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Redogoérelse fér processen

Planforslaget var under samradstiden tillgdngligt pA kommunens hemsida, pa stadshuset och pa
biblioteket i Borgholm. Information om samréadet sdndes till berdrda fastighetsdgare enligt uppréttad
fastighetsforteckning. De i fastighetsforteckningen redovisade taxerade dgare till byggnader inom
Borgholm 11:1 har bedéms ej berdrda och inte fatt information om samrad. Planforslaget remitterades
till myndigheter, 6vriga remissinstanser och hyresgéaster enligt sdndlista.

Tvé samrddsmdten holls efter forfragan. Ett med fastighetsdgare till Stenhuggaren 8 dér framst
insyn, buller, trafik och parkering diskuterades. Andra métet var med en representant for Olands
Botaniska forening dér dven drendets miljohandldggare deltog. Platsbesok gjordes och hanteringen
av skyddsvérda arter i planen var i fokus. Utover dessa mdten har samordningsmoten med Borgholm
Energi AB hallits under véren.

Inkomna yttranden under samradstiden presenteras i denna redogdrelse. En del har kortats ner och
forekommer i1 nagot redigerat skick (all saktext finns dock med). Kommunen har kommenterat
yttranden och tagit stillning till &ndringar.

Totalt inkom sju yttranden under granskningstiden varav ett kom frén privata fastighetsdgare och sex
yttranden kom fran myndigheter och remissinstanser.

Sammanfattning

Lansstyrelsen bedomer att kommunen behdver reglera andelen hardgjord yta samt hur mycket som fér
bebyggas inom planomradet for att inte Overbelasta dagvattennitet och paverka miljokvalitetsnormer
for vatten negativt. Andringar i enlighet med deras yttrande behover goras, for att inte riskera att
kommunens beslut att anta detaljplanen 6verprovas.

Lansstyrelsens radgivande synpunkter &dr att kommunen behover fortydliga ifall det finns ytterligare
skyddsvirda trad inom planomradet. Lansstyrelsen rekommenderar kommunen att precisera vilken
vard som avses och reglera byggritt pa parkering.

Lantmateriet pAminner om svarigheten att planlégga i omraden dér fastighetsgranser har stor
lagesosikerhet. Aven synpunkter pa tredimensionell fastighetsbildning, kombination allmén och
enskild kvartersmark, utfart pa gang- och cykelvég och grundkarta framfordes.

Remissinstanserna pdminner om vilka regler som géller for deras respektive omrade.

Enskilda fastighetségare har framforallt framfort synpunkter pa tidigare och kommande paverkan i
form av insyn och stérningar mot deras fastighet.
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Revideringar

Plankartan:
* Grundkartan har uppdaterats sé att koordinatkryss redovisas och gatunamn réttats.

* Géang- och cykelvidg med anvisad utfart for Stenhuggaren 15 har ersatts med planbestimmelse for
GATA. Lokal trafikforeskrift ska beslutas for att endast tillata gang- och cykeltrafik samt behorig
fordonstrafik pa berord stricka.

* Andelen hardgjord yta och maximal byggnadsarea har reglerats till de ytor som finns hardgjorda och
bebyggda idag med tilldgg pd 5% for att ha marginal for nya entrétak samt miljohus.

* Anvindningen D - vérd har tagits bort.
* Parkeringsytan har forsetts med prickmark.

* Gransutvisning har visat att gransen mot Skrdddaren 1 &r juridiskt oklar. Forréttningsakterna har
bestillts och kartorna till Skrdddaren, 1, 2 och 3 har rektifierats for manuell kontroll av granskvalitén,
Berorda tre granspunkter bedoms ha <10 cm i ldgesosédkerhet vilket kommunen bedomer som
tillrackligt god granskvalité for planen.

* (E) Tekniska anldggningar, avgrinsad vertikalt har tydliggjorts genom att justeras till (E) Tekniska
anldggningar i kéllarplan.

* Ett omrade for underjordiska ledningar och prickmark har tagits bort da en 6verenskommelse gjorts
med ledningsdgaren om en flytt av beroérda ledningar.

* Fjarrvarmeledningar har sékrats genom att forses med bestimmelse om omrade for underjordiska
ledningar och prickmark.

Planbeskrivningen:
* Planbeskrivningen har fortydligats avseende att ovriga trdd inom planomradet inte klassas som
skyddsvirda.

* Planbeskrivningen har under rubriken 4.11 Teknisk forsorjning kompletterats med informationen fran
raddningstjansten.

* Redovisningen av hur befintliga planer paverkas har kompletterats.

* Planbeskrivningen har kompletterats med beskrivningar av de dndringar som gjorts i plankartan .
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Inkomna yttranden

Samradsredogorelse
Datum: 2025-09-02
Dnr: B 2025-136

Myndigheter Datum Sida
1. Lansstyrelsen i Kalmar lan 2025-06-25 4-5
2. Lantméteriet 2025-06-26 6-10
Remissinstanser

3. Trafikverket 2025-06-26 10

4. Réddningstjansten Sydost 2025-06-09 10

5. Skanova 2025-06-04 11

6. Borgholm Energi, fjarrvirme 2025-06-04 11
Sakagare

7. Stenhuggaren 8 2025-07-01 11
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Myndigheter
1. Lansstyrelsen i Kalmar lan

Detaljplanens 6verensstammelse med
oversiktsplanen

Lénsstyrelsen bedomer att detaljplaneforslaget
overensstimmer med dversiktsplanen enligt
PBL 4 kap. 33 § p.5.

Lansstyrelsens synpunkter - provnings-
grunder enligt 11 kap. 10 § PBL

Léansstyrelsen bedomer med hansyn till
ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL och

nu kénda forhéllanden att fragor som ror hilsa
och sikerhet och miljokvalitetsnormer ska l6sas
pa ett tillfredsstéllande sétt 1 enlighet med vad
som anges nedan. I annat fall kan Lénsstyrelsen
komma att préva kommunens beslut att anta
detaljplanen.

Dagvatten och miljokvalitetsnormer for
vatten

Kommunens ambition dr att de byggnader
som finns inom planomradet ska finnas

kvar. Det finns dock ingenting som séger att
byggnaderna kommer att vara kvar i framtiden.
Om forutsittningarna forandras kan byggnader
tillkomma, byggas om eller rivas. Plankartan
innehéller en liten del prickad mark, men i
Ovrigt inget som begrénsar hur mycket som far
bebyggas eller hur mycket som far hardgoras.
Kommunen behover reglera andelen hardgjord
yta samt hur mycket som far bebyggas inom
planomradet. Som planforslaget ar utformat
nu kan i princip hela planomradet bebyggas,
vilket far konsekvenser for det redan
Overbelastade dagvattennitet och kan péverka
miljokvalitetsnormer for vatten negativt. Om
kommunen inte vill reglera detta pa plankartan
behdvs en mycket mer utforlig beskrivning av
paverkan pa avrinning och MKN vatten vid
maximal bebyggd detaljplan samt motivering
till varfor detta inte riskerar att fa negativa
konsekvenser for dagvattenhantering samt
miljokvalitetsnormer.

Samradsredogorelse
Datum: 2023-12-08
Dnr: B 2021-1538

Kommunens kommentar:

Kommunen kompletterar planbestimmelserna
med bestimmelse om maximal byggnadsyta och
maximal hardgjord yta.
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Lansstyrelsens synpunkter - rad enligt 2
kap. PBL

Naturmiljévarden

Kommunen har skyddat silverviolens vaxtplats
och triddet som sannolikt &r knutet till den falska
djévulssoppen i plankartan samt angivit att de
kommer att anméla om samrad ifall atgarder
ska utféras inom dessa omraden. De dr ocksa
medvetna om att atgirder som kan paverka
silverviolen kan kréva dispens fran artskyddet.

Kommunen behover fortydliga ifall det finns
ytterligare skyddsvérda trdd inom planomradet.

Kulturmiljovarden

Omradet ingar som en del av Riksintresse
for kulturmiljovarden Borgholm (H 23). Den
planerade exploateringen bedoms inte ha
nagon negativ inverkan pa riksintresset for
kulturmiljovard.

Det ér positivt att kommunen gjort en
bedomning av omradets kulturhistoriska
vérden och forsett huvudbyggnaden med
varsamhetsbestimmelser.

Specificera anvindningen vard
Plankartan tillater vard (D). Anvidndningen kan
innebdra manga olika saker, varav en del kan
vara storande. Lansstyrelsen rekommenderar
kommunen att precisera vilken vard som avses
for att minska framtida storningar och dka
forutsdgbarheten for narboende.

Parkering

I norddstra delen av planen dér det planlaggs

for P, parkering, dr marken inte prickad eller har
andra regleringar for markanvandningen vilket

i praktiken innebdr att ett parkeringshus kan
uppforas. Om detta inte &r kommunens ambition
bor detta justeras.

Undersdkning om betydande miljopaver-
kan
Léansstyrelsen instimmer i kommunens

beddmning om att planforslaget inte kan antas
innebéra betydande miljopéaverkan.

Samradsredogorelse
Datum: 2023-12-08
Dnr: B 2021-1538

Kommunens kommentar:

Inga fler skyddsvérda trdd finns
inom planomradet, det fortydligas i
planbeskrivningen.

Kommunen har tagit ny stdllning kring
vad som langsiktigt kan vara lamplig
anvindning inom planomradet och tar bort
anvandningsbestimmelse for vard (D) i
planomradet.

Kommunen ldgger in prickmark dver
parkeringsytan.
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2. Lantmateriet

For plangenomférandet viktiga fragor
dar planen behover forbattras

Fastighetsgrinser med osékert lige som
grinsar till planomradet
Planomradesgriansen gér enligt plankartan bland
annat i fastighetsgransen till Skrdddaren 1, en
fastighet for bostadsandamal. Den aktuella

gransen saknar bade enligt digitala registerkartan

och grundkartan inmétta granspunkter.

Lantméteriet vill pAminna om att detaljplanen
inte paverkas om gransen visar sig ha ett annat
lage. Risken med att planldgga utan att ha koll
pa grinsens rétta lage dr att antingen en del av
planen ligger inne pé grannfastigheten eller att
det blir en remsa mellan den planlagda marken
och fram till fastighetsgransen.

I denna typ av fall handlar det om att gransen &r
ett objekt av vikt for planbestammelser enligt
HMK Handbok Digital Grundkarta 2021 avsnitt
3.3. Nér en sadan gréns ar osdker ar det lampligt
att sd snart som mojligt utreda gransen och gora
en gransutvisning ddr man letar upp befintliga
gransmarkeringar. Visar sig gransen vara
juridiskt oklar krévs det en fastighetsbestimning
for att bestimma dess ldge. Las gdrna mer om
forbattring av kvaliteten pa fastighetsgrénser i
grundkartan 1 Lantméteriets informationsblad
via denna lénk.

Nér griansens lage ar klarlagd dr det viktigt att
anpassa planen efter eventuella forandringar av
fastighetsgrinsens ldge. Glom inte att rapportera
in eventuella forbéttringar av granspunkters
lagesosdkerhet, genom att kommunen gor en sa
kallad DRK-leverans till ajourhallning-DRK @
Im.se i 6verensstimmelse med DRK-avtalet. D
kommer det att framga av fastighetsgransernas
redovisning i den digitala registerkartan att
lagesosdkerheten &r kontrollerad samt vilka
punkter som har matts in och vilka punkter som
ar transformerade utifran inmétningarna.

Ett medskick &r ocksé att kontrollera
fastighetsgrinser som i planforslaget
sammanfaller med anvdndnings- eller
planomradesgranser som ar inlagda i

den digitala registerkartan med mycket

god lagesosikerhet (0,025 meter). Denna
lagesosékerhet kan vara missvisande och det

Samradsredogorelse
Datum: 2023-12-08
Dnr: B 2021-1538

Kommunens kommentar:

Inmétning av gransmarkeringar som
sammanfaller med anvéndnings- eller
planomradesgranser har utforts kort

inpa att planen skickades ut pa samrad.
Plankartan ar uppréttad utifran de nyinmatta
gransmarkeringarna. Inrapportering av
punkterna har skett enligt avtal. Registerkartan
uppdaterade granskvalitén till god ldgessakerhet
efter samradstidens slut med undantag for

tva grainsmarkeringar till Skrdddaren 1.
Gransutvisning har visat att grainsen mot
Skriaddaren 1 &r juridiskt oklar. Gransutvisning
har visat att gransen mot Skraddaren 1 ar
juridiskt oklar. Forréttningsakterna har

bestallts och kartorna till Skraddaren, 1, 2

och 3 har rektifierats for manuell kontroll av
granskvalitén, Berorda tva granspunkter bedoms
ha <10 cm i lagesosakerhet vilket kommunen
bedomer som tillrdckligt god grianskvalité for
planen.
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ar mojligt att dessa fastighetsgrénser inte har
kontrollmétts ndr ldgesosikerheten sattes.

Tredimensionell fastighetsbildning
Detaljplaneforslaget innehéller en avsikt

att bilda ett omrade som fastighetsrattsligt
avgransas bade horisontellt och vertikalt,
avseende en fjarrvirmecentral. Det framgar av
forslaget till planbeskrivning att detta ska utgora
ett 3D-utrymme, vilket Lantméteriet tolkar som
att avsikten ar att det efter tdnkt forrédttning dar
ny fastighet bildas for ”Stromgérden” dven
fortsatt ska tillhora Stenhuggaren 9. Enligt
planforslaget ska Stenhuggaren 9 utgora en
fastighet for BDK-dndamal. Eftersom den
aktuella anldggningen vad Lantmateriet

forstar enbart forser de aktuella byggnaderna
med virme borde den utgora ett komplement
till bestimmelsen BDK. Dérfor behovs inte
bestimmelsen (E) for att den ombildade
fastigheten planméssigt skulle kunna hdora ihop.
Tvirtom kan det vara mer svart att ombilda en
fastighet for BDKE-dndamal.

Ar utrymmet som omfattar fjirrvirmecentralen
tankt att utgora en egen fastighet sa ar det
3D-fastighet som dr korrekt begrepp. Da skulle
det kunna redovisas enligt forslaget, med ett
tilligg om var bestimmelsen géller, exempelvis
genom att skriva ”(E) Tekniska anldggningar

i kéllarplan” och eventuellt &ven specificera
mellan vilka hojder bestimmelsen géller.

Lantmateriet vill dock patala att lagstiftaren
stéllt upp ett par ytterligare krav

forutom de 6vriga ldmplighetsvillkoren i
fastighetsbildningslagen nir det géller bildande
av 3D-utrymmen och 3D-fastigheter. Bland
annat ska atgdrden vara motiverad med hédnsyn
till anlaggningens konstruktion och anvindning
och leda till en mer &ndamalsenlig forvaltning
av anldggningen eller att trygga finansieringen
av denna. 3D kan inte anvéndas om inte
atgédrden dr lampligare &n andra atgérder for

att tillgodose Onskat slutresultat (tex att bilda
servitut eller gemensamhetsanldaggning).
3D-fastigheter kan heller inte vara hur sma som
helst. Dessutom kan det behova bildas flera
rattigheter, exempelvis for atkomst till utrymmet
bade invandigt och utvindigt. Detta far bedomas
vid en eventuell forrittning.

Samradsredogorelse
Datum: 2023-12-08
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Kommunens kommentar:

Ja, fjdrrvarmecentralen ska endast forsorja
byggnaderna som ska kvarsta i Stenhuggaren

9 med viarme. Kommunen tydliggor att
anldggningen ligger i kéllarplan. Da kéllaren har
flera golvhojder véljer kommunen att formulera
bestammelsen (E) Tekniska anldggningar i
kallarplan.

Kommunen har gjort bedomningen att det ar
vasentligt att utrymmet som fjarrvirmecentralen
upptar bildar ett eget skifte eller fastighet

da den varaktigt ska forse kvarvarande
byggnader inom Stenhuggaren 9 med virme.
Kommunen har bedomt att det &r den mest
dandamalsenliga fastighetsbildningen for

att sdkerstélla anldggningens finansiering,
funktion och underhéll. Kommunen bedémer
att atgdrden inte motverkar en dndamalsenlig
fastighetsbildning.
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Kombination allmiin + enskild
kvartersmark / inlosen

I planforslaget finns en kombination av sa kallad
allmén kvartersmark, i detta fall (D), och enskild
kvartersmark (BK). Att kombinera allmén och
enskild kvartersmark kan leda till problem,
exempelvis kan det bli sa att ingen byggnad for
det allminna dndamaélet byggs utan enbart for
det enskilda.

I forslag till planbeskrivning redovisas
kommunens rétt och skyldighet till att

16sa in allmén platsmark med kommunalt
huvudmannaskap. Lantmaéteriet pdminner

om att samma regler dven géller for allmén
kvartersmark (se PBL 6 kap. 13 § 2 pkt och 14
kap. 14 § 2 pkt.)

Inlésenrétten for det allmidnna d&ndamalet

finns darfor fortfarande kvar om enbart enskilt
bebyggande kommer till stand. I denna situation
kan béade fastighetsdgaren och kommunen
begéra att kommunen ska 16sa in omradet for det
allménna dndamalet trots att omradet &r utbyggt
for det enskilda andamalet.

Lantmateriet rekommenderar att kommunen
sé langt som mojligt skiljer enskild och allmén
kvartersmark at. Ett forslag ar att specificera
var den allménna respektive den enskilda
anvandningen géller sé att de halls atskilda,
till exempel genom att inféra 3D-redovisning i
plankartan ifall den allménna kvartersmarken
och den enskilda ska gélla for olika plan i
byggnaden.

Om forhéllanden &r sadana att kommunen &ndé
vill g vidare med forslaget med kombination
av enskild och allmin kvartersmark och gor
beddomningen att eventuella problem eller
risker med detta dr sma eller inga, s& bor

denna bedomning redovisas och motiveras i
planbeskrivningen.

Inte tillitet att anvinda ging- och
cykelbana for utfart

Enligt forslag till planbeskrivning kommer
fastigheten Stenhuggaren 15 att (fortsatt) behova
anvinda ett omrade planlagt for gang- och
cykelbana som utfart i samma riktning som
banan, vilket inte r tillatet. Enligt 3 kap. 6 §

Samradsredogorelse
Datum: 2023-12-08
Dnr: B 2021-1538

Kommunens kommentar:

Kommunen har gjort ett nytt stéllningstagande
dé planomradet endast marginellt skulle kunna
innehélla lokaler for varddndamal och valt att ta
bort anviandningen vard (D) da eventuella behov
av lokaler for varddndamal kan tillgodoses
utanfor planomradet.

Plankartan dndras till att nimnda utfart

blir pa gatumark istéllet samt beskrivs i
planbeskrivning och genomférandebeskrivning
att lokal trafikforeskrift ska beslutas att endast
behorig trafik och gang- och cykelvig ska
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4 st. trafikférordningen (1998:1276) far pé en
”bana” som ar avsedd for en viss sorts trafik

(i detta fall gdng- och/eller cykelbana) annan
trafik forekomma endast for att korsa banan.

I en dom fran MOD ar 2015, malnummer P
130-15, upphdvdes planen av denna anledning.
Planforslaget maste dndras sa att fastigheten far
planenlig mojlighet till utfart.

Delar av planen som bor forbattras

Grundkarta

Koordinatkryss och angivelse av koordinaterna
i plan saknas i den grundkarta som ligger som
bakgrund till plankartan. Det krévs minst tva
koordinatkryss i 0st- vistlig riktning och tva i
nord-sydlig riktning for att med sékerhet kunna
georeferera den juridiskt géllande plankartan.
Koordinatkryssen behover finnas pa nadgon av de
kartor som sparas nir planen far laga kraft och
det dr enklast vid en framtida georeferering om
dessa syns pa dokumentet plankarta.

I grundkartan stdr "Markvigen” istdllet for
”Markgatan”.

Redovisning av hur befintliga planer
paverkas

I planbeskrivningen finns pa sidan 11 en
redovisning av den befintliga stadsplan som idag
omfattar storre delen av det tinkta planomradet.
For att underlitta forstaelsen for de som inte

ar insatta i hur systemet med detaljplaner
fungerar bor det dven framga vad som sker

med géllande detaljplaner och eventuella
fastighetsindelningsbestdmmelser som berdrs av
planarbetet. For en befintlig detaljplan dér endast
en del av omradet berdrs av ett planforslag kan
detta till exempel beskrivas genom en text i stil
med ”Om foreslagen detaljplan antas och féar
laga kraft upphor tidigare detaljplan att gélla
inom planomradet, men fortsdtter att gilla som
tidigare utanfor det nu aktuella planomradet.”

Glom inte att kontrollera sé att

géllande plan / planer och eventuella
fastighetsindelningsbestimmelser fortfarande
gar att genomfora efter att den aktuella planen
fatt laga kraft. Det kan ocksa fortydligas att
planens aktbeteckning dr 08-BOR-146.

Dessutom ser det ut som att d&ven detaljplan

Samradsredogorelse
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Kommunens kommentar:
tillatas pa aktuell gatustracka. Detta for att
sakerstélla befintlig utfart.

Grundkartan justeras enligt yttrandet.

Planbeskrivningen justeras i enlighet med
yttrandet.

Planbeskrivningen justeras i enlighet med
yttrandet.
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med aktbeteckning 0885-P40 paverkas till
mindre del vid tinkt gc-vig i sdder. Kontrollera
detta och redovisa vid behov dven detta i
planbeskrivningen.

Trafikverket

Trafikverket har ingen erinran mot foreslagen
detaljplan d& en omvandling frén sérskilt
boende till bostider inte paverkar trafikverkets
anldggningar negativt.

Raddningstjansten Sydost

Beroende pé omfattning av ny-/ombyggnation
efter revidering/antagande av detaljplan, sa kan
delar av nedanstaende behdva beaktas:

Atkomlighet fér raddningstjansten

1. For att underlatta slickangrepp och minimera
insatstiden bor raddningsfordon komma sé nira
byggnadernas entréer att man inte behdver dra
slang och transportera materiel mer dn 50 m.
Dessutom bor géngavstandet vara hogst 50 m
om nddutrymning avses ske med bérbara stegar.

2. Réddningsvég ska anordnas om det befintliga
gatunitet inte ger tillracklig atkomlighet

for raddningsinsats eller for utrymning med
rdddningstjanstens stegutrustning.

Brandposter

3.Brandpostnétet bor uppfylla gillande normer,
avstand till nirmsta brandpost bor i normalfallet
inte Gverstiga 75 meter.

Skanova (Telia Company) AB

Skanova har inget att erinra mot detaljplanen.

Skanovas teleanlédggningar/réttigheter berors
inte/paverkas inte av rubricerat planforslag.

Tvingas Skanova vidta undanflyttningséatgarder
eller skydda telekablar for att mojliggora
exploatering forutsitter Skanova att den part
som initierar dtgarden dven bekostar den.

Skanova onskar i ett tidigt skede medverka i

10
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Kommunens kommentar:

Planbeskrivningen justeras i enlighet med
yttrandet.

Kommunen noterar yttrandet.

Planbeskrivningen kompletteras med
informationen om atkomlighet for
rdddningstjdnsten och brandposter.
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planarbetet nér detaljplanarbete pabdrjas och
kallas till samrddsmoten for det aktuella omradet
for att kunna samordna nya ledningar.

Om sa onskas kan ledningarna skickas digitalt
i dwg-format for att infogas pa plankartan.
Kontakta ledningskollen.se

Kabelanvisning bestills via ledningskollen.se

For flytt av ledningar eller samordning ga in pa
Telia som nitdgare

Borgholm Energi AB, Fjarrvarme

Fjarrvarmeledningar finns inom planomradet.

Fastighetsagare till Stenhuggaren 8

Vi dger fastigheten Stenhuggaren 8, som ar
nidrmaste granne med Stromgarden.

Vi dr oroliga dver att det kommer bli 6kad
gang- och biltrafik langs véigen vid var vistra
tomtgrins samt 0kad insyn fran de tilltinkta
lagenheterna.

Vi vill dérfor att om Stromgarden byggs om till
lagenheter sa vill vi att det uppfors ett plank med
en hojd pa minst 2 meter som stracker sig langs
hela véstra tomtgransen och minst halvvégs in
pa den sddra tomtgransen for att minska buller
och insyn pé vér tomt.

Samradsredogorelse
Datum: 2023-12-08
Dnr: B 2021-1538

Kommunens kommentar:

Ledningar har inhdmtats genom ledningskollen
och u-omraden har lagts ut med dessa som
underlag.

Plankartan kompletteras med prickmark och
u-omraden dér de saknades.

Synpunkten lamnas vidare till ansvarig for
exploateringsprojektet som kommer att kontakta
er for vidare dialog kring 16sning.
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