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SAMMANFATTNING

Kommunen planerar for en utveckling av bostader inom fastigheten Bollebygd Prastgard 1:1 m.fl. i
Bollebygd. Marken &gs i huvudsak av Svenska kyrkan, Goéteborgs stift som avser att sélja fastigheten
till exploatéren OBOS Bostadsutveckling AB efter att planen vunnit laga kraft. Ett genomférande av
detaljplanen innebar att jordbruksmark tas i ansprak, vilket &r bakgrunden till att denna
lokaliseringsutredning tagits fram.

Aktuellt planforslag innebér ett tillskott pa ca 200 nya bostader vilket vager tungt i det planerade
byggandet av bostdder inom kommunen. Féreslagen lokalisering vid Prastgardsgardet bedéms bland
annat innebara forbattrade forutsattningar for kollektivtrafiken och skapar goda férutsattningar for en
expansion av tatortsstrukturen vasterut. Exploateringen, som sker for att mota ett stort behov, ses
mot bakgrund av detta som ett vdsentligt samhallsintresse.

Att finna motsvarande omrade pa annan plats stéller vissa grundlaggande krav for sin funktion och
genomférbarhet. Féljande grundlaggande krav/urvalskriterier har legat till grund fér urvalet av
alternativa lokaliseringar:

e Exploateringsmojligheter (storlek och koppling till befintlig tatortsstruktur)
e Tillginglighet (narhet till tatort, skola och kollektivtrafik/pendlingsmajligheter)
e Modjlighet till utbyggnad enligt kommunens 6versiktsplan

Alternativa lokaliseringar som studerats djupare och varderats utifran uppsatta bedémningskriterier
utgors av:

e A -—Prastgardsgardet (huvudalternativet)
e B-Varpas
e (C-—Vastra Soérgarden

| D1

Alternativa lokaliseringar i férhdllande till kommunens éversiktsplan.
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Huvudalternativet beddms ge goda forutsattningar for expansion av tatorten vasterut och generera en
storre samhallsvinst pa lang sikt. Omradets placering i direkt angrdnsning till tatorten ger goda
forutsattningar for att omradet kan integreras och langsiktigt upptas i den befintliga tatortsstrukturen.
Sammanfattningsvis bedémer kommunen att huvudalternativet, Prastgardsgardet, utgor det mest
lampade alternativet for en utveckling enligt forslaget.

Bedomningskriterier | A- B - Varpas C -Véstra Sorgarden
Prastgardsgardet
(huvudalternativet)

stod i OP Ja. Ja. Ja.

Befintlig DP Positivt planbesked | Delvis, befintlig DP anger Befintlig DP anger
och beviljad park/plantering. Galler del av park/natur. Galler
planstart. Galler detaljplan for Bollebygds Stadsplan for del av
Bollebygd Stationssamhalle (484B). Bollebygd, Flassjum
Préastgard 1:1 m.fl. Overgérden 4:172
(SBN2022/123). m.fl.

Storlek (hektar) Ca 9 hektar. Ca 10 hektar. Ca 9 hektar.

Halsa och sdkerhet
(buller, risk,
fororenad mark,
dversvamning m.m.)

Lag paverkan fran
omgivningen.

Risk for fororenad mark pga.
narhet till soptipp, risk for
buller/vibrationsstort fran
jarnvagen och
Goteborgsvagen.

Lag paverkan fran
omgivningen. Inom
stabilitetszon 1
(omraden med
forutsattningar for
skred och ras).

Markagare

Privat, avser sélja
marken till
exploatoren.

Kommunalt. Ingen avsikt att
sdlja eller bygga ut marken
idag.

Kommunalt. Ingen
avsikt att salja eller
bygga ut marken idag.

Tillgénglighet, narhet
till centrum, service
och kollektivtrafik

God koppling till
centrum och
kollektivtrafik.

Begransad koppling till
centrum och kollektivtrafik.

God koppling till
centrum och
kollektivtrafik.

fornléamningar,

Topografi, Nagot varierad Varierad topografi, stora Nagot varierad
hojdskillnader topografi. hojdskillnader. topografi.
Strandskydd Ja, liten del. Nej. Ja, liten del.

Kultur- och Fa naturvarden, Inga kanda utpekade kultur- Ett mindre antal
naturvirden i OP inga och/eller naturvarden. fornlamningar, inga

kanda utpekade

anlaggningar

En investering i VA
gynnar framtida
expansion
vasterut.

God kapacitet pa
befintliga vagar.

Vagplan kan komma att
kravas for att oka kapaciteten
pa befintliga vagar.

ligger inom Nolans naturvarden.
Dalgdng
(landskapsbild).
Jordbruksmark Ja. Nej. Ja.
Sammanhallen Utpekat som prio 1 | Ej prioriterat som bostadsplan | Ej prioriterat som
bebyggelse, i BFP. i BFP. Fortatning kan ske bostadsplan i BFP.
kontinuerlig enligt kommunens Fortatning kan ske
utbyggnad Oversiktsplan (T1/T5). enligt kommunens
Jarnvagen/Goteborgsvagen oversiktsplan (T1).
utgor barriar séderut.
Befintlig Idag dalig VA- Dalig VA kapacitet. Ingen Finns kommunalt VA i
infrastruktur/tekniska | kapacitet. planerad expansion Osterut. narheten.

Anlaggningskostnaden
beddms som hog pga.
den kuperade
terrangen. Vagnatet
behover kompletteras
for att na omradet.

Vidrdematris for jdmférelse mellan alternativet. Betygsdttning; grén (hég), gul (mdttlig), réd (lag).
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1. BAKGRUND

Kommunen planerar for en utveckling av bostader inom fastigheten Bollebygd Prastgard 1:1 m.fl. i
Bollebygd. Marken ags i huvudsak av Svenska kyrkan, Goteborgs stift som avser att sdlja fastigheten
till exploatéren OBOS Bostadsutveckling AB efter att planen vunnit laga kraft.

Planomradet omfattar cirka 11 hektar och ligger vister om Bollebygd centrum. | norr/nordost
angransar omradet till Hindasvagen, foljt av Bollebygds kyrka. | soder/sydost angréansar omradet till
Ravlandavagen samt befintlig skogsrida som avskarmar fastigheten fran ett fatal bostadsfastigheter
langs Kullavagen. | 6vrigt avgransas omradet av befintlig angs- och akermark.

Omradet ar i dagslaget obebyggt och forutom bostader sa omfattar detaljplanen dven ny gatustruktur,
parkeringslosning, natur och parkomraden samt ytor for skyfallshantering.

Planomradet utgor en del av en storre dalgang som stracker sig i nord-sydlig riktning och bebyggelsen
anpassas utifran landskapets karaktar och ett bevarande av vyer och siktlinjer, bland annat mot kyrkan
som utgor en viktig “ikonbyggnad” inom kommunen.

Oversiktskarta med ungeférligt planomréde markerat med vit streckad linje. Ortofoto hdmtat frén
Lantmditeriet.

2. SYFTE

Jord- och skogsbruk &r av nationell betydelse. Enligt 3 kap 4 § Miljobalken far brukningsvard
jordbruksmark tas i ansprak for bebyggelse eller anlaggningar endast om det behdvs for att tillgodose
vasentliga samhallsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt
tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i ansprak. Det ar 2 kap 2 § Plan- och bygglagen som
anger att bestdammelserna om hushallning med mark och vattenomraden i Miljébalken ska tillampas
vid planldaggning. Om en kommun ser behov av att iansprakta jordbruksmark ska kommunen féra ett
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resonemang kring den brukningsvarda jordbruksmarkens kvalitet, om det exploaterande intresset ar
ett vasentligt samhallsintresse, samt redogora for varfor forutsattningarna att ta annan mark i ansprak
inte ar tillfredsstallande.

Da kommunen foreslar att jordbruksmark inom planomradet ska tas i ansprak for exploatering har
denna rapport upprattats med anledning av lagkravet ovan.

3. UPPLAGG/METOD

Rapporten ar uppdelad i tva delar:

1. Den forsta delen utgdr en sammanstallning av befintliga planeringsunderlag som ar avgorande for
kommunens stdllningstagande kring planerad mark- och vattenanviandning for det aktuella
planomradet.

2. Den andra delen redovisar enligt vad som anges enligt 3 kap 4 § miljobalken kommunens
stallningstagande kring de tre omraden som ska utredas innan en férandrad markanvandning av
jordbruksmark foreslas:

1. Arjordbruksmarken brukningsvard?
2. Arden aktuella férdndrade markanvindningen ett visentligt samhallsintresse?
3. Varfor ar férutsattningarna att ta annan mark i ansprak inte tillfredsstallande?
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4. BEFINTLIGA PLANERINGSUNDERLAG

4.1 Nationella mal for boende och samhillsplanering

Regeringens oOvergripande mal for bostadsmarknad, samhaéllsplanering, byggande och
lantmateriverksamhet &r:

”... att ge alla médnniskor i alla delar av landet en frdn social synpunkt god livsmiljé ddr en langsiktigt
god hushdllning med naturresurser och energi fréimjas samt ddr bostadsbyggande och ekonomisk
utveckling underldttas. Mdlet dr ocksd Idngsiktigt vdl fungerande bostadsmarknader ddr
konsumenternas efterfrGgan méter ett utbud av bostdder som svarar mot behoven”.

4.2 Vision for Vastra Gotalandsregionen

Vastra Gotalandsregionen har en gemensam vision tillsamammans med regionens 49 kommuner.
Visionen uttrycker det Onskade framtida tillstandet som vi vill na - Det goda livet. Vastra
Gotalandsregionen har fyra maldokument som anger mal som ska bidra till att uppfylla visionen.

Ur maldokumentet Regional utvecklingsstrategi for Vastra Goétaland 2021-2030 star det bland annat
att boendet och den offentliga miljon har stor betydelse for att motverka utanférskap och segregation.
Tillgang till bostader ar en valfardsfraga och boendesegregationen behéver minska. Det ar viktigt att
skapa attraktiva och stimulerande livsmiljoer - bade for dem som lever och verkar pa en plats och for
besokare. Tillgangen till kommunikationer behover battre mota invanarnas behov samtidigt som
klimatpaverkan maste minska.

4.3 Oversiktsplan

Bollebygds kommun antog sin nuvarande éversiktsplan 2022. Oversiktsplanen ar politikens styrmedel
mot en oOnskad framtid och markanvdandning. Den redovisar grunddragen i mark- och
vattenanvandningen och anger kommunens syn pa hur den byggda miljon ska bevaras och utvecklas.
| 6versiktsplanen ska kommunen dven peka ut var det finns lamplig mark for bebyggelseutveckling sa
att uppsatta mal om en hallbar bostadsférsorjning kan uppnas.

Planomradet ingdr i Kullaomradet (TA1) som pekas ut som “méangfunktionell bebyggelse” och for
exploatering med 500 bostdder. En utveckling av Kullaomradet bedéms fordelaktigt ur ett strategiskt
perspektiv och det finns ett bebyggelsetryck i Dammkullen-Fjallastorp, vaster om Kullaomradet, som
kan integreras med utvecklingen. Omradet ger forutsattningar for en expansion fér manga ar framover
och kan generera en samhallsvinst pa lang sikt. En successiv utbyggnad inom omradet gor att
tillgangligheten till befintlig kollektivtrafik kan bibehallas sa ldnge goda kopplingar till hallplatsen
uppratthalls nar nya omraden byggs ut. | Oversiktsplanen gors ocksa bedémningen att
genomfdrandekostnaderna kan bli férhallandevis laga da mer av befintlig infrastruktur kan anvandas.
Inom Kullaomradet berdknas dven investeringarna kunna spridas 6ver en langre tid i takt med att
omradet byggs ut.

Kullaomradet ligger inom ett omrade med jordbruksmark. Inom omradet finns hoga kulturella varden
som till stor del utgbrs av landskapsbilden i den 6ppna dalgangen, vilket i sin tur ar knutet till
jordbruksmarken. Vidare innehaller omradet miljémassigt viktiga element som maste beaktas. En
utbyggnad kraver att utformningen sker i harmoni med dessa varden. Utformningen av omradet i stort,
vad som bebyggs och vad som lamnas obebyggt, kraver stor omsorg for att uppratthalla ett 6ppet
landskapsrum i dalgangens riktning. Det ar viktigt att vid planeringen av byggnation i omradena Kulla
och Fjallastorp ta stor hansyn till omradets samlade kultur- och landskapsbildsvarden, sdsom langa
siktlinjer och landmarken.

Datum: 2023-02-28

L] |
Uppdrag: Detaljplan fér Bollebygds Prastgérd 1:1 m.fl., Prastgardsgéardet - I I I 'el I

Lokaliseringsutredning for ianspraktagande av jordbruksmark



P ke

Ravlanda

Utdrag ur kommunens éversiktsplan. Aktuellt planomrdde markerat med réd cirkel.
4.4 Kommunens mal for bostadsforsérjning

Bostadsforsorjningsprogrammet syftar till att askadliggéra kommunens foérutsattningar, behov och
malbild for bostadsfoérsorjningen. Det ska dven vara ett vigledande och behjélpligt dokument i
kommunens fortsatta bostadsplanering. Programmet baseras bland annat pa oversiktsplanens mal
samt en befolknings- och bostadsmarknadsanalys. Det ar sdledes ett strategiskt styrdokument for
kommunen att vanda sig till nar det kommer till bostadsplanering och ett viktigt arbete for att starka
Bollebygd som en attraktiv boendekommun.

En efterstrdvan i kommunen &r att bli 15 000 invanare till ar 2035 vilket stéller krav pa manga
samhillsfaktorer och inte minst bostadsbyggandet. Oversiktsplanen ska delvis redogéra for hur
bebyggelsen kan utvecklas for att denna tillvdxt ska vara mojlig och bostadsforsérjningsprogrammet
ska understddja detta med att visa dnnu tydligare riktlinjer.

En av oversiktsplanens utgangspunkter ar att mojliggora for en befolkningsékning som motsvarar
ungefar 150 nya bostader varje ar, det vill sdga totalt 2 250 fler bostader fram till ar 2035. Av dessa
foreslas cirka 1 750 bostader tillkomma inom tatortsomraden. Detta maojliggors i huvudsak genom en
fortatning inom befintliga bebyggelseomraden men ocksa genom att nya omraden foér bostader och
verksamheter pekas ut.

For att underlatta arbetet med bostadsforsorjningen har kommunen arbetat fram en planprioritering
som ska klargora vilka planuppdrag som plan- och exploateringsenheten ska starta och arbeta med
den kommande perioden. Planuppdragen prioriteras utifran féljande princip:

e Planer som ar av stor betydelse fér kommunens utveckling nar det galler kommunens
verksamheter och/eller &r av stort allmént intresse.

Datum: 2023-02-28

L] |
Uppdrag: Detaljplan fér Bollebygds Prastgérd 1:1 m.fl., Prastgardsgéardet - I I I 'el I

Lokaliseringsutredning for ianspraktagande av jordbruksmark



e Planer som bidrar till genomférande av 6versiktsplanen och kommunala mal samt strategiska
planer som bidrar till fordjupning av éversiktsplanen.

e Planer som bidrar till ett stort antal bostader.

e Sarskilda planer som &ar av stort allmant intresse men som ej innefattar bostader eller
verksamheter, exempelvis infrastruktursatsningar.

Aktuell detaljplan utgor hogsta prioritering (1) i kommunens bostadsforsérjningsprogram.
4.5 Kunskaps- och planeringsunderlag for Nolans dalgang

Noldns dalgang stracker sig mellan Bollebygd och Harryda kommun. Dalgangen bedéms ha varden
utifran flera olika aspekter. Kvaliteterna for landskap, jordbruksmark, kulturhistoria och biologiska
varden ar kdnda. Kommunen &r i ett skede dar stallningstaganden behoéver géras om omradets
framtida utveckling och markanviandning av oexploaterad mark. Utifran det har en oOversiktlig
landskapskaraktarsanalys tagits fram med syftet att en ge helhetsbild och en storre forstaelse for de
varden som finns i Nolans dalgang med dess omgivning.

Utbyggnadsscenario — Bygga i dalen

| utredningen sammanstalls ett antal utbyggnadsscenarier som exempel pa vad olika strategier kan ge
for paverkan pa landskapet. Effekterna pa landskapet beror sjalvfallet inte bara pa var utbyggnaden
sker utan i hog grad ocksa pa skala, arkitektur och terranganpassning. Det &r ocksa viktigt att ha med i
tankarna att olika utformningar och omfattningar av utbyggnader kan vara positiva eller negativa
beroende pa vilket intryck man vill férmedla med orten: bade utat mot forbipasserande samt mot
ortens invanare. Det aktuella omradet, Prastgardsgardet, ligger inom den geografiska avgransningen
for utbyggnadsscenario "bygga i dalen” som sammanfattas nedan.

Scenariot innebar att utvecklingen av ny bebyggelse sker pa botten av dalgangen, fran
kommungransen i soder, till strax norr om kyrkan. De skogskladda bergssidorna som idag begransar
och definierar dalgangen behalls sa som de ar idag med utspridda smahus pa dalgangens véastra sida
och ny storskaligare bebyggelse pa dalgangens 0Ostra sida. | markniva ar sikten langs dalgangen delvis
skymd av de tvarsgaende asarna och av vegetation.

Eftersom sikten redan idag ar skymd fran manga platser i dalgangen far en utbyggnad av ny bebyggelse
i dalgangen olika effekt beroende pa var betraktaren star samt beroende pa hur héga byggnaderna ar.
Nagra av de vidaste utsikterna har man fran Riksvag 40 och vid nerfarten fran Petared. Fran de flesta
andra platser ar det de omgivande bergen som definierar rummet inte den ldngsgaende sikten i
dalgangen. En mattligt hog bebyggelse, kring 3 vaningar, i dalgangen kan darfor antas ge relativt liten
paverkan pa upplevelsen av landskapsrummet som helhet. Stora och hoga byggnadsvolymer daremot
riskerar att bli sa dominerande att det férandrar uppfattningen om dalgangens skala.

Ny bebyggelse i dalgangen ger paverkan pa upplevelsen av det historiska jordbrukslandskapet med
smaskaligt brukande och gardar nedanfor bergssidorna langs med dalen. Forstaelsen av omradets
historia och nyttjande férsvaras om jordbruksmarken bebyggs. Den dldre bebyggelsen riskerar att
tappa sitt ssmmanhang om jordbruksmarken tas i ansprak/bebyggs.

Jordbruksmarken pa botten av dalgangen knyter samman sidorna visuellt men ar samtidigt en barriar
som delar Bollebygd i en 6stra och en vastra del. Tillgdngligheten tvars dalgangen ar idag begrénsad,
sarskilt for gang- och cykeltrafikanter. Med en utbyggnad i dalgangen 6kar méjligheterna att knyta ihop
den vastra sidan av dalgangen och centrala Bollebygd med gang- och cykelstrak.
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En byggnation av jordbrukslandskapet i sodra delen av Nolans dalgang kommer att medféra att
livsmiljoer for ett antal arter faglar kommer att behéva tas i ansprak. Vid byggnation av omradet
kommer det finnas anledning att forséka bevara sa stora delar som mojligt av de idag befintliga
I6vtradsbevuxna miljéerna i jordbrukslandskapet. Det for att foérsoka sdkerstalla att dalgangen aven
fortsattningsvis kan fungera som ett spridningstrak och livsmiljé for fladdermoéss och manga andra
organismer, i synnerhet i anslutning till Nolans meandrande strackning.

En utbyggnad med ny bebyggelse i dalgangen innebar att jordbruksmark férsvinner. Nar odlad mark
vaxer igen pa grund av upphort brukande finns resursen kvar om odlandet behéver aterupptas i
framtiden men om marken bebyggs ar resursen oaterkalleligt borta. Da dalgangen bestar av nastan
hélften av Bollebygd kommuns  jordbruksmark  for  spannmalsproduktion samt
foderproduktion/betesmark for kottproduktion riskerar det ha negativa effekter pa kommunens lokala
produktion fran jordbruket.

Sammanfattningsvis

Dalgangens geografiska avgrdansning berér stora delar av kommunen, inte minst det aktuella omradet
Prastgardsgardet. En utveckling inom dalgangen ses dock inte som ett hinder, eller motsattning, for
beskrivna kvaliteter utan anpassningar bedéms kunna genomforas for att pa ett sa bra satt som mojligt
ta hansyn till den befintliga miljon.

Teckenforklaring

= we= |Jtredningsomrade

~ Karaktarslinjer
Framtida byggnation, alt 1
Kommungrans

Skrafferat omrdde markerar den geografiska avgrénsningen for utbyggnadsscenariot “bygga i dalen”
(utdrag ur kunskaps- och planeringsunderlag fér Noldns dalgdng 2019-12-19).
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5. FORANDRAD MARKANVANDNING
Ar jordbruksmarken brukningsviéird?

MB 3 kap 4 §: Brukningsvdrd jordbruksmark far tas i ansprdk for bebyggelse eller anldggningar endast
om det behévs for att tillgodose vésentliga samhdllsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pd
ett fran allmdn synpunkt tillfredsstdllande sétt genom att annan mark tas i ansprak.

| arbetet med att beddéma huruvida jordbruksmarken ar brukningsvard eller inte finns ett antal
stodfragor att stélla sig:

e Ar marken taxerad som jordbruksfastighet?

e Har marken erhallit jordbruksstod?

e Har marken brukats i nartid?

e Armarken lamplig avseende kvalité?

e Ar marken lamplig avseende ldge och dr markférhéllandena rimliga?
e Sammanhadngande akermark?

e Ar marken juridiskt sett ianspraktagen fér annat &ndamal?

Jordbruksmark ar en platsbunden resurs som inte gar att flytta och ar svar att aterskapa. Av detta skal
skyddas jordbruksmarken i lag. Enligt férarbeten till Miljobalken utgor brukningsvard jordbruksmark
mark som med hansyn till lage, beskaffenhet och 0Ovriga forutsattningar ar lampad for
jordbruksproduktion. Rattspraxis sdger att jordbruksmark som brukas, oavsett hur den brukas, ar
brukningsvard i lagens mening. Jordbruksmarken inom planomradet har legat i trdda ca 10 ar.

Nagon aktuell regional eller rikstackande klassning av jordbruksmarkens varde finns inte. Den senaste
klassningen &r fran 1971 och bygger pa indata bestaende av ekonomiskt varde av skordar fran 1969
och det ar inte sa troligt att situationen for cirka 50 ar sedan speglar dagens situation. Mycket av
jordbruksmarken har sannolikt tagits ur bruk, 6vergatt i skogsbruk, exploaterats och pa andra satt
fordandrats. Det ar ocksa en vardering gjord ur ett relativt snavt ekonomiskt resonemang som kan ha
forandrats mycket i takt med dndrad prisbild, framvaxten av ett ekologiskt jordbruk med delvis andra
forutsattningar, kanske ocksa av dndrade matvanor m.m.

| bedémningen av markens varde kan dven dess varde fér matproduktion vagas in. Planomradets varde
for matproduktionen &r sannolikt 1agt och framst for indirekt matproduktion da mycket vall tas i
omradet.

Det finns ett nationellt miljokvalitetsmal direkt kopplat till jordbruksmark - ett rikt odlingslandskap.
Riksdagens definition av miljokvalitetsmalet ar:

“Odlingslandskapets och jordbruksmarkens vdrde fér biologisk produktion och livsmedelsproduktion
ska skyddas samtidigt som den biologiska mdngfalden och kulturmiljévirdena bevaras och stdrks”.

En naturvardesinventering har tagits fram inom ramen for detaljplanen. Utredningen framhaller att
naturmiljon i huvudsak bestar av brukad jordbruksmark med férekommande I6vskogsmiljoer och
backraviner. Dessa omraden &r bland annat kopplade till flertalet vardefulla grova trad. |
odlingslandskapet finns flera ekologiskt viktiga element sasom busk- och tradridaer, stenmurar och
dppna diken. Overvigande del av planomradet ar utpekat som ett landskapsobjekt av varde for
biologisk mangfald. Detta pa grund av att olika delar tillsammans ger ett hégre varde an var och ett for
sig. Oppna ytor i kombination med linjira element sdsom diken, kantzoner, stenmurar samt busk- och
tradstrak utgér gynnsamma miljéer for ryggradslosa djur, fagelfaunan och fladdermass.
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Omradets naturvarden ar i huvudsak kopplade till backravinen inom planomradets sydvastra del samt
i anslutning till det 6ppna diket inom planomradets nordéstra del. Aktuellt planférslag amnar bevara
de ekologiskt viktiga objekt/element som idag finns pa platsen genom allman platsmark NATUR och
PARK. Bebyggelse foreslas varken i anslutning till backravinen eller det 6ppna diket. Den ekologiska
funktionen for manga arter i landskapet bedoéms till stor del kunna vara kvar och ytterligare
anpassningar kan gora sa att de viktigaste funktionerna i landskapet kan bibehallas och eventuellt
utvecklas.

Till skillnad fran naturvardena ar vardet som kulturmiljo hogt, inte bara inom planomradet utan for
hela dalgangen. For Kullaomradet handlar det till stor del om landskapsbilden. Kulla ar del i ett storre
sammanhang dar dalgangen stracker sig langt utanfor Bollebygds kommun och &r ett karaktaristiskt
landskapsrum med stora estetiska varden. Omradet ar paverkat av infrastruktur men tycks utifran
historiska kartor ha brukats pa i stort sett samma satt i historisk tid som idag och har alltsa relativt hogt
tidsdjup.

Stdllningstagande

Utpekad jordbruksmark inom planomradet bedéms som brukningsvard.

Foto fran planomradet hésten 2022.
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6. VASENTLIGT SAMHALLSINTRESSE

Ar den aktuella férindrade markanvéndningen ett vésentligt samhdllsintresse?
6.1 Begreppet vasentligt samhallsintresse

For att en exploatering ska kunna raknas som vasentligt samhallsintresse bér den kunna stodja en
langsiktigt hallbar utveckling. Att bygga nya bostader ar i manga fall ett angeldget intresse, men det &r
ofta mojligt att bygga bostader pa platser som inte tar jordbruksmark i ansprak. For att raknas som ett
vasentligt samhallsintresse maste utvecklingen kunna bidra med nagonting platsspecifikt. For att
utreda om en exploatering utgor ett vasentligt samhallsintresse kan man identifiera brister och
tillgangar i omradet och om den planerade exploateringen kan forbattra hallbarheten pa platsen,
exempelvis genom att bidra till utveckling av en bykarna, forbattra forutsattningarna for kollektivtrafik,
ett lokalt serviceutbud eller lokala motesplatser (Kommunens mojlighet att bevara och utveckla
jordbruksmarkens varden, Jordbruksverket 2016).

Boverket har genomfért nya berdkningar av det nationella behovet av bostader for perioden 2022
2030. Enligt Boverkets berakning av byggbehovet behévs cirka 63 400 nya bostader arligen till och med
2030 for att svara mot den forvantade framtida befolkningsékningen i Sverige och samtidigt hantera
det latenta behov av bostdader som byggts upp de senaste femton aren da bostadsbyggandet inte
motsvarat befolkningsékningen (Boverket 2022). Bollebygd 6nskar bidra till bostadsférsérjningen inte
bara utifran ett lokalt behov utan ocksa sett till det regionala perspektivet med radande stor
bostadsbrist i Goteborgsregionen.

Bra bostader och goda boendemiljoer ar grundlaggande faktorer i ett hallbart samhalle och
grundpelare i plan- och bygglagen (SFS 2010:900). Bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet utgor sedan 2014 ett allméant intresse enligt plan- och bygglagen. Det fordes in i
lagen for att tydliggéra kopplingen mellan planldggning i PBL och lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar (SFS 2000:1383). Detta innebéar att kommunerna pa lang sikt strategiskt
maste planera for hur behovet av bostidder enligt den kommunala bostadsférsérjningen ska
tillgodoses.

Det rader bostadsbrist i stora delar av Vastra Gotaland. Bollebygd &r en av manga kommuner i regionen
som har underskott pa bostdder. For att Bollebygd ska kunna bidra till den regionala
bostadsforsorjningen och utveckla sin centralort samt kommunal och kommersiell service behdver
markresurser tas i ansprak. Den mark som bedoms lamplig for bostads- och tatortsutveckling pekas ut
i kommunens o6versiktsplan. Planomradet ingdr i Kullaomradet (TA1) som pekas ut som
"mangfunktionell bebyggelse” och for exploatering med 500 bostader. En utveckling av Kullaomradet
bedéms fordelaktigt ur ett strategiskt perspektiv och det finns ett bebyggelsetryck i Dammkullen-
Fjallastorp, vaster om Kullaomradet, som kan integreras med utvecklingen. Omradet ger
forutsattningar for en expansion for manga ar framover och kan generera en samhallsvinst pa lang sikt.

Bollebygd ar en boendekommun. Bollebygds attraktionskraft ligger i att erbjuda attraktiva
boendemdjligheter med néarhet till Goteborg, Bordas och Landvetter flygplats. Den regionala
utvecklingen &r viktig och en avgérande motor fér Bollebygds utveckling som kommun. Straket
Goteborg — Boras ar redan idag ett av Sveriges storsta pendlingsstrak och hela tiden 6kar rorelserna i
straket for att nd arbete, bostad, skola, néje och kultur. Kommunerna i straket har tagit fram en
gemensam malbild. Malet ar:

e Engemensam arbetsmarknadsregion
e Hallbart resande
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e Fler bostader

Malbilden forverkligas i dialog med Vastra Gotalandsregionen, Trafikverket och néaringslivet. Bara
Landvetters forvarvsarbetande berdknas ¢ka fran 4 000 till 10 000 inom de narmaste tio aren. En
forutsattning ar att bade fler bostader byggs och att kommunikationerna forbéattras. Kombinationen
av lagesbunden boattraktivitet och tillganglighet till arbetsmarknadsregionerna Boras och Goteborg
leder till stor bostadsnytta i lanet som helhet och for Bollebygds kommun specifikt.

Stdllningstagande

Aktuellt planforslag innebar cirka 200 nya bostader vilket vager tungt i det planerade byggandet av
bostader inom kommunen. Foreslagen lokalisering vid Prastgardsgardet bedéms bland annat innebéra
forbattrade forutsattningar for kollektivtrafiken och skapar goda foérutsattningar for en expansion av
tatortsstrukturen vasterut. Exploateringen, som sker for att mota ett stort behov, ses mot bakgrund
av ovanstaende resonemang som ett vasentligt samhallsintresse.
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7. LOKALISERINGSUTREDNING

Varfér dr férutséttningarna att ta annan mark i ansprak inte tillfredsstdllande?
7.1 Urvalskriterier

Detaljplanens syfte ar att mojliggora en utveckling av cirka 200 nya bostdder. Alternativa lokaliseringar
utgar bland annat fran den planerade bebyggelsens exploateringsmojligheter och att finna ett
motsvarande omrade pa annan plats staller vissa grundlaggande krav foér sin funktion och
genomférbarhet. Vidare har utgdngspunkten varit gédllande Oversiktsplan och annan pagaende
planering. Féljande grundlaggande krav/urvalskriterier har legat till grund for urvalet av alternativa
lokaliseringar:

e Exploateringsmojligheter (storlek och koppling till befintlig tatortsstruktur)
e Tillginglighet (narhet till tatort, skola och kollektivtrafik/pendlingsméjligheter)
o Mojlighet till utbyggnad enligt kommunens 6versiktsplan

Exploateringsmojligheter (storlek och koppling till befintlig tatortsstruktur)

Omradenas exploateringsmojligheter bedoms o6versiktligt utifran ett forvantat ytansprak for den
planerade exploateringen. Ytbehovet bér vara av en sadan storlek att det ska kunna inrymma de cirka
200 bostader som forslaget avser. Vidare varderas dven en utveckling av bostadsomraden som kan ske
genom fortdtning av befintliga strukturer eller i anslutning till kommunens tatortsomrade. Att
koncentrera utvecklingen inom eller i anslutning till tdtorten genererar en mer sammanhallen struktur
som ger forutsattningar for ett gemensamt nyttjande av service, vaginfrastruktur och tekniska system
for tex vatten/avlopp och dagvatten m.m.

Tillgédnglighet (nérhet till tatort, skola och kollektivtrafik/pendlingsméjligheter)

Alternativa lokaliseringar bedéms &dven utifran sin narhet till titorten/centrum med mdijlighet att
erbjuda service, handel, skola m.m. samt i relation till kollektivtrafikens knutpunkter och strak. Det ar
viktigt att utveckla bebyggelse i strategiska lagen dar det finns mojlighet att nyttja befintliga kopplingar
och utveckla dessa for att underldtta for manniskor att kunna vélja hallbara rérelsemonster.
Kollektivtrafikens tillganglighet och attraktivitet har en stor betydelse for vardagsrorligheten.
Tillsammans med ett gang- och cykelvadnligt omrade gynnar det hallbara rorelsemonster. En
lokalisering som inte uppfyller dessa krav kan komma att skapa onddiga och odnskade trafikrérelser
liksom 6kad miljopaverkan. Den mest attraktiva malpunkten utgors av kollektivtrafikknutpunkten vid
Bollebygdskolan.

Maéjlighet till utbyggnad enligt kommunens 6versiktsplan

Oversiktsplanen ar politikens styrmedel mot en &nskad framtid och markanvindning. Den redovisar
grunddragen i mark- och vattenanvandningen och anger kommunens syn pa hur den byggda miljon
ska bevaras och utvecklas. | 6versiktsplanen ska kommunen dven peka ut var det finns lamplig mark
for bebyggelseutveckling sa att uppsatta mal om en hallbar bostadsférsorjning kan uppnas.
Kommunens 6versiktsplan utgor, tillsammans med framtaget bostadsforsoérjningsprogram, saledes
vagledande dokument for kommunens bostadsutveckling. Alternativa lokaliseringar bor studeras
utifran foreslagna omraden for bostadsbebyggelse enligt kommunens 6versiktsplan.

Vidare undantas omraden i oversiktsplanen som av olika anledningar ska skyddas eller kraver stor
hansyn. Exploatering bor i huvudsak inte ske inom omraden som omfattas av riksintresse for friluftsliv,
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naturvard och/eller kulturmiljo samt Natura 2000-omraden. Exploatering kan inte ske inom
naturreservat, varfor dven dessa omraden undantas.

7.2 Majliga lokaliseringar

Alternativa lokaliseringar har studerats utifran ovan ndmnda urvalskriterier. Nedan foljer en kortare
sammanfattning av de omraden som bedéms relevanta att ga vidare med (se sammanfattande tabell).

Omrade Beskrivning Beddémning

A. Prastgardsgardet

(huvudalternativet)

B. Varpas e  (Ca9hektar. Lokaliseringen beddéms kunna

e PekasiOP ut for tatortsutveckling. utgdra ett trovardigt alternativ.

e God koppling till centrum, service och
kollektivtrafik.

. Ej riksintressen, natura 2000 etc.

e  Relativt kuperad terrdang

C. Véstra Sérgarden e (a9 hektar. Lokaliseringen bedéms kunna

e PekasiOP ut for tatortsutveckling. utgodra ett trovardigt alternativ.

e  God koppling till centrum, service och
kollektivtrafik.

. Ej riksintressen, natura 2000 etc.

Sammanfattning av alternativa lokaliseringar.

LU1

B 7~

| P1 /A

Lokaliseringsalternativ i férhdllande till kommunens éversiktsplan.
7.3 Bedomningskriterier

Nar mojliga lokaliseringsalternativ identifierats utifran tidigare beskrivna urvalskriterier jamfors och
bedéms omradena utifran ytterligare uppsatta bedomningskriterier och stallningstagande gors
avseende den mest lampliga lokaliseringen.
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Exploateringsmoijligheter

Redan i valet av mdjliga lokaliseringar har omradenas exploateringsmdjligheter utgjort ett viktigt
kriterium. En utveckling av nya bostadsomraden &r ofta forenat med stora investeringskostnader och
en viktig aspekt utgors darfor av omradets majlighet att erbjuda exploatering utifran tillracklig storlek.
Markagoférhallanden, huruvida marken dr kommunal eller privat, dr ocksd en viktig faktor titta pa. Ar
marken privatdgd och har dgare som inte ar intresserade av att utveckla marken mot det andamal som
efterfragas ar planeringen férgaves och genomférandet av planeringen inte mojlig.

Utbyggnad enligt kommunens 6versiktsplan

Kommunens Oversiktsplan utgor, tillsammans med framtaget bostadsférsorjningsprogram,
vagledande dokument for kommunens bostadsutveckling. Alternativa lokaliseringar bor studeras
utifran féreslagna omraden for bostadsbebyggelse enligt kommunens 6versiktsplan. For att underlatta
arbetet med bostadsforsérjningen har kommunen, i sitt bostadsforsorjningsprogram, arbetat fram en
planprioritering som ska klargoéra vilka planuppdrag som plan- och exploateringsenheten ska starta och
arbeta med den kommande perioden. Prioriteringen bor vara vagledande i bedémningen av de olika
alternativen. Vidare studeras dven férekomsten av befintliga detaljplaner; Ar marken planlagt sedan
tidigare? Finns det intressekonflikter mellan befintlig och foreslagen anvandning?

Tillganglighet

Aven nirheten till centrum, service och kollektivtrafik utgdr viktiga kriterium. Att utveckla bebyggelse
i strategiska lagen, och dar det finns mojlighet att nyttja befintliga kopplingar, underlattar for
manniskor att kunna vélja hallbara rorelsemonster. Kollektivtrafikens tillganglighet och attraktivitet
har en stor betydelse for vardagsrorligheten, inte minst eftersom manga pendlar till arbete utanfér
kommunen. En lokalisering som inte uppfyller dessa krav kan komma att skapa onédiga och oonskade
trafikrérelser liksom 6kad miljopaverkan. Den mest attraktiva malpunkten for kollektivtrafik utgors av
knutpunkten vid Bollebygdskolan, som darav bedéms prioriterad i bedémningen av de olika
alternativen. Fran knutpunkten gar bland annat expressbussar till Goteborg, Molnlycke och Boras.

Omradenas topografiska forhallanden paverkar ocksa tillgdngligheten. Ett omrade med stora
hojdskillnader riskerar att paverka GC-trafikanter negativt vilket riskerar att leda till ett fortsatt stort
bilanvdndande. Eventuella atgarder for bergssprangning paverkar saval tidsméssigt som ekonomiskt.
Utbyggnaden av vatten och avlopp riskerar ocksa att bli kostsamt da stora hojdskillnader ofta ar
forknippat med tryckstegring och pumpning.

Ovriga planeringsférutsattningar

Ovriga planeringsférutsattningar berdr bland annat aspekter kopplat till hilsa och sikerhet; eventuell
paverkan fran buller och vibrationer, 6versvamning, fororenad mark, risk kopplat till farligt gods m.m.
Det beror ocksa eventuell forekomst av vardefulla kulturlandskap och kulturmiljéer, ekologiskt sarskilt
kdnsliga omraden, omraden med strandskydd eller forekomst av jordbruksmark.

Bedomningskriteriet omfattar dven omradenas mojlighet att bidra till en sammanhallen bebyggelse.
En sammanhallen bebyggelse bidrar inte enbart till resurseffektiva och hallbara transporter utan kan i
manga fall dven innebara gemensamt nyttjande av befintlig infrastruktur och tekniska system (tex
vatten, avlopp och dagvatten). En ny och/eller utbyggnad av dessa system ar ofta forenat med stora
investeringskostnader och en viktig aspekt utgors darfor av omradets mojlighet att kunna anslutas till
redan befintliga system.
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7.3.1 Prastgardsgirdet (huvudalternativet)

Ungefirligt omrdade fér lokaliseringsalternativ A.

Exploateringsmaijligheter

Omradet &r ca 8 hektar och ligger ca 1,5 km fran centrum, i ndra anslutning till Bollebygdskolan. |
norr/nordost angransar omradet till Hindasvagen, foljt av Bollebygds kyrka. | séder/sydost angransar
omradet till Rédvlandavagen samt befintlig skogsridd som avskdarmar omradet fran ett farre antal
bostadsfastigheter vaster om omradet. | vaster angransar omradet till Kullavdagen, foljt av befintlig
angs-/dkermark. Storleksmassigt har omradet goda férutsattningar for att mota efterfragad mark for
bostdder. Omradet bestar av en fastighet som &dgs av Svenska Kyrkan, Goteborg Stift. Stiftet avser att
sdlja fastigheten till exploatoren efter att planen vunnit laga kraft.

Utbyggnad enligt kommunens 6éversiktsplan

Den foreslagna utvecklingen av omradet har stéd i gillande oversiktsplan och stammer val dverens
med kommunens bostadsférsorjningsprogram dar det pekas ut med hogsta prioritering (1). Omradet
omfattas inte av nagon tidigare detaljplan som forhindrar foreslagen exploatering. Positivt planbesked
har givits med beviljad planstart.

Tillganglighet

Omradet har en strategisk lokalisering da det angransar till tva lansvagar (Hindas-/Ravlandavagen) och
motorvdagen med ett mot (Kullamotet). Det har god koppling till centrum och ligger i direkt anslutning
till knutpunkt for kollektivtrafik vid Bollebygd skola. Gang- och cykelvagar finns utbyggt fran
cirkulationen vid Hindas-/Ravlandavagen in mot centrum. Narheten till befintlig skola gor dven att
tillgangligheten till omradet &r stor fér gang- och cykeltrafikanter fran centrum. Omradets
kdnnetecknas av ett nagot bodljande landskap med viss terrangskillnad. Omradets topografiska
forhallanden bedéms dock inte utgdra nagot stérre hinder for en framtida utveckling av platsen.
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Bilden visar omrddets ungefdrliga placering i relation till upptagningsomrade fér busshdllplats (400
meter).

Ovriga planeringsférutsattningar

Omradet inrymmer fa aspekter kopplat till hdlsa och sakerhet. En bullerutredning har tagits fram inom
ramen for projektet som visar pa att riktvarden uppnas. Inga risker kopplat till farligt gods foreligger
omradet. Planomradet bedoms ha tillrdcklig barighet och det finns inga anledningar att tro att marken
ar fororenad. Det finns heller ingen problematik kopplat till 6versvamning da omradet ligger pa en hojd
med naturlig avrinning mot lagpunkt i utkanten av omradet.

En utbyggnad av omradet bedoms som strategiskt bra sett till Bollebygds tatorts langsiktiga utveckling.
Befintlig kollektivtrafiknod vid Bollebygds skola och underlaget fér befintlig och planerad kollektivtrafik
i tatortens vastra del starks.

De senaste arens utbyggnad har skett centralt i tatorten och framfér allt i dess norra del genom
Bergadalen och Tyftet. Trafiken till och fran dessa omraden passerar Prastgardsgardet och Bollebygds
skola for att ansluta till Kullamotet. Det finns stora mojligheter till ytterligare expansion i och kring
omradet i framtiden vilket ocksa fortydligas i 6versiktsplanen dar omradet som helhet (Kulla) pekas ut
for ca 500 bostader.

VA &r inte utbyggt i omradet, men omradet har relativt kort vag for att kunna anslutas till befintligt nat
och reningsverk. Naturvardena i omradet ar vid en 6versiktlig bedémning begrdnsade.

For samtlig mark inom omradet har, till skillnad fran 6vriga lokaliseringsalternativ, en arkeologisk
utredning tagits fram. Av utredningen framkommer att tidigare identifierad fornlamning undersokts
och tagits bort inom ramen foér férundersokningen. Omradet ar lokaliserat inom Nolans Dalgang med
hoéga kulturella varden som till stor del utgdrs av landskapsbilden i den 6ppna dalgangen. Inom
omradet finns dartill mark som anses som brukningsvard jordbruksmark. En fordjupad utredning har
tagits fram som syftar till att ge en helhetsbild och en storre férstaelse for de varden som finns i

Datum: 2023-02-28

Uppdrag: Detaljplan fér Bollebygds Prastgérd 1:1 m.fl., Prastgardsgéardet - I I e
Lokaliseringsutredning for ianspraktagande av jordbruksmark a I I



Nolans dalgang med dess omgivning lokalt och regionalt. Utredningen redovisar ett antal
karaktarsomraden dar bade kdnslighet och potential pekas ut. Genom att ta hansyn till framtagen
utredning, som ber6r fragor géllande landskapsbild, kulturmiljévarden, ekologiska strak samt
markanvandning, beddms forslaget fortsatt kunna ta hansyn till utpekad landskapsbild och
kulturmiljo.

7.3.2 Varpas

ERIKSTORP

LASSJUM

Ungefirligt omrdde fér lokaliseringsalternativ B.

Exploateringsmaijligheter

Omradet ar drygt 10 hektar och ligger ca 1 km fran centrum, 6ster om Bjornskogsvallen. | vaster
angransar omradet till befintlig bostadsbebyggelse utmed Kallevagen samt en nedlagd deponi. | séder
stracker sig jarnvagen, foljt av Goteborgsvagen och i 6vrigt angransar omradet till befintlig skogsmark
samt ett antal bostadsfastigheter. Storleksméssigt har omradet goda forutsattningar for att mota
efterfragad mark for bostader. Omradet omfattar delar av tva fastigheter som ags av kommunen.
Kommunen har i dagsldget inte for avsikt att sdlja eller bygga ut marken.

Utbyggnad enligt kommunens oversiktsplan

Den foreslagna utvecklingen av omradet har stod i géllande Oversiktsplan som for omradet anger
pagaende anvandning som tatortsomrade (T1) samt pagaende anvandning som tatortsomrade utpekat
specifikt for Varpas (T5). Oversiktsplanen anger att, trots det férhallandevis centrala ldget, har omradet
problem med undermaliga VA-system och smaskaliga vagar vilket begransar mojligheterna att utveckla
nya bostdder. Tillkommande bebyggelse i omradet forutsidtter att gemensamma och langsiktiga
[6sningar for VA och infrastruktur faststalls. Omradet pekas inte ut som prioriterat i kommunens
bostadsférsorjningsprogram men ligger inom en zon dar fértatning skulle kunna ske. Delar av omradet
omfattas av befintlig detaljplan som anger park/plantering.
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Tillganglighet

Trots omradets relativt centrala lokalisering sa saknar det till stor del kopplingar till tatorten.
Busshallplats finns strax sdder om omradet men stérre atgarder i infrastrukturen kravs for att den ska
bli lika tillgdnglig som knutpunkten vid Bollebygd skola. Med undantag fér Goteborgsvagen sa har de
vagar som leder till omradet ocksa en lagre kapacitet som redan idag till stor del ar nyttjad. Omradet
utgdrs ocksa av relativt stora hojdskillnader och den kuperade terrdangen bedéms till viss del paverka
omradets tillgdnglighet for GC-trafikanter negativt. Trots den geografiska narheten till centrum finns
en risk for ett fortsatt stort bilanvdndande pga. omradets stora hojdskillnader.
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Bilden visar omrddets ungefdrliga placering i relation till upptagningsomrdde fér busshdllplats (400
meter).

Ovriga planeringsférutsattningar

Omradets narhet till jarnvagen och Goteborgsvagen kan innebara paverkan fran buller och vibrationer
vid en eventuell exploatering. Den nedlagda deponin utgdér en osakerhet kopplat till omradets
paverkan fran fororenad mark. Inga risker kopplat till farligt gods foreligger omradet. Omradet utgors
enligt SGU:s dversiktliga kartering i huvudsak av berg och sandig moran och bedéms i ett tidigt skede
ha tillracklig barighet. Det finns inte heller nagon kdnd problematik kopplat till 6versvamning da
omradet ligger pa en hojd.

Maijlighet finns att binda samman bostadsomraden norr om centrum med centrum vilket skulle gora
dessa omraden béttre integrerade trafikmdssigt. En utbyggnad av omradet ses som positivt sett till
tatortsstrukturen. Daremot finns en begransning vad géller ytterligare expansion i och kring omradet
da jarnvagen och Goteborgsvagen idag utgor barriar soderut.

Tillfartsvagar finns till omradet bade i norr och séder men kommunen bedémer att kapaciteten for
dessa ar begransad utifran idag radande foérhallanden och kommande, redan planerade,
utbyggnadsomraden. En ny ringvag runt Bollebygds tatort kan darfér behdvas for att inte belastningen
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av trafiken i saval centrum som bostadsomradet Erikstorp ska bli for stor. Detta medfor dven en ny vag
Over jarnvagen i den sodra delen av omradet for att ansluta till Goteborgsvagen. En atgard som
forvantas bli kostsam och ta flera ar att fa till da den inkraktar pa Trafikverkets statliga vag och jarnvag.
Det antas innebara stora investeringar initialt av kommunen for att bygga ut den infrastruktur som
kravs for en byggnation i omradet.

Vidare anses det kuperade landskapet med bergssluttningar utgéra en nackdel fér utbyggnaden av
omradet. Hojdskillnaderna paverkar saval ekonomiskt som tidsmassigt da atgarder som
bergssprangning troligen kommer krévas. Utbyggnad av VA kan bli kostsamt da hdojdskillnaderna
troligen innebar ett behov av tryckstegring och pumpning. Anslutning till befintligt ledningsnat finns i
omradets norra delar. Kommunen ser dock att begrdnsningar redan finns idag betrdffande
dimensionen pa ledningarna som stracker sig genom Erikstorpsomradet. Gemensamma och langsiktiga
|6sningar for VA och infrastruktur bor faststalls innan exploatering paborjas.

Omradet omfattas i 6vrigt inte av nagra vardefulla kulturlandskap och/eller kulturmiljer, ekologiskt
sarskilt kansliga omraden, omraden med strandskydd eller forekomst av jordbruksmark. Omradet ar
sedan tidigare obebyggt och utgors av bruksskog.

7.3.4 Vistra Sorgarden

Ungefirligt omrdde fér lokaliseringsalternativ C.

Exploateringsmoijligheter

Omradet ar ca 9 hektar och ligger ca 1 km fran centrum, 6ster om Tollsjovagen. Omradet omges av
sammanhangande bostadsbebyggelse. Storleksmassigt har omradet goda forutsattningar for att mota
efterfragad mark for bostader. Omradet bestar av flera fastigheter som dgs av kommunen. Kommunen
har i dagslaget inte for avsikt att sdlja eller bygga ut marken.
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Utbyggnad enligt kommunens oversiktsplan

Den foreslagna utvecklingen av omradet har stéd i géllande Oversiktsplan som fér omradet anger
pagaende centrumbebyggelse. Omradet pekas inte ut som prioriterat i kommunens
bostadsforsorjningsprogram men ligger inom en zon dér fortatning skulle kunna ske. Delar av omradet
omfattas av befintlig detaljplan som anger park/natur.

Tillganglighet

Omradets tillganglighet bedoms 6ver lag som god da det ligger ndra centrum och huvuddelen av
Bollebygds kommersiella service. Knutpunkt for kollektivtrafik vid Bollebygd skola bedéms ligga inom
ett rimligt avstand. Omradets topografiska forhallanden bedoms generellt som goda och endast
mindre markingrepp/anpassningar anses nodvandiga vid en eventuell exploatering. Narmsta
busshallplats ar Almedal som ligger drygt 500 meter fran omradet. FOr att ta sig utanfér Bollebygd (tex
Goteborg, Molnlycke, Boras) kravs byte i anslutning till Bollebygd skola eller Bollebygd busstation.
Gang- och cykelvagar finns utbyggt i anslutning till omradet.
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Bilden visar omradets ungeférliga placering i relation till upptagningsomrdde for busshdllplats (400
meter).

Ovriga planeringsférutsattningar

Omradet inrymmer fa kdnda aspekter kopplat till hdlsa och sdkerhet. Lokaliseringen, en bit in fran
Tollsjovagen, bedoms i dagslaget inte innebara nagon storre problematik kopplat till buller och
vibrationer. Inga risker kopplat till farligt gods beddéms foreligga. Enligt SGU:s oversiktliga kartering
utgdrs omradet av sand och lera och ligger inom omrade med forutsattningar for skred i finkornig
jordart. Viss problematik kopplat till 6versvamning/skyfall finns inom mindre delar av omradet baserat
pa kommunens oversiktliga kartering i 6versiktsplanen.
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Mojlighet finns att binda samman bostadsomraden norr om centrum med centrum vilket skulle gora
dessa omraden béttre integrerade trafikmassigt. En utbyggnad av omradet ses som positivt sett till
tatortsstrukturen. En eventuell utveckling av omradet innebar dock att befintliga/nya vagar och teknisk
infrastruktur behover studeras, forbattras och utokas vilket ocksa ar forknippat med stora kommunala
investeringar och dar gemensamma och langsiktiga lI6sningar bor faststallas innan exploatering kan
ske. VA ar inte utbyggt inom omradet idag och en eventuell utbyggnad kan bli kostsamt da
hojdskillnaderna troligen innebar ett behov av tryckstegring och pumpning.

Inom omradet finns, utifran Oversiktsplanen, utpekad jordbruksmark. Inom den véstra delen av
omradet finns dven tva utpekade fornlamningar. Delar av omradet omfattas ocksa av strandskydd

kopplat till Nolan.

fro

Ljusbla streckad linje markerar befintligt strandskydd kopplat till Noldn. R6d cirkel visar ungefirlig
utbredning av den alternativa lokaliseringen. Utdrag ur kommunens éversiktsplan.

7.5 Sammanfattning

Beddmningskriterier | A- B - Varpas C -Vastra Sérgarden
Préstgardsgardet
(huvudalternativet)

stod i OP Ja. Ja. Ja.

Befintlig DP Positivt planbesked | Delvis, befintlig DP anger Befintlig DP anger
och beviljad park/plantering. Galler del av park/natur. Galler
planstart. Galler detaljplan for Bollebygds Stadsplan for del av
Bollebygd Stationssamhalle (484B). Bollebygd, Flassjum
Prastgard 1:1 m.fl. Overgarden 4:172
(SBN2022/123). m.fl.

Storlek (hektar) Ca 9 hektar. Ca 10 hektar. Ca 9 hektar.

Halsa och sdkerhet
(buller, risk,
fororenad mark,
oversvamning m.m.)

Lag paverkan fran
omgivningen.

Risk for fororenad mark pga.
narhet till soptipp, risk for
buller/vibrationsstort fran
jarnvagen och
Goteborgsvagen.

Lag paverkan fran
omgivningen. Inom
stabilitetszon 1
(omraden med
forutsattningar for
skred och ras).
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Markéagare

Privat, avser sélja
marken till
exploatoren.

Kommunalt. Ingen avsikt att
salja eller bygga ut marken
idag.

Kommunalt. Ingen
avsikt att sélja eller
bygga ut marken idag.

Tillgénglighet, narhet
till centrum, service
och kollektivtrafik

God koppling till
centrum och
kollektivtrafik.

Begransad koppling till
centrum och kollektivtrafik.

God koppling till
centrum och
kollektivtrafik.

Topografi, Nagot varierad Varierad topografi, stora Nagot varierad
hojdskillnader topografi. hojdskillnader. topografi.
Strandskydd Ja, liten del. Nej. Ja, liten del.

Kultur- och Fa naturvarden, Inga kanda utpekade kultur- Ett mindre antal
naturvirden i OP inga och/eller naturvarden. fornldmningar, inga

fornlamningar,

kanda utpekade

ligger inom Nolans naturvarden.
Dalgang
(landskapsbild).
Jordbruksmark Ja. Nej. Ja.
Sammanhallen Utpekat som prio 1 | Ej prioriterat som bostadsplan | Ej prioriterat som
bebyggelse, i BFP. i BFP. Fortatning kan ske bostadsplan i BFP.
kontinuerlig enligt kommunens Fortatning kan ske
utbyggnad oversiktsplan (T1/T5). enligt kommunens
Jarnvagen/Goteborgsvagen oversiktsplan (T1).
utgor barridr séderut.
Befintlig Idag dalig VA- Dalig VA kapacitet. Ingen Finns kommunalt VA i
infrastruktur/tekniska | kapacitet. planerad expansion Osterut. narheten.

anldaggningar

En investering i VA
gynnar framtida
expansion
vasterut.

God kapacitet pa
befintliga vagar.

Vagplan kan komma att
kravas for att 6ka kapaciteten
pa befintliga vagar.

Anlaggningskostnaden
beddms som hog pga.
den kuperade
terrangen. Vagnatet
behover kompletteras
for att na omradet.

Vidrdematris for jamférelse mellan alternativet. Betygsdttning; grén (h6g), gul (mattlig), réd (lag).
7.6 Slutlig bed6mning

Samtliga alternativ har en tillfredsstéllande storlek. Vad géller huvudalternativet sa dgs marken idag av
Svenska Kyrkan (Goteborg Stift) som avser sdlja marken till exploatéren i samband med att
detaljplanen vunnit laga kraft. En eventuell konflikt pga. markagoférhallanden bedéms darmed inte
uppsta. For resterande omraden, B och C, dgs marken av kommunen som i dagslaget inte har for avsikt
att utveckla eller salja marken.

Samtliga omraden 6verensstammer med kommunens oversiktsplan. Huvudalternativet har, till skillnad
fran  Ovriga  alternativ, pekats ut med hogsta prioritering enligt kommunens
bostadsférsorjningsprogram. Omrade B och C ligger inom tatortsomradet som pekas ut for mojlig
fortatning men utan prioritering. For omrade B anges att, trots det forhallandevis centrala laget, har
omradet problem med undermaliga VA-system och smaskaliga vagar vilket begransar mojligheterna
att utveckla nya bostader.

Tillgangligheten skiljer sig ndgot mellan de olika alternativen. Alternativ A ligger i direkt anslutning till
knutpunkt for kollektivtrafik med avgangar inom/utom kommunen, bland annat till Géteborg och
Boras. Gang- och cykelstrak finns utbyggt fram till omradet vilket mojliggor hallbara rérelsemonster
och en forlangning av tatorten vasterut. Alternativ B saknar i flera avseenden kopplingar till tatorten
trots sin relativt centrala lokalisering. Storre atgarder i infrastrukturen kravs for att befintlig
busshallplats ska kunna mata sig med knutpunkten vid Bollebygd skola. Gang- och cykelstrak finns
utbyggt norr om jarnvégen, fram till Varpasvagen, men omradets stora hojdskillnader bedéms till viss
del paverka omradets tillgdnglighet for GC-trafikanter negativt och risk finns for ett fortsatt stort
bilanvdandande. Topografin ar en viss utmaning dven for alternativ A och C men beddéms inte i lika stor
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omfattning som alternativ B. For alternativ C bedéms tillgangligheten 6ver lag som god. Omradet ligger
relativt ndra centrum och knutpunkten for kollektivtrafik vid Bollebygd skola bedéms ligga inom ett
rimligt avstand. Gang- och cykelvagar finns utbyggt inom/i anslutning till omradet.

Omrade A och C inrymmer fa aspekter kopplat till hdlsa och sdkerhet. F6r Omrade B finns en viss
osdkerhet kring narheten till jarnvdgen och Goéteborgsvdagen med risk fér paverkan fran buller och
vibrationer. Den nedlagda deponin utgér ocksa en osadkerhet kopplat till omradets paverkan fran
fororenad mark. Da omrade A och B ligger en bit upp i terrdngen finns ingen kand problematik kopplat
till 6versvamning eftersom omradena generellt sett har en naturlig avrinning. Fér omrade C visar
kommunens oversiktliga kartering viss problematik inom mindre delar av omradet. Omrade C utgérs,
enligt SGU:s Oversiktliga kartunderlag, av sand och lera och ligger inom omrade med férutsattningar
for skred i finkornig jordart. Alternativ A ligger ocksa inom omrade med forutsattningar for skred i
finkornig jordart men till skillnad fran resterande alternativ har en geoteknisk utredning redan utférts
som pavisar god barighet.

Vad géller omrade B och C finns mojlighet att binda samman bostadsomraden norr om centrum med
centrum vilket skulle géra dessa omraden battre integrerade trafikmassigt. En utbyggnad av omradena
ses darfor som positivt sett till tatortsstrukturen. Samtidigt finns viss problematik kopplat till
kapaciteten pa befintlig infrastruktur och tekniska system dar storre atgarder kravs for att belastningen
pa befintliga system inte ska bli for stor vilket riskerar att paverka bade exploateringsekonomin och
projektets framfart. For omrade B finns en viss begransning vad géller ytterligare expansion i och kring
omradet da jarnvagen och Goteborgsvagen idag utgor barriar sdderut.

En utbyggnad av alternativ A beddms som strategiskt bra sett till Bollebygds tatorts langsiktiga
utveckling. Befintlig kollektivtrafiknod vid Bollebygd skola och underlaget for befintlig och planerad
kollektivtrafik i tdtortens vastra del starks. Investeringar kommer att kravas for alla omradena men for
huvudalternativet finns mojlighet att nyttja befintlig infrastruktur och tekniska system som redan idag
har god kapacitet. For alternativ A beddms dven investeringarna kunna spridas over en langre tid i takt
med att omradet som helhet (Kullaomradet) byggs ut. Vad galler resterande omraden kravs en storre
satsning fran start. Vidare finns det redan idag ett hogt bebyggelsetryck, bland annat genom
Dambkullen-Fjallastorp, nordvast om Prastgardsgardet som kan integreras.

Samtliga alternativ bedoms sammantaget inrymma fa natur- och/eller kulturvarden. Alternativ A ligger
inom Nolans Dalgang som ur landskapsbildssynpunkt utgér vardefull milj6. Omradet bedéoms dock
kunna utformas med hansyn till utpekade varden och sa att inte mer an nédvandigt av vardena
behoéver ga forlorade. Delar av omrade A och C omfattas dven av strandskydd. For omrade A bedéms
strandskyddet till viss del redan vara ianspraktaget av Ravlandavédgen. Bade omrade A och C bedéms
kunna anpassas for att inte paverka strandskyddets syften negativt.

| kommunens bostadsférsorjningsprogram redovisas strategier for hur kommunen ska uppfylla sina
riktlinjer och mal for bostadsférsorjningen. | programmet betonas vikten av Oversiktsplanen som
verktyg for hur den byggda miljon ska bevaras och utvecklas. Bostadsforsorjningen kan ske genom
fortatning eller utveckling av nya bebyggelseomraden. Huvudalternativet ses som ett satt att lata
tatorten vaxa utat och samtidigt bibehalla goda kopplingar till centrumkarnan. Det ger goda
forutsattningar for en expansion av tatorten vasterut och for manga ar framéver samt bedéms kunna
generera en storre samhallsvinst pa lang sikt. Omradets placering i ndra angrdnsning till tatorten ger
goda forutsattningar for att omradet kan integreras och langsiktigt upptas i den befintliga
tatortsstrukturen. Efterfragan pa mark och tomter for bebyggelse ar ocksa storst vasterut.
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Mot bakgrund av ovanstdende resonemang bedémer kommunen att huvudalternativet,
Prdstgdrdsgdrdet, utgér det mest ldmpade alternativet fér en utveckling enligt férslaget. Det aktuella
férslaget innebdr ett tillskott pd ca 200 nya bostdder vilket utgér en betydande del av det planerade
byggandet av bostdder inom kommunen och bedéms utgéra ett angeldget allmdént intresse.
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