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Denna handling, planbeskrivningen, skall underlatta forstaelsen for planforslagets
innebord samt redovisa de syften och forutsattningar planen har. Planbeskrivningen
skall ocksa redovisa eventuella avsteg som gjorts fran kommunens 6versiktsplan. |
beskrivningen skall skalen till planens utformning och de bestammelser som valts
motiveras. Planbeskrivningen har ingen egen rattsverkan. Plankartan ar daremot
juridiskt bindande for efterféljande beslut sdsom bygglov.

Forsta steget i planprocessen kallas for samrad. Planforslaget stalls ut i stadshuset
och pa det bibliotek som ligger narmast planomradet. Samtliga handlingar finns dven
tillgangliga pa kommunens hemsida. De fastighetsdgare som bor narmst
planomradet meddelas per post. Forslaget skickas aven till myndigheter samt
foretag och féreningar som berérs mest av forslaget.

Aktuellt planforslag ar ute pa samrad. Nar samradstiden gatt ut sammanstaller
kommunen synpunkterna i en samradsredogorelse. | ett sadant dokument
kommenterar kommunen synpunkterna och tar stallning till andringar av
planforslaget.

Nasta steg i processen kallas for granskning. Granskningen gar till pa liknande vis
som samradet. Alla planhandlingar gors tillgangliga och synpunkter valkomnas. Nar
granskningstiden ar slut sammanstaller kommunen synpunkterna i ett
granskningsutlatande. Ett sadant dokument ar detsamma som en
samradsredogorelse; kommunen kommenterar synpunkterna och tar stallning till
justeringar innan planen skall antas. Granskningsutlatandet och
samradsredogorelsen skickas ut till de som inkommit med synpunkter.

Upprattandet av detaljplanen foljer plan- och bygglagens (PBL) anvisningar for ett
standardforfarande.

Mer information om planprocessen finns pa kommunens hemsida:

www.borgholm.se
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1 Detaljplanens syfte

1.1 Syfte
Syftet med detaljplanen ar att mdjliggéra bebyggelse av bostader, kontor och
aldre- eller halsovard i ett lage med goda kommunikationer, narhet till natur och
friluftsliv samt service och skola.
Planens syfte ar att sakerstalla en andamalsenlig struktur och god helhetsverkan
med omkringliggande bebyggelse och natur- och kulturvarden. Planen syftar
aven till att ge forutsattningar for lokalt omhandertagande av dagvatten.

2 Beskrivning av detaljplanen

2.1 Hela detaljplanen

Planférslaget mojliggor bostader, vard och kontor i upp till tva plan inom
planomradet. Med aktuellt forslag mojliggdrs byggande av cirka 50
bostadsenheter i lagenheter, radhus, kedjehus eller villor uppdelat pa tva
sammanhangande omraden. Planomradet angors via Paviljongsvagen som har
direktanslutning till vag 136. All parkering for de boende ska i forsta hand
anordnas pa egen fastighet eller pa gemensam parkering for boende i
flerbostadshus. Naturomraden sparas som grona korridorer mellan omradena
och som buffert mot stenmurar och naturreservatet i vast.

| det norra omradet mojliggér den hégre nockhdjden utbyggnaden av
flerbostadshus, och medger darmed en hogre exploateringsgrad an det sédra
omradet. Inom omradet finns majlighet att uppféra ca 10-25 lagenheter i
flerbostadshus, radhus, kedjehus eller en- och tvabostadshus.

| det s6dra omradet och 6ster om planerad GATA ar det mgjligt att uppfora en-
och tvabostadshus samt radhus eller kedjehus, upp till ca 10-25

bostadsenheter.

Inom omrade fér NATUR och GATA foreslas dagvatten att férdréjas genom
svackdiken och dversvamningsytor.
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Figur 1. Utdrag pa plankartan

PLANBESTAMMELSER

Faljande galler Inom omraden med nedanstéende beteckningar.

Endast angiven anvandning och utformning & tilaten

Dér beteckning saknas géller bestimmelsen inam all kvartersmark eller all allman plats eller alit
vattanamrade p4 piankartan

GRANSLINJER

= — Planomradesgrans

— Anvindningsgrans

— - - — Egenskapsgrins

— + — Sekundér agenskapsgréns

- -+ Sammanfallands egenskapsgranser

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

’m Gata

’W Natur

ANVANDNING AV KVARTERSMARK
E Bostader

E Bostader, Kontor

@ Bostdder. Konter. Aldre- sch hiilsovard
IE Transformatorstation

IE Fumpstation

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS
Utformning av allmén plats
dl kE1 Dagvattendike

Stenmur ska bevaras

nq

trgg  oosvarss g, Atgarder os g, sehaktning, byggnation sler uppISgaNIng av massor nor et
ra avstand av 15 ganger stamdiametern kraver samrad enligt 12 kap & § Miljobalken

oriojung: Ferdrajningsmagasin for dagatien med en vaiym sy 930,0 m°

Huvudmannaskap

a Huvuemannaskpet ar enskif 1or den almanna platsen.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
dnsning av it
Marken far endast férses med kemplementbyggnad.

Héjd pa byggnadsverk
hy Higsta nockhéjd &r 7 meter och 4,5 meter fér komplementbyggnader
h Hagsta nocknajd & 8 meter cch 4,5 meter for komplementhyggnader.
2
Utnytijandegrad
Storsta byggnadsarea &r 20 % per fastighet inom i de fall
€ bestar av en- och tvabostadshus och & fristaende. | Gvriga fall & storsta byggnadsarea 35 % per

fastighat inom anvéndningsomradst.

BKD, i
by t»‘.‘.ubz By p:_,;"‘

Utformning
f Fasader ska i huvudsak utféras med trapanel och ha en svarta pa minst 20% och en kulérthet pa
1 minst 5% i enlighet med NCS-systemet.
Utférande
b1 Minst 50,0 % av fastighetsarean ska vara genomslapplig.
b Kéllare far inte finnas.
2
Placering !
Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans eller sammanbyggas.
P1 Komplementbyggnad ska placeras minst 2 meter fran fastighetsgrans eller sammanbyggas.
GENOMFORANDETID
Genomforandetiden &r 15 ar Gver hela planomradet och bérjar galla fr.o.m. laga kraft datum.
ILLUSTRATIONER

— — — - llustrationslinje - Promenadstig
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2.2 Genomforandetid
Genomférandetiden ar 15 ar, fran det datum detaljplanen fatt laga kraft. Efter

genomférandetiden fortsatter detaljplanen att galla, men den kan upphavas eller
andras utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning.

2.3 Allman plats

Till allmanna platser hér de omraden som i detaljplanen ar reglerade for
anvandningarna lokalgata (GATA) och gronomrade (NATUR).

Inom anvandningsomradet GATA finns utrymme for uppférande av vag,
gatubelysning och trottoarkant. Inom kvartersmarken i sdder ar bredden pa
GATA 6 meter medan gatan som gar i nord-sydlig riktning ar 8 meter bred for att
aven inrymma yta for svackdike langs vagen for fordrojning av dagvatten.

Inom den allmanna platsmarken NATUR skyddas stenmurar, promenadstigar
och sarskilt skyddsvarda trad som finns inom planomradet och i intilliggande
naturreservat. | de centrala delarna av planomradet inom natur kan grillplats och
ytor for lek och rekreation anordnas. Inom NATUR féresprakas insatser som kan
forbattra forutsattningarna for ekosystemtjanster och biologisk mangfald genom
exempelvis placering av stockar och pollineringsvanliga vaxter samt blottande av
sand som gynnar sandlevande pollinatérer.

2.3.1 Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet ar enskilt for allman platsmark vilket innebar att ansvaret
for allman plats ligger pa en gemensamhetsanlagning.

2.4 Kvartersmark

Till kvartersmark hér de omraden som i detaljplanen ar reglerade for
anvandningarna bostader (B), kontor (K) och vard (D). Detaljplanen mojliggor
bebyggelse for bostader med tillhérande komplement samt kontor och vard,
enligt Boverkets foreskrifter (2020:5). Med anvandningen Bostader avses
boende med varaktig karaktar. | anvandningen ingar vanliga bostader, fritidshus
och olika typer av kategoribostader som till exempel studentbostader och
seniorbostader, till viss del gruppbostader. | anvandningen ingar ocksa
bostadskomplement av olika slag sasom garage, parkering, tvattstuga, lekplats
och miljéhus for flerbostadshus.

| anvandningen Kontor ingar kontor, tjansteverksamhet och annan liknande
verksamhet som har liten eller ingen varuhantering. | anvandningen ingar aven
komplement s& som de personalutrymmen som behdvs fér verksamheten.

| anvandningen Aldre- och halsovard ingar all vard av aldre och lattare former av
vard och héalsovard av manniskor. Verksamheten kan vara bade offentlig och
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privat. Det kan till exempel réra sig om sjukgymnastik, kiropraktor, tandvard,
vaccinationsklinik eller personalhalsovard.

Aven s&dan verksamhet som kompletterar vardverksamheten ingar. Det kan till
exempel vara restaurang, matsal, kiosk, apotek, andaktsrum, parkering, garage
och kontorsyta som behdvs till verksamheten. Aven personalutrymmen som
jourrum, omkladningsrum och gym ingar.

2.5 Befintligt
Planomradet ar belaget i Ralla och omfattar den kommunala
fastigheten Hogsrum 5:29, 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.
Planomradet ligger i narhet till viktiga samhallsfunktioner som
livsmedelsbutik, skola och atervinningstation. Direkt éster om
planomradet bedriver Rallapaviljongen sin verksamhet i form av
en restaurang med olika evenemang som biltraffar och
loppmarknader pa den anslutande, grusbelagda parkeringsytan.

Norr om planomradet finns friliggande smahus pa stora
naturtomter. Narheten till bra kommunikationer och Ralla tatort ger goda
forutsattningar for blandad bebyggelse i form av bostader och kontor.

Planomradet angdrs via Paviljongvagen som nyligen har fatt en mer trafiksaker

och breddad anslutning till vag 136, tack vare genomfoérandet av Trafikverkets
vagplan pa strackan Ralla-Ekerum.
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3 Motiv till regleringar

| planbeskrivningen ska kommunen redovisa motiven till de enskilda
regleringarna i detaljplanen. Redovisningen ska goras utifran detaljplanens syfte
och andra kapitlet plan- och bygglagen.

3.1 Granslinjer

Planbestammelser pa plankartan ar juridiskt bindande. Pa hela kartan finns det
linjer som ar indelade i en hierarki. Dessa linjer betecknas som:

mE = = Planomradesgrans

o Anyandningsgrans

= = = = Egenskapsgrans

— -|- = Sekundar egenskapsgrans

—|— -- -| Sammanfallande egenskapsgranser

Planomradesgransen anger gransen for planomradet. En anvandningsgrans
markerar gransen for markanvandningen sasom bostader och natur. En
egenskapsgrans visar gransen for egenskapsbestammelser sasom markreservat
for vattenledning, byggratt eller hojd pa byggnader. Sekundar egenskapsgrans
anvands nar en bestammelse, till exempel, upphavande av strandskydd galler
vid sidan av dvriga bestdmmelser inom ett avgransat omrade. Sammanfallande
egenskapsgrans anvands dar en egenskapsgrans och en sekundar
egenskapsgrans sammanfaller.

3.2 Anvandning av allman plats

GATA - Lokalgata

Regleringen gors for att sakerstalla vagar for atkomst till ny féreslagen
bebyggelse sa att trafik- och vattenférsoérjning, avlopp, avfallshantering,
elektronisk kommunikation samt samhallsservice i dvrigt gar att ordna. Syftet ar
aven att ge utrymme for dike och framtida mojlig utbyggnad av trottoar och
gatubelysning.

NATUR: NATUR

Syftet ar att bevara gréna korridorer mellan bostadsomraden och sakerstalla en
buffertzon mot stenmurar och naturreservatet i vast. Vidare ar syftet att
sakerstalla tillrackligt utrymme for dagvattenhantering och rekreation samt skapa
forutsattningar dar ekosystemtjanster kan stodjas.
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3.3 Anvandning av kvartersmark
B — Bostader
Motivet till anvandningsbestammelserna ar att marken ska kunna bebyggas med
olika former av bostader for permanent bosattning i enlighet med detaljplanens
syfte.

BK — Bostader och Kontor
Motivet till anvandningsbestammelserna ar att marken ska kunna bebyggas med
olika former av bostader och kontor i enlighet med detaljplanens syfte.

BKD1 — Bostider, Kontor och Aldre- och hilsovard.
Motivet till anvandningsbestammelserna ar att marken ska kunna bebyggas med
bostader, kontor och aldre- och halsovard i enlighet med detaljplanens syfte.

E1 — Transformatorstation
Motivet till anvandningsbestammelserna ar att sakerstalla yta och tillrackligt
skyddsavstand inom planomradet fér en transformatorstation for el.

E2 — Pumpstation

Motivet till anvandningsbestammelserna ar att sakerstalla yta och tillrackligt
skyddsavstand inom planomradet fér en pumpstation som behdévs for att pumpa
vatten och spillvatten till huvudledningen.

3.3.1 Egenskapsbestammelser for allman plats
fordrojning1 — Fordrojningsmagasin for dagvatten med en volym av
930,0 m®
Syftet ar att fordroja dagvatten vid stora fléden.

dike — Dike
Syftet ar att fordroja dagvatten vid stora floden i svackdiken langs del av gata
och stenmur.

trad: — Skyddsviérda trad. Atgéarder pa triad, schaktning, byggnation eller
upplaggning av massor inom ett avstand av 15 ganger stamdiametern
kraver samrad enligt 12 kap 6 § Miljobalken.

Trad markerade med beteckningen trad+ inom anvandningen NATUR har
beddmts som sarskilt skyddsvarda. Inom ett skyddsavstand pa 15 ganger
stamdiametern pa dessa skyddsvarda trad far det inte ske nagon schaktning,
byggnation eller upplaggning av massor, da det kan paverka traden negativt.
Det kravs 12:6 samrad med lansstyrelsen for att ta ner tradet. Syftet ar att
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skydda haltrad som ar av varde for faglar och insekter i omradet samt stérre
trad inom naturreservatet vars rotsystem finns inom planomradet.

az - Enskilt huvudmannaskap

Syftet med bestammelsen ar att tydliggéra huvudmannaskapet av den
allmanna platsen GATA och NATUR. Den allmanna platsen har enskilt
huvudmannaskap vilket innebar att det forvaltas av gemensamhetsanlaggning
i omradet.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Hojd pa byggnadsverk

h1 — Hogsta nockhdjd ar 7 meter och 4,5 meter for
komplementbyggnader.

Nockhojden mats fran medelmarknivan narmast byggnaden upp till
taknocken. Enstaka byggnadsdelar som till exempel skorstenar eller antenner
far vara hogre. Nockhojden ska mojliggdra for upp till tva vaningar pa
huvudbyggnader och en vaning pa komplementbyggnader. Reglering av
nockhojd ger i enlighet med planens syfte att sdkerstalla en andamalsenlig
struktur och god helhetsverkan med omkringliggande bebyggelse. Lagstodet
ar 2 kap. 6 § 1. PBL — intresset av en god helhetsverkan och hansyn till stads-
och landskapsbild och 2 kap 6 § tredje stycket PBL.

h2 — Hogsta nockhojd ar 8 meter och 4,5 meter for
komplementbyggnader.

Nockhdjden mats fran medelmarknivan narmast byggnaden upp till
taknocken. Enstaka byggnadsdelar som till exempel skorstenar eller antenner
far vara hogre. Nockhojden ska majliggora for upp till tva vaningar pa
flerbostadshus, som vanligtvis bestar av stérre volymer och byggnadsdjup,
och en vaning pa komplementbyggnader. Reglering av nockhdjd ger i enlighet
med planens syfte att sakerstalla en andamalsenlig struktur och god
helhetsverkan med omkringliggande bebyggelse. Lagstodet ar 2 kap. 6 § 1.
PBL — intresset av en god helhetsverkan och hansyn till stads- och
landskapsbild och 2 kap 6 § tredje stycket PBL.

Utnyttjandegrad

e1 — Storsta byggnadsarea ar 20 % per fastighet inom
anvandningsomradet i de fall huvudbyggnaden bestar av en- och
tvabostadshus och ar fristaende. | 6vriga fall ar storsta byggnadsarea 35
% per fastighet inom anvandningsomradet.

Med bestammelser om utnyttjandegrad regleras bebyggelsens storsta
omfattning. Byggnadsarea kan kort beskrivas som den yta som en byggnad

12 (49)



Detaljplan for del av Hégsrum 5:29 i Ralla

upptar pa marken. Regleringen motiveras med att en begransning av
byggnadsarean behdvs for att kunna sakerstalla tillracklig yta for parkering,
friyta och miljohus inom fastigheten. Lagstddet ar 2 kap. 6 § 1 PBL — intresset
av en god helhetsverkan och hansyn till stads- och landskapsbild och 2 kap 6
tredje stycket PBL. Inom kvartersmarken for det norra bostadsomradet
regleras storsta byggnadsarean (BYA) till 35 % av fastighetsarean. Om det ar
en- eller tva bostadshus ar det majligt att enbart exploatera 20 % av
fastighetsarean.

p1 - Placering — Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran
fastighetsgrans eller sammanbyggas. Komplementbyggnad ska
placeras minst 2 meter fran fastighetsgrans eller sammanbyggas.

Inom bostadsomraden finns placeringsbestammelsen p1 som anger var
byggnader kan placeras inom kvartersmark. Bestammelsen innebar att
huvudbyggnader ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans eller
sammanbyggas oOver fastighetsgrans. Komplementbyggnad ska placeras
minst 2 meter fran fastighetsgrans eller sammanbyggas 6ver fastighetsgrans.
Syftet med placeringsbestammelsen ar att motverka brandspridning, insyn,
privatisering av naturmark och ge en god helhetsverkan.

Begransning av markens utnyttjande
+ o+ o+

- e .

Marken far endast forses med komplementbyggnad

Inom omrade markerat med kors far endast komplementbyggnader uppféras.
Med komplementbyggnad avses fristdende uthus, garage och andra sma
byggnader som hor till en huvudbyggnad. Huvudbyggnaden ar normalt ett
bostadshus, men anvandningen kan ocksa vara industri, kontor eller andra
anvandningar. En komplementbyggnad kan ocksa vara exempelvis forrad
eller miljohus. Syftet ar att underlatta for anlaggning av garage och carport
nara gatan. Korsmark med en bredd pa 6 meter langs gata for att sakra plats
for bilplats framfor huvudbyggnad.

Utférande

b1 — Minst 50 % av fastighetsarean ska vara genomslapplig
Bestammelse om markens genomslapplighet reglerar hur stor andel av
fastighetens yta som ska besta av genomslappligt material. Motivet ar att
skapa goda foérutsattningar for infiltration av dagvatten pa den egna
fastigheten. Genomslappliga material kan vara gras, grus och halstenar.

b2 — Kallare far inte finnas.
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Bestdmmelsen innebar att kallare inte far finnas inom omradet med syftet att
undvika gravning och vattenbalansen i omradet.

Markens anordnande och vegetation

n1 — Stenmur ska bevaras

Stenmuren ar en aldre gransmarkering som visar hur bebyggelsestrukturen sett
ut i omradet historiskt. Stenmuren ar ett viktigt habitat for ett flertal djur- och
vaxtarter och spelar en viktig roll i spridning av djur- och vaxtarter och ska
darmed bevaras.

Utformning

f1— Fasader ska i huvudsak utforas med trapanel och ha en svarta pa
minst 20% och en kulorthet pa minst 5% i enlighet med NCS-systemet.
Utformningsbestammelsen innebar att byggnadens fasadkulér regleras sa att
de ej kan vara rent vita och att fasader i huvudsak ska utformas i tra. Alla
kulorer tillats, endast kulérens svarta regleras. Bestammelsen reglerar ocksa
att kuléren maste vara bruten med nagon annan kulér an endast svart eller
vitt. Motivet ar anpassning till omkringliggande bebyggelsen samt hansyn till
landskapsbild. Lagstodet ar 2 kap. 6 § 1. PBL — intresset av en god
helhetsverkan och hansyn till stads- och landskapsbild och 2 kap 6 tredje
stycket PBL.

4 Planeringsforutsattningar

4.1 Kommunala

Till de kommunala planeringsforutsattningarna hor staliningstaganden i kommunala
planeringsunderlag och beslut.

41.1 Detaljplan
Det finns ingen detaljplan éver omradet. Narmast detaljplan finns ca 250
meter norr om planomradet och tacker del av Ralla 1:17 som ags av Ekerum
Golf & Resort AB och benamns "Jarnnian”. Hela centrala delarna av Ralla
tatort ar detaljplanelagt. Delar av detaljplaner dver fastigheterna langs vag
136 upphavdes ar 2020 for att mojliggéra genomférandet av vagplanen for
delstrackan.

4.1.2 Planbesked

Kommunen ar fastighetsagare for fastigheten och har initierat planuppdrag i
omradet med syftet att genom en ny detaljplan mojliggéra bebyggelse av
bostader och verksamheter.

Den stora efterfragan pa bostader i sédra delarna av kommunen och
kommunens mal att skapa battre forutsattningar for att bosatta sig permanent
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i kommunen, aktualiserade behovet av att utreda mojligheten att planlagga for
bostader i omradet. Det goda laget med goda kommunikationer och nara till
service och Kalmar gor delar av omradet lampligt for flerbostadshus.

Positivt planbesked beslutades i miljo- och byggnadsnamnden 2023-04-19
§79. Syftet med ansOkan var att mojliggora bebyggelse av bostader i ett lage
med goda kommunikationer, narhet till natur och friluftsliv samt service och
skola.

4.1.3 Fordjupad oversiktsplan

Det aktuella omradet finns inte utpekat i den férdjupade Oversiktsplanen for
Ralla, Stora Ror & Ekerum, 2011. Omradet fanns dock med tidigare i
processen med den fordjupade Oversiktsplanen, men utgick infor antagande
da ett utpekande av omradet ansags splittra bebyggelsen i for stor
utstrackning samt oka riskerna for olycka i trafiken. Eftersom all service ligger
oster om den tidvis hart trafikerade vag 136 ansags omradet ligga utanfér den
egentliga tatorten. Dessutom bedomdes vag 136 som barriarskapande och
det inte fanns nagon trafikseparerad passage over vag 136 i Ralla.

Dessa forutsattningar har nu andrats i och med genomférandet av del av
vagplanen for vag 136. Vagplanen ar uppdelad i flera delar och delarna som
paverkar planomradet ar framforallt delen for Ralla- Ekerum som inneburit en
ombyggnation av vagen i syfte att forbattra trafiksakerheten och
framkomligheten fér bade motorfordon och oskyddade trafikanter (gaende och
cyklister). Denna vagplan, med ny gang- och cykeltunnel, ny vagkorsning
samt separerad gang- och cykelvag blev fullt utbyggd sommaren ar 2024.
Paviljongsvagen, som sammanlankar det aktuella omradet med vag 136, har
fatt en ny korsning som utformats med vanstersvangfalt och pasvangsfalt.
Foérutom forbattrad trafiksakerhet har byggnationen av gang- och cykeltunneln
medfort att barriareffekten fran vag 136 minskat.

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

4.1.4 Oversiktsplan
For planomradet galler kommunens éversiktsplan, antagen ar 2002. |
Oversiktsplanen anges det att tilkommande bebyggelse bér sa langt som
mojligt anpassas till den befintliga miljon pa platsen vad det galler placering,
utformning och fargsattning.
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En ny 6versiktsplan héller pa att arbetas fram och den har varit pa granskning
sommaren 2024. | granskningsversionen for dversiktsplanen 2040 beskrivs
det utpekade omradet som ett omrade for sammanhallen bostadsbebyggelse i
lage med goda kommunikationer, narhet till natur och friluftsliv samt service
och skola. Det framgar i beskrivningen att det finns mojligt kulturhistoriskt
varde i omradet i form av bland annat stenmurar. Férslaget bedéms vara
forenligt med den nya oversiktsplanen, vilken antas vara antagen innan
detaljplanen vinner laga kraft.

4.2 Riksintressen

4.2.1

4.2.2

Rorligt friluftsliv

Planomradet ligger inom riksintresse for rorligt friluftsliv (MB 4 kap § 2) vilket
ror hela Oland. Inom dessa omraden ska turismens och friluftslivets intressen
sarskilt beaktas vid beddomningen om mojlig exploatering eller andra ingrepp i
miljon.

Obruten kust

Planomradet ligger inom riksintresse for Obruten kust (MB 4 kap § 3) vilket ror
hela Oland. Det innebar att kusten ska skyddas mot stérre verksamheter och
industrier. Inom omradet ar det forbjudet att uppféra en rad olika typer av
anlaggningar som avses i MB 17 kap. 1 § 1 och 4 a § 1-6 och 8-11.

4.3 Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. Miljobalken

4.3.1

Ekologiskt sarskilt kdnsliga omraden
Enligt "Undersodkning av betydande miljépaverkan” ar omradet inte utpekat
som ett ekologiskt sarskilt kansligt omrade (ESKO).

4.4 Miljokvalitetsnormer

441

44.2

Miljokvalitetsnormer ar bestammelser om lagsta godtagbara miljokvalitet.
Bestammelserna ar juridiskt bindande och faststallda av regeringen eller av
regeringen utsedd myndighet. Miljokvalitetsnormer finns for luft,
omgivningsbuller (ej aktuellt for planomradet) och vatten.

Luft
Gallande varden for att gallande miljokvalitetsnorm enligt 5 kap miljobalken for
luft beddms inte dverskridas i nulaget.

Vatten

For ytvatten finns miljokvalitetsnormer for kemisk status (miljogifter och
fororeningar) och ekologisk status (biologiska, fysikalisk-kemiska och
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hydromorfologiska kvalitetsfaktorer). For grundvatten finns
miljokvalitetsnormer for kemisk status och kvalitativ status (dvs att det rader
balans mellan uttag och nybildning av grundvatten).

Planomradet ligger inom avrinningsomradet som tillhor ytvattenférekomsten M
n Kalmarsunds utsjévatten, som ligger vaster om planomradet.
Vattenférekomsten har klassats till mattlig ekologisk status och uppnar ej god
kemisk status. Avstandet fran planomradet till ytvattenférekomsten ar ca 900
m.

Planomradet ligger i huvudsak inom grundvattenférekomsten
Raéllaformationen som har god kemisk status men otillfredsstallande
kvantitativ status. En liten del av planomradet i norr tillhor vattenférekomsten
Véstra Olands kalkberg som har klassats till god kemisk status och
otillfredsstallande kvantitativ status. | nulaget antas planomradets belastning
pa recipienten och vattenférekomsterna vara obefintlig da arealen ar liten och
marken obebyggd.
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Figur 2. Berérda vattenférekomster och aktuell status.

Mn Rillaformationen Vistra Olands
Kalmarsunds kalkberg
utsjovatten
D SE565400-163600 SE629398-154578 SE625295-155070 -
Typ Fustratten Grondvatten Grondratten
Kemisk status | Ej god God God
Risk att gOd TBT Héga sulfathalter pa  Diffusa killor —
kemisk status grond v trznsport och
gj uppnas saltvattenintrEngning  infrastruktus,
miliGgifter,
gvergddaing, higa
sulfathelter pd prund
av
zaltrattenintringring
Orsaker till att | PBDE, Hg = =
god kemisk
status ej
uppnas
Ekologisk Mattlig - -
status
Risk att god Owergidaing S S
ekologisk
status ej
uppnas
Orsaker till att | Gvergddaing - -
god ekologisk
status e
uppnas
Kxvantitativ = Otillfredsstzllande Otillfredsstillande
status
Risk att - Llinskad infiltrationn,  Dhlinskad infiltration,
kvantitativ torkz och totks och vattenbsist,
stalu§ &j vattenbrizt, Sveruttag
uppnas dverttag
Orsaker till att | - Forsimring av Forsimring av
kvantitativ vattenmilin. Torka  wvattenmilin. Torka
status ej och vattenbrist, och vattenbsist,
uppnés dveruttag. dveruttag.

4.5 Miljo
4.5.1 Strandskydd

Planomradet ligger ca 900 meter fran kustlinjen och omfattas inte av
strandskydd.

4.5.2 Dagvatten

Planomradet ligger inte inom kommunens verksamhetsomrade for dagvatten
och det finns inga dagvattenledningar inom omradet.
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Dagvattenavrinningens storlek bestams framst av nederbdérdens intensitet och
varaktighet, avdunstning, markytans beskaffenhet samt avrinningsomradets
storlek, form och lutning.

Storre delen av planomradets yta ar idag obebyggd tallskog pa
isalvssediment enligt SGU:s jordartskarta, vilket innebar att
genomslappligheten ar relativt hdg. Enligt moduleringsprogrammet Scalgo
Live tacks planomradet av tva delavrinningsomraden. Ett storre
delavrinningsomrade i sdder om ca 20 ha och ett mindre avrinningsomrade i
norr. Det huvudsakliga avrinningsomradet bestar av 90 %, 6 % bebyggelse
och 4 % vagar och parkering.

| regionen ar nederbdrden i genomsnitt 520 mm per ar. SMHI har gjort
klimatscenarier for perioden 1961-2100 for Sveriges samtliga lan.
Arsmedelnederbdrden i Kalmar lan beréknas dka med 15 — 20 % till slutet av
seklet, med den storsta 6kningen under vinter och var. Korttidsnederbérden
(skyfall) forvantas 6ka med 20 — 30 %. Las mer i avsnittet "Risk for
oversvamning”.
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4.6 Halsa och sakerhet
4.6.1 Omgivningsbuller

Bilaga 5:1
Utbyggnadsalternativ 2040
inklusive vagnara atgarder

Trafikverket
Vagplan Vag 136 Ralla-Ekerum

Berdkning nr47
Filnamn:5_1 atg ekv

Bullerberdrda bostadsbyggnader
ar markerade med rod
ifylinadsfarg

Ljudniva 2 m Gver mark
Ljudutbredning visar inte ljudniva
som friféltsvarde:

Dygnsekvivalent judniva
Leqa4 AB(A)

= 75
70 - 75
65 - 70

60 - 65

55 - 60

50 - 55

45 - 50

40 - 45
<

Teckenférklaring

~- - Grins fér vagplan
====== Omrade med bullerberorda
Il eunerbersrabostad b att
[ sefintig bostsa
I vomplementbyganad | Guwigt
—— Bullerskyddsskam

med Trafikverkets vagplan (Trafikverket, 2020). H6gst bullerniva illustreras i rétt intill bullerkéllan.
Planomréadet paverkas inte av buller fran vdg 136. Ljudnivan ar beréknad fér 2 meter 6ver mark. ,

Planomradet ligger ca 180 meter fran vag 136 som ar en hogt trafikerad vag,
framforallt under sommarhalvaret.

For trafikbuller vid nybyggnad av bostadshus galler Férordning om trafikbuller
vid bostadsbyggnader (SFS 2015:216) med andringar SFS 2017:359 som
tillater en hojning av riktvardena for trafikbuller vid bostadsbyggnaders fasad.
Buller fran spartrafik och vagar boér inte dverskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva
vid en bostadsbyggnads fasad (65 dBA for enkelsidiga lagenheter pa 35 kvm
eller mindre). Vid uteplats, om en sadan anordnas, galler riktvardena 50 dBA
ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva.

| samband med att Trafikverket tog fram vagplanen for delstrackan Ralla-
Ekerum pa vag 136 utreddes hur bebyggelse langs vagen skulle komma
paverkas i avseende av buller pa grund av vagbreddning och
hastighetshdjning. Resultatet av utredningen visade att det inte fanns nagon
risk att planomradet som ligger vaster om Ralla paviljongen skulle éverskrida
riktvardena for buller, varken fore eller efter genomférandet av
bullerdampande atgarder (se figur ovan med bullerdampande atgarder som
nu ar genomforda). Berakningarna ar baserade pa dygnsekvivalent ljudniva
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vilket ar det berdknade medelvardet for ljudnivan under ett helt dygn. For
berord delstracka &r berdkningarna baserade pa uppskattad ADT 7569 for &ar
2040 med andel tung trafik 7 % och en hastighet pa 60 km/h.

Planomradets skyddade lage och Trafikverkets bullerberékningar i omradet
innebar att det inte anses behdvas en bullerutredning i samband med
detaljplanens framtagande, aven om Trafikverkets berakningar inte ar utférda
for sommartrafiken.

Risk for olyckor

Lansvag 136 ar tungt trafikerad och utpekad som en farligt godsled med ett
skyddsavstand pa 30 meter. Planomradet ar belaget 180 meter fran vag 136
och risken beddéms liten att planomradet skulle paverkas av en olycka pa vag
136. Trafikverket har dessutom nyligen utfort trafiksakerhetshdjande atgarder
i form av ny korsning samt GC-tunnel i samband med genomforandet av
vagplanen for delstrackan, i anslutning till planomradet vilket minskar risken
for trafikrelaterade olyckor.

Risk for oversvamning

Ingen del av planomradets markniva ligger darmed under lansstyrelsens
sakerhetsniva for havsnara fysisk planering.

| PM dagvatten som utférts som underlag till detaljplanearbetet har en
skyfallsanalys utforts. Skyfall i denna kontext avser nederbordstillfallen
kraftigare an dimensionerande nederbdordstillfallen for foreslagna
anlaggningar dvs nar anlagda diken och andra dagvattenanlaggningar ej kan
utidmna eller avleda dverskottsvatten. Vatten maste da kunna avledas
kontrollerat ytledes och tillfalligt ansamlas inom omraden som inte skadar
byggnader eller samhallsviktiga funktioner. Oversvamningssituationen inom
eller utanfor planomradet bor inte forsamras.

Overgripande géller att planomradet har en kontinuerlig lutning mot havet i
vast. En analys av rinnvagar och dversvammande ytor har gjorts med hjalp av
programmet Scalgo Live'. | analysen har en nederbord pa 54 mm anvants,
vilket motsvarar ett klimatkompenserat nederbérdstillfalle> 100 ars
aterkomsttid med en varaktighet om 60 min2. Analysen har gjorts med avdrag
for infiltration i mark. Analysen indikerar vart 6versvamning skulle kunna ske

1 Scalgo Live &r en plattform som, med hjilp av Lantmiteriets kartdatabas, anvands for att

genomfdra scenarion dar vattnets beteende 6ver topografin kan studeras. Databasen ar uppdaterad 21-01-07,
vilket innebar att scanning ar fran 2019-03-30

2 SMHI. 2024. Skyfallsstatistik: Regional statistik fér extrema korttidsregn. Tillganglig:
https://www.smhi.se/klimat/framtidens-klimat/skyfallsstatistik-regional-statistik-for-extrema-korttidsregn
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och vilka strukturer som ar kritiska att bevara eller vart atgarder kravs utifran
dagens topografi. | figuren nedan redovisas hur vatten ansamlas i landskapet
under dessa forutsattningar.

/7 Fastighetsgranser

595641, 6203071 /A
N

e

Figur 4. Skyfallsanalys. Vattendjup vid ett klimatkompenserat 100-arsregn motsvarande 54
mm nederbérd samt avrinningsvégar med ett uppstréms avrinningsomrade> 6000 m?.

Instangda omraden eller ytliga avvattningsvagar som riskerar att skada
befintlig eller tilkommande bebyggelse inom planomradet férekommer e;.

Langs med vastra planomradesgransen inom fastigheten finns ett dike med
en lagpunkt som riskerar att fyllas upp till ca 0,1 m i handelse av skyfall och
svamma over till omkringliggande markomrade Osterut. Det har inte upptackts
nagot stdende vatten i diket under nagra tillfallen av observation. Avrinnande
vatten till lagpunkten kommer &ster om planomradet.

Langs den norra planomradesgransen finns en befintligt dike dar stdende
vatten finns under vissa arsperioder. Diket leder till naturreservatet i vast. |
samband med genomférandet av vagplanen genomforde Trafikverket
atgarder pa diket for att kunna avleda vagdagvatten och grundvatten som
pumpats fran gang- och cykeltunneln till naturreservatet. Atgarderna som
utférdes innebar att Trafikverket fick dispens fran naturreservatets foreskrifter
for att kunna rensa diket 20 meter inom naturreservatet till befintligt djup och
byta ut trumman under gangstigen i naturreservatet for att kunna hantera
storre floden.

Det ar viktigt att sakerstélla att foreslagna dagvattenldsningar inte paverkar
vattenbalans och vattenkvalitet i intilliggande naturreservat for Ralla-Ekerum.
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Risk for erosion
Planomradet beddms inte beroras av risk for erosion.

Risk for ras och skred
Planomradet beddms inte beroras av risk for ras och skred.

Fororenad mark

Det saknas kanda potentiellt férorenade omraden inom planomradet. Foére
detta industrier utanfor planomradet ligger pa ett sadant stort avstand att de
inte bedoms paverka.

Enligt 10 kap. 11 § miljébalken ska den som ager eller brukar en fastighet,
oavsett om omradet tidigare ansetts fororenat, genast underratta
tillsynsmyndigheten om det upptacks en férorening pa fastigheten och
fororeningen kan medfora skada eller olagenhet for manniskors halsa eller
miljon.

Risk for radon

Det har inte utférts en radonundersdkning i omradet. Det ar inte ovanligt att
radonvarden skiljer sig mycket at pa Oland med punktvis férhojda varden.
Anledningen ar att radon sprider sig genom sprickor och haligheter i
berggrunden via grundvatten och jordluft genom marklagren.

| ett balte langsmed landborgskanten underlagras lerskiffer och kalkstenen av
alunskiffer. Alunskiffer kan ga i dagen dar de 6verlagrande bergarterna
knackts. Alunskiffer har héga radonhalter, andra skifferarter har laga till
normala radonhalter. Landborgskanten stracker sig i nordsydlig riktning langs
Olands véstra kust. Det finns darmed mindre risk fér hdga radonvéarden pa
Olands vastra sida an pa ostra sidan.

Pa grund av planomradets narhet till landborgskanten och risken for
eventuella sprickor i berggrunden kan platsen for ny bebyggelse ligga inom
omrade som kan vara kansligt for hdga varden av markradon. Infor
granskning ska markradon matas for att visa om det kravs nagra atgarder bid
uppforandet av nya byggnader for att skydda manniskors halsa.

| omraden dar gransvarden for markradon éverstigs ska radonsakert
byggande anvandas. | 6vriga omraden bér atminstone radonskyddat
byggande tillampas.
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Geotekniska forhallanden
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Figur 5. Utdrag fran SGU.s jordartskarta 1:25 000 — 1:100 000. Undersékningsomrédet &r markerat med vit
linje. Dominerade jordarter inom undersékningsomradet &r isélvssediment i form av sand (SGU, 2024 a).

Planomradet ligger inom en stor isélvsavlagring enligt SGU:s jordartskarta. Inom
isalvavlagringen férekommer sanddynsformationer, vilka utgdrs till stor del av
flygsand. Sanddynerna ar bevaxta av skog med fa blottade ytor av flygsand.
Isalvslagringen benamns Rallafaltet och ar undersokt vid flera tillfallen via
geologisk kartering och undersokningsborrningar. Ar 2015 utférdes fér omradet
rapporten "Geologiska och geohydrologiska forutsattningar, Rallafaltet” av
Vatten och samhallsbyggnad (VOS). Enligt rapporten I6per i nord-sydlig riktning
en dold klint eller brant bergssida, vilken kan ses som en dold férlangning av
landborgskanten (Vatten- och samhallsteknik 2015). En tvarsektion i ost-vastlig
riktning genom Rallafaltet presenteras i nedan bild.
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Figur 6. Schematisk tvérsektion i ést-véstlig riktning éver geologin vid Réllaféltet (K-konsult 1986).

Klintens placering har dversiktligt tolkats in. Vag 136 ligger i stora drag vaster om
klinten i h6jd med Ralla, men hamnar i de s6dra delarna vid Stora Roér pa eller
strax 6ster om den. Klintens bredd ar inte kand. Under kalkstenen fran
landborgskanten och vasterut finns alunskiffer och darunder finns skiffrar med
siltstenslager. Vaster om landborgskanten forekommer inte kalksten utan har
aterfinns lerskiffer och sandsten.

| samband med detaljplanearbetet i Stora Ror utférdes i en geoteknisk utredning
for att utreda barigheten pa isadlvssedimentet (2021). | denna utredning anges att
befintliga massor erbjuder goda férutsattningar for byggnation och det beddms egj
finnas nagra geotekniskt sett sarskilt besvarande forhallanden. Forutsattningar
finns for konventionell grundlaggning av byggnader upp till tva till tre vaningar
med kantférstyvad platta pa mark. Mer detaljerad geoteknisk utredning erfordras
i samband med projektering av byggnader, framférallt stdrre konstruktioner.

4.8 Hydrologiska forhallanden

Hydrogeologin i omradet for Ralla faltet delas in i en 6stlig och vastlig del om
klinten. Klinten i sig utgor for stora delar av vagstrackan ingen grundvattendelare
men 6vergangen mellan 6stlig och vastlig del kan hydrauliskt ses som ett stalp
med en kraftigt lagre grundvattenniva pa cirka 10 meter. Detta gor att vatten som
passerar over klinten vasterut inte kan leta sig tillbaka dsterut igen.

Grundvattnet i de sedimentara bergarterna kan antas forekomma i porsystem,
skiktfogar och sprickor. Kalkberget kan ocksa forvantas ha en mer uppsprucken
Oversta zon dar vattenforingen kan vara hogre an djupare belagna delar. De
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ovanliggande jordarterna pa bada sidor om klinten ar grova och bér ha en stérre
genomslapplighet an berget. Jordlagren forvantas aven ha god hydraulisk
kontakt med underliggande berggrund.

Grundvattenmagasinet kan darfor ses som 6ppet, bade pa dstra och vastra
sidan om klinten, med en grundvattenniva for jord och berg. Det sker en generell
stromningsriktning fran 6st till vast i omradet, fran Rallafaltets 6stra delar mot
Kalmarsund. Grundvattennivan ligger generellt sett 2—-5 meter under markytan
Oster om klinten. Nivan ligger narmare kalkbergets éveryta i narheten av klinten.
Eftersom kalkberget sjunker dsterut och de grovkorniga jordarterna okar i
maktighet sa aterfinns grundvattnet i de mellersta och 6stra delarna av
Rallafaltet aven i jordlagren. Vaster om klinten sjunker grundvattennivan
drastiskt och aterfinns cirka 10—15 meter under markytan. De stora
sandmaktigheterna vasterut om klinten har inget som haller upp nivaerna
vasterut utan grundvattnet draneras har ut mot Kalmarsund.

Planomradet ligger inom grundvattenférekomsten Rallaformationen som utgérs
av maktiga sand- och grusavlagringar och ingar delvis i ett vattenskyddsomrade.

Enligt SGU:s brunnsarkiv finns 3 vattenbrunnar ca 100 meter dster om
planomradet och ca 100 meter séder om. Grundvattennivan uppmatt i brunnar i
anslutning till planomradet visar ca 3 meter under markytan (m u my).

Planomradet ligger inom avrinningsomradet som tillhér ytvattenforekomsten M n
Kalmarsunds utsjévatten, ca 900 meter vaster om planomradet.
Avrinningsomradet M n Kalmarsunds utsjovatten ar 49 km? stort och bestar av
ca 38% jordbruksmark, 25% skog, 18% 0Ovrig 6ppen mark och ca 17% urbant
inkl. dagvatten.

4.9 Kulturmiljo

| narheten av planomradet finns det tva utpekade omraden med héga kulturvarden.
Det ena ar Raélla gard norr om planomradet. Rélla gard ar en gammal kungsgard
inrattad av Gustav Vasa. | anslutning till vagen ligger tva vackra stenportaler och en
allé som leder ner till garden. Pa sin nuvarande plats synes huset ha statt sedan
1830.
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T, 3 L S
Figur 7. Rélla begravningsplats, dven kallad "Perssons grav" &r ett kulturvérde inom en kilometers avstand till
planomradet.

Den andra ar Ralla begravningsplats som ligger pa landborgskanten sydvast om
planomradet vid Mor Helenas vag. Ar 1932 gavs tillstand for godségare Emil
Persson, Ralla gard, att anlagga en enskild begravningsplats i socknen. | anslutning
till begravningsplatsen finns sedan 1990-talet Hogsrums sockens minneslund.

Andra kulturmiljéer eller sardrag utgors av bland annat rester efter I6vangar, tidigare
angsmarker och stenmurar som ska tas hansyn till. Stenmurarna i skogen markerar
ago- och fastighetsgranser och visar att omradena tidigare kan ha varit 6ppna falt.

En annan kulturmiljé i omradet som bér namnas ar Réllapaviljongen som var ett
populart njesstalle under manga decennier och lockade publik langvaga ifran. Det
var en gang i tiden pa 7:e plats i Sverige 6ver dans-/ndjesstallen och aven P4 i
afton dans sandes darifran. Rallapaviljongen byggdes tidigt 30-tal och det finns idag
inte s& manga bevarade anlaggningar kvar av den typen.

4.9.1 Fornlamningar
Planomradet ar belaget pa landborgskanten. Landborgarna har under férhistorisk
tid nyttjats som grav- och boplatser pa Oland och dns samtliga stora gravfélt
ligger pa landborgarna. Inom planomradet har en fornlamning patraffats.
Fornlamningen patraffades under ar 2022 i samband med Trafikverkets arbete
med trafiksékerhetshdjande atgarder langs vag 136. Fornlamningen bestar av en
hard vilket ar ett spar pa att det varit bosattningar i omradet, troligtvis under
jarnaldern. En hard ar en avgransad eldplats som anlags utomhus eller inne i en
kata, hydda eller hus. Fornlamningen bestar av svart sotig sand under markytan.
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En arkeologisk utredning ska genomféras i hela planomradet under varen 2025.

Om en fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet
omedelbart avbrytas och fyndet anmalas till lansstyrelsen (2 kap. 10 §
kulturmiljolagen).

4.10Fysisk miljo
4.10.1 Bebyggelse
Inom &versiktsplanens férdjupningsomrade Ralla, Stora Rér och Ekerum
bestar bebyggelsen framst av villor, men det finns aven finns flerbostadshus
med hyreslagenheter i Ralla tatort. Det ar ocksa i Rélla de flesta
permanentboende finns i omradet. Samhallet Ralla &r ungt och bdrjade véaxa
upp utmed landsvagen tidigt under 1900-talet. Smaskolan placerades pa 20-
talet vid vagskalet Landsvagen (v 136)/Hogsrumsvagen, och pa 40-talet
byggdes affaren vid samma vagskal. Efterhand vaxte bostadsbebyggelse
fram utmed landsvagen och i bérjan av 1950-talet faststalldes den forsta
byggnadsplanen norr om Hogsrumsvagen och utmed vag 136. | borjan av
1980-talet kunde samhallet vaxa med ny permanentbebyggelse i upp till tva
vaningar som gav underlag fér ny skola och sporthall.
M R R N

aft

LA 2 - SRS g = = SRSt B

Figur 8. Réllapaviliongen ligger intill planomradet dér det bedrivs restaurangverksamhet.

Narmast bebyggelse ligger dster om planomradet dar Rallapaviljongen
bedriver sin verksamhet i form av en restaurang med olika evenemang som
biltraffar och loppisar pa den anslutande, grusbelagda parkeringsytan.
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Fasaden for verksamheten ar falurodfargad trapanel med vita knutar. Utdver
Rallapaviljongen ar den narmsta bostadsbebyggelsen pa 6 meters avstand,
norr om planomradet. Fran denna bostad och norrut fran omradet I6per en
vag dar en langa av smahus i en vaning med trafasader i dova kulorer ar
placerade. Ovrig bebyggelse i omradet &r placerat narmre vag 136 och en del
fasader har en mer modern framtoning i ljusa kulGrer.

4.10.2 Natur

Planomradet gransar idag till
naturreservatet Ralla-Ekerum. Syftet
med naturreservatet ar att bevara
biologisk mangfald samt varda, bevara,
utveckla och aterstalla vardefulla
naturmiljéer. Vidare syftar
naturreservatet till att tillgodose ett
omrade for friluftslivets behov som ska
vara latt tillgangligt for besokare som vill
vistas och motionera i omradet for att
uppleva dess skiftande och vardefulla
natur. Syftet med reservatet ar ocksa att
bidra till att hoéja vattenkvaliteten i

Tillhdr Lensgfirelsens seade dor 311-6303-15, =

AT | marina miljon och bevara ett kansligt

[} or
_ v NiTTserategrns

& o e
{‘j wnmsearerrasesrn. | Kalmarsund genom att skydda den

omrade med algrasangar och
sakerstalla forutsattningar for
algrasbestandens naturliga variation.

Figur 9. Bild illustrerar grénsdragning av
nybildat naturreservat fér Réllaskogen.

Det star idag ett tiotal storre trad intill stenmuren vid den vastra
planomradesgransen. For att undvika paverkan pa trad planlaggs omradet
intill gransen och stenmuren for naturmark. For att falla trad kravs 12:6
samrad med lansstyrelsen, om det inte ar sjukt eller utgoér en sakerhetsrisk.
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Planomradet utgors av tallskog med uppslag av ek och en i buskskiktet. Det
aktuella planomradet bedéms inte ha héga naturvarden, men det angransar i
vast till naturreservatet Ralla-Ekerum. Langs stenmuren till vaster pa
naturreservatets sida finns bl.a. tva sarskilt skyddsvarda trad. | norr angransar
planomradet till akermark och i sdder till avverkat och aterplanterat
skogsomrade. Langs med fastighetens norra del finns ett 6kat I6vinslag med
exempelvis hassel, asp och bjérk. | 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. Ett utpekat mindre haltrad finns inom planomradets norra del. Marken ar till
stor del mossbetackt, men har flora som blabar, varfryle och krustatel.
Liliekonvalj vaxer framférallt i den nordvastra delen av planomradet, samt
langs med befintliga diken. Blasippa férekommer aven sporadiskt éver
planomradet. Vintergrona som ar en riskklassad frammande art (mycket hog
risk for invasivitet) forekommer rikligt i nordvast.

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 omradet pa sandmarkerna langsmed vastra sidan
av Oland har varit betad sandig mark med inslag av tréddungar. Dessa har
utgjort utmarker fér 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.
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Figur 10. Resultat fran faltinventeringen. Naturvérdesbiotoper, vdrdeelement samt artfynd fran
féltinventeringen.

Under var och sommaren 2024 utférdes en naturvardesinventering inom
planomradet och i angransning till det. | naturvardesinventeringen delades
kartlaggningsomradet in i tre olika vardelandskap som beskrivs i rapporten
(Naturvardesinventering Hogsrum 5:29, Borgholms kommun 2024, SWECO).
De vastra delarna av kartlaggningsomradet utgors av Ralla- Ekerums
naturreservat och det beddmdes utgdra ett vardelandskap for arter som lever
pa sandig mark och pa gamla trad. Omradet har till exempel varden for
sandlevande solitarbin och hackspettar. Utover detta har en
naturvardesbiotop avgransats inom inventeringsomradet med
naturvardesklassen 4. Visst naturvédrde. Biotopvardena utgors framfor allt av
aldre skog an dvriga delar av inventeringsomradet, samt fridlysta arter som
spillkraka, nattviol och skogsddla. De hégsta naturvardena aterfinns i den
sodra delen av inventeringsomradet. Inom inventeringsomradet noterades nio
vardearter. Vissa av dem knutna till den aldre skogen i naturvardesbiotopen
medan andra arter egentligen ar mer beroende av naturen i naturreservatet
och den stenmur som avgransar inventeringsomradet i séder och vaster.
Liliekonvalj, blasippa och gullviva ar fridlysta enligt Artskyddsférordningen
(2007:845) 9 § pa Oland. Det ar forbjudet att gréva eller dra upp exemplar av
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vaxten med roétterna, samt plocka eller pa annat satt samla in exemplar av
vaxter for forsaljning eller andra kommersiella andamal. Nattviol ar fridlyst
enligt Artskyddsférordningen (2007:845) 8 §. Saledes finns flera fridlysta och
rodlistade arter inom inventeringsomradet, men det bedoms inte vara
inventeringsomradet i sig som ar avgorande for att de ska kunna leva kvar i
omradet, utan de lever framst i naturen runt det.

=

Figur 11. Skogen i planomradet och promenadstig intill.

4.10.3 Rekreation och friytor

Boverket rekommenderar att det ar hégst 300 meter fran ett bostadsomrade
till narmsta gronomrade. Planomradet ligger intill ett nybildat naturreservat i
Rallaskogen som ar ett populart frilufts- och strovomrade. Enligt
naturvardesinventeringen (Pronatura, 2008) som togs fram i samband med
den fordjupande 6versiktsplanen éver omradet ar det framférallt upplevelsen
av skogskansla som ar av varde i omradet. Pa vintern brukar allmanheten
hjalpas at med att placera ut sma skulpturtomtar langs stigarna vaster om
planomradet, vilket ar mycket uppskattat av barnfamiljer att besdka.
Intilliggande omrade ar aven populart for cykling och i narheten finns
vindskydd med grillméjligheter. Omradet ligger inom 500 meters
promenadavstand till havet i vast och narmast kommunala lekplats ar vid
Ralla skola ca 1 km 6ster om planomradet och vag 136. Skolan besdker
Rallaskogen som en del i undervisningen.

Inom planomradet ar det viktigt att det maojliggors gréna gemensamma ytor for
t.ex. lek for de minsta, odlingsmdjligheter och uteplatser. Stdérre stigar i
omradet bor bevaras for att behalla en bra koppling till naturreservat och
strovomraden.

4.10.4 Ekosystemtjanster
Borgholms kommun har mal for att starka ekosystemtjanster inom
detaljplanerade omraden med allman platsmark. Inom planomradet finns olika
trad, buskar och markskikt tadckta av mossa och vaxter. Detaljplanens
genomférande kommer naturligt att forsamra forutsattningarna for
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ekosystemtjanster i omradet for det samhallsviktiga intresset av etablering av
fler bostader. For att kompensera detta féreslas det att prioritera
ekosystemtjanster inom planomradet som kan forbattra maojligheterna till
fordrojning av dagvatten och en anpassning till ett férandrat klimat. Trad,
naturliga lagpunkter och glantor av skog och gréna korridorer ska darmed
bevaras i sa stor utstrackning som majligt och utnyttjas mer effektivt.

Utrymme sakerstalls i detaljplanen for att gora befintligt dike i vast langs
naturreservatet, och som ansluts till befintligt dike i norr, mer meandrande och
djupare for att forbattra reningseffekten. De stora sandmarkerna som finns ger
aven goda forutsattningar for sandlevande pollinatdrer och blottande av sand
samt inplantering av torrangsvaxter och blommande trad bér darmed
mdjliggdras. Dod ved kan etableras inom naturmark och for att framja
biologisk mangfald och barnlek.

1.1 Biologisk mangfald
4.5 Kulturarv och identitet P, 1 2 Ekologiskt samspel

4.4 Social interaktion _— )&S — — TS 13 Livsmiljger

4.3 Kunskap och inspiration ! Matudiga kretslopp

4.3 Mentalt vilbefinnande 15 Jordmanshildning

41 Fysiskhalsa [, | | 2.1 Reglering av Iokalklimat

—t—t \ 1 '} !
34 Energi T [ 2.2 Erosionsskydd

3.3 Révaror 7 2.3 Skydd mot extrermwEder

3.2 Vattenfors orjning ?{ P 2.4 Luftrening

‘,{L : g
3.1 Matfdrsarjning ., f — ] ‘%‘ 3 2.5 Reglering av buller
1.8 Reglering av skadedjur och skadevixter Tl — 35 Rening och reglering av vatten
2.7 Pollinering

Figur 12. lllustrationen visar en uppskattning av paverkan pa ekosystemtjanster till féljd av genomférandet av
detaljplanen enligt ESTER metoden. Férbéttrade f6rutséttningar fér pollinering och social interaktion, kunskap
samt inspiration kan delvis kompensera férlust av vissa ekosystemtjdnster.
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4.11Sociala

Borgholms kommun har ett vikande befolkningsunderlag trots att kommunen
under ett flertal ar haft ett positivt flyttningsnetto. Detta kan tillskrivas en aldre
befolkning med hdéga dodstal som foljd. Resultatet blir att servicen for aldre
kraver mer, medan underlaget for skolornas verksamhet minskar.

Fordjupningsomradet ingar i Hogsrums férsamling vilken ar en av ett fatal som
har en yngre befolkning sett till andelen invanare. Detta kan till viss del bero pa
att det finns en skola pa orten. Invanarantalet i Hogsrums férsamling har sedan
ar 2002 varit relativt konstant med en befolkning pa cirka 950 personer. Inom
fordjupningsomradet finns det ca 750 fast boende, varav ca 460 personer i Ralla
och 150 personer i Stora Ror. P4 sommarhalvaret mer an fordubblas
befolkningen i omradet. Viktiga traffpunkter och malpunkter inom Ralla som ar av
betydelse for det sociala livet ar butiker och restuaranger sdsom ICA, Edit och
Julia samt Fireside. Aven Raéllapaviliongen har ett socialt varde.

Planomradet ar lokaliserat ungefar en kilometer fran narmaste for- och
grundskola. Trafikverket har nyligen genomfort trafiksakerhetshéjande atgarder i
omradet som innebar att det finns en gang- och cykeltunnel under vag 136 som
mojliggor for saker passage for skolelever till planomradet och skogen vaster om
vagen. Fran gang- och cykeltunneln till planomradet finns separerad, belyst och
trygg cykelvag langs vag 136 till Paviljongsvagen, som ansluter till planomradet
100 meter vasterut. Pa Kustvagen ror sig oskyddande trafikanter i blandtrafik.
Trafikverket arbetar med en vidare anslutning av belyst lokalgata for cykeltrafik
soderut mot Stora Ror. Idag ar det manga som cyklar langs planomradets vastra
grans for att ta sig till Ralla tatort, skola och annan service. Tillgangligheten ar
dock begransad vintertid da stigarna i Rallaskogen, vaster om planomradet, ej ar
upplysta och framkomligheten svar. Rélla skola anvander Rallaskogen aktivt i
skolundervisningen och det ar populart att strova i omradet for personer i alla
aldrar.

Det ar av stor vikt att utemiljderna utformas pa ett lattillgangligt satt for att gora
det mojligt for alla att réra sig sakert i omradet och att anpassningar inom
planomradet ar anpassat for personer med nedsatt syn och hogre alder.

4.12Teknik
4.12.1 Vatten och spillvatten

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
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verksamhetsomrade for dagvatten saknas i omradet. Det finns kapacitet for
att ansluta planerad bebyggelse till spillvattennatet.

412.2El

Det finns inga el- och teleledningar inom planomradet. Daremot har Skanova
ledningar precis intill planomradet.

4.12.3 Fiber
Ledningar for fiber finns inte inom planomradet.
| samband med genomforandet av detaljplanen ska fiber gravas ner i
omradet.

4.12.4 Uppvarmning
Uppvarmning sker med individuella lI6sningar.

4.12.5 Avfall

Borgholm Energi AB skéter insamlingen av avfall under kommunalt ansvar fran
hushall och verksamheter i kommunen. Mat- och restavfall hamtas i
normalfallet vid fastigheten varannan vecka.

Forpackningar och returpapper fran hushall Iamnas i dagslaget pa
atervinningsstationerna. Senast 1 januari 2027 ska dessa i stallet samlas in
fastighetsnara fran bade smahus och flerfamiljshus, men aven fran
samlokaliserade verksamheter som har anmalt att de vill att kommunen ska
hamta verksamhetens férpackningsavfall®.

Grovavfall lamnas pa atervinningscentral. Narmaste atervinningscentral ar
belagen i Kalleguta ca 10 km fran planomradet.

For flerbostadshus inom planomradet ska gemensam avfallshantering ske.
Sophantering ska finnas inom fastigheterna och ska ligga i anslutning till vag sa
att sopbilar inte behover kora inom kvarteret.

3 En samlokaliserad verksamhet &r en verksamhet som anviander samma behéllare for hantering av
forpackningsavfall som hushall pa eller i anslutning till fastigheten. Det kan exempelvis vara foretag som
frisorer eller restauranger som bedriver verksamhet i samma fastighet som hushall i flerbostadshus och som
delar avfallsbehallare med hushallen i fastigheten.
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Hushallens stora férpackningar, som inte far plats i fastighetens
insamlingsbehallare, ska lamnas pa en atervinningsstation. Narmaste
atervinningsstation finns ca 800 meter 6ster om planomradet.

Foérpackningar fran verksamheter som inte ar samlokaliserade ska antingen
ldmnas pa Kalleguta atervinningscentral, eller hamtas hos verksamheten av en
privat entreprenor.

4.12.6 Brandvattenforsorjning

Inga brandposter eller brandbrunnar finns inom planomradet idag.
Dimensionering och placering av brandvattenposter ska kunna tillgodoses
utifrén de riktlinjer som raddningstjansten har enligt kap 5 om alternativa
system

4.13Service
Planomradet ligger i anslutning till Ralla tatort.

| 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
pendlingsmojligheter till Kalmar, Borgholm och Farjestaden.

Narmaste halsocentral och hogstadium finns i Borgholm tatort.

4.14 Trafik

4.14.1 Motortrafik
Oster om planomradet finns vag 136. Belastningen pa vagen ar hég, speciellt
under sommarmanaderna. Till vag 136 ansluter Paviljongvagen, en mindre
vag som nyligen breddats i samband med genomférandet av Trafikverkets
sakerhetshojande atgarder i omradet. | nordlig riktning fran planomradet gar
en nyanlagd vag med intilliggande bostader. | samband med genomforandet
av vagplanen har utfarten i norr stangts av och trafiken i norr omleds istallet till
Paviljongvagen for ut- och infart till vag 136.

4.14.2 Gang- och cykeltrafik
| samband med genomférandet av delstrackan Ralla — Ekerum for vagplanen
har en utbyggnad av gang- och cykelvag langs vag 136 i nordlig riktning och
en gang- och cykeltunnel under vag 136 blivit utbyggd, som leder till centrala
delarna av Ralla tatort. Vidare strackning av gang- och cykelvagen sdderut
fran planomradet ar annu inte faststallt. Idag rér sig fotgangare och cyklister
langs vag 136 eller genom Rallaskogen. Trafikverket och kommunen arbetar
med att forbattra gang- och cykelkopplingar fran Ralla till Borgholm, Stora Ror
och sdderut inom strackan for Olandsleden pa véster sida om vag 136.
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4.14.3 Kollektivtrafik

Narmaste busshallplats finns vid Ica butiken i Ralla, ca 500 meter fran
planomradet.

4.14.4 Parkering och varumottagning

Restaurangverksamheten pa Rallapaviljongen som ligger intill planomradet
har varuintag som sker fran samma sida som entrén ar placerad. Intill
restaurangen finns stora parkeringsytor dar det ar magjligt att hyra stallplats for
husbilar.

4.14.5 Raddningstjanstens tillganglighet

Raddningstjanstens tillganglighet ska beaktas. Byggnader ska vara latt
tillgangliga for utryckningsfordon. Fordonen ska kunna framféras atminstone
50 meter fran byggnadernas entréer. Raddningstjanstens krav for sakerhet,
utrymning mm behandlas vidare i samband med bygglovet.

Planférslaget kommer inte férsamra raddningstjanstens tillganglighet.

5 Planeringsunderlag

5.1 Kommunala

Har listas och beskrivs gallande detaljplaner, planprogram och 6versiktsplaner
som berdr aktuellt planomrade. Har beskrivs aven tillhérande handlingar till
planen.

5.1.1 Detaljplan
Det finns ingen detaljplan éver omradet.

5.1.2 Grundkarta

En digital grundkarta ska utformas i vektorformat sa att uppgifterna i dem kan
tillgangliggdras och behandlas digitalt 2 kap. 5 b § plan- och byggférordningen
(2011:338). Grundkartan ar upprattad genom utdrag ur digital databas och
terrester matning. Koordinatsystem i plan: Sweref 99 zon 1630.
Koordinatsystem i hojd: RH 2000. Grundkartan ar framtagen av
kommunledningsforvaltningen den 2025-01-27.

5.1.3 Oversiktsplan

Den gallande 6versiktsplanen for Borgholms kommun antogs ar 2002. Den
galler tills en ny oversiktsplan har vunnit laga kraft. En ny dversiktsplan haller
pa att arbetas fram och den har varit pa granskning sommaren 2024.
Planomradet i dversiktsplanen och den férdjupade dversiktsplanen beskrivs
mer ingaende i avsnitt 4.
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Undersokning enligt 6 kap. 6§ miljobalken (1998:808)

Kommunen har gjort en undersokning om detaljplanens genomférande kan
antas medfora en betydande miljépaverkan den 6 december 2024,
undersokning enligt 6 kapitlet 6 § MB. Kommunens bedomning ar att
detaljplanens miljopaverkan ar liten, darmed upprattas ingen
miljokonsekvensbeskrivning. "Undersdkning av betydande miljopaverkan”
finns i sin helhet som bilaga till planbeskrivningen.

5.2 Utredningar

5.2.1

5.2.2

Naturvardesinventering

En naturvardesinventering har tagits fram 2024-11-26 av SWECO. Syftet med
en naturvardesinventering ar att identifiera, vardera och beskriva naturmiljoer
som har betydelse for biologisk mangfald inom ett avgransat
kartlaggningsomrade. Utredningen finns i sin helhet som bilaga till
planbeskrivningen.

PM Dagvatten

Ett PM dagvatten har tagits fram 2024-12-05 av Borgholms kommun och
BEAB i syfte att redovisa 6vergriplig dagvatten- och skyfallshantering utifran
befintliga férhallanden, samt planerad exploatering och paverkan pa MKN-
normer. Rapporten finns i sin helhet som bilaga till planbeskrivningen.
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6 Konsekvenser

6.1 Fastigheter och rattigheter

Fastighet Ekonomiska Fastighetsrattsliga  Tekniska

Inom planomradet

Hoégsrum 5:29 Far byggratt. Belastas av Ytor sakerstalls for

befintlig fordrdjning av
ledningsratt fér VA | dagvatten.

som kommer att En

flyttas i samband transformatorstation
med anlaggande anlaggs i omradet.
av ny gata.

Utanfor

planomradet

Ralla tall 1:5 Far battre Belastas av ny

framkomlighet for dragning av
varutransporter ledningsratt for VA.
vaster om befintlig

byggnad pa grund

av ny dragning av

ledningar.

Ralla tall 1:17 Trumma under
gangstig i
naturreservatet
leder vatten in till
fastigheten vid
extrema fléden.

Ralla tall S:2 Nya medlemmar och | Omprévning av

6kad belastning pa GA.
vag.
6.2 Natur

Planen kan medféra paverkan pa sociala varden da omradet ligger bredvid ett
naturreservat och i en skog med betydelse for det rorliga friluftslivet. En
enklare barnrattslig provning har skett i samband med undersdkning av
betydande miljopaverkan. Las mer under rubriken "6.6.1 barn”.

Omradet beddéms inte ha hdoga naturvarden, men vid exploatering av omradet
kommer en del av skogsomradet avverkas, vilket kan komma att paverka de
natur- och rekreationsvarden som finns. En stor del natur och promenadstigar
bevaras, framjas och sakras i detaljplanen inom anvandningsomradet
NATUR. Stenmur och skyddsvarda trad skyddas genom beteckningen n.
Bestammelsen om att maximalt 50 % av fastigheten far hardgdras, ytor och
diken for fordrojning skapar ocksa goda forutsattningar for lokal infiltration av
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dagvatten. Vid extrema vattenfloden leds vatten norrut via ett svackdike inom
planomradet som ansluter till ett befintligt dike i norr, som i sin tur mynnar ut i
en sanka i naturreservatet. Enligt skotselplanen for naturreservatet utgors
omradet dar den befintliga sankan ligger av naturtypen ”2.3 Utvecklingsmark”,
dvs omrade som utgdrs av nyplanterade hyggen i Rallaskogen. Dessa
hyggen ar under tio ar gamla och planterade med tall eller gran. De
naturvarden som finns vid utloppet av diket beddéms inte paverkas negativt av
att kommunen ansluter dagvatten, eftersom avlett vatten bedéms vara rent
och den befintliga sénkan redan idag tar emot vatten via befintligt dike. Ar
2024 utforde dessutom Trafikverket atgarder som forbattrade dikets kapacitet
att rena och fordrgja storre vattenfloden. Kommunen gor dock bedomningen i
PM dagvatten att vattnet kommer att i de allra flesta fall infiltrera innan det nar
det norra diket och darmed aven naturreservatets grans.

Detaljplanen skyddar genom planbestammelsen trad: skyddade trad inom
planomradet. Naturmark anldggs langs stenmur i vast for att sékerstalla att
rotter fran trad inom intilliggande naturreservat inte paverkas av exploatering i
planomradet. Samrad med lansstyrelsen maste sdkas enligt 12 kap. 6 §
miljobalken for nedtagande av skyddade trad som inte ar sjuka eller utgor en
sakerhetsrisk.

6.3 Miljo

6.3.1 Miljobedomning och stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och
bygglagen (2010:900)
En undersékning om betydande miljopaverkan har tagits fram som en del av
detaljplanearbetet (Borgholms kommun, 2024-11-05).
Planférslaget beddms inte ge upphov till betydande miljdpaverkan pa miljo,
halsa och hushallning av mark, vatten och andra resurser. Nagon
miljokonsekvensbeskrivning har darfor inte upprattats.
| undersékningen om betydande miljépaverkan framgar det att:

- Omradet ar inte detaljplanelagt. Det ar en ny detaljplan som tar ny mark i
ansprak for bebyggelse.

- Planomradet finns inte med i den férdjupade dversiktsplanen for Rélla, Stora
Ro6r och Ekerum. Daremot finns omradet utpekat i samradsversionen for
Oversiktsplanen 2040 for sammanhallen bostadsbebyggelse.

- En dagvattenutredning har tagits fram i samband med detaljplanlaggning av
omradet. Dagvattenutredningen visar hur dagvattnet kan férdrdjas och tas
omhand lokalt genom svackdiken och fordrojningsytor. Miljokvalitetsnormer
for vatten bedoms inte forsamras.

- Miljokvalitetsnormerna for luft bedéms inte paverkas.
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- Planen kan medféra paverkan pa sociala varden da omradet ligger bredvid
ett naturreservat och i en skog med betydelse for det rorliga friluftslivet.
Manniskors halsa- och sdkerhet bedoms inte paverkas av ny bebyggelse.

- En enklare barnrattslig provning har skett i samband med undersokning av
betydande miljopaverkan. Kommunen gér bedémningen att barnens basta i
arendet ar mojligheten att kunna bosatta sig permanent i ett centralt och
naturndra omrade med tillgang till kommunikation, service och friyta for lek
och rekreation.

- En fornlamning har upptackts inom planomradet och en arkeologisk
utredning planeras varen 2025 for att utreda om det finns fler fornlamningar
inom planomradet. En radonundersdkning bor aven utféras innan planen gar
ut pa granskning.

- Langs med omradet i vast och i syd ligger en stenmur. Denna klassas inte
som biotopskyddad, men ar ett kulturarv. Inom Naturmark i detaljplan bevaras
trad och stenmur och ger utrymme for férdrojning av dagvatten.

- Omradet paverkar inte skyddad natur. En naturvardesinventering har utforts
i omradet och naturvarden bedéms generellt som ringa, det ar enbart i de
sydostra delarna det beddms finnas ett visst naturvarde. En fagelinventering
kommer att utféras under varen 2025.

- Omradet ligger inom omrade utsett som regionalt viktig for
dricksvattenresurser.

- Planen ingar inte i verksamhetsomrade for vatten- och avlopp, men i nara
anslutning till ett som det kan anslutas till. Dagvattennat eller
verksamhetsomrade for dagvatten saknas i omradet.

- Sammanvagt beddéms inte detaljplanelaggning av omradet ha en betydande
miljopaverkan.

Dagvatten

Planforslagets paverkan pa dagvatten i omradet har utretts och principforslag
ges i PM dagvatten. Inom planomradets del av Hégsrum 5:29 ar merparten
naturmark. Planforslaget innebar att ungefar halften av planomradet planlaggs
for bostader och enbart halften av denna mark kan hardgdras enligt
planbestammelser i detaljplanen. Uppkomna dagvattenflddens kvalitet och
kvantitet kommer darmed att férandras i omradet. | och med att
hardgdrningsgraden blir hdgre i omradet finns ett visst behov av rening och
fordrojning av dagvatten fran framférallt trafikerade och bebyggda ytor. Inom
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planomradet finns inget befintligt dagvattenledningsnat. Planomradet omfattas
inte heller av kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten.

Dagvatten fran gaturummet och bebyggelseomraden féreslas avvattnas via
svackdiken och infiltrationsytor inom planomradet. Dagvattenatgarder i
planomradet ska rena och férdrdja vatten inom planomradet. Férdréjning sker
i planomradets lagpunkter vilka ligger i de centrala delarna av planomradet.
Denna del avses planlaggas for NATUR och fortsatt utgoéra en lagpunkt
utformad for att kunna hantera och fordréja upp till 930 m3 vatten i handelse
av skyfall.

Vid extrema vattenfloden leds vatten norrut via ett svackdike inom
planomradet som ansluter till ett befintligt dike i norr, som i sin tur mynnar ut i
en sanka i naturreservatet. | samband med genomférandet av vagplanen
utforde Trafikverket atgarder pa diket som nu innebéar att det finns en storre
kapacitet for att omhanderta stérre fldden. Atgdrderna som utférdes innebar
att Trafikverket fick dispens fran naturreservatets foreskrifter for att kunna
rensa diket 20 meter inom naturreservatet till befintligt djup och byta ut
trumman under gangstigen i naturreservatet till en stérre dimension. Trots
dessa forbattrade forutsattningar gor kommunen bedéomningen att vattnet
kommer att infiltrera inom planomradets grans innan det nar naturreservatet
och diket i norr, samt att det vatten som i séllsynta fall nar naturreservatet
kommer att vara renat pa vagen.

Om diket forses med en
flodesreglering i utloppet

/ skapas en fordrojningsvolym

Matjordslager med gras

Figur 13. lllustration av svackdike. Bildkélla: Stockholm Vatten och avfall, 2020).

6.4 Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ar bestammelser om lagsta godtagbara miljokvalitet.
Bestammelserna ar juridiskt bindande och faststallda av regeringen eller av
regeringen utsedd myndighet. Miljokvalitetsnormer finns for luft, omgivningsbuller (ej
aktuellt for Borgholm) och vatten.
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Luft

Genomférandet av detaljplanen bedéms inte medfdra att gallande MKN for
luft dverskrids inom eller utanfér planomradet.

Vatten

Fororeningsberakningar har inte utforts for det specifika planomradets del av
Hogsrum 5:9. Istallet har en uppskattning av fororeningshalter efter
exploatering gjorts utifran jamférelser med féroreningsberakningar recipient-
och dagvattenverktyget Storm Tac som utforts i samband med
detaljplanearbete i Stora Ror dar forutsattningarna och foreslagen
exploateringsgrad varit i stort sett likartad. Marken i detaljplaneomradet i Stora
Ror bestar ocksa av isélvssediment, ar bevuxen av i huvudsak tallar och
bebyggelsen forvantas bli 33% flerbostadshus, 33 % villor och 33 % radhus
och kedjehus. Precis som i Stora Ror féreslas ca 50 % av marken att
bebyggas och 50 % av denna mark kan hardgoéras enligt planbestammelserna
i plankartan.

Resultatet av berakningar om féroreningshalter gjorda i samband med
detaljplanearbete i Stora Ror visade att nastan alla féroreningar 6kar mattligt i
samband med exploateringen, vilket beror pa att belastningen av féroreningar
i naturmarken ar i stort sett obefintlig idag, aven i aktuellt planomrade. Det
behdver dock betonas att den beraknade féroreningsbelastningen aven efter
exploateringen enligt dagvattenutredningen i Stora Ror forblir lag och att det
inte forvantas bli nagon betydande paverkan pa grundvattenkvaliteten av
exploateringen i omradet. Féroreningsbelastningen och paverkan pa
grundvattenkvalitén kan darmed férvantas vara lag aven i planomradet for del
av Hogsrum 5:29.

Markbar paverkan pa grundvattenkvaliteten, miljokvalitetsnormen och aven
naturreservatet forvantas inte uppsta av normalt dagvatten utan ar istallet
kopplad till eventuella olyckor med farliga @mnen som kan handa langs vagen
eller i planomradet.

Riktvarden for klassning av miljokvalitetsnorm, beddmningsgrunder for kemisk
ytvattenstatus samt for sarskilt fororenande amnen Overskrids enligt
berakningarna i detaljplanen for Stora Rér, endast for zink dar 1,1 anges som
gransvarde. Detaljplanen antas darmed inte forsamra majligheterna att uppna
miljokvalitetsnorm (ekologisk samt kemisk status) for recipienten Norra
Kalmarsunds utsjovatten.

Totalt sett ar férandringen av féroreningsbelastning sa liten att den inte
namnvart paverkar vattenkvaliteten i grundvattnet, naturreservatet eller
recipienten Norra Kalmarsunds utsjovatten.

| och med att allt vatten ska infiltreras uppstar ingen paverkan pa
grundvattnets kvantitativa status.
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6.5 Halsa och sakerhet

6.5.1

6.5.2

Berakning av omgivningsbuller

| samband med framtagandet av vagplanen for vag 136 dster om
planomradet, beraknade Trafikverket paverkan fran vagbuller fér bebyggelse
langs vagen. Berakningarna visade att det var enbart de planerade
byggnadernas fasader som ligger langs med vag 136 som dverskred det
rekommenderade gransvardet pa 55 dBA ekvivalentniva utomhus vid fasad.
Pa grund av att planomradet ligger mer an 180 meter fran vag 136 anses det
inte behdvas utféras nagra ytterligare bullerberakningar.

Genomfdrandet av detaljplanen anses inte heller bidra till sddan mangd
Okning av trafik och buller att sarskilda bestammelser om placering och
utformning for att na riktvarden for buller anses nédvandiga.

Oversvamning

Skyfallsfragan har utretts och principférslag ges i PM dagvatten for att sakra
avrinningsvagar som skyddar planerad bebyggelse mot skyfall. Inga
tillkommande byggnader inom planomradet riskerar dversvamning till féljd av
skyfall eller héjd havsniva.
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e Syackdike/fordrojningsdike  ======== Befintligt dike

Fordrojningsmagasin Avledning fran fardrajning

Befintlig trumma
under sfig

Delavrinningsomrade 1.

-

Frgur 11. Féareslagen a.agvattenha.ntering och avnnning il ftird.tt':jnj:igs;_ri:ot. Svarta _
pilar redowisar aviinmngsnktming

Figur 14.
Férslag pa dagvattenhantering fran PM dagvatten i samband med skyfall ndr omradet &r exploaterat.

Vid skyfall ska vatten inom planomradet ledas till svackdiken och
fordrojningsytor inom planomradet. For att undvika negativa konsekvenser ur
skyfallssynpunkt ska marken pa gatan fortsatt luta at férdrojningsytor i vast
och luta bort fran samtliga byggnader och mot gatan. Vid extrema fléden leds
dagvatten norrut till befintligt dike.

6.5.3 Olyckor

Detaljplanens genomférande beddms inte bidra till nagon 6kad risk for
olyckor.
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Erosion, Skred och Ras
Omradet beddms inte ligga inom riskomrade for ras, skred och erosion.

6.6 Sociala

6.6.1

6.6.2

Barn

| undersdkning av betydande miljdpaverkan har en enklare barnrattslig
provning utférts. Slutsatsen ar att detaljplanering av omradet for
anvandningen bostader kan utféras pa ett sadant satt att barnens basta kan
tillgodoses. Kommunen gér beddmningen att barnens basta i arendet ar
mdjligheten att kunna bosatta sig permanent i ett centralt och naturnara
omrade med tillgang till kommunikation, service och friyta for lek och
rekreation. Detaljplanen skapar forutsattningar for sakerstalld natur och
trafiksakert fardsatt till och fran Ralla.

Jamlikhet och jamstalldhet

Oster om vag 136 inom en radie av ca 500 meter fran planomradet bor ca ett
dussintal personer, varav ungefar halften ar permanent bosatta. Det bor
ungefar lika manga kvinnor som man i omradet. Enligt studier anvander
kvinnor till storre del an man kollektivtrafik, lamnar och hamtar oftare pa
forskola samt gor storre inkop till familjen. Planomradet ligger néara
busshallplats och service. Detaljplanen stravar efter att géra det mojligt att
genomfora bade hyresratter och bostadsratter i omradet vilket kan bidra till
god jamlikhet. Detaljplanen majliggor for etablerandet av kontor, vilket
mojliggor for anlaggande av ett gemensamt kontor for bostadsomradet eller
tatorten, vilket kan underlatta for de som till exempel inte ager en bil eller
behdver arbeta ndra hemmet for att fa ihop vardagen.

6.7 Riksintresse

6.7.1

6.7.2

Rorligt friluftsliv

Det beddms inte finnas nagra risker for att detaljplanens genomférande far
konsekvenser som ror riksintresse for rorligt friluftsliv enligt 4 kap. 2 §
miljobalken. Riksintresset géller hela Oland och detaljplanen skapar
forutsattningar for att skapa en boendemiljé med god tillganglighet till
rekreation och friluftsliv. Promenadstigar och naturomraden bevaras i stor
utstrackning inom planomradet genom anvandningsbestammelsen NATUR.

Obruten kust

Exploatering beddms inte skada riksintresset for obruten kust enligt det som
avses i MB 17 kap. 1§ 1 och 4 a § 1-6 och 8-11 da den planerade
utbyggnaden inte innebar uppférandet av nagra storre anlaggningar.
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6.8 Trafik
6.8.1 Motortrafik

Trafiken forvantas att 6ka pa Paviljongvagen med upp till ca 200
fordonsroérelser per dag vid planlaggning av omradet. Den genomférda
vagplanen har forbattrat forutsattningarna fér planomradet med
genomférandet av en ny korsningslosning vid vag 136 och ny planskild gang-
och cykeltunnel under vag 136 i syfte att 6ka trafiksakerheten och
tillgangligheten till kollektivtrafik.

6.8.2 Gang- och cykeltrafik

Genomférandet av detaljplanen bedéms inte férandra situationen for
fotgangare och cyklister i omradet. Tack vare genomférandet av vagplanen
med gang- och cykeltunnel och gang- och cykelvag langs vag 136, finns goda
forutsattningar for oskyddade trafikanter att ta sig sakert till Ralla tatort. Vidare
strackning via ny lokalgata utreds sdderut for gang- och cykeltrafik. Utrymme
for trottoar pa en sida finns inom GATA inom planomradet.

7 Genomforandefragor

Beskrivningen av genomforandefragorna ska ge svar pa nar och hur olika atgarder
ska goras, hur mycket det kostar, vem som ska betala och vem som ansvarar for att
de blir utférda. Redovisningen visar att detaljplanen ar genomférbar under
genomfdrandetiden.

7.1 Mark- och utrymmesforvarv

Ingen inldsen eller kdp av mark ar nédvandig for genomférandet av
detaljplanen.

7.2 Fastighetsrattsliga fragor
7.2.1 Rattigheter

Fastigheten Hogsrum 5:29 ar belastad av en ledningsratt. | samband med
genomférandet av detaljplanen planeras ledningarna att flyttas till GATA inom
planomradet och anslutas till ny gata inom vagplanen ¢ster om planomradet.
Den nya dragningen av ledningar forbattrar framkomligheten till den befintliga
restaurangens baksida och darmed mdjligheterna att flytta verksamhetens
varuintag pa denna sida.

7.3 Tekniska fragor

7.3.1 Tekniska atgarder
Dagvattenatgarder kommer att anldggas pa fastigheten och inom
anvandningsomradet NATUR.
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Inom anvandningsomradet E ska en transformatorstation anlaggas.

7.3.2 Utbyggnad allman plats

Borgholms kommun ansvarar for projektering och anlaggande av allman
platsmark inom planomradet.

7.3.3 Utbyggnad vatten och aviopp

Borgholm Energi AB (BEAB) ansvarar for utbyggnad av vatten, dagvatten-
och spillvattenledningar. Flytt och nedlaggning av ledningar av el, bredband
och eventuellt vatten och avlopp ska om mgjligt samordnas i gatan.

7.4 Ekonomiska fragor
7.41 Planekonomisk bedomning

Exploatdren bekostar planens genomférande inom kvartersmark. Samtliga
kostnader for planens genomférande inom allman platsmark bekostas av
kommunen.

Borgholm Energi AB ansvarar for projektering och anlaggande av de vatten-
och avloppsledningar som tillhor den allmanna anlaggningen, inom
detaljplanen. Anlaggnings- och anslutningsavgifter for vatten och avlopp enligt
vid tillfallet gallande VA-taxa.

Kommunen gor bedomningen att planen ar ekonomiskt genomforbar.

7.4.2 Planavgift

Kommunen finansierar detaljplanen och darfér kommer ingen planavgift tas
ut.

7.4.3 Drift allman plats

En nybildad gemensamhetsanlaggning ar huvudman for allman plats och
skoter gator och naturmark inom detaljplan.

7.4.4 Drift vatten och avlopp

BEAB ansvarar for skotsel av vatten- och spillvattenledningar. Om det skulle
finnas behov av stérre dimensioner eller andrade lagen pa
forbindelsepunkterna, bekostas dessa forandringar av kommunen till da
gallande VA-taxa.

7.5 Organisatoriska fragor
7.5.1 Exploateringsavtal
Inget exploateringsavtal upprattas.

7.5.2 Markanvisning
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| samband med exploatering av fastigheten Hogsrum 5:29 kan
markanvisningstavling och markanvisningsavtal komma att utféras och
skrivas mellan kommunen och exploator. | lagen om riktlinjer fér kommunala
markanvisningar och i plan- och bygglagen definieras markanvisning som en
overenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren
ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om &verlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen agt
markomrade for byggande. | ramen fér markanvisningstavlingen kommer
kommunens krav pa utformning och miljé specificeras utifran detaljplanens
bestammelser. Markanvisningsavtal kommer att skrivas med vinnaren av
tavlingen. Markanvisningsavtalet innehaller de forutsattningar, forutom
kopeskillingen, som kommunen staller upp for att kdparen ska fa ta over
fastigheten. Kommunen har antagit riktlinjer for markanvisningsavtal i
markanvisningspolicyn antagen KF 2013-08-19 § 115 som ska foljas.

Konsekvenserna av att planomradet delvis genomférs med
markanvisningsavtal ar att utformningen av omradet kan styras av
byggherrens intressen. For att undga det problemet kommer kommunen att
specificera olika bedomningskriterier for att exemelvis dstadkomma en hallbar
arkitektur, god gestaltning och trivsamma livsmiljoer.

Tidplan

Samrad Kv 1 ar 2025
Granskning Kv 4 ar 2025
Genomforande PM Kv 4 ar 2025
Antagande Kv 2 ar 2026
Lagakraft Kv 2 och ar 2027
Genomférande Ar 2027- 2030

Detaljplanearbetet handlaggs med utdkat forfarande.
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