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Bakgrund och syfte

Syftet med detaljplanen ar att maojliggora bebyggelse av bostader i ett lage med
goda kommunikationer, narhet till natur och friluftsliv samt service och skola.

Lage och planeringsforutsattningar

Fastigheten Hogsrum 5:29 &r beladgen i Ralla, cirka 14 kilometer séder om Borgholm
och cirka 200 meter vaster om vag 136. Omradet utgérs av cirka 3,6 hektars
naturmark bestaende av tallskog pa isalvssediment.

| Ralla finns en skola i arskurs F-5, livsmedelsbutik, sporthall, barnomsorg och
bibliotek. Kommunens stravan ar att Ralla utvecklas som serviceort for hela det
narliggande omradet. Tidsmassigt har omradet en av kommunens basta
pendlingsmaojligheter till Kalmar, Borgholm och Farjestaden.

Det aktuella planomradet bedéms inte ha héga naturvarden men det angransar i
vast till naturreservatet Ralla-Ekerum. | norr angransar planomradet till akermark
och i sdder till avverkat och aterplanterat skogsomrade. Oster om planomradet
bedriver Rallapaviliongen sin verksamhet i form av en restaurang med olika
evenemang som biltraffar och loppisar pa den anslutande, grusbelagda
parkeringsytan. Utéver Rallapaviljongen ar den narmsta bostadsbebyggelsen pa 6
meters avstand, norr om planomradet.

Planomradet utgors av tallskog med uppslag av ek och en i buskskiktet. Langs med
fastighetens norra del finns ett 6kat 16vinslag med exempelvis med hassel, asp och
bjork. | norra delen av planomradet ar skogen ca 60 ar gammal, i mitten ar den runt
35 ar och i s6dra delen ar den narmre 85 ar. Marken ar till stor del mossbetackt,
men har flora som blabar, varfryle, krustatel. Vintergrona forekommer rikligt i
nordvast. Rodlistade arter funna i narheten ar framst knutna till 6ppna sandiga
marker, ex storfibblebi (VU), rédvingad kapuschongbagge (VU) och stérre vedgeting
(NT). En naturvardesinventering ska tas fram som underlag till detaljplanen.
Omradet ligger inom riksintresse for Obruten kust (MB 4 kap § 3) och Rorligt
friluftsliv (MB 4 kap §2) vilka rér hela Oland.

Planomradet omsluts av en stenmur i vast och syd vilket kan vara ett tecken pa ett
tidigare 6ppnare landskap, aldre gransdragning mellan fastigheter, grans for
betesmark eller en fagata for att leda ut djuren till utmarkerna fran Ralla. Denna
klassas inte som biotopskyddad, men den har ett kulturhistoriskt varde. Omradet
har varit skogsbeklatt sedan 40-talet, men aldre kartor och beskrivningar berattar att
omréadet pa sandmarkerna langsmed vastra sidan av Oland har varit betad sandig
mark med inslag av traddungar. Dessa har utgjort utmarker for narliggande byar,
och har da haft en lang kontinuitet av bete. Det finns darfor skal att tro att omradet
langre tillbaka i tiden har varit mer 6ppet, men atminstone de senaste 100 aren
tradbevuxet.

| narheten av planomradet finns det tva utpekade omraden med hoga kulturvarden
som ska tas hansyn till. Det ar Ralla gard norr om planomradet samt minneslunden
och begravningsplatsen i Rallaskogen langre sdderut.

Efter det att paviljongsvagen ar utbyggd i enlighet med vagplanen bedéms vagen
och korsningen klara den 6kning av trafiken som en planlédggning av det aktuella
omradet forvantas ge upphov till.
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Planen kan medféra paverkan pa sociala varden da omradet ligger bredvid ett
naturreservat med betydelse for det rérliga friluftslivet. En barnkonsekvensanalys
bor tas fram i samband med detaljplanearbetet.

Planomradet ar belaget cirka 600 meter vaster om vattenskyddsomradet for
dricksvattenresursen Rélla vattentékt och bebyggelse i omradet kan komma att
paverka skyddsomradet.

Planomradet ingar inte i ett verksamhetsomrade for dricksvatten- eller spillvatten
idag men angransar till verksamhetsomrade och ny bebyggelse kommer anslutas till
det allmanna VA-natet. Dagvattennat eller verksamhetsomrade for dagvatten
saknas i omradet. Lokalt omhandertagande av dagvatten ska ordnas for
bebyggelse inom ny detaljplan. En dagvattenutredning bér tas fram som en del i
planarbetet.

Oversiktsplan

Det aktuella omradet finns inte utpekat i den fordjupade Oversiktsplanen for Ralla —
Stora Ror & Ekerum, 2011. Omradet fanns dock med tidigare i processen med den
fordjupade oversiktsplanen men utgick infér antagande da ett utpekande av
omradet ansags splittra bebyggelsen i for stor utstrackning samt 6ka
trafikosakerheten. Eftersom all service ligger dster om den tidvis hart trafikerade vag
136 ansags omradet ligga utanfér den egentliga tatorten.

Dessa forutsattningar har nu andrats i och med den aktuella vagplanen fér vag 136
som innebar en ombyggnation av vagen i syfte att forbattra trafiksdkerheten och
framkomligheten fér bade motorfordon och oskyddade trafikanter (gaende och
cyklister). Vagplanen ar uppdelad i flera delar och delarna som paverkar
planomradet ar delen fér Ralla- Ekerum. Denna vagplan, men ny gang- och
cykeltunnel, nya vagkorsning samt separerad gang- och cykelvag planeras vara fullt
utbygad till sommaren 2024. Paviljongsvagen som sammanlankar det aktuella
omradet med vag 136 far en ny korsningen som utformas med vanstersvangfalt och
pasvangsfalt. Férutom forbattrad trafiksdkerhet medfér byggnationen av gang- och
cykeltunneln att barriareffekten fran vag 136 minskar.

| vagplanen sdder darom, for Isgarde-Ralla, planeras det for en ny lokalgata
parallellt och vaster om vag 136 och 6ster om Rallapaviljongen. Syftet med
lokalgatan ar att forbattra trafiksakerheten genom att stanga ett antal direktutfarter
mot vag 136 samt att férbattra méjligheterna fér oskyddade trafikanter réra sig langs
vag 136. Denna vagplan ar dock inte faststalld annu och kan komma att andras.

| samradsversionen for oversiktsplanen 2040 beskrivs det utpekade omradet som
ett omrade fér sammanhallen bostadsbebyggelse i lage med goda
kommunikationer, narhet till natur och friluftsliv samt service och skola. Det
beskrivningen for omradet namner ocksa ar att det finns méjligt kulturhistoriskt
varde i omradet i form av bland annat stenmurar.

Detaljplan

Omradet ar ej planlagt sedan tidigare.

Bedomning

Planlaggning av omradet for bostadsandamal bedéms inte medféra en betydande
miljdpaverkan och bedéms kunna genomféras pa ett saddant satt att riksintressen,
naturmiljon och omradesskydd ej paverkas negativt.
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Ny bebyggelse som férslaget beddms som en naturlig utvidgning av Ralla. Ny
bebyggelse inom omradet kan inverka pa Rallapaviljongens verksamhet, darfér bor
lampligt avstand och placering av bostadsbebyggelsen utredas vidare i det fortsatta
planarbetet.

Omradet har ett varde socialt, da det anvands som strovomrade med koppling till
naturreservatet. Omradet beddéms inte ha hoga naturvarden men vid exploatering av
omradet kommer en del av skogsomradet att avverkas, vilket kan komma att
paverka de natur- och rekreationsvarden som finns.

En naturvardesinventering behdver utféras. Lampligt avstand till naturreservatet bor
utredas vid fortsatt planarbete.

Det finns ett visst kulturhistoriskt varde i stenmuren langs med fastighetens vastra
och sodra delar. Ett [ampligt avstand aven till den bor utredas vid fortsatt
planarbete.

Dagvattenutredningen ska redovisa var planerad bebyggelse bor anlaggas sa att
mark inte behdver avvattnas, exempelvis genom dranering eller dikning. Férbud mot
markavvattning enligt 4 § Férordning (1998:1388) om vattenverksamhet med mera
géller.

Planomradet ligger i narheten av sammanhallen bostadsbebyggelse i lage med
goda kommunikationer, narhet till natur och friluftsliv samt service och skola.
Bebyggelsens placering, tathet, skala och utformning med mera utreds inom
planarbetet. Initialt beddms platsen kunna innehalla varierad bostadsbebyggelse
och upplatelseform. Ekosystemtjanster for exempelvis reglering av lokalklimat och
rening av dagvatten bor utredas vidare i det fortsatta planarbetet.

Trafiken forvantas att 6ka pa Paviljongvagen vid planlaggning av omradet och
trafiksituationen ar darfor viktig att se dver sa att anslutningar till tillkommande
bebyggelse kan ske pa ett sakert satt. Den aktuella vagplanen har forbattrat
forutsattningarna for planomradet med beslut om en ny korsningslésning vid vag
136 och ny planskild gang- och cykelvag under vag 136 i syfte att 6ka
trafiksékerheten och tillgangligheten till kollektivtrafik.

Sammantaget ar forvaltningens bedémning att omradet ar [ampligt att utreda for
planlaggning av bostader.

Preliminar berakning av bostadsenheter/verksamhetslokaler:

Lagre exploatering: 6 kedjehus 7 villor 22 radhus 28-30 Igh
Hogre exploatering: 6 kedjehus 5 villor 42 radhus 28-30 Igh
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Preliminar plan

Preliminar tidsplan
Start-PM Kvartal 2 2024

Samrad Kvartal 1 2025

Granskning Kvartal 4 2025

Genomférande PM Kvartal 4 2025

Antagande Kvartal 2 2026

Lagakraft  Kvartal 2 2026

Genomférande Ar 2027- 2030

Detaljplanearbetet kommer att handlaggas med standardférfarande.

Preliminar budget och ekonomiska konsekvenser
Kostnader for kommunen och kommunala bolag

o Kostnader for anlaggande av allman plats

o Borgholm Energi AB far kostnader for utbyggnad av vatten- och
spillvattennat

e Forrattningskostnader

e Detaljplanearbetet beraknas kosta ca 600 000 kr.

Intékter
e Borgholm Energi AB far intakter via taxefinansierade anslutningsavgifter fér
vatten och spillvatten

e Forsaljning av mark (byggratt) eller hyresintakter fran uthyrning

Ekonomiska konsekvenser for exploatorer/fastighetsagare
Kostnader

o Flytt av ledningar
» Kostnader for nybyggnationer samt mark- och anlédggningsatgarder

Intakter

o Forsaljning av bostadsratter eller hyresintakter fran uthyrning
e Intakter vid forsaljning av mark



