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Forutsattningar

Detaljplan for Hogby-Sandby
15:8

Planhandlingar

Planhandlingarna bestar av:

- plankarta med bestimmelser

- planbeskrivning med
genomforandebeskrivning

- fastighetsforteckning

- grundkarta

- behovsbedomning

Planens bakgrund och syfte

Gillande detaljplan medger anvindningen H
(Handel) och pa fastigheten har det genom aren
bedrivits bade handels- och restaurangverksamhet.

D4 Sandby utvecklats  har den nirliggande
campingen oppnat restaurangverksamhet. Pa
campingen finns dven en minilivs. Behovet av
handel pd Hogby-Sandby 15:8 har minskat och det
kan gynna handelsverksamheten om méojligheten
finns att dven anvinda fastigheten som kombinerad
verksamhet och bostad.

Syftet med detaljplanen dr atc Ska flexibiliteten
pa fastigheten genom att behilla mojligheten att
bedriva handels- och restaurangverksamhet men
dven, helt eller delvis, kunna anvinda fastigheten for
bostadsindamal.

Forenligt med 3, 4 och 5 kap. MB
Planomréidet omfattas av bestimmelserna i 4 kap 1
och 2 §§ Miljobalken. Dessa bestimmelser omfattar
hela Oland, som ir av riksintresse pa grund av sina
samlade natur- och kulturvirden.

Behovsbedomning har kommit fram dll atc

detaljplanens genomférande inte kommer att
medféra betydande miljépéverkan.

Planbeskrivning f6r Hogby-Sandby 15:8
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Plandata

Planens lage

Planomradet dr beldget i Sandby, ca 3 km nordost om
centrala Lottorp. Planomridet omfattar fastigheten
Hogby-Sandby 15:8 i sin helhet. Omréidet avgrinsas
i norr av Sandby sjégata och i dster av Borjes gata. |
soder grinsar planomrddet mot fastigheten Hogby-
Sandby 15:9 och i vister mot en gronyta, planlagd
som allmin platsmark for natur.

Areal

Planomridet omfattar ca 0,2 ha.

Markidgoforhallanden
Planomradet utgors av fastigheten Hogby-Sandby
15:8, som 4r i privat dgo.

Grundkarta
Den tll forslaget tillhérande grundkartan har
upprittats av Metria, Kalmar.

Tidigare stdllningstaganden

Riksintressen, forordnanden

Hela Oland ir av riksintresse pi grund av sina
samlade natur- och kulturvirden. Planomradet ir
sedan tidigare planlagt och bebyggt och kan inte
bedémas utgora ndgon paverkan pa riksintresset.

I 6vrigt paverkas inga riksintressen av planen.
Oversiktsplaner

Oversiktsplan 2002

I Oversikesplan 2002 beskrivs Hogby-Sandby som
ett detaljplanelagt omride dir bebyggelseutveckling
i forsta hand bor ske i redan detaljplanelagda
omréden. Enligt éversiktsplanen ska det vara majligt
att komplettera befintlig bebyggelse med mindre, ¢j
storande, verksamheter.

Foérutsittningar - 3
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Byggnadsplan 121, gillande plan. Planomrider Gr inringar i ritr.

4 - Forutsittningar Planbeskrivning f6r Hogby-Sandby 15:8
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Planomridet sett frin vister

Gillande detaljplan

Planomradet omfattas av gillande detaljplan,
detaljplan/byggnadsplan 121, som upprittades av
Olands Akerbo kommun i bérjan av 1970-talet.
Genomfbrandetiden f6r byggnadsplanen har gétt ut.
Planomradet, fastigheten Hogby-Sandby 15:8,
ir planlagd som ett omride f6r handelsindamal.
Byggnad far uppforas i en vaning.

Strandskydd

Oland omfattas av ett generellt utkat strandskydd
om 300 meter. Planomradet ir redan i dagsliget
planlagt och omfattas siledes inte av det generella
utdkade satrandskyddet utan endast ett strandskydd
pi 100 meter vid ny detaljplaneliggning.
Planomréidet ligger ca 230 meter fran strandlinjen,
alltsd utanfor strandskyddat omride.

Behovsbedomning
Behovsbedomningen av  miljobedomning  for
detaljplanen har kommit fram tdll att nagon

miljobedomning inte behover upprittas da
detaljplanen inte innebdr nagon betydande
miljopéverkan.

Planbeskrivning f6r Hogby-Sandby 15:8
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Planomrédet ligger inom omrade for erosionsrisk,
men det giller framf6rallt for vigar och ir dirfor inte
aktuellt for planomréidet.

Planomradet ligger ocksi inom omride for
extremvattenstind for Olands norra udde om 100 ar
(hogsta scenario).

Forutsattningar

Mark och vegetation

Planomréidet bestir av i anspriktagen mark, en
bebyggd fastighet dir tomtmarken bestér av grisytor
samt parkeringsplats.

Planomrédet ir laglint, endast knappt 3 meter Gver
havsniva.

Markens beskaffenhet

Geologi

Planomrédet ligger inom den sédra delen av Boda
sandomrade och marken bestar av postglacial sand
i likhet med stora delar av Oland norr om Hogby.

Forutsittningar - 5
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Radon

Marken pa Oland har sillan nigra hoga radonhalter.
Om detta patriffas dr det oftast i samband med
forkastningsbranten lings med landborgen pa vistra
Oland eller omriden som har kontakt med denna
genom exempelvis sandformationer.

Omrédet antas ligga inom lagriskomrade for radon.
Inga forhéjda virden finns uppmiitta i niromradet.

Fornldmningar

Inga kiinda fornlimningar finns inom planomradet.
Om fornlimningar pétriffas under genomférande av
detaljplanen maste tillstind enligt kulturminneslagen
sokas hos Linsstyrelsen.

Naturvirdes bedomning
Planomradet omfattar inte nagra omriden som
bedéms vara av hogt naturvirde.

Bebyggelse

Butiks- och restaurangbyggnad

P3 fastigheten finns en befintlig byggnad som anvinds
som delikatessbutik och  servering/restaurang.
Verksamheten har de senaste aren varit sisongdppen
under sommarmanaderna.

Kommersiell, offentlig och social service
I Sandby, och i planomradets absoluta nirhet, finns

Dnr: S 2015-000555

en campingplats med sisongsppen restaurang och
minilivs. Den nirmaste matvarubutik som ir 6ppen
aret runt ligger i Lottorp, ca 3 km fran planomradet. I
Lottorp finns dven ett antal butiker och restauranger
samt offentlig service som postombud, bibliotek
m.m. I Léttorp finns ocksd nirmaste grundskola
samt dldreboende.

Byggnadskultur och gestaltning

Sandby har byggts ut pa 1900-talets andra hilft,
framst omrade for sommarboende.
Huvudbyggnaderna  har  frin  bérjan
forhallandevis smé till ytan och fastigheterna ir
generdst tilltagna. Detsamma giller planomradet dir
endast drygt 10% av fastighetens yta dr bebyggd.

som ett
varit

Under arens lopp har dock de ursprungliga stugorna
successivt byggt ut vilket, som i méinga andra
stugomraden, har lett tll en gestaltningsmissig

brokighet.

Utmirkande ir att bebyggelsen 6vervigande ir
lag, en vaning med vissa undantag, samt har svagt
sluttande tak med nock.

Beﬁntﬁg butiks- och restaurangbygenad

6 - Forutsittningar
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Friytor

Rekreationsomraden

Strax oster om planomridet finns en allmin
sandstrand och soder om planomridet finns
naturomraden med figelskyddsomréde.

Trafik och parkering

Kollektivtrafik

Busslinje 101 samt 106 trafikerar vdg 136 med 6
turer at vardera hall pa vardagar under hela aret.
Nérmsta busshallsplats ligger ca 900 meter fran
planomrédet.

Gang- och cykeltrafik

Inom Sandby finns fi separata gang- och
cykelvégar. Da gatorna i omradet dr smala och med
relativt gles trafik fungerar dessa dven som géng-
och cykelstrak.

En nord-sydlig ging- och cykelvag parallellt med
vag 136 ar i planeringsstadiet.

Biltrafik och gator
Planomrédet nas genom lokalgata med avfart frin
vig 136, Sandby Sjogata. Sandby Sjogata dr ocksd
tillfartsgata till campingen och till stranden som
ligger i nira anslutningen till planomradet.

Sandby Sjogata ingar i Hogby-Sandby GA:1 och ir
planlagd i gillande byggnadsplan som gata.

ey

Sandby jé’gat med plaommd sill i)e )

Planbeskrivning f6r Hogby-Sandby 15:8
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Vigarna i omrddet har ingen separat ging- eller
cykelbana vilket medfor en blandtrafik med
oskyddade trafikanter. Den nya planen medfor dock
en begrinsad mingd ny trafik till omradet.

Inom planomridet finns parkeringsytor pa
kvartersmark for besokare/kunder till den nuvarande
butiksverksamheten.

Teknisk forsorjning
El
E.ON har nitkoncession i omradet.

Vatten och avlopp

Omridet ligger inom verksamhetsomride for allmént
vatten och avlopp. Borgholm Energi 4r huvudman
for det allménna nitet.

Genom fastigheten Hogby-Sandby 15:8 gir en
dricksvattenledning som f6rsérjer ett antal fastigheter
i omradet, dven Hogby-Sandby 15:8.

Storningar och sdkerhet

Biltrafik till stranden frin vig 136 passerar precis
utanfor planomradet pa vig mot parkeringsplatserna
ndra stranden. Trafiken 4r extremt sisongsbetonad.
Sommartid 6kar trafiken till stranden, men dé gatan
ir en mindre lokalgata blir hastigheten lig liksom
nivderna pd alstrat buller.

Foérutsittningar - 7
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Planforslaget och konsekvenser

Mark, vatten och vegetation

Bebyggelse

Planférslaget innebir att markanvindningen 4ndras
fran Handel (H) till att iven omfatta Bostad samt
detaljhandel, restaurang, servering och (BH).

Byggritten omfattar motsvarande yta som i gillande
byggnadsplan (121). Planférslaget ger utrymme
for att bygga 200 m?* per fastighet, vilket motsvarar
tillaten byggritt for omgivande fastigheter.

Minsta fastighetstorlek ir reglerad till 800 m?, vilket
innebir att fastigheten kan delas pa mitten.

Hoéjden pa nyuppford bebyggelse regleras med en
lagsta hojd for firdigt golv, pa 3,5 m 6ver nollplanet,
samt en hogsta byggnadshojd. Aven byggnadshojden
ir reglerad efter nollplanet, tll 7,0 meter 6ver
nollplanet. Taklutning far maximalt vara 25 grader,
liksom i den gillande byggnadsplanen.

Sammantaget innebir det att en ny byggnad kan
uppforas i en vaning med ett svagt sluttande tak, i
enlighet med omrédets karakeir. Planbestimmelserna
om hojd och taklutning motsvarar befindig
bebyggelse i omgivande kvarter.

Byggnadsteknik
Nya byggnader far endast uppforas utan killare.

Nya byggnader bér i sd stor utstrickning som mojligt
uppforas som lagenergihus. Hallbarhetsperspektivet
med lig livscykelsbelastning avseende ekonomi,
miljo, tillginglighet och energi bér vara i fokus i sa
vil utformning av byggnader och planlésningar som i
materialval. Byggnader bor utformas energieffektiva
och med lag klimatpaverkan under byggnadernas
hela livscykler.

Tak och andra delar av husen kan med f6érdel vara

vixtbeklidda, med till exempel sedum.

Tillganglighet

Ny bebyggelse ska utformas si att den blir
tillginglig for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformiga enligt Boverkets foreskrifter.

8 - Planférslaget och konsekvenser

Di hojd for firdigt golv ar reglerat i detaljplanen
innebir det att marken vid nybyggnation antingen
maste hojas nagot eller att entréer tillgingliggors
via ramper eller lutningar i marken i anslutning till
entrén.

Gator och trafik

Parkering

Nodvindigt antal parkeringsplatser till besokare till
handels-/restaurangverksamheten ska beredas inom
fastigheten. Antalet parkeringsplatser som idag
finns iordninggjorda inom fastigheten bedéms vara
tillrickligt for att ticka dven framtida behov.

Biltrafik och gator

Planforslaget omfattar inte allmin platsmark for gata
eller parkering. Av trafiksikerhetsskil bor utfart i sa
stor utstrickning som mojligt anliggas mot Borjes
gata.

Friytor

Planf6rslaget omfattar ingen allmin platsmark.
Hilsa och sikerhet

Miljokvalitetsnormer
Detaljplaneforslaget

miljokvalitetsnormer.

berérs inte av  nigra

Folkhilsa

Bestimmelserna i 2 kap (PBL) tar i flera avseenden
sikte pa fragor som ror barns livsmiljo eller

barns intressen och rittigheter.

Nirhet till dagligvarubutik, viss sambhallsservice
och kollektivtrafikforbindelser gor det mojligt for
alla, oavsett alder och kon, att fi ihop det dagliga
livet. Med goda, trafiksikra forbindelser till skola
och forskola underlittas himtning och limning av
barn. I nirheten av planomradet finns god service
med bla dagligvarubutik. Nirhet till busshéllplats
ger mojligheter i val av transportslag och minskar
behovet av tva bilar. Planforslaget bedéms utifrin
dessa forutsittningar erbjuda goda mojligheter for
min och kvinnor att skapa ett jimstillt vardagsliv.

Planbeskrivning f6r Hogby-Sandby 15:8
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Radon
Omradet antas ligga inom lagriskomrade for radon.
Inga forhojda virden finns uppmitta i niromradet.

Storande verksamhet/risk

Den verksamhet som bedrivs och kan komma
att bedrivas inom planomridet bedéms inte vara
storande.

Teknisk forsorjning

Energiforsorjning

Kommunen ser positive pd mojligheten att vid
nybyggnation bygga sa kallade passivhus - vilisolerade
hus utan uppvirmningsbehov.

I dvrigt bor uppvirmning ske med vattenburet
system sa att anvindning av alternativa energislag ar
mojlig. Foreslaget system kan leda till 6nskemal om
fasteldade kaminer eller jord- och bergvirmepumpar.
Installation av kamin och virmepump kriver
anmilan till Samhillsbyggnadsforvaltningen som
avgor limpligheten av sidana atgirder.

Miljokvalitetsnormer for vatten

EU:s vattendirektiv har inforts i miljobalken. I
enlighet med detta har Vattenmyndigheten beslutat
om milj6kvalitetsnormer, forvaltningsplaner samt
dtgirdsprogram for i princip alla vattenresurser,
savil yt- som grundvatten. Vattendirektivet innebir
dtgarder som ir riktade mot ett kommunalt ansvar
i syfte att god status ska uppnas och behillas. Om
statusen inte anges som god finns en angivelse for
nir god status senast skall uppnis. I normalfallet
ir denna tidpunkt senast 2015, men i vissa fall
medges tidsférlingning till ar 2021 eller 2027.
Oland tillhér Vattenmyndigheten i Sédra Ostersjon.
Exempel pd objekt/markanvindning som kan
paverka vatten negativt dr fdrorenade omraden,
industrier och olika typer av markanvindning
som dkrar och fruktodlingar. Vatten har delats in i
olika kategorier, sjoar, vattendrag, grundvatten och
kustvatten. Statusklassningar som bedoms for de
olika kategorierna ar:

Sjoar och vattendrag
Ekologisk status - Kemisk status

Planbeskrivning f6r Hogby-Sandby 15:8
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Grundvatten
Kvantitativ status - Kemisk status

Kustvatten
Ekologisk status - Kemisk status

Grundvattnets kemiska och kvantitativa status har
bedémts som goda och tillforlitligheten 4r att det
inte finns nagon risk att dessa inte uppnds ar 2021.

Vatten frin planomridet mynnar sannolikt ut i
vad som benimns som Norra Olands kustvatten,
se bild sid 10. Den eckologiska statusen for
ytvattenforekomsten har bedémts som macttlig p.g.a.
overgddningsproblem och riskerar att inte kunna
uppna god ekologisk status till ar 2021. For att na
god status till 2027 behover édtgirdsprogram for
BSAP och havsmiljodirektivet genomforas.
Vattenforekomsten riskerar att inte uppnid god
kemisk status ar 2021.

Bedomningen ir att planforslaget kommer innebira
en liten paverkan pd de vattenférekomster som
nimns ovan.

Dagyvatten

Planomradet  omfattas nagot
verksamhetsomrade for dagvatten. Nagon aktiv
16sning fo6r omhindertagande av dagvatten finns
troligtvis inte idag dock finns det stora grisytor
inom fastigheten inom vilken dagvattnet kan
infiltreras och renas. En 6kning av hirdgjorda ytor
inom planomrédet kan komma att 6ka i och med att
fastigheten far avstyckas och bebyggas med ytterligare
en byggnad. Det bor vid eventuell nybyggnad skapas
en 16sning for fordrdjning av dagvatten.

inte av

Exempel pa fordrojningsmetoder kan vara:

- Infiltration pa grisytor

- Gréna tak

- Stuprorsutkastare

- Stenkista pé den egna fastigheten

- Grisarmeringsplattor pé parkeringsuppfart
- Infiltrationsplantering/biofiltrering

- Tunnor och krukor

Planforslagetochkonsekvenser- 9
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Den vdg- och parkeringsyta som finns inom Medverkande
planomradet idag dr tickt med grus vilket minskar Samhillsbyggnadsférvaltningen

mingden dagvatten som rinner av frin marken.
Genomslippliga material som just grus kan med
fordel anvindas pa ytor som parkering for cykel och

bil. Thomas Nilausen

Planarkitekt
Avfallshantering

Hushallsavfall himtas vid fastigheten,

forpackningsavfall och tidningar limnas pa

atervinningsstation medan skrymmande avfall Emil Berger

limnas pé atervinningscentralen i Borgholm. Planarkitekt
Arkitekterna Krook & Tjader

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom verksamhetsomréadet och

bostiderna kan kopplas pa det kommunala va-nitet.

Borgholms Energi 4r huvudman. Maria Pettersson

Fastigheten Hogby-Sandby 15:8 forsérjs med  Miljsstrateg

vatten frin en enskild vattenledning. Fastigheten ir

diremot pakopplad pi det kommunala avloppsnitet.

Anslutningspunkt f6r kommunalt vatten finns.

Linda Hedlund
Samhaillsbyggnadschef

Sandviken
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Vatten frin planomridet mynnar sannolikt ut i norra Olands kustvatten

10 - Planférslaget och konsekvenser Planbeskrivning f6r Hogby-Sandby 15:8
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Genomforandebeskrivning

Inledning
Genomférandebeskrivningen redovisar de
organisatoriska,  tekniska,  ekonomiska  och

fastighetsrittsliga atgirder som erfordras for ett
samarbete och idndamalsenligt genomférande av
detaljplanen.  Genomf6randebeskrivningen  har
dock ingen sjilvstindig rdttsverkan. Avsikten
med beskrivningen ir att den ska godkinnas av
Sambhillsbyggnadsnimnden/kommunfullmiktige
i samband med antagandet av detaljplanen.
Beskrivningen blir dirigenom  vigledande vid
genomforandet.

Planen bedéms inte medféra betydande paverkan
pa miljon, hilsan, sikerheten eller hushéllningen
med mark och vatten varfor ingen sirskild
miljokonsekvensbeskrivning har upprittats.

Sammanfattning av detaljplanen

Syftet med detaljplanen ir att skapa méjlighet att
bedriva handels- och restaurangverksamhet men
dven, helt eller delvis, kunna anvinda fastigheten for
bostadsindamal.

Organisatoriska fragor

Planférfarande

Detaljplanen f6r Hogby-Sandby 15:8 handliggs med
standardférfarande enligt Plan- och bygglagen 5 kap
§ 6. Efter samradet sammanstills och kommenteras
de inkomna synpunkterna i en samradsredogorelse.
Upprittandet av planforslaget f6ljer plan- och
bygglagens (PBL) anvisningar for standardforfarande.
Tillfalle att ta del av planforslaget och

limna synpunkter foreligger i samrads- och
granskningsskede.

Tidplan

Tid Planprocess  Byggprocess
april 2016 Samrad

juni/juli 2016 Granskning

aug/sept 2016 Godk/antag SBN

sept/okt 2016 Laga kraft

2016/2017 Byggstart

Planbeskrivning f6r Hogby-Sandby 15:8

Genomfoérande
Planens genomférandetid 4r 5 ar frin den dagen
den vinner laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsigare en
garanterad ritt att efter ansokan om bygglov fa bygga
i enlighet med planen. Efter genomférandetidens
slut dr fastighetsdgaren ej lingre garanterad byggritt.
Kommunen kan da dndra eller upphiva planen.

Fastighetsdgaren till Hogby-Sandby 15:8  ir

exploator.

Ansvarsfordelning

Anliggning Drift

Allmint va-nit BEAB

El och bredband E.ON

Tele Skanova

Vig Hogby-Sandby
GA:1

Allmint

Exploatéren projekterar och anligger, inom
exploateringsomradet:

VA-ledningar (inom kvartersmark), parkering (inom
kvartersmark) samt el-, tele- och optoledningar.

VA

Omradet ingir i kommunal verksamhetsomrade for
VA. VA-ledningar inom kvartersmark ska anslutas
enligt anvisningar frain BEAB.

Hogby-Sandby  15:8 samt ett antal andra
kringliggande fastigheter forsérjs med dricksvatten
genom enskild vattenledning. Allminna ledningars
ritt i planomradet ska sikerstillas genom ledningsritt

eller servitut.

Dagvatten

Det dagvatten frin hardgjorda ytor som uppstir
inom planomradet och som inte naturligt infiltreras
tas omhand inom egen fastighet.

El
Exploatéren ansvarar for anslutning till el-, tele och
optoledningar.

Genomforandebeskrivning - 11
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Huvudmannaskap
Det kringliggande omridet omfattas av enskilt
huvudmannskap for vidg. Huvudman ir Hogby-

Sandby GA:1
Fastighetsrittsliga fragor

Allmant

Foreslagna nya bostadstomter bildas genom
avstyckning. Minsta storlek pa fastigheter som fir
avstyckas regleras i detaljplanen.

Hogby-Sandby 15:8 ska dven fortsdttningsvis tillhora
Hogby-Sandby GA:1.

Fastighetsbildning

Exploatoren ansker om och bekostar avstyckning for
bildande av bostadsfastighet inom kvartersmarken
for bostider (B). Lantmiteriet i Kalmar ar
fastighetsbildande myndighet.

Vid avstyckning ansluts nya fastigheter till Hogby-
Sandby GA:1.

Ekonomiska fragor

Exploatoren bekostar, inom exploateringsomradet:
VA-ledningar, parkering samt el- och optoledningar
inom kvartersmark.

Exploatoren  bekostar  eventuell  avstyckning,
fastighetsbildning. Kostnader férknippade med
anslutning till Hogby-Sandby GA:1 samt eventuellt
bildande av servitut inom fastigheten Hogby-Sandby
15:8 bekostas av exploatoren.

Avtal

Ett plankostnadsavtal finns upprittat mellan
Borgholms Kommun och Exploatéren som reglerar
kostnaden for planldggningen.
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