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|I. Beskrivning av detaljplanen

Sammanfattning

Planomradet ir idag planlagd som allmin platsmark “Park eller plantering”. For grannfastigheten
Bjornhovda 7:29 finns ett nyttjanderittsavtal att anvinda marken inom planomradet som
tomtmark. Planomradet upplevs idag tillhora fastigheten Bjornhovda 7:29 och nyttjas som privat
tomtmark. Fastighetsigaren till Bjornhovda 7:29 6nskar sld ihop planomradet med sin fastighet.
For att mojliggora detta kravs en planandring. Planirendet handliggs som ett begransat
standardforfarande.

o

Bjornhovda 2:135

Arendeinformation

Bakgrund och uppdrag

Ansékan om planbesked inkom den 8 februari 2024. Positivt planbesked limnades av
kommunstyrelsens arbetsutskott den 4 juni 2024.

Stallningstagande miljobedomning

Kommunen bedémer att planférslaget inte innebér en negativ miljopaverkan. Ett sirskilt beslut
om betydande miljépaverkan tas i milj6- och byggnadsnimnden den 19 februari 2026.

Handlingar

Detaljplanen bestar av féljande handlingar:

Plankarta med bestimmelser, daterad 19 februari 2026

Planbeskrivning, daterad den 19 februari 2026

Undersokning om betydande miljépaverkan, daterad den 19 februari 2026

Lage och areal
Planomradet ligger strax nordost om Firjestadens centrum och dr drygt 500 kvm stort.
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Bild 2. Orienteringskarta, planomridet dr markerat med rod linge.

Markagoférhallanden

- privat tomtmark l:, verksamheter

Bild 3. Orienteringskarta, planomridet ar markerat med rod linge.

- kommunal mark

Planomradet dr en del av en stérre stamfastighet; Bjornhovda 2:135 som dgs av kommunen.
Bostadstomterna i omradet dr privatigda. Vigar och gronomraden dgs av kommunen. Storlek
pa bostadstomterna varierar i omradet fran 700kvm till 2000kvm. Fastigheten Bj6rnhovda 7:29
ar 967kvm stor.

Planprocessen

I arbetet med att ta fram ett forslag till en detaljplan kan processen till viss del variera beroende
pa vilket planférfarande som tillimpas, som regleras av plan- och bygglagen, PBL. Fér projektet
med att ta fram aktuell detaljplan tillimpas ett sa kallat ”begrinsat standardférfarande”.
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Ett ”begrinsat standardférfarande” innebir att det enbart finns ett tillfalle att inkomma med
synpunkter. Samradskretsen behover dven godkinna planhandlingarna. Om inga synpunkter
inkommer gar detaljplanen direkt upp for antagande. Om det inkommer synpunkter under
samradstiden 6vergar planprocessen till ett normalt ”’standardférfarande” och planforslaget stills
ut for granskning.

Mer information om planprocessen finns pa Boverkets hemsida samt pa kommunens hemsida:

www.Boverket.se/ sv/ PBI -kunskapsbanken/ detaljplan/ detaljplaneprocessen

www.morbylanga.se/ samballsplanering-trafik [ detaljplaner/ vad-ar-en-detaljplan

Har ar vi nu!

Positivt 4 )
Antagande Laga kraft f

Inga synpunkter - direkt till antagande

Bild 4. Figuren visar processtegen.

Denna detaljplan ar en andring av detaljplanen f6r Bjérhovda 2:135. En dndring av en detaljplan
kan goras fOr att anpassa planen till nya férhallanden och halla den aktuell utan att genomféra
hela den limplighetsbedémning som gors vid upprittandet av en ny plan. Andringar behéver
vara forenlig med planens syfte, med 6vriga planbestimmeler och far inte innebéra nagra
olagenheter.

Andring av detaljplanen beror ett avgrinsat omrade ur den gillande och underliggande
detaljplanen. Omradet som ar aktuellt f6r dndring av detaljplan anges som "planomrade" i
handlingarna. Planhandlingarna som tagits fram behandlar enbart dndringen och vad det far f6r
konsekvenser 1 forhallande till gillande detaljplan.

Den uppskattade tidplanen:
Samrad: kvartal 1 2026
Antagande: kvartal 2 2026

Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att andra anvindning fran allmin platsmark till kvartersmark for att
mojligligedra en sammanslagning for del av fastigheten Bjérnhovda 2:135 och Bjérnhovda 7:29.
Detaljplanen syftar dven till att legalisera befintliga stenmurar.


https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/detaljplan/detaljplaneprocessen/
http://www.morbylanga.se/samhallsplanering-trafik/detaljplaner/vad-ar-en-detaljplan/
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2. Nulage
Fysisk miljo
Landskap

Historiska kartor visar att Firjestaden har byggts upp runt hamnen med utbredning 6sterut lings
med Storgatan. Planomradet har tidigare legat utanfér samhallet och har utgjorts av akermark.

Bild 5. Kartan dr ett fhygfoto fran 1960. Planomridet ér rodmarkerat.

Tomterna i villaomradet utgors av uppvuxna villatridgardar. Vixtligheten domineras av
grismattor med l6vtrad, frukttrad och hickar. En del tomter ramas dven in av laga staket eller
murar. Planomradet har idag samma karaktir som anslutande tomtmark, med i huvudsak klippt
grismatta med inslag av prydnadsbuskar och mindre, hardgjorda ytor. Planomradet ramas in i
soder, norr och vister av en relativt nyanlagd stenmur.

Bild 6. Fotot dr taget fran Karlavégen och planomridet syns rakt fram bakom stenmuren. Stenmuren dr relativt

myanlagd och visar den utikade tomtmarken.
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Precis norr om det berérda planomradet pa allmin platsmark finns idag en tridrida med i
huvudsak unga till medelgamla 16vtrid med en delvis flerskiktad struktur. Mellan tridridan och
anslutande villatomter i norr dr marken mer 6ppen med dngsmark och klippta grispartier.

Det finns upptrampade stigar i de hégre grispartierna som visar pa att denna del anvinds som

promenad- eller genvig av boende 1 omradet.

Bild 7. Fotot visar grinomridet norr om planomridet. 'Till vinster i bild syns den grisklippta ytan som utgors av
en stig.
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I anslutning till cykelvigen, som gar frin Karlavigens vistra del f6rbi Brovigen, finns
kvarvarande 6ppna ytor bestiende av jordbruksmark.

Gang- och
cykelvag

Bild 8. Fastigheten Bjornhovda 7:29 inklusive planlagd mark for natur ar rodmarkerad pa kartan. Kalla:
lantmidteriet.

Vid framtagandet av gillande detaljplan sparades ett markomrade ut mellan bostadstomterna f6r
att mojliggora ett gronstrak mellan Karlavigen och gronomradet norr om planomradet. Detta
gronstrak har ej anvints av nirboende dé det sedan tidigare funnits en stenmur samt en tradrida
som forhindrar passage. Stenmuren har rivits och dteruppbyggts och blivit biade hogre och
bredare.

-3

Bild 9. Fotot dr taget nordvést om planomridet.
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Det finns en cykelvig som férbinder Karlavigen ut till det lokala cykelvignitet som anvinds

frekvent av narboende istallet.

Bild 10. Fotot dr taget véister om planomradet och visar gang- och cykelvagen.

Miljo

Naturvarden

Fastighetsgrinsen mot tomterna Bjérnhovda 7:29 och 2:128 har tidigare kantats av en édldre
stenmur. Bilden nedan visar den gamla stenmuren innan den revs och ateruppbyggdes.

Bild 11. Fotot visar den gamla stenmmuren mellan bostadstomterna.
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Stenmurar har héga naturvirden och ir en viktig funktion i ekosystemet. De utg6r livsmiljoer for
flera vixt- och djurarter.

Inom naromradet finns arter som registrerats 1 artportalen som ar starkt hotade EN, Sarbar VU,
Nira hotad NT, se karta nedan. Inga rédlistade arter har registrerats inom planomradet.

Strandskydd

Planomradet ber6rs inte av ndgot strandskydd.

Dagvatten

Omrédet nyttjas idag som tomtmark och férutsittningar f6r dagvattenhantering bedéms som
goda. Det finns inga instingda omraden i nirheten och planomradet ligger inte vid ett storre
rinnstrak. Omradet ingar i kommunens verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp. Fastigheten ar
ansluten till det kommunala dagvattennitet.

Miljokvalitetsnormer

Planomradet ligger inom grundvattenférekomsten Vistra Olands kalkberg.
Grundvattenforekomsten klassas som otillfredsstallande kvantitativ status men med god
kemisk status. Grundvattenférekomsten bedéms inte paverkas av aktuellt planforslag.
Ytvattenforekomst for omradet dr Ostra Kalmarsunds kustvatten. Ekologisk status for
ytvattenforekomsten bedéms vara mattlig och den kemiska statusen uppnar ej beteckningen

god.

oo

Kulturmiljo
Fornlamningar

Det finns inga, av kommunen kinda fornlimningar. Anmilningsplikt rader enligt
kulturminneslagen om fornlimning patriffas.

Riksintressen

Oland ir i sin helhet av riksintresse for sina natur- och kulturvirden. Turismen och det rorliga
friluftslivets intressen ska sdrskilt beaktas enligt 4 kap 2 § MB samt riksintresse f6r obruten kust
enligt 4 kap 3 § MB. Riksintresset syftar fraimst till att skydda bad-, camping och 6vriga
rekreationsintressen utmed kustbandet.

Sociala aspekter

Bostider i niromradet bestar frimst av smahus. Vid rorelse inom eller mellan villaomradena till
fots eller med cykel finns generellt goda méjligheter £6r trygea rorelsemonster. Gang- och
cykelvig utmed Brovigen har fri sikt frain passerande bilister.
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Teknisk forsorjning

Ledningar for dricksvatten, spillvatten och dagvatten
Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Ledningar for vatten, avlopp

och dagvatten finns lings med gatunitet.

3. Motiv till detaljplanens regleringar

Planbestaimmelser som tas bort
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Beteckning

Bestimmelse formulering

Motiv

Park eller plantering

Bostider, fristiende

Planbestimmelsen tas bort for att
kunna genomféra dndring av
detaljplan. Marken planliggs enligt
gillande markanvindning f6r

bostadsindamal.

—_— e —— Anvéndningsgréins Anvindningsgrins mellan
fastigheterna Bjérnhovda 7:29 och
Bjérnhovda 2:135 tas bort.

— 00 — Egenskapsgréns Egenskapsgrins inom fastigheten

Bjérnhovda 7:29 tas bort.

Mark som ej far bebyggas

Prickmark inom fastigheten
Bjornhovda 7:29 tas bort.
Prickmarken tas bort da det tidigare
angavs pi plankartan mot
parkomridet. Nir planomréidet ska
fastighetsregleras fyller prickmarken
ingen funktion mitt pa den nya
tomten.

Anvindningsgrins ersitts med egenskapsgrins

Bild 12. Kartan visar vilka planbestammelser som tas bort
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Planbestaimmelser som laggs till
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Beteckning Bestimmelse formulering | Motiv

BF Bostider, fristiende Mojliggora for ny
bostadsbebyggelse. M6jliggor
aven en fastighetsreglering.

1 Antal vaningar Bostadsbebyggelse i en

vaning tillats inom
planomradet i enlighet med
underliggande detaljplan

Egenskapsgrins

Egenskapsgrins i den norra
och sodra delen av
planomradet lidggs till som
avgrinsar omrade f6r
prickmark.

Mark som ej far bebyggas

I den sédra och norra delen
av planomradet planliggs
omrade med prickmark for
att folja bebyggelsemonstret
samt planbestimmelser i den
underliggande detaljplanen.

Byggnad ska placeras minst
4,5 meter fran fastighetsgrins.

Planbestimmelsen foljer det
befintliga bebyggelsemonstret
1 omradet i enlighet med
underliggande detaljplan.

Bild 13. Kartan visar vilka planbestammelser som lggs till
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4. Konsekvenser
Fysisk miljo
Landskap

Inom planomradet kommer inga férindringar ske som paverkar de ekologiska virdena pé platsen
eller landskapsbilden i stort. D4 platsen idag anvinds som tomtmark kommer inte heller nagra
rekreationsstrak for allmidnheten att paverkas.

Bebyggelsestruktur och gestaltning

Planiandringen innebir i teorin att en komplementbyggnad eller del av en komplementbyggnad
kan komma att placeras inom planomréidet. Eventuell ny bebyggelse kommer att omfattas av
samma planbestimmelser som for grannfastigheterna med anvindning bostad. Forindringar kan
komma att ske men kommer i sa fall att f6lja det 6vriga bebyggelsemonstret inom
bostadsomradet.

Miljo

Dagvatten

Planomradet kommer att tillféras angrinsande fastighet och det finns ingen anledning att tro att
marken kommer att hardgoras och férindra férutsittningarna f6r omhiandertagande av
dagvatten. Om hela planomradet eller delar av planomradet trots allt skulle komma att hardgéras
sa finns goda forutsittningar f6r omhindertagande av dagvatten genom befintligt
dagvattensystem vid gatan.

Miljobedomning

Stallningstagande miljobedomning

Planférslaget bedéms inte medfora en betydande miljépaverkan. Planomridet dr sedan linge
ianspraktaget som privat tomtmark genom avtal med kommunen. Denna detaljplan faststiller
befintlig markanvindning. De planbestimmelser som dndras Gverensstimmer med intilliggande
fastigheter f6r bostadsdndamal.

Riksintressen
Planférslaget bedoms inte medfora nagon paverkan pa riksintressen.

Sociala aspekter
Planférslaget bedoms inte medfora nagra negativa sociala konsekvenser.

Vidgar och forbindelser
Planférslaget bedéms inte medfora nagra aspekter kopplade till vagar och férbindelser.
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5. Genomforandefragor

Ekonomiska fragor
Planavgift utgar da detaljplanen har bekostats av fastighetsigaren Bjornhovda 7:29.

Organisatoriska fragor
Exploateringsavtal

I samband med planarbetet gbr kommunen bedémningen att inget exploateringsavtal behover tas
fram. Andring av detaljplan faststiller befintlig markanvindning. Omradet som ar planlagt for
park och plantering har sedan linge brukats som tomtmark i enlighet med avtal.

Tidplan

Tidplan for genomférandet av planen:
Samrad kvartal 1

Antagande kvartal 2

Fastighetsrittsliga fragor

i

Bild 14. Kartan visar omraden aktuella for fastighetsreglering.

Forandrad fastighetsindelning
Omrade A (del av fastigheten Bjornhovda 2:135) fastighetsregleras och tillférs omrade B
(Bjornhovda 7:29).
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e

PN ’ Bj;g’jrnhovfda 2:135 _
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Bild 15. Kartan visar planomradet efter genomford fastighetsreglering.

Avtal

I samband med att detaljplanen vinner laga kraft, avses del av fastigheten Bjornhovda 2:135 att
sdljas till fastighetsdgaren av Bjornhovda 7:29. Det tidigare nyttjanderittsavtalet mellan
kommunen och fastighetsigaren till Bjornhovda 7:29 sigs upp i samband med markf&rsiljning.

Rattigheter
Detaljplanen medfér inga forindringar angaende rittigheter.

Tekniska fragor
Detaljplanen medfor inga forindringar avseende tekniska fragor.
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6. Planeringsunderlag
Kommunala

Oversiktsplan

Planférslaget 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan. Morbylanga kommun héller pa och tar
fram en ny Oversiktsplan. I samradsversionen pekas planomradet ut som ”6vergripande
utveckling av bebyggelse”.

Detaljplan

L e i 29.9 l|,‘ 2";‘7“ -'-\' & "' E—{;
a3 % _}1 2 Sl et b=k
Bild 16. Kartan visar gillande detaljplan for omradet.

Gallande detaljplan f6r omradet vann laga kraft 1974 och anger “park eller plantering” for
planomradet. I detaljplanen anges nord-sydliga / 6st-vistliga genomgiende parkstrik samt goda
utrymmen for bollplaner och kvarterslekplatser. I detaljplanen anges dven att centrala friomraden
ska kunna nas frin 6vervigande av tomerna utan att korsningar med bilvigar behover ske.





