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Inledning




SYFTE & BAKGRUND
Syfte

Syftet med uppdraget dr att genom en samlad
lokaliseringsutredning ta ett helhetsgrepp for den
utveckling av Bollebygds titort som planeras pa
jordbruksmark. Utredningen ska kunna anvindas
som planeringsunderlag vid pigiende och framtida
planldggning for bostadsbebyggelse och kommunal
service inom och i anslutning till Bollebygds titort.

Bakgrund

Jord- och skogsbruk ir av nationell betydelse. Enligt 3
kap 4 § Miljobalken far brukningsvird jordbruksmark tas
i ansprak for bebyggelse eller anliggningar endast om
det behévs for att tillgodose visentliga samhillsintressen
och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allmin
synpunkt tillfredsstillande sitt genom att annan

mark tas i ansprak. Stora delar av den utveckling som
foreslas 1 Bollebygds Gversiktsplan 2022 dr utpekad

pé jordbruksmark. Bakgrund till avvigningar och
alternativa lokaliseringar f6r den titortsutveckling som
pekas ut pa jordbruksmark i 6versiktsplanen finns inte
dokumenterad som underlag till gillande 6versiktsplan.
Denna lokaliseringsutredning syftar drfor till att ta ett
samlat grepp om den titortsutveckling som planeras pa
jordbruksmark

Kommunens viljeinriktning dr att Bollebygds titort
ska vixa vister ut. I 6versiktsplanen finns ett storre
utbyggnadsomrade, TA1. Omradet ligger till stor

del pa jordbruksmark. Nir denna utredning tas

fram pagar det tvd detaljplaner inom omradena,
Fjallastorp och Pristgardsgirdet. Detaljplanerna
syftar till bostadsbebyggelse om cirka 200 respektive
50 bostider. Detaljplanerna ska enligt nuvarande
tidplaner ut pa granskning hosten 2024. Separata
lokaliseringsutredningar togs fram vid samrad, men
for att renodla metodiken och ta ett samlat grepp om
kommunens utbyggnadsplaner i anslutning till titorten
har beslut om gemensam lokaliseringsutredning tagits.

Metod

Denna utredning syftar till att utreda forutsittningarna
for att etablera bostader, forskola och 4ldreboende.
Ytansprak for respektive anvindning har bedomts till:
*  Forskola 1,5 hektar

»  Aldreboende 1,5 hektar

*  Bostider 20 bostider per hektar*
Utredningen syftar inte till att hitta en yta som kan
rymma bade f6rskola, dldreboende och bostider

eftersom en samlokalisering av dessa funktioner inte
bed6éms nédvindig. Vid en storre bostadsexploatering,
likt forslaget for Pristgardsgirdet, kan dock en
samlokalisering med f6rskola vara gynnsam. I
utredningen har ett minsta ytansprak pa tva hektar
tillimpats.

I lokaliseringsutredningen beskrivs planomradet samt

identifierade alternativa lokaliseringars forutsittningar

utifrin féljande utvirderingskriterier:

e Planfoérhalllanden

e Exploateringsférhillanden (byggbar yta, topografi)

e Markigoférhéllanden

e Tillginglighet (service)

e Tillginglighet (kollektivtrafik)

e Struktur, koppling till befintlig bebyggelse

*  Koppling till det 6vergripande vignitet samt gang-
och cykelvignitet

e Naturvirden, gronstruktur

*  Rekreation, sociala virden

e Kulturhistoriska virden och landskapsbild

e  Ber6rs brukningsvird jordbruksmark

e Hiilsa, risk och sidkerhet (buller, skred, féroreningar
farligt gods mm)

e Teknisk férsorjning

*  Genomfo6rbarhet

Utvirderingen utférs genom att sammanstilla
nuvarande kinda férutsittningar f6r de olika
lokaliseringsalternativen baserat pa kommunala
underlag. Slutligen sammanstills resultatet fran
utvirderingen i en utvirderingsmatris baserad pa
utvirderingskriterierna ovan och en samlad bedémning
presenteras.

Avgrinsning och kriterier for identifiering av
alternativa lokaliseringar. Se wrvalsprocess f6r alternativa
lokaliseringar pa sida 8 samt wtvdrderingskriterier pa sida 9.

* 20 bostider per hektar motsvarar ett exploateringstal pa 0,2.
Valt exploateringstal baseras pa en uppskattad bedonming
for vad som dr en lamplig bebyggelsetathet utifrin den lokala
kontexten och i kommunen.

Bollebygd

Oversiktskarta - Bollebygds kommun

Olsfors
o
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UTGANGSPUNKTER

Nationella mal for boende och
samhallsplanering

Regeringens 6vergripande mal f6r bostadsmarknad,
samhallsplanering, byggande och lantmiteriverksamhet
ar:

V... att ge alla minniskor i alla delar av landet en

Sfran social synpunkt god livsmilji dir en langsiktigt

god hushdllning med naturresurser och energi framyjas
samt dir bostadsbyggande och ekonomisk utveckling
underlittas. Malet ar ocksa langsiktigt vil fungerande
bostadsmarknader dér konsumenternas efterfragan miter
ett utbud av bostader som svarar mot behoven”.

Vision 2035 - VGR

Vistra Gotalandsregionen har en gemensam vision
tillsammans med regionens 49 kommuner. Visionen
uttrycker det 6nskade framtida tillstindet som vi vill
né - Det goda livet. Vistra Gotalandsregionen har fyra
maldokument som anger mal som ska bidra till att
uppfylla visionen.

Ur maldokumentet Regional utvecklingsstrategi for
Viistra Gotaland 2021-2030 star det bland annat att
boendet och den offentliga miljén har stor betydelse for
att motverka utanforskap och segregation. Tillgang till
bostider dr en vilfirdsfraga och boendesegregationen
behover minska. Det ér viktigt att skapa attraktiva

och stimulerande livsmilj6er - bide f6r dem som lever
och verkar pa en plats och for besokare. Tillgingen
till kommunikationer behéver bittre méta invanarnas
behov samtidigt som klimatpéaverkan maste minska

Vision Bollebygds kommun 2035

I planeringsstrategin for 2022—2026 fastslas att
befolkningstillvixtprognosen i kommunens Vision

2035 ska ersitta den tillvixttakt som anges 1 gillande
oversiktsplan. Vision 2035 anger ett befolkningsmal

pa 12 000 invanare till ar 2035, vilket anses vara en

mer rimlig befolkningsékning, Visionen innebdr att en
befolkningsékning som motsvarar cirka 2 250 invanare.
Befolkningsckningen innebir ett behov av cirka 980 nya
bostidder fram till ar 2035.

Oversiktsplan 2022

Bollebygds kommun antog sin nuvarande 6versiktsplan
2022. Oversiktsplanen ir politikens styrmedel mot en
onskad framtid och markanvindning, Den redovisar
grunddragen i mark- och vattenanvindningen och
anger kommunens syn pa hur den byggda miljén

ska bevaras och utvecklas. I 6versiktsplanen ska
kommunen dven peka ut var det finns limplig mark f6r
bebyggelseutveckling sa att uppsatta médl om en hallbar
bostadsférsérjning kan uppnis.

For att de kommunala investeringsbehoven inte ska bli
for stora samtidigt som efterfragan pa olika typer av
boenden ska uppfyllas, férdelas befolkningstillvixten

i 6versiktsplanen enligt principen 80 procent i
tatortsomraden och 20 procent i landsbygdsomraden.

Eftersom planeringsstrategin har fastslagit visionens
tillvixttakt kan Gversiktsplanens férdelningsprincip om
80 procent utveckling i titortsomraden och 20 procent
i landsbygdsomraden, Gversittas till 785 bostider i
tatorten och 195 bostider i landsbygdsomraden.

TA1, ocksa kallat Kullaomréadet, pekas ut som
”mangfunktionell bebyggelse” och f6r utveckling av
500 bostider. En utveckling av Kullaomriddet bedéms
fordelaktigt ur ett strategiskt perspektiv och det

finns ett bebyggelsetryck i Dammkullen-Fjillastorp,
vister om Kullaomridet, som kan integreras med
utvecklingen. Omradet ger férutsittningar for en
expansion fér manga ar framéver och kan generera
en samhallsvinst pa ling sikt. En successiv utbyggnad
inom omradet gor att tillgingligheten till befintlig
kollektivtrafik kan bibehallas och forbittras sa linge
goda kopplingar till hallplatsen uppritthalls nir nya
omraden byggs ut. I 6versiktsplanen gors ocksa
bedémningen att genomférandekostnaderna kan bli
forhallandevis laga da mer av befintlig infrastruktur kan
anvindas. Kullaomridet ligger inom ett omrade med
jordbruksmark. Inom omradet finns héga kulturella
virden som till stor del utgdrs av landskapsbilden

i den 6ppna dalgangen, vilket i sin tur dr knutet

till jordbruksmarken. Vidare innehaller omradet
miljémissigt viktiga element som maste beaktas. En
utbyggnad kriver att utformningen sker i harmoni med
dessa virden.

Bostadsforsorjningsprogram
Bostadsforsorjningsprogrammet syftar till att
askadligg6ra kommunens forutsittningar, behov och
malbild f6r bostadsforsorjningen. Det ska dven vara
ett vigledande och behjilpligt dokument i kommunens
fortsatta bostadsplanering;

Programmet dr inte juridiskt bindande utan ska
snarare ses som ett vilférankrat underlag och
visionsdokument f6r hur politikerna tycker att
Bollebygds kommun ska forvalta och utveckla
bostadsbestindet. En hillbar bostadsforsorjning
inkluderar alla i samhillet, och ambitionen har darfor
varit att ta fram ett bostadsférsorjningsprogram

som ser till olika gruppers behow.

I bostadsforsorjningsprogrammet framgiér det att det
rader brist pa bostdder i kommunen. I Bollebygds
kommun ska nya bostider vara langsiktigt hallbara.
Detta innebir bostider som frimjar savil sociala,
ekonomiska och ekologiska aspekter. Bostdderna ska
vara av hog kvalitet med olika upplatelseformer, storlek,
tillgdnglighetsanpassade och flexibla. Det handlar
dven om att utforma socialt hallbara bostider 6ver
generations- och kulturgrinser och att aktivt jobba f6r
ett integrerat samhille dér alla i kommunen kidnner sig
trygga och vill leva.

Nir nya bostidder byggs ska oskyddade trafikanter
och kollektivtrafik gynnas for att frimja hilsan samt
klimat. Det dr av stor betydelse att se till helhetsbilden
i bostadsbyggandet. Att se till omgivningen, service,
utbud samt rekreationsmojligheter for att pd sd sitt
kunna erbjuda hallbara bostider och ett bra liv.

Att kunna erbjuda varierade bostadstyper dr viktigt for
att géra Bollebygds kommun attraktiv och tillginglig f6r
alla. Ungdomar som vill flytta hemifran ska kunna fa tag
pa en bostad till en rimlig kostnad. Barnfamiljer som
bor tringt ska kunna fa tag i bostider eller hustomter i
limplig storlek i ett tilltalande lage till

ett limpligt pris. Likasa ska dldre invanare eller personer
med sirskilda bostadsbehov erbjudas tillgangliga
bostider i alla kommundelar.
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Lokaliseringsutredning




URVALSPROCESS FOR ALTERNATIVA LOKALISERINGAR

Avgrénsning
I ett inledande skede en avgrinsning enligt f6ljande
kriterier:

e Inom, eller i anslutning till titorter.

e Inom 1 km (via vig- och GC-vignit) frin
kollektivtrafikhallplats med avgingar minst 2
ganger per timma morgon och eftermiddag;

Urval

Inom avgrinsningen identifierades 25 omraden (inkl. de
pagaende detaljaplaneomridena Pristgardsgirdet och
Fjillastorp). Utifran de identifierade omradena gjordes
ett urval enligt kriterierna:

e Hjinom strandskyddat omréde.

e Ejinom &versvimningsyta.

*  Ytansprik pa minst 2 hektar

*  Hjinom omride dir arbete med ny detaljplan
pagar eller dir utbyggnadsprojekt pagar.

* Hjinom omridet med alltfér svara topografiska

Urvalsprocessen gav 10 aktuella omraden f6r
utvirdering.

Geografisk avgrdnsnings- och urvalsanays
Kartan till héger visar utredningens avgrinsnings- och
urvalskriterier. R6da omraden motsvarar omraden
som valts bort i ett tidigt skede pd grund av faktorer
sdsom 6versvimningsproblematik, alltfér komplexa
topografiska férhallanden, konflikt med pagdende
detaljplan eller att de inte motsvarar utredningens
krav pa ytansprik (2 hektar). Bld omraden motsvarar
omriden med aktuella planbesked. Gula omriaden
motsvarar omraden som i ett forsta skede bedomts
vara potentiella alternativa lokaliseringar, och saledes
kvalificeras f6r utvardering.

Skala: 1:16,000 * ¢ > <

Geografisk avgransnings- och urvalsanalys som visar utredningens avgransning urval.

Alternativa lokaliseringar
Aktuella omraden
Ja
Nej

Avgransning

Avgransning, 1 km fran
héllplatslage tata avgangar

Strandskydd

' Héllplatsldge med tita
avgangar

Oversvamning 100-
arsflode

Oversvamning 200-
arsflode

Norconsult 4%



UTVARDERINGSKRITERIER

Utvirderingskriterierna baseras pa formuleringen i 3 kap
4 § Miljobalken.

"Brufkningsvird jordbruksmark far endast tas i ansprik_for
bebyggelse eller anldggningar om det bebivs for att tillgodose
vdsentliga samballsintressen och detta bebov inte kan tillgodoses
pa ett fran allmdin synpunkt tillfredsstallande satt genom att
annan mark tas i ansprak’”.

Visentliga samhillsintressen enligt férarbetena till lagen
om hushallning med naturresurset (prop 1985/86:3 sid
158) ir:

* Bostadsforsorjning

e Sammanhallen bebyggelse

* Teknisk forsorjningssystem

* Sikerstilla viktiga rekreationsintressen

For att den alternativa lokaliseringen ska kunna anses
tillgodose visentliga samhillsintressen pa ett frin allmin
synpunkt tillfredsstillande sitt ska den fungera bade
samhaillsbyggnadsmaissigt — fungera ihop med
kommunens infrastruktur — och vara ekonomiskt rimlig.

Alternativa lokaliseringar utvirderas enligt féljande

utvirderingskriterier:

¢ Planforhilllanden

e Exploateringsférhallanden (byggbar yta, topografi)
Markigoférhallanden

e Tillginglighet (service)

e Tillginglighet (kollektivtrafik)

e Struktur, koppling till befintlig bebyggelse

*  Koppling till det 6vergripande vignitet samt gang-

St

.

12 Peéstgardsgardef s |
< // .

och cykelvignitet

*  Naturvirden, gronstruktur

*  Rekreation, sociala virden

e Kulturhistoriska virden och landskapsbild

*  Ber6rs brukningsvird jordbruksmark?

*  Hiilsa, risk och sidkerhet (buller, skred, féroreningar
farligt gods mm)

e Teknisk férsorjning

*  Genomfo6rbarhet

Skala: 1:16,000 *

Gula omraden motsvarar omraden som i ett forsta skede beddmts vara potentiella alternativa lokaliseringar. Dessa omraden har i denna utredning utretts utifran férutsattningarna for att etablera
forskola, aldreboende och bostadsbebyggelse.

o Norconsult 4%
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Omradesbeskrivningar




OMRADE 1

Planférhallanden
Omrédet ingér i Kullaomradet, som i gillande

éversiktsplan (OP2022) dr utpekat som mangfunktionell

bebyggelse (TA1) med stillningstagandet:
”Kullaomradet, cirka 500 bostider och kommunal
service sa som forskola och i synnerhet den
allminna skolverksamheten inom omridet. Inom
omradet ryms dven en utvidgning av det befintliga
verksamhetsomridet 6ster om Kullamotet. Liget
nira héllplatsen Bollebygds skola kan motivera en
hég exploateringsgrad inom delar av omradet.”.
Exploateringen stods alltsa av gillande Gversiktsplan.
Omrédet ér inte detaljplanelagt.

Exploateringsférhallanden

Omrédet dr 6verlag plant, med en lutning under 10
% 1 merparten av omradet. Det finns vissa sinkor
och svackor i mitten av omrddet som kan vara
mindre limpliga f6r exploatering, eller som kan kriva
storre markarbeten. Den byggbara ytan uppgar till

ca 7 hektar, och med mer omfattande markarbeten
bedéms samtliga ca 9 hektar vara mojliga att
exploatera. Den byggbara ytan bedéms kunna rymma
savil dldreboende som forskola och ca 80 bostader
(exploateringstal 0,2). Alternativt citka 110 bostider i

11 Fjallastorp

12 Prastgardsgérdet

Fastighetsgrans
@ Haiplatsiage

kombination med antingen dldreboende eller férskola
eller med enbart bostadsindamil cirka 140 bostider
Exploateringsférhillandena bedoms vara goda.

Markéagoférhallanden

Omradet omfattar tre fastigheter. Den stOrsta dr
kommundgd, Flissjum 3:99. Mindre delar av omradet
utgors av tvd privatdgda fastigheter, Fjdllastorp 1:14
och Bollebygds pristgird 1:1. Fastigheten Bollebygds
pristgard omfattar dven omrade 12 - Pristgardsgirdet.
Di fastighetsdgaren har for avsikt att exploatera

en storre del av fastigheten (Omride 12) bedéms
sannolikheten att markédgaren dven vill exploatera

den del av fastigheten som berér omrade 1 vara hég,
Markigoforhillanden bedéms sammantaget vara goda
inom omréde 1.

Tillgénglighet till service

Omradet dr beldget ca 700 m fran f6r- och grundskola
(F-9) samt idrottshall, 6vrig kommunal och kommersiell
service finns frimst i Bollebygds centrum pd ca 1 km
avstind, vilket bedoms vara god tillganglighet.

11

Tillgénglighet till kollektivtrafik

Omridet ligger i direkt anslutning till busshallplats med
anropsstyrd trafik (hpl Fjillastorp). De ndrmsta héllplatserna
med regelbundna avgangar ligger pa ca 600 m respektive 700
m avstand (hpl Almedal och Bollebygd skola). Tillgangligheten
till kollektivtrafik bedéms vara medelgod.

Struktur - koppling till befintlig bebyggelse
Omridet ligger vaster om Bollebygd titort i Fjallastorp/
Dammbkullen/Stenaskjum, som nyligen fitt tatortsstatus.
Kommunens avsikt 4r att Bollebygds titort i férsta hand ska
vixa visterut lings Hindasvigen for att binda samman de tvé
titorterna. I dagsliget ligger omradet relativt avsides, och for
att fa till en god struktur och koppling till Bollebygds titort
krivs en sammanhingande utbyggnad lings Hindasvigen.
Samhillsbyggnadsmissigt bedéms det vara rimligt att
exploatera omradet forst nir Pristgardsgirdet, mellan
Bollebygdsskolan och Kullavigen har utvecklats. Kopplingen
till titortsstrukturen bedéms vara god.

Koppling till vdgnat samt gang- och cykelvagnét
Omridet édr beldget lings med Hindédsvigen och Kullavigen.
Forutsittningarna for att angéra omradet med biltrafik
bed6ms vara goda. I dagslidget sakar omradet koppling till
gang- och cykelvignitet. Inom en snar framtid kommer
detta forbittras, i och med att Trafikverket bygger gang- och
cykelvig lings Hindésvigen fran Bollebygd till Hindds. Med
detta i atanke bedéms kopplingen till vignit samt gang- och
cykelvignit vara goda.

Naturvérden, gronstruktur

Omridet dr utpekat som regionalt virdefullt odlingslandskap,
inom Nolins dalgang (Linsstyrelsen i Alvsborgs lin, 1994).
Bed6émningen baseras bade pa omradets kulturhistoriska
virde och naturvirde. Naturvirdet har klassats som “hogt
bevarandevirde” vilket dr den ligre av de tre klasserna. Vidare
berérs omradet av “viktigt regionalt samband for natur” i
oversiktsplanens utvecklingsinriktning. Omradet dr ej utpekat
i naturvdrdsplanen och dr beligna utanfér gronplanens
avgransning, I 6vrigt finns inga kidnda naturvirden inom
omradet. Utifran kinda férutsittningar beddms naturvirdet
vara medelhogt.

Sociala vérden, rekreation

I nuldget finns inga kidnda sociala virden eller
rekreationsvirden, utover det visuella vardet i utblicken Gver
dalgangen som kanske frimst kan upplevas av férbipasserande
biltrafikanter eller nirboende med utsikt Gver omridet och
dalgangen. Omradets sociala virde bedéms vara mindre hégt.

Kulturhistoriska vérden & landskapsbild

Inga kinda fornlimningar har identifierats inom omradet.
Omridet dr utpekat som regionalt virdefullt odlingslandskap,
inom Nolins dalgang (Linsstyrelsen i Alvsborgs lin, 1994).
Bed6mningen baseras bade pa omradets kulturhistoriska virde

och naturvirde, varav det kulturhistoriska vardet har bedomts
till ’stor betydelse ur bevarandesynpunkt”. I bedémningen
konstateras att dalgingens virde dr beroende av fortsatt
odling. Omradets kulturhistoriska virde bedéms vara hogt.

Berérs brukningsvérd jordbruksmark?

Omridet utgors till stérsta del av brukningsvird
jordbruksmark. 6,5 av 9 hektar utgérs av jordbruksmark
enligt Jordbruksverkets blockdatabas. Det dr moijligt att
dven resterande 2,5 hektar kan komma att bedémas utgora
brukningsvird jordbruksmark.

Haélsa, risk och sékerhet

Omridet dr beldget lings Hindésvigen och Kullavigen vilket
kan medféra vissa risker kopplat till buller. Det bedéms inte
finnas nagon risk kopplat till farligt gods inom omradet. Den
nordviastra halvan av omradet omfattas av aktsamhetsomride
for skred- och erosionsrisk. Dessa risker bedoms kunna
hanteras under en eventuell planprocess, och bedéms inte
utgora hinder for exploatering. Férutsittningarna sett till halsa,
risk och sikerhet bedéms vara medelgoda.

Teknisk férsérjning

Omridet ligger strax véster om nuvarande verksamhetsomrade
for vatten och avlopp (VA). Omridet dr utpekat som det
hégst prioriterade VA-utbyggnadsomradet i kommunens
vattentjinstplan. Statusen VA-utbyggnadsomrade innebir

att hela eller delar av omradet planeras att inforlivas i
verksamhetsomrdde f6r VA. Kommunen har beslutat att
bygga ut VA-nitet med en Gverforingsledning visterut lings
Hindésvigen till Fjillastorp/Dammkullen, och det foreligger
ett krav pa utbyggnaden enligt LAV 6§. I och med detta skulle
omridet kunna anslutas till det kommunala VA-nitet, och det
skulle innebira ett effektivt samnyttjande av den planerade
VA-utbyggnaden.

Forutsittningarna for att ansluta omradet till befintlig teknisk
infrastruktur bedéms vara mycket goda.

Genomférbarhet

Trafikverket dr vighallare f6r Hindasvigen och Kullavigen
som omger omradet. Evenuellt kan befintlig enskild
anslutningsvig till Hindasvigen nordvist om omradet
nyttjas for angoring till omradet, och pa sa vis unvika
anliggning av ny anslutning till Hindasvigen. Alternativt
bedéms méjligheterna till att anligga en ny anslutningsvig
till Kullavigen vara relativt goda, men det sker i samrad med
Trafikverket i egenskap av vighillare. Markforhdllandena
och de topografiska forutsittningarna bedéms utifran kinda
forutsittningar vara medelgoda.

Norconsult 4%



OMRADE 2

bostadsomréadet Pristgarden. Kommunens avsikt dr

att Bollebygds titort i forsta hand ska vixa visterut

lings Hinddsvigen. Omradet ér strategiskt viktigt

for att mojliggdra en sammanhingande utveckling

av Kullaomridet. Kopplingen mellan Fjillastorp och
Bollebygd gynnas av en samlad utveckling av omradet
tillsammans med Fjillastorp, Pristgardsgirdet samt omrade
1. Kopplingen till titortsstrukturen bedéms vara god.

Koppling till vdgnat samt gang och
cykelvagnét

Omridet dr beldget lings med Hinddsvigen och
vigen mot Petared. Férutsittningarna for att angora

Berérs brukningsvérd jordbruksmark?
Omradet utgdrs, 1 sin helhet, av brukningsvird
jordbruksmark.

Haélsa, risk och sékerhet

Omradet dr beldget lings Hindéasvigen och vigen mot
Petared, vilket kan medféra vissa risker till buller. Det
bedéms inte finnas nagon risk kopplat till farligt gods
inom omradet. Den norra, mer kuperade, delen av
omradet omfattas av aktsamhetsomriade for skred- och
erosionsrisk. Dessa risker bedoms kunna hanteras under
en eventuell planprocess, och bedéms inte utgéra hinder
for exploatering. Forutsittningarna sett till hilsa, risk

oy
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omradet med biltrafik bedéms vara goda. I dagsliget och sikerhet bedéms vara medelgoda.
sakar omradet koppling till ging och cykelvignitet.

Inom en snar framtid kommer detta forbittras, i och Teknisk forsorjning
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Fastighetsgrans
@ Haiplatsiage

iy

med att Trafikverket bygger gang och cykelvig lings
Hindédsvigen fran Bollebygd till Hindas. Med detta i
atanke bedoms kopplingen till vignit samt ging och
cykelvignit vara goda.

Naturvérden, grénstruktur

Omridet dr utpekat som regionalt virdefullt
odlingslandskap, inom Noldns dalging (Linsstyrelsen
i Alvsborgs lin, 1994). Beddmningen baseras biade pa
omradets kulturhistoriska virde och naturvirde, och
naturvirdet har klassats som ”hogt bevarandevirde”
vilket dr den ligre av de tre klasserna. Vidare berors
omradet av viktigt regionalt samband f6r natur”

Omradet ligger vister om nuvarande
verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp (VA).
Omradet dr utpekat som det hogst prioriterade
VA-utbyggnadsomradet i kommunens vattentjanstplan.
Statusen VA-utbyggnadsomride innebir att hela

eller delar av omradet planeras att inférlivas i
verksamhetsomrade f6r VA. Kommunen har beslutat att
bygga ut VA-nitet med en 6verforingsledning visterut
langs Hind4svigen till Fjallastorp/Dammkullen,

och det foreligger ett krav pa utbyggnaden enligt

LAV 6§. I och med detta skulle omradet kunna
anslutas till det kommunala VA-nitet, och det skulle
innebira ett effektivt samnyttjande av den planerade

Planférhéllanden Markégoférhallanden i 6versiktsplanens utvecklingsinriktning. Omradet VA-utbyggnaden. Forutsittningarna for att ansluta
Omradet ingér i Kullaomradet, som i gillande Omrédet omfattar en privatigd fastighet, med en ir ej utpekade i naturvardsplanen och ir beldgna omradet till befintlig teknisk infrastruktur bedéms vara
éversiktsplan (OP2022) ir utpekat som mangfunktionell fastighetsdgare som i dagsldget ej avser exploatera uEanfér grc’inglanen.s avgransning. I 6\-7rigt ﬁf}ﬂs inga mycket goda.

bebyggelse (TA1) med stillningstagandet: omridet. Omradet var tinkt att inga i planomradet for kinda naturvirden inom omradet. Utifrin kinda Genomférbarhet

?Kullaomradet, cirka 500 bostider och kommunal
service sa som forskola och i synnerhet den
allminna skolverksamheten inom omradet. Inom
omradet ryms dven en utvidgning av det befintliga
verksamhetsomradet 6ster om Kullamotet. Liget
nira hallplatsen Bollebygds skola kan motivera en
hég exploateringsgrad inom delar av omradet.”. En
exploatering stods alltsd av gillande versiktsplan.
Omradet ér inte detaljplanelagt.

Exploateringsférhallanden

Omridet dr 6verlag plant med lutning under 10 %.

Det finns dock en mindre svacka i den norra delen

av omradet dir lutningen Gverstiger 20 % dir det kan
krivas mer omfattande markarbete for att exploatering
ska vara limplig. Atminstone ca 2,5 av omradets

totala 2,9 hektar bedéms vara byggbar utan storre
markarbeten. Uppskattningsvis ryms bade férskola och
dldreboende, ca 20 bostidder i kombination med antingen
dldreboende eller forskola eller enbart ca 50 bostider.
Exploateringsférhillandena bedéms vara medelgoda.

Fjillastorp, dir detaljplanering pagir. Markigaren valde
dock att dra sig ur planarbetet och fastigheten utesléts
ur planomradet. Dirav bedéms markidgoférhallandena
bedéms vara mindre goda.

Tillgénglighet till service

Omradet dr beldget ca 750 m fran f6r- och grundskola
(F-9) samt idrottshall, vilket bedéms vara god
tillginglighet. Ovrig kommunal och kommersiell service
finns frimst i Bollebygds centrum pa cirka 1,2 km
avstind, vilket beddms vara medelgod tillginglighet.

Tillgénglighet till kollektivtrafik

Omradet ligger ca 500 respektive 700 m frin
busshallplatser med regelbundna avgingar (hpl
Almedal och hpl Bollebygd skola). Tillgingligheten till
kollektivtrafik bedéms vara god.

Struktur - koppling till befintlig bebyggelse
Omrédet ligger i den vistra delen av titorten, i
anslutning till Bollebygds kyrka och det nyligen utbyggda
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forutsittningar beddms naturvirdet vara medelhogt.

Sociala vérden, rekreation

I nuldget finns inga kinda sociala virden eller
rekreationsvirden, utéver det visuella virdet i utblicken
6ver dalgingen som kanske frimst kan upplevas av
landsvigscyklister pa Hinddsvigen och vigen mot
Petared samt nirboende med utsikt Gver omradet och
dalgangen. Omradets sociala virde bedéms vara mindre
héogt.

Kulturhistoriska vérden & landskapsbild

Inga kinda fornlimningar har identifierats inom
omradet. Omradet dr utpekat som regionalt virdefullt
odlingslandskap, inom Nolans dalging (Lansstyrelsen

i Alvsborgs lin, 1994). Bedémningen baseras bide pa
omridets kulturhistoriska virde och naturvirde, varav det
kulturhistoriska virdet har bedémits till ”’stor betydelse

ur bevarandesynpunkt”. I bedémningen konstateras

att dalgangens virde dr beroende av fortsatt odling.
Omradets kulturhistoriska virde bedéms vara hogt.

Omradet bedéms ha goda forutsittningar for att
angdras via vigen mot petared, och pa sa vis unvika
anlidggning av ny anslutning till Hindasvigen dar
Trafikverket dr vighallare. Markforhéllandena och de
topografiska férutsittningarna bedéms utifran kinda
forutsittningar vara medelgoda.

Norconsult 4%



OMRADE 3

Planférhallanden

Omridet ingér i Kullaomradet, som i gillande
éversiktsplan (OP2022) ir utpekat som mangfunktionell
bebyggelse (TA1) med stillningstagandet:
”Kullaomradet, cirka 500 bostider och kommunal
service sa som forskola och i synnerhet den
allminna skolverksamheten inom omridet. Inom
omradet ryms dven en utvidgning av det befintliga
verksamhetsomridet 6ster om Kullamotet. Liget
nira héllplatsen Bollebygds skola kan motivera en
hég exploateringsgrad inom delar av omradet”.
Exploateringen stods alltsa av gillande Gversiktsplan,
dven om intentionen f6r denna del av omradet enligt
stillningstagandet ér att utoka verksamhetsomradet.
Omrédet ir inte detaljplanelagt.

Exploateringsférhallanden

Omrédet ér plant och ca 2,5 hektar stort. Lutningen
6verstiger inte 10 %. Topografin bedéms inte

utgdra ndgra hinder for exploatering, Den byggbara
ytan bedoms kunna rymma antingen dldreboende

eller forskola i kombination med ca 20 bostider.
Alternativt ca 50 bostider med enbart bostadsindamal.
Exploateringsférhallandena bedéms vara medelgoda.

Fastighetsgrans
Hallplatsidge

Strandskydd

Gversvimning 100-
rsfigde

Gversvimning 200-
Arsfibde

Géng- och cykelvdgnat
{NVDE)

Markéagoférhéllanden
Omréadet omfattar en fastighet, vilken dgs av
kommunen. Markigoférhallandena bedéms vara goda.

Tillgénglighet till service

Avstandet till f61r- och grundskola (F-9) samt idrottshall
ir ca 900 m. Ovrig kommunal och kommersiell service
finns frimst i Bollebygds centrum pé ca 1,2 km avstind,
vilket bedéms vara medelgod tillginglighet.

Tillgénglighet till kollektivtrafik

Avstandet till ndrmsta hallplats med regelbundna
avgingar dr ca 200 m (hpl Kungsbackavigen).
Tillgangligheten till kollektivtrafik bedéms vara god.

Struktur - koppling till befintlig bebyggelse
Omradet ligger i det sydvistra hornet av Bollebygd
tatort. Trots ndrheten till befintlig villabebyggelse lings
Kungsbackavigen forsvaras kopplingen diremellan

av Rivlandavigen. Vigen utgdr en barriir, och

det kan krivas vissa atgirder for att linka samman
omradet med den befintliga bebyggelsen. Kommunen
har f6r avsikt att fraimst lokalisera ny bebyggelse

inom den norra delen av Kullaomradet (TA1),
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lings Hinddsvigen. Avsikten med denna delen av
Kullaomradet enligt 6versiktsplanen frimst en utokning
av verksamhetsomradet 6ster om Kungsbackavigen.
Med detta i dtanke bedéms en exploatering i omrade 3
fa en simre koppling till titortsstrukturen.

Koppling till vagnét samt gang och
cykelvagnét

Omridet 4dr beldget lings med Révlandavigen.
Forutsittningarna for att ang6ra omradet med
biltrafik via befintlig korsning Rivlandavigen/
Kungsbackavigen bedéms vara goda. Detta under
férutsittning att befintlig enskild anslutningsvig direkt
s6der om omradet kan nyttjas. Det finns i dagsliget
ingen Gvergang for gang och cykel mellan omradet och
Kungsbackavigen. Det dr nédvindigt att atgirda detta
for att en exploatering av omradet ska vara limplig. Pa
sd vis kan omradet fa en god koppling till ging- och
cykelvignitet i Bollebygd.

Naturvérden, grénstruktur

Omridet dr utpekat som regionalt virdefullt
odlingslandskap, inom Nolans dalgang (Linsstyrelsen
i Alvsborgs lin, 1994). Beddmningen baseras biade pa
omradets kulturhistoriska virde och naturvirde, och
naturvirdet har klassats som ”hogt bevarandevirde”
vilket dr den ligre av de tre klasserna. Vidare berors
omradet av viktigt regionalt samband f6r natur”

i 6versiktsplanens utvecklingsinriktning. Omradet

ir ej utpekade i naturvardsplanen och 4r beldgna
utanfor gronplanens avgrinsning. I Gvrigt finns inga
kinda naturvirden inom omréadet. Utifrdn kinda
forutsittningar beddms naturvirdet vara medelhogt.

Sociala vérden, rekreation

I nuldget finns inga kidnda sociala virden eller
rekreationsvirden. Det finns ett visuellt virde i
utblicken 6ver dalgingen. Barridrer gér dock att det
ir svirt att uppleva pa platsen, annat 4n mojligtvis f6r
férbipasserande biltrafikanter eller ndrboende med
utsikt 6ver omrddet och dalgingen. Omradets sociala
virde bedéms vara lagt.

Kulturhistoriska vérden & landskapsbild
Inga kinda fornlimningar har identifierats inom
omradet. Omrédet dr utpekat som regionalt virdefullt
odlingslandskap, inom Noldns dalging (Linsstyrelsen
i Alvsborgs lin, 1994). Beddmningen baseras bade pa
omradets kulturhistoriska virde och naturvirde, varav

det kulturhistoriska virdet har bedémts till ’stor betydelse
ur bevarandesynpunkt”. I bedémningen konstateras att
dalgingens virde dr beroende av fortsatt odling. Omradets
kulturhistoriska virde bedéms vara hogt.

Ber6rs brukningsvérd jordbruksmark?
Omradet utgdrs, i sin helhet, av brukningsvird
jordbruksmark.

Haélsa, risk och sdkerhet

Omradet ér beldget lings Rivlandavigen samt av- och
pafart till riksvig 40. Nirheten till riksvig 40 bedéms
innebdra siapass hoga bullernivier att en exploatering med
bostider, forskola eller dldreboende édr olimplig, Delar av
omradet omfattas av aktsamhetsomride for skred- och
erosionsrisk. Dessa risker bedoms kunna hanteras under
en eventuell planprocess, och bedéms inte utgéra hinder
for exploatering. Forutsittningarna sett till hilsa, risk och
sikerhet bedéms vara medelgoda.

Teknisk férsérjning

Omradet ligger i direkt anslutning till nuvarande
verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp (VA). Omradet
ingir dessutom i VA-utredningsomréide i kommunens
vattentjinstplan. Statusen VA-utredningsomrade

innebdr att behovet och férutsittningarna for
VA-utbyggnad behéver utredas innan beslut om omradets
VA-kategorisering kan fattas.

Forutsittningarna for att ansluta omradet till befintlig
teknisk infrastruktur bedéms vara goda.

Genomfbérbarhet

Markforhéllandena och de topografiska forutsittningarna
beddms utifrin kinda forutsittningar vara mycket goda.
Trafikverket dr vighillare f6r Ravlandavigen, vilket gor att
kommunen inte har full ridighet gillande anlidggning av
nya anslutningar. Det kan vara méjligt att ang6ra omradet
med biltrafik den enskilda vigen direkt séder om omridet
i befintlig korsning Ravlandavigen/Kungsbackavigen. De
samlade forutsittningarna f6r genomférbarheten bedéms
vara medelgoda.

Norconsult 4%



OMRADE 4

Planférhallanden

1 OP 2022 ir omradet utpekat som méangfunktionell
bebyggelse — centrum (T'1). T1 omfattas av
stallningstagandet ”” Inom Bollebygds titortsomride
bedéms cirka 500 bostider tillkomma genom fortitning,
varav cirka 350 dr ligenheter och 150 sméhus. Titorten
ska utvecklas med mangfunktionell bebyggelse och
karaktir och innehalla manga olika servicefunktioner
tillsammans med bostider.” Omridet omfattas dven

av ett schematiskt gronstrak som i Gversiktsplanen
benimns gronomride park. Enligt 6versiktsplanen dr
omradet viktigt, ur ett natur- och rekreationsperspektiv,
for att sikerstilla och uppritthilla en gron infrastruktur.
Omridet omfattas av gillande detaljplan (byggnadsplan
f6r Bollebygds stationssambhille, 1957) som park,
plantering samt av detaljplan f6r del av Bollebygds
kyrkby 1:23 (1991), som natur. Planférhillandena
bedéms vara medelgoda

Exploateringsférhallanden

Stora delar av omridet har en marklutning pa 6ver 20
och 30 %. Vissa partier lutar mer 4n 50%. Detta innebir
att delar av omradet inte bedéms vara byggbara, utan
stora markarbeten. Ungefir 60% av omradet bedoms

Fastighetsgrans
Hilllplatslige
Strandskydd

Gversvimning 100-
rsfiode

Gversvimning 200-
drsfiode

Géng- och cykelvdgnat
{NVDB)

vara byggbart, cirka 3,3 hektar. Detta innebir att ca

20 bostader (exploateringstal 0,2) i kombination med
antingen forskola eller dldreboende. Alternativt rymms
ca 50 bostidder med enbart bostadsindamal.

Markéagoférhallanden
Omradet omfattas av en fastighet, vilken dr
kommunigd.

Tillgénglighet till service

Omradet dr beldget cirka 300 meter fran f61r- och
grundskola (F-9) samt idrottshall. Ovrig kommunal och
kommersiell service finns frimst i Bollebygds centrum
pa cirka 800 meters avstand. Sammantaget bedéms
tillgidngligheten till service var god.

Tillgénglighet till kollektivtrafik

Nirmsta hallplats med regelbundna avgangar ligger
pa cirka 300 km avstind (hallplats Bollebygds skolan).
Tillgangligheten till kollektivtrafik bedéms god.

Struktur - koppling till befintlig bebyggelse
Nir ligger centralt i Bollebygds titort med god koppling

till centrumkarnan.

Koppling till vagnét samt gang och
cykelvagnat

Omrédet ansluter till Goteborgsvigen och Odens

vig. Vid exploatering bedéms angéring via Odens vig
som mest limplig. Héjdskillnaderna inom omradet

kan forsvira angbringen. Omradet ér beldget i direkt
anslutning till gang- och cykelvignit som leder bade
mot Bollebygds skolan och centrum. Sammantaget
bedéms koppling till vig och giang- och cykelvignit vara
god.

Naturvérden, grénstruktur

Omradet berdrs av “viktigt regionalt samband 61
natur” 1 6versiktsplanens utvecklingsinriktning,

I Gronplan f6r Bollebygds titort (2023) finns det
naturvirdesobjekt i form av 16vskog som omfattas av
patagligt naturvirde. Omréidet angrinsar dven till Nolan
som har hogt naturvirde, klass 2.

Sociala vérden, rekreation
Omradet bedéms utgdra en viktig rekreativ milj6 f6r
boende.

Kulturhistoriska vérden & landskapsbild

Tva fornlimningar i form av stensittningar ir
registrerade i omridet. En arkeologisk utredning
kommer sannolikt behéva genomféras for att avgrinsa
dessa samt fOr att sikerstilla att inga fler fornlimningar
finns i omradet. Omradets landskapsbild bed6ms inte
vara sirskilt kdnslig f6r exploatering, d det dr ett relativt
slutet landskapsrum som avskirmas av tradridaer och
terring. Omradet upplevs i forsta hand av nirboende,
och av gaende och cyklister som passerar omridet. D
omradet dr kuperat bedéms en exploatering innebéra
markarbeten som kan paverka omridets karaktir
negativt.

Ber6rs brukningsvérd jordbruksmark?
Omridet omfattas ej av Jordbruksverkets blockdatabas.
Den sydvistra delen av omradet 4r instinglat vilket tyder
pa att omradet anvinds eller har anvints f6r betande
djur. Det kan saledes inte uteslutas att den sydvistra
delen kan utgéra brukningsvird jordbruksmark.

Halsa, risk och sékerhet

Det bedéms inte finnas nagon risk kopplat till

farligt gods inom omradet. Omradet dr enligt SGU
utpekat som aktsamhetsomrade f6r skred- och
erosionstisk. Enligt en 6versiktlig stabilitetskartering for
Bollebygds titort (2004) rekommenderas en detaljerad
stabilitetsutredning.

Teknisk férsérjning
Befintliga huvudledningar f&r spillvatten och
dricksvatten med bedémd tillricklig kapacitet finns

inom omradet. De stora hojdskillnaderna kan
medféra utmaningar for att dra fram vatten- och
avloppsledningar i omradet.

Genomfbérbarhet

Markférhallandena och de topografiska
forutsittningarna bedéms utifran kinda férutsittningar
vara mindre goda. Férutsittningarna utgor inte
definitivt hinder for exploatering. De bedéms dock
vara starkt kostnadsdrivande gillande markarbeten
samt anliggning av vig samt vatten och avloppssystem.
Detta paverkar genomférbarheten samt den
ekonomiska rimligheten som lokaliseringsalternativ
negativt.En exploatering kriver att gillande detaljplan
(byggnadsplan) upphivs samt att ny detaljplan
upprittas. Genomforbarheten sett till anslutning till
befintligt trafiknit beddms vara relativt goda. De
samlade férutsittningarna for genomforbarheten
bedéms vara mindre goda.

Norconsult 4%



OMRADE 5

Planférhéllanden

Den foreslagna utvecklingen av omradet har stod

i gillande 6versiktsplan som f6r omradet anger
mangfunktionell bebyggelse - centrum. Delar av
omradet omfattas av detaljplaner (Forslag till Stadsplan
for del av Bollebygd 1978 samt Detaljplan f6r del av
Bollebygds kytkby 1:23 mfl.) som anger patk/natur.

Exploateringsférhallanden

Omradet ér relativt kuperat, och hela ytan bedéms
inte vara byggbar. Uppskattningsvis bedoms ca

60% av omradet vara byggbart, ca 5,8 hektar. Detta
innebir att forskola, dldreboende samt ca 50 bostader
(exploateringstal 0,2) skulle rymmas inom omradet.
Alternativt antingen férskola eller dldreboende i
kombination med ca 80 bostidder eller ca 110 bostider
med enbart bostadsindamal.
Exploateringsforhallandena bedoms vara medelgoda

Markéagoférhéllanden
Omradet bestar av flera fastigheter som dgs av
kommunen. Markigoforhallandena bedéms var goda.

| -
L -

Fastighetsgrans

Héllplatslige

Strandskydd

Gversvimning 100-
rsfigde

Gversvimning 200-
Arsfide

Géng- och cykelvdgnat
(NVDE)

Tillgénglighet till service

Omradet ligger i direkt anslutning till férskola
Odensgarden. Cirka en kilometer fran ligger Bollebygds
skolan (arskurs F-9) samt idrottshall. Ovrig kommunal
och kommersiell service finns frimst i Bollebygds
centrum pa cirka 500 meters avstind. Sammantaget
bedéms omradet ha god tillginglighet till service.

Tillgénglighet till kollektivtrafik

Nirmsta hallplats med regelbundna avgangar ligger pa
cirka 800 meter avstand (hallplats Bollebygds station).

Struktur - koppling till befintlig bebyggelse
Exploatering av omrddet innebir en fértitning av
centrala Bollebygd. Med ny bebyggelse finns det
mojlighet att binda samman Erikstorp och centrum.

Koppling till védgnét samt gang- och
cykelvagnét

Det gar i dagsliget inte att angéra omradet med bil.

Vid en eventuell exploatering beddms omradet mest
limpligt att angdra norr fran, via nigon av villagatorna
inom Erikstorp. Samtliga villagator ir relativt smaskaliga
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och standardhéjande atgirder bedéms vara nédvindiga.
Koppling vignitet bedéms medelgod. Gang- och
cykelvigar finns utbyggt inom och i anslutning till
omradet och koppling bedéms god.

Naturvérden, gronstruktur

I gronplan £6r Bollebygds titort (2023) finns det
naturvirdesobjekt i form av 16vskog som omfattas av
patagligt naturvirde.

Sociala vérden, rekreation
Omridet utgdrs av igenvuxen jordbruksmark med inslag
av trid och vixtlighet. Omridet bedéms 1 Grénplan f6r

Bollebygds titort (2023) ha vissa rekreativa virden.

Kulturhistoriska vérden & landskapsbild

Tva fornlimningar i form av stensittningar finns
registrerade i omridet. Registreringen gjordes 1984.
Omridet utgdrs av igenvuxen jordbruksmark. Inom
omradet forekommer 16vskog. Omradet ér slutet av
vegetation, och upplevs i férsta hand av nidrboende samt
av gaende och cyklister pa GC-vigen genom omridet.

Berdrs brukningsvérd jordbruksmark?

Inom omrédet finns, utifran Gversiktsplanen,

utpekad jordbruksmark. Det omfattas dock inte av
Jordbruksverkets blockdatabas. Omradet 4r igenvuxet av
sly och trid, vilket tyder pa att marken inte har brukats
pa flera ar. Stora insatser krivs fOr att aterstilla marken
till ett skick som gor att marken gar att ateranvinda for
jordbruk. Det dr osikert om marken ér att betrakta som
brukningsvird jordbruksmark.

Haélsa, risk och sékerhet

Omridet ér enligt SGU utpekat som aktsamhetsomrade
for skred- och erosionsrisk. Enligt en 6versiktlig
stabilitetskartering f6r Bollebygds titort (2004)
rekommenderas en detaljerad stabilitetsutredning. Det
bed6ms inte finnas nagon risk kopplat till farligt gods

inom omradet.

Teknisk férsérjning

Omridet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade
f6r vatten- och avlopp. Anslutning kan ev. innebira
behov av tryckstegring och pumpning, men detta far
utredas i en eventuell planprocess.

Genomférbarhet

Markférhallandena och de topografiska
forutsittningarna bedéms utifran kinda férutsittningar
vara mindre goda. Forutsittningarna utgor inte definitivt
hinder f6r exploatering. De bedéms dock vara starkt
kostnadsdrivande gillande markarbeten samt anldggning
av vig samt vatten och avloppsystem. Detta paverkar
genomforbarheten samt den ekonomiska rimligheten
som lokaliseringsalternativ negativt. En exploatering
kriver att gillande detaljplan (byggnadsplan) upphavs
samt att ny detaljplan upprittas. Genomférbarheten

sett till anslutning till befintligt trafiknit bedéms

vara relativt goda. De samlade foérutsittningarna for
genomforbarheten bedéms vara mindre goda.

Norconsult 4%



OMRADE 6

Planférhallanden

1 OP2022 4r omradet utpekat som landsbygd (LP1).
LP1 omfattar Nolans dalging, med stillningstagandet:
I dalgangen ska ny bebyggelse generellt sett undvikas,
enbart mindre enstaka tilligg kan accepteras, och da
med stor respekt till landskapet och den historiska
bebyggelsestrukturen och karaktiren”. Exploateringen
stods alltsa inte av gillande Gversiktsplan.

Omrédet ir inte detaljplanclagt.

Exploateringsférhallanden

Ostra delen av omradet lutar kraftigt medan omridet
nirmast Tollsjévigen varierar. Den byggbara ytan
uppskattas till ca 2 hektar. Detta innebir att endast

en funktion ryms inom omrddet. Antingen bostider,
forskola eller dldreboende. Med enbart bostadsindamal
kan uppskattningsvis ca 40 bostider rymmas.
Exploateringsforhallanden bedéms vara medelgoda.

Markégoférhéllanden

Omride omfattar tvéd privatigda fastigheter. Det finns
inga indikationer pé att markigaren avser exploatera
marken. Markigorféhallandena bedéms vara mindre
goda.

Fastighetsgrans

Hallplatslidge

Strandskydd

Gversvimning 100-
rsfinde
Oversviimning 200-
arsfibde

Géng- och cykelvdgnat
(NVDB)

Tillgénglighet till service

Avstandet till f61- och grundskola (F-9) samt idrottshall
ir ca 950 m. Ovrig kommunal och kommersiell service
finns frimst i Bollebygds centrum pa ca 1,4 km avstind,
vilket bedéms vara medelgod tillginglighet.

Tillgénglighet till kollektivtrafik

Nirmsta hallplats med regelbundna avgingar ligger pa
600 meters avstind (hallplats Almedal). Tillginglicheten
till kollektivtrafik bedéms vara medel.

Struktur - koppling till befintlig bebyggelse
Omrédet ligger vister om To6llsjovigen, ungefr mitt
emot bostadsomradet Erikstorp. Trots nirheten till
befintlig bostadsomrade bedéms aktuellt omrade
och omrkingliggande omraden lings vistra sidan av
Tollsjovigen mer av lantliga karaktir. Kopplingen till
tatortsstrukturen bedoms medel.

Koppling till vdgnéat samt gang och
cykelvagnét

Omrédet ligger i direkt anslutnining till T6llsjévigen
med méjlig ang6ring via Norra Almedalsvigen.
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Kopplingen till vignit bedéms vara god. Omradet
saknar direkt koppling till gang- och cykelvignit. For
att ansluta till nirmsta gang- och cykelvig behover
man forst ga eller cykla 200 meter pa Tollsjévigen,
kopplingen till gang- och cykelvignitet bedéms vara
medelgod.

Naturvérden, gronstruktur

Omridet édr utpekat som regionalt virdefullt
odlingslandskap, inom Noldns dalging (Linsstyrelsen

i Alvsborgs lin, 1994). Bedémningen baseras bade pa
omradets kulturhistoriska virde och naturvirde, och
naturvirdet har klassats som ”hogt bevarandevirde”
vilket dr den ldgre av de tre klasserna.

Omridet ber6rs dven av “viktigt samband f6r natur och
friluftsliv’’ ”
samt natur och park” i 6versiktsplanens mark- och

i 6versiktsplanens utvecklingsinriktning

vatteanvindningskarta. Vidare finns, inom omradets
nordvistra del, en dkerholme med skyddsvird fauna
som enligt naturvardsprogrammet omfattas av
naturvirdesklass 2. Omradets naturvirde bedéms vara
hégt.

Sociala vérden, rekreation

Omridet dr utpekat som 7viktigt samband for natur
och friluftsliv”’ i 6versiktsplanens utvecklingsinriktning
samt natur och park” i 6versiktsplanens mark- och
vatteanvindningskarta. I 6vrigt finns det ett visuellt
virde i utblicken 6ver dalgangen som kanske fraimst
kan upplevas av férbipasserande pa Tollsjévigen, och
av nirboende. Omradenas sociala virde bedéms vara
medelhogt.

Kulturhistoriska vérden & landskapsbild
Inga kinda fornlimningar har identifierats inom
omradet. Omradet dr utpekat som regionalt virdefullt
odlingslandskap, inom Noldns dalging (Linsstyrelsen
Alvsborgs lin, 1994). Bedémningen baseras bade

pa omradets kulturhistoriska virde och naturvirde,
varav det kulturhistoriska vardet har bedémts till ’stor
betydelse ur bevarandesynpunkt”. I bedémningen
konstateras att dalgangens virde dr beroende av fortsatt
odling. Omradets kulturhistoriska virde bedéms vara
hégt.

Ber6rs brukningsvérd jordbruksmark?
Omridet utgors, 1 sin helhet, av brukningsvird
jordbruksmark.

Haélsa, risk och sdkerhet

Omrédet ir beldget i anslutning till T6llsjovigen, vilket
kan medféra viss bullerproblematik. Ingen risk kopplat
till farligt gods foreligger inom omradet. Omradet dr
enligt SGU utpekat som aktsamhetsomride for skred-
och erosionsrisk. Enligt en éversiktlig stabilitetskartering

for Bollebygds titort (2004) rekommenderas en
detaljerad stabilitetsutredning. Férutsittningarna sett till
hilsa, risk och sikerhet beddms vara medelgoda.

Teknisk férsérjning

Omridena ligger utanfér verksamhetsomrade f6r vatten
och avlopp, dock i direkt anslutning, Forutsittningarna
for att ansluta omridena till befintlig teknisk
infrastruktur bedéms vara medelgoda.

Genomfdrbarhet

Befintliga enskilda anslutningsvig till T6llsjovigen kan
eventuellt nyttjas for ang6ring till omradet. Pa sd vis kan
anldggning av nya anslutningar undvikas, da Trafikverket
ar vighillare for Tollsjovigen. Den kraftiga lutningen

i viistra delen bér undantas for exploatering. Omradets
héga naturvirden samt risken for skred och erosion
innebdr en osikerhet f6r genomférbarheten i omradet.

Norconsult 4%



OMRADE 7A & 7B

Planférhallanden

1 OP2022 ir bada omridena utpekat som landsbygd
(LP1). LP1 omfattar Nolins dalging, med
stillningstagandet: I dalgangen ska ny bebyggelse
generellt sett undvikas, enbart mindre enstaka tilligg kan
accepteras, och da med stor respekt till landskapet och
den historiska bebyggelsestrukturen och karaktiren”.
Detta dr ett mycket tydligt stillningstagande,

som talar emot exploatering av den skala som nu
utreds. Exploateringen stdds alltsa inte av gillande
6versiktsplan.

Omrédet ér inte detaljplanelagt.

Exploateringsférhallanden

Omrddena ir plana, och det bedéms inte finnas

négra topografiska begrinsningar for i ndgon del av
omradena. Den byggbara ytan inom de bada omradena
(2 hektar i 7A & 4 hektar i 7B) bedéms kunna rymma
ildreboende, forskola och ca 60 bostader. Alternativt ca
90 bostider i kombination med antingen édldreboende
eller forskola eller ca 120 bostider med enbart
bostadsindamal. Exploateringsférhéllanden bedéms
vara mycket goda.

Fastighetsgrans

Hallplatsidge

Strandskydd

Gversvimning 100-
rsfinde
Gversviimning 200-
Arsfibde

Géng- och cykelvdgnat
(NVDB)

Markégoférhallanden

Omradena omfattar tre privatigda fastigheter. Det finns
inga indikationer pa att markigaren avser exploatera
marken. Markdgofoérhallandena bedéms vara mindre
bra.

Tillgénglighet till service

Omradena dr beldgna ca 550 m frin f6r- och grundskola
(F-6) samt idrottshall, vilket beddms vara mycket god
tillganglighet. Ovrig kommunal och kommersiell service
finns frimst i Bollebygds centrum pa 2,3 km avstiand,
vilket bedoms vara simre tillginglighet.

Tillgénglighet till kollektivtrafik

Omréddena ir beldgna i direkt anslutning till
busshéllplats med anropsstyrd trafik. Narmsta hallplats
med regelbundna avgangar ligger pa 1 km avstand (hpl
Erikstorp). Tillgingligheten till kollektivtrafik bedoms
vara lag,

Struktur - koppling till befintlig bebyggelse
Omréidena ligger i den nordligaste delen av
Bollebygds titort, i anslutning till det nyligen utbyggda
bostadsomradet Tyftet. Lokaliseringen bedéms vara
relativt avsides, pa stort avstind fran centrumkirnan.
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En exploatering av dessa omraden skulle innebdra en
titortsexpansion i en riktning som kommunen inte
bedémer dr limplig. Kopplingen till tdtortsstrukturen
bedéms vara mindre bra.

Koppling till vagnét samt gang och
cykelvagnét

Omridena ir beldgna i direkt anslutning till
Tollsjovigen och gang- och cykelvidg. Gang- och
cykelvigen ger god koppling séderut fér ging- och
cykeltrafikanter till Gvriga titorten. Gang- och
cykelvigen upphor ca 650 m norr om omradena i hojd
med busshillplats Holmens bro.

Kopplingen till vig- och ging och cykelvignit bedéms
vara bra.

Naturvérden, grénstruktur

Omride 7A ir utpekat som regionalt virdefullt
odlingslandskap, inom Noldns dalging (Linsstyrelsen
Alvsborgs lin, 1994). Bedémningen baseras bade pa
omradets kulturhistoriska virde och naturvirde, och
naturvirdet har klassats som ”hogt bevarandevirde”
vilket dr den ldgre av de tre klasserna. Vidare

ber6rs omradena av “viktigt samband f6r natur och
friluftsliv’” samt “viktigt regionalt samband fo6r natur’
i 6versiktsplanens utvecklingsinriktning. Omradena
ir ej utpekade i naturvardsplanen och ir beligna

>

utanfor gronplanens avgrinsning. I Gvrigt finns inga
kinda naturvirden inom omridena. Utifrin kinda
forutsittningar beddms naturvirdet vara medelhogt.

Sociala vérden, rekreation

Omradena ir lokaliserade i utkanten av omradet
Hestrafors, som utgér omrade med viktig funktion

for friluftsliv. Hestrafors beskrivs som viktigt f6r
rekreation och det rorliga friluftslivet med nirheten

till Sjuhiradsleden och Hirskogsomradet. I Brandshed
finns exempelvis etablerade fotbollsplaner, lekplats,
elljusspar, klubbstuga utegym (under byggnation) och
det finns planer pd att etablera en konstgrisplan. I
omradet ligger ocksd Hulta Bollebygd golfklubb.
Omridena ir utpekade som “viktigt samband fér natur
och friluftsliv”’ i 6versiktsplanens utvecklingsinriktning.
I 6vrigt finns det ett visuellt virde i utblicken Gver
dalgangen som kanske frimst kan upplevas av
landsvigscyklister och bilister pa T6llsj6vigen, samt

av narboende. Omradenas sociala virde bedéms vara
medelhogt.

Kulturhistoriska vérden & landskapsbild
Inga kinda fornlimningar har identifierats inom
omradena. Omrade 7A dr utpekat som regionalt
virdefullt odlingslandskap, inom Nolans dalgang
(Linsstyrelsen Alvsborgs lin, 1994). Beddmningen

baseras bade pa omradets kulturhistoriska virde och
naturvirde, varav det kulturhistoriska virdet har bedomts
till ’stor betydelse ur bevarandesynpunkt”. I bedémningen
konstateras att dalgiangens virde dr beroende av fortsatt
odling. Omradenas kulturhistoriska virde bedéms vara
medelhogt.

Berérs brukningsvérd jordbruksmark?
Omradena utgors, i sin helhet, av brukningsvird
jordbruksmark.

Haélsa, risk och sédkerhet

Omradena dr beldgna i anslutning till T6llsjévigen, vilket kan
medfora vissa risker kopplat till buller. Ingen risk kopplat

till farligt gods foreligger inom omradet. Omradet angrinsar
till Backa vattenskyddsomréide i norr. Delar av omrade 7b
omfattas av aktsamhetsomrade for skred- och erosionsrisk.
Dessa risker bedoms kunna hanteras under en eventuell
planprocess, och bedéms inte utgdra hinder f6r exploatering,
Forutsittningarna sett till hilsa, risk och sidkerhet bedéms vara
medelgoda.

Teknisk férsérjning

Omradena ligger utanfoér verksamhetsomrade f6r vatten och
avlopp, dock i direkt anslutning, Forutsittningarna for att
ansluta omréidena till befintlig teknisk infrastruktur bedéms
vara goda.

Genomférbarhet

Befintliga enskilda anslutningsvigar till Tollsjévigen kan
eventuellt nyttjas for angoring till omradena. Pa sa vis kan
anliggning av nya anslutningar undvikas, da Trafikverket
ar vighallare f6r Tollsjovigen.Markforhallandena bedéms
utifrdn kinda férutsittningar vara goda.

Norconsult 4%



OMRADE 8

Planférhallanden

Omrédet ligger i den vistra delen av Varpas. En
exploatering stods delvis av gillande Gversiktsplan.

1 OP2022 ir ungefir halva omradet utpekat

som mangfunktionell bebyggelse f6r Bollebygds
titortsomrade (T1 - pigdende markanvindning). Inom
omtide T1 bedoéms det behova tillkomma ca 500
bostider genom fortitning samt olika servicefunktioner.
Den andra halvan av omréadet édr utpekat som
landsbyggd, med stillningstagandet att forsiktig
utveckling av fler bostider dr méjlig i de befintliga
bystrukturerna. Omradet omfattas ¢j av detaljplan.
Planférhallandena bedéms vara medelgoda.

Exploateringsférhéllanden

Omréidet utgdrs av ca 9 hektar mycket kuperad
skogsmark. Merparten av omradet lutar mer dn 30 %,
med inslag av brantare partier med lutning 6ver 40

%. Marknivin varierar mellan ca 100 och 130 meter
och sluttar it sydvist. Topografin bedéms vara en
begrinsande faktor f6r exploatering, For att mojliggora
exploatering krivs stora markarbeten. Av totalt 9
hektar kommer relativt stora ytor tas upp av slinter

Fastighetsgrans
Héllplatslige
Strandskydd

Quersvimning 100-
rsfide

Aversyismning 200-
drsfiode

Géng- och cykelvdgnat
(NVDB)

och terrasseringar for att skapa byggbara tomter och
farbara vigar. Den totala byggbara ytan ir svir att
uppskatta i detta skede, men med tillrickligt stora
markarbeten bedéms ytan kunna rymma ca 90 bostider
(exploateringstal 0,2). Alternativt bedéms férskola,
ldreboende och ca 30 bostider rymmas. Eller antingen
forskola eller dldreboende i kombination med ca 60
bostider. Exploateringsférhillandena bedoms vara
mindre goda.

Markégoférhallanden

Omréadet omfattar tva fastigheter. Ungefir halva
omradet ligger inom Fjdssjum 12:77 som ar
kommundgd och andra halvan inom Fjissjum 4:28
som ir privatigd. Markidgoforhéllandena bedéms vara
medelgoda.

Tillgénglighet till service

Avstdandet till grundskola (F-9) samt idrottshall dr

ca 1,2 km. Nirmsta forskola finns ca 300 m fran
omradet. Ovrig kommunal och kommersiell service
finns frimst i Bollebygds centrum pé ca 700 m avstind
Tillgangligheten till service bedoms vara medelgod.
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Tillgénglighet till kollektivtrafik

Den nirmsta busshallplatsen med regelbundna avgingar
ir beldgen ca 600 meter fran omradet (hpl. Tingkullen).
Tillgingligheten till kollektivtrafik bedéms vara god.

Struktur - koppling till befintlig bebyggelse
Omridet ligger i den Gstra delen av Bollebygd titort,
och angrinsar till befintlig villabebyggelse vister och
s6éder om omrédet. Topografin dr en begrinsande
faktor for vigdragning inom omradet, och angdring till
omradet. Beroende pd hur angdringen till omradet kan
16sas kan topografin utgéra en barridr for kopplingen
till omgivande bebyggelse. Varpasomradet ar f6r
tillfallet inte ett utbyggnadsomride som kommunen
prioriterar. I férsta hand prioriteras bebyggelse lings
Hindédsvigen i striket ddr ny gang- och cykelvig och
vatten- och avloppsledning ska anliggas, Kullaomradet
TA1. Kopplingen till befintlig bebyggelse bedéms vara
medelgod.

Koppling till vagnat samt gang- och
cykelvagnat

Omridet dr beldget vid dnden av Killevigen (enskild
vig). Vigen har férhallandevis god standard och
bed6ms kunna nyttjas for angoringen till omradet.
Vissa standardhojande dtgirder kan krivas, pa grund
av hojdskillnaderna kan det vara svirt och krivas

stora atgirder for att nd hela omradet. Kopplingen till
vignitet bedéms vara medelgod. Den befintliga gang-
och cykelvigen, Runstigen, angrinsar omradet i sdder,
och fran Runstigen nas 6vriga giang- och cykelvignatet
i titorten. Hojdskillnaderna inom omradet kan férsvira
kopplingen mellan delar av omradet och befintligt ging
och cykelvignit. Kopplingen till ging och cykelvignitet
bed6ms vara medelgod.

Naturvérden, grénstruktur

Omridet ir ej utpekat i kommunens naturvardsplan. I
gronplanen utpekas ett mindre omrade med bjérkskog
ut, omradet hyser visst virde f6r biologisk méngfald
(klass 3/3). Omradets naturvirde bedoms dock baserat
pa kinda forutsittningar vara medelhogt.

Sociala vérden, rekreation

I gronplanens sociotopkartering har invinare pekat ut
favoritplatser, varav 5 platser dr beldgna inom omradet.
Detta tyder pa att omradet hyser sociala virden fér
nirboende. Det finns en naturstig som nyttjas for
promenad samt stigcykling. Stigen utgdr ett rekreativt
virde for nirboende. Det finns dock ett stérre nitverk
av naturstigar i Varpas, och i denna kontext bedéms
omride 9 vara ndgot mindre betydelsefullt. Omradets
sociala virde bedéms vara medelhogt.

Kulturhistoriska vérden & landskapsbild

Inga kinda fornlimningar har identifierats inom
omradet. Diremot grinsar omradet till en fornlimning,

i form av ett stenrdse, i norr. Det finns inga 6vriga
kinda kulturhistoriska virden inom omradet. Omradet
utg6rs av en skogsklidd hojd som ir synlig fran ett stort
omgivande omrade. Det ir ett viktigt element som bidrar
till inramningen och upplevelsen av Nolins dalging, De
skogsklddda platderna och héjderna kantar den mer 6ppna
och béljande dalgingen, och bidrar till rumsligheten i
landskapsbilden i dalgangen och titorten. Varpas tillhor
dock inte de, frin dalgingen, mest synliga delarna av de
omgivande skogsplatierna, vilket minskar kdnsligheten
for exploatering nagot. Det kulturhistoriska virdet och
landskapsbildsvirdet beddms vara medelhégt.

Berérs brukningsvérd jordbruksmark?
Omradet ber6r ingen jordbruksmark.

Hélsa, risk och sékerhet

Det finns inga kinda risker kopplat till hilsa, risk och
sikerhet inom omradet. Forutsittningarna sett till hilsa,
risk och sikerhet bedéms darfér vara goda.

Teknisk férsérjning

Omradet angrinsar i sydost till VA-utredningsomrade

i kommunens vattentjanstplan. Statusen
VA-utredningsomriade innebdr att behovet och
forutsittningarna fér VA-utbyggnad behdver utredas
innan beslut om omradets VA-kategorisering kan fattas.
Omradet ligger i direkt anslutning till befintligt
verksamhetsomrade f6r VA, sydvist om omradet.
Avstandsmassigt dr det alltsd goda forutsittningar for

att ansluta omradet till VA. Topografin utgdr dock en
forsvarande omstindighet. Hojdskillnaderna samt berget
gor att det dr svarare att anligga ledningar. Det kommer
att krivas relativt omfattande markarbeten och springning
for att anldgga ledningar, samt dtgirder for att uppna
tillrdckligt tryck for att forsorja det hogt beldgna delarna
med vatten. Férutsittningarna sett till teknisk férsorjning

bedéms darfoér vara mindre goda.

Genomférbarhet

Markforhillandena och de topografiska forutsittningarna
bedéms utifran kinda forutsittningar vara mindre

goda. Foérutsittningarna utgor inte definitivt hinder

for exploatering. De bedéms dock vara starkt
kostnadsdrivande gillande matrkarbeten samt

anlidggning av vig och VA-system. Detta paverkar
genomforbarheten samt den ekonomiska rimligheten som
lokaliseringsalternativ negativt. Genomf6rbarheten sett
till anslutning till befintligt trafiknidt bedéms vara relativt
goda. De samlade forutsittningarna fér genomférbarhet
bedéms vara mindre goda.

Norconsult 4%



OMRADE 9

Planférhallanden

Omradet ligger 1 den s6dra delen av Varpas. En
exploatering stéds av gillande éversiktsplan. T OP2022
ar omradet utpekat som mangfunktionell bebyggelse

for Bollebygds titortsomrade (T'1 - pagaende
markanvindning), bortsett fran den 6stra delen som ér
utpekat som sammanhingande bostadsbebyggelse (T'5

- pagiende markanvindning). Inom omrade T1 bedoms
det behéva tillkomma ca 500 bostider genom fortitning
samt olika servicefunktioner. Inom omride T5 bed6éms
forutsittningar for vatten och avloppsforsorjning och
vignit vara undermiliga, och att langsiktiga l6sningar
faststills genom detaljplanering for all tillkommande
bebyggelse.

Den viistra delen av omradet, nirmast idrottsplatsen,

ir reglerat som park eller plantering samt omrade for
idrottsindamal i detaljplan (byggnadsplan Flissjum
Gistgivaregirden 1:9 m.fl.). Den s6dra delen av omradet,
ndrmast jarnvigen, ir reglerad som industri i detaljplan
(byggnadsplan fér Bollebygds stationssamhalle, 1957). En
exploatering med bostadsbebyggelse, med ev. férskola
eller dldreboende, stéds inte av gillande detaljplaner.
Gillande detaljplaner behéver upphivas samt ny
detaljplan beh&ver upprittas infor exploatering,

Fastighetsgrans
Héllplatslige
Strandskydd

Quersvimning 100-
rsfide

Aversyismning 200-
drsfiode

Géng- och cykelvdgnat
(NVDB)

Exploateringsférhallanden

Omradet utgdrs av ca 19 hektar mycket kuperad
skogsmark. Den vistra delen kring fotbollsplanerna
(Bjornskogsvallen) 4r mestadels plan, men merparten

av omradet lutar mer dn 30 %. Det finns dven spridda
inslag av brantare partier med lutning 6ver 40 och 50 %.
Hogsta punkten inom omradet ligger pa ca 150 moéh,
och lidgsta punkten lingst i s6der pa ca 90 m. Topografin
bedéms vara en begrinsande faktor fr exploatering;
For att mojliggora exploatering krivs stora markarbeten.
Av totalt 19 hektar kommer relativt stora ytor tas upp av
slinter och terrasseringar for att skapa byggbara tomter
och farbara vigar. Den totala byggbara ytan dr svar

att uppskatta i detta skede, men med tillrickligt stora
markarbeten bedéms ytan kunna rymma savil bostider
som foérskola och ildreboende. Om halva ytan ir
byggbar rymms ca 180 bostider med ett exploateringstal
pa 0,2. Alternativt 120 bostdder i kombination med
antingen dldreboende eller forskola eller ca 90 bostider,
dldreboende och forskola. Exploateringsférhallandena
bedéms vara mindre goda.
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Mark&goférhallanden

Omridet omfattar fyra fastigheter. Merparten av
omradet (ca 65%) omfattas av kommunigda Fjissjum
12:77. Resterande tre fastighetet dr privatigda.

Det vill siga den mindre fastigheten lingst i s6der
mot jarnvigen (Fjdssjum 1:9), fastigheten med
Bjornskogsvallen (Fjassjum 1:59) samt den nordligaste
fastigheten (Fldssjum 4:28). Markidgoférhallandena
bed6éms vara medelgoda.

Tillgénglighet till service

Avstandet till grundskola (F-9) samt idrottshall dr ca

1,5 km. Nirmsta forskola finns ca 650 m frin omradet.
Ovrig kommunal och kommersiell service finns frimst
i Bollebygds centrum pé ca 700 m avstind, beroende pa
angoringsvig. Tillgangligheten till service bedéms vara
medelgod.

Tillgénglighet till kollektivtrafik

Fran omridets sydostra horn dr den ndrmsta
busshillplatsen med regelbundna avgingar beligen
ca 150 meter bort (hpl. Slitterna). Tillgingligheten till
kollektivtrafik bedéms vara god.

Struktur - koppling till befintlig bebyggelse
Omridet ligger i den 6stra delen av Bollebygd titort,
och angrinsar till befintlig villabebyggelse vister och
Oster om omrédet. Topografin dr en begrinsande
faktor for vigdragning inom omradet, och angdring till
omradet. Beroende pd hur angdringen till omradet kan
16sas kan topografin utgéra en barridr for kopplingen
till omgivande bebyggelse. Varpasomradet ar f6r
tillfallet inte ett utbyggnadsomride som kommunen
prioriterar. I férsta hand prioriteras bebyggelse lings
Hindésvigen i straket dir ny gang och cykelvig och
vatten och avloppsledning ska anldggas, Kullaomradet
TA1. Kopplingen till befintlig bebyggelse bedéms vara
medelgod.

Koppling till vagnét samt gang- och
cykelvagnét

Omridet dr beldget i anslutning till flertalet enskilda
villagator i vister (Lingdhopps-, Trestegs-, Tall-,
och Tiokampsvigen). I 6ster gransar omradet till
Varpdsvigen (enskild vig). Samtliga vigar dr smaskaliga
och det bedéms krivas standardhéjande atgirder
for att 16sa angoringen till omradet. Pa grund av
héjdskillnaderna kan det vara svért och krivas stora
atgirder for att na hela omradet. Kopplingen till
vigndtet bedéms vara mindre god. Befintligt gang-
och cykelvignit kan nis frin antingen Varpdsvigen
och Bjornskogsvigen eller fran villagatorna i vister.
Hoéjdskillnaderna inom omradet kan férsvéra

kopplingen mellan delar av omridet och befintligt
GC-vignit. Kopplingen till gaing och cykelvignitet
bedéms vara medelgod.

Naturvéarden, gronstruktur

Omradet ér ¢j utpekat i kommunens naturvardsplan.

I gronplanen utpekas vissa naturvirden i granskogen
kopplat till pollinering och biologisk mangfald. Utifran
kinda forutsittningar bedéms naturvirdet vara
medelhoga.

Sociala vérden, rekreation

Omradet innehaller naturstigar som bland annat nyttjas
for promenad samt stigeykling, vilket utgor ett rekreativt
virde for nirboende. Dessutom ligger det idag en
idrottsplats inom omradet. Bjérnskogsvallen kommer
att omlokaliseras vid en eventuell exploatering, vilket
innebir en forlust av rekreativa virden for nirboende.
I gronplanens sociotopkartering har invanare/
nirboende pekat ut virden och favoritplatser kopplat
till naturupplevelse och fysisk aktivitet inom omradet.
Omradets sociala virde beddms vara hogt.

Kulturhistoriska véarden & landskapsbild

Inga kinda fornlimningar har identifierats inom
omradet. Det finns inga kidnda kulturhistoriska virden
inom omradet. Omrddet utgérs av en skogskladd

héjd som ir synlig fran ett stort omgivande omrade.
Det ir ett viktigt element som bidrar till inramningen
och upplevelsen av Nolans dalgang, De skogsklidda
platierna och hojderna kantar den mer 6ppna och
béljande dalgangen, och bidrar till rumsligheten i
landskapsbilden i dalgingen och titorten. Varpis tillhor
dock inte de, frin dalgingen, mest synliga delarna av de
omgivande skogsplatierna, vilket minskar kinsligheten
for exploatering nagot. Det kulturhistoriska virdet och
landskapsbildsvirdet bedéms vara medelhogt.

Berérs brukningsvérd jordbruksmark?
Omradet ber6r ingen jordbruksmark.

Haélsa, risk och sédkerhet

Omradets ldge i nirhet av jirnvigen och
Goteborgsvigen kan innebira paverkan fran buller och
vibrationer vid en eventuell exploatering. Det bedéms
inte finnas nagra risker kopplat till farligt gods inom
omradet. Forutsittningarna sett till hilsa, risk och
sikerhet bedéms vara medelgoda.

Norconsult 4%



Teknisk férsérjning

Omradet ingar i VA-utredningsomrade i kommunens
vattentjanstplan. Statusen VA-utredningsomrade innebir
att behovet och forutsittningarna fér VA-utbyggnad
behéver utredas innan beslut om omradets
VA-kategorisering kan fattas.

Den vistra delen av omridet, kring idrottsplatsen, ingér
i befintligt verksamhetsomride f6r VA. Avstindsmaissigt
ir det alltsa goda forutsittningar for att ansluta

omradet till VA. Topografin utgdr dock en férsvarande
omstindighet. Hojdskillnaderna samt berget gor att det
ir svirare att anldgga ledningar. Det kommer att krivas
relativt omfattande markarbeten och springning for att
anligga ledningar, samt dtgirder for att uppna tillrickligt
tryck for att forsorja det hogt beligna delarna med
vatten. Forutsdttningarna sett till teknisk férsorjning
bedéms dirfér vara mindre goda.

Genomférbarhet

Markférhallandena och de topografiska
forutsittningarna bedéms utifrin kinda forutsittningar
vara mindre goda. Férutsittningarna utgor inte
definitivt hinder f6r exploatering. De bedéms dock vara
starkt kostnadsdrivande gillande markarbeten samt
anliggning av vig och vatten- och avloppsystem. Detta
paverkar genomf6rbarheten samt den ekonomiska
rimligheten som lokaliseringsalternativ negativt.

En exploatering kriver att tva gillande detaljplaner
(byggnadsplaner) upphivs samt att ny detaljplan
upprittas. Genomfoérbarheten sett till anslutning till
befintligt trafiknit bedéms vara relativt goda, men
standardhéjande atgirder pd befintlig enskild vig kan
leda till svarigheter genomférandemassigt.

De samlade férutsittningarna for genomférbarheten
bedéms vara mindre goda.
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OMRADE 10

Planférhallanden

Omradet ligger i den Ostra delen av Varpas. En
exploatering stéds inte av géllande 6versiktsplan. I
OP2022 ir omradet utpekat som landsbyggd, med
stallningstagandet att forsiktig utveckling av fler
bostider dr mojlig i de befintliga bystrukturerna. En
mindre del i norr dr utpekat som mangfunktionell
bebyggelse for Bollebygds titortsomride (T'1 -
pagaende markanvindning). Inom omrade T1 bedéms
det behova tillkomma ca 500 bostidder genom fértitning
samt olika servicefunktioner. Omradet omfattas ej av
detaljplan. Planférhallandena bedéms vara mindre goda.

Exploateringsférhéllanden

Omradet utgbrs av ca 12 hektar delvis mycket kuperad
skogsmark. Lite mer dn hilften av omradet ér relativt
plant, med en lutning under 10 %. Det finns en kraftig
h6jd i den Gstra delen av omridet med en nivéskillnad
pé ca 27 m och en lutning pa mellan 30-50%. Den
planare delen av omradet, vister om Varpasvigen,
utgors av ett omrade med sankmark kring Stora och
Lilla Varpastjarnen. Nivaskillnaderna och sankmarken
kriver stora markarbeten for att skapa byggbar mark
och méjliggéra exploatering. Den totala byggbara

Fastighetsgrans
Héllplatslige
Strandskydd

Quersvimning 100-
rsfide

Aversyismning 200-
drsfiode

Géng- och cykelvdgnat
(NVDB)

ytan dr svar att uppskatta i detta skede, men med
tillrickligt stora markarbeten bedéms ytan kunna
rymma savil bostider som forskola och dldreboende.
Om 75% av ytan kan bebyggs rymms ca 90 bostidder

(exploateringstal pa 0,2) samt dldreboende och férskola.

Alternativt antingen dldreboende eller férskola samt
ca 120 bostider. Med enbart bostadsindamal bedéms
ca 180 bostider rymmas. Exploateringsférhallandena
bedéms vara mindre goda.

Markégoférhallanden

Omradet omfattar tre fastigheter. Merparten av
omradet dr inom kommundgda Erikstorp 1:183 (ca
90%,). Erikstorp 3:14 och 3:5 dr privatdgda. Det finns
inga indikationer pa att de privata markigarna avser
exploatera marken.

Markigoforhallandena bedéms vara medelgoda.

Tillgénglighet till service

Avstandet till grundskola (Gaddenskolan F-6) samt
idrottshall 4r ca 1,2 km. Nirmsta forskola finns ca 1
km frin omradet (Eriksgarden). Ovrig kommunal och
kommersiell service finns frimst i Bollebygds centrum
pa ca 1,8 km avstand. Tillgingligheten till service
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bed6éms vara mindre god.

Tillgénglighet till kollektivtrafik

Den nirmsta busshallplatsen med regelbundna
avgangar dr beldgen ca 450 meter bort (hpl. Slitterna).
Tillgingligheten till kollektivtrafik bedéms vara god.

Struktur - koppling till befintlig bebyggelse
Omridet ligger 6ster om Bollebygd titort, och
angrinsar séder och norr till befintlig villabebyggelse

i Varpas och Erikstorp. Om omradet angors frin

norr beddms omradet kunna knyta an till det nyligen
utbyggda Erikstorp. En exploatering i omradet kan
dven utgdra en koppling mellan Erikstorp och den

ildre bostadsbebyggelsen i Varpas vid Goteborgsvigen.
Varpdasomradet dr for tillfillet inte ett utbyggnadsomrade
som kommunen prioriterar. I forsta hand prioriteras
bebyggelse lings Hindasvigen i straket dir ny gang- och
cykelvig och vatten-och avloppsledning ska anliggas,
Kullaomridet TA1. Kopplingen till befintlig bebyggelse
bedéms vara medelgod.

Koppling till vagnat samt gang- och
cykelvdgnét

Varpdsvigen passerar genom omradet, men idag dr
endast den sodra halvan av vigen 6ppen 6r trafik.
Varpasvigen héller lag standard och det bedéms krivas
standardhdjande dtgirder f6r att 16sa angoringen

till omradet. Den norra delen av vigen dr en smal
grusvig, Kopplingen till vignitet bedéms vara
mindre god. Befintligt GC-vignit kan nirmast nas
fran Erikstorpsvigen som angrinsar omradet i norr.
Kopplingen till GC-vignitet beddms vara god.

Naturvérden, gronstruktur

Vatmarksomradet kring Stora och Lilla Varpastjirn

ar utpekat i kommunens naturvardsplan.
Naturvirdesobjektet har naturvirdesklass 3 - hogt
naturvirde, frimst pd grund av dess rika groddjursfauna.
Omridet dr dessutom utpekad som virdefull sumpskog
av skogsstyrelsen. Omradet ligger utanfér avgrinsningen
for gronplanen for titorten. Omradets naturvirde
bed6ms vara hogt.

Sociala vérden, rekreation

Omridet innehaller naturstigar som bland annat nyttjas
for promenad samt stigcykling, vilket utgér ett rekreativt
virde f6r nirboende. Vilgingna stigar vid tjdrnen tyder
pa att denna del av omradet dr sirskilt virdefull for
rekreation. Det finns dven en skolskog i nirheten, vilket
utgor ett socialt virde. En exploatering av omradet
bed6éms medfdra en férlust av hoga sociala virden.

Kulturhistoriska vérden & landskapsbild

Inga kinda fornlimningar har identifierats inom omréadet. Det
finns inga andra kinda kulturhistoriska virden inom omradet.
Landskapsbilden kring vatmarksomradet bedéms vara kinsligt
for exploatering pa en mycket lokal skala, di landskapsrummet
1 hég grad dr slutet. Omrédets kulturhistoriska virde och
landskapsbildsvirde bedéms vara medelhégt.

Berérs brukningsvérd jordbruksmark?
Omridet ber6r ingen jordbruksmark.

Hélsa, risk och sékerhet

Det finns en nedlagd deponi/soptipp inom omradet. Det
kan finnas risk for spridning av féroreningar och sanering
kan krivas infor en eventuell exploatering, Det bedéms inte
finnas nagra risker kopplat till farligt gods inom omrédet.
Forutsittningarna sett till hilsa, risk och sidkerhet bedéms
vara mindre goda.

Teknisk férsérjning

Omradet angrinsar i séder till VA-utredningsomrade i
kommunens vattentjinstplan. Statusen VA-utredningsomrade
innebir att behovet och férutsittningarna f6r VA-utbyggnad
behéver utredas innan beslut om omradets VA-kategorisering
kan fattas.

Omriadet ligger i direkt anslutning till befintligt
verksamhetsomrade for VA, norr om omradet.
Avstindsmaissigt dr det alltsd goda férutsittningar for att
ansluta omradet till VA. H6jden vister om Varpésvigen,

i den 6stra delen av omradet utgor dock en forsvarande
omstindighet. Hojdskillnaderna samt berget gor att det

ir svirare att anldgga ledningar. Om toppen pa berget ska
forsorjas med vatten krivs troligtvis tryckhéjande atgirder.
Forutsittningarna sett till teknisk f6rsorjning bedéms vara
medelgoda.

Genomférbarhet

Markférhéllandena och de topografiska forutsittningarna
bedéms utifran kinda férutsittningar vara mindre goda.
Forutsittningarna utgdr inte definitivt hinder for exploatering,
De bedéms dock vara starkt kostnadsdrivande gillande
markarbeten samt anliggning av vig samt vatten- och
avloppsystem. Detta paverkar genomférbarheten samt

den ekonomiska rimligheten som lokaliseringsalternativ
negativt. Beroende pa den nedlagda deponin/soptippens

lige och fororeningssituation kan ett genomférande av
exploatering paverkas. Atgirder som exempelvis sanering kan
komma att krivas. En exploatering kriver att tvd gillande
detaljplaner (byggnadsplaner) upphivs samt att ny detaljplan
upprittas. Genomférbarheten sett till anslutning till befintligt
trafikndt bedoms vara relativt goda, men standardhéjande
atgirder pa befintlig enskild vig kan leda till svarigheter
genomforandemissigt. De samlade forutsittningarna for
genomforbarheten beddms vara mindre goda.

Norconsult 4%



OMRADE 11 - FJALLASTORP

11 Fjillastorp

Planférhallanden

Omrédet ingér i Kullaomradet, som i gillande
éversiktsplan (OP2022) ir utpekat som mangfunktionell
bebyggelse (TA1) med stillningstagandet:
”Kullaomradet, cirka 500 bostider och kommunal
service sa som forskola och i synnerhet den
allminna skolverksamheten inom omridet. Inom
omradet ryms dven en utvidgning av det befintliga
verksamhetsomridet 6ster om Kullamotet. Liget
nira héllplatsen Bollebygds skola kan motivera en
hég exploateringsgrad inom delar av omradet.”.
Exploateringen stods alltsa av gillande Gversiktsplan.
Positivt planbesked har limnats och detaljplanering
pégar. Detaljplanen har varit ute pa samrad.
Planférhallandena bedéms vara goda.

Exploateringsférhallanden

Omrédet dr 6verlag plant. Markens lutning 4r under

10 %, med undantag frin en mindre del av omradet
som lutar mellan 10-20 %. Det bedéms inte finnas
négra topografiska begrinsningar fér exploatering
inom omridet. Hela omradet, 5,6 hektar, bedoms vara
byggbar yta. Den byggbara ytan bedéms kunna rymma
bade dldreboende, forskola och ca 50 bostider (med
e-tal 0,2). Alternativt ca 80 bostider samt antingen

Fastighetsgrans
§ Haiplatsiage

dldreboende eller forskola eller ca 110 bostider med
enbart bostadsindamal. Enligt samradsforslaget till
detaljplan rymms ca 50 bostider, vilket innebir ett
ligre e-tal dn 0,2 som tillimpats f6r jamforelser i denna
utredning, Exploateringsférhallandena bedéms vara

goda.

Markéagoférhallanden

Omréidet omfattar en privatigd fastighet, med en
fastighetsiigare som avser exploatera omriadet med
bostadsbebyggelse. Markigoforhallandena bedéms vara
goda.

Tillgénglighet till service

Omradet dr beldget ca 800 m fran f6r- och grundskola
(F-9) samt idrottshall, vilket bedoms vara god
tillginglighet. Ovrig kommunal och kommersiell service
finns frimst i Bollebygds centrum pa cirka 1,3 km
avstind, vilket bedoms vara medelgod tillginglighet.

Tillgénglighet till kollektivtrafik

Omradet ligger ca 100 m fran busshallplats med
anropsstyrd trafik (hpl Fjillastorp). Narmsta hallplatserna
med regelbundna avgangar ligger pa ca 700 m respektive
800 m avstand (hpl Almedal och Bollebygd skola).
Tillgngligheten till kollektivtrafik bedéms vara medelgod.
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Struktur - koppling till befintlig bebyggelse
Omridet ligger vaster om Bollebygd titort i Fjallastorp/

Dammkullen/Stenaskjum, som nyligen fitt titortsstatus.

Kommunens avsikt 4r att Bollebygds titort i forsta
hand ska vixa visterut lings Hindasvigen for att

pa sikt binda samman de tva titorterna. I dagsliget
ligger omradet ndgot avsides. For att fa till en god
struktur och koppling till Bollebygds titort krivs en
sammanhingande utbyggnad lings Hindésvigen, och
kopplingen mellan Fjillastorp och Bollebygd hade
gynnats av en samlad exploatering av Fjillastorp,
Pristgirdsgirdet och omride 2. Kopplingen till
tatortsstrukturen bedéms vara medelgod.

Koppling till vagnét samt gang- och
cykelvagnat

Omridet dr beldget lings med Hindéasvigen.
Forutsittningarna for att ang6ra omradet med
biltrafik bedéms vara medelgoda/goda. I dagsliget
sakar omridet koppling till gang- och cykelvignitet.
Inom en snar framtid kommer detta forbittras, i och
med att Trafikverket bygger giang och cykelvig lings
Hindasvigen fran Bollebyed till Hindés. Med detta i
atanke bedéms kopplingen till vignit samt ging och
cykelvignit vara goda.

Naturvérden, grénstruktur

Omridet dr utpekat som regionalt virdefullt
odlingslandskap, inom Nolans dalgang (Linsstyrelsen
Alvsborgs lin, 1994). Bedémningen baseras bade pa
omradets kulturhistoriska virde och naturvirde, och
naturvirdet har klassats som ”hogt bevarandevirde”
vilket dr den ligre av de tre klasserna. Vidare berors
omradet av “viktigt regionalt samband f6r natur”

i 6versiktsplanens utvecklingsinriktning. Det finns
biotopskyddade stenmurar och diken inom omrédet.
Omridet ir ej utpekat i naturvardsplanen och ar
beliget utanfoér gronplanens avgrinsning, I 6vrigt finns
inga kinda naturvirden inom omradet. Utifrin kinda
forutsittningar bedoms naturvirdet vara medelhdgt.

Sociala vérden, rekreation

I nuldget finns inga kinda sociala virden eller
rekreationsvirden, utéver det visuella virdet i utblicken
over dalgingen som kanske frimst kan upplevas av
férbipasserande lings Hindésvigen och Kullavigen
samt nirboende. Omridets sociala virde bedéms vara

mindre hogt.
Kulturhistoriska véarden & landskapsbild

Inga kinda fornlimningar har identifierats inom
omradet. Omradet dr utpekat som regionalt virdefullt
odlingslandskap, inom Nolins dalging (Linsstyrelsen
Alvsborgs lin, 1994). Bedémningen baseras biade

pa omradets kulturhistoriska virde och naturvirde, varav
det kulturhistoriska virdet har bedémts till ’stor betydelse
ur bevarandesynpunkt”. I bedémningen konstateras att
dalgangens virde dr beroende av fortsatt odling. Omradets
kulturhistoriska virde beddms vara medelhégt.

Ber6rs brukningsvérd jordbruksmark?

Omridet utgors till storsta del av brukningsvird
jordbruksmark. 6,5 av 9 hektar utgérs av jordbruksmark
enligt Jordbruksverkets blockdatabas. Det dr mojligt att
dven resterande 2,5 hektar kan komma att bedémas utgora
brukningsvird jordbruksmark.

Hélsa, risk och sékerhet

Omriadet ér beldget lings Hindéasvigen vilket eventuellt kan
medfora vissa risker kopplat till buller. Ingen risk kopplat

till farligt gods foreligger inom omradet. Den nordvistra
halvan av omradet omfattas av aktsamhetsomride for

skred- och erosionsrisk. Dessa risker bedoms kunna hanteras
under planprocessen, och bedéms inte utgéra hinder for
exploatering, Forutsittningarna sett till hilsa, risk och sidkerhet
bedéms vara medelgoda.

Teknisk férsérjning

Omriadet ligger strax vister om nuvarande
verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp (VA). Omradet ir
utpekat som det hogst prioriterade VA-utbyggnadsomradet i
kommunens vattentjanstplan. Statusen VA-utbyggnadsomrade
innebir att hela eller delar av omradet planeras att inforlivas

i verksamhetsomrade f6r VA. Kommunen har beslutat att
bygga ut VA-nitet med en 6verforingsledning visterut lings
Hindésvagen till Fjallastorp/Dammkullen, och det foreligger
ett krav pd utbyggnaden enligt LAV 6§. I och med detta skulle
omradet kunna anslutas till det kommunala VA-nitet, och det
skulle innebdra ett effektivt samnyttjande av den planerade
VA-utbyggnaden.

Forutsittningarna for att ansluta omradet till befintlig teknisk
infrastruktur bedéms vara mycket goda.

Genomférbarhet

Trafikverket dr vighallare f6r Hindasvigen, som passerar
lings med omradets sédra sida. Anliggning av ny anslutning
till Hindasvigen krivs, och sker i samrad med Trafikverket

i egenskap av vighallare. Kommunen har inte full radighet
6ver fragan. Markférhallandena och de topografiska
férutsittningarna bedéms utifran kinda forutsittningar vara
medelgoda.

Norconsult 4%



OMRADE 12 - PRASTGARDSGARDET

12 Préstgardsgardel

Planférhéllanden

Omriadet ingér i Kullaomradet, som i gillande
éversiktsplan (OP2022) ir utpekat som mangfunktionell
bebyggelse (TA1) med stillningstagandet:
7Kullaomradet, cirka 500 bostider och kommunal
service sa som forskola och i synnerhet den allminna
skolverksamheten inom omradet. Inom omradet ryms
dven en utvidgning av verksamhetsomradet 6ster om
Kullamotet. Liget nira hallplatsen Bollebygds skola
kan motivera en hég exploateringsgrad inom delar

av omradet.”. Exploateringen st6ds alltsa av gillande
oversiktsplan.

Positivt planbesked har limnats och detaljplanering
pagar. Detaljplanen har varit ute pa samrad.
Planférhallandena bedéms vara goda.

Exploateringsférhéllanden

Omradet dr nagot boljande och svagt sluttande

ned mot cirkulationsplatsen i korsningen Hindés-/
Rivlandavigen. Marken lutar under 10 % i merparten
av omradet. I en mindre del av omridet uppgar
lutningen till mellan 10-20 %, och p4d nagot stille
over 20 %. Det bedéms inte finnas ndgra storre
topografiska begrinsningar for exploatering inom

Fastighetsgrans
Hallplatsidge
Strandskydcd
Cversvamning 100-
drsflde

Gversvdmning 200-
arsflode

omridet. I stort sett hela omradet, 7,7 hektar,
bedéms vara byggbar yta. Den byggbara ytan bedéms
kunna rymma bade édldreboende, férskola och ca

90 bostider, med exploateringstal 0,2. Med enbart
bostadsindamil bedéms ca 150 bostider rymmas.
Alternativt kan antingen forskola eller dldreboende
samt ca 120 bostider rymmas Enligt detaljplanens
samradshandlingar ryms 200 bostider, vilket innebir
ett hogre e-tal 4n 0,2 som tillimpats for jimforelser i
denna utredning, Exploateringsforhdllandena bedéms
vara goda.

Markégoférhallanden

Omradet omfattar en privatigd fastighet, med en
fastighetsigare som avser exploatera omradet med
bostadsbebyggelse. Markigoférhallandena bedéms vara
goda.

Tillgénglighet till service

Omradet ér beldget ca 200 m fran f6r- och grundskola
(F-9) samt idrottshall, vilket bedéms vara god
tillganglighet. Ovrig kommunal och kommersiell service
finns frimst i Bollebygds centrum pa cirka 600 m
avstand, vilket bedéms vara god tillginglighet.
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Tillgénglighet till kollektivtrafik

Nirmsta hallplats med regelbundna avgangar ligger
direkt séder om omradet (hpl Bollebygd skola).
Tillgangligheten till kollektivtrafik beddms vara mycket
god.

Struktur - koppling till befintlig bebyggelse
Omridet ligger i den vistra delen av Bollebygd titort.
Kommunens avsikt 4r att Bollebygds titort i forsta
hand ska vixa visterut lings Hindasvigen for att binda
samman Bollebygd med Fjallastorp/Dammkullen.
Pristgardsgirdet dr ett naturligt forsta steg i denna
utbyggnad, och har en strategiskt god lokalisering.
Med tanke pa planerna om en sammanhingande
utbyggnad lings Hindédsvigen kan utbyggnaden av
Pristgardsgirdet vara en viktig forutsittning f6r en
eventuell fortsatt utveckling av Fjillastorp samt omrade
1 och 2. Kopplingen till titortsstrukturen bedéms vara
god.

Koppling till vagnat samt gang- och
cykelvagnat

Omridet omges av Hinddsvigen, Ravlandavigen

och Kullavigen. Forutsittningarna for att angora
omridet med biltrafik bed6ms vara goda. Ging- och
cykelvignitet stricker sig till Bollebygdskolan och
citkulationsplatsen Hindas-/Ravlandavigen intill
planomradet. Gang- och cykel6verfarter mellan skolan
och/eller cirkulationsplatsen krivs for att binda samman
omradet med gang- och cykelvignitet. Trafikverket
bygger ut ging- och cykelvig lings Hindéasvigen fran
cirkulationsplatsen till Hindas, vilket ytterligare stirker
omradets koppling till ging- och cykelvignitet. Med
detta i dtanke bedoms kopplingen till vignit samt ging
och cykelvignit vara goda.

Naturvérden, grénstruktur

Omridet dr utpekat som regionalt virdefullt
odlingslandskap, inom Nolans dalgang (Linsstyrelsen
Alvsborgs lin, 1994). Bedémningen baseras bade pa
omradets kulturhistoriska virde och naturvirde, och
naturvirdet har klassats som ”hogt bevarandevirde”
vilket dr den ligre av de tre klasserna. Vidare berors
omradena av “viktigt regionalt samband f6r natur”

i 6versiktsplanens utvecklingsinriktning. Omradena
ir ej utpekade i naturvardsplanen och ir beldgna
utanfoér gronplanens avgrinsning. 1 dvrigt finns inga
kinda naturvirden inom omridena. Utifran kinda
forutsittningar bedéms naturvirdet vara medelhégt.

Sociala vérden, rekreation

Omridet dr utpekat som viktigt samband f6r natur
och friluftsliv i 6versiktsplanens utvecklinsinriktning.
Det visuella virdet i utblicken 6ver dalgangen som

kanske frimst kan upplevas av férbipasserande lings Kullavigen,
Hindédsvigen och Ravlandavigen utgor ett visst socialt virde.
Omridets sociala virde bedéms vara medel hogt.

Kulturhistoriska véarden & landskapsbild

For samtlig mark inom omradet har, till skillnad fran 6vriga
lokaliseringsalternativ, en arkeologisk utredning tagits fram. Av
utredningen framkommer att tidigare identifierad fornlimning
unders6kts och tagits bort inom ramen for férundersékningen.
Omridet dr utpekat som regionalt virdefullt odlingslandskap,
inom Nolins dalging (Linsstyrelsen Alvsborgs lin, 1994).
Bed6mningen baseras bade pa omradets kulturhistoriska virde
och naturvirde, varav det kulturhistoriska viardet har bedomts
till ’stor betydelse ur bevarandesynpunkt”. I bedémningen
konstateras att dalgangens virde dr beroende av fortsatt odling,
Omridets kulturhistoriska virde bedéms vara hogt.

Berérs brukningsvérd jordbruksmark?
Omridet utgors 1 sin helhet av brukningsvird jordbruksmark,
d.v.s. ca 7,7 hektar.

Hélsa, risk och sékerhet

En bullerutredning har tagits fram inom ramen for projektet som
visar pa att riktvirden uppnis. Ingen risk kopplat till farligt gods
foreligger inom omradet.

Ungefir halva omradet omfattas av aktsamhetsomrade f6r

skred- och erosionsrisk. Dessa risker bedéms kunna hanteras
under pagiende planprocess, och bedéms inte utgéra hinder for
exploatering, Forutsittningarna sett till hilsa, risk och sikerhet
bed6éms vara medelgoda.

Teknisk férsérjning

Omridet ligger strax vister om nuvarande verksamhetsomrade
for vatten och avlopp (VA). Omridet dr utpekat som det

hégst prioriterade VA-utbyggnadsomridet i kommunens
vattentjinstplan. Statusen VA-utbyggnadsomride innebir att hela
eller delar av omradet planeras att inférlivas i verksamhetsomrade
for VA. Kommunen har beslutat att bygga ut VA-nitet med en
overforingsledning visterut lings Hinddsvigen till Fjillastorp/
Dammkullen, och det foreligger ett krav pd utbyggnaden enligt
LAV 6§. I och med detta skulle omradet kunna anslutas till

det kommunala VA-nitet, och det skulle innebira ett effektivt
samnyttjande av den planerade VA-utbyggnaden.
Forutsittningarna for att ansluta omradet till befintlig teknisk
infrastruktur bedéms vara mycket goda.

Genomférbarhet

Trafikverket dr vighallare f6r Hindéasvigen, Rivlandavigen och
Kullavigen som omger omradet. Enligt samradsforslaget till
detaljplan kan angdring ske via Kullavigen. Alternativt kan det vara
mojligt att angéra omradet via Ravlandavigen eller Hindasvigen,
men det sker i samrad med Trafikverket i egenskap av vighallare.
Forutsittningarna for att angora omradet bedéms vara relativt
goda. Markforhéllandena och de topografiska forutsittningarna
bedéms utifran kinda forutsittningar vara medelgoda.

Norconsult 4%
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Utvardering

och slutsats




UTVARDERING

I matrisen nedan sammanstalls utvarderingen av samtliga lokaliseringsalternativ. For mer utforliga beskrivningar och
motiveringar, se omradesbeskrivning for respektive omrade ovan. Omradenas lamplighet for exploatering graderas
enligt skalan i figuren till hdger, och den sammanvéagda poangen presenteras langst ned i tabellen.

Bra (5 poang)

Medel (3 poang)

Mindre bra (1 poang)

Exploatering har ingen negativ
paverkan eller innebar goda plane-
ringsférutsattningar.

Exploatering har viss negativ
paverkan eller innebar medelgoda
planeringsforutsattningar.

Exploatering har huvudsakligen
negativ paverkan eller innebar mindre
goda planeringsférutsattningar.

DP.

gallande detaljplan.

Omfattas inte av DP.

DP.

Omfattas inte av DP.

Omrade 1 Omrade 2 Omrade 3 Omrade 4 - Mellan | Omrade 5 - Vastra Omrade 6 Omrade 7 (a&b) Omrade 8 Omrade 9 Omrade 10 Omrade 11 - Omrade 12 -
Goteborgs vagen & | Sorgarden Fjallastorp Prastgardsgardet
Odens vag
Planférhal- Stods av OP2022. Stoéds av OP2022. Stéds av OP2022. Stoéds av OP2022. Stéds av OP. Stéds av OP2022. Stdds inte av Stéds av OP2022 Stéds av OP2022. Stdds inte av Stods av OP2022. Stéds av OP2022.
landen Omfattas inte av DP. | Omfattas inte av DP. | Omfattas inte av DP. | Strider mot géallande | Stods inte av Omfattas inte av DP. | OP2022. Omfattas inte av DP. | Strider mot géllande | OP2022. Pagaende DP. Pagaende DP.

Exploaterings-
forhallanden

Gynnsam topografi,
Uppskattningsvis

Delvis gynnsam
topografi. Uppskatt-

Gynnsam topografi
Uppskattningsvis

Mindre gynnsam,
topografi. Uppskatt-

Medelgod topografi.
Uppskattningsvis

Medelgod topografi.
Beddms rymma en

Gynnsam topografi.
Uppskattningsvis

Mycket svar
topografi. Uppskatt-

Mycket svar topgrafi.
Uppskattningsvis

Kraftig h6jd och
vatmark i den

Gynnsam topografi,
rymmer samtliga

Gynnsam topografi.
Rymmer samtliga

(byggbar yta, | kan samtliga funk- ningsvid ryms ryms ca 20 bostader | ningsvis ryms ca 20 | ryms ca 50 bostader | funktion. Uppskatt- | ryms ca 60 bostader | ningvis rymms ca 90 | kan samtliga funk- planare delen. funktioner. funktioner. Uppskatt-

topografi) tioner rymmas med | antingen forskola i kombination med bostader i kombina- | i kombination med ningsvis antingen samt aldrebo- bostader. Alterna- tioner rymmas, med | Uppskattningsvis Uppskattningsvis ningsvis ryms ca 90
ca 80 bostader, och aldreboende, antingen forskola tion med antingen forskola och aldre- ca 40 bostader, ende och forskola, tivt forskola och ca 90 bostader. ryms ca 90 bostader | ryms ca 50 bostader | bostader samt Fsk
antingen forskola ca 20 bostader i eller aldreboende. forskola eller aldre- | boende, antingen aldreboende eller antingen forskola aldreboende samt Alternativt antingen | samt Abo och samt Fsk och och Abo, antingen
(Fsk) eller aldrebo- | kombination med Alternativt enbart ca | boende. forskola eller forskola. eller aldreboende ca 30 bostader eller | férskola eller aldre- | Fsk, antingen Abo Abo, antingen Fsk Fsk eller Abo samt
ende (Abo) samt en annan funktion 50 bostader. Alternativt enbart ca | aldreboende och 80 och 90 bostader antingen forskola boende samt ca 120 | eller fsk samt 120 eller Abo samt 80 120 bostader eller
110 bostader eller eller enbart ca 50 50 bostader. bostader eller enbart eller enbart ca 120 | eller aldreboende eller enbart ca 180 | bostader eller enbart | bostader eller enbart | enbart ca 150
enbart ca 140 bostader. ca 110 bostader. bostader. samt 60 bostader. bostader. ca 180 bostader. ca 110 bostader. bostader.
bostader.

Markégofor- Merparten ar Privatagd mark. Kommunagd mark. | Kommunagd mark Kommunagd mark. | Privatdgd mark Privatagd mark Halva omradet Huvudsakligen Huvudsakligen Privatagd mark, Privatagd mark,

hallanden kommunagd. Tva Markagare har utgérs av kommu- kommunalagd mark, | kommunagd mark. men markagare men markagare
fastigheter ar dragit sig ur paga- nagd mark. ca 65 %. avser exploatera avser exploatera.
privatagda, varav ende planprocess.
det redan pagar
exploatering pa en.

Tillganglighet | Cirka 700 m till for- | Cirka 750 m till fér- | Cirka 800 m till fér- | 300 meter till for- Ligger i direkt 900 m till fér- och Cirka 500 m till for- | 1,2 km till grund- 1,5 km till skola. 650 | 1,2 km till grund- 800 m till fr- och Cirka 200 m till for-

(service) och grundskola samt | och grundskola samt | och grundskola samt | och grundskola anslutning till grundskola samt och grundskola samt | skola samt m till férskola. 700 m | skola (F-6), 1,2 km | grundskola samt och grundskola samt
idrottshall. 1 km till idrottshall. 1,2 km idrottshall. 1,2 km till | samt idrottshall. forskola, ca en kilo- | idrottshall. 1,4 km till | idrottshall. 2,3 km till | idrottshall. 300 m till | till 6vrig kommunal till idrottshall. 1 km idrottshall. 1,3 km idrottshall. 600 m till
6vrig kommunal till dvrig kommunal 6vrig kommunal och | 800 meter till Gvrig meter till grundskola | 6vrig kommunal och | 6vrig kommunal och | férskola. 700 m till och kommersiell till forskola. 1,8 km | till 6vrig kommunal ovrig kommunal och
och kommersiell och kommersiell kommersiell service. | kommunal och samt 500 meter till kommersiell service. | kommersiell service. | dvrig kommunal och | service. till 6vrig kommunal och kommersiell kommersiell service.
service. Bedémning | service. Bedémning kommersiell service. | 6vrig kommunal och kommersiell service. och kommersiell service. Bedom- Beddmning forut-
forutsatter att gang- | forutsatter att gang- kommersiell service service. ning forutsatter att satter att gang- och
och cykelvag langs | och cykelvag langs Hindasvagens GC cykelvag langs
Hindasvagenar Hindasvagen ar ar utbyggd. Hindasvagen ar
utbyggd. utbyggd. utbyggd.

Tillganlighet Cirka 600 m till Cirka 500 m till Cirka 200 m till Cirka 300 m till Cirka 800 m till Cirka 900 m till Cirka 1 km till Cirka 600 m till Ca 150 m till Cirka 450 m till Cirka 700 m till Cirka 100 m till

(kollektivtrafik) | hallplats med tata hallplats med tata hallplats med tata hallplats med tata hallplats med tata hallplats med tata hallplats med tata hallplats med tata hallplats med tata hallplats med tata hallplats med tata hallplats med tata
avgangar. avgangar. avgangar. avgangar. avgangar. avgangar. avgangar. avgangar. avgangar. avgangar. avgangar. avgangar.

Struktur, kopp-

Avsides i nulaget.

Nagot avsides i

Avsides pa grund av

Central lokalisering i

Central lokalisering

Omradet ar av

Perifert lage sett

Nara centrum,

Topografin skapar

God koppling till

Nagot avsides i

Omradet ar det

cykelvagnatet

langs Hindasvagen.

langs Hindasvagen.

biltrafik.

GC-vagnat, men
topografi kan
férsamra tillganglig-
heten.

for att na hela
omradet pga kraftiga
hojdskillnader for
vag och GC.

ombyggnad av vag.
God koppling till
GC-vagnat.

koppling till GC-vag.

ling till befintlig | Ligger dock langs nulaget. Ligger dock | barriareffekter fran Bollebygds tatort. . i Bollebygds tatort. lantligt karaktar, till dvriga tatorten men barriareffekt barriarer, trots Erikstorp. Kan lanka | nulaget. Ligger dock | mest centrala
bebyggelse ett prioriterat langs ett prioriterat Ravlandavagen. Skapar forutsatt- exploatering inom och kommunens pga topografi mot narhet till omgivande | samman Erikstorp langs det hogst omradet i det hogst
utbyggnadsstrak. utbyggnadsstrak. ningar att bygga omradet bedoms avsedda utbygg- befintlig bebyggelse. | bebyggelse. Kan och Varpas. Perifert | prioriterade utbygg- | prioriterade utbygg-

samman omra- inte folja den nadsriktning. Nagot perifert lage upplevas avsides. lage i forhallande till | nadsstraket. nadsstraket.

dena Erikstop och nuvarande tatorts- i forhallande till prioriterad utbygg-

centrum. strukturen. prioriterad utbygg- nadsriktning.

nadsriktning.

Koppling till God koppling till God koppling till God koppling till God koppling till God koppling till God koppling till Ligger i anslutning God koppling till Standardhoéjande Korsas av Varpa- Angransar Hindas- | Omges av flertalet
det 6vergri- vagnat. samt gang- | vagnat. samt gang- | vagnat. Saknar gang- och cykelva- | gang- och cykelva- | vagnat. till Tollsjovagen och | vagnat Befintlig vag | atgarder kravs for svagen, dock vagen, god vagar, god kopp-
pande och cykelvagnat och cykelvagnat koppling till gang- gnat samt vagnat gnat. Samre koppling till GC-vag fran vilken kan sannolikt nyttjas | angoring via bef. lag standard och koppling till vagnat. | ling till vagnat. Ny
vagnatet samt | efter utbyggnad av | efter utbyggnad av | och cykelvagnat. Viss svarighet att fa | GC-vagnat. hela tatorten kan for angoring. vagnat. Svart och inte 6ppen for Ny GC-vag anlaggs | GC-vag anlaggs
gang- och gang- och cykelvdg | gang- och cykelvag till bra angoéring for nas. God koppling till kravs stora atgarder | genomfart. Kraver forbi omradet, god forbi omradet, god

koppling till GC-vag.
Kraver GC-6verfart
vid cirkulations-
platsen.

OBS. Utvarderingsmatrisen fortsatter pa foljande sida.
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Norconsult 3%




Naturvarden, | Regionalt vardefullt | Regionalt vardefullt | Regionalt vardefullt | Viktigt regionalt Paverkan pa Regionalt vardefullt | Vastra delen (7a) | gronplanen | gronplanen Hoga naturvarden, Regionalt vardefullt | Regionalt vardefullt
gronstruktur odlingslandskap odlingslandskap odlingslandskap samband for natur naturvarden med odlingslandskap utgor regionalt utpekas ett mindre utpekas natur- vatmark, sumpskog. | odlingslandskap odlingslandskap
— hogt bevaran- — hogt bevaran- — hogt bevaran- (OP). patagligt naturvarde. | — hogt bevaran- vardefullt odlings- omrade med varden i granskogen | Naturvardesklass 3 - | — hogt bevaran- — hogt bevaran-
devarde for natur devarde for natur devarde for natur Paverkan pa devarde for natur. landskap - hogt Bjorkskog som kopplat till polline- hogt naturvarde, rik | devarde for natur devarde for natur
(lagsta klassen, (lagsta klassen, (lagsta klassen, naturvarden med Viktigt regionalt bevarandevarde for | hyser visst varde for | ring och biologisk groddjursfauna. (lagsta klassen, (lagsta klassen,
3/3). Viktigt regionalt | 3/3). Viktigt regionalt | 3/3). Viktigt regionalt | patagligt naturvarde. samband for natur natur (klass 3/3). biologisk mangfald mangfald. 3/3). Viktigt regionalt | 3/3). Viktigt regionalt
samband for natur samband for natur samband for natur Angransar till Nolan och friluftsliv (OP). Bada omradena ar | (lagsta klassen, 3/3) samband for natur samband for natur
(OP). (OP). (OP). (hdgt naturvérde, Skyddsvard fauna, | viktigt samband fér och friluftsliv (OP). | (OP)
klass 2). naturvardesklass natur och friluftsliv Biotopskyddade
2 (Naturvardspro- & viktigt regionalt stenmurar och
gram). Angransar till | samband for natur i diken.
Nolan. OP2022.
Rekreation, Visuellt varde i Visuellt varde i Visuellt varde i Exploatering gor Kan innebara viss Viktigt regionalt | utkanten av Naturstig som Hoga rekreations- Hdga rekreations- Visuellt varde i Viktigt regionalt
sociala varden | dalgangen for dalgangen for dalgangen for dock ansprak pa ett | paverkan pa rekrea- | samband for natur omrade med utpekat | nyttjas for cykling varden. Flera varden. Flertalet dalgangen for samband for natur
forbipasserande och | férbipasserande och | forbipasserande och | viktigt gronomrade/ | tiva varden. och friluftsliv, varde for rekreation | och promenad. naturstigar for naturstigar for forbipasserande och | och friluftsliv (OP).
narboende. narboende. narboende. gronstrak. Hoga samt utpekat som och rorligt friluftsliv. | Sociotopkartering promenad och promenad och narboende. Visuellt varde i
lokala rekreations- natur och park i Viktigt samband for | indikerar rekreativa | cykling. Idrotts- cykling. dalgangen for

varden bedéms
paverkas av en
exploatering.

OP. Visuellt varde

i dalgangen for
forbipasserande och
narboende.

natur och friluftsliv

i OP2022. Visuellt
varde i dalgangen
for forbipasserande
och narboende.

varden.

plats inom omradet
omlokaliseras

vid exploatering.
Sociotopkartering:
rekreativa varden.

forbipasserande och
narboende.

Kulturhisto-
riska varden &
landskapsbild

Regionalt vardefullt
odlingslandskap -
stor betydelse ur
bevarandesynpunkt
(lagre klassen, 2/2).
Dalgangens kultur-
historiska varde ar
beroende av fortsatt
jordbruk.

Regionalt vardefullt
odlingslandskap -
stor betydelse ur
bevarandesynpunkt
(lagre klassen, 2/2).
Dalgangens kultur-
historiska varde ar
beroende av fortsatt
jordbruk.

Regionalt vardefullt
odlingslandskap -
stor betydelse ur
bevarandesynpunkt
(lagre klassen, 2/2).
Dalgangens kultur-
historiska varde ar
beroende av fortsatt
jordbruk.

En registrerad forn-
ldmning finns inom
omradet.

Delvis kuperad
terrang kraver
markarbeten

som kan paverka
omradet karaktar

En registrerad forn-
ldmning finns inom
omradet.

Delvis kuperad
terrang kraver
markarbeten

som kan paverka
omradet karaktar.

Inga fornlamningar.
Regionalt vardefullt
odlingslandskap -
stor betydelse ur
bevarandesynpunkt
(lagre klassen, 2/2).
Dalgangens kultur-
historiska varde ar
beroende av fortsatt
jordbruk.

Inga kadnda forn-
lamningar. 7a utgoér
regionalt vardefullt
odlingslandskap -
stor betydelse ur
bevarandesynpunkt
(lagre klassen, 2/2).
Dalgangens kultur-
historiska varde ar
beroende av fortsatt
jordbruk.

Inga kénda forn-
lamningar inom
omradet, men strax
utanfor. Visst varde
sett till landskaps-
bild, inramningen av
dalgangen.

Inga kénda forn-
lamningar inom
omradet. Markar-
beten riskerar
férandra omradets
karaktar. Visst varde
sett till landskaps-
bild, inramningen av
dalgangen.

Inga kénda forn-
lamningar inom
omradet. Land-
skapsbild kring
tjarnarna ar kansligt
for exploatering.
Slutet, men pa lokal
skala vardefullt
landskapsrum.

Inga fornlamningar.
Regionalt vardefullt
odlingslandskap -
stor betydelse ur
bevarandesynpunkt
(lagre klassen, 2/2).
Dalgangens kultur-
historiska varde ar
beroende av fortsatt
jordbruk.

Inga fornl@mningar.
Regionalt vardefullt
odlingslandskap -
stor betydelse ur
bevarandesynpunkt
(lagre klassen, 2/2).
Dalgangens kultur-
historiska varde ar
beroende av fortsatt
jordbruk.

Beror bruk- Stor andel av Stor andel av Utgors i sin helhet Inhagnat omrade for | Utpekad jord- Utgors i sin helhet Omradena utgors, Omradet omfattar ej | Omradet omfattar ej | Omradet omfattar ej | Ja. 6,5 av totalt 9 Utgors i sin helhet
ningsvard omradet utgors av omradet utgors av av brukningsvard bete, osaker status. | bruksmark enligt av brukningsvard i sin helhet, av jordbruksmark. jordbruksmark. jordbruksmark. hektar. av brukningsvard
jordbruksmark | brukningsvard jord- | brukningsvard jord- | jordbruksmark. oversiktsplanen. jordbruksmark. brukningsvard jord- jordbruksmark.
bruksmark. bruksmark. Jordbruksmarken ar bruksmark.

igenvuxen och har

troligtvis inte brukats

pa ett tag.
Halsa, risk Osakra geotek- Oséakra geotek- Osakra geotek- Osakra geotek- Osakra geotek- Osakra geotek- Osakra geotek- Inga kénda risker. Risk for buller och Fororeningsrisk fran | Delvis aktsam- Bullerutredning
och sakerhet niska forhallande, niska forhallande, niska forhallande, niska forhallanden, niska forhallanden, niska forhallanden, niska forhallanden, vibrationer fran nedlagd deponi, hetsomrade for visar att riktvarden
(buller, 6ver- ligger inom aktsam- | ligger inom aktsam- | ligger inom aktsam- | ligger inom aktsam- | ligger inom aktsam- | ligger inom aktsam- | ligger inom aktsam- jarnvag och Goéte- aven for spridning skred- och erosions- | uppnas. Delvis
svamning, hetsomrade for hetsomrade for hetsomrade for hetsomrade for hetsomrade for hetsomrade for hetsomrade for borgsvagen. Ingen utanfér deponiom- risk. Narhet till aktsamhetsom-

skred, forore-
ningar, farligt

skred- och erosions-
risk.

skred- och erosions-
risk.

skred- och erosions-
risk.

skred- och erosions-
risk.

skred- och erosions-
risk.

skred- och erosions-
risk. Narhet till

skred- och erosions-
risk. Angransar till

risk for farligt gods.

radet via vattendrag.

Hindasvagen kan
ev. medféra buller-

rade for skred- och
erosionsrisk. Inga

gods mm) Narhet till Hindas- Narhet till Hindas- Narhet till riksvag 40 Tollsjovagen kan vattenskyddsom- problematik. Inga risker kopplat till
vagen kraver buller | vagen kraver buller | medfor stor buller- medféra ev. buller- rade. Ingen risk for risker kopplat till farligt gods.
reducerande ande reducerande ande problematik samt problematik. farligt gods. Mgjligt farligt gods.
atgarder. atgarder. risk for farligt gods. bullerproblem fran
Tollsjévagen.
Teknisk Ej inom VA-verk- Strax utanfor Ligger i direkt Ligger inom verk- Ligger inom verk- Ligger i direkt Gransar till VA-verk- | Ligger i anslutning Delvis inom Ligger i anslutning Ca 130 m fran Angransar till

férsorjning

samhetsomrade.
Ingar i VA planom-
rade. Fjallastorp,
dvs. hogst prio och
overforingsledning

VA-verksamhets-
omrade. Ingar i
VA-planomrade
Fjallastorp, dvs.
hdgst prio och 6ver-

anslutning till verk-
samhetsomrade for
VA.

Utpekat som utred-
ningsomrade for VA

samhetsomrade for

VA, eventuellt behov
av tryckstegring och
pumpning.

samhetsomrade for

VA, eventuellt behov
av tryckstegring och
pumpning.

anslutning till
VA-verksamhetsom-
rade.

samhetsomrade.

till VA-verksam-
hetsomrade.
Hojdskillnad och
berg forsvarar dock
VA-utbyggnad

VA-verksamhetsom-
rade. Hojdskillnad
och berg forsvarar
dock VA-utbyggnad
avsevart.

till VA-verksam-
hetsomrade.
Hojdskillnad och
berg forsvarar dock
VA-utbyggnad.

VA-verksamhets-
omrade. Ingar i
VA-planomrade.
Fjallastorp, dvs.
hdgst prio. Kan

VA-verksamhets-
omrade. Ingar i
VA-planomrade.
Fjallastorp, dvs.
hdgst prio. Kan

langs Hindasvagen | foringsledning langs | i VA-plan. avsevart. anslutas till 6verfo- | anslutas till dverfo-
byggs i nartid. Hindasvagen byggs ringsledning langs ringsledning langs
i nartid. Hindasvagen som Hindasvagen som
byggs i nartid. byggs i nartid.
Genomfor- Majligt att nyttja Majligt att nyttja Kan angoras via Kraver delvis stora | Kraver delvis stora | Den sluttande delen | Medelgoda mark- Genomférbarheten | Genomférbarheten | Genomforbarheten | Medelgoda mark- Medelgoda mark-
barhet befintlig vag for befintlig vag for Ravlandavagen. markarbeten for markarbeten for bér undantas fran férhallanden och for anslutning till for anslutning till for anslutning till forhallanden och forhallanden
angoring. angoring. Trafikverket ar utfylinad. Kostsam utfylinad. Kostsam exploatering. Storre | topografi. Befintliga | befintligt vagnat befintligt vagnat befintligt vagnat topografi. Ny och topografi.Ny
Markférhallanden Markférhallanden vaghallare och anslutning for VA vid | anslutning for VA vid | exploatering inom anslutningsvagar ar relativt goda. ar relativt goda. ar relativt goda. anslutningsvag till anslutningsvag till
och topografiska och topografiska kommunen har inte | behov av tryckste- behov av tryckste- inte mojligt. Ny till Tollsjovagen kan | Mark och topografi Mark och topografi Mark och topografi Trafikverkets vag Trafikverkets vag
forutsattningar forutsattningar full radighet i fragan. | gring/pumpning. Ny | gring/pumpning. Ny | detaljplan behéver sannolikt nyttjas for | forsvarar kraftigt, forsvarar kraftigt, forsvarar kraftigt, kravs. kravs.
bedoms vara goda. | bedoms vara goda. | Markférhallanden detaljplan behéver detaljplan behéver tas fram. Kraver angoring till omra- starkt kostnads- starkt kostnads- starkt kostnads-
och topografiska tas fram. Storre tas fram. Storre flertal utredningar. dena. drivande. Negativt drivande. Negativt drivande. Negativt
forutsattningar exploatering inte exploatering inte sett till ekonomisk sett till ekonomisk sett till ekonomisk
bedéms vara god. mojligt. mojligt. rimlighet. rimlighet. rimlighet.
Jamforelse-

poang

50 poang

48 poang

42 poang

44 poang

46 poang

36 poang

40 poang

36 poang

36 poang

32 poang

50 poang

54 poang
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Oversiktskarta éver utvarderade omraden.
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SAMMANVAGD BEDOMNING OCH SLUTSATS

Rangordning |[Omrade Podng
1 Omrade 12 - Prastgardsgardet 54
2 Omrade 11 - Fjallastorp 50

Omrade 1 50
3 Omrade 2 48
4 Omrade 5 46
5 Omrade 4 44
6 Omrade 3 42
7 Omrade 8 40
8 Omrade 7 (A&B) 36

Omrade 9 36
9 Omrade 6 34
10 Omrade 10 32

Poingsittningen ger en indikation pa omradets samlade
virde och limplighet f6r exploatering. De specifika
bedémningarna f6r varje omrade och kritierium
behéver dock beaktas for att avgbra den slutliga
limpligheten.

Genom avgrinsnings- och urvalsprocessen har samtliga
omriden som med sidkerhet kunnat bedémas som
olimpliga, for foreslagna funktioner och omfattning,
uteslutits. De 12 omraden som utvirderats utgor

alla, i ndgon man, potentiella lokaliseringsalternativ. I
utvirderingen har omradena analyserats fOr att fastsla
om de dr godtagbara fran samhaillsbyggnadssynpunkt.
Enligt rattspraxis innebdr detta att de ska vara tekniskt
och funktionellt limpliga samt ekonomiskt rimliga.

Omrade 7(A&B) strider kraftigt mot ett tydligt
stillningstagande i OP2022. En exploatering av den
skala som utreds 4r of6renligt med stillningstagandet
som bara mé6jliggér mindre enstaka tilligg i
bebyggelsen. Grunden till stillningstagandet ar
dalgangens héga virde sett till landskapskaraktir och
bebyggelsestruktur. Med detta i dtanke, tillsammans
med omréidets laga poing, bedéms det vara en olimplig
lokalisering for exploatering med féreslagna funktioner
och skala.

Omrade 3 bedéms pd grund av dess lige i anslutning
till riksvig 40, och den sannolika bullerproblematiken,
vara en olimplig lokalisering f6r exploatering med
foreslagna funktioner och skala. Det kan diremot
finnas andra funktioner som édr mer limpliga pa platsen,
och resultatet frin denna utredning kan vigleda i
avvigningar kring utveckling med andra funktioner i
omradet.

Samtliga tre omraden i Varpas (8,9 & 10) har bedémts
vara mindre limpliga fér exploatering med foreslagna
funktioner och skala. Denna beddmning grundar sig
i nuvarande kinda férutsittningar. Férutsittningarna
gillande topografi, teknisk infrastruktur och
genomforbarhet har generellt sett bedémts vara svara
i omradet. Aven héga naturvirden och sociala virden
speglas i resultatet. Utvirderingsresultatet tyder pa

att att dessa fragor bor utredas vidare och hanteras

i ett helhetsperspektiv innan eventuellt beslut om
exploatering av Varpasomradet fattas.

Samtliga omraden lings Hindasvigen har fatt
6verlag héga resultat i utvirderingen. Detta beror
frimst pa goda markférhallanden, god infrastruktur
och god koppling till 6vriga titorten. I och med
beslutade kommande utbyggnader av GC-vig och
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VA-f6rsorjning sa kan exploatering lings Hindasvigen
anses vara ctt effektivt utnyttjande av infrastrukturen.
Gillande 6versiktsplan (2022) anger att cirka 500
bostider behéver tillkomma i Kullaomradet (TA1),
samt kommunal service sisom forskola. De fyra
omriden som har bedémst vara mest limpliga f6r
tinkt exploatering i utredningen ligger alla inom TAL.
Sammanlagt bedéms cirka 420 bostider samt en
forskola rymmas inom de fyra omradena. Med tanke pé
att befolkningstillvixtmalet sinks i planeringsstrategin
bedéms de fyra omradena kunna tillgodose
exploateringsbehovet inom TA1 pa ett tillfredstillande
sitt. Detta talar for att resterande del av det relativt stora
TAl-omridet kan limnas fritt frin exploatering;
Utvirderingsresultatet kan med férdel anvindas som
grund till prioriteringsordning fér exploatering inom
Bollebygds titort.
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Kartan visar omradenas lutningsférhallanden. Geodata - Oppen nationell héjddata, Lantméteriet.
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