
tillrackligt avstand till verksamheten. Det finns inga gallande generella
rekommenderade skyddsavstand eller riktvarden for lukt i Sverige och olika
anlaggningar har olika férutsattningar. Enligt de numera upphavda Boverkets
allmanna rad 1995:5 "Battre plats for arbete” rekommenderas ett generellt
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skyddsavstand for charkuterier pa 50 meter. For industrier med
livsmedelstillverkning rekommenderas 200 meter. Myndigheternas
rekommenderade avstand inriktas dock pa mer omfattande verksamheter.
Kommunen ser darfér motiv for lamplighet aven pa kortare avstand an de
generella rekommendationerna.

Anpassningar i detaljplanforslaget for att minska risk for lukt i omradet ar att
placera bostader sa langt bort fran utslappspunkterna som mojligt och reglera
fastigheterna Gullvivan 8 och 11; b2— Ventilation/friskluftsintag ska
placeras pa fasad som vetter mot vaster eller soder.

Kommunens slutsats ar att detaljplanen inte innebar betydande
olagenheter for manniskors halsa.

6.6 Sociala
6.6.1 Barn

| undersdkning av betydande miljopaverkan har en enklare barnrattslig
provning utforts. Slutsatsen ar att detaljplanering av omradet for
anvandningen bostader och verksamheter kan utféras pa ett sddant satt att
barnens basta kan tillgodoses. Kommunen gor bedomningen att barnens
basta i arendet ar mojligheten att kunna bosatta sig permanent i ett centralt
och naturndra 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/Sjostugan, 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
genomfdrandet av detaljplanen majligt 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 mojligt att planera for delar
av byggnaderna som vaxthus enligt forslag. Kommunen har dock inte valt att
ga vidare med forslaget att moéjliggora for placering av en restaurang i de
nordvastra delarna av planomradet, da man gér beddmningen att handel inte
lampar sig i det laget. Det ar daremot majligt att uppfora restaurang och
butiker inom Smadrblomman 13 och 7.

Skolelevernas forslag inbegrep aven att delar av Per Lindstroms vag blir en
gagata, vilket ar mojligt enligt detaljplanen att genomféra. Det kommer dock
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inte att ske i ett forsta skede av utvecklingen av gaturummet. Vidare utredning
om lamplig strackning av gang- och cykelvag samt trottoarer genom omradet
kommer att ske i projekteringsfasen.

Figur 30. 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 &ven butiker och bostdder med handel i bottenplan inom planomréadet.

6.6.2 Jamlikhet

Kvinnor ar 6verrepresenterade 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 storre inkop till familjen. Planomradet
ligger nara resecentrum, busshallplatser och service. Detaljplanen stravar
efter att géra 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 kulturmiljd, men detaljplanens genomférande
beddms inte paverka nagot av de utryck som utgor motiv till riksintresse
riksintresse for kulturmiljovard enligt 3 kap. 6 § miljobalken.

6.7.2 Rorligt friluftsliv

Det beddms 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.
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Obruten kust

Exploatering beddms inte skada riksintresset for obruten kust enligt 4 kap. 3 §
miljdbalken da den planerade utbyggnaden huvudsakligen sker inom tidigare
detaljplanelagt och bebyggt omrade.

6.8 Trafik

6.8.1

6.8.2

6.8.3

Motortrafik

Genomférandet av detaljplanen uppskattas bidra till ca 30 fler bostadsenheter
inom planomradet medan antal verksamheter uppskattas 6ka med ca 5-10 i
antal. Enligt Trafikverkets trafikalstringsverktyg skulle darmed ett genomfort
planférslag innebara en arsdygnstrafik (ADT) pa 157 pa Per Lindstréms vag.

Trots nagot 6kad trafik i omradet férvantas genomférandet av detaljplanen
Oka trafiksakerheten i omradet, tack vare battre utformning av
parkeringsplatser langs verksamheter och att parkeringsytan och gatan i norr
defineras battre genom planteringar och refuger. Férutom detta, motverkas
aven gening av trafik over parkeringsytan, genom att definera
korbanestrackningen i detaljplanen genom anvandningen lokalgata.

Detaljplanen skapar majligheter for gatuparkering langs Per Lindstromsvag
vilket kommer att paverka upplevelsen av gaturummet och frigéra gronyta.

Gang- och cykeltrafik

Genomférandet av detaljplanen bedéms bidra till positiva konsekvenser for
fotgangare och cyklister i omradet eftersom den gér det majligt for
anlaggande av trottoar langs gatan, tydligare cykelstrdk och gangstrak genom
park. Sakra 6évergangsstallen 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 utreds fér att undvika gang- och cyklister déar 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 framfoérallt 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.
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6.8.4 Kollektivtrafik

Omradet ar nara belaget bade resecentrum med busstation och busshallplats

vid Storgatan. Tillkommande bostader samt verksamheter kommer att

forbattra underlaget till kollektivtrafiken.

6.8.5 Raddningstjanst

Planforslaget kommer inte forsamra raddningstjanstens tillganglighet.

Brandpost finns centralt inom planomradet och en ny brandpost behéver
anlaggas oster om Gullvivan 11 for att uppfylla gallande normer. Det far inte
vara ett avstand mellan raddningstjanstens uppstallningsplats for fordon och

brandpost som Overstiger 75 meter.
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Figur 31. Férslag péa placering av ny brandpost som kommer att
behdvas om planen byggs ut enligt planférslaget.
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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 genomforbar under
genomforandetiden.

7.1 Mark- och utrymmesforvarv

Ingen inldsen eller kdp av mark ar nédvandig for genomférandet av
detaljplanen.

7.2 Fastighetsrattsliga fragor
7.2.1 Rattigheter

Fastigheten Smorblomman 7 ar belastad av en ledningsratt. Planforslaget
foranleder inte nagon férandring pa rattigheten. Omradet for rattigheten
planldggs 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 Tekniska atgarder

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

En ny brandpost ska anlaggas 6ster om Gullvivan 11 i Per Lindstroms vag.

En del dagvattenbrunnar kan komma behdva flyttas for genomforandet av
trottoar pa gatan.

En transformatorstation ska anlaggas inom PARK for mojligheten att uppfora
laddstolpar pa parkeringen i norr.

7.3.2 Utbyggnad allman plats

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

7.3.3 Utbyggnad vatten och aviopp
Borgholm Energi AB (BEAB) ansvarar for utbyggnad av vatten, dagvatten-
och spillvattenledningar. Kommunen ansvarar for planering och bekostnad av
eventuell tryckhojning for byggnader over tre vaningar. Flytt och nedlaggning
av ledningar av fjarrvarme, el och eventuellt vatten och avlopp ska om maijligt
samordnas i gatan. | samband med nedlaggning av ledningar kan det finnas
ekonomiska vinster av att anlagga regnvattenbaddar i gata och
tradplanteringar.
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7.4 Ekonomiska fragor

7.41

7.4.2

743

7.4.4

Planekonomisk bedémning

Samtliga kostnader for planens genomforande bekostas av kommunen med
undantag for de kostnader som privata fastighetsagare har inom egen
fastighet. Exploator for fastigheten Gullvivan 11 ansvarar for uppforandet och
kostnaden for ett bullerplank vid fastighetsgrans.

Borgholm Energi AB ansvarar for projektering och anlaggande av de vatten-
och avloppsledningar som tillhér den allmanna anlaggningen, inom
detaljplanen. Anlaggnings- och anslutningsavgifter for vatten och avlopp enligt
vid tillfallet gallande VA-taxa.

Kommunen gor bedémningen att planen inte ar ekonomiskt genomfoérbar om
man bara beaktar avsett planomrade da kostnaderna kommer att éverstiga
intdkterna. Pa langre sikt anser dock kommunen att dessa kostnader medfor
en storre samhallsvinst infor framtiden. Bland annat anlaggs en hantering av
dagvatten pa en parkeringsplats som medfér en stor forbattring ur
miljdsynpunkt 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 kommer att ta ut planavgift i samband med att en ansékan om
bygglov beviljas.

Drift allman plats

Borgholms kommun ar huvudman fér allman plats och skoter 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 andrade lagen pa
forbindelsepunkterna, bekostas dessa férandringar av kommunen till da
gallande VA-taxa.

7.5 Organisatoriska fragor

7.5.1

Exploateringsavtal
Inget exploateringsavtal upprattas.
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7.5.2 Overrenskommelse angaende lukt

| det fall verksamheten Nisses fisk forelaggs av miljdenheten att vidta
luktreducerande atgarder till foljd av klagomal fran boende pa fastigheterna
Gullvivan 8 och 11, ska forslag pa atgarder och finansieringsansvar
tillsammans med verksamhetsutovare tas fram. Kommunen ska ta ett skaligt
ansvar for finansiering av eventuella atgarder enligt dverrenskommelse som
skrivs innan antagande av detaljplanen.

7.5.3 Tidplan
Samrad Kv 3 ar 2024
Granskning Kv 3 ar 2025
Antagande Kv 4 ar 2025
Laga kraft Kv 4 och ar 2025
Genomforande Ar 2026- 2031

Detaljplanearbetet handlaggs med standardforfarande.

7.6 Provning enligt annan lagstiftning

Inom planomradet finns skyddade askar. For att ta ner askar som inte ar sjuka
eller utgor en sakerhetsrisk ska exploatérern sbka samrad med lansstyrelsen
enligt 12 kap. 6 § miljébalken.
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