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Bakgrund och syfte

Kommunen beviljade positivt planbesked for Svarteberga 3:7 2020-11-19, Dnr
2020-695 BN § 236. Detta start-PM ska fortydliga forvaltningens uppdrag for
framtagandet av ny detaljplan.

Syftet med detaljplanen ar att prova majligheten att lata bebygga omradet med
smahusbebyggelse samt majliggdra for lokalt omhandertagande av dagvatten.
Fastigheten bestar idag av flera skiften av betesmark avgransade av aldre
stenmurar. Det parti av betesmarken som syns ifran narmaste vag planeras att
bevaras. Befintliga stenmurar, stenrdsen och skyddsvarda trdd kommer bevaras i
mojligaste man. Aven synbar strackning av den gamla jarnvagen vilken korsar
planomradet planeras att bevaras.

Exploatérens intentioner enligt ansdkan ar att skapa en modern ekoby med hus i
energieffektiva material dar de boende kan samlas kring gemensamma funktioner
sasom odlingslotter och hénshus.

Lage och planeringsforutsattningar

Planomradet ar belaget cirka 400 meter sydvast om Svarteberga by och en
kilometer norr om Rapplinge. Fastigheten bestar av flera skiften av betesmark vilka
totalt omfattar ca 7,6 hektar. Fastigheten ar privatagd.

| vaster avgransas planomradet av vag 925, norr och nordvast om planomradet
finns enstaka villabebyggelse och norr om planomradet finns en radiomast samt
upplagsyta. | 6vrigt omgardas planomradet av jordbruksmark och av betesmark.
Vaster om vag 925 bestar marken av alvarmark.

Fastigheten Svarteberga 3:7 anvands idag till betesmark. Betesmarken bedéms
vara kalkgrasmark, vilket ar en betesmark med tjockare jordlager an alvarmark. |
detaljplanearbetet behdver det gdras en lokaliseringsutredning av vilken det ska
framga varfor det ar ett vasentligt samhallsintresse att iansprakta betesmarken samt
om det finns alternativa platser for bebyggelseutveckling. Detta i enlighet med
miljobalken 3 kap 4 §.

Planomradet ar placerat intill Rapplinge-Greby alvar, vilket ar ett av de stérre
alvaren utanfor Stora Alvaret. Omradet ar av riksintresse for naturvarden
(miljdbalken 3 kap 6 §) - Alvarmarker séder om Borgholm. Rapplinge-Greby alvar
har en intressant och artrik flora med bland annat rikligt av betesgynnade vaxter.
Alvaret har ocksa en vardefull mangfald av svamparter med flera rédlistade arter.

Enligt artportalen har det patraffats ett stort antal rodlistade arter i narhet till
planomradet, framst fjarilsarter, vilket kan tyda pa héga naturvarden. Vid faltbesok
2020-10-07 samt 2026-03-13 noterades den fridlysta vaxten gullviva inom
planomradet. Vid faltbesok 2026-03-13 noterades skyddsvarda trad inom
planomradet. For att undersdka naturvarden inom planomradet bor en
naturvardesinventering enligt svensk standard tas fram i detaljplanearbetet.
Beroende pa vad naturvardesinventeringen finner kan separata
artskyddsutredningar behéva tas fram, sasom exempelvis en insektsinventering.
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Planomradet ligger i det som tidigare var Rapplinge socken. Dar finns 6ver tusen
registrerade fornldmningar, vilket gér omradet mycket fornlamningsrikt. Samtidigt ar
socknen en av de minst undersdkta pa Oland. Odlingslandskapet &r varierat och pa
manga satt alderdomligt. Bland annat Svarteberga har ett mycket tydligt och
valbevarat enskiftes- och lagaskifteslandskap dar de langsmala dgorna delas in av
stenmurar.

Manga av vagarna i socknen foljer fortfarande sina gamla strackningar. Till en av de
aldre vagarna hor vagen 6ster om planomradet mellan Rapplinge, Svarteberga och
Tryggestad. |dag ar det bara rester kvar av vagen i Svarteberga.

Nordost om planomradet finns Svarteberga by och cirka en och en halv kilometer
Oster om Svarteberga finns resterna av en fornborg som lag vid stranden av den nu
utdikade Langbro Mosse. Det finns uppgifter fran borjan av 1800-talet att bonderna
hade tagit av borgens stenar for att anvanda dessa till hdgnader och som
vagfyllning.

En husruin finns inom planomradet i nordost. Séder om husgrunden finns en
stracka av en val bevarad fagata. Inom planomradet finns flera stenmurar samt tva
stenrdsen. | narheten av planomradet finns flera fornlamningar. Foér att utreda
huruvida det finns kulturhistoriska lamningar i omradet bor en arkeologisk
undersdkning som aven utreder kulturmiljovarden tas fram for planomradet.

Inom planomradet har jarnvagen tidigare gatt, och precis norr om planomradet dar
det idag ar upplagsyta har en jarnvagsstation tidigare funnits. Jarnvagen kan ha
[dmnat féroreningar i marken och en markundersdkning om férorenad mark kan
darmed behdvas. Marken inom planomradet har medel till hdg risk fér markradon
och radonsakert byggande kan komma att kravas.

Planomradet ligger inom tertiar zon for Lindby-Solberga vattenskyddsomrade.
Dialog behover foras med Borgholm Energi AB om nybyggnationens eventuella
paverkan pa vattentakten. Markens permeabilitet ar dock lag och bebyggelsen som
foreslas ar begransad och darfor beddoms inte miljokvalitetsnormerna for
grundvatten paverkas av planen.

Majligheter till lokalt omhandertagande av dagvatten finns i planomradet. En
lagpunkt dar dagvatten ansamlas idag finns i planomradets sydéstra hérn. En
dagvattenutredning bér tas fram. Planomradet ligger langt fran kusten och drygt en
km fran narmaste storre vattendrag. Risken att planen paverkar miljokvalitetsnormer
for kustvatten bedéms vara liten.

Kommunala VA-ledningar med anslutningspunkt finns i planomradets 6stra kant.
Det gar aven en kommunal vattenledning delvis genom planomradet. Den finns en
brunn nara husgrunden i nordost.

Tva djurstallar finns sydost om planomradet, den narmaste cirka 170 meter fran
planomradet. Ett skyddsavstand bor hallas mellan djurhalining och ny bebyggelse.
De stoérningar som kan uppsta i samband med djurhallining ar framfér allt lukt,
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ansamling av flugor samt buller (flaktljud samt laten fran djur). En utredning om
lampligt skyddsavstand till djurstallarna boér tas fram.

Tillstdnd for infart ifran vag 925 (statlig vag) kommer behdva sdkas. Om stenmur
behdver tas bort for infart eller vagnatet inom planomradet behéver dispens fran
biotopskyddet sdkas hos lansstyrelsen. Detaljplanen beddms inte ge upphov till ett
stort antal trafikrorelser. Mot vag 925 rader 12 meter byggnadsfritt avstand.

En samfallighet (Svarteberga S:1) med syfte vigandamal gar igenom planomradet.
Samfalligheten delar upp planomradet i tva delar, Svarteberga 3:7 skifte 1 och 2. En
forutsattning for att ta fa radighet éver den mark dar S:1 idag ligger ar att den
samfallda marken l6ses in genom en lantmateriforrattning. Deldgande fastigheter i
samfalligheten I6ses ut mot ersattning.

Planomradet 4r, likt hela Oland, av riksintresse fér obruten kust (MB 4 kap §3) samt
turism och rorligt friluftsliv (MB 4 kap §2). Riksintresset obruten kust paverkas inte
eftersom planen inte omfattar ndgon av de anlaggningar som riksintresset reglerar.
Riksintresset for turism och det rorliga friluftslivet kan paverkas nagot eftersom
omradet utgodrs av naturskon betesmark med sma till medelstora skiften. Omradet
ar dock litet och delar av det kommer enligt skiss i planansdkan aven
fortsattningsvis vara betesmarker. Fortatning ska ske pa ett satt som inte riskerar
paverka riksintresset negativt.

Narmaste busshallplats finns vid Svartebergagatan 300 meter norr om planomradet,
har trafikeras dock idag endast skolskjuts. Det finns en grusvag dster om
planomradet som leder upp till Svarteberga och sedan vidare norrut, samt en
grusvag som leder séderut mot Rapplinge.

Den undersokning om betydande miljopaverkan som togs fram vid handlaggningen
av ansokt planbesked 2020-10-27 behover uppdateras samt kompletteras utifran
nuvarande férutsattningar.

Oversiktsplan

Planomradet ar utpekat i kommuns 6éversiktsplan som omrade U7 Rapplinge. For
omradet foreslas bostadsbebyggelse. Vidare anges att gang- och cykelvagen till
Borgholm behdver forbattras. Vidare anges att sakerhetsavstand till kraftledning
maste beaktas vidare i planering.

Detaljplan
Omradet ar inte planlagt sedan tidigare.

Beddmning

Jordbruket ar av stor betydelse fér Borgholms kommun och livsmedelsférsoérjning ar
av nationellt intresse. Markomradet ar bedémd som brukningsvard jordbruksmark
och anvands till betesmark. Samtidigt finns det ett stort behov av bostader inom
kommunen, inte minst vad galler hyresratter och bostader som &r attraktiva for
barnfamiljer.
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Mark- och vattenomraden ska enligt 3 kap 1 § MB anvandas for det eller de
andamal for vilkka omradena ar mest lampade med hansyn till beskaffenhet och lage
samt foreliggande behov. Foretrade ska ges sadan anvandning som medfor en fran
allman synpunkt god hushallning. | planen ska det framga varfor ett
ianspraktagande av aktuell jordbruksmark ar av ett vasentligt samhallsintresse samt
om det finns alternativa platser for bebyggelseutveckling. | planarbetets inledande
stadie bor det darfor tas fram en lokaliseringsutredning dar det utreds om det finns
alternativa platser for bostadsutveckling och om malet med planen, att trygga
bostadsférsorjningen, kan nas genom att ta annan mark an jordbruksmark i
ansprak.

Konflikter kan uppsta i samband med bostadsutveckling i jordbruksomraden.
Jordbruksmark finns ¢ster och sdder om planomradet. Betesmark finns séder och
norr om planomradet. | sydost finns aven djurstallar. Besvarande lukt och buller kan
uppsta fran omkringliggande lantbruk. Planomradet ska utformas sa att ingen
paverkan sker pa pagaende lantbruksverksamhet. En utredning om skyddsavstand
till djurhalining behdver tas fram.

Planen ska ta hansyn till landskapsbild och kulturvarden pa platsen. Stenmurar,
stenrésen och skyddsvarda trad ska bevaras i méjligaste man. Aven synbar
strackning av den gamla jarnvagsbanken vilken korsar planomradet bér bevaras. En
husruin finns inom planomradet. Flera fornlamningar finns i planomradets narhet.
En arkeologisk undersdkning som aven utreder kulturmiljovarden bor darfér
pabdrjas tidigt i planarbetet for att utgéra underlag fér detaljplanens utformning och
genomférbarhet. En markundersékning om férorenad mark bor tas fram for
jarnvagsbanken.

Rodlistade arter, framst fjarilar, finns inrapporterade i planomradets narhet.
Planomradet ar belaget intill alvarmark. For att utreda vilka naturvarden som finns
inom planomradet ska en naturvardesinventering tas fram. Beroende pa vad
naturvardesinventeringen sager kan artskyddsinventeringar behdéva tas fram.
Planomradet ska anpassas till de naturvarden och arter som patraffas.

En dagvattenutredning ska tas fram for att visa att dagvatten kan omhandertas
lokalt och inte férsvarar mojligheterna att félja miljokvalitetsnormer for vatten.
Planomradet ligger inom tertiar zon fér Lindby-Solberga vattenskyddsomrade.
Dialog behoéver féras med Borgholm Energi AB om byggnation inom
vattenskyddsomrade och dess eventuella paverkan pa vattentakten.

Inom planarbetet bér man titta pa en forbattring av gang- och cykelvagen till
Borgholm.

Planlaggning av omradet for bostadsandamal bedéms inte medféra en betydande
miljopaverkan. Planen beddms ej generera ett stort allmanintresse och kan darfor
handlaggas med ett standardférfarande.
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Preliminar berakning av bostadsenheter/verksamhetslokaler:

Enligt inlamnad skiss planeras cirka tjugo bostadsenheter. Hur manga som det
slutligen blir avgors i detaljplanehandlaggningen och beror pa platsens
forutsattningar vilka tydliggdérs genom utredningsarbetet och planprocessen.

Preliminar tidplan och kostnader

Tidplanen beror till stor del pa faktorer som ar svara att styra 6ver sasom antalet
utredningar och nar utredningarna hinner fardigstallas, darfér har tva preliminara
tidplaner tagits fram.

Preliminar tidsplan Preliminar tidplan alt 2
Start-PM Kvartal 2 2026 Kvartal 2 2026

Samrad Kvartal 1 2027 Kvartal 4 2027
Granskning Kvartal 3-4 2027 Kvartal 2-3 2028
Antagande Kvartal 1 2028 Kvartal 4 2028

Laga kraft  Kvartal 1 2028 Kvartal 1 2029

Detaljplanearbetet kommer att handlaggas med standardférfarande.

Preliminar budget och ekonomiska konsekvenser

Detaljplanearbetet bekostas av exploatéren. Kostnaderna for detta regleras i ett
plankostnadsavtal. Detaljplanen har en uppskattad budget pa 1 132 000 kronor. Det
kan tillkomma kostnader utdver den uppskattade budgeteringen som inte har
forutsetts vid detta skede.

Huvudmannaskapet fér allmanna platser ska vara enskilt.
Det finns inte nagra kadnda arrenden/tomtrattsavtal inom omradet.

Intakter: Marken ar privat och den privata exploatéren férvantas fa intakter vid
forsaljning av mark eller bostadsratter, eller hyresintakter fran uthyrning.
Borgholm Energi AB far intakter via taxefinansierade anslutningsavgifter for vatten
och spillvatten.

Kostnader: Exploatéren bekostar detaljplanelaggningen. Exploatoéren far kostnader
for lantmateriforrattningar samt for mark- och anlaggningsatgarder sdsom vag
genom planomradet. Exploatoren alternativt den enskilda fastighetsagaren far
kostnad for nybyggnation av bostader. Kostnaderna for anslutning till vatten och
spillvatten, el och bredband belastar den enskilde fastighetsagaren. Kostnaderna
fér anladggande av dagvattenhantering bekostas av den som har nytta av
anlaggningen.



