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I. Beskrivning av detaljplanen
Sammanfattning

Planférslaget innebdr att en allmidn gang- och cykelvig med beteckningen GATA; dndras till
kvartersmark med detaljhandel och kontor, som har beteckningen HK. Planindringen bidrar till
en storre sammanhangande yta for kvartersmark, vilket ger en 6kad flexibilitet. Storre fastigheter
kan bildas inom det befintliga handelsomradet, vilket kan leda till att marken blir mer attraktiv f6r
nyetableringar av verksamheter. Kommunens intention ér att den planlagda marken ska
anvindas, for att skapa fler arbetsplatser och ett storre handelsutbud i Farjestaden.

VA-ledningarna vid gang- och cykelvigen flyttas lingre 6sterut. Ett omrade for underjordiska
ledningar, med beteckningen u liggs till pa kvartersmark.

Planférslaget medfor ingen ny genomférandetid eftersom den befintliga detaljplanen dr under
genomforande.

Att andra detaljplanen under genomforandetiden forutsitter att berorda fastighetsigare
godkinner forslaget. Det ér fa fastighetsagare som ar berorda, vilket skapar bra forutsittningar
for att ha en dialog med de berérda och hitta en 16sning som fastighetsidgarna kan enas om.
Berorda fastighetsidgare har godkint planforslaget.

Planprocessen paborjades med begransat standardforfarande, som nu har 6vergatt till
standardforfarande. Anledningen till det andrade forfarandet ar att alla sakdgare inte har godkint
det ursprungliga férslaget och att planforslaget har reviderats. u-omradet har i
granskningsversionen flyttats for att undvika att griva om ledningen 1 kérbanan samt att undvika
skada pa triden utmed gatan (Brofistet Oland).

Arendeinformation

Bakgrund och uppdrag

Ansokan om planindring inkom den 3 juli 2024. Kommunledningsutskottet (KLU) beslutade om
positivt planbesked den 13 augusti 2024. Milj6- och byggnadsnimnden beslutade om samrad den
19 september 2024 § 105. Beslut om godkinnande av samradsredogorelsen och granskning
fattades av Milj6- och byggnadsnimnden den 12 december 2024 §.

Handlingarna fo6r foreslagen dndring ska lasas parallellt med bestimmelserna i detaljplanen F228.

Handlingar
Detaljplanen bestar av féljande handlingar:

Plankarta, daterad den 13 februari 2025
Planbeskrivning, daterad 13 februari 2025
Undersokning om betydande miljépaverkan, 13 februari 2025

Lage och areal

Planindringen ber6r detaljplanen F228, vid brofistet i Firjestaden (se karta 1). Planandringen
bestar av tvd delomraden. Det vistra delomridet omfattar striket med bestimmelsen GATA;,
som dr ca 6 m brett. Det Ostra delomradet 4r inom kvartersmark och dr ocksa ca 6 m brett.

Planindringen omfattar sammanlagt ca 900 kvm.
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Karta 1: Plandndringens ungefirliga lokalisering och fastighetsindelning. Se plankartan for den exakta
utformningen.

Markagoforhallanden
Omradet for planiandringen ar inom fastigheten Afgutsrum 20:10, skifte 2, som idag dgs av
Morbylanga kommun.

Planprocessen

I arbetet med att ta fram ett forslag till en detaljplan kan processen till viss del variera beroende
pa vilket planforfarande som tillimpas, vilket regleras av plan- och bygglagen, PBL. For
processen med att ta fram planandringen tillimpas standardforfarande.

Har dr vi nu!

Positivt Antagande Laga kraft
planbesked Bygglov
(M) (V) (V) (V) @

Figuren visar processtegen. Information om vad de olika stegen innebdr finns bland annat pa kommunens och
Boverkets hemsida.

Den uppskattade tidplanen:

- Positivt planbesked: augusti
- Samrad: september

- Granskning: december

- Antagande: februari
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Detaljplanens syfte
Syftet med dndringen ir att skapa flexibilitet och mojliggora f6r storre fastigheter, inom befintligt
handelsomrade.

2. Nulage

Fysisk miljo

Bebyggelsestruktur och gestaltning

Vid brofistet ir verksamheterna samlade i ett handelsomrade, sydost om Olandsleden. De tre
storre byggnaderna 1 omradet dr ungefir lika stora och har en byggyta pa ungefir 2000 kvm
vardera. Bebyggelsen upplevs vara relativt smaskalig for att vara ett handelsomrade.

Miljo
Naturvarden
Vid planomradet finns Oppna grisytor (oexploaterad kvartersmark) som avgrinsas av asfalterade

gator samt en dagvattenanliggning i soder. Det 6stra delomradet bestar av en grisyta, som ar
planlagd f6r handel och kontor.

Inom det vistra delomradet finns en tridrad utmed gang- och cykelvigen (se bild 1). Triden
bedéms inte utgdra en allé. En allé bestar av minst fem 16vtrid som ér planterade i en enkel eller
dubbelsidig rad for att omfattas av biotopskyddsbestimmelserna. For att omfattas av
biotopskyddsbestimmelserna kravs ocksa att minst halften av triden uppnatt en alder pa 30 ar
alternativt att minst halften har en diameter pa minst 20 cm 1 brésthéjd. De aktuella triden
uppfyller inga av dessa kriterier (30 4t/ minst 20 cm i brosthéjd).

Det finns inga rodlistade arter rapporterade i artportalen.

o

Bild 1: Bilden visar den gang- och cykelvig inklusive tridrad som paverkas av plandndringen.
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Dagvatten

Dagvatten har hanterats 1 den befintliga detaljplanen, F228. En storre dagvattenanliggning finns
soder om handelsomradet. Samtliga fastigheter ar pakopplade pa dagvattenledningar som leder
till dagvattenanliggningen. Dagvattenanliggningen ir utformad som ett strak (svackdike) med
drineringsledning och grus 6ver. Ledningen gar vidare mot Kalmarsund. Nir ledningen inte kan
ta emot mer vatten kan ytorna istillet tillitas svimmas Over.

Strandskydd

Omridet omfattas inte av strandskydd.

Riksintressen

Oland omfattas i sin helhet av riksintresse for natur- och kulturvirden. Turismen och det rérliga
friluftslivets intressen ska sdrskilt beaktas enligt 4 kap 2 § MB riksintresse for rorligt friluftsliv och
4 kap 3 § MB riksintresse obruten kust. Riksintresset syftar framst till att skydda bad-, camping
och 6vriga rekreationsintressen utmed kustbandet.

Teknisk forsorjning
Ledningar for dricksvatten, spillvatten och dagvatten

Befintlig bebyggelse i handelsomradet dr anslutet till det kommunala ledningsnitet.
Inom omradet for planansékan finns VA ledningar och en brandpost.

3. Motiv till detaljplanens regleringar
Motivet till plandndringen ar att skapa flexibilitet och mojliggora f6r storre fastigheter, inom
befintligt handelsomrade.

4, Konsekvenser

Fysisk miljo

Bebyggelsestruktur och gestaltning

Planindringen paverkar inte bebyggelsestrukturen. I befintlig plan regleras storsta byggnadsarea
inom planomridet till 20 000 kvm och obruten fasad far hogst vara 40 m ling. Dessa
bestimmelser reglerar all kvartersmark inom planomradet, vilket aven kommer att gilla for
omradet med planindringen.

Bebyggelsen 1 handelsomradet utgdr idag ca 6300 kvm, vilket innebir att det finns ca 13 700 kvm
kvar av de 20 000 kvm (byggnadsarea) som tillats.

Miljo
Dagvatten

Planindringen bedéms inte paverka miljokvalitetsnormen (MKN) for vatten, dd andelen
hardgjord yta blir oférindrad utifrin planbestimmelserna. Omradet med bestimmelsen GATA
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kan hardgoras idag, andringen till DETAILJHANDEIL och KONTOR paverkar inte mojligheten
att hardgora marken. u-omradet som liggs till i plankartan paverkar inte heller méjligheten att
hardgéra marken.

En dagvattenledning kommer att flyttas fran det vistra delomradet till det 6stra delomradet, f6r
att anlidggas inom det nya u-omradet. Dagvattnet kommer fortsatt att ledas fran handelsomradet
till dagvattenanliggningen, funktionen blir densamma som idag. Syftet med flytten ar att VA-
ledningarna ska placeras nira den tinkta fastighetsgrinsen, for att i liten grad paverka
tillkommande byggnation och anvindningen av kvartersmarken.

Planindringen bedéms inte paverka hanteringen av dagvatten f6r handelsomradet.

Stallningstagande miljobedomning

Den befintliga kopplingen, med ging- och cykelvig samt tridrad 1 norr-séder tas bort. Triden
kommer att flyttas fOr att bibehalla virdet inom omréidet. Det finns alternativa gang- och
cykelvigar som kan anvindas inom och intill planomradet.

Planindringen innebir inte mer hardgjord yta, paverkan pa miljokvalitetsnormen (MKN) f6r
vatten bedéms som oférandrad.

Planindringen bedéms inte orsaka en betydande miljopaverkan.

Halsa och siakerhet

Trafikfloden och berakning av omgivningsbuller
Planindringen kommer inte att paverka den tillaitna byggnadsarean f6r handelsomradet och
bedéms dirmed inte heller paverka mingden trafik som kan tillkomma i handelsomradet.

Riksintressen
Planindringen sker i ett befintligt handelsomrade dir det inte finns nagra natur- och kulturvirden
som dr av betydelse for riksintressena. Plandndringen anses inte paverka riksintressena.

Sociala aspekter

Tillganglighet

Planindringen kan frimja nyetableringar av foretag vid broféstet som dr titortsnira. Det finns
bra forutsittningar att gd, cykla och dka kollektivt till handelsomrédet, vilket g6r det tillgangligt
tor olika grupper. Mojligheten att ga, cykla och aka kollektivt gynnar exempelvis barns och
ungdomars mojlighet att klara sig sjalva.

Att en gang- och cykelvig tas bort anses fa en liten negativ paverkan pa tillgangligheten inom
omradet, se karta 2. Kommunen avser att kompensera for att gang- och cykelvigen tas bort. En
gangbro Over dagvattenanliggningen planeras, for att skapa tillginglichet f6r de gaende. De som
kommer med cykel kan snabbt ta sig runt via den asfalterade gang- och cykelvigen utmed
Brovdigen.

Kommunen avser att flytta belysningen fran gang- cykelvigen som tas bort till parkomradet i
Oster, dir gang- och cykelvigarna saknar belysning. Omradet kommer fortsatt att vara tillgingligt
for gaende och cyklister under dygnets mérka timmar.
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Bild 2: Exempel pa gangbro fran Figeholm, som kan anvindas som inspiration till en bro vid handelsomridet i
Farjestaden. Bron dr enkel med en svag bijning. Bild fran Google maps.

Vidgar och forbindelser
Kollektivtrafik
Det finns goda kollektivtrafikférbindelser till handelsomradet, vilket dr férdelaktigt.

Vid brofistet pagar ocksa ett arbete med att tillskapa en ny bytespunkt for kollektivtrafiken.
Planindringen bedéms inte paverka mojligheten att tillskapa en ny bytespunkt.

Gang- och cykelvagar

En konsekvens av planiandringen ir att en gang- och cykelvig tas bort. Generellt dr det positivt
med manga gang- och cykelvigar i titortsmiljOer, f6r att skapa bra férutsittningar f6r gaende och
cyklister. Den aktuella gang- och cykelvigen anses inte utgora ett viktigt strak for gaende och
cyklister. Kommunens ambition ér att det ska vara enkelt att ga och cykla, dirfér planeras en
gangbro som kompensation.

Den sydostra delen av handelsomradet dr obebyggd, sd framtida malpunkter inom omradet dr
innu okint (som exempelvis entréer). P karta 2 har en malpunkt placerats ut vid den berérda
gang- och cykelviagen for att jimfora strickorna. Den lingsta mojliga omvigen 4r ca 110 meter
for cyklister utifran planindringen, detta giller f6r de som kommer ifran sydvast (Grinsaksvigen).
Planindringens negativa paverkan anses vara acceptabel.

Utifran ett ekonomiskt perspektiv dr det negativt att en relativt ny gang- och cykelvig tas bort (ca
8 ar gammal), dock anses nyttan med planandringen vara Gvervigande.
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Karta 2: De gra pilarna visar vart gang- och cykeltrafiken buvudsakligen leds in till handelsomradet och hur langt
det dr till ntplacerad mdilpunkt. Malpunkten dr dar den berdrda gang- och cykelvdgen sammanlakas med
lokalgatan i handelsomradet (svart punkt), for att visa pa lingsta mijliga omvag for cyklister. Gaende kommer
kunna gena over dagvattenanliggnigen (se bild 3).

Raddningsvagar
Lokalgatorna for biltrafik kommer inte att paverkas av planindringen. Riddningstjinstens
framkomlighet bedéms fortsatt som god.

Brandposten kommer att flyttas ett fatal meter, placeringen blir ungefir densamma som idag.
Tillgangen till den nya brandposten bedéms fortsatt som god.

5. Genomforandefragor
Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal
Inget exploateringsavtal ska upprittas.

Tidsplan
Tidsplan f6r genomférandet f6ljer den befintliga detaljplanen, som ar under genomférande.
Genomforandetiden for F228 dr 10 ar, fran 2018 till 2028.

Fastighetsrittsliga fragor
Forandrad fastighetsindelning

Omradet for plandndringen ingar i en storre fastighet (Algutsrum 20:10, skifte 2) som omfattar
marken runt om planindringen. Det krivs ingen fastighetsindelning f6r genomférandet av
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plandndringen. Intentionen dr dock att stycka av och silja tva nya fastigheter fran Algutsrum 20:10
skiffe 2, som dr inom detaljplanen F228.

Rattigheter
Det ir inga befintliga rittigheter som paverkas av planidndringen.

Kommunen avser att ansdka om att bilda ledningsritt f6r u-omradet, som tillkommer i planen.
Intentionen ar att ledningsritten ska avse VA-ledningar.

Morbylanga kommun ansvarar for att ansdka om ledningsritt.

Tekniska fragor

Utbyggnad och drift av allmanna anlaggningar

Triden inom omradet f6r plandndringen flyttas till den allménna platsen dar det star ”trddridd” i
plankartan. Det finns idag inga trid planterade pa denna yta, vilket innebar att flytten av trad
bidrar till genomférandet av den befintliga detaljplanen (F228).

Den nya giangbron ska placeras 6ver dagvattenanliggningen och en gangvig som ansluter till
bron (se bild 3). Gangbron ska placeras s att den skapar en genvig 6ver dagvattenanliggningen
till kvartersmarken, samt bidra till trivsel genom dess utformning (se bild 2 med exempel). Den
anslutande gangvigen behdver inte vara asfalterad.

Marken i dagvattenanlidggningen sluttar mot mitten. Det kan finnas behov av att minska
lutningen vid gangbron, genom att h6ja upp marken med jordmassor. Jordmassor kan exempelvis
tas frin den gang- och cykelvig som tas bort inom planomrade.

Belysningen som tas bort fran planomradet ska kompenseras med belysning 1 den angransande
parken i 6ster, och placeras utmed gang- och cykelvigarna (se bild 3).

Morbylanga kommun ansvarar f6r genomférandet.

.l

Belysnlng [

f % N ¥
%
P

Bild 3: Kompensationsatgirder som ska genomforas i samband med att ging- och cykelvigen tas bort.

10
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Utbyggnad och drift av vatten och avlopp

VA-ledningarna inom det vistra delomradet kommer att tas bort. VA-ledningarna kommer
istallet forlaggas till det 6stra delomradet. Den befintliga brandposten kommer att behova flyttas
en kortare stricka, da den fortsatt kommer att vara i det sydostra hornet av lokalgatan.

Andringarna av VA-ledningarna paverkar inte méjligheten att ansluta ny bebyggelse till VA-nitet,
utifran kommunens intention att stycka av tva fastigheter fran fastigheten Algutsrum 20:10 sksffe
2.

Morbylinga kommun ansvarar for genomférandet av utbyggnaden och driften av VA-
ledningarna.

6. Planeringsunderlag
Kommunala

Oversiktsplan
Omridet ir utpekat for verksamheter i Oversiktsplan 2014. Planindringen ir forenlig med gillande
oversiktsplan.

Planprogram

Ett planprogram, daterat 2005-10-17 finns upprattat for planomradet. Planprogrammet syftar till
att utreda mojligheterna f6r handels- och bostadsindamal

Detaljplaner, omradesbestimmelser och forhandsbesked

F228

Detaljplanen F228 giller f6r handelsomradet. ”’Syftet med detaljplanen ér att planligga f6r allmin
platsmark dar infrastruktur sisom gator och gang- och cykelvigar har byggts, férutom den gang-
och cykelvig som 16per i vistra sidan av Algutsrum 20:22. Vidare innebir dndringen att
byggnadshéjd och totalhdjd som rader 1 gillande plan ersitts med nockhojd. Dessutom avses
detaljplanen utokas med ca 1000 kvm 1 den syd6stra delen for att fa en mera dndamalsenlig
tomtplats i den delen av planen.” F228 vann laga kraft den 21 november 2018 och har en
genomférandetid pa 10 ar. Planen dr dirmed fortfarande under genomférande.

Syftet dr otydligt skrivet. Kommunens tolkning av syftet ir att det behévs gang- och cykelvigar i
handelsomridet. Kommunen planerar att kompensera f6r den gang- och cykelvig som tas bort
och g6r dirmed bedomningen att planidndringen ar mojlig att genomfora.

Pagdende planarbete
Det finns ett pagaende planarbete f6r Mdallstorp 3:7, med syfte att mojliggora f6r byggnation for
olika dandamal.
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