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ARBETSUTSKOTT 

 Sammanträdesdatum 
2025-11-05  
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136-145 

 

Plats och tid 
 
 

KS-rummet, Stadshuset plan 3, Borgholm 09:00 – 11:50 
Beslutande ledamöter 
 

Lars Ljung, ordförande  (S) 
Axel Andersson, 1:e vice ordförande (C) 
Marcel van Luijn, 2:e vice ordförande (M) 

Övriga närvarande Karin Bergman, miljö- och byggchef 
Hilda Lindahl, bygglovschef 
Johan August Nordangård, tf nämndsekreterare 
David Nyberg Valentinsson, miljöchef § 140 
Carina Andersson, miljöinspektör § 140 
Martin Olsson, bygglovshandläggare § 141 
Ylva Hammarstedt, planarkitekt § 142 
Hanna Andersson, planarkitekt § 142 – 144 
Åsa Bejemar, plansamordnare § 142 – 144 
 
 
  

Justerare Marcel van Luijn (M) med Axel Andersson (C) som ersättare 

Justeringens plats och tid Justering sker digitalt 2025-11-11  
 

Underskrifter 
 Sekreterare ……………………………………………………………………………………………... 
 Johan August Nordangård 

 Ordförande ……………………………………………………………………………………………... 
 Lars Ljung (S) 

 Justerare ……………………………………………………………………………………………… 
 Marcel van Luijn (M) 

ANSLAGSBEVIS – anslås på kommunens digitala anslagstavla www.borgholm.se 
Protokollet anslås 
Datum då anslaget sätts upp 2025-11-12 Datum då anslaget tas ned 2025-12-03 

Förvaringsplats för protokollet Digitalt i diariet 
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Justerandes signering (protokollet kan vara justerat digitalt, se marginal/sista sidan) Utdragsbestyrkande 
     

Sida 2 (6) 
 

Ärendebeskrivning 
Den 2025-02-25 inkom ett skriftligt klagomål angående fukt- och rötskador i väggar i ett 
flerbostadshus på Tullgatan 8 till Miljö- och byggnadsnämnden i Borgholm.  

Besök gjordes på fastigheten 2025-02-26. Tillsyn gjordes av entré, två lägenheter, tvättstuga 
och gemensamma utrymmen. Det noterades att renoveringsarbete pågick vid husets fasad.  

En skrivelse skickades till verksamhetsutövaren 2025-03-04 med frågor om vilka brister som 
verksamhetsutövaren identifierat i flerbostadshuset genom sin egenkontroll, samt vilka 
renoveringar som pågick och planerades i byggnaden. Sista svarsdatum var 2025-03-21.  

Verksamhetsutövaren kontaktade miljö-och byggnadsnämnden via telefon 2025-03-11 med 
anledning av den mottagna skrivelsen. Det noterades att fel gatunummer på Tullgatan hade 
skrivits i brevet. Miljöinspektören frågade om verksamhetsutövaren önskade nytt brev med 
korrekt gatunummer till flerbostadshuset på den aktuella fastigheten  men 
verksamhetsutövaren avböjde. Vid samtalet uppfattade miljöinspektören det som att 
verksamhetsutövaren skulle skicka en redogörelse om pågående och planerat arbete på 
fastigheten, men ingen redogörelse inkom till miljö- och byggnadsnämnden.  

En kommunicering med förlag till beslut skickades 2025-04-17. Sista svarsdatum för yttrande 
var 2025-05-09. Bifogat delgivningskvitto återsändes 2025-04-25. Skriftligt yttrande från 
verksamhetsutövaren inkom till miljö- och byggnadsnämnden 2025-04-27. 

Beslut om att genomföra en byggnadsteknisk utredning i flerbostadshuset på fastigheten 
 av miljö- och byggnadsnämnden den 2025-06-11. Resultatet av utredningen skulle 

vara miljö- och byggnadsnämnden tillhanda senast 90 dagar efter att beslutet delgivits. 
Beslutet expedierades den 2025-06-24. 

2025-09-03 inkom ansökan om anstånd till miljö- och byggnadsnämnden, då 
verksamhetsutövare vill vänta med ventilationsutredningen till en av hyresgästerna flyttat från 
sin lägenhet. Beslut om avslag på anståndet togs av miljö- och byggnadsnämnden 2025-09-
24 

Beslutsunderlag 
Tjänsteskrivelse, 2025-10-27 
Beslut § 125 miljö- och byggnadsnämnden, 2025-06-11 
Beslut § 1259 miljö- och byggnadsnämnden, 2025-09-24 

Bedömning 
Det aktuella flerbostadshuset hade vid tidpunkt för tillsynsbesöket totalt fyra lägenheter samt 
gemensamma utrymmen, såsom tvättstuga och förrådsliknande rum, fördelat över tre 
våningsplan. Flerbostadshuset hade även en vind som kunde nås från taklucka i lägenheten 
på övre plan.  

Enligt det inkomna klagomålet har flera brister noterats i flerbostadshuset. Det gäller bland 
annat fuktskador i väggar, kondens på fönster i kök, drag från fönster och låg 
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inomhustemperatur på vintern. Enligt uppgift har detta påtalats för fastighetshetsägaren, utan 
att tillräckliga åtgärder för att avhjälpa bristerna har vidtagits.  

Vid tillsynsbesöket gjorde miljöinspektören en okulär besiktning av flerbostadshusets entré, 
två lägenheter, tvättstuga och gemensamma utrymmen. Enligt uppgift var samtliga 
lägenheter uthyrda vid tidpunkten för tillsynsbesöket.  

I entrén noterades missfärgning från vattenskada i taket. I duschutrymmet i en av de 
kontrollerade lägenheterna noterades mikrobiell tillväxt på väggen och i taket. 
Ventilationsdon bedömdes vara i behov av funktionskontroll samt rengöring. Några fönster i 
lägenheten var utbytta, medan andra var av äldre modell. Enligt uppgift från hyresgästen var 
de äldre fönstren otäta, med drag och låg inomhustemperatur som följd. I den andra besökta 
lägenheten noterades missfärgningar efter vattenskador på en vägg. Brister i inomhusmiljön, 
som kan utgöra en olägenhet för människors hälsa, noterades på samtliga våningsplan.  

Miljö- och byggnadsnämnden bedömer därför att utredningarna av inomhusmiljön behöver 
göras i samtliga lägenheter och gemensamma utrymmen.  

På utsidan av huset noterades att träpanelen var fuktskadad samt murken på flera ställen. 
Arbete pågick dock med att byta ut panelen vid tidpunkten för tillsynsbesöket.  

Yttrande från verksamhetsutövare 

I ett yttrande från verksamhetsutövaren som skickats till miljö- och byggnadsnämnden 2025-
04-27 bemötte verksamhetsutövaren det förslag till beslut som skickades 2025-04-17. Enligt 
yttrandet finns det inte några bevis för fuktproblem. Verksamhetsutövaren anser att de 
förelagda utredningarna är omotiverade, onödiga och dyra och bestrider samtliga punkter i 
beslutsförslaget. Följande argument angavs (kursiverat): 

- Fasaden renoveras inför ommålning och kommer då bli snyggare och definitivt tätare än 
tidigare.  

- Fönster har bytts ut i två av rummen.  

- Att ensidig och utan kritik ta påståenden som sanning är minst upprörande och orimligt 

Efter att klagomålet inkommit till miljö- och byggnadsnämnden genomfördes ett platsbesök 
på fastigheten där brister i inomhusmiljön noterades. Vid tillsynsbesöket noterades det att 
renoveringar av fasaden pågick. Verksamhetsutövaren informerades i brev och ombads 
redogöra för pågående och planerade åtgärder. Ingen redogörelse inkom till miljö- och 
byggnadsnämnden. 

Vidare skrev verksamhetsutövare:  

- Imma i fönster är inte konstigt utan ett resultat av att hyresgästen snålar med värmen.  

- Kraven på ventilationen ska inte vara högre eller annorlunda än på andra liknade hus i 
Borgholm.  

9S
ig

na
tu

re
 re

fe
re

nc
e:

 d
24

3f
e8

c-
a6

07
-4

62
3-

94
c7

-e
38

de
a1

2f
4d

2



 

Justerandes signering (protokollet kan vara justerat digitalt, se marginal/sista sidan) Utdragsbestyrkande 
     

Sida 4 (6) 
 

Ventilationen ska fungera i en bostad. Frisk luft ska komma in och smutsig luft ska föras ut. 
Om det blir imma på insidan av fönstren kan det var ett tecken på dålig ventilation och 
orsaken behöver därför utredas. Det är fastighetsägarens ansvar att undersöka om det finns 
något i verksamheten som kan innebära risker för människors hälsa och miljön. Samma krav 
gäller för samtliga verksamhetsutövare med flerfamiljshus. 

Verksamhetsutövaren angav även att det funnits problem med att en hyresgäst skräpar ner 
utomhus, har många föremål i sin lägenhet, har hyresskuld och nu sagts upp från bostaden. 
Argumenten ändrar inte miljö- och byggnadsnämndens bedömning om 
verksamhetsutövarens skyldighet att utföra de skyddsåtgärder och vidta de försiktighetsmått 
som behövs för att förebygga, hindra eller motverka att verksamheten medför olägenhet för 
människors hälsa. 

Motivering  

Miljöbalken ställer krav på att verksamhetsutövaren, i det här fallet hyresvärden, ska bedriva 
egenkontroll med rutiner för att identifiera, förebygga och åtgärda brister i verksamheten. 
Verksamhetsutövaren ska underhålla och sköta fastigheten så att de boende inte får besvär 
eller blir sjuka av brister i byggnaden. Skulle brister uppstå ska åtgärder vidtas för att 
avhjälpa skador som kan leda till olägenhet för människors hälsa.  

Om fuktskador i organiska material inte åtgärdas kan mögel, bakterier, alger och kvalster 
växa där. Fuktskador kan även leda till nedbrytning av bygg- och inredningsmaterial, vilket 
ökar risken för avsöndring av kemiska ämnen som kan ge hälsobesvär vid inandning. Alla 
risker med fukt- och mögelskador är inte helt klarlagda, men att bo i byggnad med mikrobiell 
påväxt i byggmaterialet kan generera negativa hälsoeffekter såsom luftvägsbesvär och andra 
överkänslighetsreaktioner. Även gamla, torkade fuktskador kan behöva åtgärdas om 
mikroorganismer hunnit börja växa när byggmaterialet var fuktigt. Biomassan av 
mikroorganismerna försvinner inte utan kan orsaka emission av partiklar under lång tid. 
Personer med allergier, astma eller känsliga luftvägar och slemhinnor kan i högre grad än 
andra få besvär av att vistas i fukt- och mögelskadade miljöer.  

Miljö- och byggnadsnämndens bedömning utifrån de brister som noterades vid 
tillsynsbesöket 2025-02-26 är att inomhusmiljön på fastigheten  behöver utredas. 
En bostad ska ge skydd mot värme, kyla, drag, fukt, mögel, luftföroreningar och andra 
liknande störningar för att olägenhet för människors hälsa inte ska uppstå.  

Då verksamhetsutövaren underlåtit efterlevnad av beslut § 125 MBN taget av miljö- och 
byggnadsnämnden 2025-06-11 motiveras nytt föreläggande med vite. 

Lagstöd 
Miljöbalken (1998:808)  

2 kap 1 § När frågor prövas om tillåtlighet, tillstånd, godkännande och dispens och när 
sådana villkor prövas som inte avser ersättning samt vid tillsyn enligt denna balk är alla som 
bedriver eller avser att bedriva en verksamhet eller vidta en åtgärd skyldiga att visa att de 
förpliktelser som följer av detta kapitel iakttas. (Bevisbörderegeln) 
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2 kap 2 § Alla som bedriver eller avser att bedriva en verksamhet eller vidta en åtgärd skall 
skaffa sig den kunskap som behövs med hänsyn till verksamhetens eller åtgärdens art och 
omfattning för att skydda människors hälsa och miljön mot skada eller olägenhet. 
(Kunskapskravet)  

2 kap 3 § Alla som bedriver eller avser att bedriva en verksamhet eller vidta en åtgärd skall 
utföra de skyddsåtgärder, iaktta de begränsningar och vidta de försiktighetsmått i övrigt som 
behövs för att förebygga, hindra eller motverka att verksamheten eller åtgärden medför 
skada eller olägenhet för människors hälsa eller miljön. I samma syfte skall vid yrkesmässig 
verksamhet användas bästa möjliga teknik. (Försiktighetsprincipen) 

9 kap 3 § Med olägenhet för människors hälsa avses störning som enligt medicinsk eller 
hygienisk bedömning kan påverka hälsan menligt och som inte är ringa eller helt tillfällig. 

26 kap 9 § En tillsynsmyndighet får i det enskilda fallet besluta om de förelägganden och 
förbud som behövs för att denna balk samt föreskrifter, domar och andra beslut som har 
meddelats med stöd av balken ska följas.  

26 kap 14 §   Beslut om förelägganden eller förbud får förenas med vite. 

26 kap 19 § Den som bedriver verksamhet eller vidtar åtgärder som kan befaras medföra 
olägenheter för människors hälsa eller påverka miljön skall fortlöpande planera och 
kontrollera verksamheten för att motverka eller förebygga sådana verkningar. Den som 
bedriver sådan verksamhet eller vidtar sådan åtgärd skall också genom egna 
undersökningar eller på annat sätt hålla sig underrättad om verksamhetens eller åtgärdens 
påverkan på miljön. Den som bedriver sådan verksamhet skall lämna förslag till 
kontrollprogram eller förbättrande åtgärder till tillsynsmyndigheten, om tillsynsmyndigheten 
begär det.  

26 kap 22 § Den som bedriver en verksamhet eller vidtar en åtgärd som kan befaras 
medföra olägenheter för människors hälsa eller miljön eller den som annars är skyldig att 
avhjälpa en olägenhet från sådan verksamhet är skyldig att utföra sådana undersökningar av 
verksamheten och dess verkningar som behövs för tillsynen. Detsamma gäller den som 
upplåter en byggnad för bostäder eller för allmänna ändamål, om det finns skäl att anta att 
byggnadens skick medför olägenheter för människors hälsa. Beslut om undersökning får 
förenas med förbud att överlåta den berörda fastigheten eller annan egendom till dess 
undersökningen är slutförd.  

Avgift 

Miljö- och byggnadsnämnden kan ta ut en avgift enligt gällande taxa för det 
handläggningsarbete som läggs på ärendet. Timtaxan för år 2025 är 1193 kr. Faktura 
skickas separat 
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Dagens sammanträde 
Miljöinspektör Carina Andersson redogör för ärendet. 

Ordförande tackar för redogörelsen. 

Förenklad delgivning 
I ärenden inkomna från och med 1 maj 2019 använder miljö- och byggnadsnämnden i 
Borgholms kommun sig av förenklad delgivning. För mer information om vad förenklad 
delgivning innebär och när du anses vara delgiven se vår hemsida 
http://www.borgholm.se/forenklad-delgivning. 

Sändlista 
Beslutet delges fastighetsägaren med information om hur man överklagar ett beslut. 
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Tomten uppfyller inte kraven på vårdat skick och innebär en betydande olägenhet för 
omgivningen och trafiken, enligt 8 kap. 15 § PBL.  
 
Inskrivningsmyndigheten ska underrättas om föreläggandet med stöd av 11 kap 40 § PBL. 

Dagens sammanträde 
Bygglovshandläggare Martin Olsson redogör för ärendet. 

Ordförande tackar för redogörelsen. 

Förenklad delgivning 
I ärenden inkomna från och med 1 maj 2019 använder miljö- och byggnadsnämnden i 
Borgholms kommun sig av förenklad delgivning. För mer information om vad förenklad 
delgivning innebär och när du anses vara delgiven se vår hemsida 
http://www.borgholm.se/forenklad-delgivning. 

Sändlista 
Beslutet delges fastighetsägaren med information om hur man överklagar ett beslut. 
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Beslutsunderlag 
Yttrande, 2025-08-25 
E-post meddelande, 2025-10-28 
Tjänsteskrivelse, 2025-10-29 

Bedömning 
Översiktsplanen pekar ut planområdet som utredningsområde för sammanhängande 
bostadsutveckling tillsammans med natur och friluftsliv.  
Planförslaget stämmer överens med gällande översiktsplan.  
På grund av den attraktiva miljön har det länge funnits en efterfrågan av bostäder inom 
Djupviksområdet. 2008 fattade kommunen beslut om verksamhetsområde i Lofta och Djupvik 
och i samband med detta byggdes det allmänna VA-nätet ut. Nu finns därmed möjlighet att 
möta efterfrågan. Naturvärden, specifika arter, befintligt vägnät och möjligheten att anordna 
en robust dagvattenhantering har utretts i planprocessen. 
Detaljplanen stämmer överens med Borgholms kommuns intentioner att förtäta Djupvik på 
ett sätt som möjliggör för permanentboende i området. 
Förslaget enligt granskningsyttrandet för fastigheten Djupvik 1:7 är i princip en återgång till 
ärendets samrådsförslag. I samrådet hade länsstyrelsen inga specifika synpunkter på 
föreslagen bebyggelse på aktuell fastighet, dock hade de synpunkter på ansvarsfrågan vid 
anläggande och drift av föreslagna dagvattenåtgärder. Grannarna, framförallt öster om 
föreslagen kvartersmark, var djupt kritiska till bebyggelsen enligt samrådsförslaget. 
Kommunen har att bedöma markens lämplighet och i och med att dagvattenhanteringen i 
området går att lösa på ett tillfredställande sätt är marken lämplig att ta i anspråk för 
bostadsbebyggelse. Kvartersmarken kan anpassas så att det inte uppstår en betydande 
olägenhet för grannar. 
Lagstöd 
PBL 4 kap, PBL 5 kap. 
Barn och unga kan komma att påverkas av planförslaget. Påverkan på barn och unga 
redovisas i planhandlingarna enligt Barnkonventionen – Lag (2018:1197) om Förenta 
nationernas konvention om barnets rättigheter. 
 

Dagens sammanträde 
Planarkitekt Ylva Hammarstedt redogör för ärendet. 

Ordförande tackar för redogörelsen. 

Sändlista 
Beslutet skickas till planeringsenheten. 
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Detaljplanen handläggs med standardförfarande. 

Beslutsunderlag 
Tjänsteskrivelse, 2025-10-27 
Plankarta, 2025-10-27 
Planbeskrivning, 2025-10-27 
Granskningsutlåtande, 2025-10-27 
Undersökning om betydande miljöpåverkan, 2025-04-11  

Bedömning 
Projektet bedöms medföra ett betydande tillskott av efterfrågade hyreslägenheter och 
därigenom bidra till bättre balans på bostadsmarknaden. Projektet möjliggör bebyggelse av 
bostäder i ett läge med goda kommunikationer samt service. Området ligger inom Borgholm-
Köpingsvik som är ett av fyra geografiska utvecklingsområden som har prioriterats i 
tillväxtstrategin. 

För kommunen finns inga direkta intäkter i projektet. Däremot bedöms samhällsnyttan vara 
stor då hyresrätter kommer tillskapas, vilket det råder brist på i kommunen idag. 
 
Lagstöd 
PBL 4 kap, PBL 5 kap. 

Dagens sammanträde 
Planarkitekt Hanna Andersson redogör för ärendet. 

Ordförande tackar för redogörelsen. 

Sändlista 
Beslutet skickas till planeringsenheten. 
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En undersökning av detaljplanens miljöpåverkan har upprättats där bedömningen är att 
detaljplanens genomförande inte medför någon betydande miljöpåverkan.  

Miljö- och byggnadsnämnden beslutade 2025-04-23 §83 att godkänna detaljplanen och 
tillhörande handlingar för samråd. Detaljplanen var ute på samråd från och med 12 maj till 
och med 16 juni 2025. Totalt inkom 15 yttranden. Efter samrådet har kommunen ändrat 
planbestämmelserna gällande byggrätt och höjd. 

Miljö- och byggnadsnämnden beslutade 2025-09-24 att godkänna detaljplanen med 
tillhörande handlingar för granskning. Detaljplanen var ute på granskning från och med 6 
oktober till och med 27 oktober 2025. Totalt inkom x antal yttranden. Efter granskningen har 
endast mindre korrektur gjorts i handlingarna 

Beslutsunderlag 
Tjänsteskrivelse 2025-10-27 
Plankarta, 2025-11-05 
Planbeskrivning, 2025-11-05 
Granskningsutlåtande, 2025-10-28 (Kompletteras senare) 
Dagvattenutredning, Norconsult, 2025-04-10 
Undersökning av betydande miljöpåverkan, 2025-03-10 
Efterbehandling, Miljökontroll Stenninge 2:10, etapp 2 Structor, 2018-11-08 
Efterbehandling, Miljökontroll Stenninge 2:10, Structor, 2018-05-17 
Kulturhistorisk bedömning, Öland Sandviks bruks AB, Kalmar Läns Museum, juli 2001  

Bedömning 
I ÖP2040 är Sandvik utpekad som en småort. Småorterna fungerar som de naturliga 
mötesplatserna på landsbygden och här stärks och främjas olika funktioner och lokal service 
för upprätthållandet av en levande landsbygd.  

Planområdet ligger inom Riksintresse för kulturmiljövård, H31, Ölands stenkust. Ingen risk 
bedöms föreligga för påtaglig skada på riksintresset.  

Strandskyddet föreslås upphävas för all den mark som ligger inom 100 meter från 
strandkanten. Berörd del inom planområdet saknar betydelse för strandskyddets syften.  

En dagvattenutredning har tagits fram och visar vilka åtgärder som är nödvändiga för att 
dagvatten ska kunna fördröjas inom planområdet.  

Utformningen av planen är gjord med utgångspunkt i platsens karaktär. Volymstudie, 
illustrationsplan och tillhörande sektioner visar hur planerad bebyggelse förhåller sig till 
befintlig bebyggelse. Nytillkommande bebyggelse är anpassad till omgivande bebyggelse 
och bebyggelsestruktur och de befintliga utblickar som karaktäriserar Sandvik bibehålls. 

Lagstöd 
PBL 4 kap, PBL 5 kap 
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Justerandes signering (protokollet kan vara justerat digitalt, se marginal/sista sidan) Utdragsbestyrkande 
     

Sida 3 (3) 
 

Dagens sammanträde 
Plansamordnare Åsa Bejemar redogör för ärendet. 

Ordförande tackar för redogörelsen. 

Sändlista 
Beslutet skickas till planeringsenheten. 
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Detta dokument är elektroniskt signerat enligt EU:s förordning eIDAS och 
utgör en avancerad elektronisk underskrift och är juridiskt bindande.

Johan August Nordangård

Ordförande: Lars Ljung Ledamot: Marcel van Luijn
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