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Medverkande i planarbetet

Detaljplanen har uppréttats av handldggare i Morbyldnga kommun.
Foljande personer har medverkat i planarbetet:

Morbylanga kommun:

Ida Svensson Planarkitekt

Fredrik Meurling Planchef

Ylva Hammarstedt Arkitekt
Marie-Christine Svensson Stadsarkitekt
Magdalena Andersson Miljohandléggare
Helena Ekvall Gata och Service
Bengt Johansson Mark och Exploatering
Peter Eriksson Distributionschef VA
Inledning

Plankartan med planbestimmelser &r detaljplanen och det dokument som é&r juridiskt
bindande.

Planbeskrivningen, detta dokument, dr det dokument som anger syftet med detaljpla-
nen och hur detaljplanen ska kunna forstas och genomforas. Av planbeskrivningen

ska ocksa framga de konsekvenser som ett genomforande av detaljplanen medfor for
fastighetségare, allmdnheten och miljon.

Till planhandlingarna raknas ocksa checklistor, illustrationer och utredningar nér dessa
behovs.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan ska upprittas nir det inom ett omrade finns manga motstaende intressen.
Med en detaljplan reglerar kommunen anvindningen av mark- och vattenomraden

och redovisar hur grinserna mellan allménna platser, privat kvartersmark och vat-
tenomraden ska se ut. En detaljplan medfor i princip en ritt att bygga i enlighet med
planen under en sirskild genomforandetid, som dr minst 5 ar och hogst 15 ar. Planen ar
bindande vid prévning av lov. Detaljplanen reglerar d&ven andra réttigheter och skyldig-
heter, inte bara mellan markadgare och samhéllet utan ocksa markagare emellan.

Det dr en kommunal angeldgenhet att planldgga mark och vatten. Detta kallas ofta
det kommunala planmonopolet och innebar att det & kommunerna bestimmer om
planldggning ska komma till stdnd eller inte och det 4r kommunerna som antar planer
inom de ramar som samhéllet bestamt.

Detaljplaneprocessen utokat forfarande

Processen for att upprétta en detaljplan kan ske med standard, utdkat eller samordnat
forfarande. Planforfarandena skiljer sig nagot at, men i stora drag foljer de samma
monster. I det har fallet upprittas detaljplanen med utokat forfarande och nedan f6ljer
en kortare beskrivning av processen, se dven figuren nedan.
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Samrad

Under samrédet ar ett forsta forslag till detaljplan tillgdngligt for berérda och
allménheten under minst fyra veckor. Syftet med samradet &r att himta in synpunkter
och kunskap fran de som berors av planen. Under samradet ska ldnsstyrelsen, kénda
sakdgare samt andra som har ett vésentligt intresse av planforslaget ges mojlighet att
lamna synpunkter.

Granskning

Efter samradet sammanstélls inkomna synpunkter i en samradsredogorelse och
eventuella dndringar gors i planhandlingarna. Dérefter gors det nya planforslaget
tillgéngligt for berérda och allmédnheten for granskning under minst tre veckor. Under
granskningen &r det aterigen mojligt att Iimna in synpunkter pa forslaget.

Antagande och laga kraft

Efter granskningen sammanstills inkomna synpunkter i ett granskningsutlatande.
Beslut om att anta detaljplanen fattas av kommunfullmiktige. Om ingen 6verklagar
beslutet att anta detaljplanen vinner denna laga kraft tre veckor efter det att protokollet
fran sammantrédet justerats och beslutet tillkdnnagetts pd kommunens anslagstavla.

Har befinner vi 055 nu

Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Majlighet att inkomma med synpunkter
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Syfte och omfattning

Planens syfte

Syftet med detaljplanen &r att forsiktigt placera in bostadsbebyggelse pa ett sétt som
minimerar paverkan pé ett av kommunens viktigaste rekreationsomride och pa omra-
dets naturvirden.

Sammandrag av planforslaget

Planforslaget medger ny bebyggelse for bostidder. Bebyggelsens hogsta tilldtna
nockhdjd dr 12 m (tre vaningar). Planforslaget mdjliggor en effektiv markanvindning,
vilket motiverar att marken tas i ansprak for exploatering.

For att passa in en eller flera storre volymer i ett omrade som domineras av smaskalig
villabebyggelse dr det viktigt att utformningen och placeringen tillsammans

med omgivande mark runt tillkommande byggnation anpassas for att mildra
skalforskjutningen. Omréden for allmén plats har anpassats for att skapa en mjukare
overging och for att mojliggdra rationell skotsel av gronomradena.

Fasadmaterial foreslas regleras till trd och véxttak for komplementbyggnader for

att ingreppet ska bli s& skonsamt som mojligt. Plantering av trdd foreslas for att
kompensera forlusten av trdd inom omrddet. Enligt nuvarande planforslag ska minst 15
trdd planteras inom kvartersmarken.

Maingden hirdgjord yta minimeras och ytor for rening och férdrdjning av dagvatten
sakras for att minska risken for 6versvimningar till f6ljd av stora regn och for att
mojliggora for en oka tillrinning till alsumpskogen 1 dster.

Foljande har dndrats fran granskning till antagandet:

* Anvindningarna vard (D) och samlingslokal (R) tas bort, for att enbart tillata
bostader (B).

* Grundkartan korrigeras utifran lantméteriets synpunkter.
* Tydliggora vilka géllande detaljplaner som péverkas av planforslaget.

* Exploateringsgraden justeras for transformatorstation fran 12% till 15% (frén ca 13
till 16 kvm).

* Planbestimmelsen for komplementbyggnader tas bort.

* Planforslagets syfte uppdateras utifrdn ovanstaende dndringar.

Antagandehandling
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Bakgrund och uppdrag

Beslut om planbesked fattades av Miljo- och byggnadsnimnden den 1 mars 2018.
Ansodkan och beslut om planbesked ér en foljd av att Morbyldnga kommun tecknat ett
villkorat kopekontrakt med sdkande. Kontraktet daterat den 14 juni 2017 var giltigt 1
tva ar med mojlighet till forlingning. Kontraktet har inte forldngts och Kommunstyrel-
sen har dvertagit rollen som bestéllare 1 planprojektet.

Granskningen och antagandet av planforslaget tas om med anledning av att mark och
miljddomstolen upphdvde kommunens antagandebeslut. Kommunen avser att justera
planforslaget utifrdn domstolens beslut.

Andring av hur hjden pa bebyggelsen regleras i detaljplanen blev felaktig i
antagandeversionen. Av plankartan framgér att bebyggelsen 1 det stora omradet

1 den Ostra delen av detaljplanen far ha en nockh6jd pa hogst 23 meter 1
antagandehandlingen, vilket var en anledning till att domstolen upphdvde kommunens
antagandebeslut. I granskningsversionen var bebyggelsen reglerad till +hdjd pa 23
meter, vilket motsvarar ca 12 meter 1 nockhdjd. Hojden borde ha rdknats om nér
regleringen dndrades till nockhdjd, vilket nu har gjorts.

I domen framgar det ocksé att anvindningsbestimmelserna dr ménga (bostad,
kontor, samlingslokal, vdrdboende och skola), vilket skapar en osdkerhet gillande
detaljplanens konsekvenser. Intentionen &r att bygga bostdder, kommunen tar
bort resterande anvindningsbestimmelser. I planbestimmelsen bostadir finns

Planavgrénsning

Antagandehandling
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dock mojlighet till visst inslag av vard och samlingslokal for de boende, vilket r
fordelaktigt.

Handlaggning och tidplan
Detaljplanen hanteras med utdkat forfarande enligt plan- och bygglagen 5 kap 6 §.

-Samradsbeslut 1 nimnd, december 2019
-Granskningsbeslut 1 ndmnd, maj 2025

- Antagande 1 nimnd, augusti 2025

- Antagande 1 KS, september 2025

- Antagande 1 KF, oktober 2025

-Laga kraft tidigast, november 2025

Handlingar
Till Detaljplanen hor f6ljande handlingar:

-Plankarta med planbestammelser, daterad den 21 augusti 2025
-Planbeskrivning, daterad den 21 augusti 2025
-Undersokning om betydande miljopdverkan, daterad den 21 augusti 2025

-Checklista sociala konsekvenser, daterad den 19 januari 2023

Stig i planomradets véstra del.

Antagandehandling
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- Aktuell grundkarta

- Aktuell fastighetsforteckning

-Naturvirdesinventering, Ecocom, daterad den 8 oktober 2018.
-Inventering av mindre hackspett, Ecocom, daterad den 6 juni 2019.

-Dagvattenutredning, Sweco, daterad den 27 september 2019.

Lage och areal

Planomradet ar beldget i Sjobergs hage, ett storre sammanhingande gronomrade
centralt i Firjestaden. Planomradet avgrinsas av befintlig villabebyggelse utmed
Néckrosgatan, Smorblomsgatan, Piongatan och av Kaprifolgatan. I oster avgransas
planomrédet av den géng- och cykelvig som leder genom Sjobergs hage och i norr av
allaktivitetshuset Ladan. Villafastigheter utmed Kaprifolgatan och Smoérblomsgatan
ingér i planomradet.

Planomradet omfattar ca 1,8 hektar.

Markagoforhallanden

Fastigheten Firjestaden 1:232 #gs av Morbylanga kommun. Ovriga fastigheter ir
privatigda.

Forutsattningar

Natur

Ung skog centralt i omradet med visst art- och biotopvérde.

Antagandehandling
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Landskap

Planomradet ligger i Firjestadens storsta, centralt beldgna gronomraden, Sjobergs
hage. Naturen inom gronomradet dr mycket varierad och omges av smaskaliga vil-
lakvarter med vil uppvuxna villatrddgardar, avgriansade av fraimst hiackar mot gronom-
radet. Gronomrédet &r tradbevuxet med bland annat alsumpskog och ekskog. Mer eller
mindre vdlanvinda stigar korsar gronomradet.

Gronomradet rymmer ytor for rekreation med bland annat fotbollsplan Tallhdjden,
tennisplan och friidrottsanldggning. I véster finns en hogstadieskola och forskola med
skolgardar tillsammans med allaktivitetshuset Ladan. Ladans forgdrdsmark striacker sig
in i planomradets norra del med en anlagd boulebana och en grusad yta for parkering.
En forvuxen oxelhdck omgérdar den 6ppna ytan dir boulebanan finns. Centralt i
planomrédet finns en ung 16vskog med vél utvecklat buskskikt.

En stig gar i1 véster utmed omgivande villabebyggelsen ytterligare en stig gar genom
planomrédet i dst-vistlig riktning.

I vister och i sdder ingdr ett antal villatrddgardar. Villatradgardarna i sdder har till viss
del véxt ut 6ver den kommunala gronytan.

Lek och rekreation

Stigar och cykelvég bade i planomradet och i gronomradet som helhet, anvinds flitigt.
Tallhdjdens idrottsplats, tennisbanorna och friidrottsanldggningen skapar mycket
rorelse 1 omradet tillsammans med gronomrédets centrala placering i titorten. Kom-
munen bedomer att omradet &r mycket viktigt for rekreation. Boulebanan anvénds en
hel del framf6rallt av organisationer som har Ladan som motesplats.
Idrottsforeningarna i omradet har uppgett sig ha behov av ytterligare en fotbollsplan
for tréning, av en rundbana, och anlédggningar for lingdhopp och spjut.

Vegetation och djurliv
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Markbeskaffenhet enligt SGU jordartskarta dr sandig morén.
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Kommunen har 14tit inventera naturvirdena inom gronomradet och detaljplane-
omrddet. Inventeringen visar att stora delar av omradet hyser vissa naturvérden till
hoga naturvirden. Sjobergs hage innehaller en stor variation av miljoer. Hir finns
parkliknande miljéer med unga till medelalders ekar och bjork, omrade med néringsrik
ekskog som bir spér av jordbruk med odlarmddor i form av stenmurar. Det férekom-
mer dven en solbelyst, sandig yta med gravbar sand. I sydost finns en alsumpskog

dédr majoriteten av trdden dr hoga och tickta med murgrona och ett omrdde med en
blandskog med gran, ek och hassel. I gronomradet patriffades tva jattetrdd av ek. P4
grund av forekomsten av jétteekar bor det aterfinnas fler arter an vad som noterades
vid inventeringen. D6d ved finns, men sparsamt. Avstjdlpning av tradgardsmaterial har
gjorts 1 form av doda véxtdelar och grenar.

I den centrala delen av planomradet finns en ung 16vskog med vél utvecklat buskskikt.
Trad- och buskskiktet bestar av arter som higg, bjornbér, pil, silg, oxel, slan, asp och
ung ek. Har aterfinns ocksd hamlad bjork och ronn, dock med 6vergiven hamling.
Bitvis forekommer glantor med lundartad milj6. I planomradets Ostra grians stér ett
skyddsvirt trdd i form av glasbjork med héligheter. Stare och liljekonvalj noterades i
sydvistra delen av planomradet

Enligt naturvérdesinventeringen dr det viktigt att sérskilt skyddsvérda och grova trad
sparas eftersom ekoxe féorekommer sydost om planomradet. Ekoxen &r beroende av
ddda och solbelysta 16vtrad, framforallt ek. Fladdermoss har observerats i omradet,
men inga boplatser kunde konstateras. Fladdermusaktiviteten var hogst utanfor sjilva
planomrddet, 1 syddstra delen av gronomradet.

Inventeringen av mindre hackspett indikerar att arten inte hickar i omrddet. Bedom-

Omgivande bebyggelse bestar av smaskalig och tét villabebyggelse.
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ningen &r att befintligt gronomraden 1 Férjestadens tétort sannolikt dr for smé och
rymmer for {4 biotoper for vad mindre hackspett behover.

Fornlamningar

Det finns inga, av kommunen kédnda fasta fornlamningar. Anmélningsplikt rader enligt
kulturminneslagen om fornlamning patréffas.

Markbeskaffenhet och geotekniska forhallanden

Planomradet ligger pd ca 10 till 11 meter dver nollplanet i RH 2000. Planomradet ar
beldget pa en hojdrygg med hogpunkten i mitten av planomradet.

Enligt SGU geologiska kartor bestdr jordarten inom omridet av sandig mordn. Marken
ar enligt SGU klassas som fastmark med medelhdg genomslapplighet. Erfarenhet visar
dock att genomslédppligheten i marken &r dalig. Ingen geoteknisk undersdkning har
utforts.

Byggnadskultur och gestaltning

Arkitektur

Omgivande bebyggelse bestar av smaskalig, relativt homogen villabebyggelse fran
sent 1980-tal i framforallt ett plan. Fasadbeklddnaden domineras av stdende trapanel i
ljusa kulorer och sadeltak beklddda med betongpannor. Bebyggelsen ér orienterad ut
mot gatan med langsidan mot gaturummet vilket ger ett titt intryck ut mot gatan och
lamnar stora delar av villafastigheterna obebyggda, skyddade fran omgivande vagar.
Strax norr om aktuellt planomréade ligger allaktivitetshuset Ladan. Ladan anvénds for
ndrvarande for fritidsgardens verksamhet, som forskola och som traffpunkt for pensio-
nérer. Vaster om Ladan finns ett omrade med radhus och parhus i en till tva vaningar.

Kulturhistoria

Sjobergs hage lag under tidigt 1800-tal i granslandet mellan Férjestadens gards utmar-
ker och Torslundas utmarker. I och med byggnation av jarnvégen i borjan av 1900-ta-
len borjar Farjestadens gérd delas upp i flera fastigheter. Pa 1950-talet odlades stora
delar av Sjobergs hage. I de vistra delarna fanns mindre kolonistugor och en storre
anldggning med ett militarforrad. I gronomradets mest norra del fanns en dansbana.

P& 1980-talet fick kolonistugor och militiarforrad flytta for att ge plats at den nuvarande
bebyggelsen och marken planlades for att fungera som gronomrade for invénarna i ett
viaxande Farjestaden. Militarforradet revs och kolonistugorna flyttades till Saxnés och
dar de utgjorde den forsta bebyggelsen i en ny stugby.

Tillganglighet

Marken ér flack, utan stora hojdnivéer.

Den téta unga skogen centralt i planomradet ar till viss del svarframkomlig men
genomkorsas av enklare stigar. Enligt kommunens tillgénglighetsplan ska kommunen
arbeta for att forbéttrad tillgédnglighet for alla med funktionsnedséttning och att alla
ska ha mojligheter till rekreation, idrott och kultur. Det innebér att fysiska hinder for
personer med funktionsnedséttning ska beaktas 1 samhaéllsplaneringen.

Bostader
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Omgivande bostadsbebyggelse bestdr av villabebyggelse pé frikopta fastigheter.
Bortom dessa i nordvist och véster finns bdde smahus och radhus i1 form av bostadsrat-
ter och hyresritter. Ytterligare norrut finns ett omrdde med flerbostadshus i form av
hyresritter. Det rdder brist pa bostéder i Morbyldnga kommun. Enligt bostadsfor-
sOrjningsprogrammet ar bostadsrétter 1 flerbostadshus starkt underrepresenterade och
kommunen ska arbeta for att underlétta utsatta gruppers intrdde pa bostadsmarknaden
och verka for byggnation av alternativa dldreboenden.

Arbetsplatser och service

Strax norr om planomrédet finns Ladan. Ladan 4r en av fa samlingslokaler 1 Firjesta-
dens tétort. Flera olika verksamheter trangs i lokalerna och trycket pa att fi anvinda
byggnaden dr hogt. I Férjestaden som helhet saknas en storre samlingslokal. Enligt
kommunens kulturstrategi ska kommunen arbeta for att kunna tillhandahalla l[dmpliga
lokaler eller verkstdder som kan anvédndas for en inkubatorverksamhet anpassad for de
kulturella och konstnérliga néringarna.

Soder om Jarnvégsgatan ligger Férjestadens hilsocentral, sporthall och hogstadium.
Férjestadens skola ligger cirka 700 meter norr om planomrédet och gymnasium

finns 1 Kalmar. Kommersiell service av olika slag och viss kommunal service finns

1 Farjestadens centrum cirka 700 meter nordvdst om planomradet. Serviceutbudet ar
koncentrerat till Storgatan och till kdpcentret Olands Képstad.

Gator och trafik

Tillganglighet och orienterbarhet
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Planomradet gér att angora fran tvd av atervindsgatorna som leder osterut frin
Telegatan. Telegatan ingér i ett Oppet och vil fungerande gatunit i Farjestaden.
Aterviindsgatorna forsvérar orienteringen och leder till en storre mingd trafik &n om
trafiken fordelas pa ett dppet gatunit. Atervindsgatorna leder med stigar eller gdng-
och cykelvégar ut i gronomridet Sjobergs hage. Till fots och pa cykel finns ett Gppet
och tillgdngligt viignét men brist pa skyltning forsvarar orienterbarheten framforallt for
utomstéende.

Gatunat

De bada atervindsgator fran vilka planomradet kan angoras, Niackrosgatan och Smor-
blomsgatan har god standard med 7 meter bred korbana. Trots de vil tilltagna méatten
upplevs gaturummet som smaskaligt pa grund av gatubelysningens skala, byggnader-
nas placering och att villafastigheterna &r vil avgransade mot gaturummet.
Korsningarna mot Telegatan har god sikt. Under 2021 arbetar kommunen med att
forbattra trafiksékerheten framforallt for gdng- och cykeltrafikanter och lings Telega-
tans Ostra sida ska markeringar for gang- och cykelvégen forbattras for att skapa en
sdker och tydlig trafiksituation.

Gang- och cykelvagar

Oster om planomradet gér en viltrafikerad ging- och cykelviig. Vigen ir viktig i

det nét som forbinder norra och sddra Firjestaden med viktiga malpunkter s som
idrottsanldggningarna i gronomradet, aktivitetsparken och skolorna i soder och skolor
och kommersiell service 1 norr.

Gang- och cykelvégen dr av god standard och upplyst.

Kollektivtrafik

,‘5

3y

BI6tt omrade strax 6ster om planomradet.
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Nérmaste busshéllplats, Fritidsgdrden Farjestaden, ligger ca 200 meter sdderut pa
Jarnvdgsgatan. Hallplatsen trafikeras av buss 106 med téta dagliga turer till Kalmar.
For resor sdderut och norrut behdver resenérer byta buss.

Parkering, varumottagning, utfarter

Parkering sker pd de egna fastigheterna och inom kvartersmark. En grusad yta for
allmén parkering finns inom omride for allmén plats, Natur, i planomréadets norra del.

Raddningsvagar
Kommunen saknar utpekade riddningsvégar.

Teknisk forsorjning

Vatten och brandvattenférsérjning

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for dricksvatten. Samtliga
fastigheter i anslutning till planomradet ar anslutna till kommunens dricksvattennit.

Utdrag ur 6versvdmningskartldggningen som redovisar ett omrade dér vatten blir stdende vid stora
regn strax éster om planomradet.
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Ledningarna ligger till storsta del inom vdgmark eller annan allméin platsmark.
Néarmast brandpost ligger 1 direkt anslutning till planomradet.

Spillvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for spillvatten. Samtliga
fastigheter 1 anslutning till planomradet 4r anslutna till kommunens spillvattennit.
Ledningarna ligger till storsta del inom vdgmark eller annan allmén platsmark.

Dagvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Samtliga
fastigheter 1 anslutning till planomradet 4r anslutna till kommunens dagvattennit.
Stora mingder ytvatten frdn omgivande dkerlandskap leds via diken in i det kom-
munala ledningsnétet. Dagvattenhanteringen i Férjestaden sker idag mestadels 1
slutna ledningssystem med utsldppspunkter utmed kusten. Ledningsnétet har flera
tviarkopplingar vilket innebir att om en del 1 dagvattensystemet blir 6verbelastat
finns majligheten for vattnet att ledas till en annan del av systemet. Ledningarna dr
till storsta del forlagda med sjdlvfall men pumpstationer finns pa ett fital stéllet. Det
finns inga kombinationsledningar i omrédet. Ledningarna ligger till storsta del inom
vigmark eller annan allmén platsmark.

Kommunen har latit ta fram en dversvimningskartliggning som visar var vatten
samlas vid ett 100-drs regn. Kartldggningen bygger pa kombinerade ytvatten- och
ledningsnédtsmodeller vid 100-arsregn dir bland annat dagvattenledningar, dagvatten-
magasin, hdjddata, hrdgjorda ytor samt tillrinningsytor ingar. Sydost om planomridet
finns ett omréde dir mycket vatten samlas vid stora regn.

El och tele

E ON svarar for elforsorjningen i omridet. En transformatorstation finns i planomréa-
dets nordvistra del.
Skanova dr nétigare. Bredband finns utbyggt till ndrmaste telestation.

Avfall och varme

Kretslopp sydost ansvarar for avfallshanteringen i omrédet. Narmaste dtervinnings-
station finns vid korsningen Skogsgatan/N. Sanddsgatan, cirka 600 meter frén plan-
omrddet. Férjestadens dtervinningscentral ligger pd Industrigatan cirka 1,5 kilometer
nordost om planomradet.

Fjarrvirmeledningar finns forlagda i anslutning till planomradet.

Halsa och sikerhet

Oversvamning

Enligt berdknade klimatscenarier frain SMHI kan en forvdntad 6kning av arsneder-
borden vara 15-20 % till ar 2100. Antalet dagar med storre nederbord én 10 mm/dygn
forvéantas ocksa 6ka med nagra dagar om aret. Det innebér en 6kad risk att omraden
oversvammas vid storre regn. Inom planomradet finns inga tecken pa aterkommande
oversvamning eller stdende vatten.

Sydost om planomradet finns ett omrade dar mycket vatten samlas vid stora regn.
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Varme, torka och vind

Enligt beréknade klimatscenarier frin SMHI kommer medeltemperaturen 6ka och
viarmebdljor som kan vara farliga for ménniskors hélsa bli vanligare. Langa perioder
utan nederbdrd och med hog varme kommer forlédnga perioder av torka. Planomradet
bestar av ung skog. Traden ddmpar alstring av viarme och starka vindar. Redan skadade
trad riskerar att falla i starka vindar. Skogsomradet erbjuder 1 dagsldget skugga och
svalka och har en utjamnande effekt pé klimatet.

Skred och erosion

Hoéjda havsnivaer och mer intensiva regn okar risken for ras, skred och dversvdmning.
Risken for ras och skred ar allmént 14g i kommunen, till f61jd av dominerande jordarter
och den platta eller ldtt sluttande topografin.

Fororenad mark

Inga av kommunen kénda fororeningar finns i omrédet.

Radon

Omradet ligger inom lag- till medelriskomréde for gammastrilning, uran, enligt
kartunderlag hdmtat fran SGU.

Trafik

Trafikméngden pa Smorblomsgatan beridknas uppga till ca 24 fordonsrorelser per dygn
1 korsningen mot Telegatan. Ndrmast vindzonen i dster beréknas fordonsrorelserna
uppga till ca 12 per dygn. Trafikmadngderna pa Nickrosgatan &r betydligt hdgre idn pa
Smorblomsgatan eftersom Nackrosgatan fungerar som angdringsgata till Allaktivitets-
huset Ladan. Har ligger ocksa en allméin parkering som anvinds av de som vill besoka
Sjobergs hage eller idrottsanliggningarna i omradet. Arsdygnstrafiken for Nickrosga-
tan bedoms vara ca 200 fordonsrorelser. For Telegatan beddms arsdygnstrafiken uppgé
till ca 1000 fordonsrdrelser per dygn.

Berikningarna baseras pé fyra fordonsrorelser per bostad och 180 fordonsrorelsen for
besokare till Ladan och Sjobergs hage. For Telegatan har kommunen tagit hdjd for en
viss genomfartstrafik.

Buller

Omradet paverkas av trafikbuller. Trafikflodena bedoms dock vara sa pass sma att
géllande riktvarde erhélls.

Foridndringar

Natur

Landskap

Omrade med skog och 6ppen mark med boulebana blir i och med planforslaget mojlig
att bebygga med en eller flera stérre volymer. Trad och 6vrig vegetation som tas ner
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centralt i omradet medfor en viss paverkan pa landskapets karaktdrsdrag, samtidigt
som den vérdefulla naturen med stora ekar bibehalls (6ster om planomradet).

Planforslaget medfor att ca 0,55 hektar natur tas 1 ansprak for kvartersmark, vilket
utgdr ungefar 6 % av det totala gronomradet (9 hektar). Andelen natur om tas 1 ansprak
anses vara acceptapel.

Planforslaget reglerar att insynsskydd ska finnas mellan parkeringar och bostéder,
vilket kan besta av exempelvis hickar och murar. Insynsskyddet skyddar mot ljusforo-
reningar i bostdderna och har en visuell betydelse for det upplevda landskapet. Insyn-
synsskyddet medfor ocksa en avskdrmning mellan den privata och offentliga sféren.

Befintlig grusad yta for parkering i norr foreslds sékras i detaljplanen men medfor inga
fordndringar 1 den fysiska miljon.

I sdder foreslds en mindre tomtutvidgning for befintliga tomter. Utvidgningen medfor i
princip att den befintliga privatiseringen blir planenlig och att denna mark kan regleras
in till de fastigheter som nyttjar marken. Med en 6kad skdtselintensitet 1 kvarvarande
naturomrade kan kommunen forhindra att ytterligare omrade for natur tas 1 ansprak for
privat bruk.

Lek och rekreation

Planforslaget mojliggor for byggnation som innebér att boulebanan med dess sociala
virde som samlingsplats forsvinner. Boulebanan kan med fordel anordnas norr om
planomrédet 1 ndrmare anslutning till allaktivitetshuset Ladan.

En del av befintligt gronomrade forsvinner. Planforslaget dr utformat for att bevara

sd mycket som mojligt av skogsomradet for att mildrar padverkan pa rekreations-
mojligheterna i omradet. De stigar som gar genom naturomradet kan 1 princip vara
kvar. Planforslaget reglerar att trdd ska planteras runt tillkommande bebyggelse och

att parkeringen ska avgransas med exempelvis murar och hiackplantering. Detta kan
minimera upplevelsen av att omradet privatiserats vilket kan ha en hammande effekt pé
rekreationen 1 omradet.

Aven efter foreslagen byggnation kommer det fortfarande finnas ett stort sammanhing-
ande gronomrade i centrala Férjestaden. Exploateringen innebdr att det blir av &nnu
storre betydelse att resterande delar av gronomrédet far finnas kvar och utvecklas.

Vegetation och djurliv

Naturen som tas i1 ansprék har lagt/visst naturvird enligt framtagen naturvirdesinvente-
ring (Ecocom, 2018 5.20). Natur med pétagligt / hogt / hogsta naturvéirde bibehélls.

Det naturvirde som finns i direkt anslutning till planomradet dr glasbjorken i sdder.
For den skyddsvérda glasbjorken med héligheter 1 planomrddets sddra grans foreslas
att kvartersmarken utformas sa att ett skyddsomrade skapas for att undvika skada

pé dess rotsystem. Planforslaget har dven utformats for att bevara en tridrad utmed
planomrddets norra gréins, som inkluderas i naturmarken.
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Stare och liljekonvalj noterades inom omréadet som foreslds bevaras genom anvand-
ningen natur, sdder om den nya bebyggelsen. Liljekonvaljen berdrs ddrmed inte av
planforslaget. Staren bedoms inte paverkas av exploateringen eftersom det finns gott
om ldmpliga biotoper i omgivningen.

Enligt foreslagna planbestimmelser ska sammanlagt minst 15 trdd planteras. Blom-
mande trdd eller ddellovtrdd rekomenderas, for att frimja biologisk méngfald i
omradet. Anledningen till att detaljplanen stiller krav pa planering av trad beror pé att
omradet anses vara ett viktigt gronomrade 1 Farjestaden.

Komplementbyggnader ska forses med vixttak. Bestimmelserna dr formulerade for att
kompensera for forlusten av natur och for att bidra till att 6ka den biologiska méngfal-
den i omradet.

Markbeskaffenhet och geotekniska forhallanden

Mingden hérdgjord yta kommer o6ka till f6ljd av den byggnation planforslaget
mdjliggor. Okad mingd hardgjord yta leder till snabbare avrinning av regnvatten frin
planomréidet. De hojder planforslaget foreskriver foljer i princip den befintliga marken.
Eftersom avrinning behover ske fran byggnader kommer hojder pa mark behdva
justeras. Justeringarna ska vara sd sma som mojligt for att forhindra att byggnaden
hamnar orimligt hogt i forhallande till omgivande mark och omgivande byggnader.

Byggnadskultur och gestaltning

Arkitektur

Planforslaget medger ny kvartersmark i nordost med en hégre exploateringsgrad i
forhéllande till omgivande villabebyggelse. For att mildra skalférédndringen reglerar
planforslaget dels att breda omraden for naturmark kan sparas och dels att triad ska
planteras. Nockhdjden foreslés regleras till max 12 m, vilket dr 4,8 m hogre én
villabebyggelsen som tillats ha en nockhdjd péd max 7.2 m 1 planforslaget.

Den finns en mindre stuga, nordvést om den nya bebyggelsen. Den ndrmsta avstdndet
mellan stugan och den nya bebyggelsen dr 42 m, vilket beddms som tillrdckligt for att
ta hinsyn till stugans sméskalighet.

For den nya kvartersmarken 1 nordost foreskriver planforslaget foreskriver trd- och/
eller glasfasad, for att den nya bebyggelsen inte ska bli for dominerande 1 landskapet.
Komplementbyggnader ska enligt planforslaget forses med vixttak. Bestimmelserna &r
formulerade for att tillkommande byggnader béttre ska smélta in i den tradrika miljon.
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Bilden visar maximal bebyggelse for det nya kvarteret enligt féreslagna bestdmmelser.

Vly fran Smérblomsgatan. Befintlig villa Idngs fram i bild och bakom syns den nya bebyggelse.
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Vly frdn samlingslokalen ladan, ny bebyggelse till vénster i bilden.

Enligt féreslagna bestammelser tillats befintliga villor ha en nockhdjd pa 7,2 m. Bilden visar den
hégsta tillata héljden pa villorna, vilket &r hégre én det befintliga.

En arkitekttdvlig har genomforts. Den vinnande forslaget bestar av flera
byggnadskroppar som skapar en innergard i mitten. P4 utsidan av bebyggelsen finns
uteplatser och parkeringar.
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Sjobergs hage
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Bild fran det vinnande férslaget i aktitekttédvlingen. Bild framtagen av Ekeblad och Dynacon.

Tillganglighet
Gillande bygglagstiftning reglerar tillgéngligheten vid nybyggnation.

Gator och trafik

Tillgénglighet och orienterbarhet

Planforslaget mojliggor for ett Oppnare gatunét 1 och med att Smorblomsgatan och
Néckrosgatan binds samman. Planforslaget innebér att en ny malpunkt skapas i
Oppnare och tydligare struktur. Tillgdnglighet och orienterbarhet paverkas positivt av
planforslaget.

Gatunat

Planforslaget medger att omrade for lokalgata, Smorblomsgatan, forlangs och knyts
samman med Néckrosgatan. Nuvarande védndplatser kan i och med planforslaget
omvandlas till naturmark respektive tomtmark. Den nya tomtmarken kan regleras in i
angrinsande fastigheter.

Gang- och cykelvagar

Planforslaget mojliggdr for en ny malpunkt i en befintlig struktur. Befintliga gang- och
cykelvigar paverkas inte.

Kollektivtrafik
Planforslaget innebaér att fler kan ha behov av att nyttja kollektivtrafiken.

Parkering, varumottagning, utfarter

Planforslaget medger att befintlig allmén parkering i1 norr sékras.
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Parkering for tillkommande byggnation pa kvartersmark sker pa den egna fastigheten.

Insynsskydd

I foreslagen detaljplan finns en bestimmelse om att insynsskydd ska finnas mellan
bostéder och parkering. Syftet &r att undvika att billyktor lyser in i ldgenheterna samt
skapa en grins mellan det privata och offentliga. Skyddet kan exempelvis besta av
tatare vixtlighet, mur eller staket.

Teknisk forsorjning

Vatten och brandvattenférsérjning

Den byggnation planforslaget medger kan anslutas till befintligt ledningsnit. Befintlig
brandpost i anslutning till planomradet bedoms vara tillracklig.

Spillvatten
Den byggnation planforslaget medger kan anslutas till befintligt ledningsnét.

Dagvatten

Oversvimningskartliggningen visar att det strax dster om planomradet riskerar

att bli mycket blott vid langvariga och kraftiga regn. Kommunen har darfor latit ta
fram en dagvattenutredning for att sékra att omradet kan bebyggas utan att paverka
kommunens ledningsnit, omgivande fastigheter eller MKN for ytvattenforekomsten.
Dagvattenutredningen redovisar att en exploatering i enlighet med planforslaget inne-
bar en 6kad andel hardgjorda ytor och en 6kad fororeningsbelastning av dagvattnet.
Berdkningar visar att exploateringen innebér en 6kad belastning av fosfor, kvive, bly,
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Antagandehandling
Detaljplan for del av Farjestaden 1:232 m fl
Sida 22



koppar, zink, kadmium, krom, suspenderat material, olja och bensapyren. Den framsta
kéllan till féroreningar 1 dagvatten inom planomradet efter exploateringen bedéms vara
parkeringen.

Planforslaget innebér ingen foridndring av dagvattenhanteringen pa de befintliga vil-
lafastigheterna. Planforslaget dr utformat for att principen for dagvattenhantering kan
ske enligt dagvattenutredningen dven om byggnationen kan komma att se annorlunda
ut dn 1 utredningen. Takvatten kan med fordel samlas 1 slutna tankar och anvédndas for
bevattning. Tankarna ska d4 kunna bredda ut i det 6ppna system av svackdiken och
rdnnor 1 kombination med dversvdmningsytor for fordrjning och rening. Dagvatten
fran parkeringsytor leds direkt ut i det forslagna 6ppna systemet av svackdiken, rannor
och dversvimningsytor. Avledning av dagvatten fran tillkommande kvartersmark i
nordost sker dels till kommunens ledningsnét, dels till angransande naturomrade i
Oster. Marknivéerna och breddning av en sluten tank for bevattning kan med fordel
anpassas sa att den storsta delen av dagvatten avleds till naturmarken.

Enligt dagvattenutredningen beddms det vara mdjligt att leda renat dagvatten till
nérliggande alsumpskog med hdga naturvéirden for att ge en positiv pdverkan pé dess
hydrologi och naturvédrden. Dagvattnet kan behova fordréjas dven utanfor kvartersmar-
ken for att undvika att markvegetationen eroderas bort vid hoga floden.

Planforslaget sikrar ytor for 6ppna dagvattenanldggningarna. For att bidra till ett
langsammare dagvattenflode reglerar planforslaget médngden hérdgjorda ytor pd parke-
ringen och att komplementbyggnader ska ha grona tak.

El och tele

Utbredning av Flédesstréaket enligt géllande grénstrukturplan.
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Befintlig transformatorstation sékras med kvartersmark for teknisk anldggning dér ett
byggnadsfritt omrdde om 5 meter sédkras i alla viderstreck utom i dster dér omrade for
lokalgata foreslds ca 1 meter fran befintlig transformatorstation for att sékra utrymning
och tillgdnglighet.

I samrdd med E.ON mgjliggor detajplanen for en transformatorstation som max kan

vara ca 16kvm. Transformatorstationen behdver vara ca 3 x 5 m.

Anslutningar sker i samrad mellan exploatdr och ledningségare. Planerade ledningar
forldggs inom omrade for allmén platsmark.

Halsa och sidkerhet

Oversvamning

Andelen hardgjorda ytor okar vilket 6kar avrinningstakten av dagvatten, sérskilt vid
kraftiga regn. Planforslaget reglerar maximal andel hardgjorda ytor.

Varme, torka och vind

Bevarande av gronomraden med traddungar ger goda forutsittningar for ett bra
lokalklimat. For att minska riken for stormféllen ar det viktigt att s4 manga trdd som
mojligt kan bevaras 1 omréadet. Tradplanteringar inom planomradet mildrar effekten av
hardgjorda tak och asfaltsytor.

Skred och erosion

Risken for skred och erosion bedoms inte 6ka i och med foreslagen bebyggelse. Fragan
ska beaktas vid grundlidggning av tillkommande bebyggelse och infrastruktur.

Fororenad mark

I det fall fororeningar pétraffas inom kvartersmark ska sanering ske till nivaer som inte
far 6verskrida Naturvardsverkets riktvirden for kénslig markanvéndning (KM).

Radon
Bostidder ska uppforas radonskyddat.

Trafik

Planforslaget medfor okad trafik till och fran planomradet, framforallt fran Telegatan
och lings Smorblomsgatan och Nickrosgatan. Planforslaget kan ge upphov till ca
160 fordonsrorelser per dygn for bostadsdndamal (berdknat utifran 40 bostdder) som
fordelas pa de bada gatorna. Befintligt vagnat ar utformat for att klara dessa trafik-
méngder utan atgérder.

Buller

Planen medfor dven en viss 6kning av ljudnivan lings Smorblomsgatan, nér det géiller
ekvivalentnivaderna. Maxnivaerna for buller fordndras inte av planens bedémda trafik-
okning. Det innebér ingen risk for att riktvirdena for buller 6verskrids.
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Stallningstagande och planeringsforutsattningar

Planforutsattningar enligt plan och bygglagen (PBL)

Oversiktsplan

Gillande 6versiktsplan for Morbylanga kommun antogs den 24 mars 2015. I oversikts-
planen finns utredningsomrade for damm - d6, fritidsomrade - f1, park - n2 och skola,
service och samlingslokaler - s8 utpekat i gronomradet.

For aktuellt planomrade anges s8 — Kring Ladan. Det utpekade utredningsomradet for
skola, service och samlingslokaler innefattar det befintliga allaktivitetshuset Ladan,

i centrala Firjestaden. Det finns ett stort behov av en samlingslokal for ungdomar

och pensiondrer. I forsta hand ska befintliga lokaler anvidndas och utnyttjas, i andra
hand kan om- eller tillbyggnader bli aktuella. Antalet parkeringsplatser i omradet ska
inte minskas men utformningen och placering ska ses over i samband med framtida
utveckling.

Utover de platsspecifika stillningstagandena finns dven generella stidllningstagande
som ror landskapet, infrastruktur och kommunikation, boende och service, delaktighet
och sikerhet, klimat och energi, verksamheter och areella naringar. Dessa styr till lika
stor del kommunens planering.

I 6versiktsplanen finns stillningstaganden som ror arkitektur och att det bebyggda
omrddets karaktir, virden ska utgora en primér grund vid alla fordndringar. Planfor-
slaget medger bebyggelse i tre vaningar i anslutning till sméskalig villabebyggelse.
Det innebir en skala som inte helt stimmer dverens med omradets karaktir. Atgirder
har vidtagits géllande reglering av fastadmaterial och krav pa att trid ska planteras, for
att den nya bebyggelsen ska smilta in i omradet. Planforslaget kan anses vara delvis
forenligt med dversiktsplanen géllande stidllningstagandena som ror arkitektur.

Gronstrukturplan

Gillande fordjupade oversiktsplan for Férjestaden med tema blé och grona strukturer,
antogs den 26 augusti 2019. I gronstrukturplanen ingér planomradet i ett av de utpe-
kade strédken, Flodesstrdket med fokus pa ménniskors njutning. Stréket &r strategiskt
viktigt for att skapa ett sammanhédngande strak och minska upplevelsen av bristande
gronstruktur 1 centrala delar av Firjestaden. Straket har potential att avhjélpa framtida
oversvimningsproblem. Dagvattenanlaggningar ska utformas sé att alsumpskogen
inte riskerar att dréneras. Det strategiska ldget mitt i Farjestaden gor att straket har stor
potential att utvecklas till ett central park- och rekreationsomrade i samhéllet. Fortat-
ning inom stréket ska ske med stor forsiktighet.

Kommunen har 14tit utreda naturvérden och hur dagvattenhanteringen kan ske. Om-
rade med visst naturvirde tas i ansprak for kvartersmark. Utpekade virdekdrnor och
vérdefulla trdd i omradet foreslas sdkras med planbestimmelser. Dagvattenutredningen
visar att hanteringen av dagvatten kan sker i enlighet med stillningstaganden i1 gronst-
rukturplanen. Omrédets rekreationsstrak kan i stort bevaras.

Kommunen bedomer att viss del av utpekat gronstrak kan tas i1 ansprak for byggnation
utan att strakets funktion gar forlorad.

Detaljplaner och omradesbestammelser

Antagandehandling
Detaljplan for del av Farjestaden 1:232 m fl
Sida 25



For aktuellt planomrade giller byggnadsplan F69 tillsammans med F150, ett tilldgg till
géllande byggnadsplan.

Byggnadsplanen omfattade nér den faststdlld den 10 december 1982, hela Sjobergs-
hage och omgivande bebyggelse fram till och strax forbi Jarnvagsgatan 1 sdder, till
Sommarogatan i vister tillsammans med viss del av bebyggelsen och naturomride

ut till Appelviigen. Byggnadsplanen reglerar kvartersmark for allmént &ndamél, bo-
stadsdndamal och idrottsindamal. For delar av bostadsbebyggelsen regleras byggritter
for en fristdende huvudbyggnad och en komplementbyggnad till sammanlagt 200 m?,
varav komplementbyggnaden max far uppta 50 m?- Byggnadshdjden regleras till 4
respektive 7 meter for huvudbyggnad och 3 meter for komplementbyggnad. For dvriga
delar tilldts radhus

Aktuellt planomradet dr allmén platsmark for natur.

Huvudmannaskapet &r enskilt.

F150 vann laga kraft 21 april 2003. Tilldgget d&ndrar huvudmannaskapet pa allméin
plats fran enskilt till kommunalt.

Omgivande detaljplaner och omradesbestammelser

Den byggnadsplan som reglerar markanvdndningen i planomradet omger ocksa plan-
omradet och anger bebyggelsevolymernas skala och kvartersmarkens &ndamal i pla-
nomradets avldsbara nérhet tillsammans med byggnadsplan F82 - Forslag till andring
av byggnadsplanen for Firjestadens samhdlle, fastigheten Farjestaden 1: 232 (Sjobergs
hage) m fl. Byggnadsplanen faststélldes 5 december 1986. Byggnadsplanen reglerar
allmén platsmark for att 6ppna upp gatunitet och kvartersmark for bostadsandamal

for fristdende villor och radhus. Byggnadsplanen medger en byggritt pa maximalt 200
m? for fristdende villor och hélften av kvartersmarken for radhus. Vister om Telegatan
medger byggnadsplanen tvd viningar och dster om Telegatan medger byggnadsplanen
en vaning.

Om foreslagen detaljplan fir laga kraft innebér det att delar av F82 och F69 upphévs

och ersitts av den nya detaljplanen. Plandndringen F150 upphévs delvis genom anta-
gande av planforslaget. F150 innebér att kommunen tar 6ver allmén platsmark i flera
detaljplaner. I planforslaget &r huvudmanaskapet kommunalt for allmén platsmark.
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Uttrag fran planmosaiken. Planomradet &r markerat genom en blastreckad yta.

Planforutsattningar enligt miljobalken (MB)

Riksintresse 4 kap

Oland #r i sin helhet av riksintresse for sina natur- och kulturvirden. Turismen och
det rorliga friluftslivets intressen ska sirskilt beaktas enligt 4 kap 2 § MB riksintresse
for rorligt frilufisliv och 4 kap 3 § MB riksintresse obruten kust. Riksintresset syftar
framst till att skydda bad-, camping och 6vriga rekreationsintressen utmed kustbandet.
Planomradet ligger inom Férjestadens titort och uppfyller dirmed kravet for undantag
fran bestimmelser.

Miljokvalitetsnormer 5 kap

Buller

Miljokvalitetsnormen (MKN) for buller syftar till att skydda ménniskors hélsa fran
skador och oldgenheter som uppkommer av omgivningsbuller. Enligt Naturvardsver-
kets tolkning géller MKN for omgivningsbuller enbart for kommuner med mer én
100.000 invénare. Morbyldnga kommun omfattas dirmed inte av denna MKN. Ovriga
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kommuner ska emellertid stridva efter att begrinsa buller.

Fran och med den forsta juni 2015 regleras ljudnivéer frin trafik vid nybyggnation av
bostéder i1 forordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggande. Géllande
riktvirden anger att buller frdn végar inte bor 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva
vid en bostadsbyggnads fasad. Om en uteplats ska anordnas i anslutning till byggnaden
bor ljudnivén pé uteplatsen inte 6verskrida 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA
maximal ljudniva.

Planforslaget medfor en trafikokning pa angransande gator men inte i den utrickning
att riktvarde for buller overskrids.

Luft

Regeringen har faststillt MKN for luftfororeningshalter i titorter. Riktvérden finns for
svaveldioxid, kvédvedioxid, bly, bensen, kolmonoxid, bensen samt PM 10 (partiklar i
utomhusluft). MKN for utomhusluft syftar till att skydda ménniskors hélsa och milj6.
Utomhusluften i Morbylanga kommun &r av god kvalité. Planforslaget medfor forvisso
en trafikokning lokalt men beddms pa det hela taget inte medfora ndgon forsdmring av
utomhusluften.

Vatten

Omradet ligger inom grundvattenforekomst Morbylanga — Borgholms kalkberg, som
har god kvantitativ och kemisk status.

Dagvatten frin planomradet kan paverka Ostra s Kalmarsunds kustvatten, som har
maéttlig ekologisk status. God ekologisk status ska uppnés till &r 2027. Den kemiska
statusen dr god med undantag for generellt forekommande miljogifter i form av kvick-
silver och bromerade difenyletrar. Overgddningen #r ett av huvudproblemen till att god
status inte uppnds for kustvattnet.

Dagvattenutredningens berdkningar visar att exploateringen innebédr en 6kad belastning
av fosfor, kvive, bly, koppar, zink, kadmium, krom, suspenderat material, olja och
bensapyren. Den frimsta kéllan till fororeningar i dagvatten inom planomridet efter
exploateringen bedoms vara parkeringen. De svackdiken som berdkningarna &r base-
rade pa uppvisar goda reningsresultat. Det viktigaste innan avledning till skogsomradet
ar att minska méngden ndringsdmningen (kvave och fosfor), vilket sker i svackdikena.
Sammantaget gors bedomningen att exploateringen med foreslagen dagvattenldsning
inte har negativ paverkan pd skogsomrddet som agerar recipient och inte heller pa den
vattenforekomst O s Kalmarsunds kustvatten som ir den slutliga recipienten.

Ovriga planférutsittningar

Artskyddsforordningen

Liljekonvalj #r fridlyst pa Oland enligt artskyddsforordningen och det &r forbjudet
att gréva eller dra upp exemplar av véxter med rotterna, och att plocka eller pa annat
satt samla in exemplar av vixter for forsiljning eller andra kommersiella andamal.
Liljekonvaljen vixer inom omrade som foreslds bevaras som natur och pdverkas inte
av planforslaget.

Raodlistan
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Den rodlistade figeln stare noterades i omradet. Staren bedoms inte paverkas av
exploateringen eftersom det finns gott om ldmpliga biotoper i omgivningen.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Kommunen ska genomfora en strategisk miljobedomning om genomfoérandet av
planen, programmet eller &ndringen kan antas medfora en betydande miljopaverkan,
enligt 6 kap 3 § MB och 4 kap 34 § PBL. Syftet med miljobedomningen &r att inte-
grera miljoaspekter i planen sa att en hallbar utveckling frdmjas. For att komma fram
till ett beslut 1 frdgan om miljopaverkan, enligt 6 kap 7 § MB, genomfoér kommunen en
undersokning om betydande miljopaverkan, enligt 6 kap 5,6 §§ MB.

Kommunen ska samrada i frdgan om betydande miljopaverkan med lénsstyrelsen,
enligt 6 kap 6 § MB.

Enligt framtagen undersokning om betydande miljopdverkan, daterad den 15 april
2021, & kommunens beddmning att planens genomforande inte medfor en betydande

Rdédskrafferad yta blir méjlig att stycka till ny fastighet, lilaskrafferade ytor visar férdelningen av de
700 m? som ska Overféras frén fastigheten Farjestaden 1:232 angivet i m?

Antagandehandling
Detaljplan for del av Farjestaden 1:232 m fl
Sida 29



miljopaverkan.

Checklista for sociala konsekvenser

Planering, projektering och byggande ska ske 1 nira samarbete med medborgare,
medborgargrupper och olika aktorer for att fa fram sa bra besluts- och kunskapsunder-
lag som mojligt tidigt 1 beslutsprocessen. Ett led 1 detta dr att upprétta och ta del av en
checklista som belyser viktiga sociala aspekter som berors.

Checklistan redovisar att tillgdngligheten for personer med funktionshinder ar framst
en genomforandefrdga som forutsitts beaktas i projekterings- och byggskedet. Plan-
forslaget paverkar miljoer dir barn och unga vistas och tar stéllning for de principer
som uttrycks for ett sdkrare samhélle. Planforslaget medger bebyggelse for bostiader
i flerbostadshus ddrmed uppnés en variation i boendeutbudet. Kommunen vidtar inga
extra atgdrder utover de lagstadgade for att na sirskilda grupper i planarbetet.

Genomforande

Organisatoriska atgarder

Genomforandetid

GenomfGrandetiden dr 5 ar frdn den dag detaljplanen vinner laga kraft.

Under genomforandetiden ska planen normalt inte &dndras eller upphdvas om inte
sdrskilda skil finns. Om kommunen inte dndrar eller upphéver planen efter genom-
forandetidens utgang, fortsatter den att gilla och ge byggritt som tidigare. Efter
genomforandetidens utging kan dock planen éndras eller upphévas, utan att uppkomna
rittigheter behdver beaktas.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén platsmark.
E ON ansvarar for elledningar.
Kretslopp Sydost ansvarar for avfallshanteringen.

Avtal

Ett markoverlételseavtal har upprittas mellan kommunen och exploatdren infor
forsdljning av den foreslagna kvartersmarken 1 nordost. Avtal ska reglera utform-

ning, ansvar och kostnader for byggnation av vig med gatubelysning och atgéirder

pa befintlig vig. Avtal ska reglera utformning och byggnation av vatten-, spill- och
dagvattenledningar tillsammans med anslutning till ledningarna. I avtal regleras ocksa
utformningen av ett dagvattensystem, som fordrojer och renar dagvatten, som klarar ett
regn med en dterkomsttid pd 20 dr. Avtal ska reglera ansvar och kostnadsfordelning for
avstyckning av ny fastighet. Avtal ska reglera att boulebanan inom planomradet flyttas
enligt dverenskommelse mellan parterna, att plantering av trad ska ske enligt kommu-
nens direktiv med information om stamdiameter och att parkeringsplatser forses med
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laddstolpar 1 den utstrickning parterna kommer dverens om.

Ansvarsférdelning

Kommunen ansvarar for erforderliga utredningar och utbyggnad av infrastruktur inom
kvartersmark och inom allmén platsmark. Kommunen ansoker om lantmaéteriforratt-
ningar for avstyckning av ny fastighet.

Tidplan for genomférandet

Kommunen avser att silja marken snarast efter att detaljplanen vunnit laga kraft.
Byggnation kan pabdrjas efter att ny fastighetségare beviljats bygglov och projekterat
for nybyggnationen.

Fastighetsrattsliga atgarder

Fastighetsbildning och fastighetsreglering

Planforslaget innebér att en ny fastighet pa ca 5 000 m? avstyckas fran fastigheten
Férjestaden 1:232 och att 700 m? regleras fran fastigheten Férjestaden 1:232 till fastig-
heterna Firjestaden 1:245, 1:246, 1:247, 1:248, 1:267 och 1:268.

Ekonomiska atgarder

Plankostnad
Berdknad kostnad for detaljplan inklusive utredningar uppgar till ca 500 000.

Kostnad fér genomférande

Samhéllsbyggnad har berdknat totalkostnaden for utbyggnad av infrastruktur till ca
600 000 kronor.

Kostnadsférdelning

Kostnaderna for detaljplaneldggningen betalas av kommunen.

Kommunen bekostar erforderliga utredningar och utbyggnad av infrastruktur inom
kvartersmark och allmén platsmark. Kommunen bekostar lantméteriforrattning for
avstyckning av ny fastighet. Respektive fastighetsdgare betalar for lantmiteriforratt-
ningen for att reglera mark fran Farjestaden 1:232 till den egna fastigheten.

Tekniska atgarder

Vatten och avlopp

Detaljprojektering av ledningar och anslutning till befintliga ledningar ska tas fram och
godkénnas innan byggnation kan pabdrjas.

Energi och tele

Utbyggnad av el- och telenit ska ske samordnat mellan de olika aktdrerna och samra-
das med respektive nitigare.
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Konsekvenser av planens genomfdérande

Landskap

Planforslaget innebir att den befintliga skogen och 6ppen mark med boulebana ersitts
med en eller flera storre byggnader. Trdd och 6vrig vegetation som tas ner i norra delen
av planomradet medfor en paverkan pa landskapets karaktirsdrag, genom en minsk-
ning av gronomradets totala yta. Planforslaget innebér att ca 600 m? av naturmarken
foreslas som lokalgata och ca 5 500 m? omvandlas till kvartersmark. Ca 100 m? av
foreslagen gata och ca 2 700 m? av den foreslagna kvartersmarken omfattar omrade for
visst naturvirde. Gronomradets mest vardefulla mark bevaras.

Den nya bebyggelsen placeras i1 anslutning till befintlig bebyggelse for att minska
paverkan péd gronomradet. Gronomradet kommer fortsatt att vara sammanhéngande.

Péverkan blir som mest pataglig for de som passerar omradet via gang- och cykelvigen
1 Oster. Omradet utmed géng- och cykelvigen fordandras genom att bebyggelsen kom-
mer ndrmre. Det kan samtidigt finnas positiva aspekter, som exempelvis 6kad kéinsla
av trygghet da de boende kommer att ha uppsikt 6ver gang- och cykelvigen.

Infrastruktur och kommunikation

Planforslaget innebir att Smorblomsgatan forléngs och binds samman med
Naickrosgatan. Det innebir att fordelning av trafik kan ske pa de bada gatorna.

Placeringen av planomradet i centrala Féarjestaden mojliggor for miljovénliga
transportsitt, vilket dr fordelaktigt.

Boende och service

Kommunen har brist pé blandad bostadsbebyggelse och planforslaget kan ses som ett
led 1 att 6ka bostadsutbudet 1 Farjestaden. I planbestimmelsen bostadar finns ocksa
mojlighet till visst inslag av vard och samlingslokal f6r de boende, vilket rymms inom
anvindningsbestimmelsen bostad.

Klimat och energi

Planforslaget utformas sa att frimst risk for 6versvimning och negativa virmeeffekter
kan undvikas. Delar av befintligt skogsomrade sparas och planforslaget reglerar plan-
tering av nya trad for att ge skugga. Andelen hardgjorda ytor regleras for ldangsammare
avrinning och upptagning av ndringsdmnen. I planforlaget sékras ett 6ppet dagvat-
tensystem for fordréjning och uppsamling av dagvatten 1 samband med ojdmna floden.
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